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Kurze Verweildauer

Viele Eigentiimer und Mieter
in Berliner Mehrfamilienhdu-
sern beschweren sich iiber
haufigen Nutzerwechsel in
ihren Hiusern. Denn manche
Eigentiimer haben erkannt,
dass sich mit kurzzeitiger Ver-
mietung ihrer Wohnungen an
Touristen viel Geld verdienen
ldsst: das bis zu Vierfache der
normalen Wohnungsmiete,
vor allemn wenn sonst Leer-
stand droht. Der Zuspruch ist
im Frithjahr und Sommer
besonders grof. Auch Mieter
sind betroffen, denn sie fiih-
len sich beldstigt und in ihrer
Sicherheit beeintrdchtigt. Wer
kann, zieht aus. In anderen
Fillen findet eine Unterver-
mietung durch Mjeter statt,
die fiir einige Monate ins Aus-
land gehen und danach wie-
der zurtickkehren wollen. Da
ist die Fluktuation zwar nicht
ganz so grof? wie bei touristi-
scher Nutzung. Aber die Zwi-
schennutzer wollen nicht auf
Dauer bleiben und verhalten
sich entsprechend — zum Ar-
ger vieler Dauernutzer.

Wer ist betroffen?

Von dem héufigen Nutzer-
wechsel sind sowohl selbst
nutzende Eigentiimer als
auch Mieter betroffen. Die
Beeintrachtigungen fiir beide
Nutzergruppen kénnen viel-
faltig sein: Offen gelassene
Hauseingangstiiren machen
Hiuser in der Innenstadt un-
sicherer. Auch spétnachts
heimkehrende, lirmende
Touristen gehdren zu den
Hauptkritikpunkten, ebenso
wie unsachgemafe Miillent-
sorgung. Das kann so weit
gehen, dass Ungeziefer ange-
lockt wird. Auch sperrige Ge-
gensténde im Treppenhaus
sind oft Stein des AnstoRes.
Das verérgert selbstnutzende
Eigentiimer und Mieter glei-
chermaflen, die dann tiber
Mietminderung nachdenken.
Wenn keine Losung in Sicht
ist, ziehen manche Mieter
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Kurzfristige Wohnungsnutzungen beispielsweise durch Touristen
fihren in vielen Fallen zu Streit mit Eigentimern und Nachbarn.
Die rechtlichen Probleme erlautert Stephan J. Bultmann
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Was das Fass zum Uberlaufen bringt: Wenn auslandische Touristen in zeitweise vermieteten Wohuungen mit der
deutschen Miilltrennung nicht klarkommen, geraten Bewohner und Eigentiimer der Ferienwohnung leicht in Streit.

aus, Der selbstnutzende Ei-
gentiimer dagegen ist meist
an das Objekt gebunden und
kann es - angesichts solcher
Zustdnde - nicht einmal ohne
Preisabschlag verkaufen.

Honsequenzen ziehen
Wenn der selbstnutzende
Eigenttimer die Situation
untragbar findet, will er die
Eigentumswohnung verkau-
fen. Jeder Kédufer fragt aber
nach der Hausgemeinschaft
und ob es mit der Bewirt-
schaftung der Immobilie

Probleme gibt. Verschweigt
der Verkaufer den hiufigen
Nutzerwechsel, kann das zu
Schadenersatzanspriichen
oder in besonders krassen
Fillen sogar zur Riickab-
wicklung des Kaufvertrags
fiihren. Wenn der Eigentii-
mer die Wohnung vermietet
hat, kann sein Mieter bei
nachhaltigem Larm oder
Vermiillung die Miete kiir-
zen. Hier empfiehlt sich eine
entsprechende Anzeige beim
Vermieter. Der muss der
Mietminderung nicht zu-
stimmen, denn es handelt
sich dabei um ein einseitiges
Recht des Mieters. Zur Héhe
einer angemessenen Miet-
minderung sollte sich der
Mieter fachkundig durch
einen Mietexperten oder
Anwalt beraten lassen. Denn
leicht wird hier auch tiber
das Ziel hinausgeschossen.

Was die Gerichte sagen

Vor einem Jahr hat das Berli-
ner Kammergericht dem An-
trag eines Verwalters einer
‘Wohnungseigentiimerge-
meinschaft stattgegeben. Der
Eigentiimer musste die Ver-
mietung an Touristen in die-
sem Fall unterlassen (Az 24 W
276/06). Das Kammergericht
betrachtet die tage- und wo-
chenweise Uberlassung des
Sondereigentums nicht mehr
als vom Vermietungsrecht des
Eigenttimers gedeckt. Denn
die Betdtigung des Vermieters
erscheine als eine ,vom Ge-
winnstreben getragene Betei-

Vermdgens zuriicktritt.”

Eine Art Pensionshetrieh

Fiir die Rechtsprechung sind
die Gewinnabsichten der In-
dikator dafiir, dass der Eigen-
titmer eine berufsméfige Er-
werbsquelle aufbaut. Die Ver-
mietung erfordert eine unter-
nehmerische Tatigkeit, deren
Umfang die iibliche Verwal-
tungsarbeit eines Hauseigen-
titmers {ibersteigt. Wenn die-
ser die Wohnung im Internet
anbietet und eine gewerbs-
méRige Zimmervermittlung
betreibt, spricht viel fiir ein
solches Gewinnstreben. Die
Beschiiftigung von Angestell-
ten filr die Zimmervermitt-
lung ist auch ein Indiz. In
dem vom Kammergericht
entschiedenen Fall lag eine
Art Pensionsbetrieb vor.

Handhabe der Miteigentiimer
Eigentiimer, die sich gegen
Storungen durch ,touristi-
sche Nutzungen" wehren
wollen, sollten eine Interes-
sengemeinschaft bilden und

~an den Verwalter herantre-

ten. Der hilt den storenden
Eigentiimer an, die in der
Gemeinschaftsordnung
itbernommenen Verpflich-
tungen zu befolgen. Gelingt
das nicht, fithrt die Eigentii-
merversammlung einen Be-
schluss herbei. Dafiir miissen
Gemeinschaftsordnung und
die Rechtsprechung genau
gepriift werden, die zu den
einschldgigen gesetzlichen
Bestimmungen ergangen ist.
Dafiir und um die Anspriiche
gerichtlich geltend zu ma-
chen, ist fachkundiger Rat"
unerlésslich.
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