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Fragen muss man die Miteigentiimer immer

Wer Stockwerkeigentum auf Airbnb anbieten will, braucht dazu, mindestens ein qualifiziertes Mehr. Von Markus W. Stadlin

Die eigene Wohnung als
Hotelunterkunft zu vermieten,
hat seine Tiicken. Die Details
des Einzelfalls entscheiden,

ob die Zustimmung aller
Miteigentiimer erforderlich ist,
oder ob das Mehr von Képfen
und Wertquoten geniigt.

Soll ein Stockwerk, das gemass Regle-
ment der gewerblichen Nutzung unter-
worfen ist, kiinftig als Wohneinheit ge-
nutzt werden (oder vice versa), stellt sich
unter anderem die Frage, ob dieses Vor-
haben einer Genehmigung durch die
{ibrigen Miteigentiimer bedarf und, falls
ja, welches Quorum fiir eine Zustim-
mung erreicht werden muss. Die Recht-
sprechung dazu ist mager, umso stérker
befasste sich in den vergangenen Mona-
ten die Lehre mit der Frage der Nut-
zungsinderung. Gerade im Zusammen-
hang mit dem vermehrten Aufkommen
der kommerziellen Nutzung von Woh-
nungen, etwa iiber die Internetplattform
Airbnb, ist diese aber von besonderem
Interesse.

Unser Recht geht auch beim qualifi-
zierten Miteigentum, also dem Stock-
werkeigentum, von der Freiheit der Nut-
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Die Ver

zung der zu Sonderrecht le-
nen Miteigentumsréume aus. Uber die
Zweckbestimmung der Liegenschaft und
die Regelung von deren Nutzung bestim-
men die Stockwerkeigentiimer. So kon-
nen gewisse Stockwerkeinheiten dem
Wohnen dienen, wihrend andere fiir

Aus der Lehre
und aus der Praxis
7z. - An dieser Stelle erhalten Juristen

jeweils die Gelegenheit, einen Gastbei-
trag zu verfassen. Mit der Rubrik «Recht

und Gesellschaft» will die NZZ Themen -

des Rechts mehr Raum geben und Juris-
ten aus der Praxis, aber auch aus der
Lehre eine Plattform bieten. Beleuchtet
werden aktuelle Rechtsfragen, ein juris-
tisches Problem, ein rechtlicher Miss-
stand oder schlicht Themen, die sich an
der Schnittstelle zwischen Recht und Ge-
sellschaft bewegen. Auch Nichtjuristen
sollen sich von den Beitrégen angespro-
chen fiithlen. Die Rubrik erscheint zwei-
mal im Monat. Sie finden die Beitrage
auch im Internet.

eine gewerbliche Nutzung vorgesehen
sind. In der Regel finden sich diese Be-
stimmungen im Begriindungsakt oder im
Reglement, wobei sich Anhaltspunkte
auch aus den konkreten Umsténden er-
geben koénnen. Fiir die hier erorterte
F Ilung spielt insbesondere die bis-
herige Nutzungsart eine Rolle.

Die Nutzungsinderung gehort zu
den sogenannten «wichtigen Verwal-
tungshandlungen». Um die Nutzung
einer Stockwerkeinheit zu #ndern, be-
darf es einer entsprechenden Anderung
des Reglements beziehungsweise eines
Stockwerkeigentiimerbeschl wo-

#ndert, dass der Gesamtcharakter der
Liegenschaft verandert wird — mit ande-
ren Worten die wirtschaftliche Ge-
brauchs- und Nutzungsweise der Lie-
genschaft in tiefgreifender Weise umge-
staltet wird —, ist deren Zweckbestim-
mung betroffen. Dafiir braucht es immer
die Zustimmung samtlicher Stockwerk-
eigentiimer. Geméss Praxis liegt eine
solche Zweckénderung vor, wenn Wohn-
rdume plotzlich pensionsweise vermie-
tet werden, in einem bereits bestehen-
den Hotelbetrieb Wohnungen als zu-
sitzliche Hotelzimmer genutzt oder

W zu einer Kindertagesstétte

fiir die doppelte Mehrheit von Képfen
und Wertquoten erforderlich ist. Die
Gerichtspraxis hat eine Nutzungsénde-
rung etwa in folgenden Féllen angenom-
men: Umnutzung eines Optikergeschafts
zu einem Spielsalon, eines Ladenlokals

oder betreuten Alterswohnungen um-
funktioniert werden. -
Die Umsténde entscheiden

In der aktuellen Literatur wird im Zu-

b

zu einer Kaffeebar mit extensiven Off-
nungszeiten oder einer Wohnung zu
einem Privatklub.

‘Wird die Nutzung einer Stockwerk-
eigentumsparzelle qualitativ derart ge-

am mit der Nutzung von Woh-
nungen und der damit einhergehenden
Frage der Vereinbarkeit mit dem Wohn-
zweck auch das Phanomen Airbnb dis-
Kutiert. Dabei wird festgehalten, dass das

L = i
privater Unterkiinfte (hier am Miinsterplatz in Ziirich) im Internet erfreut sich wachsender Beliebtheit. coraeasic/nzz

Vermieten iiber die Internetplattform —
vorbehiltlich einer im Reglement vorge-
sehenen Erstwohnungspflicht —nicht per
se eine Nutzungsinderung oder sogar
eine Zweckdnderung der Liegenscl

ten Umstdnden ab. Nach der bundes-
gerichtlichen Praxis ist die Grenze jeden-
falls dann iiberschritten, wenn die Ver-
mietung iiber Airbnb zu einem eigent-
lichen Hotelbetrieb fiihrt. Liegen aber
bloss reelle Immissionen vor, typischer-
weise ausgeldst durch hiufige Nutzer-
wechsel, ist eine Nutzungsindering an-

I dieden G harakter der
Liegenschaft nicht tangiert. In diesen
Féllen verlangt das Gesetz eine Zustim-
mung der iibrigen Miteigentiimer auf
Basis einer Mehrheit von Kopfen und
Wertquoten.

«Gelebte» Nutzung zihlt

Aus dem Dargelegten sind folgende all-
gemeine Schliisse zu ziehen: Wird Stock-
werkeigentum begriindet und eine
Mischnutzung vorgesehen (Wohnen und
Gewerbe), ist bei der Ausformulierung
des Reglements besondere Sorgfalt ge-
boten, wenn die Nutzung eingeschrénkt
werden soll. Bei einer geplanten Umnut-
zung ist neben einer reglementarisch
vorgegebenen, einschrankenden Benut-
zungsart die bisherige, «gelebte» Nut-
zung zu beriicksichtigen. Die (in einem
weiteren Sinne verstandene) Umnut-
zung von gewerblich-kommerzieller zu
(privater) Wohnnutzung diirfte nur bei
Vorliegen spezieller, extremer Voraus-
setzungen ecine Zweckénderung des
Stockwerkeigentums darstellen.

Mit Fokus auf Airbnb ist Folgendes
zu erwigen: Ein absolutes Vermietungs-
verbot beziiglich einer Stockwerkein-
heit ist unzuléssig. Es ist jedoch (jeden-
falls bei zuriickhaltender, schonender
Vorgel ise) moglich und rechtlich

bedeutet. Es soll dabei vielmehr auf die
konkrete Art des Anbietens (Haufigkeit
der Vermietung, Frequenz der Benutzer-
wechsel, Vermietung der ganzen Woh-
nung oder nur eines Zimmers, Intensitit
der Immissionen) und auf die weiteren
konkreten Umstande des Einzelfalls an-
kommen (stédtisches Wohnhaus, Liegen-
schaft mit Ferienwohnungen in touristi-
schem Gebiet, eigentliche kommerzielle
Titigkeit, namentlich durch einen insti-
tutionellen Anleger). :

Im Resultat ist also von einer Zweck-
anderung auszugehen, wenn in einem fiir
‘Wohnzwecke bestimmten Stockwerk-
eigentumsgebdude eine Eigentums-
wohnung iiber Airbnb im Sinne einer ge-
werblichen Nutzung vermietet wird. Da-
fiir ist die Zustimmung samtlicher tibri-
ger Miteigentiimer erforderlich. Wann
dies der Fall ist, hangt von den konkre-

zuléissig, die Nutzung der Stockwerkein-
heiten qua Airbnb urspriinglich, im Be-
griindungsakt oder im Reglement, zu
verbieten. Eine solche Einschrinkung in
der Benutzung des Miteigentums muss
rechtlich einstimmig gefasst werden. Soll
eine’ derartige Nutzungseinschrankung
erst nachtréglich ins Reglement aufge-
nommen werden, ist die Rechtslage um-
stritten. Derzeit ist gerichtlich noch nicht
geklart, ob die qualifizierte Zustimmung
der Miteigentiimer gentigt oder ob Ein-
stimmigkeit verlangt ist. Fiir diese Frage-
stellung diirfte zentral sein, wie sich die
bisherige (reglementarische und auch
tatséchliche) Nutzung darstellt.

Dr. Markus W. Stadlin ist Rechtsanwalt,
Notar'und Partner bei ThomannFischer, Basel.
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des Bau- und Stockwerkeigentumsrechts.




