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. (Bitte in allen Eingaben anftthren)
REPUBLIK OSTERREICH ' C :
BEZIRKSGERICHT INNERE STADT WIEN Marxergasse 1a

1030 Wien

Tel.: +43 1 51528 368

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bezirksgericht Innefe Stadt Wien efkennt durch seinen Richter Mag. Gerhard Hartmann

in der Rechtssache der klagenden Partei U, 1030 Wien,

vertreten durch Beneder Rechisanwalts GmbH in 1010 Wien, wider die beklagte Partei
— 1030 Wien, vertreten durch Winkler Reich-Rohrwig Hlledits
Wieger Rechtsanwilte-Partnerschiaft in 1010 Wien, wegen Unterlassung {Streitwert
- EUR 7.000,—),' nach &ffentlich mindlicher Streitverhandlung zu Recht:

Die beklagte Partei ist schuldig, es ab sofort zu unterlassen, ihre Wohnu.ngseigentumsobjekte
Top 1 und Top 6 im Haus/EENEENS. in 1030 Wien, zu touristischen Zwecken mit einem
Zeitraum von bis zu sechs Monaten, zu vermieten.

Die beklagte Partei ist schuldig, der k[agenden Partei binnen 14 Tagen die mit EUR 1.828,09
(darin enthalten EUR 251,55 an USt und EUR 318,80 an Barauslagen) bestimmten
Verfahrenskosten zu ersetzen.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

Mit Klage vom 7.2.2019 begehrte der Kléger im Wesentlichen wie aus dem Spruch
ersichtlich und brachte dazu zusammengefasst vor, zwischen ihm und der Beklagten sei am
27.2.2004 ein Wohnungseigentumsvertrag  betreffend  die Liegenschaft EZ -
Katastralgemeinde 01006 LandstraBe, mit der - Grundstiicksadresse ]
SR . in 1030 Wien, abgeschlossen worden. Sowohl dem Kldger als auch der
‘Bekiagten kémen Wohnungseigentumsobjekte der besagten Liegénschaft zu,

Die Beklagte vermiete schon seit mehreren Jahren Uber die Plattform ,Airbnb* im
verfahrensgegenstandlichen Haus die Wohnungen Top 1 und Top 6. Die Beklagte vermiete
diese Wohnungen unter dem Namen ,Wohnen im Hundertwasserviertel* und
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Kanziei oder einer Ordination. Der Betrieb eines Gastgewerbes — in weicher Form auch
immer— bediirfe jedoch ausdriicklich der Zustimmung samilicher Liegenschaﬂseigentﬂmer.

einer normalen, zulassigen Vermietung durch die Beklagte kénne keine Rede sein. Bereits die
Vermietung tber Airbnb indiziere eine touristische Vermietung fir kurze Zeitrdume,
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rechtswirksam, dass Pauschalmietzinse‘vereinbart wilrden, dia sémtliche Mietzinsbestandteile
(Hauptmietzins, Betriebskostenpauschale, Mébelmiete, USt) in einem Gesamtbetrag
Zusammenfassen.

Danach steht folgender Sachverhalt fest:

Der Klager und die Beklagte sind Mit- und Wohnungseigentimer des Hauses_
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N N 1030 Wien, abgeschlossen (Beilage JF). Das Haus beﬁndet
sich in einer Wohnzone im 3, Wiener Gerheindebezirk, die Wohneinheiten sind dem Grunde
nach Zu dauerhaften Wohnzweckén gewidmet, fh Punkt w1 des
Wohnungséigentumsvertrages sihd die Verfigungsrechte und 'Nutzun'gen durch dje
Vertragsparteien des Wohnungsejgentumsvertrages geregelt.

In Punkt 7.9 des Wohnungseigentumsvertrages lautet es wie folgt:

»Vermietung u. Benlitzung von Gewerben

geschéﬁlichen Téatigkeiten hachzugehen; die L'Jb/ichenmeise in Wohnungen ausgedbt werden
(das sind insbesondere Bdro-, Kanzlei-, und Ordinafionstétigkeften). Dariber hinaus ist auch
die Ausi]bung von Gewerben in den ebenerdig liegenden Geschéftsloka/en zZuldssig, dies
Jedoch  mit  Ausnahme von  Gewerben, von denen Lérmbe!ésfigungen oder

einzustellen und ejne Unterlassungserklérung abzugeben (Beilage JE). Die Bekiagte
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berufiichen Tétigkeit nachgingen oder eine Ausbildung absolvierten, wobei alle Micter aus
dem Ausland stammten und stammen (PV der Beklagten AS 39/40; Beilagen /3 und ./4),

Die Bekiagte bot die Wohnung Top 1 zuietzt ym EUR 35,— pro Nacht und die Wohnung Top
6 um EUR 39,~ pro Nacht an (Beilagen /A und /B; PV der -Beklagten). Der von den Gasten
zu zahlende_Gesamtpreis ergibt sich aus dem Preis pro Nacht, multipliziert mit der Anzah| der

Jedem neuen Mieter wieder neuerlich zyr Verngung gestellt. Die Beklagte bistet kein
Frihstick an, gibt den Mietern aber regelmagig Tipps im Hinblick auf Sehenswi‘:rdigkeiten und
Offentliche Verkehrsmitte] (PV der Beklagten, AS 37 bis 38; Beilagen /A und C),
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BeweisWﬁrdigung:

darliber hinaus im Wesentlichen aus den im Rahmen der Feststellungen in Kiammer
angefithrten Beweisn'iitteln. Der - Abschluss und die Geltung des
Wohnungseigentumsvertrages wurde von der Bekiagten ebenso auBer Streit gestelit wie der
- Umstand, dass sie seit mehreren Jahren - etwa seit dem Jahreswechse| 201472015 - gje

(allenfalls um beidseits Airbnb—Servicegebuhren ZU sparen), was dann naturgemaR nicht Ober
die Airbnb-Website nachvollziehbar ist.




28 C 156/19m - g

vermietet habe,

In rechtlicher Hinsicht folgt daraus:

sehr weit auszulegen (RIS-Justiz RS0083132). Davon umfasst sind grundsatziich auch i
Um\'rvidmungen; jede /—\nderung, die eine Beeintréchﬁgung schutzwilrdiger Interessen anderer
Wohnungseigentﬁmer mit  sich 'bringen konnte  (wofiir schon die Méglichkeit einer
Beeintréchtigung geniigt), bedarf  der Zusﬁmmung aller Mitglieder der
Eigenti}mergemeinschaft oder der Genehmigung durch den Auferstreitrichter in einem
Verfahren nach § 52 Aps 1.Z 2 weg (RS0101801, insp T5). Gegen einen

privatreéhtliche Einigung der .Wc')h.nungsei_gentﬂmer (in der Régel inﬁ
Wohnungseigentumsvertrag) abzustellen (RS0120725: RS0119528 [T4]). Spatere
V\ﬁdmungséinderungen kénnen  allenfafls konkludent gje Zustimmung aller Mit- und
Wohnungseigenti]mer finden (RS0119528 [re].

Die Wohnhausanlage befindet sich in einer Wohnzone und dis einzelnen Wohneinheiten sind

geschafilichen Tatigkeiten nachzugehen, die tblicherweise in Wohnungen ausgeibt werder; —
beispielhait genannt werden Bliro-, Kanzlei-, oder Ordinationstétigkeiten. Ebenso st die
Ausiibung von Gewerben in den ebenerdig liegenden Geschéftsiokalen Zulassig, sofern
davon keine Lérmbe!éstigungen oder Gesundheitsschéidigungen ausgehen (kdnnen),
Hingegen unterliegt der Betriep eines Gastgewerbes — in welcher Form auch immer - dem
Vorbehalt der Zusﬁmmung aller Liegenschaﬁsmiteigentﬂmer.
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handeln. Zy den wesentlichen Merkmalen einer Vermietung im Rahmen des Betriebes eines
Beherberguhgsunternehmens (§ 1Abs 2 7 1 MRG) zshien nach der Judikatyr (u. a.) die
Uberlassung der Raume mijt bestimmten Dienstieistungen, wie Reinigung des Objekts durch

Strom, Heizuhg und Wassér, wobei ' das Entgelt pro Nacht verrechnet wird, Die

beruflichen Griinden die Wohnung frequentierten.

Unter BerUcksichtigung aller Umstinde des vorliegenden Falles ergibt sich nach Ansicht
des Gerichts, dass es sich um Beherbergungsleistungen handeit, gje Gber die bioge
Raumverm!etung hinausgehen und nicht von der vorliegenden Widmung zy Wohnzwecken
umnfasst sind. Gleichzeitig unterféllt diese Form der Beherbergung auch dem im
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Wohnungseigentumsvertrag verwendeten Uberbegriff ~Gastgewerbe® (.- in welcher Form auch
immer"). Aus der Gegen[’:bersteliung der V\ﬁdm'ung der Wohnungen mit deren tatsachlicher
Venuendung ergibt sich, dass eine Widmung_sénderung vorliegt.

stén-dig wechselnden hausfremden Personen im Haus authiett, Diese Form der Verwendung
ist geeignet, die schutzwiirdigen Inferessen der Ubrigen Wohnungseigentumer zu
beeintrachtigen.

Die Genehmigungsbedﬂrﬁigkeit der Anderung ist damit zy bejahen. Zidem liegt eine
eigenméchtige RechtsanmaBung durch die Beklagte VO, es wurde kein Versuch

Das Klagebegehren bezog sich urspriinglich auf eine ,,kurzfristige" Verm‘iétung zZu
touristischen Zwecken, im Eventuafbegehren auf eine solche Verm

bezeichnete Miétvertréige {auch Wohnungsmietvertrége) vom Anwendungsbereich des MRG
ausgeschlossen, wenn die vertragsmaRige Dauer ein halbes Jahr nicht Ubersteigt. Bej der
Abgrenzung zwischen ejnem dem MRG unterliegenden’ Mietvertrag  ung einem
Beherbergungsvertrag wurde vom OGH bereits mehrfac“fh' ausgesprochen, dass bei einer
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' Zuveffﬁgungstellung von Tedefon, Strorh, Heizﬁng und warmem Wasser nicht von einem rasch.
und leicht aufzuldsenden Beh_erbergungsvertrag auszugehen sei (idS auch LGZ Wien 48 R
'526189).ALiegen aber die 'typischen Merkmale_éines Beherbergungsvertrages vbr,‘ ist die
‘Zurverfijgungstellung von Wohnungen bis zu einem Zeifraum von 6 Monaten als kurzfristig*
zu-‘qué!iﬁmeren. Zwar thematisieren die einschisgigen Entscheidungen des OGH - soweit

éus dem Ausland, die zeitlich befristet einer beruflichen Tatigkeit in einem anderen Land
nachgehen, diesen Aufenthait (auch) dazu nutzen werden, ihre neye Umgebung
kennenzulernen. Dafgy spricht im Ubrigen ja auch, dass die Beklagte — ohne hjer Zwischen
“berufstatigen Personen und (bloRen) Urlaubern zuy unterscheiden — ihren Gasten etwa Tipps
for die Freizeitgestaltung oder die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmitte! in Wien anbietet. Es
geht somit um die mdgliche Beeintréchﬁgung schutzwiirdiger Interessen  anderer
Wohnungseigentﬁmer einer typischerweise zy Dauerwohnzwecken gewidmeten Wohnaniage,

Feriengaste kein Raum ist. Die Definition des Begriffs ,zu touristischen Zwecken" hat nach
Ansicht des Gerichts in gegenstandlichem Kontext losgelsst von einer altfatligen
Berufstatigkeit der Gaste zu erfolgen und sich vielmehr daran zu orientieren, ob die konkrete
Vermietung  touristische Elemente enthalt, sodass im Ergebnis — wie hier — von einem
Beherbergungsvertrag auszugehen ist,

Kurzfristigkeit’, als auch jenes der touristischen Zwecke" entsprechend dem Klagebegehren
(Eventualbegehren) des Klagers gegeben, sodass der Unteriassungsanspruch Zu Recht
besteht. Auch lag die Wiederholungsgefahr bis zum Schiuss der miindlichen Verhandiung vor
{vgl. 9 Ob 9/08a), weil die Beklagte die Wohnungen bis zuletzt wie festgestelit vermietet hat,
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Im. Ubrigen ist frotz dér Umstellung auf eine Mindestbuchungsdauer von 31‘ Tagen
kéinesw_egs auszuschlie!&en, dass die Beklagte; sofern sie keine Jangfristigen* Mieter ﬁndet,-
wiederum eine Vermietung fir kurze Zeitraume von wenigen Tagen zuigsst. Es ist nicht ohne
Weiteres a‘nzﬁnehmen, dass die Beklagte auf _'Mi_eteinnahmen auch aus ku:zfristfger
Vermietung verzichten wirde, sofern die Wohneinheiten andernfalls leer stinden,

Um die Votllstreckbarkeit der Unterlassungsverpﬂichtung_ nicht zu geféhrden, war dem

Evehtualbegehren; welches die Kurzfristige* Vermietung mit ,bis zu 6 Monaten® konkretisierte,
stattzugeben. '

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf § 41 Abs 1 ZPO. Einwendungen gegen die
Kostennote der kiagenden Partei wurden nicht erhoben.

Bezirksgericht Innere Stadt Wien, Abteilung 29
Wien, am 29.10.2019 .
Mag. Gerhard Hartmann, Richter
Elektronische Ausfertigung
gemal § 79 GOG
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