anzudrohen. Wohnungssuchende und
Nachbarn kennen die Kehrseite der Me-
daille. Die Vermietung normaler Miet-
wohnungen an Touristen verscharft die
Situation auf den lokalen Wohnungs-
markten. Die Vermietung beeintrachtigt
auch das Leben in den Mietshdusern in
erheblichem Maf3e. Da die Feriengaste
oft nur wenige Tage in der Wohnung le-
ben, scheren sie sich haufig keinen Deut
um die Hausordnungen. Die Feriengas-
te kommen nach Berlin, Hamburg, Miin-
chen oder Koln, um die Stadt kennenzu-
lernen und auch das stadtische Nachtle-
ben zu genief3en. Sie haben Urlaub und
miissen morgens nicht raus — und sind
nach wenigen Tagen wieder weg.

Illegale Ferienwohnungen?

Ist die Vermietung von Wohnraum als
Ferienwohnung illegal oder unter bestimmten
Voraussetzungen noch zuldssig?

ermietet der Hauseigentiimer
s ; eine Wohnung als Ferienwoh-

nung, ist das grundsdtzlich zu-
ldssig. Vermietet wird die Wohnung
zum voriibergehenden Gebrauch, das
heif3t mit einem stark eingeschrdankten
Mieterschutz.
Auch wenn ein Wohnungseigentiimer
seine Wohnung als Ferienwohnung ver-
mietet, gilt nichts anderes. Die Nutzung
als Ferienwohnung ist eine Art der Woh-
nungsnutzung und keine unzuldssige
gewerbliche Nutzung im Sinne des Woh-
nungseigentumsrechts.
Problematisch wird es, wenn Mieter ihre
Wohnung ganz oder teilweise an Ferien-
gdste untervermieten wollen. Hier wird
die ausdriickliche Erlaubnis des Vermie-
ters benétigt. Eine Zustimmung des Ver-
mieters zur Untervermietung reicht nicht
aus. Die tageweise Vermietung an Ferien-
gaste oder die kurzfristige Untervermie-
tung an wechselnde Feriengdste ist etwas
vollig anderes als eine auf Dauer, zumin-
dest auf Monate oder Jahre angelegte
»klassische“ Untervermietung (BGH VIII
ZR 210/13). Wer ohne entsprechende Er-
laubnis des Vermieters an Feriengéste
vermietet, verhalt sich vertragswidrig und
riskiert die Kiindigung, unter Umstanden
die fristlose Kiindigung (LG Berlin 67 S
360/14). Anders, so das Amtsgericht
Frankfurt (33 C 2762/15[51]), bei einer ein-
maligen tageweisen Untervermietung ei-
nes Zimmers iiber Airbnb. Das sei kein so
schwerwiegender Vertragsverstof3, der ei-
ne Kiindigung rechtfertigen wiirde.
Aber das ist nur die zivilrechtliche Seite.
In Stadten wie Berlin, Hamburg, Miin-
chen, Frankfurt oder Kéln gilt eine soge-
nannte Zweckentfremdungsverordnung.
Das bedeutet: Damit Wohnraum auch
Wohnraum bleibt, ist die Vermietung von
Mietwohnungen als Geschéftsraum oder
Biiro, vor allem aber an Feriengéste, ver-
boten. Daran miissen sich Hauseigentii-
mer, Wohnungseigentiimer und Mieter
gleichermafien halten. Verstdfle gegen
das Zweckentfremdungsverbot, das heif3t

die Vermietung einer Mietwohnung als
Ferienwohnung ohne behérdliche Ge-
nehmigung, kann dann mit einem hohen
Bufdgeld — in Berlin bis zu 100.000 Euro -
geahndet werden. Dabei spielt es keine
Rolle, ob die Wohnung direkt an Ferien-
gdste oder iiber Online-Portale wie
Airbnb vermietet wird.

Rechtlich noch nicht abschlielend ge-
klart ist, wie Falle zu beurteilen sind, in
denen Mieter beispielweise ein Zimmer
ihrer Wohnung mit oder ohne Nutzung
eines Online-Portals an Feriengdste ver-
mieten wollen. Dem lokalen Wohnungs-
markt wird dabei keine Wohnung entzo-
gen, die Wohnung bleibt Mietwohnung.
Hier kann es auf den genauen Wortlaut
der lokalen Zweckentfremdungsverord-
nung ankommen. In Hamburg ist aus-
driicklich geregelt, dass keine Zweckent-
fremdung von Wohnraum vorliegt, wenn
weniger als 50 Prozent der Wohnfldche
an Feriengédste vermietet werden. In Ber-
lin fallt nach dem Wortlaut der Verord-
nung dagegen jede wiederholte entgeltli-
che Uberlassung von Wohnraum unter
das Zweckentfremdungsverbot. Aber
nach Auskunft des zustandigen Berliner
Staatssekretdrs Engelbert Liitke Daldrup
soll auch hier die 50-Prozent-Grenze gel-
ten, die Vermietung eines Zimmers also
unproblematisch sein.

Fraglichist unter Umstanden auch, ob ei-
ne Zweckentfremdung vorliegt, wenn
der Eigentiimer oder Mieter seine Woh-
nung als Lebensmittelpunkt nutzt, aber
am Wochenende, wenn er selbst einen
Kurzurlaub antritt, die Wohnung an Feri-
engaste vermieten will.

Das Online-Portal Wimdu.de klagt gegen
die Berliner Zweckentfremdungsverord-
nung vor dem Verwaltungsgericht, und
der Europdische Ferienhausverband
(EHHA) will Beschwerde bei der EU-Kom-
mission einlegen.

Und: Alle Einkiinfte aus der Vermietung
an Feriengdste miissen natiirlich ver-
steuert werden, sonst droht Arger mit
den Finanzbehorden.
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