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Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom 12.04.2019 entschieden, dass die kurzzeitige Vermietung
von Eigentumswohnungen auf Grundlage einer sogenannten Offnungsklausel in der
Teilungserklarung nicht durch Mehrheitsbeschluss verboten werden kann. Stattdessen sei die
Zustimmung aller Wohnungseigentumer erforderlich.
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Grundsétzlich ist die Zustimmung aller Wohnungseigentimer notwendig, um die Teilungserkl&rung zu andern. Da
diesinsbesondere bei grofReren Wohnungseigentiimergemeinschaften eine schier unerhebliche Hurde fir eine
Anderung der Teilungserkl&rung darstellt, enthalten zahlreiche Teilungserkl&rungen sogenannte Offnungsklauseln.
Nach dieser kann die Tellungserklérung mit einer Mehrheit von 75 % aler Miteigentumsanteile (qualifizierte
Mehrheit) gedndert werden.

Im vom Bundesgerichtshof entschiedenen Fall beschlossen die Wohnungseigentiimer im Rahmen einer
Eigentiimerversammlung mehrheitlich die Teilungserkl&rung insoweit zu dndern, dass die Uberlassung einer
Wohnung an téglich oder wochentlich wechselnde Feriengéste, vor Ort befristet tétige oder andere Mieter mit
Unterkunftsbeduirfnissen von kurzer Zeit sowie eine Nutzung als Werkswohnung nicht mehr zulassig ist.

In der nun folgenden Beschlussmangelklage entschied der BGH im Rahmen der Revision, dass der Beschluss
rechtswidrig ist. Im zu entscheidenden Fall sei die kurzfristige Vermietung nach der bislang geltenden
Gemeinschaftsordnung zul&ssig gewesen. Bereitsim Jahr 2010 hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass die
Vermietung an téglich oder wochentlich wechselnde Gaste von der zuldssigen Wohnnutzung gedeckt sei. Sind die
Einheiten — wie vorliegend — zu Wohnzwecken genutzt, so stelle dies eine Zweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter dar.

Die allgemeine Offnungsklausel gestatte es den Wohnungseigentiimern zwar Vereinbarungen mit qualifizierter
Mehrheit zu andern. Dies gelte jedoch nicht fur ,, mehrheitsfeste” Rechte der Sondereigentiimer, bei denen zum
Schutze der Minderheit inhaltliche Schranken zu setzen seien. Die Zweckbestimmung des Wohnungs- oder
Teileigentums gehore zu diesen , mehrheitsfesten” Rechten, da das Sondereigentum al's echtes Eigentum im Sinne des
§ 903 BGB und Art. 14 Grundgesetz ausgestaltet ist. Die Zweckbestimmung gebe letztlich vor, wie der
Wohnungseigentlimer die Einheit zul &ssigerweise nutzen darf und hat dementsprechend erheblichen Einfluss auf den
Wert seiner Einheit.

Dies erscheint sachgerecht: Ansonsten kdnnte die Mehrheit der Eigentiimer beispiel sweise eine als Bar dienende
Teileigentumseinheit ohne Zustimmung des Teileigentiimers mit der Zweckbestimmung “Lagerraum” versehen,
sobald die Mehrheit der Wohnungseigentiimer den Barbetrieb als storend befindet.

Das Verbot kurzzeitiger Vermietung engt die zuvor weite Zweckbestimmung der Einheit ein und schrénke dasin § 13
Abs. 1 WEG gewdhrleistete Recht jedes einzelnen Wohnungsei gentiimers mit seinem Sondereigentum nach Belieben
zu verfahren, dauerhaft in erheblicher Weise ein.

Dem Vermietungsverbot miissen alle Wohnungseigentimer zustimmen, da jeder Wohnungseigentiimer betroffen ist.
Dies ergebe sich unter anderem daraus, dass letztlich die Anderung der Zweckbestimmung auch die Einheiten betrifft,
die zwar gegenwartig nicht kurzfristig vermietet werden, beziiglich derer diesjedoch in Zukunft nicht mehr moglich
ware,

Schutzlos stehen die tibrigen Wohnungseigentiimer jedoch nicht da. Diese miissen Stérungen wie Uberbelegung,
fortwéahrende Verstof3e gegen die Hausordnung oder Larmbel &stigungen durch Feriengaste nicht hinnehmen — hier
steht ein Unterlassungsanspruch gemal § 15 Abs. 3 WEG zur Verfligung.

PRAXISHINWEIS

Dieses Urteil ist insbesondere in beliebten Touristenzielen duerst relevant. Mit kurzzeitigen Vermietungen lassen
sich teilweise in wenigen Tagen Mieteinnahmen generieren, die eine markttbliche Monatsmiete tbersteigen. Dies
fuhrt jedoch aufgrund des Entzugs von Wohnraum fir die dortige Bevolkerung zwangsl8ufig zu Spannungen,
insbesondere in Ballungszentren mit angespanntem Wohnungsmarkt.

Allein Uiber die Vermietungsplattform Airbnb werden in Berlin etwa 26.300 Angebote fiir Ferienwohnungen und -
zimmer angeboten, im beliebten Touristen-Hotspot Friedrichshain-Kreuzberg 6.500 Angebote, wie die Webseite
“Inside Airbnb” berechnete.



In Berlin gilt deshalb das zuletzt mit Gesetz vom 20.04.2018 gednderte Berliner Zweckentfremdungsrecht. Danach
darf Wohnraum im Land Berlin nur mit Genehmigung des zusténdigen Bezirksamtes zu anderen als Wohnzwecken
genutzt werden. Eine solche Genehmigung kann erteilt werden, wenn vorrangige offentliche I nteressen oder
schutzwiirdige Privatinteressen das offentliche Interesse an der Erhaltung des betroffenen Wohnraums zu dauerhaften
Wohnzwecken Uberwiegen.

Das Zweckentfremdungsgesetz wird gegenwértig vom Bundesverfassungsgericht auf seine Verfassungsméfligkeit
geprift und dessem Urteil wird in Berlin mit Spannung erwartet.
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