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Kindertagespflege in Wohnungen—Zustimmung erforderlich?
Die Kindertagespflege wird haufig im Privathaushalt der Tagespflegeperson ausgelbt.

Unklarheiten bestehen derzeit darin, ob zur Ausliibung der Kindertagespflegetatigkeit in einer Wohnung ggf. die Zustim-
mung des Vermieters oder der Eigentiimergemeinschaft erforderlich ist.

Hintergrund ist, dass eine Wohnung zum Zweck des Wohnens angemietet wird. Dass dort auch in jedem Fall gearbeitet
werden darf, ist deshalb nicht selbstverstandlich, sondern im Einzelfall zu klaren.

Dann stellt sich die Frage, ob die Tatigkeit noch vom ,Wohnen“ umfasst wird oder ob die Nutzung Uber das vertraglich
vereinbarte MafB hinausgeht und daher der Zustimmung des Vermieters bedarf.

Altere Rechtsprechung

Im Hinblick auf altere Gerichtsentscheidungen konnte man zunachst eine Zeitlang davon ausgehen, dass die Betreuung
von bis zu drei Kindern in Kindertagespflege bei ausreichender WohnungsgréBe im Regelfall vom Wohnzweck umfasst
war.

Dies ergab sich z. B. aus der Entscheidung des LG Hamburg (Urteil vom 22.04.1982 - 7 S 63/82) im Jahr 1982, wonach die
Betreuung von drei Kindern in Kindertagespflege in einer 90 gm groBen Vierzimmerwohnung vom Grundsatz her noch
vom Vertragszweck ,Wohnen“ gedeckt war.

Das Gericht hatte jedoch auch darauf hingewiesen, dass nicht ausgeschlossen sei, dass die Kindertagespflegetatigkeit in
ihrer konkreten Ausgestaltung (insbesondere durch die Anzahl der aufgenommenen Kinder oder die Art ihrer Beschafti-
gung im Tagesablauf) den Wohncharakter Gbersteigen und den vertraglich vereinbarten Rahmen der Nutzung sprengen
kdonnte. Das LG Hamburg stimmte der Vorinstanz insoweit zu, dass die Betreuung von mehr als drei fremden Kindern in
der Wohnung einen Umfang annimmt, der die Grenze des vertragsgemalBen Gebrauchs Uberschreitet.

Das AG Stuttgart (Urteil vom 27.10.1987 - 32 C 9582/87) hatte gegen die Betreuung eines Pflegekindes neben dem eige-
nen Kind nichts einzuwenden. ,Etwas anderes als Wohnen, das im Ublichen Rahmen auch Kinderbetreuung umfasst’,
geschah nach Auffassung des Gerichts nicht. ,Etwas Wohnuntypisches” trat nicht ,,in Erscheinung®.

Das LG Berlin (Urteil vom 06.07.1992 - 61 S 56/92) kam im Jahr 1992 zu dem Schluss, dass der Mieter die ihm zum Woh-
nen vermietete Wohnung nicht mehr vertragsgemaR nutzt, wenn er dort im Rahmen einer sogenannten GroBpflegestelle
werktaglich finf Kinder gegen Entgelt betreut.

Die Betreuung von vier Kindern in Kindertagespflege in einem Einfamilienhaus wurde dagegen als eher unproblematisch
angesehen, da ,,der Mieter samtliche Betriebskosten zu tragen hat und Stérungen der Nachbarn wesentlich geringer sind
als in einem Mietshaus®. Nach Auffassung des AG Hamburg (Urteil vom 20.12.1984 - 48 C 1785/84) war ,die Beeintrachti-
gung von Belangen Dritter als unerheblich anzusehen.”



Nicht ganz klar war allerdings, wo die Grenzen der Wohnnutzung zu ziehen sind. So sah das LG Berlin (s.0.) die Grenze
des vertragsgemaBen Wohngebrauchs auch deshalb Uberschritten, da mit der Kindertagespflege eine ,regelmafBige
kommerzielle Tatigkeit” mit einem ,Gesamtumsatz von jahrlich mehr als 38.000.- DM* ausgetibt wurde.

Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs

Seit der Entscheidung des Bundesgerichtshofs (BGH, Urteil vom 14.07.2009 - VIII ZR 165/08) im Jahr 2009 ist zumindest
geklart, dass es auf die Hohe des Umsatzes nicht ankommt.

Entscheidend ist laut BGH vielmehr, ,ob der Mieter mit einer geschaftlichen Tatigkeit nach auBen in Erscheinung tritt,
etwa indem er die Wohnung als seine Geschaftsadresse angibt, ob er in der Wohnung Kunden empféngt oder dort Mitar-
beiter beschaftigt”.

Geschaftliche Aktivitaten des Mieters in der Wohnung, die nach auBen in Erscheinung treten, muss der Vermieter nach
Auffassung des BGH grundséatzlich nicht ohne entsprechende Vereinbarung dulden.

Allerdings kann der Vermieter u. U. ,,nach Treu und Glauben verpflichtet sein, die Erlaubnis zur teilgewerblichen Nutzung
zu erteilen, wenn es sich um eine Tatigkeit ohne Mitarbeiter und ohne ins Gewicht fallenden Kundenverkehr handelt”.
Hierfar tragt der Mieter die Darlegungs- und Beweislast.

Diese Auffassung hat der BGH zwischenzeitlich in weiteren Gerichtsentscheidungen (Urteil vom 10.04.2013 - VIII ZR
213/12; Urteil vom 13.07.2012 - V ZR 204/11) gefestigt und in einem Fall auch konkret zur Kindertagespflege Stellung ge-
nommen.

Danach ist laut BGH (Urteil vom 13.07.2012 - V ZR 2B4/11) zwar auch eine Betreuung von fremden Kindern neben den
eigenen Kindern unter bestimmten Voraussetzungen von der Wohnnutzung gedeckt.

Der BGH macht hier aber einen Unterschied zwischen der Betreuung im Rahmen von regelmaBigen Besuchen von Freun-
den bzw. im Wege der Nachbarschaftshilfe und der Erbringung von Betreuungsdienstleistungen, bei denen der Erwerbs-
charakter im Vordergrund steht.

Die werktagliche Betreuung von bis zu funf Kleinkindern war nach Ansicht des BGH nicht mehr vom Wohnzweck getra-
gen und daher als ,,Austbung eines Gewerbes oder Berufes” im Sinne der Teilungserklarung zustimmungsbedurftig
(Anmerkung: die Teilungserklarung beinhaltete im zu entscheidenden Fall ein Zustimmungserfordernis der Verwaltung
bzw. Eigentimerversammlung fir die Austibung eines Gewerbes oder Berufs).

Eine weitere hochstrichterliche Klarung der Rechtslage ist im Bereich der Kindertagespflege bisher leider nicht erfolgt.
Der BGH wies in der o. g. Entscheidung jedoch darauf hin, dass es der beklagten Eigentimerin unbenommen bleibe, ei-
nen Antrag auf Erteilung der Zustimmung zu stellen. Bei einer Entscheidung Utber einen entsprechenden Antrag waren
dann folgende Umstande zu beachten:

. die tatsachlichen konkreten Gegebenheiten innerhalb der Wohnungseigentumsanlage

. die Wertung des § 22 Abs. 1a BISchG (Kinderlarm stellt grundsatzlich keine schadliche Umwelteinwirkung dar und
isti. d. R. als sozialadaquat hinzunehmen)

° die in der Teilungserklarung vorgesehene Mdglichkeit der Erteilung von Auflagen.

Insofern wird es jeweils auf den Einzelfall ankommen, in dem konkret zu klaren ist, ob von der Kindertagespflegetatigkeit
weitergehende Einwirkungen auf die Mietsache oder auf Mitmieter ausgehen als bei einer tblichen Wohnnutzung (BGH,
Urteil vom 10. April 2013 - VIII ZR 213/12, Rn. 16).

Dabei wird allerdings zu berlcksichtigen sein, dass Kinderlarm nach den Wertungen des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes grundsatzlich sozialadaquat ist und daher fir sich allein keinen Ablehnungsgrund darstellen dirfte.

Neuere Rechtsprechung

Die Gerichtsentscheidungen der letzten Zeit deuten darauf hin, dass auch bei der Betreuung von bis zu drei Kindern die



Zustimmung des Vermieters erforderlich ist. Unterschiedliche Auffassungen bestanden allerdings zur Frage, wann ggf.
ein Anspruch auf Zustimmung besteht.

Das AG Marburg (Urteil vom 25.05.2012 - 9 C 1322/11 (82)) hatte zwar ein Zustimmungserfordernis zur Betreuung von bis
zu drei Kindern angenommen, die Vermieterin aber zur Zustimmung verurteilt. Aufgrund des generell héheren Larmpe-
gels im Haus (viele Mitbewohner waren Studenten) seien von der Kindertagespflege in diesem Umfang keine gréBeren
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Laut AG Bremen-Blumenthal (Urteil vom 27.09.2013 - 44 C 2015/13) stellt zwar eine entgeltliche Tagespflegestelle eine
gewerbliche Nutzung dar. Eine Tagesbetreuung von maximal 2 Kindern gleichzeitig und 3 Kindern insgesamt geht aber
nicht Uber das MaB hinaus, was im Rahmen einer Wohnnutzung durch eine Familie zu erwarten ware. Die Zustimmung
durfte daher nicht versagt werden.

Das AG Stuttgart (Urteil vom 15.01.2014 - 32 C 4526/13) hatte dagegen einer Klage auf Unterlassung der Kindertages-
pflege von drei Kindern stattgegeben, da die Betreuung von 3 Kindern bis zu 6 Stunden an 4 Wochentagen ,,nach sozial-
typischer Betrachtung” das Uberschreite, was ,unter einer privaten Lebensfihrung in einer 3,5 Zimmer-Wohnung“ zu
verstehen sei (gegen das Urteil wurde zwischenzeitlich Berufung eingelegt).

Laut LG Berlin (Urteil vom 24.10.2013 - 67 S 208/13) missen geschaftliche Aktivitaten freiberuflicher oder gewerblicher
Art in einer Wohnung nicht geduldet werden. Es bestehe zwar u. U. eine Verpflichtung nach Treu und Glauben zur Zu-
stimmung, wenn von der Nutzung keine weitergehenden Einwirkungen auf die Mietsache oder die Mitmieter ausgehen
als bei einer tUblichen Wohnungsnutzung. Dies ist nach Auffassung des Gerichts bei der Nutzung einer Wohnung fir die
Betreuung von bis zu 5 Kleinkindern werktags von 8 bis 16 Uhr jedoch nicht der Fall. Das Bringen und Abholen der Kinder
durch ihre Eltern morgens und nachmittags fihre zu erheblichem Besucherverkehr im Treppenhaus, verbunden mit star-
kerer Verschmutzung und mit Larm. Ferner seien Beeintrachtigungen durch das Abstellen von Kinderwagen und -
fahrzeugen im Treppenhaus wahrend der Betreuungszeit zu erwarten.

Fazit und Rat:
Grundsatzlich scheint es derzeit empfehlenswert, bei Tatigkeit in Mietwohnungen vorab die - im Hinblick auf Beweiszwe-

cke am besten schriftliche - Zustimmung der Vermieter einzuholen.

Bei Eigentumswohnungen sollte geklart werden, ob und ggf. welche Regelungen zur Nutzung der Raumlichkeiten beste-
hen und ob ggf. ein Zustimmungserfordernis besteht. Dies ist meist aus der Teilungserklarung ersichtlich.

Aufgrund der derzeit nicht einheitlichen Rechtsprechung und der erforderlichen Klarung der Umstande im Einzelfall (die
Mieter tragen die Darlegungs- und Beweislast) ist anzuraten, sich bei Schwierigkeiten mit Vermietern / Eigentiimerge-
meinschaften anwaltlich beraten zu lassen.

Fr den Bereich des Miet- und Wohnungseigentumsrechts gibt es spezialisierte Fachanwaltinnen und -anwalte, die z. B.
Uber Anwaltssuchdienste (u. a. die Deutsche Anwaltsauskunft: www.anwaltsauskunft.de gefunden werden kénnen.
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