Kénnen Touristenwohnungen doch noch léinger als zwei Jahre betrieben werden?

Zweckentfremdungsverbot: Wie lange gilt der
Bestandsschutz fiir Ferienwohnungen wirklich?

Das Berliner Zweckentfremdungsverbotgesetz richtet sich insbesondere gegen die Ver-
mietung von Wohnraum als Ferienwohnung. Bereits bei Inkrafttreten des Verbotes be-
stehende Ferienwohnungen genieflen Bestandsschutz - nach offizieller Lesart nur fiir die
Dauer von zwei Jahren. Bei genauerer Betrachtung der gesetzlichen Vorschriften spricht
jedoch Einiges dafiir, dass der Bestandsschutiz durchaus auch fiir einen erheblich lingeren

Zeitraum gelten kann.

Von RA AXEL DYROFF, Kanzlei SCHULTZ und SELDENECK

I. Rechtliche Ausgangssituation
Aufgrund des ,Gesetzes Uiber das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum”
(ZwVbG) vom 29. November 2013" er-
ging die Verordnung lber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum” vom
4. Mérz 20142, welche am 1. Mai 2014 in
Kraft trat. Seitdiesem Zeitpunkt giltin ganz
Berlin das Verbot der Zweckentfremdung
schutzwirdigen Wohnraums. GemaR § 2
Abs. 1 Nr. 1 des ZwVbG liegt eine ,Zweck-
entfremdung” vor, wenn ,Wohnraum zum
Zwecke der wiederholten nach Tagen oder
Wochen bemessenen Vermietung als Ferien-
wohnung (...) verwendet wird"

Eine derartige Zweckentfremdung ist
grundsatzlich unzuldssig und stellt gem.

” /§ 7 Abs. 1 Nr. 1 ZwVbG eine Ordnungs-
/ widrigkeit dar, die mit einer GeldbuBe

bis zu 50.000 € geahndet werden kann.
GemaB § 3 Abs. 1 ZwVbG kann die Zweck-
entfremdungzwarim Einzelfall genehmigt
werden; die engen Voraussetzungen und
die Ausgestaltung als Ermessensentschei-
dung machen jedoch deutlich, dass es sich
beim Zweckentfremdungsverbot um ein
repressivesVerbot handeitundeine Geneh-
migungnurinengumgrenzten Ausnahme-
féllen erteiltwird. Das BVerfG hat bereitsim
Jahr 1975 festgestellt, dass die Schaffung
eines derartigen Genehmigungsvorbehalts
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nicht etwa der Kontrolle eines vom Gesetz
prinzipiell gebilligten oder jedenfalls als
wertneutral geduldeten Verhaltens durch
die Verwaltung dient; vielmehr werde die
Zweckentfremdung von Wohnraum vom
Gesetz,als sozial unerwiinscht misshilligt“®
Ein Anspruch auf Genehmigung besteht
daher grundsatzlich nicht.

Ii. Bestandsschutz

Fir zweckfremde Nutzungen, die bereits
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Zweckentfremdungsverbots,alsoam 1. Mai
2014, bestanden, sieht das Gesetz unter-
schiedliche Bestandsschutzregelungenvor:

1. Bestandsschutz gem.

§2Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG

Nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 liegt keine Zweckent-
fremdungvor, wennWohnraum bereitszum
mafgeblichen Stichtag,als Ferienwohnung
genutzt wird”. Dieser Bestandsschutz ist
allerdings auf eine Dauer von zwei Jahren
nach Inkrafttreten der Verordnung - also
bis zum 1. Mai 2016 - begrenzt. Der Eigen-
tlimer bzw. Betreiber kommt zudem nur
danninden Genuss des Bestandsschutzes,
wenn die Zweckentfremdung innerhalb
von drei Monaten nach Inkrafttreten der
Verordnung - also bis zum 1. August 2014
-beimzustdndigen Bezirksamt,angezeigt”
wurde.?

2, Bestandsschutz gem.

§2Abs. 2 Nr. 2ZwVbG

GemaB § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVhbG liegt auch
dann keine Zweckentfremdung vor, wenn
Wohnraum zum Stichtag am 1. Mai 2014
Jfur gewerbliche oder berufliche Zwecke
gemaR Absatz 1 Nr. 2 genutzt wird”. Auch
dieser Bestandsschutzist nichtunbegrenzt,
sondern gilt, nur, solangedas zum Zeitpunkt
desInkrafttretensder Verordnung bestehende
Nutzungsverhditnis nicht beendet wird oder
ein zu diesem Zweck in den Rdumlichkeiten
eingerichteter und ausgeiibter gewerblicher
oder freiberuflicher Betrieb fortgefiihrt wird"
Anders als bei der oben dargesteliten Nr. 1
bedarf es fiir das Greifen dieses Bestands-

schutzes keiner Selbstanzeige bei den
Behorden.

3. Bestandsschutz nach § 2 Abs. 2

Nr. 2 ZwVbG auch fiir Ferienwohnungen?
NachderbishervondenBehordengeiibten
offiziellen Lesart sollen unter die Bestands-
schutzregelung des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG
vor allem Arztpraxen und Rechtsanwalts-
kanzleien fallen, also solche im weitesten
Sinne ,gewerblichen” Nutzungen, die
haufig in ehemaligen Wohnungen betrie-
ben werden und bereits zum Hauptziel der
«alten” Zweckentfremdungsvorschriften
gehérten.Sowohldie Gesetzesbegriindung
als auch die ,Ausfiihrungsvorschriften
Uber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum (AV-ZwVb)" vom 23. Juni
2014% benennen hier ,beispielsweise die
eingerichtete und ausgetlibte Arztpraxis"®.
Der Bestandsschutz fiir die erfassten Nut-
zungen ist durchaus komfortabel, stellt
er doch darauf ab, dass das bestehende
Mietverhaltnis,nicht beendet” wird.Es liegt
also mehr oder weniger in den Hianden
der Mietvertragsparteien, wie lange die
zweckfremde Nutzung in derartigen Félien
Bestandsschutz genief3t.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die
Frage, ob und inwieweit die glinstige
Bestandsschutzregelung des § 2 Abs. 2
Nr. 2 ZwVbG auch auf Ferienwohnungen
Anwendung finden kann. In der Praxis ist
es namlich nicht immer so, dass der Eigen-
tiimer einer Ferienwohnung diese tatséch-
lich unmittelbar selbst an den Feriengast
vermietet. Vielmehr werden die Einheiten
hdufig an eine Betreiberfirma vermietet,
die dann ihrerseits Einzelvertrage mit den
Endnutzern abschlieRt. Die Tatigkeitdieses
«Zwischenmieters” durfte ohneWeiteresals
~gewerblich” einzustufen sein. Damit liegt
es nahe, dass in einer solchen Nutzung
der Wohnung eine Verwendung ,fiir ge-
werbliche oder berufliche Zwecke” i. S. d.
§ 2 Abs. 1 Nr. 2 ZwVbG zu sehen ist mit
der Folge, dass diese Nutzung dann gem.
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG so lange Bestands-
schutz genief3t, wie das Vertragsverhaltnis
zwischen Eigentiimer und gewerblichem
Ferienwohnungsbetreiber lduft.

1) Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 34 vom 11. De-
zember 2013

2) Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 6 vom 27.3.2014
3) BVerfG, Urteil vom 4. Februar 1975 - 2 BvL 5/74,
NJW 1975, 727

4) Hierzu ausfithrlich: Briickner, ,Anzelge der Nutzung
von Raumen als Ferienwohnung’, GE 2014, 713 ff.

5} ABl. Nr. 28 vom 4. Juli 2014

6) Ziff. 8.2 AV-ZwVb vom 23. Juni 2014 (ABI. S. 1290)
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a) Systematische Auslegung

Gegen eine Anwendung der Bestands-
schutzregel des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG auf
Ferienwohnungenkdnntemaneinwenden,
dass es mit § 2 Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG eine auf
Ferienwohnungen zugeschnittene Be-
standsschutzregelung gebe, die insoweit
spezieller sei und den Bestandsschutz aus
Ziff. 2 verdrange. So scheint jedenfalls die
Auffassung derVerwaltungzu sein, die bis-
lang offenbar chne néhere Priifung davon
ausgeht, dass ab dem 1. Mai 2016 mit allen
Ferienwohnungen Schluss sei.”

Gegen eine derartige Spezialitat spricht
jedoch, dass dem Gesetz ansonsten kein
Hinweis darauf zu entnehmen ist, dass
eine Ferienwohnungsnutzung nicht auch
an dem ,groRen” Bestandsschutz fiir die
Dauerdes gewerblichen Mietverhéltnisses
teilhaben sollte. Im Gegenteil - die unter-
schiedlichen Bestandsschutzregelungen
werden in der Begriindung der Gesetzes-
vorlage wie folgt erklart:

,Die Vorschrift der Nr. 1 bezieht sich nur auf
die Nutzung von Wohnraum als Ferienwoh-
nungen und zu Zwecken der Fremdenbeher-
bergung. Hier wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass die Vermietungsdauer von
Ferienwohnungen in der Regel nursehr kurz-
fristig ist. Deshalb wiirde ein Schutz, der sich
am Auslaufen des Nutzungsvertrages orien-
tiert, nur eine sehr kurze Ubergangsfrist ge-
wedhren. Daher wird hier der Schutzzeitraum
auf zwei Jahre erh6ht, um dem jeweiligen
Verfiigungsberechtigten ausreichend Zeit
2zu gewidhren, sich auf die neue Rechtslage
einzustellen.”

Der Gesetzgeber ging also bei der Schaf-
fung dieser Bestandsschutzregelung von
dem Fall aus, dass die Wohnung durch den
Eigentlimer selbst (,Verfiigungsberechtig-
ter”) an die Feriengdste vermietet wird. Fir
diesen Fall hat der Gesetzgeber — um den
Eigentiimer nicht deutlich schlechter zu
stellen - eine Sonderregelung getroffen,
die nicht an die (sehr kurze) Vertragsdauer,
sondern an einen festen Zeitraum an-
knupft. Daraus folgt aber keineswegs, dass
die Ferienwohnungsnutzung schlechter
gestellt werden sollte als andere gewerb-
liche Nutzungen. Wenn es also — wie in der
Praxis hdufig - im Zusammenhang mit der
gewerblichen Ferienwohnungsvermietung
langfristige gewerbliche Mietvertrage gibt,
dann sprichtalles dafiir, dass hier gesetzes-
systematisch an den Bestandsschutz nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG angekniipft werden

muss. Zu diesem heiBt es in der Gesetzes-
begriindung wértlich:

~Durch Nr. 2 wird sichergestellt, dass die in

der Vergangenheit begriindeten Rechtsver-
hdltnisse und Nutzungen jeweils bis zu deren
konkreten Beendigung Bestand haben.”
Diese gesetzgeberische Begrindung trifft
in gleicher Weise auf Mietvertrage flir Arzt-
praxen wie auf Mietvertrage fiir gewerb-
liche Ferienwohnungsbetreiber zu.

b) Verfassungskonforme Auslegung

Die fragliche Bestandsschutzregelung ist
im Ubrigen - wie alle staatlichen Regelun-
gen —auch anhand der Verfassung auszu-
legen. Eine Auslegung des § 2 Abs. 2 Nr. 2
ZwVbG dahin gehend, dass langfristige
Ferienwohnungsvertrage hiervon nicht
erfasst wiirden, ware im Hinblick auf den
allgemeinen Gleichheitssatz aus Art. 3
Abs. 1 GG bedenklich. Danach dirfen
gleiche Sachverhalte nicht ohne sach-
lichen Grund ungleich behandelt werden.
Wie oben dargelegt, weist ein langfristiger
Mietvertrag mit einem Ferienwohnungs-
betreiber zunachst keine mafligeblichen
Unterschiede zu einem Mietvertrag mit
einem Arzt oder einem Rechtsanwalt auf.
Gerade im Hinblick auf den Bestands-
schutz sind die jeweiligen Interessen an
der stérungsfreien Abwicklung von in der
Vergangenheit getroffenen Dispositionen
vollig vergleichbar. Eine Auslegung der
Bestandsschutzregelungendahingehend,
dassderBestandsschutzfiir Ferienwohnun-
genunabhangigvonderDauer dervertrag-
lichen Bindung nach einer Dauer von zwei
Jahren ,gekappt” wird, wiirde damit eine
klare Ungleichbehandiung in Form einer
Schlechterstellungbedeuten. Beider Frage,
obesfiirdiese Differenzierung einen,sach-
lichen Grund" gibt, ist zu ber{icksichtigen,
dasses beizweckentfremdungsrechtlichen
Regelungen grundsétzlich nur auf das Ziel
der Regelung, némlich den Schutz des
Wohnraums ankommen darf. Unzulassig
ist es, mit den Mitteln des Zweckentfrem-
dungsrechts,sonstige stadtebauliche Zie-
le" zu verfolgen®. Vor diesem Hintergrund
darf zweckentfremdungsrechtlich nicht
zwischen ,guter Zweckentfremdung” und
.boserZweckentfremdung” unterschieden
werden. Somogen Ferienwohnungen zwar
derzeit — von der &ffentlichen Meinung als
HauptursachefiirdieWohnungssituationin
den Grof3stadten ausgemacht — von vielen
als stadtebaulich unerwiinscht angesehen
werden;inzweckentfremdungsrechtlicher
Hinsicht jedoch ist eine Ferienwohnung
nicht,schadlicher” als eine Arztpraxis, mit
der eine schutzwiirdige Wohnung dem
Wohnungsmarkt vorenthalten wird.
Mangels,sachlichen Grundes” ware somit
eineferienwohnungsfeindliche Auslegung
des§2Abs. 2 Nr.2ZwVbGgleichheitswidrig.

Eine verfassungskonforme Auslegung er-
gibtdaher,dassderamzugrundeliegenden
Nutzungsverhéltnis orientierte Bestands-
schutz des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG auch fir
Ferienwohnungen gelten kann.

Itl. Zusammenfassung
Ferienwohnungen sind nicht allein auf
den zweijdhrigen Bestandsschutz nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG beschrankt. Bei
sachgerechter Auslegung des Gesetzes
kénnen sie — wenn die Ferienwohnungs-
nutzung durch einen gewerblichen Zwi-
schenmieter erfolgt - auch in den Genuss
des Bestandsschutzes nach § 2 Abs. 2 Nr. 2
VwVbG kommen, der an die Dauer des
Mietvertrages zwischen Vermieter und
Gewerbetreibendem ankntipft.

In diesem Zusammenhang darf aller-
dings nicht Uibersehen werden, dass das
Zweckentfremdungsverbot nicht das
einzige Problem fir die Vermieter von
Ferienwohnungen darstelit. So soll nach
den bezirklichen Vorgaben die Nutzung
einer Wohnung als Ferienwohnung in den
Berliner Milieuschutzgebieten unzuldssig
sein.® Daneben ergeben sich Unsicher-
heiten aus dem allgemeinen Baurecht, da
die planungsrechtliche Einordnung einer
Ferienwohnungsnutzung umstritten ist.'?
Nach einer Auffassung soll es sich hierbei
um eine ,eigenstandige planungsrecht-
liche Nutzungsart” handeln, ,namlich eine
besondere Art der gewerblichen Nutzung,
die von der gewdhnlichen Wohnnutzung
zu unterscheiden ist"™

7) Siehe z. B. Wortprotokoll der 30. Sitzung des Abge-
ordnetenhauses vom 4. September 2013, in welcher
unter Punkt 2 derTagesordnung liber die Gesetzesvor-
lage diskutiert wurde. Dort &dulert sich der damalige
Staatssekretdr Gothe auf Seite 27 wie folgt: ,Da freue
ich mich heute schon, dass demnéchst die 2-Jahres-
Frist ablauft und wir diese Ferlenwohnungsnutzung
[...) unterbinden kénnen (...)"

8) BVerfG, Urtell vom 4. Februar 1975 - 2 BvL. 5/74, juris
fin. 44; BVerwG, Beschluss vom 13.3.2003 - 5 B 253/02,
Juris 8n. 7; siehe hierzu auch Kérner/Vaagt: ,Die Ver-
mietung von Ferienwohnungen in Berlin als Zweck-
entfremdungvonWohnraum?, Deutsches Anwaltsblatt
6/2014,5.181,186f.

8! Ziffer 1. b) der ,Antragspriifkriterien” des Bezirks
Panwow vom 20. Dezember 2012, ABI, S, 26; Ziffer 4.3
der Prufkriterien” des Bezirks Friedrichshain-Kreuz-

writarien”desBezirksTempeihof-Schénebergvom
mber 2014 (ABI. S. 1754). Siehe hierzu auch:

WasisteineFerienwohnung?”ZMR 2014, 936

lin, Beschluss vom 21, Februar 2014 - VG 13

L 27413 unter Berufung auf OVG Mecklenburg-Vor-

oommem, Beschluss vom 28. Dezember 2007 - 3 W
2007 -, juris.



