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Airbnb und Stockwerkeigentum

Bei der Vermietung von Eigentumswohnung im Stockwerkeigentum tliber Airbnb stellen
sich fiir die vermietungswilligen Eigentiimer, die Verwaltung sowie auch fiir die lbrigen
Stockwerkeigentiimer regelméassig Fragen: Ist das Anbieten der Wohnung tiber Airbnb zu-
lassig? Wird die Zustimmung der anderen Stockwerkeigentiimer hierfiir benoétigt? Kann
man eine solche Vermietung verhindern? Kann man sich gegen allfdllige negative Auswir-
kungen der Vermietung liber Airbnb schiitzen? Obwohl fiir die Beantwortung dieser Fragen
jeweils der Einzelfall massgebend ist, konnen in Bezug auf die Vermietung von Eigentums-
wohnung im Stockwerkeigentum iiber Airbnb die folgenden Grundsitze festgehalten wer-
den.

1. Zulassigkeit der Vermietung einer Eigentumswohnung im Stockwerkeigentum
liber Airbnb

Ob eine Vermietung einer Stockwerkseigentumseinheit Gber Airbnb zuldssig ist, hangt in erster
Linie von der fiir die betreffende Einheit im Begriindungsakt oder im Nutzungs- und Verwaltungs-
reglement festgelegten Zweckbestimmung ab. Es ist im Einzelfall zu prifen, ob die Art der Woh-
nungsuberlassung uber Airbnb mit der reglementarisch vorgesehenen Nutzungsweise vereinbar
ist.

Bei Stockwerkeigentumseinheiten, welche reglementarisch ohne weitere Einschrankung zu Wohn-
und Gewerbezwecken bestimmt wurden oder gar nicht Uber eine Zweckbestimmung verfligen,
dirften sich hinsichtlich der Vermietung der Einheit iber Airbnb keine Probleme ergeben. Vorsicht
ist hingegen geboten, wenn die Stockwerkeinheit nur zu Wohnzwecken bestimmt oder die gewerb-
liche Nutzung auf stilles Gewerbe beschrankt wurde. In diesem Fall hangt die Zulassigkeit der
kurzzeitigen Vermietung Uber Airbnb massgeblich von der Intensitat der Vermietung sowie der
Lage der Stockwerkeinheit ab.

Betreffend die Intensitat wird zwischen der hin und wieder vorkommenden Vermietung auf der
einen und der gewerbsmassigen, regelmassigen Vermietung auf der anderen Seite unterschieden,
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wobei die Grenze fliessend ist. Soweit die betreffende Einheit ein bis zwei Mal pro Jahr vermietet
wird, ist dies mit dem bestimmungsgemassen Wohnzweck wohl generell vereinbar und eine solche
Nutzung ist als zulassig zu qualifizieren. Wird die Wohnung jedoch regelmassig in einer Weise
vermietet, sodass ein hoteldhnliches Gewerbe betrieben wird, spricht man von einer
gewerbsmassigen Vermietung.

Ob eine solche gewerbsmassige Vermietung noch mit dem Wohnzweck vereinbar ist, hangt pra-
xisgemass massgeblich von der Lage der Liegenschaft ab. In einem touristischen Gebiet mit vielen
Zweit- oder Ferienwohnungen sind haufige Wechsel der Bewohner eher an der Tagesordnung und
auch das Ruhebedirfnis der Bewohner kleiner als in einer typischen Wohnzone. Entsprechend ist
eine regelmassige Vermietung einer Stockwerkseinheit in einem touristischen Gebiet tendenziell
eher mit dem Wohnzweck vereinbar. Ist die betreffende Stockwerkeinheit jedoch in der Stadt oder
in einem klassischen Wohngebiet mit (Erst-)Wohnresidenzen, welches von einem engeren
Verhaltnis unter den Bewohnern gepragt ist, so wirde die gewerbsmassige Vermietung Uber
Airbnb nicht mehr vom Wohnzweck gedeckt und zu einer Nutzungsanderung, gegebenenfalls
sogar zu einer Zweckanderung fithren.’

Soweit die Vermietung tber Airbnb mit der Zweckbestimmung vereinbar ist, so ist hierfir keine
Zustimmung der Ubrigen Stockwerkeigentimer notwendig. Sofern durch die Nutzungsweise im
Einzelfall jedoch eine Nutzungsanderung oder gar eine Zweckanderung resultiert, so ist die Zu-
stimmung der Stockwerkeigentimergemeinschaft notwendig. Im Falle der Nutzungsanderung
muss die doppelte Mehrheit nach Képfen und Wertquoten zustimmen, bei einer Zweckanderung
ist sogar ein einstimmiger Beschluss notwendig. Wird keine Zustimmung eingeholt und die Woh-
nung trotzdem gewerbsmassig via Airbnb vermietet, verletzt der betreffende Stockwerkeigenti-
mer die Gemeinschaftsordnung und riskiert, im Wiederholungsfall, sogar den Ausschluss aus der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft.

2, Reglementierungsmoglichkeiten

Stockwerkeigentimer oder auch Verwaltungen kdnnen ein Interesse daran haben, dass die Ver-
mietung der Stockwerkeinheiten via Airbnb untersagt werden soll. Ein absolutes Vermietungs-
verbot ist zwar unzuldssig, jedoch kann eine Klausel ins Nutzungs- und Verwaltungsreglement
(oder in die Hausordnung) aufgenommen werden, welche die gewerbsmassige Vermietung via
Airbnb verbietet.

Diesfalls ist zu empfehlen, eine entsprechend formulierte Klausel bereits bei der Begrindung des
Stockwerkeigentums in das Reglement (oder in die Hausordnung) aufzunehmen. In diesem Sta-
dium kann der Eigentimer des Grundstiicks, an welchem Stockwerkeigentum begriindet werden

vgl. zum Ganzen Bger 5A 436/2018.
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soll, das Reglement (oder in die Hausordnung) noch selbst festlegen, ohne das es der Mitwirkung
anderer Parteien bedarf.

Nachtraglich kann eine (zulassige) Beschrankung der Vermietung via Airbnb nur noch mit Zu-
stimmung der Stockwerkeigentimergemeinschaft eingefihrt werden. In diesem Zusammenhang
ist anzumerken, dass von den Gerichten noch nicht entschieden wurde, ob eine nachtragli-che
Einfuhrung einer die Vermietung via Aribnb einschrédnkenden Klausel der Zustimmung der
Mehrheit der Stockwerkeigentiimergemeinschaft oder samtlicher Eigentimer bedarf.

3. Abwehrmaoglichkeiten der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Sofern eine Stockwerkeinheit in unzulassiger Weise via Airbnb vermietet wird, ist darin eine
Pflichtverletzung zu sehen und jeder Stockwerkeigentimer kann diese Pflichtverletzung dem
Verwalter bzw. der Verwaltung anzeigen. Die Verwaltung ist gesetzlich dazu verpflichtet, iber die
Einhaltung Vorschriften des Gesetzes, des Reglements und der Hausordnung zu wachen und
daflir zu sorgen, dass die Gemeinschaftsordnung befolgt wird. Bleibt die Verwaltung untatig, muss
die Stockwerkeigentimerschaft selbst einen Beschluss fassen, welcher die unzuldssige
Nutzungsweise verbietet.

Sollte die Vermietung einer Stockwerkeinheit Gber Airbnb hingegen im Einzelfall zuldssig sein,
verletzt der jeweilige Stockwerkeigentiimer seine Pflichten hierdurch nicht. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass die Nachbarn bzw. die Ubrigen Stockwerkeigentiimer allféllige sich aus der Vermie-
tung ergebende Belastigungen oder Immissionen einfach hinnehmen missen.

Die Normen des Nachbarrechts sind auch auf das Stockwerkeigentum anwendbar und gemass
Art. 712a Abs. 2 OR hat jeder Stockwerkeigentimer bei der Ausiibung seines Sonderrechts den
Grundsatz der schonenden Rechtsausiibung zu beachten (vgl. Art. 712a Abs. 2 ZGB). Der ver-
mietungswillige Stockwerkeigentiimer hat das Reglement sowie eine allfallige Hausordnung ein-
zuhalten und er ist auch verpflichtet, dafiir zu sorgen, dass die Gemeinschaftsordnung von seinen
Uber Airbnb vermittelten Mietern eingehalten wird. Wenn sich die Airbnb-Mieter jedoch nicht an die
Hausordnung halten und/oder die anderen Stockwerkeigentiimer z.B. durch Larm, Gerliche oder
generell durch ungebuihrliches Verhalten belastigen, so werden diese Pflichtverletzungen demjeni-
gen Stockwerkeigentimer zugerechnet, welcher die Wohnung dem stérenden Airbnb-Mieter
Uberlassen hat. Ebenso wie im Falle der unzuldssigen Vermietung via Airbnb kénnen die Stock-
werkeigentimer, welche sich aufgrund von aus einer zulassigen Vermietung resultierenden
Immissionen gestort fuhlen, diese Pflichtverletzung der Verwaltung melden oder zusammen mit
den Ubrigen Stockwerkeigentiimer aktiv werden.
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4, Fazit

Die Zulassigkeit einer regelmassigen, gewerbsmassigen Vermietung einer Stockwerkeinheit Gber
Airbnb hangt massgeblich von den Bestimmungen der jeweiligen Gemeinschaftsordnung und
weiter von der Intensitdt der Vermietung sowie der Lage der Stockwerkeinheit ab. Die
regelmassige, gewerbsmassige Vermietung kann durch eine entsprechende Klausel im Stock-
werkeigentimerreglement (oder in der Hausordnung) gegebenenfalls verhindert werden. Sofern
die Vermietung Uber Airbnb nicht zulassig ist oder zu Immissionen flihrt, kbnnen sich die
Stockwerkeigentimer dagegen wehren.
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