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Eines Tages kam ein Mann zu mir und schilderte 
folgenden Sachverhalt: „Ich habe von mei-nen El-
tern vor über zwölf Jahren ein Haus geschenkt be-
kommen, wobei meine Eltern sich lediglich an zwei 
Zimmern ein Wohnrecht vorbehalten haben. Diese 
zwei Zimmer stellen kei-ne abgeschlossene Wohn-
einheit dar.“ Er selbst bewohne mit seiner Familie 
die gesamte Immobilie. Seine Eltern seien schon 
vor zehn Jahren ausgezogen und nutzten seitdem 
keine Räume mehr in dem Haus. „Vor zwei Jahren 
ist mein Vater verstorben, und meine Mutter blieb 
allein in ihrer neuen Wohnung. Ihr ging es die 
letzte Zeit jedoch immer schlechter, jetzt musste 
sie in ein Pfl egeheim“. Da ihre Rente und die Pfl ege-
versicherung nicht ausreichten, habe man 
jetzt sogar Sozialhilfe beantragen müs-
sen. „Das Sozialamt verlangt nun von 
mir, dass ich selbst ein Nutzungsentgelt 
für die zwei Räume in meinem eigenen 
Haus zahle, da die Mutter ja insoweit 
ein Wohnrecht hätte. Ich bin schon 
total verwirrt, am liebsten würde ich 
das Haus verkaufen. Aber kann ich das 
überhaupt, obwohl das Wohnrecht an den 
zwei Zimmern besteht?“

Vermieten darf man nicht
Oft wird von den Eltern an ihre Kinder 
ein Haus übertragen unter Vereinbarung 
eines Wohn-rechtes. Inhalt des Wohnrechtes ist das 
Recht, das Gebäude oder einen Teil des Gebäudes 
unter Ausschluss des Eigentümers zu nutzen. Ent-
scheidend ist, dass die Wohnung selbst und persön-
lich genutzt wird. Das Wohnrecht berechtigt also 
nicht zur Vermietung an einen Dritten, sondern ist 
ein höchstpersönliches Recht.
Probleme können entstehen, wenn das Wohnrecht 
nicht mehr genutzt werden kann, weil die Eltern, 
die sich das Wohnrecht vorbehalten haben, in ein 
Pfl egeheim untergebracht werden müssen. Auch 
in diesem Fall erlischt jedoch das Wohnrecht nicht. 
Etwas anderes gilt nur, wenn dies ausdrücklich ver-
einbart wurde. 
Wenn der berechtigte Sozialhilfeempfänger ist, lei-
tet der Sozialhilfeträger sämtliche Ansprü-che auf 
sich über, um sich ganz oder zumindest zum Teil 
die verauslagte Sozialhilfe wieder zurückzuholen 
(sog. Sozialhilferegress). Kann das Wohnrecht von 

Miete für das eigene Haus?
Wenn das Sozialamt Nutzungsentgeld 
für das Wohnrecht der Eltern verlangt

dem Vater oder Mutter nicht mehr ausgeübt wer-
den, weil sie in ein Pfl egeheim untergebracht wer-
den mussten, ver-langt auch heute noch häufi g das 
Sozialamt von den Kindern, die das Haus geschenkt 
be-kommen haben, eine Mietzahlung. Das Sozial-
amt argumentiert meistens damit, dass das Wohn-
recht sich in eine Ersatzrente umwandeln würde 
und verlangt dann entsprechende Zahlungen. 

Das Sozialamt hat aber nicht recht
Diese Verwaltungspraxis vieler Sozialhilfeträger ist 
jedoch nicht mehr haltbar. Die Recht-sprechung 
hat inzwischen mehrfach geklärt, dass der Eigentü-
mer gerade nicht die Pfl icht hat, die freigewordene 
Wohnung zu vermieten. Dies würde dem höchst-
persönlichen Charakter des Wohnrechtes wider-
sprechen. Auch muss der Eigentümer grundsätzlich 
kein Nut-zungsentgelt zahlen, wenn er die Räume 

selbst nutzen will. 

Beruhigende Worte vom Anwalt
Selbstverständlich kann die Immobilie in 

diesem Fall auch verkauft werden, allerdings 
ist oft das Wohnrecht im Grundbuch eingetra-

gen. Die Sozialämter machen die Löschung 
des Wohnrechtes in diesen Fällen oft da-
von abhängig, dass eine Ausgleichszah-
lung geleistet wird. Dies ist nach meiner 

Auff assung jedoch rechtlich nicht haltbar. 
Eine Ausgleichszahlung kann nämlich nur 
dann verlangt werden, wenn eine Markt-
fähigkeit des Wohnrechtes gegeben ist. 

Dies bedeutet, dass das Wohnrecht einen am 
Markt erzielbaren Wert darstellen muss. Dies ist 

jedoch für zwei Zimmer in einem Haus, die keine ei-
gene Wohneinheit bilden, off ensichtlich nicht mög-
lich. Ein derartiges Wohnrecht ist am Markt nicht 
veräußerbar und damit wertlos.
Aufgrund dieser Rechtslage konnte ich meinen 
Mandanten beruhigen. Weder musste er ein Nut-
zungsentgelt zahlen oder im Falle des Verkaufs der 
Immobilie das Wohnrecht durch eine Ausgleichs-
zahlung ablösen.
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