Kiindigungsregelungen
bei ,,Dienstwohnungen*

Als Hausmeister muss man oft mal schnell an den Arbeitsplatz. Da ist es praktisch, wenn die

Wohnung mdéglichst nah am Geschehen liegt.
tern noch weit verbreitet, doch was passiert, wenn diese

Grundlagen?

Der Beruf des Hausmeisters beinhaltet
die Aufgabe, sich um den Zustand und
den Erhalt von Geb&uden zu kiimmern.
Hierfiir ist es erforderlich, dass er sich
h&ufig vor Ort aufhélt. Unter Umsténden
kann es sinnvoll sein, wenn er dann in
diesem Gebdude wohnt. Aber auch aus
anderen Griinden kann es sinnvoll sein,
wenn ihm der Arbeitgeber eine Wohnung
zur Verfligung stellt. Wird der Wohnraum
im Hinblick auf ein Arbeitsverhiltnis
Uberlassen, handelt es sich um eine
Werkswohnung. Die hierzu bestehenden
Regelungen gelten inzwischen auch in
den neuen Bundesléndern.

Welche Arten von Werks-
wohnungen gibt es?

Wird die Wohnung nur im Rahmen der
Beschéftigung (berlassen, ohne dass
das Bestehen des Arbeitsvertrages zur
Voraussetzung flr den Abschluss des
Mietvertrages gemacht wird, handelt es
sich um eine Werksdienstwohnung. Ho-
he Beamte erhalten haufig Dienstwoh-
nungen mit der Verpflichtung, ihren
Wohnsitz in der Dienstwohnung zu neh-
men. Die Wohnung ist dann unmittelba-
rer Bestandteil des Dienst- oder Arbeits-
vertrages und zugleich Teil der Vergi-
tung fur die Arbeitsleistung. Es liegt kein
selbststandiger Mietvertrag vor und es
ist keine gesonderte Miete zu zahlen (LG
Berlin, Beschluss vom 29.11.2012 - 63 T
198/12).

Ist das Bestehen des Dienstverhéltnis-
ses dagegen Voraussetzung fiir die Uber-
lassung des Wohnraums und wird hierfiir
ein gesonderter Mietvertrag geschlos-
sen, handelt es sich um eine Werksmiet-
wohnung. Entscheidend ist, dass nur an
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Arbeitnehmer eines bestimmten Arbeit-
gebers vermietet wird. Der Umfang der
Tatigkeit spielt keine Rolle, es kann sich
auch um eine geringfiigige Beschafti-
gung handeln. Nicht wichtig ist auch,
dass der Vermieter und der Arbeitgeber
des Hausmeisters identisch sind.

Wann kann der Vermieter
leichter kiindigen?

Ein Sonderktindigungsrecht hat der Ver-
mieter, wenn er dem Hausmeister den
Wohnraum mit Riicksicht auf das Beste-
hen des Arbeitsverhiltnisses vermietet
hat und das Mietverhiltnis auf unbe-
stimmte Zeit abgeschlossen wurde. Ein
solches Recht steht ihm nicht zu, wenn
der Mietvertrag auf bestimmte Zeit ge-
schlossen ist und eine Verlangerung
nicht oder nur auf bestimmte Zeit eintritt,
regelméBig also, wenn ein Zeitmietver-
trag (§ 575 Abs. 1 Nr. 3 BGB) abge-
schilossen wurde.

Grundsatzlich miissen der Arbeitsver-
trag und der Mietvertrag nicht zeitgleich
abgeschlossen worden sein. Allerdings
muss der Arbeitsvertrag wesentlicher
Grund fiir den Abschluss des Mietver-
trags gewesen sein.

Teilweise wird sogar angenommen,
dass wahrend der Laufzeit des Arbeits-

Das besondere Kiindigungsrecht hat |

der Vermieter erst, sobald das Ar-
beitsverhéltnis rechtlich wirksam be-
endet ist. Vorher kann er die Haus-

meisterwohnung nur ordentlich kiin- |
digen nach den allgemeinen, fir ‘

Wohnraummietverhaitnisse glltigen
Vorschriften.

sDienstwohnungen® sind v. a. bei Schulhausmeis-
gekiindigt wird? Wie sind die rechtlichen

verhéltnisses eine ordentliche Kiindi-
gung lberhaupt ausgeschiossen ist.

Jedenfalls muss der Mietvertrag ge-
sondert gekiindigt werden; eine gleich-
zeitige Kindigung von Miet- und Ar-
beitsvertrag ist nicht méglich. Grund-
sétzlich darf dem Hausmeister die
Kindigung des Mietvertrags erst nach
der Beendigung des Arbeitsvertrags zu-
gehen, kann aber noch wéhrend dessen
Laufzeit ausgesprochen werden. Geht
die Kindigung vor der Beendigung des
Arbeitsverhdltnisses zu, ist sie zwar
nicht unwirksam. Allerdings endet das
Mietverhéltnis dann erst zum néchstzu-
l&ssigen Termin, d.h. nach Ablauf der
Fristen fiir die ordentliche Kindigung
gem. § 573c BGB.

Nicht funktionsgebundene Wohnung

Was konkret bei der Kiindigung zu be-
achten ist, hangt davon ab, ob die
Werkswohnung funktionsgebunden ist,
weil das Arbeitsverhdltnis die Uberlas-
sung des Wohnraums in unmittelbarer
Ndhe =zur Arbeitsstitte erforderlich
macht.

Eine nicht funktionsgebundene Woh-
nung kann der Vermieter mit einer Frist
von 3 Monaten kiindigen, wenn er die
Wohnung vor weniger als 10 Jahren
Gberlassen hat und sie fiir einen anderen
zur Dienstleistung Verpflichteten bens-
tigt (§ 576 Abs. 1 Nr. 1 BGB). Besteht
das Mietverhalinis seit mehr als 10 Jah-
ren, hat der Vermieter kein Sonderkiindi-
gungsrecht mehr; er kénnte dann nur
aus berechtigtem Interesse und nach
den gesetzlichen Fristen kiindigen.

Fir den Betriebsbedarf im Rahmen
der Sonderkiindigung reicht es aus,
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Recht

dass ein anderer Arbeitnehmer in der
herauszugebenden Wohnung unterge-
bracht werden soll, der nicht Nachfolger
des Auszuscheidenden zu sein braucht.

Allein der Hinweis, dass die Wohnung
dringend flr die Unterbringung eines ak-
tiv Bediensteten bendtigt wird, gentigt in
der Begrindung der Kindigung nicht.
Vielmehr muss der Vermieter die néhe-
ren Umsténde darlegen. Flhrt er eine
Bewerberliste seiner Mitarbeiter, die eine
neue Wohnung suchen, braucht ein kon-
kreter Mitarbeiter im Klndigungsschrei-
ben nicht genannt zu werden.

Weiter muss der Personal- bzw. Be-
triebsrat der Kundigung der Wohnung
zustimmen (§ 75 Abs. 2 Nr. 2 BPersVG,
§ 87 Abs. 1 Nr. 9 BetrVG). Die geforderte
Zustimmung fur die Kindigung des
Wohnraums ist nur bis zur rechtswirksa-
men Auflésung des Dienst- oder Arbeits-
verhéltnisses zwingend erforderlich.

Das Sonderkiindigungsrecht muss
nicht zum ersten zulassigen Termin aus-
gelbt werden, weil die Voraussetzungen
auch noch spéter eintreten kodnnen.
Wichtig ist aber, dass zwischen der Be-
endigung des Arbeitsverhdltnisses und
dem Ausspruch der Kindigung der
Werkswohnung ein enger zeitlicher Zu-
sammenhang besteht (LG Bochum, Be-
schluss vom 08.04.1992, 9 T 14/92, WuM
1992 S. 438). Hat der Vermieter mit der
Kundigung namlich idngere Zeit gewar-
tet, kann der Mieter einwenden, dass
das Kiindigungsrecht verwirkt sei, weil
er hiermit nicht mehr rechnen musste.

Funktionsgebundene Wohnung

Bei funktionsgebundenen Werkwohnun-
gen kann der Vermieter das Mietverhalt-
nis mit dem Hausmeister spétestens am
3. Werktag zum Monatsende kindigen
(§ 576 Abs. 1 Nr. 2 BGB). Voraussetzung
ist, dass der Wohnraum flir einen ande-
ren zur Dienstleistung Verpflichteten,
haufig den Nachfolger des Ausgeschie-
denen, bendtigt wird. Hier héngt das
Sonderkindigungsrecht nicht von der
Dauer der Uberlassungszeit ab.

Die kurze Klndigungsfrist bei funkti-
onsgebundenen Wohnungen soll verhin-
dern, dass z.B. ein Hausmeister seine
Arbeit niederlegt, die Wohnung aber blo-
ckiert, wenn sie der Vermieter einem
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neuen Hausmeister zur Verfigung stel-
len will. Auch hier muss der Vermieter in
der Begriindung einen konkreten be-
trieblichen Bedarf vortragen, ohne dass
der neue Hausmeister namentlich ge-
nannt werden muss. Haufig steht ein
neuer Hausmeister erst zur Verfligung,
wenn konkret absehbar ist, wann er
auch die Hausmeisterwohnung bezie-
hen kann.

Wann kann der Mieter der
Kiindigung widersprechen?

Grundsétzlich kann der Mieter bei nicht
funktionsgebundenen Werkswohnungen
der Kindigung widersprechen, bei der
Abwagung der Interessen sind aber
auch die Belange des Dienstberechtig-
ten zu beriicksichtigen (§ 576a Abs. 1
BGB). Wenn Vermieter und Arbeitgeber
nicht personengleich sind, spielt das be-
triebliche Interesse des Arbeitgebers ei-
ne besondere Rolle.

Wenn der Vermieter den Mieter vor
Fristablauf nicht Uber sein Wider-
spruchsrecht belehrt, kann der Mieter
noch im ersten Termin des Rdumungs-
prozesses widersprechen.

Vollstandig ausgeschlossen ist das
Widerspruchsrecht des Mieters bei
funktionsgebundenen Werkswohnungen
(§ 576a Abs. 2 Nr. 1 BGB). Weiter hat der
Mieter kein Widerspruchsrecht, wenn er
ohne Veranlassung durch seinen Arbeit-
gebers gekiindigt hat bzw. er durch sein
Verhalten eine Kiindigung des Arbeitge-
ber veranlasst hat, z.B. bei erheblicher
Stérung des Betriebsfriedens (§ 576a
Abs. 2 Nr. 2 BGB).

Was gilt bei einer Werksdienst-

‘wohnung?

Besteht neben dem Arbeitsvertrag kein
gesonderter Mietvertrag, handelt es sich
um eine Werksdienstwohnung, da die
Uberlassung der Wohnung ein Teil der
Vergltung fur die Arbeitsleistung ist. Auf
den gemischten Vertrag sind je nach
Sachlage arbeitsrechtliche oder miet-
rechtliche Vorschriften anwendbar.

Eine Mieterhéhung nach §§ 557 ff.
BGB ist nicht méglich. Fur die Dauer des
Arbeitsverhédltnisses kann die Wohnung
nicht gekundigt werden.

Endet das Arbeitsverhaltnis, kann das
Mietverhélinis weiterlaufen, wenn der
Arbeitnehmer die Wohnung selbst ein-
gerichtet hat bzw. hier mit der Familie
oder anderen Personen lebt und dauer-
haft einen gemeinsamen Haushalt fihrt
(§ 576b Abs. 1 BGB). Hat dagegen der
Vermieter die Wohnung mébliert bzw.
an eine Einzelperson {berlassen, ist die
Wohnraumiberlassung vom Bestehen
des Arbeitsverhiltnisses abhangig und
nicht nach dem Mietrecht zu beurteilen.
Endet das Arbeitsverhdltnis, verliert der
Arbeiternehmer das Recht zur Woh-
nungsnutzung.

Solange das Arbeitsverhélinis besteht,
entscheiden die Arbeitsgerichte auch
Gber Klagen, die die Wohnungsnutzung
betreffen  (BAG, Beschluss vom
02111999, 5 AZB 18/99, ZMR 2000 S.
361). Nach dem Ende des Arbeitsverhélt-
nisses ist nur noch das 6rtliche Amtsge-
richt zustandig.

Tipp

Grundsétzlich ist es fir den Haus-
meister wie fir den Arbeitgeber bzw.
Vermieter immer gut, sich liber die
rechtlichen Grundlagen zu informie-
ren bzw. sich im konkreten Einzelfall
beraten zu lassen.
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