Urlaub machen, wo andere wohnen...

Wohnen, wo andere Urlaub
machen - den Slogan kennt
man. Und das ist ja auch toll.
Wohnen mit Blick tiber die
Weser oder tiber den Deich.
In Cuxhaven vielleicht fuRR-
laufig zum Strand. Herrlich!
Aber: solche Wohnungen und
bezahlbare Wohnungen sind
immer seltener zu finden,
weil sich mit der Vermietung
an kurzfristige Mieter na-
tirlich mehr Geld verdienen
|3sst, als mit einer ,normalen“
langfristigen Vermietung. Fur
Immobilieneigentiimer und
Kaufinteressenten stellt sich
die wichtige Frage, ob eine
Vermietung an Feriengédste
bzw. - genereller formuliert

- Kurzzeitmieter - tiberhaupt
erlaubt ist.

Einschrdankungen kénnen von
Seiten der Kommune kom-
men: Nicht nur in GroRstad-
ten mit Wohnungsnot wie
Berlin oder Miinchen wird
der Markt zum Teil mit emp-
findlichen Strafen reguliert,
auch bei uns haben einige
Gemeinden Verordnungen
erlassen, um die Vermietung
von Einfamilienhdusern und
Wohnungen an Feriengdste
und andere Kurzzeitmieter zu
regulieren (Stichwort: Zwe-
ckentfremdungsverbot). So
kann eine Genehmigung er-
forderlich sein, die natiirlich
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vor der Vermietung eingeholt
werden muss, weil sonst ein
Ordnungsgeld droht.

Die Einschrdankung kann auch
aus den eigenen Reihen der
Miteigentimer kommen
bzw. aus den Regeln, die in
der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft gelten, wenn
es sich um eine Wohnung in
einem in Wohnungseigentum
aufgeteilten Objekt handelt.
Und die sind oft nicht ein-
deutig. So landete ein Streit
aus Papenburg im Emsland
vor dem Bundesgerichtshof
(BGH): In einer Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft mit
acht Wohnungen méchte eine
Frau ihre Wohnung als Feri-
enwohnung anbieten. Die
Eigentiimer der Ubrigen sie-
ben Wohnungen sind dage-
gen - sie fuihlen sich durch die
hdufigen Wechsel der Bewoh-
ner im Haus gestort. In einer
Eigentimergemeinschaft
stehen die ,Spielregeln” im
Gesetz, dem Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG), und in
der Teilungserkldrung mit Ge-
meinschaftsordnung. Danach
war hier die Kurzzeit-Ver-
mietung zunachst erlaubt.
Diese Teilungserkldrung
mit Gemeinschaftsordnung
kann prinzipiell nur durch
alle Eigentlimer gemeinsam
gedndert werden, also nicht
durch eine Mehrheitsent-
scheidung. Ausnahmsweise
geht das aber doch, wenn
die Teilungserklarung eine
sogenannte Offnungsklausel
enthdlt. Dann kénnen be-
stimmte Inhalte auch durch
eine Dreiviertelmehrheit ge-
dndert werden. So war es hier:
Die anderen Eigentlimer &n-
derten die ,Spielregeln* und
beschlossen mit einer solchen

Mehrheit in der Eigentimer-
versammlung, die Teilungser-
klarung so zu dndern, dass die
Uberlassung einer Wohnung
an téglich oder wochentlich
wechselnde Feriengdste, vor
Ort befristet Tatige oder an-
dere Mieter mit Unterkunfts-
bediirfnissen von kurzer Dau-
er nicht mehr zulassig ist.

Die Eigenttuimerin, die an Fe-
riengdste vermieten mochte,
klagt gegen diesen Beschluss.
Das Landgericht Aurich hielt
den Beschluss der Eigentii-
mergemeinschaft fur nichtig
und gab der Frau Recht. Die
Vermietung einer Eigentums-
wohnung an taglich oder
wochentlich wechselnde Fe-
riengdste sei Teil der gemal
§ 13 Abs. 1 WEG zuldssigen
Wohnungsnutzung. Auf der
Grundlage der in der Tei-
lungserkldrung enthaltenen
Offnungsklausel diirfe nicht
in den Kernbereich des Woh-
nungseigentums eingegriffen
werden. Der Beschluss sei ein
solcher unzuldssiger Eingriff,
weil durch den umfassenden
Ausschluss der Kurzzeitver-
mietung das grundrechtlich
geschutzte Recht der Klage-
rin, ihr Wohnungseigentum
zu vermieten, in gravierender
Weise eingeschrankt werde.
Zudem fehle es an der erfor-
derlichen Bestimmtheit, weil
jedenfalls unklar sei, welcher
Zeitraum bei einer Vermie-
tung an ,,vor Ort befristet Ta-
tige oder andere Mieter mit
Unterkunftsbedtirfnissen von
kurzer Dauer* unzuldssig sein
solle. Die Beklagten halten
den Beschluss fiir wirksam. Es
sei zuldssig, eine bestimmte
Art des Gebrauchs des Son-
dereigentums auf der Grund-
lage einer Offnungsklausel zu
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regeln. Das Landgericht habe
die Interessen der Kldgerin
einseitig in den Vordergrund
gestellt und nicht hinreichend
beruicksichtigt, dass das Ei-
gentumsrecht der Wohnungs-
eigentiimer, die sich an Kurz-
zeitvermietungen stoérten,
ebenfalls beeintrachtigt wer-
de. Die Anforderungen an die
Bestimmtheit seien tiberzo-
gen. Dem Beschluss lasse sich
entnehmen, dass eine Vermie-
tung fiir nur wenige Tage oder
Wochen unzuldssig sein solle.
Das Landgericht beruft sich
fir seine Entscheidung auf
ein Urteil des Bundesgerichts-
hofes (BGH) vom 15. Januar
2010 (V ZR 72/09). Damals
hatte der BGH entschieden,
dass die Vermietung an hau-

fig wechselnde Feriengdste
»Teil der zuldssigen Wohn-
nutzung® ist. Jeder Eigenti-
mer habe zundchst einmal das
Recht, mit seiner Wohnung
zu machen, was er will. Eine
wichtige Einschrankung gibt
es in diesem Urteil aber: Fe-
riengdste im Haus sind laut
BGH nur erlaubt, ,,wenn die
Teilungserkldarung nichts
anderes bestimmt und die
Wohnungseigentimer nichts
anderes vereinbart haben*.
In dem Fall damals wurde
davon nicht Gebrauch ge-
macht. Im nun verhandelten
Fall konnten die Dinge anders
liegen, weil die Teilungserkla-
rung zundchst die Zuldssigkeit
der Vermietung regelt, gleich-
zeitig aber die Moglichkeit er-

Die Immobilienboérse informie

10 Merkmale
eines seriosen

Professionelle Beratung und fundierte
Sachkenntnis machen den Unterschied

Sie wollen sich von lhrer Immobilie
trennen oder méchten sich endlich den
lang gehegten Traum vom Eigenheim
erfiillen? Spatestens nach Sichtung der
Vielzahl von Anbietern, Angeboten aus
dem Internet und der Tageszeitung
oder der gut gemeinten Empfehlungen
von Freunden und Verwandten stellt
sich die Frage: Welcher Makler ist der
richtige und welchem Angebot kannich
trauen?

Fiir das komplexe Berufsbild des Immobi-
lien-Maklers gibt es in Deutschland nach
wie vor nur geringe gesetzliche Voraus-
setzungen, die Bezeichnung ,Makler* ist
nicht geschiitzt. Dies macht es fiir den
Kunden oft schwer, seriése, gut qualifi-
zierte Dienstleister von ,schwarzen Scha-
fen“ zu unterscheiden. Die folgende
Checkliste hilft Ihnen dabei, einen kom-
petenten Makler zu erkennen.

Marktkenntnis:

Professionelle Inmobilienmakler kennen
ihren Markt. Sie konnen detailliert Aus-
kunft geben tiber Preise, Mieten und
Marktentwicklungen. Bereits im Vorfeld
stehen Sie mit Sachkenntnis bei der Be-
wertung |hrer Immobilie zur Verfiigung.
Nur wer das Zusammenspiel aus Ange-
bot und Nachfrage kennt, kann Sie mit
transparenten Informationen rund um
das Grundstiicksgeschift betreuen.
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Referenzen:

Kompetente Makler verfiigen neben ei-
ner fundierten Ausbildung tiber mehrjéh-
rige praktische Erfahrung. Jeder profes-
sionell arbeitende Makler kann Referen-
zen seiner bisherigen Tatigkeit vorweisen
und sich auf erfolgreich vermittelte Ob-
jekte und zufriedene Kunden beziehen.

Beratung ohne Zeitdruck:

Ein serioser Makler nimmt sich fiir das
Anliegen seiner Kunden Zeit und speist
sie nicht nur mit einigen Adressen ab. Er
wird niemals auf einen Vertragsabschluss
unter Zeitdruck hinarbeiten, sondern den
Kunden zu einer ausfiihrlichen Priifung
des Angebots ermutigen.

Individuelle Beratung:

Ein professionell arbeitender Makler
spricht mit lhnen intensiv iiber Ihre per-
sonlichen Wiinsche und Bediirfnisse so-
wie lhre wirtschaftliche Situation, ehe er
einen ersten Vorschlag unterbreitet. Er
wird alle Einwande ernst nehmen und Sie
von sich aus vor eventuellen Risiken war-
nen und auf keinen Fall Vorauszahlungen
verlangen.

offnet, dass Regelungen der
Teilungserklarung aufgrund
der Offnungsklausel durch
Mehrheitsentscheidung spa-
ter wieder gedndert werden.
Nun muss sich der BGH also
wieder damit befassen (V ZR
112/18) und kldren, unter wel-
chen Voraussetzungen und in
welchen Grenzen die tbrigen
Eigentumer gegen den Willen
der betroffenen Miteigentu-
mer etwas zu deren Nachteil
beschlieBen diirfen. Die Ent-
scheidung wurde nach der
Verhandlung vom 15. Februar
2019 auf den 12. April 2019
vertagt.

Fiir Erwerber bedeutet das,
unabhédngig vom Ausgang die-
ses Verfahrens, auch kinftig
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Immobilien-Maklers -~ —

Realistische Beratung:

Seriése Makler kennen den marktgerech-
ten Preis fiir eine Immobilie und konnen
ihn auch begriinden. Sie warnen Kunden
davor, ihr Haus oder ihre Immobilie zu
tiberteuerten Preisen anzubieten. Wenn
Kunden ihre Immobilie zu einem unreali-
stischen Preis inserieren, wird diese
schnell zu einem Ladenhiiter.

Haftpflicht:

Der Makler sollte eine Vermogensscha-
den-Haftpflichtversicherung abgeschlos-
sen haben. Auch qualifizierte Makler sind
nicht unfehlbar. Im Ernstfall kann etwas
Simples wie ein iibersehener Zahlendre-
her erhebliche finanzielle Folgen haben.
Professionelle Makler sichern daher sich
und damit ihre Kunden vor méglichen
Schéden ab.

Problembewusste Beratung:

Ein serigser Immobilienmakler ist ein Be-
rater, der niemandem vorgaukelt, ein
Kauf- oder Verkaufswunsch sei schnell
und einfach zu erfiillen. Er wird genaue-
stens priifen, wo eventuell Probleme be-
stehen oder auftauchen kénnten und zu
deren L6sung beitragen.

sehr genau zu priifen, was in
der Teilungserklarung und
der Gemeinschaftsordnung
zu diesem Thema geregelt
ist und welche Beschliisse es
dazu bereits in der Gemein-
schaft gibt. Nur so lassen sich
unangenehme Uberraschun-
gen vermeiden.

(Quelle: Pressemitteilung BGH
8/19 vom 24. Januar 2019)
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Planvolle Vorgehensweise:

Wer eine Immobilie verkaufen oder kau-
fen will, sollte sich genau beschreiben las-
sen, wie der Makler vorzugehen gedenkt
und welche Aktivitéten er im Detail plant.
Ein guter Makler ist in der Lage, ein ge-
naues Bild der Marktlage zu geben. Er
wird seine Aufgaben, mégliche Zeitrau-
me fiir die Abwicklung und den voraus-
sichtlichen Aufwand klar benennen.

Kundenpfilege:

Ein professioneller Makler behandelt sei-
nen Kunden auch nach dem erfolgreichen
Abschluss als Kunden und verschwindet
nicht nach der Zahlung der Provision von
der Bildflache. Vielmehr steht er lhnen
auch nach dem Abschluss noch bei even-
tuell auftretenden Problemen zur Seite.

Mitgliedschaft im Fachverband:

Ein wichtiger Qualitdtsnachweis fiir Mak-
lerist die Mitgliedschaft in einem Berufs-
verband wie dem Immobilienverband
IVD oder dem Ring Deutscher Makler
(RDM). Diese Zusammenschliisse ver-
pflichten ihre Mitglieder, regelmiRig
Schulungen und Seminare zu besuchen,
um auf dem aktuellen Wissensstand rund
um die Immobilie zu sein.

Thaden, TRANKNER Immo




