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BESCHLUSSEMPFEHLUNG UND BERICHT
des Ausschusses fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung (8. Ausschuss)

zu dem Gesetzentwurf der Landesregierung
- Drucksache 7/5574 -

Entwurf eines Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
in Mecklenburg-Vorpommern (Zweckentfremdungsgesetz - ZwG M-V)

A  Problem

Mecklenburg-Vorpommern hat zwar einen in weiten Teilen des Landes ausgeglichenen
Wohnungsmarkt, jedoch verursachen insbesondere digitale Plattformen fir die Kurzzeit-
vermietung von Wohnraum inzwischen negative Entwicklungen auf dem reguléren Wohnungs-
markt, gerade in touristischen Schwerpunktregionen und Universitatsstadten. Dort nimmt die
Breite des Angebotes ab und die Mietentgelte steigen Gberproportional.

Diesem Problem hatte die Landesregierung mit der Mietpreisbegrenzungs- und Kappungs-
grenzen-Landesverordnung versucht zu begegnen. In touristisch gepragten Regionen zeigt sich
zudem, dass Wohnraum zunehmend an Feriengdste vermietet wird. Je héher die Tourismus-
intensitit beziehungsweise je mehr Ubernachtungen je Einwohner, desto starker ist der Einfluss
des Tourismus auf die Wohnsituation der dortigen Bevolkerung und den Wohnungsmarkt in
den betroffenen Gemeinden.
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B Lo6sung

Mit dem Gesetzentwurf will die Landesregierung das Ausmald der Zweckentfremdung von
Wohnraum im Land reduzieren und dem dadurch verursachten Wohnraummangel in
touristischen Schwerpunktregionen und Universitatsstadten entgegenwirken. Denn haufig kann
mit der befristeten Vermietung von Ferienwohnungen eine hohere Rendite erwirtschaftet
werden, als mit Dauermietverhéltnissen. Betroffene Gemeinden sollen zukinftig, auf der
Grundlage von Satzungen, Einschrankungen und Auflagen fur die Vermietung von Ferien-
wohnungen beziehungsweise fur die Umnutzung von vorhandenem Wohnraum zu Ferien-
wohnungen festlegen konnen, sofern einem Wohnraummangel in der betroffenen Gemeinde
nicht mit anderen MalRnahmen begegnet werden kann. Eine Einschrankung der VVermarktung
bereits bestehender und genehmigter Ferienwohnungen ist damit nicht verbunden.

Der Energieausschuss ist den wesentlichen Argumenten des Fachessorts fur die Notwendigkeit
des vorliegenden Zweckentfremdungsgesetzes gefolgt und empfiehlt, den Gesetzentwurf mit

der MaRgabe der in der Beschlussempfehlung aufgefiihrten redaktionellen und rechtsform-
lichen Anderungen und im Ubrigen unverandert anzunehmen.

Mehrheitsentscheidung im Ausschuss

C Alternativen

Keine.

D Kosten

Keine.



Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 7. Wahlperiode Drucksache 7/5986

Beschlussempfehlung
Der Landtag moge beschlieen,

den Gesetzentwurf der Landesregierung auf Drucksache 7/5574 mit folgenden Maligaben und
im Ubrigen unverandert anzunehmen:

1. In 8 4 Absatz 2 wird das Wort ,,ihm* durch das Wort ,,ihnen* ersetzt.

2. §9 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
a) In Nummer 1 wird die Angabe ,,(§ 2)* durch die Angabe ,,nach § 2* ersetzt.
b) In Nummer 6 wird der Punkt am Satzende durch ein Komma ersetzt.

3. In § 10 werden die Worter ,,Artikel 1 des Gesetzes vom 22. November 2019 (BGBI. 1
S. 1746)* durch die Worter ,,Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. |
S. 3334) ersetzt.

4. 8 11 wird wie folgt gefasst:

»811
Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft, gleichzeitig tritt das Zweckent-
fremdungstbertragungsgesetz vom 25. Juni 1996 (GVOBI. M-V 1996, S. 286) aufler Kraft.”

Schwerin, den 24. Méarz 2021

Der Energieausschuss

Rainer Albrecht
Vorsitzender und Berichterstatter
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Bericht des Abgeordneten Rainer Albrecht

I.  Allgemeines

Der Landtag Mecklenburg-Vorpommern hat den Gesetzentwurf der Landesregierung ,,Entwurf
eines Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum in Mecklenburg-
Vorpommern (Zweckentfremdungsgesetz - ZwG M-V) auf Drucksache 7/5574 wéhrend seiner
104. Sitzung am 9. Dezember 2020 in Erster Lesung beraten und federfiihrend an den
Energieausschuss sowie mitberatend an den Innen- und Europaausschuss sowie den
Wirtschaftsausschuss tiberwiesen.

Der Energieausschuss hat den Gesetzentwurf wahrend seiner 93. Sitzung am 13. Januar 2021
erstmalig beraten und sich einstimmig darauf verstandigt, am 24. Februar 2021 eine 6ffentliche
Anhorung durchzufuhren. Als Sachverstdndigeninstitutionen wurden der Landkreistag M-V
e. V., der Stadte- und Gemeindetag M-V e. V., die Landerarbeitsgemeinschaft der Industrie-
und Handelskammern in Mecklenburg-Vorpommern, der Deutsche Mieterbund e. V.
(Landesverband M-V), der Deutsche Ferienhausverband e. V., der Verband Norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V. (VNW), der Tourismusverband M-V e. V. sowie der Deutsche
Hotel- und Gaststattenverband e. V. (DEHOGA Landesverband M-V) benannt.

Waéhrend seiner 98. Sitzung am 17. Mérz 2021 hat der Energieausschuss mehrheitlich daftr
votiert, den Gesetzentwurf der Landesregierung auf Drucksache 7/5574 mit der Maligabe der
in der Beschlussempfehlung aufgefilhrten Anderungen und im Ubrigen unverindert
anzunehmen.

Il.  Stellungnahmen der mitberatenden Ausschiisse
1. Innen- und Europaausschuss

Der Innen- und Europaausschuss hat den Gesetzentwurf in seiner 104. Sitzung am 4. Mérz 2021
beraten und empfiehlt mit den Stimmen der Fraktionen der SPD, der CDU und DIE LINKE,
gegen die Stimmen der Fraktion der AfD, mehrheitlich die unverdnderte Annahme des
Gesetzentwurfes, soweit die Zustandigkeit des Innen- und Europaausschusses betroffen ist.

2.  Wirtschaftsausschuss

Der Wirtschaftsausschuss hat den Gesetzentwurf in seiner 97. Sitzung am 14. Januar 2021 und
abschlieBend in seiner 101. Sitzung am 4. Méarz 2021 beraten und empfiehlt dem feder-
fuhrenden Energieausschuss mehrheitlich mit den Stimmen der Fraktionen der SPD, CDU und
DIE LINKE, gegen die Stimmen der Fraktion der AfD, den Gesetzentwurf, soweit seine
Zusténdigkeit betroffen ist, unverandert anzunehmen.
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Ill. Wesentliche Ergebnisse der Beratungen des Energieausschusses

Zur Notwendigkeit des Gesetzentwurfes wurde seitens der Vertreter des Fachressorts vorge-
tragen, dass dieser auf der Grundlage einer parlamentarischen Initiative beruhe. Die
Landesregierung sei mittels des Antrages auf Drucksache 7/3410 beauftragt worden, die
schwierige Situation des begrenzten Wohnungsmarktes in den Universitatsstadten und in
touristischen Hotspots des Landes sowie die rechtlichen Mdglichkeiten zu prifen, inwieweit
man diesem Problem begegnen kdnne. Umwandlungen bestehenden Wohnraums zu Ferien-
wohnungen oder anderen Nutzungsarten sollten nunmehr mit dem Gesetz erschwert und
rechtlich besser kontrolliert werden kdnnen. Betroffene Gemeinden sollten Uber eine Ver-
ordnungsermé&chtigung in die Lage versetzt werden, mittels einer Zweckentfremdungssatzung
missbrauchlichen Umwandlungen von Mietwohnungen entgegenwirken zu koénnen. Durch
planerische Entscheidungen sollten entweder das gesamte Gemeindegebiet oder nur Teilflachen
von Gemeinden einer Zweckentfremdungssatzung unterfallen koénnen. Der Antrag zur
Umwandlung solle zukiinftig von einem Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde abhangig
gemacht werden. Eine dhnlich problematische Situation mit einer dynamischen Entwicklung
des Wohnungsmarktes gebe es in den Universitatsstadten des Landes. Die Landesregierung
habe zwar mit der Mietpreisbremse sowie Kappungsgrenzen versucht, temporar zu helfen,
jedoch habe dies nicht ausgereicht, um die Situation lokal zu entspannen. Abhilfe hétte ab 2017
ein Neubauprogramm fiir bezahlbaren guten Wohnraum in ausgewahlten Hotspots mit einem
angespannten Wohnungsmarkt bringen sollen. In den meisten Gemeinden gehe es nicht primar
um die Preisentwicklung auf dem Mietmarkt, sondern darum, dass das Wohnungsangebot
insgesamt unzureichend sei. Insofern sei es das primére Ziel des Gesetzes, die Wohn-
raumversorgung als elementare Daseinsvorsorge sicherzustellen. Wesentlich sei, dass bereits
bestehende und baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen von einer gemeindlichen
Zweckentfremdungssatzung nicht erfasst wurden und eine riickwirkende Umwandlung von
Ferienwohnungen in normalen Wohnraum nicht beabsichtigt sei. Man wolle ausschlieRlich den
Missbrauch verhindern. Das Gesetz sei, neben anderen MaRnahmen, ein weiteres Instrument
der Wohnungspolitik des Landes, fiir bezahlbaren Wohnraum zu sorgen. Die Entscheidung,
eine Zweckentfremdungssatzung tiberhaupt anzuwenden, solle ausschlief3lich im Ermessen der
Gemeinden liegen. Diese hatten die Notwendigkeit der MalRnahme nachvollziehbar und
umfassend auf der Grundlage der gesetzlichen Kriterien zu begriinden, sofern dem ange-
spannten Wohnungsmarkt nicht mit anderen Mitteln, wie beispielsweise der Ausweisung von
Bebauungsflachen und kommunalen Wohnungsbaumafnahmen, begegnet werden konne. Der
reine politische Wille der Gemeindevertretungen sei nicht ausreichend. Auch unterscheide der
Gesetzentwurf zwischen Haupt- und Nebenwohnungen. Eine moderate Mitnutzung von
Wohnraum fur Ferien- oder andere Zwecke solle aber weiterhin mdglich sein. In Bezug auf die
Pflichten von Ferienwohnungsanbietern wurde ausgeflhrt, dass das Gesetz Anzeige-,
Genehmigungs- und Informationspflichten einfordere. Bei der Vermietung einer Ferien-
wohnung sei die Angabe einer Wohnraumnummer verpflichtend. Damit wiirden Gemeinden in
die Lage versetzt, Anbieter zu kontrollieren und wirksam zu Uberwachen. Das Gesetz ziele
darauf ab, dass touristisch nachgefragte Ortslagen im Land nicht nur fur Urlauber attraktiv
seien, sondern auch fiir die dort lebende Bevolkerung Lebensmittelpunkt blieben bzw. wieder
werden konnten. Dies liege insbesondere im Interesse derjenigen, die dort touristische
Leistungen anboten. Denn sofern es keine bezahlbaren Wohnmdglichkeiten vor Ort oder in der
Né&he gebe, werde es immer schwerer Mitarbeiter zu finden.
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1. Wesentliche Ergebnisse der 6ffentlichen Anhdrung

Wahrend seiner 96. Sitzung am 24. Februar 2021 hatte der Ausschuss fiir Energie, Infrastruktur
und Digitalisierung eine offentliche Anhérung durchgefihrt, an der insgesamt sieben Sach-
verstandigeninstitutionen teilgenommen haben, die, neben den zuvor schriftlich eingereichten
Stellungnahmen, ihre wesentlichen Kritikpunkte und Anmerkungen zum Gesetzentwurf
dargelegt haben. Der Landkreistag Mecklenburg-VVorpommern e. V. hatte dem Ausschuss eine
schriftliche Stellungnahme zugleitet und auf eine Teilnahme an der 6ffentlichen Anhdrung
verzichtet.

Grundsatzlich hatten alle Sachverstandigeninstitutionen die mit dem Gesetzentwurf verfolgten
Ziele begruft, da der Tourismus ein wesentliches wirtschaftliches Standbein des Landes sowie
der lokalen Wirtschaft sei. Bezahlbarer Wohnraum in Gemeinden sei in diesem Zusammenhang
ein wichtiger Standortfaktor und mache das Leben der einheimischen Bevolkerung in einer
Gemeinde erst attraktiv. Fehlender Wohnraum drfe nicht zu einer Verscharfung des ohnehin
bestehenden Fachkréaftemangels fuhren. Unabhangig davon miisse es einen Bestandsschutz fur
bereits bestehende Ferienunterkiinfte geben.

Kritisiert wurden insbesondere die im Gesetzentwurf enthaltenen unbestimmten Rechts-
begriffe, deren rechtliche Auslegung fir problematisch gehalten werde. Dadurch wirden
gegebenenfalls Klagen von Ferienwohnungsbesitzern oder Kurzzeitvermietern ausgelost. Erst
Gerichte wiirden ber die Auslegung der gesetzlichen Bestimmungen entscheiden. Auch die
Abgrenzung von Flachen/Gebieten/Ortslagen misse in den Gemeinden jeweils klar definiert
werden. Zudem werde befurchtet, dass die in den 88 4 bis 10 enthaltenen Verfahren zu
kompliziert seien und einen erheblichen mit Kosten verbundenen Verwaltungsaufwand fur die
Gemeinden nach sich zdgen. Diesbezuglich wurde gefordert, dass die Landesregierung die
Gemeinden bei der Erstellung von Zweckentfremdungssatzungen unterstitzen sollte, wie
beispielsweise durch die Bereitstellung von Mustersatzungen oder Leitfaden. Insgesamt wurde
flr kostenglinstige Verwaltungswege sowie fir einfache Anzeigepflichten geworben, die den
blrokratischen Aufwand flr Vermieter reduzierten.

Daruber hinaus wurde angeregt, alternative rechtliche Optionen starker zu nutzen, um der
problematischen Situation auf dem Wohnungsmarkt in touristischen Hotspots zu begegnen, wie
beispielsweise durch die Anwendung von § 172 BauGB (Erhaltungssatzung) oder durch
Bebauungs- und Flachennutzungspléne. Eine weitere Mdglichkeit sei die Aufstellung von
ortsspezifischen Schlusseln, die das Verhaltnis der Anzahl von Miet- und Ferienwohnungen in
einer Gemeinde festlegten.

Auch sei eine Zunahme der sogenannten ,,grauen Vermietung“ von Wohnraum befiirchtet
worden, die im Wettbewerb mit offiziellen Beherbergungsbetrieben stehe und einen hohen
Anteil bei Kurzzeitvermietungen fiir touristische Zwecke einnehme. Dies treffe auch auf die
groReren Stadte zu. Zudem wurde auch die auf 90 Tage befristete Vermietung von Neben-
wohnungen kritisiert, die von den Gemeinden nur schwer kontrolliert werden kénne und zu
lang bemessen sei. In Zweifel gezogen wurde, ob Neben-/Zweitwohnungen dem Wohnungs-
bestand in betroffenen Ortslagen Uberhaupt entzogen wirden. Von den Gemeinden misse
verhindert werden, dass nicht wie an anderen hochfrequentierten touristischen Standorten in
Deutschland sogenannte Rollladen-Siedlungen entstiinden, die mehrere Monate im Jahr nicht
bewohnt seien.
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Die Registrierungspflicht mit Wohnraumnummern fr Ferienwohnungen wurde zwar grofiten-
teils begruft, allerdings sei damit ein grof3er burokratischer Aufwand verbunden.

Geworben wurde ebenfalls dafiir, das Zweckentfremdungsgesetz erst zu einem spéteren
Zeitpunkt in Kraft treten zu lassen, da insbesondere private Vermieter von Ferienwohnungen
oder -hausern von den negativen Auswirkungen der Corona-Pandemie und Ubernachtungs-
verboten im vergangenen Jahr und voraussichtlich auch im laufenden Jahr stark betroffen seien.
Denn mit einem Vermietungsverbot entfalle h&ufig ein Teil der Erwerbsgrundlage von
Anbietern in touristisch geprédgten Gemeinden, insbesondere in den Kistenregionen.

Zu den einzelnen Stellungnahmen

Der Landkreistag Mecklenburg-Vorpommern e. V. (LKT) hat erklart, dass der Gesetz-
entwurf allen Landkreisen zur Prifung und Kommentierung gestellt worden sei. Ebenfalls
einbezogen wurde die AG Bauleitplanung, die AG Recht sowie die Kommunalaufsicht des
LKT. In seiner Gesamtbewertung hat der LKT ausgefiihrt, dass der Gesetzentwurf grund-
séatzlich mitgetragen werde, da den Gemeinden mit dem Gesetz ein zusatzliches Instrument zur
Verfligung gestellt werde, um die Zweckentfremdung von Wohnraum einzuschranken.
Allerdings sei von den Landkreisen nicht signalisiert worden, dass auf der kommunalen Ebene
der dringende Bedarf dazu bestehe. Als positiv hat der LKT die Freiwilligkeit herausgestellt,
da diese dem kommunalen Selbstverwaltungsprinzip entspreche. Einer besonderen Abwégung
bedirfe aber der grundgesetzliche Schutz des Eigentums gemaR Artikel 14 Grundgesetz (GG).
In diesem Zusammenhang wurde Kritisiert, dass die im Gesetzentwurf enthaltenen Inter-
pretationsspielrdume sowie eine komplizierte Regelungstechnik dessen Anwendung
erschwerten, wie beispielsweise Formulierungen wie ,,im Zweifel (§ 1 Abs. 3) oder ,,in der
Regel”“ (§ 2 Abs. 2). Auch kénne die in 8§ 5 aufgeflihrte Genehmigungsfiktion zu rechtlichen
Unsicherheiten und Anwendungsproblemen fiihren. Gleiches gelte fir den Umgang mit
Ausgleichszahlungen gemal? § 2 Abs. 3 sowie flr die Mdglichkeit des Wiederherstellens des
friheren oder gleichwertigen Zustands von Wohnraum gemal §3 Abs. 2. Vor diesem
Hintergrund sowie angesichts des wirtschaftlichen Interesses der Betroffenen seien rechtliche
Auseinandersetzungen nicht unwahrscheinlich. Gleichfalls werde der Verwaltungsaufwand als
hoch eingeschétzt. Zudem werde ein erhdhter Schulungsaufwand der Gemeindeverwaltungen
durch Zweckentfremdungssatzungen entstehen. Abschlie3end hat der LKT aufgefiihrt, dass es
durch den mdglichen Wegfall von privaten Ferienwohnungen infolge zurtickgehender
Feriengaste in einzelnen Regionen zu negativen Auswirkungen auf Kulturangebote, die
Gastronomie sowie den Einzelhandel kommen kénne. Insofern hétten die Gemeinden die Vor-
und Nachteile von Zweckentfremdungssatzungen abzuwagen.

Auch der Stadte- und Gemeindetag M-V e. V. (STGT) hat den Gesetzentwurf grundsétzlich
begrift, weil Stadte und Gemeinden dadurch in die Lage versetzt wirden, nach den 6rtlichen
Gegebenheiten flexibel auf die Zweckentfremdung von Wohnraum reagieren zu konnen
beziehungsweise dieser vorzubeugen. Der Erlass von Zweckentfremdungssatzungen sei an
Bedingungen gekniipft, ndmlich die besondere Geféhrdung der gemeindlichen Versorgung mit
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen und wenn eine Kommune dem Wohnraummangel
nicht auf andere Weise mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln in angemessener Zeit abhelfen
konne. Allerdings wirden die Bedingungen, unter denen der Erlass einer Zweckentfremdungs-
satzung moglich sei, nur mit unbestimmten Rechtbegriffen beschrieben, die in der Praxis zu
erheblichen Auslegungsproblemen und unter Umstédnden sogar zu Rechtsstreitigkeiten fuihren
konnten.
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Es sei keineswegs einfach zu ermitteln, was ,,angemessene Bedingungen* seien und was eine
,besondere Gefiahrdung™ darstelle. Dies werde auch nicht aus der Begriindung des Gesetz-
entwurfes ersichtlich. Insofern sollten Beispiele dafur aufgefiihrt werden. Darlber hinaus
sollten diejenigen kommunalen Bereiche/Flachen praziser definiert werden, fur die eine
Zweckentfremdungssatzung gelten solle. Die Formulierung ,,nicht auf andere Weise mit
wirtschaftlich vertretbaren Mitteln in angemessener Zeit“ mache nur dann Sinn, wenn die
Satzung fur das gesamte Gemeindegebiet gelte oder in einem definierten Teilgebiet Giberhaupt
noch freie Bauflachen zur Verfligung stunden. Insofern solle Gberlegt werden, klarzustellen,
dass dies nur dann darzulegen sei, wenn in solchen Teilgebieten tberhaupt Entwicklungs-
potenziale bestiinden. Zu den Auskunfts- und Registrierungspflichten, Zuteilung von Wohn-
raumnummern und Ordnungswidrigkeiten (88 4 bis 10) hat der STGT ausgefuhrt, dass die
Regelungen hinsichtlich der Beobachtung des Wohnungsmarktes sinnvoll seien. Dennoch
entstehe dadurch eine neue komplexe Verwaltungsaufgabe. Da diese Regelungen unabhéngig
von der Existenz einer Satzung nach 8 1 Abs. 1 bestiinden, stehe es auch nicht im Ermessen der
Gemeinden, sich damit zu befassen. Auch werde aus dem Gesetzentwurf nicht ersichtlich,
warum eine Gemeinde fur ihre Tatigkeit geméal § 5 Gebuhren erheben kénne. Geregelt wiirden
eine Reihe unterschiedlicher Anzeigetatbestande. Zudem misse eine Gemeinde ein Register flr
Wohnraumnummern anlegen und tiberwachen, wofur mit Sicherheit keine Gebuhren erhoben
werden konnten. Daraus entstiinden den Gemeindeverwaltungen vom Land auszugleichende
Mehrbelastungen.

Der Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. (VNW) hat dargelegt, dass das
Gesetzgebungsvorhaben hinsichtlich seiner Ziele und Anwendungsmdglichkeiten grund-
sétzlich positiv bewertet werde, insbesondere um einem Missbrauch von Bestandswohnraum
vorzubeugen. Es solle aber einen Bestandsschutz oder Ausnahmeregelungen fiir bereits
bestehende Ferienwohnungen geben. Allerdings gehore die Vermietung von Ferienwohnungen
nicht zum vorrangigen Geschaftsmodell seiner Mitgliedsunternehmen. Hinsichtlich mdéglicher
Grundrechtseingriffe hat der VNW ausgefiihrt, dass die Anforderungen fur den Wohnraum-
zutritt von Behdrdenvertretern zur Uberpriifung relativ niedrig angesetzt seien, sodass diese
jederzeit ohne grof3en Begrindungszwang Zugang zur Wohnung verlangen kénnten. Dagegen
seien Eingriffe gemaR Artikel 13 Abs. 7 GG nur aus schwerwiegenden Griinden moéglich. Zum
in § 7 aufgefiihrten Betretrecht wurde ausgefuihrt, dass sich Behdrdenmitarbeiter angreifbar
machten, wenn sie das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung einschrankten. Insofern
pladiere man fir ein milderes Mittel. Hinsichtlich méglicher Auswirkungen auf den jeweiligen
Mietenspiegel hat der VNW dargelegt, dass die Mietkosten von Ferienwohnungen nicht zu
dessen Berechnung herangezogen wirden. Grundsatzlich koénnten das Zweckentfrem-
dungsgesetz beziehungsweise davon abgeleitete Satzungen regionale Fehlentwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt nicht beheben. Dies konne ausschlieflich ein massiver Neubau von
Offentlich gefdrderten Wohnungen. Regulatorische Eingriffe bewirkten das Gegenteil. Ins-
gesamt werde das Gesetz zu einem steigenden Verwaltungsaufwand fiihren. Mitglieds-
unternehmen des VNW nutzten jedoch Gaéstewohnungen, um Bestandsmietern Ersatz-
wohnraum bei umfangreichen Bauvorhaben vorribergehend anzubieten.

Der Deutsche Mieterbund (Landesverband Mecklenburg-Vorpommern) hat ausgefunhrt,
dass die Ziele des Gesetzentwurfes uneingeschrénkt befirwortet wirden, da die Zweck-
entfremdungsverordnung im Jahr 2004 ausgelaufen sei. In Bezug auf mogliche Eingriffe in
Grundrechte gemaR Artikel 13 und 14 wurde dargelegt, dass das Betretrecht geméal § 7 nur in
Ausnahmeféllen legitimiert sei, da das Gesetz auf die Behebung einer spezifischen
Wohnungsnot abstelle.
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Insofern ermdgliche das Gesetz eine zuléssige Einschrankung des Eigentums, wie das auch bei
mieterschiitzenden Regelungen des BGB der Fall sei. Denn mit dem ZwG liege insbesondere
eine Konformitat mit der Regelung des 8 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB vor, wonach eine Kundigung
eines Wohnmietvertrages wegen der Mdoglichkeit durch eine anderweitige Vermietung als
Wohnraum eine hohere Miete zu erzielen, ausgeschlossen sei. Zu mdglichen regionalen
Auswirkungen auf den Mietenspiegel hat der Deutsche Mieterbund ausgefuhrt, dass das Ziel
des Gesetzes die Angebotserhohung von Dauermietverhéltnissen sei. Ein diesbeziiglich
erweitertes Angebot fuihre aber nicht zu einem Rickgang der Miethéhen, sondern lediglich zum
erwinschten Ergebnis eines gebremsten Mietzinsanstiegs. Hinsichtlich der Frage, ob ein
Zweckentfremdungsgesetz angespannte Wohnungsmarkte entlasten konne, wurde dargelegt,
dass jede Wohnung, die dem klassischen Markt wieder zugefiihrt werde, zur Entlastung in
regionalen Hotspots fiihre. Der Hauptentlastungsfaktor sei jedoch der Wohnungsneubau.
Insofern misse der Markt fur jede Situation von Wohnungssuchenden etwas bieten.
Kommunen hétten die Moglichkeit, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fir ein Verbot
von Ferienwohnungen zu sorgen. Damit kdnnten in relevanten Teilbereichen von Gemeinden
keine neuen Ferienwohnungen mehr gebaut und bestehende Wohnungen nicht mehr als
Ferienwohnungen umgenutzt werden. In Bezug auf die Rechtssicherheit hat der Deutsche
Mieterbund die Auffassung vertreten, dass das Gesetz Bestand haben werde, es jedoch immer
Kléger geben werde, die sich benachteiligt fihlten. Mit der Zeit werde sich aber eine
Normalisierung einstellen. Voraussetzung sei allerdings, dass die Gemeinden bei der
Aufstellung von rechtssicheren Zweckentfremdungssatzungen vom Land unterstiitzt wirden.
Aus Verbandssicht seien auch solche Gemeinden zu berucksichtigen, in denen zahlreiche
Arbeitnehmer beschéftigt seien, die nicht in der Gemeinde selbst wohnten, sondern einen
Arbeitsweg von mehr als 20 km hatten. Viele Pendler hatten Arbeitswege zwischen 30 und
50 km zurtickzulegen. Grundsétzlich werde mit der Verabschiedung von Zweckentfremdungs-
satzungen ein gewisser gemeindlicher Verwaltungsmehraufwand einhergehen, der allerdings
nicht als unangemessen hoch eingeschatzt werde. Eine stabile und ausreichende Wohnraum-
versorgung der Bevolkerung misse als staatliche Daseinsvorsorge ohnehin erfillt werden.
Denn ohne eine Regulierung werde die Umnutzung von Wohnraum zu Ferienwohnungen
weiter zunehmen. Weiter wurde dargelegt, dass das Gesetz wenig Einfluss auf den quantitativen
Zuwachs von Wohnraum haben werde. Weiter werde davon ausgegangen, dass das Gesetz
dauerhaft angewendet werden misse, um den Gemeinden Handlungsoptionen bei der
Wohnraumversorgung zu ermdéglichen. Denn auch die Kurzzeitvermietung in touristischen
Hotspots flihre zu einer Verknappung des Wohnraumangebotes auf der Grundlage von
Dauermietverhaltnissen. In Bezug auf die seit langen Jahren erkennbaren Fehlentwicklungen
auf dem Wohnungsmarkt in touristischen Hotspots und Universitatsstadten wurde dargelegt,
dass es seit circa zehn Jahren eine unbefriedigende Mischung von befristeten Ubernachtungs-
angeboten und Dauermietwohnungen gebe. Der Verband habe diese Situation fortlaufend
Kritisiert.

Der Deutsche Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA Mecklenburg-Vorpommern
e. V.) hat zur Gesamtsituation ausgefihrt, dass er seit Jahren vor einer entsprechenden Zweck-
entfremdungssituation gewarnt und politisches Handeln eingefordert habe. Das grundsétzliche
Anliegen sei, Wettbewerbsverzerrungen auf Kosten von Verbrauchern, Anwohnern, Steuer-
zahlern und dem Gastgewerbe zu vermeiden. Insofern werde die mit dem Gesetzentwurf
verbundene Einschréankung der Kurzzeitvermietungspraxis von privatem Wohnraum ausdrtick-
lich begrdif3t.



Drucksache 7/5986 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 7. Wahlperiode

Weiter hat der Verband angemerkt, dass das Wissen Uber das tatsdchliche Volumen des
gesamten Ferienwohnungsmarktes, seine Strukturen und Mechanismen, aber auch seine
Entwicklungspotentiale, duBerst lickenhaft sei und die dadurch verursachten Uberlastungs-
situationen und anderen Einfllsse auf die Tourismusentwicklung in den Tourismusorten des
Landes teilweise vollig unbekannt seien. In einzelnen Orten wachse der Unmut Uber
infrastrukturelle, 6konomische beziehungsweise soziale Belastungen, deren Ursachen explizit
dem Ferienwohnungsmarkt zuzuordnen seien. Dies habe auch eine in Auftrag gegebene Studie
des Wirtschaftsministeriums belegt. Umfangreiche Erhebungen im Rahmen der Studie héatten
dartiber hinaus im Jahr 2012 ein Volumen von 5,1 Mio. Ubernachtungen in 8 600 Vermietungs-
einheiten mit 38 500 Betten in nicht gewerblichen Ferienwohnungen und -hdusern ergeben.
Somit resultiere aus dem nicht gewerblichen Ferienwohnungsmarkt ein zusatzliches Nachfrage-
volumen von circa 20 %; bezogen auf die gesamte Nachfrage in gewerblichen Betrieben und
sogar eine Verdopplung des Nachfragevolumens im Bereich gewerblicher Ferienwohnungen
und -hduser. Allein aus diesem Verhaltnis kdnne man die Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt ableiten. Schon seinerzeit habe die Studie festgestellt, dass es im Hinblick auf die
quantitative Entwicklung einer ,,Verbesserung der Steuerungsmoglichkeiten auf der gemeind-
lichen Ebene* bediirfe und der ,,Aufbau eines Monitorings fiir den Ferienwohnungs- und
Privatquartiermarkt in Mecklenburg-Vorpommern® notwendig sei. Im Einzelnen hat der
Verband ausgefuhrt, dass eine Zweckentfremdung nur unter grétmaoglicher Beachtung des
Grundrechtes auf privates Eigentum moglich sei. In diesem Zusammenhang seien die
Erfahrungen der Metropolen Berlin und Hamburg zu beriicksichtigen. Zur gemeindlichen
Kontrolle von Vermittlungsportalen hat der Verband ausgefuhrt, dass zu kléren sei, ob und wie
die Angabe der Wohnraumnummer und eines Belegungskalenders in samtlichen Vertriebs-
portalen und werblichen Veroffentlichungen der Ferienvermietung abzusichern und bei
Nichtbeachtung zu sanktionieren seien. Gerade den Kommunen in touristisch attraktiven
Gebieten werde mit der neuen Regelung ein wichtiges Instrument an die Hand gegeben, um
gegen die Vermietung von Mietwohnungen als Ferienwohnraum besser vorgehen zu kénnen.
Alternativ konne die Einfuhrung einer Registrierungspflicht fur die Vermietung privater
Ferienquartiere die Kontrolle illegaler Angebote erleichtern. Zum in § 7 enthaltenen
,,Betretrecht” von Wohnungen und die damit verbundene Einschrankung des Grundrechts auf
die Unverletzlichkeit der Wohnung gemaR Artikel 13 GG wurde ausgefuhrt, dass es
ubergeordnete gesamtgesellschaftliche Interessen zur Vermeidung von Zweckentfremdungen
von Wohnraum gebe. Im Ubrigen kénnten Wohnungsinhaber der Ausiibung des Betretrechts
durch die Kontrollbehérden durch adéquates Verhalten im Sinne des Zweckentfremdungs-
gesetzes vermeiden. Die Frage der Auswirkungen eines Zweckentfremdungsgesetzes auf
ortliche Mietspiegel kdnne zwar nicht valide eingeschétzt werden, allerdings gebe es mit dem
Gesetz in der Zukunft ein Instrument, mit dem man spekulativen Bauprojekten und der damit
einhergehenden Verteuerung von Mietwohnungen Einhalt gebieten kénne. Zur Frage nach
Alternativen hat der Verband dargelegt, dass gerade Angebote aus stadtischen Lagen und
touristischen Hotspots das Argument starkten, welches dem Gesetzesentwurf als Begriindung
zugrunde gelegt worden sei, namlich, dass jede Wohnung, die durch Kurzzeitvermietungen
dem genuinen Wohnungsmarkt entzogen werde, der wohnungssuchenden Bevdlkerung schade,
die Attraktivitét einer Region als Lebens- und Arbeitsstandort sinken lasse und damit auf lange
Sicht die betroffenen Kommunen schwéche. Die Folge der Wohnraumverknappung seien hohe
Mietkosten und fur Gering- und Normalverdiener teilweise nicht mehr bezahlbare Wohnungen.
Dies trage mit dazu bei, dass sich der bereits heute spirbare Fachkréftemangel in den
entsprechenden Regionen weiter verscharfen werde. Der Zuzug von dringend bendtigten
Fachkréften bleibe aus, vormals ansdssige Fachkréafte wanderten teilweise sogar ab. Insofern
konne der vorliegende Gesetzentwurf solche negativen Entwicklungen teilweise einddmmen.
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Das Gesetz insgesamt hat der Verband als rechtssicher eingeschétzt und das Zweck-
entfremdungsverbot als angemessen, geeignet und - auch in seiner Hérte - als erforderlich
bewertet, um zweckentfremdeten Wohnraum dem Markt zuriickzufihren. Insofern sei die
VerhaltnisméaRigkeit beim Zweckentfremdungsverbot gegeben, um die Wohnraummangellage
zu bekdmpfen. Der Kontroll- bzw. Verwaltungsaufwand des Gesetzes sei allerdings hoch, denn
gerade die Vielzahl der touristischen Angebotsplattformen flr private Ferienunterkiinfte stelle
eine Herausforderung dar. Insofern sei auch die beabsichtigte Registrierungspflicht notwendig.
Weiter hat der Verband ausgefiihrt, dass das neue Gesetz (ber das Verbot der Zweck-
entfremdung von Wohnraum in Mecklenburg-Vorpommern die Gemeinden erméchtigen
werde, gezielt gegen die Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen, spekulativen
Leerstand oder Abriss vorzugehen. Eine Verdrdngung des Bauens von Wohnraum zur
Dauervermietung durch spekulative Ferienimmobilien werde es damit in der bisherigen Form
voraussichtlich nicht mehr geben. In seiner Gesamtbewertung war der Verband davon
Uberzeugt, dass ein Zweckentfremdungsgesetz dem Wohl sowie der Entwicklung der
Gemeinden diene und von Dauer sei. Zur Anwendung gelange es nur, wenn der festgestellte
Wohnraummangel nicht mit anderen Mitteln unter wirtschaftlichen und zeitlichen Aspekten
behoben werden kénne. Gerade in der Befristung von gemeindlichen Satzungen werde ein
Regulativ gesehen, dass sich bei entspannender Marktsituation die Notwendigkeit des Erlasses
einer entsprechenden Satzung erlibrigen kdnne. Gemeinden hatten es unabhangig von
8 1 Abs. 1 selbst in der Hand, wie lange die entsprechende Beschrankung gelten solle. Grund-
séatzlich werde von einer abnehmenden Bevolkerungsentwicklung im Land ausgegangen. Zwar
gebe es mit attraktiven stadtischen Lagen durchaus Regionen, welche einen Bevélkerungs-
zuwachs verzeichneten, aber gerade die landlich gepragten R&ume wirden Einwohner
verlieren. Und in touristischen Hotspots werde die Uberalterung der Gesellschaft durch den
Zuzug élterer Menschen (z. B. Altersruhesitz) verstarkt. Zur Frage des Wohnungsleerstandes
in touristischen Hotspots wurde ausgefuhrt, dass es diesen so gut wie nicht mehr gebe. Vertreter
des Gastgewerbes aus diesen Regionen berichteten stets, wie schwierig es sei, ein dauerhaftes
Mietverhaltnis fur Mitarbeiter des Gastgewerbes zu bekommen. Insofern diirfe frei verfugbarer
Wohnraum in den entsprechenden Gebieten kaum oder berhaupt nicht mehr zur Verfligung
stehen. Im Jahr 2016 habe der DEHOGA MV im Rahmen einer Anhorung des Wirtschafts-
ausschusses das Thema bereits angesprochen. In einer damaligen Umfrage hétten unter rund
1 100 Mitgliedsbetrieben 85 % der Befragten angegeben, dass es in ihrer Region/in ihrem Ort
keinen freien oder bezahlbaren Wohnraum mehr fiir Mitarbeiter gebe. Leerstand von Wohn-
raum dirfe es also in touristischen Hotspots nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund dieser
Aussage nicht geben. Zum Einfluss der Kurzzeitvermietung auf dem Wohnungsmarkt in
touristischen Regionen und den Stadten Mecklenburg-Vorpommerns hat der Verband ausge-
fuhrt, dass in den vergangenen Jahren der Wohnraum knapper geworden und die Mieten
gestiegen seien. Kern dieser Entwicklung sei unter anderem der Trend der gewinnbringenderen
Vermarktung von Wohnraum als Ferienwohnung gewesen. Das mit dem Gesetzentwurf nun-
mehr Gemeinden und Kommunen in die Lage versetzt werden sollen, den Trend aufzuhalten,
sei aus Verbandssicht richtig und konsequent. Die bisherige Praxis habe leider gezeigt, dass das
Interesse an einer langerfristigen Vermietung zu Wohnzwecken nur allzu oft hinter dem
Interesse zur Erzielung von kurzfristigen Einnahmen durch eine reine Ferienwohnungs-
vermietung habe zurtickstehen missen. Laut Angaben des Online-Statistikdienstes Airdna (ein
Tochterunternehmen von Airbnb) wiirden derzeit 10 088 Wohnungen und Zimmer in
Mecklenburg-Vorpommern auf dem Portal Airbnb angeboten. Die meisten Inserate gebe es
demnach in Vorpommern-Riigen (4 338), gefolgt von Vorpommern-Greifswald (1 511) und
Nordwestmecklenburg (1 023). Das verdeutliche die Auswirkungen der Kurzzeitvermietung
eindrucklich.
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Weiter hat der Verband hinsichtlich der erwarteten Probleme des Tourismussektors in den
Regionen nach dem Inkrafttreten des Gesetzes dargelegt, dass grundsétzliche Akzeptanz-
probleme lediglich aufseiten der Vermieter privater Ferienquartiere beflrchtet wirden. In
Bezug auf die Auswirkungen des Gesetzes auf Arbeitnenmer wurde ausgefihrt, dass die
durchschnittlichen Pendlerwege von Beschéaftigten des Tourismusgewerbes nicht bekannt
seien. Jedoch kdnne man davon ausgehen, dass Arbeitnenmer aufgrund der Kustenstruktur des
Landes lange Anfahrtswege zu ihrer Arbeitsstelle hatten. Dieses Problem werde durch den
angespannten Wohnungsmarkt verstarkt. Auf Rigen sei unter finanziellen Gesichtspunkten
wohl lediglich Bergen, als zentraler Ort der Insel, fir Arbeitnehmer als Wohnort denkbar. Von
Stralsund und dem Hinterland aus ware der Arbeitsweg noch langer. Fur Arbeitnehmer auf der
Insel Usedom komme lediglich die Stadt Wolgast als Wohnort infrage. Auch auf der Halbinsel
Fischland-DarB-Zingst gestalte sich die Situation nicht besser. Arbeitnehmer mdussten auf
Ribnitz-Damgarten und Ortschaften der sudlichen Boddenkiste ausweichen. Daraus resultiere
gerade in der Hauptsaison eine erhebliche zeitliche Belastung. Zudem seien die Arbeitnehmer
aufgrund des kaum oder nicht mehr vorhanden OPNV-Angebotes auf das eigene Kfz
angewiesen. Diese Situation wirke sich negativ auf die Attraktivitat von Arbeitsplatzen in
touristischen Hotspots aus. Im Hinblick auf die Frage, ob sich das veranderte Urlaubsverhalten
der Deutschen im Zuge der Corona-Pandemie verschérfend auf den Wohnraummangel in den
touristischen Regionen Mecklenburg-Vorpommerns auswirke, wurde ausgefihrt, dass das
Bedurfnis nach Sicherheit und damit die Nachfrage nach eigenen Ferienimmobilien in
Deutschland steigen werde. Da das Angebot bereits heute schon begrenzt sei (Platz, Kapazitét,
Bauflachen, etc.), durfte die gestiegene Nachfrage nochmals zu einem Preissprung bei
Ferienimmobilien fuhren und den Druck weiter verstarken. Weiter hat der DEHOGA M-V die
Auffassung vertreten, dass mit dem Gesetz die Handlungsbefugnisse der Gemeinden gestarkt
wirden, denn Ferienhausvermietern konnten empfindliche GeldbufRRen auferlegt werden, wenn
gegen eine Satzungsregelung verstoRen werde. Diese BuBgelder k&men den Gemeinde-
haushalten zugute. Zu mdglichen Baukosten in touristischen Hotspots wurde ausgefuhrt, dass
die Tabelle der anrechenbaren Bauwerte je Kubikmeter Brutto-Rauminhalt seit dem
1. September 2016 fir Wohngebdude 122 Euro je Kubikmeter ausweise, fir Hotels bis
60 Betten und Gaststatten 136 Euro und fir grof3e Hotels mit mehr als 60 Betten 162 Euro pro
Kubikmeter. Eine Differenzierung nach Regionen gebe es in der Veroffentlichung nicht. Mit
Blick auf die enormen Grundstlickspreise in touristischen Hotspots dirfte es aber deutliche
Schwankungen geben. Zur Frage, inwieweit eine Unterstiitzung des Landes fur notwendig
erachtet werde, damit auch Kkleine Tourismusorte rechtssicher den Nachweis Uber einen
Wohnraummangel erbringen und somit die VVoraussetzungen fir die Aufstellung einer Satzung
erfillen kdnnten, hat der Verband ausgefiihrt, dass neben den Dauer- auch die Neben- bzw.
Zweitwohnungen erfasst werden missten. Ansonsten wirde dies bedeuten, dass die
Umwandlung einer Dauer- und genauso einer Ferien- in eine Zweitwohnung seitens der
Gemeinde nicht geahndet werden kdnne. Wie man beobachten konne, finde seit Jahren eine
sukzessive Umwandlung statt, der zu begegnen sei. Die klassische Nebenwohnung diene eben
nicht dem dauerhaften Aufenthalt. Im schlechtesten Fall werde eine Nebenwohnung nur an
wenigen Tagen im Jahr genutzt. Solche Wohnungen wirden zwar nicht fir die Beherbergung
von Touristen genutzt, brachten allerdings auch keine gesellschaftlichen oder finanziellen
Vorteile fur die Gemeinden. Gemeinhin bezeichne man solche Orte als Schlafstadte oder
Rollladenorte. Aus Verbandssicht sei ebenso das Entgegenkommen des Gesetzgebers zu
monieren, wonach der als solcher bislang genutzte ,reine Dauerwohnraum fiir einen
befristeten Zeitraum im Jahr als Ferienwohnung verwendet werden konne (8-Wochen-
Regelung). Die Ausnahme bei Nebenwohnungen gingen hier sogar mit der 90-Tage-Regelung
deutlich weiter.
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Insofern wirden diese Regelungen abgelehnt. Bei Nebenwohnungen sollten die Genehmi-
gungen der Gemeinden dahingehend gebunden werden, dass Ausnahmen im Sinne der Zweck-
entfremdung erteilt werden diirfen, wenn die Uberlassung einer Wohnung an wechselnde
Nutzer an hochstens 90 Tagen im Jahr erfolge. Dies wéren im Zweifel die finanziell hochst
lukrativen Sommermonate. Bei dieser weit gefassten Regelung werde die Gefahr gesehen, dass
Wohnungen eher an Feriengdste als an Dauernutzer vermietet werden.

Der Tourismusverband Mecklenburg-Vorpommern e.V. hat ausgefihrt, dass
Mecklenburg-Vorpommern traditionell einen starken Ferienwohnungssektor als gewachsene
Struktur in Tourismusorten habe. Dieser gehdre zur Angebotsbreite und trage fiir viele
Vermieter im Nebenerwerb entscheidend zum Einkommen und Lebensstandard bei. Auch
zukiinftig musse diese Moglichkeit bestehen und positiv bewertet bleiben. Gleichwohl bediirfe
es klarer Regeln, wie beispielsweise in der Baunutzungsverordnung des Bundes bei
Ferienwohnen innerhalb von Wohngebieten sowie zur steuerlichen und gewerblichen
Einordnung von zu Vermietungszwecken zeitweise oder anteilig genutztem Wohnraum
aufgefihrt. Hinzu kdmen aktuelle Erfordernisse im Zusammenhang mit der bestehenden oder
potentiellen Zweckentfremdung von Wohnraum, insbesondere in Orten und Ortsteilen mit
Wohnungsknappheit. Seit vielen Jahren bestlinden in touristischen Ballungsrdumen Probleme
durch ein knappes Wohnraumangebot, insbesondere bei Dauerwohnungen und Erstwohnsitzen.
Es wird regelmaRig festgestellt, dass bestehende Wohnungen oder Hauser durch groRere
Neubauten mit mehreren Ferienwohnungseinheiten ersetzt werden. Hierdurch verscharfe sich
zum einen die Verkehrsproblematik und zum anderen der Verlust von Wohnraum flr
Einheimische. Vor diesem Hintergrund begriBe der Tourismusverband Mecklenburg-
Vorpommern die mit der Verabschiedung eines Zweckentfremdungsgesetzes verbundenen
Zielstellungen der Landesregierung und den sich aus dem Gesetz ergebenden Handlungs-
spielraum fir die Kommunen. Der Grund fir das Gesetz sei die Wohnungsknappheit in
touristischen Orten oder Ortsteilen, die zunehmend ein Problem in der Entwicklung,
qualitativen Pragung und Akzeptanz des Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern werde. Sie
zu verhindern oder zu beheben und ein Nebeneinander im Sinne einer bestmoéglichen Balance
von Einheimischen und Gésten zuzulassen, misse eine politische Zielstellung auf allen Ebenen
des Landes und der Kommunen sein. Grundséatzlich sei eine Zweckentfremdung unter
groitmoglicher Beachtung des Grundrechtes auf privates Eigentum zu verhindern. Wohnungen
seien in besonderem Malie in Gemeinden oder Gebieten mit knappem Wohnraum zu erhalten
und auszubauen. Die Option, Fremdenverkehrssatzungen auf kommunaler Ebene zu erlassen,
kdnne - wie in anderen Bundeslédndern erwiesen - ein wirksames Instrument zur Regulierung
des Verhaltnisses von Wohnraum zu Ferienwohnungen sein. Die Nutzung von Wohnungen zu
anderen als zu Wohnzwecken unter einen Genehmigungsvorbehalt stellen zu kénnen, gebe
touristisch gepragten Gemeinden ein wichtiges Regulativ an die Hand. Hinsichtlich der
Transparenz bei der Nutzung von Wohnraum zu Ferienwohnungszwecken erscheine die im
Zweckentfremdungsgesetz vorgesehene Einflihrung einer amtlichen Wohnraumnummer das
richtige Instrument zu sein. Hierzu zahle auch die Pflicht zum Fihren eines Belegungs-
kalenders. Die zeitliche Beschrankung der Nutzung von Wohnraum zu anderen als zu
Wohnzwecken auf acht Wochen pro Jahr erscheine grundsétzlich angemessen, wie die
raumliche Ausnahme, weniger als 50 % der Gesamtwohnflache genenmigungsfrei zu anderen
als zu Wohnzwecken zu nutzen. Erganzend hat der Tourismusverband vorgetragen, dass zu
prifen ware, inwieweit sich das Zweckentfremdungsgesetz mit Rickwirkung auf den Bestand
von zu Ferienwohnungszwecken genutztem Wohnraum beziehen kdnne oder ob das Gesetz nur
auf perspektivisch errichtete beziehungsweise ungenutzte Wohnungen abziele. In diesem
Zusammenhang sei zu hinterfragen, ob Bestandsobjekte mit einer Wohnraumnummer erfasst
und somit dem Gesetz unterfielen.
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Sofern das Gesetz aber nur fiir den Neuerwerb von Wohnungen, Grundstiicken und Hausern
gelte, betreffe es nur sehr wenige der bereits zweckentfremdet genutzten Wohneinheiten.
Weiterhin wére zu prifen, ob beziehungsweise wie eine Satzung fir Kommunen zuldssig ware
und inwieweit die Kommunen die Voraussetzungen erfillten, die zum Erlass einer Zweck-
entfremdungssatzung berechtigten. Mal3stdbe kdnnten in diesem Zusammenhang mdglicher-
weise die Tourismusintensitét, die ortliche Mietpreisentwicklung oder das finanzielle oder
rdumliche Fehlen von Alternativen aufseiten der Gemeinde, neuen Wohnraum zu schaffen,
sein. Kritisch hat der Verband die Regelung tber eine Ausgleichszahlung gemél? § 2 Abs. 3
hinterfragt, da damit unter Umstanden ein Umgehungstatbestand der Zielstellungen des
Gesetzes verbunden sein konne. Effektiver erscheine in diesem Zusammenhang die Moglich-
keit, Ersatzwohnraum fur zu Ferienwohnungszwecken umfirmierten Wohnraum zur Verfugung
stellen zu mussen. Weiterhin sei zu prufen, inwieweit die Angabe der Wohnraumnummer in
samtlichen Vertriebsportalen und werblichen Veroffentlichungen von Ferienmietobjekten
abgesichert und bei Nichtbeachtung sanktioniert werden kdnne. Insbesondere sei hierbei die in
der Begriindung zum Gesetzentwurf genannte Pflicht fir Internetportale und Printmedien zu
nennen, Anzeigen fir Ferienwohnungen nicht ohne eine Wohnraumnummer zu veréffentlichen.
Die Uberpriifung von sich schnell dndernden und in ihrer Gesamtheit oft schwer zu Uber-
schauenden Internetangeboten stelle fir Gemeinden eine nicht einfach zu lésende Heraus-
forderung dar. Der Tourismusverband wirde in diesem Zusammenhang neben der Vergabe
einer Wohnraumnummer und der Veroffentlichung eines Belegungskalenders sowie die, wie in
Berlin und Hamburg, durchgesetzte Einfiihrung einer Registrierungspflicht auch in
Mecklenburg-Vorpommern begriiRen. Die Uberlassung der Wohnung an wechselnde Nutzer an
hdchstens 90 Tagen im Jahr zuzulassen, kénne aufgrund ihrer Ausdehnung unter Umstanden
ein Schlupfloch fir eine ungewollte Ferienwohnungsnutzung und damit Zweckentfremdung
bilden. Der derzeit im Gesetzentwurf enthaltene Zeitraum gehe weit Uber die Spanne des
Uberlassens der Wohnung wihrend der eigenen Urlaubsabwesenheit hinaus. Weiterhin hat der
Tourismusverband der Insel Usedom auf die Mdglichkeit hingewiesen, dass man Wohnungen
bis zu acht Wochen genehmigungsfrei in einer anderen Form als zu Wohnzwecken nutzen
kdnnten sollte. Das reiche zeitlich fiir die Vermietung in der Sommersaison als attraktiver
Zeitraum aus und konne somit entgegen des Gesetzeshintergrundes als Ferienwohnung
genehmigungsfrei genutzt werden. Daruber hinaus misse der Gesetzgeber absichern, dass
Wohnraum nicht ungerechtfertigt als nicht mehr erhaltungswirdig eingestuft und damit vom
Markt genommen werde. Im Hinblick auf Zweitwohnungssitze wurde konstatiert, dass das
dauerhafte Wohnen auch die Nutzung als Zweitwohnsitz legitimieren misse. Denn gerade bei
Zweitwohnsitz-Inhabern sei die Kontrolle der Wohnungsnutzung von weniger als 90 Tagen
schwer mdglich. Es stelle sich daher die Frage, inwieweit Ordnungswidrigkeitsverfahren
durchgefuhrt und vor allem durchgesetzt werden kénnten. Insofern sei zu hinterfragen, welche
Kontrollmechanismen angewandt werden sollen: die Auswertung von Plattformen, zufallige
Stichproben, Informationen von Nachbarn, wer kontrolliert mit welchen Befugnissen, gibt es
bestimmte Rechtsmittel fur das kontrollierende Personal, welche Bufgeldhéhen finden
Anwendung und entstehe durch die Vergabe von Wohnungsnummern zukinftig ein
Leerstands- und Belegungsregister, ahnlich wie ein Fahrtenbuch oder die jetzigen Melde-
pflichten im Rahmen der Corona-Regelungen. Kritisch angemerkt wurde, dass im Zusammen-
hang mit dem Gesetz auch reflektiert werden musse, dass aufgrund der personellen
Moglichkeiten in den Amtern die Kontrollfunktion wahrscheinlich nur eingeschrankt
wahrgenommen werden koénne. Zu erwarten sei ein hoher Personalaufwand, der von den
Ordnungsbehdrden entsprechend berticksichtigt werden miisse. Umsetzungshiirden bestiinden
gegebenenfalls auch in technischer Hinsicht, weil es beispielsweise aktuell kein Tool fur die
Vergabe von Wohnraumnummern gebe.
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Vor diesem Hintergrund werde empfohlen, dass den Gemeinden Mustersatzungen zur Nutzung
beziehungsweise zur Ubertragung auf deren spezifische Verhaltnisse zur Verfiigung gestellt
werden. Auch konne den Gemeinden im Zusammenhang mit dem Gesetz empfohlen werden,
einen orts- oder ortsteilspezifischen Schlissel fiir das Verhéltnis von Wohnen und Ferien-
wohnen zu entwickeln und als Orientierung zu nutzen. AbschlieRend wurde unterstrichen, dass
Ferienwohnungen zum traditionellen touristischen Angebot im Land gehorten, einen wichtigen
Teil des Ubernachtungsangebotes ausmachten, Einheimischen eine wichtige Einnahmequelle
im Neben- oder auch im Haupterwerb boten und die Einnahmen von Steuern, Kurtaxen und
touristischen Umsétzen, beispielsweise im lokalen Einzelhandel sowie der Gastronomie,
sicherten. Dies musse klar kommuniziert werden, damit die Akzeptanz fir diese Beher-
bergungsform und den Tourismus insgesamt Uber die Gesetzeseinfuhrung nicht gefahrdet
werde.

In ihrer schriftlichen Stellungnahme hat die Landerarbeitsgemeinschaft der Industrie- und
Handelskammern dargelegt, dass die Intention des Landes, ausreichend bezahlbaren
Wohnraum zur Verfligung zu stellen, begriRt werde. Denn bezahlbarer Wohnraum sei ein
wichtiger Standortfaktor fur Arbeitskrafte und Auszubildende, nicht nur in stark touristisch
gepréagten Regionen. Es sei derzeit vor allem erforderlich, tberhaupt mehr Wohnraum zu
schaffen. Um dieses Ziel zu erreichen, sollten Kommunen durch die Ausweisung von
geeigneten Flachen die Aktivitdten kommunaler Wohnungsbauunternehmen untersttzen.
Hinsichtlich der rechtlichen Bewertung des Gesetzentwurfes hat die LAG auf die Stellung-
nahme der Industrie- und Handelskammern in Mecklenburg-Vorpommern im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens zum Referentenentwurf verwiesen. Danach sei man davon Uberzeugt,
dass es des vorliegenden Gesetzentwurfes nicht bedirfe. Betroffene Gemeinden kdnnten eine
ubermélige Zweckentfremdung von Wohnraum bereits jetzt fur ihr Gebiet regeln, so zum
Beispiel wie es die Gemeinde Stolpe auf Usedom mit ihrer Satzung zur Erhaltung der Wohn-
bevolkerung vom 28. Mai 2020 vollzogen habe, die auf der Ermachtigung in § 172 Abs. 1
Nummer 2 BauGB beruhe. Angesichts dessen konne auch die Gesetzesbegrindung nicht
Uberzeugen, die einen ursachlichen Zusammenhang der statistischen Angabe von 31 Mio.
Ubernachtungen im Jahr 2018 mit der angespannten Wohnsituation in touristischen Regionen
herstelle. Vielmehr handele es sich bei dieser Zahl um die Anzahl der Ubernachtungen bei
gewerblichen Vermietern. Geregelt werden solle mit dem Zweckentfremdungsgesetz aber der
sogenannte graue Markt. Auch im Detail begegne dem vorgelegten Gesetzentwurf erheblichen
Bedenken. Insbesondere erscheine die Einfuhrung einer Wohnraumnummer gemal §6
aufwendig und barokratisch. Durch die weite Definition des Begriffs ,,Wohnraum® gemaf
8 1 Abs. 2 konne nicht ausgeschlossen werden, dass auch gewerbliche Anbieter von Urlaubs-
unterkunften vom Anwendungsbereich des Gesetzes betroffen seien. Das geplante Prozedere
der Wohnraumnummernerteilung belaste gewerbliche Vermieter von Ferienimmobilien mit
weiterem birokratischen Aufwand, zumal fir jede Wohneinheit eine eigenstandige Nummer
zu beantragen sei, was abgelehnt werde. § 3 werde in seiner Allgemeinheit ebenfalls abgelehnt.
Erfolge beispielsweise eine Umnutzung von Wohnraum in eine gewerbliche Nutzung durch
den Eigentumer, so wirde dies regelmaRig zu der Verpflichtung fiihren, Ersatzwohnraum zu
schaffen, da die Wiederherstellungskosten tblicherweise unter den Neubaukosten lagen. Die
Nutzung von Immobilieneigentum wirde so in unzumutbarer Weise eingeschrankt. Auch die
Durchsetzbarkeit der Informations- und Mitwirkungspflichten gemaR § 4 sei fraglich. Es sei
nicht moglich, das Auskunftsersuchen mit Verweis auf § 14 Abs. 2 des Telemediengesetzes zu
rechtfertigen.
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Hierunter fielen Einzelauskiinfte Uber Bestandsdaten, soweit sie fur Zwecke der Straf-
verfolgung, zur Gefahrenabwehr oder Erfullung der gesetzlichen Aufgaben der Verfassungs-
schutzbehorden, des Bundesnachrichtendienstes, des Militarischen Abschirmdienstes oder
auch des Bundeskriminalamtes zur Abwehr von Gefahren des internationalen Terrorismus
erforderlich seien. Auf welcher Grundlage Dienstanbieter zu den infrage stehenden Auskiinften
durch die ortlichen Verwaltungen verpflichtet werden kdnnten, sei aber nicht ersichtlich. Auch
werde bezweifelt, dass eine Uberwachung der Fiille des internetbasierten Angebots durch die
Gemeinden geleistet werden kdnne. Weiter wurde ausgefuhrt, dass die Auskunftspflichten
gegentiber Verwaltern und Vermittlern ebenfalls kritisch gesehen werden. Das Gesetzesziel,
der Zweckentfremdung von Wohnraum entgegenzuwirken, dirfe nicht dazu fihren, dass
Geschaftsmodelle der Verwaltung und Vermittlung von Ferienimmobilien gefahrdet wirden.
Insbesondere diirfe die Uberwachung und Uberpriifung der Einhaltung gesetzlicher Bestim-
mungen nicht der Verwalter- oder Vermittlerbranche beziehungsweise den entsprechenden
Werbetragern auferlegt werden - und dies auch noch buflRgeldbewehrt. Ebenfalls wurde
dargelegt, dass Unternehmen der heimischen Tourismusbranche vom Regelungsgehalt des
Gesetzes besonders betroffen seien, da in den touristischen Hotspots die Wohnraumsituation
fir Mitarbeiter und Auszubildende in Unternehmen problematisch sei. So hatten in der
Vergangenheit Betriebe des Hotel- und Gaststattengewerbes bereits selbst Bauvorhaben zur
Unterbringung ihrer Arbeits- und Saisonkréfte realisiert, da auf dem lokalen Wohnungsmarkt
keine Angebote vorhanden gewesen seien. Derartige Engpésse entstiinden insbesondere auf den
Inseln. Hier sei wahrend der Saison auch kein Ausweichen auf das mdglicherweise weniger
frequentierte Festland moglich, da ein tagliches Pendeln aufgrund der ebenfalls angespannten
Verkehrssituation fiir Arbeitnehmer nicht realisierbar sei. Auch fir die Fachkraftegewinnung
und -erhaltung sei der Nachweis entsprechender Wohnungsmoglichkeiten ein durchaus
relevanter Standortfaktor. Es gebe jedoch bereits gesetzliche Regelungen, die es den
Gemeinden ermdglichten, fur ihr Gebiet entsprechend tétig zu werden. Weiterer Regelungen
bedirfe es daher nicht, insbesondere keiner weiteren burokratischen Instrumente, die ganze
Branchen belasteten, zumal flr solche, die ohnehin noch mit den Auswirkungen der Corona-
Pandemie zu kampfen hatten. Da der Gesetzentwurf durchgehend mit unbestimmten
Rechtsbegriffen arbeite, sei zudem zu befiirchten, dass das Gesetz mehr Unklarheiten schaffe,
als dem beabsichtigten Zweck zu dienen. Hinsichtlich ibergeordneter tourismusspezifischer
Fragestellungen hat der Verband ausgefiihrt, dass der Begriff ,touristischer Hotspot* keine
Erhebungskategorie fur die Bevolkerungsstatistik des Landes Mecklenburg-Vorpommern sei.
Insgesamt stelle sich die Bevolkerungsentwicklung des Landes positiver dar als die
Bevolkerungsprognose habe erwarten lassen. Daher sei auch der Wohnraumbedarf - starker als
erwartet - angestiegen. Insofern musse mit einer angebotsorientierten Herangehensweise nach-
gesteuert werden. Die Corona-Pandemie habe zudem einen Trend zum Landleben ausgelost,
der sich zwar noch nicht in den Statistiken widerspiegle, aber bereits vor Ort erkennbar sei.
Daher sei nicht von einer nachlassenden Nachfrage auszugehen. Das Land und die Kommunen
sollten diese Chance fir eine weitere positive Entwicklung des Landes aktiv ergreifen.
Grundsétzlich wurde konstatiert, dass die Zweckentfremdung von Wohnraum zur Verknappung
des vorhandenen Wohnraums beitragen konne. Zudem bestehe durchaus der Bedarf, sich
starker als bisher auf den grauen Markt bei der Kurzzeitvermietung von Ferienwohnungen zu
fokussieren und fur faire Wettbewerbsbedingungen zwischen gewerblichen Beherbergungs-
betrieben und privaten Kurzzeitvermietern (z. B. Airbnb) zu sorgen. Hierfiir sollte aber der
Bundesgesetzgeber Regeln aufstellen, in welchen Grenzen private Kurzzeitvermietungen
zulé&ssig seien und ab wann die Vermietung als gewerbliche VVermietung anzusehen sei. Es sei
zudem zu prifen, ob dazu das Kriterium von maximal 90 Tagen pro Jahr ein ergdnzendes
Kriterium sein konne.
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In Bezug auf die grundsatzlichen Probleme in touristischen Hotspots wurde ausgefihrt, dass es
auch kiinftig unkompliziert moglich sein musse, dass Arbeitgeber Wohnraum fiir ihre Arbeits-
krafte schaffen und diesen beispielsweise Saisonkréften kostengunstig zur Verfugung stellen
kdnnen. Das Zweckentfremdungsgesetz dirfe deshalb keine zusatzlichen Hrden fiir die Kurz-
zeitvermietung aufbauen. Zur Problematik langer Anfahrtswege von Angestellten wurde
dargelegt, dass davon auszugehen sei, dass eine rdumliche N&he von Wohn- und Arbeitsort
angestrebt werden solle, da viele Mobilitatsangebote im Land auf die Schilerverkehre sowie
die Hauptlinien ausgerichtet seien, um einen hoheren Auslastungsgrad zu erreichen. In Bezug
auf die Nutzung von Bauland hat die LAG dargelegt, dass es den Kommunen obliege, Bauland
auszuweisen und die zugehdrigen Bebauungsplédne aufzustellen. Grundsatzlich sei die
Ausweisung von Bauflachen der richtige Weg, um die Nachfrage nach geeignetem Wohnraum
bedienen zu konnen. Ein etwaiger Wegfall von privaten Ferienwohnungen konne durch das
vielféltige Angebot der Beherbergungsbetriebe kompensiert werden, sodass allen Gésten ein
geeignetes Beherbergungsangebot unterbreitet werden kdnne. Insofern gehe man von keinen
negativen Auswirkungen auf die lokale Gastronomie, Kultur oder den Einzelhandel aus.
AbschlieBend hat die LAG dargelegt, dass eine aktive Wohnungsbaupolitik geeignet sei, die
Situation in den touristischen Hotspots zu verbessern. Dazu gehére auch die Sanierung von
Bestandsgebduden. In diesem Zusammenhang sollte ebenfalls eine Erhéhung der Mittel der
Stadtebauforderung angestrebt werden.

Der Deutsche Ferienhausverband e. V. hat in seiner Stellungnahme zusammenfassend
konstatiert, dass das Mecklenburg-Vorpommern ein Urlaubsland sei, fir das der private Ferien-
wohnungsmarkt von erheblicher Bedeutung sei. Deshalb seien die gewachsenen Strukturen in
Tourismusorten zu bewahren. Jedoch brauchten Anbieter von Ferienwohnungen Rechts-
sicherheit. Dariiber hinaus habe die Corona-Krise die Tourismuswirtschaft besonders hart
getroffen. Dieser Situation sollte bei gesetzgeberischen Vorhaben Rechnung getragen werden.
Nebenwohnungen sollten vom Zweckentfremdungsverbot ausgenommen werden, auch wenn
dieses gegebenenfalls einen gravierenden Eingriff in die verfassungsrechtlich garantierten
Grundrechte auf Eigentum und Berufsfreiheit darstellen kénnte. Grundsatzlich halte man die
Effekte von Zweckentfremdungsverboten fur eingeschrénkt. Die unverhaltnismélige Ausdeh-
nung der Auskunfts- und Kontrollpflichten werde abgelehnt. Zudem seien die Bestimmungen
des Telemediengesetzes sowie der E-Commerce-Richtlinie zu beachten. Auch werde die
8-Wochen-Frist bzw. 90-Tage-Obergrenze fir die Kurzzeitvermietung als zu restriktiv
empfunden. Die Registrierungs- und Genehmigungspflichten missten birgerfreundlich und fir
die touristischen Anbieter und Gastronomen umsetzbar sein. Hinsichtlich des Ferienhaus-
marktes hat der Verband unterstrichen, dass dieser Tourismus von herausragender wirtschaft-
licher Bedeutung fur das Land und die Kommunen sei. Viele Urlauber schatzten diese Form
der Unterbringung sehr, was insb. fir Familien gelte, weil gerade Ferienwohnungen und -hauser
ihren besonderen Bedurfnissen gerecht wirden. In diesem Zusammenhang nahmen private
Vermieter einen besonderen Stellenwert ein, denn ein Grof3teil der Angebote werde durch sie
erbracht. In Bezug auf die wirtschaftlichen Auswirkungen wurde ausgefuhrt, dass auf dem
touristischen Gesamtmarkt private und gewerbliche Ferienwohnungen und -hduser mit rund
100 Mio. Ubernachtungen jahrlich - davon mehr als 70 Mio. im nichtgewerblichen Sektor -
eine wichtige Rolle einndhmen. Deutschlandweit wirden 5,6 Mrd. Euro Bruttoumsatz im
privaten und 2,4 Mrd. Euro im gewerblichen Ferienhausmarkt erzielt. Demnach wiirden
ca. 8 Mrd. Euro Umsatz auf dem gesamten deutschen Ferienhausmarkt pro Jahr erwirtschaftet.
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Die groRe Bedeutung des touristischen Marktes gelte in besonderem Mal3e fur Mecklenburg-
Vorpommern. Rund 33 % aller Ubernachtungen von Feriengasten im Land fanden in einem
Ferienhaus oder einer Ferienwohnung statt. Auf private Ferienwohnungsanbieter entfiele ein
Anteil von 22 % aller touristischen Ubernachtungen. Das entspreche jahrlich insgesamt
78 900 Betten mit ca. 8 Mio. Ubernachtungen im Land. Urlaubsgaste gaben durchschnittlich
76,20 Euro/Tag am Urlaubsort fur Unterkunft, Verpflegung, Eink&ufe und Dienstleistungen im
Bereich Freizeit, Kultur und Mobilitat aus. In der Summe generiere allein der private
Ferienhausmarkt in Mecklenburg-Vorpommern rund 613 Mio. Euro Bruttoumsatz. Dariiber
hinaus seien die 6konomischen Effekte des privaten Ferienwohnungsmarkts auf angrenzende
Wirtschaftszweige wie Gastronomie und Einzelhandel, aber auch Dienstleistungen, die
Mobilitat sowie kulturelle und Freizeitangebote nicht zu unterschétzen. Sie schafften und
erhielten Arbeitsplatze in der Region. Zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie hat der
Verband ausgefiihrt, dass die Branche bereits von den ersten pandemiebedingten VVerboten und
Einschrankungen in vollem Umfang betroffen gewesen sei. Die betroffenen Betriebe befanden
sich nunmehr seit fast vier Monaten im Lockdown und damit weitgehend ohne Einnahmen.
Und wann dieses Verbot aufgehoben werde und in welchem Umfang und welcher
Geschwindigkeit der Neustart erfolgen kénne, sei derzeit offen. Vermittler, Agenturen und
Gastgeber sahen sich mit massiven Verlusten durch Verbote, Riickzahlungen aus Stornie-
rungen, Provisions- und Umsatzausfallen konfrontiert. Die Ungewissheit, ob ein gebuchter
Urlaub tberhaupt noch stattfinden kdnne, sorge fir eine deutliche Buchungszuriickhaltung.
Zudem reagierten die Menschen sehr sensibel. Erschwerend komme hinzu, dass die Corona-
Hilfen erst spét, in zu geringem Umfang oder auch gar nicht flossen. Agenturen und Vermittler
konnten erst seit Kurzem mit der Uberbriickungshilfe 111 Verluste aus entgangenen Provisionen
fur Einzelreiseleistungen geltend machen. Zuvor sei dies auf pauschale Reiseleistungen
begrenzt gewesen. Private Vermieter von Ferienhdusern hatten bis heute keinen Anspruch auf
Corona-Hilfszahlungen, auch nicht in Hértefallen, beispielsweise wenn eine Immobilie der
eigenen Altersversorgung oder zur Finanzierung der selbstgenutzten Wohnimmobilie diene.
Hé&ufig scheitere es an der Anerkennung des Gewerbes - auch dann, wenn die Einnahmen einen
signifikanten Teil des Einkommens ausmachten und die Vermietung gewerbsmalig, also
regelmaRig, erfolge. Die Kosten, wie beispielsweise Kreditzinsen liefen weiter und verscharften
die Situation fir die Betroffenen. Jedoch gingen auch gewerbliche Anbieter, die im Neben-
erwerb an Feriengaste vermieteten, oft leer aus. Bauernhotfe, die sich mit der Wohnungs-
vermietung an Urlauber ein zweites Standbein aufgebaut hatten, um die zurlickgehenden
Einnahmen im landwirtschaftlichen Bereich zu kompensieren, hatten in vielen Fallen keinen
Anspruch auf Corona-Hilfen. Es sei derzeit noch nicht absehbar, in welchem Umfang es zu
Insolvenzen und Geschéftsaufgaben kommen werde. Auch wenn der Sommer 2020 in
Mecklenburg-Vorpommern buchungsstark gewesen sei, konnten dadurch die Verluste der
Ostersaison, im Frihsommer sowie in der Herbst- und Wintersaison bei weitem nicht
wettgemacht werden. Die Quartiere seien im Sommer auch in normalen Jahren durchgehend
gut belegt. Eine einmal verlorene Buchung lasse sich aber nicht wieder aufholen. Weiter hat
der Verband konstatiert, dass der Ferienhausurlaub ein grof3es Potential fir den Neustart und
ein Gesunden der lokalen Wirtschaft habe und dass sich diese Urlaubsform in der Corona-Krise
im besonderen MalRe als sichere Unterbringungsform bewahrt habe, da sich die Géaste autark
versorgen konnten. Kontakt- und Hygienebeschrankungen lieRen sich leicht einhalten, weil
gemeinschaftlich genutzte Bereiche wie Frihstiicksrdume, Lifte, Rezeptionen etc. in der Regel
entfielen. Die Betriebe hdtten zudem in Zusammenarbeit mit Branchenverbanden, wie dem
Deutschen Ferienhausverband und dem Tourismusverband, Hygienekonzepte vorgelegt, um
eine fiir Mitarbeiter, Gastgeber und Gaste moglichst kontaktfreie und sichere Ubergabe der
Unterkiinfte zu gewahrleisten.
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Entsprechend hoch sei die Nachfrage im vergangenen Jahr gewesen. Da der weitere Verlauf
der Pandemie ungewiss sei, sei anzunehmen, dass sich die Vorliebe der Urlauber fur gut zu
erreichende und sichere Ziele im Inland auch auf das kommende Jahr ausdehnen werde. Fr
Kommunen bedeutete das, dass der Ferienhaustourismus einen wichtigen Beitrag leisten konne,
die wirtschaftlichen Schéden der Corona-Pandemie einzuddmmen und wieder fir einen
Aufschwung sowie eine Stabilisierung der lokalen Wirtschaft zu sorgen. Es sei ein falsches
Signal, in der derzeitigen Situation den Tourismus starker zu regulieren. Vielmehr sollten die
Potentiale, die der Inlandstourismus biete, genutzt und gefordert werden. Denn der Beschluss,
ein Zweckentfremdungsgesetz zu verabschieden, sei vor der Corona-Krise getroffen worden.
Unter dem Eindruck der Pandemie und ihrer negativen Folgen wére es demzufolge empfehlens-
werter, mit legislativen VorstoRen abzuwarten und idealerweise nach der Pandemie eine neue
Bestandsaufnahme vorzunehmen. Weiter hat der Verband dafiir geworben, dass Zweck-
entfremdungsverbote sinn- und malivoll zu sein hatten. Es sei nachvollziehbar, dass es flr die
Kommunen eine hohe Prioritat darstelle, ausreichend bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen. Der wachsende Mangel an Wohnraum resultiere aber vor allem aus dem starken
Zuzug in attraktive Stadte und Regionen, dem aber h&ufig eine nicht ausreichende Bautatigkeit
entgegenstehe. Die Landesregierung selbst beziffere in ihrem Konzept ,,Zukunft des Wohnens
in Mecklenburg-Vorpommern“ aus dem Jahr 2019 den Neubaubedarf bis 2030 auf
30 000 Wohnungen. Wohnungsbau sei das wirksamste Mittel fur eine Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt zu sorgen. Denn, dass ausreichend bezahlbarer Wohnraum zur Verfiigung
stehen misse, stehe auler Frage. Anderseits durfe das in Artikel 14 GG garantierte Eigentums-
recht nicht unverh&ltnismagig eingeschrénkt werden, denn ein Zweckentfremdungsverbot stelle
in der Regel einen weitreichenden Eingriff in dieses Eigentumsrecht dar. Eine solche
Mafnahme sollte deshalb nur dann ergriffen werden, wenn ein gravierender Wohnungsmangel
bestehe und die Zweckentfremdung von Wohnraum maligeblich zu diesem Zustand beitrage.
Ob dies der Fall sei, sollte faktenbasiert ermittelt und regelméafig in angemessenen Abstanden
evaluiert werden. Insofern werde es begrii3t, dass § 1 Abs. 1 vorsehe, dass Satzungen eine
Gultigkeit von hdchstens fiinf Jahren haben sollen. Ebenso sollte regelmé&Rig Gberprift werden,
ob ein Zweckentfremdungsgesetz beziehungsweise eine Satzung Uberhaupt signifikant zur
Behebung des Wohnraummangels beitrage. Sei das nicht der Fall, sollte eine Satzung
umgehend auBer Kraft gesetzt werden. Zu den Auswirkungen von Ferienwohnungen auf den
Wohnungsmarkt wurde ausgefihrt, dass in den meisten Stadten, die von Wohnungsmangel
betroffen seien, der Anteil der Ferienwohnungen am Gesamtbestand bei unter 1 % liege.
Demzufolge fiihre selbst ein Totalverbot zu keiner spirbaren Entlastung auf dem Mietmarkt.
Erfahrungen in Stadten mit Zweckentfremdungsverboten hatten bislang gezeigt, dass die Zahl
der ruickgefiihrten Wohnungen vergleichsweise gering sei. Eine Studie des BMWi zur Sharing
Economy 2018 sei zu dem gleichen Ergebnis gekommen, namlich, dass die Nutzung von
Privatwohnungen als Ferienunterkunft keine flachendeckenden signifikanten Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt einer Kommune habe. Es stelle sich insofern die Frage, ob der zu
erwartende geringe positive Effekt es verhéltnismaRig erscheinen lasse, die Nutzung von
Wohnungen als Ferienunterkunft erheblich einzuschrénken. Dartiber hinaus wurde angemerkt,
dass der Gesetzentwurf keine Regelungen zur Bestandschutz von Ferienimmobilien enthalte,
obwohl Vermieter Rechtssicherheit brduchten. Denn viele Betroffene seien auf die Einnahmen
aus der Vermietung angewiesen. Diese Einkinfte sicherten deren Altersvorsorge oder dienten
dazu, das eigene Haus zu finanzieren. Es sei nicht angemessen, diese Menschen auf eine unter
Umstanden langwierige Einzelfallpriifung zu verweisen, deren Ausgang ungewiss sei. Nicht
zuletzt stellten Ferienwohnungen in Tourismusorten einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar, an
dem auch die Kommunen durch Steuereinkiinfte partizipierten.
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Ein Verbot der Vermietung von Ferienwohnungen hatte entsprechend nachteilige Folgen, auch
fur die Attraktivitat einer Destination. Es ist zudem fraglich, ob ein fehlender Bestandschutz
verfassungskonform sei. Aktuell stehe eine Entscheidung des BVerfG dazu noch aus. Anlass
sei der fehlende Bestandschutz fiir Ferienwohnungen im Berliner Zweckentfremdungsgesetz.
Bei der Formulierung des Bestandschutzes sollte berticksichtigt werden, dass Eigentiimer in
vielen Féllen keine explizite Genehmigung fiir die Nutzung als Ferienwohnung hatten. Die
zustandigen Behdrden seien in der Vergangenheit aber davon ausgegangen, dass eine ent-
sprechende Nutzung durch die planungsrechtliche Gleichstellung mit nicht storenden Gewerbe-
betrieben beziehungsweise kleinen Beherbergungsbetrieben gemaR Baunutzungsverordnung
bereits abgedeckt und entsprechend eine gesonderte Genehmigung nicht notwendig sei.
Teilweise sei auch davon ausgegangen worden, dass die Nutzung als Ferienwohnung eine
Unterform des Wohnens sei, die ebenfalls als nicht eigens genehmigungspflichtig bewertet
worden sei. Daraus sollte bestehenden Anbietern aber kein Nachteil entstehen. Weiter hat der
Deutsche Ferienhausverband gefordert, dass es zu keinen unverhéltnismaRigen Eingriffen in
die Vermietung von Nebenwohnungen kommen diirfe. Laut Gesetzentwurf solle die kurzzeitige
Uberlassung von Raumen an wechselnde Mieter in einer Nebenwohnung nur dann genehmigt
werden, wenn die Gesamtdauer 90 Tage im Jahr nicht Gberschreite. Man kénne diese zeitliche
Begrenzung jedoch nicht nachvollziehen. Viele Menschen nutzten eine Ferienwohnung in
Tourismusgebieten als Unterkunft, welche sie nur fur einige Wochen und Wochenenden selbst
nutzten. In der restlichen Zeit stehe die Wohnung oder das Haus entweder leer oder werde an
Urlaubsgéaste vermietet. Dem Wohnungsmarkt werde dadurch keine Wohnung entzogen. Die
Immobilie werde auch bei Leerstand nicht an Dauermieter vermietet. Die Eigentlimer wirden
durch die geplante Regelung aber in ihrem verfassungsmaRig garantierten Eigentumsrecht
massiv eingeschrankt, ohne dass im Sinne des Gesetzes Wohnraum zurtickgewonnen werde.
Viele Kommunen beklagten zudem das Entstehen von Rollladensiedlungen, wenn Eigentlimer
nur wenige Wochen im Jahr vor Ort seien. Eine Begrenzung des Vermietungszeitraumes kénne
aus Verbandssicht eine solche unerwiinschte Entwicklung begiinstigen. Vor diesem Hinter-
grund sei vorgeschlagen worden, die Regelungen fir Nebenwohnungen im Gesetzentwurf
entweder zu streichen oder aber die Vermietung an Urlaubsgaste grundsétzlich und ohne
Tagesobergrenze zu genehmigen. Eigentumer, die bereits vor dem Inkrafttreten des Gesetzes
eine oder mehrere Nebenwohnungen an Urlauber vermietet hatten, sollten ebenfalls in eine
Bestandschutzregelung aufgenommen werden, um Rechtssicherheit zu gewahrleisten. Zu den
einzelnen gesetzlichen Regelungen der Vermietungsmdoglichkeiten wurde ausgefiihrt, dass in
8 1 Abs. 3 Satz 3 des Gesetzentwurfs festgelegt sei, dass eine Vermietung an Feriengéste nur
dann genehmigungsfrei sei, wenn diese acht Wochen im Jahr nicht tberschreite. Vor allem in
den touristischen Hotspots seien Ferienwohnungsangebote (iber Jahre organisch gewachsen und
hatten eine grofRe Bedeutung fur das touristische Angebot. Anbieter vermieteten in der Regel
ganzjahrig oder in der Haupt- und Nebensaison. Fir diese Menschen sei die Vermietung an
Feriengaste ein wichtiger Nebenerwerb. Tagesobergrenzen von acht Wochen beziehungsweise
90 Tagen bei Nebenwohnungen wiirden solche Kurzzeitvermietungen unmdglich machen, mit
dem Resultat, dass viele Anbieter die Vermietung an Feriengaste aufgeben mdissten. Das dirfe
jedoch nicht Ziel eines Zweckentfremdungsgesetzes in einem Tourismusland sein. Wenn
Zweckentfremdung reguliert werden solle, dann missten die Interessen der traditionellen
Anbieter von Ferienwohnungen berucksichtigt werden. Aber auch ,,Homesharer« sollten in
ihrem Recht auf eine vertragsgemafe Nutzung ihres Wohnraums nicht unverh&ltnismaRig
eingeschrankt werden. Die moderne Arbeitswelt erfordere teilweise auch langere berufliche
Abwesenheiten. Studenten absolvierten Auslandssemester oder nutzen das Angebot
mehrmonatiger Work-and-Travel-Reisen. In solchen Fallen werde die genehmigungsfreie
Grenze gegebenenfalls Giberschritten, sodass eine Genehmigung eingeholt werden miisse.
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Dies sei nicht nur mit Aufwand, sondern auch mit Unwagbarkeiten verbunden. Und nicht
immer finde sich ein geeigneter Zwischenmieter fur die Gesamtdauer der Abwesenheit. Ein
Betroffener misse nach der neuen Regelung dann entweder einen erheblichen finanziellen
Nachteil hinnehmen oder sogar seine Wohnung aufgeben. Zwar benenne das Gesetz die
Madglichkeit einer Genehmigung, jedoch sei diese unter Umstanden mit Gebihren und
Auflagen verbunden. Zudem entstehe einem Betroffenen ein nicht unerheblicher Verwaltungs-
aufwand dafiir, dass er seine Wohnung vertragsgemal nutzen wolle und obwohl dem
Wohnungsmarkt erkennbar kein Wohnraum entzogen werde. MaRgeblich sollte deshalb sein,
dass bei Kurzzeitvermietungen der eigenen Wohnung der Charakter einer Hauptwohnung
erhalten bleibe. Deshalb schlage man vor, analog zur Begrenzung auf weniger als 50 % der
Gesamtflache, eine Vermietung bis zu 182 Tagen im Jahr genehmigungsfrei zu ermdglichen.
Zum Genehmigungsverfahren gemall 8 2 wurde ausgefuhrt, dass das Antragsverfahren flr
Nutzungsberechtigte schnell, kostenlos und online zu absolvieren sein sollte, um keine
unnotigen Hurden aufzubauen. Das komplizierte, langwierige und kostspielige Genehmigungs-
verfahren in Berlin sorge als unerwiinschter Nebeneffekt unter anderem dafiir, dass Mieter, die
ihre Wohnung wahrend ihres Urlaubs Gasten uberlassen wollten, davon abgeschreckt werden.
Die Rechte dieser Nutzungsberechtigten wirden damit empfindlich eingeschrénkt, ohne dass
sich daraus ein positiver Effekt fiir den Wohnungsmarkt ergebe. Zwar sei es zu begriifien, dass
laut Gesetzentwurf eine Genehmigung nach Ablauf einer Frist von drei Monaten automatisch
erteilt werde. In vielen Féllen dirfte eine dreimonatige Wartefrist aber zu lang sein, weil sich
ein Nutzungsberechtigter spontan fiir die Uberlassung seiner Wohnung entschieden habe, oder
weil ein Ferienwohnungsbesitzer nicht drei Monate auf Einnahmen verzichten wolle. Auch aus
diesem Grund sei eine umfassende Bestandsschutzregelung und eine angemessene Gewahrung
von Tagesobergrenzen wichtig. Die Auskunftsverpflichtung in § 4 Abs. 2, nach der die
Dienstanbieter ihre Angebote zu entfernen hatten, sofern diese nicht binnen vierzehn Tagen
ihrer Informationspflicht nachgekommen seien, werde kritisch gesehen. Es kdnne im Einzelfall
stichhaltige Griinde daflr geben, warum der Auskunftspflicht nicht oder erst verspatet nach-
gekommen werden kdnne. Ein Verstol3 gegen die Auskunftspflicht sei bereits bul’geldbewehrt.
Es erscheine unverhéltnismaRig, ein Unternehmen zusétzlich dazu zu verpflichten, ein Angebot
von ihrer Internetseite zu entfernen, zumal das seitens des Dienstanbieters einen Vertragsbruch
gegenlber dem Kunden bedeuten wiirde, falls sich das Angebot als rechtskonform erweise.
Laut § 5 Abs. 4 mussten Nutzungsberechtigte binnen zehn Tagen jede einzelne Nutzung durch
wechselnde Gaste anzeigen. Um eine Uberpriifung der Dauer und Haufigkeit von Vermie-
tungen in Unterkiinften zu gewabhrleisten, sei die Meldung jeder einzelnen Wohnraumuber-
lassung innerhalb von zehn Tagen nicht erforderlich. Solche Pflichten bestiinden nicht im
sonstigen Beherbergungswesen. Fir die Zwecke der staatlichen Kontrolle sei die Ver-
pflichtung, Aufzeichnungen vorzuhalten und diese auf Anfrage vorzulegen, ausreichend. Die
zustandige Behorde sei Uber die vorgesehene generelle Anzeigepflicht Gber eine vermietende
Tatigkeit auch vorab informiert. Eine Sammelmeldung in zeitlichen Intervallen, wie beispiels-
weise jahrlich oder halbjahrlich, sei mit einem signifikant geringeren Aufwand fiir Wohnraum-
anbieter verbunden und erfiille den staatlichen Zweck mit einem milderen Mittel. Eine Melde-
frist von nur zehn Tagen sei demgegeniber unangemessen kurz. Warum sie erforderlich sei,
werde weder dargelegt noch sei eine Rechtfertigung ersichtlich, zumal nicht automatisch von
einer Zweckentfremdung auszugehen sei, wenn eine Meldung nicht oder verspatet erfolge.
Insofern wirkten die Rechtsfolgen drastisch und erschienen unverhéltnismaRig. Auch tber das
Erldschen der Wohnraumnummer misse ein neues Anzeigeverfahren ausgelost werden. Es
drohten buBgeldbewehrte Ordnungswidrigkeitenverfahren von bis zu 100 000 Euro.
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Die abschreckende Wirkung bei den betroffenen Birgerinnen und Birgern wére damit
gravierend und unverhaltnisméfig. Den so errichteten Hurden zur Ausubung ihrer verfassungs-
maRig geschitzten Tatigkeiten (Artikel 2 und 14 GG) stehe kein angemessener staatlicher
Nutzen entgegen, der einen derartigen Eingriff rechtfertigen und nicht mit weitaus milderen
Mitteln erreicht werden konne. Insofern sollte statt einer generellen Meldepflicht von Fall zu
Fall eine jahrliche Meldungspflicht ins Gesetz aufgenommen werden. Es sei zudem nicht
ganzlich klar, ob die Anzeigepflicht auch dann bestehe, wenn eine Wohnung beispielsweise
entgeltlich an Freunde oder Verwandte tberlassen werde. In einem solchen Fall kénne man
nicht von einer Zweckentfremdung ausgehen. Hier wére eine Klarstellung hilfreich. Auch die
Anzeigepflicht gemaR § 5 dirfe keine unverhaltnismaRigen Anforderungen an die Anzeige-
pflicht stellen. In Absatz 5 werde eine Anzeigepflicht bei der Nutzung von Telemedien oder
Druckerzeugnissen verlangt, soweit darin ,,iiberwiegend Angebote oder Werbung fiir die
Uberlassung von Wohnraum an wechselnde Nutzer zum nicht auf Dauer angelegten Gebrauch
angezeigt werden oder angezeigt werden konnen“. Das stelle Nutzer vor das Problem, zu
bewerten, ob ein bestimmtes Medium (Zeitung, Kleinanzeigenportal, Vermittlungsplattform
etc.) Uberwiegend diesem Zweck diene. Auf einem Vermittlungsportal fiir Ferienwohnungen
fanden sich unter anderem gewerbliche und private Ferienwohnungen, Angebote in
Boardinghouses, Ferienwohnungen und Zimmer in Hotels und Pensionen und eben auch zur
Fremdenbeherbergung tiberlassener Wohnraum. Insofern sei es fir Nutzer unmdglich, sich hier
eine Ubersicht zu verschaffen und dieser Verpflichtung rechtssicher nachzukommen. In
besonderem MaRe gelte das, wenn Nutzer dies auch fir die Zukunft bewerten sollen. Ein Nutzer
kdnne beispielsweise bei einem Kleinanzeigenportal nicht wissen, welche Angebote zukiinftig
inseriert werden und ob sich daraus ergebe, dass das Medium tberwiegend dem Angebot oder
der Werbung fiir die Uberlassung von Wohnraum diene. Auch sei fiir die Betroffenen nicht
Uberschaubar, ob das eigene Angebot aufgrund von Kooperationen des Portalbetreibers bei
weiteren Anbietern gelistet werde und ob dieses die Kriterien der Anzeigepflicht erfulle. Zur
Wohnraumnummer in § 6 hat der Verband ausgefiihrt, dass dieses einfache und schnelle
Vergabeverfahren begrif3t werde, weil damit die Wohnraumnummer schon bei der Anmeldung
erteilt werden solle. Dabei seien Online-Verfahren zu bevorzugen, um eine schnelle und
einfache Erteilung zu gewdhrleisten. Die vorgesehene Verpflichtung in § 6 Abs. 5, wonach
Dienstanbieter sicherzustellen hatten, dass ausschlie3lich Inserate mit der Wohnraumnummer
verOffentlicht werden, sei jedoch nicht mit den Regelungen des Telemediengesetzes (TMG)
und der E-Commerce-Richtlinie konform. Denn eine solche Verpflichtung wirde eine
unsachgemaBe Uberwachungsverpflichtung unter VerstoR gegen § 7 Abs. 2 TMG sowie
Artikel 15 Absatz 1 der E-Commerce-Richtlinie begriinden. Nach den Regelungen des TMG
und der E-Commerce-Richtlinie seien Dienstanbieter nicht verpflichtet, Inhalte Ihrer Nutzer zu
uberwachen oder aktiv zu tiberpriifen. Die vorgeschlagene Regelung wiirde aber genau dies von
ihnen verlangen: Dienstanbieter mussten jedes einzelne Inserat auf das VVorhandensein einer
Wohnraumnummer prifen. Diese seien aber nicht gehalten, Inhalte von Inseraten zu
kontrollieren oder zu beeinflussen. Hinzu komme, dass Dienstanbieter von vornherein nicht
uberpriifen kdnnten, ob es sich bei der angegebenen Nummer um eine (gultige) Wohnraum-
nummer handele. Kritisiert wurde ebenfalls die in § 7 Abs. 1 verfugte Bestimmung, dass einer
von der Gemeinde beauftragten Person Zutritt zur Wohnung zu gestatten sei, sofern dies
erforderlich sei. Dies stelle aus Verbandssicht einen unverhaltnisméiiigen Eingriff in die in
Artikel 13 GG garantierte Unverletzlichkeit der Wohnung dar. Selbst beim Verdacht auf
schwere Straftaten gehe die Unverletzlichkeit der Wohnung so weit, dass ein richterlicher
Beschluss vorliegen misse, sofern nicht Gefahr im Verzug sei. Ein solch weitreichender
Eingriff in die Grundrechte sei bei einer Zweckentfremdung nicht zu rechtfertigen.
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2. Ergebnisse der Ausschussheratungen

Zu den Anhorungsergebnissen wurde seitens des Fachressorts ausgefiihrt, dass diese nicht
uberraschend gewesen seien, weil das Gros der Beteiligten in die seinerzeitige Verbands-
anhorung zum Referentenentwurf involviert gewesen sei. Insofern habe man bestimmte
Einwande zum wiederholten Male entgegengenommen. Insbesondere der Deutsche Mieter-
bund, der DEHOGA sowie der Tourismusverband hétten den Gesetzentwurf grundsatzlich
begrilt, hingegen der Deutsche Ferienhausverband sowie die Landesarbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern im Land (LAG der IHKs in M-V) dessen Notwendigkeit in
Zweifel gezogen hatten, wenngleich einzelne Regelungen beflirwortet worden seien.
Insbesondere die LAG der IHKs habe befirchtet, dass es zukunftig nicht mehr méglich sei,
Montagearbeiter mit temporér befristetem Wohnraum in Arbeitsplatzndhe zu versorgen. Man
gehe aber davon aus, dass diese Zielgruppe ohnehin nicht in Ferienwohnungen, sondern
hauptsachlich in Pensionen mit Frihsticksbetrieb untergebracht werde. AuBerdem werde
bezweifelt, dass diese Zielgruppe wahrend der touristischen Hauptsaison tuberhaupt in solchen
Hotspots untergebracht werde, weil wéhrend dieser Zeit die Kosten fur die Unterkunft viel zu
hoch seien. Vor diesem Hintergrund wirde diese Zielgruppe dann verstarkt im sogenannten
Hinterland mit tempordrem Wohnraum versorgt. Andere Verbande wiederum hétten den
Gesetzentwurf grundsétzlich befurwortet, jedoch Einzelregelungen kritisiert. Bereits im Zuge
der Verbandsanhdrung habe man aus guten Grinden den meisten Empfehlungen der beteiligten
Institutionen nicht entsprochen. Zur von den Sachverstandigeninstitutionen bezweifelten
VerfassungsmaRigkeit des Gesetzentwurfes im Hinblick auf unbestimmte Rechtsbegriffe sowie
mdogliche Eingriffe wurde angemerkt, dass die Bestimmungen von Artikel 14 GG kein reines -
auf das Eigentum ausgerichtetes - Schutzrecht seien, was heif3e, dass Eigentum nicht ohne jeden
Vorbehalt geschitzt werde. Wesentlich fiir Eingriffe oder Beschrdnkungen sei eine
Entscheidung des BVerfG aus dem Jahr 1975, nach der das Eigentum zwar zu schiitzen sei,
jedoch misse sich dieses, wenn es sich um Grundeigentum handele, starker an einer Gemein-
nltzigkeit ausrichten. Das OVG Berlin-Brandenburg habe im Jahr 2017 mit ausdriicklichem
Verweis auf die Entscheidung des BVerfG tiber die Regelungen des Landes Berlin entschieden,
die demnach verfassungsgemald seien. Insofern werde davon ausgegangen, dass auch die
entsprechenden Regelungen des vorliegenden Gesetzentwurfes in Mecklenburg-Vorpommern
verfassungsgemal seien und verfassungsrechtlichen Bestand hatten. Zu einzelnen Kritik-
punkten wurde angemerkt, dass die sogenannten unbestimmten Rechtsbegriffe keine Sorge
bereiteten. Dies betreffe beispielsweise den gemeindlichen Erlass von Satzungen, wenn keine
»ausreichende Versorgung® mit Wohnraum gewdhrleistet werden konne oder keine ,,ange-
messenen Bedingungen® vorldgen. Ebenfalls miisse eine ,,besondere Gefdhrdungslage®
bestehen oder wenn eine Wohnraummangelsituation nicht auf ,,andere Art und Weise* mit
,wirtschaftlich vertretbaren Mitteln® in ,,angemessener Zeit beseitigt werden konne. Das
Energieministerium hat in diesem Zusammenhang die Auffassung vertreten, dass mit
unbestimmten Rechtsbegriffen die Verfassungsmaliiigkeit des Gesetzes sehr viel besser
hergestellt werden konne, als mit Detailregelungen, weil man so der Vielzahl von Fall-
konstellationen besser gerecht werden kénne. Zudem werde dadurch vermieden, dass man den
Gesetzentwurf regelmaRig anzupassen habe. Ein weiterer Vorteil sei, dass der Gesetzentwurf
im ganzen Land angewandt werden kdnne, auch wenn sich die Situation vor Ort jeweils
unterschiedlich darstelle. Daflr seien unbestimmte Rechtsbegriffe notwendig. Insofern hatten
die Gemeinden einen spezifischen Beurteilungsspielraum, um gegebenenfalls mit einer
Zweckentfremdungssatzung eingreifen zu kénnen. Damit kénne vor Ort differenziert agiert
werden. Im Gegenzug seien die Gemeinden verpflichtet, den eingerdumten Beurteilungs-
spielraum - nachvollziehbar begriindet - zu nutzen. Darin sehe man mehr Chancen als Risiken.
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Mit detaillierten Regelungen kénne man den heterogenen Situationen im Land nicht gerecht
werden. Zudem resultierten aus starren VVorgaben/Regelungen groRRere verfassungsrechtliche
Risiken. Deshalb sollte die Feinsteuerung in den Gemeinden verbleiben. Das OVG Berlin-
Brandenburg habe hinsichtlich einer mehr oder weniger gleichlautenden gesetzlichen Regelung
beziiglich einer ,ausreichenden Versorgung zu angemessenen Bedingungen® bereits aus-
geurteilt, dass diese verfassungsgemal’ und hinreichend bestimmt sei. Auch andere Bundes-
ldnder hatten nahezu wortgleiche Regelungen in ihren Gesetzen. Vor diesem Hintergrund habe
das Land keine neuen rechtlichen Wege beschritten. Es sei sinnvoll, gleichlautende Regelungen
anderer Bundeslander zu (bernehmen, vor allem dann, wenn diese durch Gerichte bereits
bestitigt worden seien. Das Merkmal ,ausreichende Versorgung® reflektiere auf ein
annaherndes Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage. Ein Uberangebot von Miet-
wohnungen, das den Mietzins niedrig halte, sei jedoch nicht notwendig. Das Merkmal beziehe
sich auf ortstibliche Wohnungen mit normaler Ausstattung in normaler Wohnlage. Diese
Definition sei auch durch die Entscheidung des OVG Berlin-Brandenburg gedeckt. Das OVG
habe diesbeziiglich sdmtliche unbestimmten Rechtsbegriffe des dortigen Gesetzes gepriift.
Insoweit seien die Urteile des OVG Berlin-Brandenburg sowie des BVerfG wichtig, da diese
als Leitrahmen fir Merkmale gemeindlicher Zweckentfremdungssatzungen fungieren kénnten.
Der Begriff ,,angemessene Bedingungen® ziele auch nicht auf auBergewohnlich niedrige
Mieten ab, sondern auf Mieten, die von einem durchschnittlich verdienenden Arbeitnehmer-
haushalt allgemein zu zahlen seien. Angesichts dieser Erkenntnisse kénne eine Gemeinde ihre
Zweckentfremdungssatzung gerichtsfest begriinden. Langfristiges Ziel sollte es sein, den
Wohnungsmarkt in touristischen Hotspots wieder einem Gleichgewicht anzun&hern, um eine
Zweckentfremdungssatzung nur temporar anwenden zu missen. Dariber hinaus bestiinden
Unterschiede zwischen Satzungen in einer Grof3stadt oder in einer kleineren Gemeinde.
EinflieRen in eine Beurteilung der Situation vor Ort kénnten beispielsweise der Wohnungs-
leerstand, die Wohnungsbautatigkeit, die Anzahl der unterversorgten Wohnberechtigten, die
Mietpreisentwicklung in den vergangenen Jahren, die Bevolkerungsstatistik sowie das
Vorhandensein von Wohnungsunternehmen, um gestaltend in den Wohnungsmarkt eingreifen
zu kdnnen. Man konne so quantitativ und qualitativ verschiedene Ergebnisse erreichen. Es gehe
um eine Gesamtschau, an deren Ende die Gemeinde entscheide. Mit einem solchen
Abwagungsprozess seien die Gemeinden vertraut, denn Ahnliches miisse auch bei Bebauungs-
und Flachennutzungspldanen abgewogen werden. Gleiches gelte beim satzungsgemaélien
Anschluss- und Benutzungszwang. Es gebe nicht immer nur ein einziges korrektes Ergebnis,
sondern hdaufig eine Bandbreite. Zum Beurteilungsspielraum habe das OVG Berlin-
Brandenburg ebenfalls festgestellt, dass Artikel 80 Absatz 1 Satz 2 GG keine genauere Ums-
chreibung der Bestimmtheit des Erméachtigungsausmalies einfordere. Dies wére auch kaum
leistbar, weil ein Gesetz breit anwendbar zu sein habe. Weiter wurde unterstrichen, dass die
Gesetzesbegriindung konkretisierende Erlauterungen enthalte, was im Zuge des seinerzeitigen
Beteiligungsverfahrens auch eingefordert worden sei. Damit kdnnten Gemeinden den Rahmen
ihres Auslegungsermessens festlegen. Man habe versucht, einen Handlungsrahmen auf-
zuzeigen, jedoch sei nicht jeder Regelungsbedarf vorhersehbar. Der Gebrauch einer
Satzungserméchtigung falle somit in den Bereich der kommunalen Selbstverwaltung der
Gemeinden. Weiter wurde ausgefihrt, dass Mustersatzungen zwar wiinschenswert, jedoch
aufgrund der heterogenen Situation im Land nicht zielfuhrend seien. Denn das Hauptproblem
bestlinde in der Begriindung einer Zweckentfremdungssatzung und dafir gebe es keine
generellen Empfehlungen. Zwar gebe es in mehreren Bundesldndern bereits Zweck-
entfremdungssatzungen, jedoch seien vergleichbare Regelungen differenziert auszulegen.
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Insofern sei es richtig, gerichtsfeste Regelungen aus anderen Gesetzen zu Ubernehmen
beziehungsweise sich daran zu orientieren. Gerade der Stadte- und Gemeindetag habe die
originare Aufgabe, seine Mitglieder zu informieren und anzuleiten, wie solche Satzungen
formuliert und begriindet werden koénnten. Zum Themenbereich ,,Bestandsschutz® wurde
ausgefuhrt, dass das Gesetz nicht riickwirkend, sondern in die Zukunft wirke; also auf
Umwidmungsantrége nach seinem Inkrafttreten. Wer bereits eine angemeldete und zugelassene
Ferienwohnung besitze, unterfalle dem Bestandsschutz. Man kénne mit Blick auf die Situation
in Berlin zwar die Argumentation des Deutschen Ferienhausverbandes verstehen, jedoch
enthalte das Berliner Gesetz andere Regelungen als die im vorliegenden Gesetzentwurf
getroffenen. Berlin habe seinerzeit rickwirkend die Umwandlung von Wohnraum in Ferien-
wohnungen aufheben wollen. Dies sei im Land aber nicht vorgesehen. Insofern wére eine
Bestandsschutzregelung verwirrend. Aber, wer Wohnraum bauordnungsrechtlich nicht korrekt
als Ferienwohnung nutze und nicht angemeldet habe, der misse eine neue Baugenehmigung
beantragen. Man konne solche rechtswidrigen Unterlassungen/Verfehlungen im Nachhinein
nicht fir rechtmaRig erklaren. Auch bauordnungsrechtlich kénne in solchen Fallen kein
Bestandsschutz gewéhrt werden. In Bezug auf den Wunsch des Deutschen Ferienhaus-
verbandes, wenigstens Nebenwohnungen aus dem Anwendungsbereich des Gesetzes heraus-
zunehmen oder eine Genehmigung ohne zeitliche Befristung zu ermdglichen wurde ausgefiihrt,
dass, wenn diese nur wenige Tage im Jahr vom Eigentimer selbst genutzt werde, diese
ansonsten nicht mehr vermietet werden kénne. Diese Situation nicht mehr genutzter Wohn-
bereiche sei fiir Gemeinden kontraproduktiv. Dieses Argument kénne man aber aufgrund der
im Gesetz enthaltenen Verhéltnismaiigkeitsregelung widerlegen, nach der man eine Wohnung
bis zu 90 Tage lang Dritten (vermietet) Uberlassen konne. Auch eine temporér befristete
gewerbliche Nutzung einer solchen Nebenwohnung oder Teile davon sei moglich. Vor diesem
Hintergrund sei es nicht sinnvoll, die im Gesetz enthaltenen Bestimmungen (ber Neben-
wohnungen zu streichen, weil zum einen die Handhabung des Gesetzes erschwert und zum
anderen nicht mehr Ferienwohnungen fur den Mietmarkt bereitgestellt wiirden. Man wirde
ansonsten nur noch Zweit-, Dritt- und weitere Wohnsitze vorfinden, die vermietet werden. Eine
solche Situation sei von den Kommunen nicht mehr zu kontrollieren. Mit ,,Anzeigepflichten,
Wohnraumnummer und Auskunftspflicht” werde das primédre Ziel verfolgt, die Zweck-
entfremdung von Wohnraum effektiv zu verhindern und Kontrollen auszuliben. Man brauche
praktikable Mechanismen fur die Kommunen. Man sei sich jedoch bewusst, dass die
Organisation der Kontrollmechanismen anfangs Aufwand verursache, so wie der Stadte- und
Gemeindetag diesen beklagt habe. Eine Gemeinde misse keine Satzung erlassen; es sei ihr aber
freigestellt dies zu tun, wenn der lokale Wohnungsmarkt problembehaftet sei. Die Situation sei
bereits heute vielerorts problematisch, sodass Gemeinden ohnehin zu MalRnahmen tendierten,
die den Verwaltungsaufwand erhohten. In der Regel Ubersteige aber der Nutzen den Aufwand.
Hinsichtlich der Kosten fur Amtshandlungen wurde ausgefuhrt, dass diese durch Gebihren
gedeckt wirden. Alternative Losungen gebe es leider deutschlandweit nicht. Auch seien seitens
der Sachverstandigen keine Vorschlage unterbreitet worden, um eine gleiche Kontrollwirkung
mit weniger Aufwand erreichen zu konnen. Insofern habe keine der Sachverstdndigen-
institutionen eine Allheilmalinahme gefunden. Denkbar ware, dass man die Genehmigungs-
pflicht ohne eine Anzeigepflicht, Wohnraumnummer und weitere Kontrollpflichten umsetze.
Dies sei zwar von anderen Bundeslandern erprobt worden, jedoch wirden beispielsweise
Nordrhein-Westfalen und Baden-Wirttemberg aufgrund der negativen Auswirkungen ihre
Rechtssetzung entsprechend Uberarbeiten. Kontrollen seien elementar, um den Missbrauch
einzuddmmen. Die LAG der IHKSs habe dagegen flr eine einmalige Anzeigepflicht geworden,
wobei der Missbrauch aus Ressortsicht nicht wirksam kontrollierbar sei, insbesondere
hinsichtlich der befristeten Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnungen.
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Diesbeziigliche Uberlegungen seien theoretischer Natur und nicht praktikabel. Zu den
Empfehlungen der LAG der IHKSs, sich starker auf Erhaltungssetzungen zu fokussieren, wurde
ausgefuhrt, dass diese Satzungen andere Ziele verfolgten. Man kénne damit beispielsweise den
historischen Charakter einer Arbeitersiedlung erhalten und Luxussanierungen verhindern,
damit sich die soziale Struktur eines Stadtteils nicht deutlich veréandere. Die Umwandlung von
Wohnraum zu Ferienwohnungen kdnne damit aber nicht verhindert werden. Zudem konne eine
Erhaltungssatzung Stadtteile mit bereits vielfach umgewandelten Wohnraum nicht mehr
schutzen. Insgesamt beflirworte das Fachressort die Regelungen des Gesetzentwurfes, weil das
BauGB durch seine Entwicklungshistorie an andere Schwerpunkte (z. B. stadtebauliche
Aspekte) anknupfe. Das Zweckentfremdungsgesetz des Bundes sei im Rahmen der Foderalis-
musreform | auller Kraft gesetzt worden. Insofern habe der Bundesgesetzgeber seinerzeit
angenommen, dass das Nebeneinander der Regelungen sinnvoll sei. Abschlielend wurde hat
das Fachressort darauf hingewiesen, dass der Gesetzentwurf weiterer redaktioneller und
rechtsformlicher Anderungen bedurfe.

3.  Zu den einzelnen Bestimmungen

Zu den einzelnen Bestimmungen des Gesetzentwurfes

Die Fraktionen der SPD und CDU hatten redaktionelle und rechtsférmliche Anderungen wie
folgt beantragt:

1. In § 4 Absatz 2 wird das Wort ,,ihm* durch das Wort ,,ihnen‘ ersetzt.

2. §9 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
a) In Nummer 1 wird die Angabe ,,(§ 2)“ durch die Angabe ,,nach § 2 ersetzt.
b) In Nummer 6 wird der Punkt am Satzende durch ein Komma ersetzt.

3. In § 10 werden die Worter ,,Artikel 1 des Gesetzes vom 22. November 2019 (BGBI. 1
S. 1746)“ durch die Worter ,,Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. 1
S. 3334) ersetzt.

4. §11 wird wie folgt gefasst:

»8 11
Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft, gleichzeitig tritt das Zweckent-
fremdungsubertragungsgesetz vom 25. Juni 1996 (GVOBI. M-V 1996, S. 286) auller Kraft.

Zur Begriindung der Antrége der Fraktionen der SPD und CDU wurde ausgefuihrt, dass diese
aus redaktionellen und rechtsformlichen Korrekturen notwendig seien. Die Vertreter des
Fachressorts hatten dazu ausgefiihrt, dass die Antrége der Koalitionsfraktionen berechtigt seien.

Vor diesem Hintergrund ist der Ausschuss den Antrdgen sowie den Begriindungen der
Fraktionen der SPD und CDU, bei Zustimmung seitens der Fraktionen der SPD, CDU und
DIE LINKE sowie bei Ablehnung seitens der Fraktion der AfD, mehrheitlich gefolgt.
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Zum Gesetzentwurf insgesamt

In seiner Beschlussempfehlung insgesamt hat der Ausschuss, bei Zustimmung seitens der
Fraktionen der SPD und CDU und DIE LINKE, bei Ablehnung seitens der Fraktion der AfD,
mehrheitlich dafir votiert, dem Landtag zu empfehlen, den Gesetzentwurf der Landesregierung
auf Drucksache 7/5574 mit der MaRgabe der in der Beschlussempfehlung aufgefiihrten
Anderungen und im Ubrigen unverandert anzunehmen.

Schwerin, den 24. Méarz 2021

Rainer Albrecht
Berichterstatter
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