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Eigentumswohnung:

Darf jede Wohnung als Ferienwohnung
vermietet werden?

Fur die Stadt Bremerhaven und
die Region gewinnt der Tou-
rismus zunehmend an Bedeu-
tung. Immer mehr Eigentimer
gehen dazu Uber, ihre Eigen-
tumswohnung als Ferienwoh-
nung zu vermieten. Aber: ist
das auch (immer) erlaubt?
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Ein Beispiel: In einer Anlage
mit mehreren Wohnungen ver-
mietet ein Eigentliimer seine
Wohnung als Ferienwohnung.
Die Gaste wechseln meistens
wochentlich, manchmal auch
taglich. Die anderen Eigentii-
mer stort das und sie beschlie-
Ren, ihm zu untersagen, seine
Wohnung weiterhin an Ferien-
gdste zu uberlassen. Wenn er
sich daran nicht hilt, soll er auf
Unterlassung verklagt werden.

Grundsatzlich kann jeder Ei-
gentiimer mit seinem Sonde-
reigentum, also der Wohnung,
machen, was er mochte. Erkann
es selbst bewohnen, vermie-
ten, verpachten oder in son-
stiger Weise nutzen (§ 13 Abs. 1
WEG). Eine Grenze findet diese
Freiheit im Gesetz oder dann,
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wenn Rechte Dritter entgegen
stehen, die durch diese Nut-
zung gestort werden. Und: Die
Wohnungseigentiimer kénnen
in einer Vereinbarung regeln,
wie das Sondereigentum und
das gemeinschaftliche Eigen-
tum gebraucht werden diirfen
und was nicht erlaubt sein soll
(§ 15 WEG). Solche Regeln fin-
den sich Ublicherweise in der
Teilungserklarung.

Die Gerichte quer durch die
Republik waren schon oft mit
derartigen Streitfallen befasst.
Teilweise wurde entschieden,
dass die Vermietung einer Ei-
gentumswohnung als Ferien-
wohnung (noch) eine zuldssige
Wohnnutzung darstellt, andere
Gerichte haben darin (schon)
eine unzuldssige gewerbliche
Nutzung gesehen.

Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat nun entschieden, dass
die Vermietung einer Eigen-
tumswohnung auch an tdg-
lich wechselnde Feriengdste
grundsdtzlich zuldssig ist.
Erhebliche Stérungen, die
Uber das MafR der (blichen
Beeintrachtigungen bei einer
dauerhafteren Wohnnutzung
hinaus gehen, seien nicht zu
erwarten. Insbesondere sei
kein Argument, dass bei hadu-
figem Mieterwechsel keine
nachbarschaftliche Beziehung
entstehe, das Sicherheitsge-
fuhl der anderen Bewohner
beeintrachtigt werde oder ei-
ne verstarkte Abnutzung des
gemeinschaftlichen Eigen-

tums zu befiirchten sei, denn
das sei auch bei haufigem Ei-
gentlimerwechsel nicht anders
(BGH 15.01.2010 - V ZR 72/09
- www.bundesgerichtshof.de).

Im Einzelfall miissen Eigentu-
mer, die sich gestort fiihlen,
nun beweisen, dass sie durch
die Nutzung konkret beein-
trachtigt werden, und zwar in
einer Art und Weise, die bei
typischer Wohnnutzung nicht
eintritt. Es wird also schwie-
riger als bisher, unerwiinschte

Nutzungen zu unterbinden.
Deshalb lohnt es sich, schon
in der Teilungserklarung sorg-
faltig zu definieren, welche
Nutzung des Sondereigen-
tums zuldssig ist und welche
nicht. Sinnvoll ist auch eine
Offnungsklausel, die es ermég-
licht, spdter die Regeln durch
Mehrheitsbeschluss zu ergén-

zen.®
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Die Sperzialisierung
erstreckt sich insbesondere
auf folgende Fachgebiete:

® Gewerberaummiete
© Wohnungseigentum
© Maklerrecht

© Steuerrecht

® Vertragsgestaltung
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