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DIE NEUE ZWECKENTFREMDUNGSSATZUNG

FUR WOHNRAUM

MUNCHEN WACHST UND WACHST. INZWISCHEN HAT DIE STADT BEREITS M
MILLIONEN EINWOHNER. DIE NACHFRAGE NACH WOHNRAUM UBERSTEIGT DAS AN
BEI WEITEM. ALS WICHTIGES INSTRUMENT ZUR SICHERUNG DES WOHNUNGSB

DIENT DER STADTISCHEN WOHNUNGSPOLITIK SEIT JAHRZEHNTEN DA
FREMDUNGSVERBOT. DER MUNCHNER STADTRAT HAT NUN EINE NEU
DUNGSSATZUNG FUR WOHNRAUM BESCHLOSSEN, DIE MIT WIRKUNG A
DIE BISHERIGEN REGELUNGEN ANDERT UND ERGANZT. NACHFOLGEND WERD|

WICHTIGSTEN ANDERUNGEN KURZ VORGESTELLT. Text: Rechtsanwalt Dr. Enno Engbers, Manchen
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REGISTRIERUNGSPFLICHT

FUR VERMIETUNGEN UBER
INTERNETPORTALE

Wie bisher darf die selbst genutzte Wohnung fur
bis zu insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr
(auch auf mehrere kurzere Zeitraume verteilt) als
Ferienwohnung angeboten werden. Fur langere
Zeitraume ist eine Zweckentfremdungsgeneh-
migung einzuholen. Dies gilt jedoch nicht, wenn
in der selbst genutzten Wohnung nur ein Zim-
mer vermietet wird. Unabhangig hiervon muss
aber kuUnftig jede Unterkunft, die Uber ein In-
ternetportal zur Kurzzeitmiete angeboten wird,
vorab online beim Sozialreferat registriert wer-
den. Die Registrierung ist kostenlos und auch
erforderlich, wenn die Vermietung fur weniger
als acht Wochen im Kalenderjahr erfolgen soll.
Die Pflicht gilt nicht nur fur Eigentumer, sondern
auch fur Mieter, die ihre Wohnung (mit Erlaubnis
des Vermieters) ganz oder teilweise Uber ein In-
ternetportal untervermieten. Die Registrierungs-
nummer der Unterkunft muss im Online-Inserat
angegeben werden. Die Betreiber der Vermie-
tungsportale sind verpflichtet, die Vermietungs-
daten turnusgemald an die Bundesnetzagentur
zu Ubermitteln, von wo sie die Stadt abrufen
und mit ihren Registerinformationen abgleichen
kann. Bei VerstoRen gegen die Registrierungs-

pflicht drohen - wie auch bei anderen Versto-
Ren gegen die Zweckentfremdungssatzung —
hohe BuRgelder.

VEREINFACHUNG DES
ABBRUCHS VON WOHNRAUM
Auch der Abbruch von Wohnraum ist eine Zweck-
entfremdung, die bislang nur mit vorheriger Ge-
nehmigung des Sozialreferats zulassig war. Die
Neuregelung sieht nun zum Burokratieabbau
den Verzicht auf diese Genehmigungserforder-
nis vor. Der Abbruch muss dem Sozialreferat
nur noch innerhalb von einem Monat angezeigt
werden. Eine zweckentfremdungsrechtliche
Genehmigung ist nicht mehr erforderlich, wenn
der abgebrochene Wohnraum zeitnah durch
die Neuerrichtung von gleichwertigem Ersatz-
wohnraum in Munchen kompensiert wird. Diese
Genehmigungsfreistellung gilt aber nicht fur Ge-
baude in einem Erhaltungssatzungsgebiet. Da es
in MUnchen 36 Erhaltungssatzungsgebiete mit
ca. 204.000 Wohnungen gibt, besteht das Ge-
nehmigungserfordernis also fur knapp 25% des
Munchner Wohnungsbestandes fort. Immerhin
gilt die Genehmigung nun bereits nach drei Mo-
naten (statt bislang 12 Monaten) als erteilt, wenn
das Sozialreferat bis dahin nicht Uber den Antrag
entschieden hat.
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Dr. Enno Engbers

UBERMITTLUNG VON
VERBRAUCHSDATEN ZUM
AUFSPUREN VON LEERSTANDEN
Eine Zweckentfremdung ist auch gegeben, wenn
Wohnraum ohne zulassigen Grund mehr als drei
Monate leer steht. Ein niedriger Wasser- und Ener-
gieverbrauch sind hierfur ein wichtiges Indiz. Fur die
Ubermittlung von Verbrauchsdaten durch die Stadt-
werke oder andere Versorger an das Sozialreferat
fehlte bislang eine gesetzliche Grundlage. Diese
wurde nunmehr durch eine Anderung des bayeri-
schen Zweckentfremdungsgesetzes geschaffen.
Mit der neuen Zweckentfremdungssatzung werden
daher die Energie- und Wasserversorgungsunter-
nehmen verpflichtet, dem Sozialreferat bei Anhalts-
punkten fur eine Zweckentfremdung Auskunft Gber
den Wasser- und Energieverbrauch einer Wohnung

zu erteilen.
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Die Regelungen zu Kurzzeitvermietungen werden
durch die neue Satzung verscharft: Um VerstoRe
leichter aufdecken zu konnen, sind Uber Internet-
Portale vermietete Wohnungen oder Hauser kunf-
tig vorab bei der Stadt zu registrieren. Wasser- und
Energieversorger mussen dem Sozialreferat zudem
bei Verdacht auf einen Leerstand auf Nachfrage Aus-
kunft Uber den Wasser- und Energieverbrauch in einer
Wohnung erteilen. Vereinfacht wird der Abbruch von
Wohnraum, der in der Regel bei zeitnaher Herstellung
gleichwertigen neuen Wohnraums nur noch nach-
traglich angezeigt werden muss, aber keiner vorheri-
gen Zweckentfremdungsgenehmigung mehr bedarf.
Insgesamt durfte sich der Verwaltungsaufwand durch
die neu eingefuhrten Registrierungs- und Auskunfts-
pflichten jedoch erhdohen. Ob sich hierdurch eine
spurbare Verringerung von Zweckentfremdungen
erreichen lasst, bleibt abzuwarten. Den angestrebten
Beitrag zum Burokratieabbau wird die neue Satzung
aber wohl nicht leisten.
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KUNFTIG MUSS JEDE UNTERKUNFT, DIE
UBER EIN INTERNETPORTAL ZUR
KURZZEITMIETE ANGEBOTEN WIRD,
VORAB ONLINE BEIM SOZIALREFERAT
REGISTRIERT WERDEN.
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Das Mdnchner Buro der Kanzlei
Weiss Walter Fischer-Zernin befindet
sich ganz zentral in der Nahe der
St. Anna-Kirche im Lehel, einem
charmanten alten Viertel hinter

der Staatskanzlei.
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