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VERMIETUNG

VON STOCKWERK-

EIGENTUM?

) RECHTLICHE EINORDNUNG

Ein Stockwerkeigentiimer hat kein Volleigentum
anseiner Wohnung,sondernnureinen Miteigentums-
anteil an einem gemeinschaftlichen Grundstiick.
Wahrend die gemeinschaftlichen Bauteile von al-
len Miteigentiimern beniitzt werden konnen, steht
dem Stockwerkeigentiimer das Sonderrecht an sei-
ner Wohnung zu. Dieseskann er allein beniitzen. Vom
Grundsatz her ist deshalb ein jeder in der Nutzung
seiner Stockwerkeinheit frei. Weil die Einheit aber
Teil einer gemeinschaftlichen Liegenschaft ist, gibt
es sowohl gesetzliche wie auch vereinbarte Schran-
ken, die es zu beachten gilt. Dieser Beitrag geht der
Frage nach, ob die kurzzeitige Vermietung eines Mit-
eigentumsanteils bzw. einer im Sonderrecht stehen-
den Stockwerkeigentumseinheit — etwa liber Platt-
formen wie Airbnb - zulassig ist.

GESETZLICHE SCHRANKEN

Das Gesetzlasstdie Kurzzeitvermietungim Stock-
werkeigentum grundsétzlich zu und statuiert ledig-
lich das Prinzip der schonenden Rechtsausiibung.
Hiernach darf die Ausiibung des Sonderrechts die
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AIRBNB-VERMIE-
TUNG BRAUCHT
IM STOCKWERK-
EIGENTUM
IMMER EINE
EINZELFALL-
PRUFUNG.

e

2019 urteilte das Bundesgericht

Uber das Verbot von kurzzeitigen
Vermietungen einer Stockwerk-
eigentUmergemeinscharft. Es erachtete
diesen konkreten Beschluss als
gesetzeskonform. Ubersehen wird
dabei, dass es sich um eine
Einzelfallrechtsprechung handelt.
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Rechte der anderen Stockwerkeigentiimer nicht ein-
schrinken und gemeinschaftliche Bauteile nicht be-
schiadigen oder beeintrachtigen. So lange also die
-kurzzeitigen - Gastebeider Nutzungder Stockwerk-
einheit etwa die Hausordnung (Nachtruhe etc.) ein-
halten, ist die Kurzzeitvermietung im Stockwerk-
eigentum von Gesetzes wegen nicht per se verboten.

GEWILLKURTE SCHRANKEN

Die freie Benutzung der Stockwerkeinheit kann
aber durch die Gemeinschaftsordnung eingeschriankt
werden, sei dies im Begrindungsakt, im Reglement
oder per einfachem Beschluss der Eigentimerver-
sammlung. So darfdie Gemeinschaftetwa die Zweck-
bestimmung sowie die Benutzungsweise der Liegen-
schaft bestimmen und fiir diese beispielsweise eine
Wohn-, Hotel- oder eine Gewerbenutzung festle-
gen. Eine solche reglementarische Einschriankung
kann relativ weit gehen, wobei sie sich auch nur im-
plizit aus den Umstidnden und der bisherigen Nut-
zungsweise ergeben kann. Es gelten hier die iiblichen
Schranken der Vertragsfreiheit (Rechtsmissbrauch,
liberméssige Bindung bzw. Verletzung der Person-
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Airbnb und Stockwerkeigentum - regeln Sie diese
Zulassigkeit derartiger Nutzungen lieber in Zeiten,
in denen diesbeziiglich keine Streitigkeiten bestehen.
BILD: 123RF.COM

veradndert, dann ist deren Zweckbestimmung betrof-
fen. Diesfalls bedarf es einer Zweckinderung, die
grundsitzlich einen einstimmigen Beschluss der Ge-
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lichkeitsrechte, Unmoglichkeit, Widerrechtlichkeit,
Sittenwidrigkeit, Ubervorteilung etc.) und - so die
Rechtsprechung - auch die Schranken, welche sich
aus der Institution des Stockwerkeigentums ergeben.

UNTERSCHIEDLICHE QUOREN

Soll die bisherige Nutzung einer Wohnung ge-
adndert werden, muss die Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft einen dahingehenden Beschluss fassen.
Der Klarheit halber sollte gleichzeitig das Reglement
angepasst werden. Nach den allgemeinen Regeln des
Miteigentums ist hierzu eine qualifizierte Mehrheit
erforderlich, das heisst eine Mehrheit nach Kopfen
und Wertquoten. Wenn aber die gednderte Benut-
zungsweise den Gesamtcharakter der Liegenschaft
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meinschaft voraussetzt.

DIENEN KURZZEITVERMIETUNGEN EINEM
WOHNZWECK?

Geht es um die Zuléassigkeit von kurzzeitigen Ver-
mietungen im Stockwerkeigentum, ist zu priifen, ob
vertraglich vereinbarte Schranken der Gemeinschaft
einer solchen Nutzung entgegenstehen. Die Frage
stellt sich am ehesten dann, wenn ein « Wohnzweck»
festgelegt ist: Je nach Art und Umfang der Kurzzeit-
vermietung ist es in einer Wohnresidenz verstéand-
lich, dass sich andere Stockwerkeigentiimer unter
Umstédnden an den regelméssigen Kurzaufenthalten
der Gaste storen. Darin liegt denn auch die Krux: Aus-
schlaggebend ist zum einen, was der (explizit oder im-
plizit) vereinbarte Zweck bzw. die Nutzung der Lie-
genschaftist. Dabei kommt es auch auf die konkreten
Umsténde an. So ist unter einem «Wohnzweck» in ei-
ner stiadtischen Residenz etwas anderes zu verste-
hen als etwa hinsichtlich einer Ferienwohnung-Lie-
genschaft in einem Tourismusgebiet. Zum anderen
entscheidet die konkrete Ausgestaltung und insbe-
sondere die Haufigkeit der Kurzzeitvermietung im
Wesentlichen dariiber, ob diese noch mit dem Zweck
bzw. der Nutzung der Liegenschaft vereinbar ist (vgl.
schon BGE 144 I1119). >
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FUNKT'S?

x 7.0'00.rmmobilienverwaltungen vertrauen auf
Service nach Mass von Techem.

Niemand zuhause? Macht nichts: Mit Techem Funkmessgeréaten
sind prazise Verbrauchsdaten verfligbar, ohne dass Wohnungen
betreten werden miissen. Das spart zusatzliche Ablesetermine,
Verbrauchsschatzungen — und damit jede Menge Zeit und Aufwand.
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ZWISCHENFAZIT

Lasst sich die gewlinschte Art der Kurzzeitver-
mietung nicht mit dem Wohnzweck der Liegenschaft
vereinbaren, ist sie verboten. Will man sie erlauben,
bedarf es eines einstimmigen Beschlusses der Ge-
meinschaft. Selbst aber, wenn die konkrete Kurzzeit-
vermietung noch mit dem Wohnzweck vereinbar ist,
stellt sie in der Regel eine neue Nutzung der Stock-
werkeinheit dar. Auch diesfalls bedarf es eines Be-
schlusses der Gemeinschaft zu deren Zulidssigkeit,
wobei hier eine qualifizierte Mehrheit ausreicht. Nur
im umgekehrten Fall, ndmlich wenn die Kurzzeitver-
mietung — unter Berticksichtigung aller Umstiande des
Einzelfalls — noch mit dem Wohnzweck (und der kon-
kreten Nutzung) vereinbar ist, stellt sich die Frage, ob
die Gemeinschaft die Kurzzeitvermietung verbieten
darf. Dies hidngtim Wesentlichen davon ab, ob ein sol-
ches Verbot institutionelle Garantien des Stockwerk-
eigentums verletzen wiirde. Falls ja, wére ein solcher
Beschluss anfechtbar.

UMSTANDE DES EINZELFALLS

Im viel diskutierten Entscheid 5A_436/2018 vom
4. April 2019 wurde die Frage der Vereinbarkeit von
Kurzzeitvermietungen miteinem festgelegten Wohn-
zweck wieder aufgegriffen. Es ging in diesem Fall um
eine luxuriose Liegenschaft mit 26 Einheiten und ei-
nerbesonderenInfrastruktur (Schwimmbadund Sau-
na).Der Begriindungsakthielt zusétzlich fest, dass die
Wohnungen nur dann fiir Geschéaftszwecke beniitzt
werden durften, wenn dies ohne wesentliche Stérung
deriibrigen Eigentlimer bzw. Hausbewohner moglich
war.ImReglement wurde préizisiert, dass die Verwen-
dung fiir Erwerbszwecke mit regem Kunden-und Kli-
entenverkehr (wie Arztpraxen, Labor, Pension etc.)
nicht gestattet war. Nun wurde eine Stockwerkein-
heit regelmaéssig auf Airbnb vermietet. Die anderen
Eigentliimer storten sich daran, immer wieder frem-
de Leutein der Liegenschaft anzutreffen. Schliesslich
fasste die Eigentiimerversammlung einen Beschluss
mit qualifizierter Mehrheitzur Anderungbzw. Ergin-
zung des Reglements, wonach die unregelmaéssige, ta-
ge-, wochen- oder monatsweise Vermietung nicht ge-
stattet und nur eine dauerhafte Vermietung zuléssig
sei. Die an der kurzzeitigen Vermietung interessier-
te Person klagte auf Aufhebung dieses Beschlusses.

WAS DAS BUNDESGERICHT
SAGTE - UND WAS NICHT

Die Lausanner Richter erachteten die kurzzeitige
Vermietunginihrer konkreten Ausgestaltung als nicht
mitdem - im Einzelfall ausgelegten - Wohnzweck ver-
einbar: Es handle sich bei der entsprechend ausgestal-
teten Kurzzeitvermietung nicht um ein gewohnliches
Mietverhéltnis, sondern um eine parahotellerische
Beherbergung (inkl. Reinigung, Beziehen der Bet-
ten, Betreuung der Géste etc.). Eine solche Nutzung
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sprenge in ihrer Regelmaissigkeit den Wohnzweck der
Liegenschaft, zumal es sich um eine luxuritse Resi-
denz mit Erstwohnungen handelte, die einen einiger-
massen intimen Rahmen aufwies. Damit ausdriicklich
vorbehalten blieb die Zulédssigkeit einer nur sporadi-
schen Kurzzeitvermietung bzw. auch jene einer gleich
regelmaéssigen bei einem - aufgrund der konkreten
Umstédnde - weiter auszulegenden Wohnzweck.

DARF MAN KURZZEITVERMIETUNGEN
VERBIETEN?

In einem Obiter Dictum erachtete das Bundesge-
richt auch das beschlossene Verbot der kurzzeitigen
Vermietung als «mit Bundesrecht vereinbar» — wobei
auch hier die Umsténde des Einzelfalls berticksichtigt
wurden. Zum einen bedeute dieses Verbot keine wert-
maéssige Aushéhung des Sonderrechts und verletze so-
mit auch den Kerngehalt der Eigentumsgarantie nicht.
Zum anderen stelle dieses Verbot - in der konkreten
Liegenschaft - ein nachvollziehbares Bediirfnis der
Gemeinschaft dar. Die Gemeinschaft muss also ein le-
gitimes Interesse an einem solchen Verbot haben (sei
es, weil gemeinschaftliche Teile zu sehr beansprucht
werden oder sie in der Ausiibung ihrer Sonderrechte
gestort werden). Fehlt ein gemeinschaftliches Interes-
se an dem Verbot, ist dessen Beschluss unter Umstéan-
den schikan6s und anfechtbar.

FAZIT

Wenn das Bundesgericht mit diesem Entscheid et-
was geklart hat, dann nur die Tatsache, dass es bei der
vorliegenden Fragstellung keine einheitliche Praxis —
und schon gar kein generelles Verbot - geben kann, son-
dern, dass es immer auf den Einzelfall ankommt. Im
Wissen, dass eine Einzelfallbetrachtung im Streitfall
immermiteiner gewissen Rechtsunsicherheitverbun-
den ist, tut eine Gemeinschaft gut daran, die Frage der
Kurzzeitvermietung zu klaren. Im Idealfall geschieht
dies schon bei der Begriindung, wobei auch eine nach-
tragliche Ergédnzung des Reglements moglich ist. Dabei
ist abzuwéigen zwischen einer bewussten «Nichtregu-
lierung», einer beschrankten bzw. generellen Zulas-
sung oder - sofern hierzu ein hinreichendes Interesse
der Gemeinschaft besteht — einem Totalverbot. Wich-
tigist, dass die nétigen Massnahmen vor Eintritt eines
Konflikts getroffen werden, zumal sich die erforderli-
chen Quoren zur Klarung der Frage danach unter Um-
standen nicht mehr erreichen lassen. [ ]

Liasst sich die ge-
wiinschte Art der
Kurzzeitvermietung
nicht mit dem Wohn-
zweck der Liegen-
schaft vereinbaren,
ist sie verboten.

(BILD: 123RF.COM).
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