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Ausnahmebewilligung fiir
gewerbliche Kurzzeitvermietung

Erfiillt der Wohnungseigentumsvertrag das Erfordernis
der Zustimmung der Miteigentiimer?

BEITRAG. Nach einem rezenten Erkenntnis des VwG Wien gilt eine Regelung im WE-Vertrag, wonach Woh-
nungen auch fiir die Kurzzeitvermietung genutzt werden diirfen, nicht als Nachweis der Zustimmung der
Miteigentiimer, die fiir die Erlangung einer Ausnahmebewilligung gem § 129 Abs 1a BO fiir Wien erforder-
lich ist. Dieser Beitrag zeigt auf, dass diese Rechtsansicht verfassungsrechtlich problematisch sein kénnte.
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A. Problemstellung

Seit 1. 7. 2024 ist die gewerbliche Kurzzeitvermietung von
Wohnungen aulierhalb von Wohnzonen in Wien nur noch mit
Ausnahmebewilligung zulassig (§ 129 Abs 1a BO fiir Wien).
Dem Antrag auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist ,,die
schriftliche Zustimmung der Eigentiimerin oder des Eigentiimers
(aller Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer) des Gebdudes
beizulegen“. Wahrend dieses Erfordernis fiir den Alleineigen-
tiimer eine bloRe Formalitét ist, stellt sich fiir Mit- und WEer
die Frage, welche Rechtsqualitit die Zustimmungserklarungen
aufweisen miissen. Da Ad-hoc-Zustimmungen zu Bewilli-
gungsantragen — va bei grofReren Objekten — kaum je von
samtlichen Mit- und WEern zu erlangen sind, interessiert, ob
die (generelle) Zustimmung zur Kurzzeitvermietung im WE-
Vertrag (Nutzungsregelung) ausreicht.? Das VwG Wien® hielt
einen entsprechenden Passus im WE-Vertrag in einem rezenten
Erkenntnis fiir ungeniigend. In der Lit wurde jiingst von Tra-
pichler® die Gegenposition bezogen: Das Zustimmungserfor-
dernis werde durch eine Vorlage des WE-Vertrags, in dem die
Mit- und WEer die beantragte ,,Ausnahmenutzung“ woh-
nungseigentumsrechtlich als zulédssige Nutzung vereinbarten,
erfiillt. In diesem Beitrag soll aufgezeigt werden, dass verfas-
sungsrechtliche Erwagungen die Ansicht Trapichlers stiitzen
konnten.

B. Voraussetzungen fiir die
Ausnahmebewilligung

Eine Ausnahmebewilligung fiir die gewerbliche Kurzzeitver-

mietung ist gem § 129 Abs 1a BO fiir Wien bei Einhaltung der

sonstigen baurechtlichen Bestimmungen zu erteilen, wenn

» sich die Wohnung nicht in einer Wohnzone oder einer an-
deren speziellen Widmungskategorie befindet,

» fiir die Errichtung der Wohnung keine Wohnbauférdermittel
in Anspruch genommen worden sind,

» die Mehrzahl der Wohnungen im betreffenden Gebaude
weiterhin zu Wohnzwecken genutzt wird» und

» dadurch nicht mehr als 50% der Nutzungseinheiten des
Gebaudes der gewerblichen Nutzung fiir kurzfristige Beher-
bergungszwecke dienen.

» Die Ausnahmebewilligung fiir eine Wohnung ist auf hochs-
tens fiinf Jahre zu befristen (neuerliche Ausnahmebewilli-

gungen sind moglich). Die Behorde kann allenfalls erfor-
derliche Auflagen erteilen. Ferner ist dem Antrag die
schriftliche Zustimmung sdmtlicher (Mit-)Eigentiimer des
Gebéudes beizulegen.

C. VwG Wien 17. 4. 2024, VGW-111/078/
4847/2024

» Wie bereits oben dargelegt, hatte sich das VwG Wien jiingst
erstmals mit der Frage zu befassen, ob ein WE-Vertrag, der
die Kurzzeitvermietung als Nutzungsart zulésst, als ausrei-
chender Nachweis fiir die Zustimmung der ibrigen Mit- und
WEer iSd § 129 Abs 1a vorletzter Satz BO fiir Wien anzu-
sehen ist. Das VWG Wien verneinte diese Frage unter Be-
zugnahme auf die Gesetzesmaterialien. Die Zustimmungen
sollten gewéhrleisten, dass Wohngeb&ude nicht zur Ganze
Wohnzwecken entzogen werden und dass es unter den
Miteigentiimern Einvernehmen gibt, fiir welche Wohnungen
innerhalb des Gebdudes eine Ausnahmebewilligung bean-
tragt werden soll. Im vorgelegten WE-Vertrag (der im Ubri-
gen noch gar nicht unterfertigt war und daher von vornhe-
rein das Schriftformerfordernis nicht erfiillen konnte) sei
ohne Bezugnahme auf bestimmte Wohnungen die Nutzung
aller Wohnungen zum Zweck der Kurzzeitvermietung zuge-
lassen worden.

» Das VwG Wien ging
sohin davon aus, dass
der Auf- und Vertei-
lungsfunktion der Zu-
stimmung, die in den
Mat angesprochen

wird, nicht entsprochen worden sei. Fraglich ist, ob das Zu-

stimmungserfordernis fiir das VwG Wien erfiillt worden
wére, wenn die Kurzzeitvermietung im WE-Vertrag nur fiir

Die pauschale Zustim-
mung zur Kurzzeitver-
mietung im WE-Vertrag
ist nach Ansicht des
VwG unzureichend.

Y Vgl dazu Prader/Markl, Zur Kurzzeitvermietung in Wohnungseigentums-
anlagen, Zak 2014, 325.

2 Vgl zu dieser Problematik ansatzweise bereits Fritz/Kremser, Sind die
neuen Wiener Airbnb-Regeln rechtlich haltbar? Die Presse 2023/38/02.

3 VwG Wien 17. 4. 2024, VGW-111/078/4847/2024.

4 Trapichler, Die Wiener Wohnzone 2.0 und das neue Verwendungsgebot
nach der wr BauO-Novelle 2023, bbl 2024, 98.

% Abzustellen ist auf die tatsdchliche Nutzung (Trapichler, bbl 2024, 97),
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maximal 49,99% (bestimmt bezeichneter) Wohnungen zu-
gelassen worden wére. Da sich derartige Klauseln in histo-
rischen WE-Vertrdagen kaum finden werden, ist diese Frage
va filir die zukiinftige Vertragsgestaltung von Interesse. Diese
Fragestellung soll hier nicht vertieft werden. Auf Basis des
Erkenntnisses des VwG Wien ist man freilich geneigt, diese
Frage zu bejahen.

» In jenen (praktisch bedeutsamen) Fillen, in denen die
Kurzzeitvermietung blof$ pauschal im WE-Vertrag als zulés-
sige Nutzung vorgesehen wurde, ist nach der Rsp des VwG
Wien fiir Ausnahmebewilligungen gem § 129 Abs 1a BO fiir
Wien jedenfalls die Ad-hoc-Zustimmung sdmtlicher Mit- und
WEer einzuholen. Friihere (generelle) vertragliche Zustim-
mungserklarungen (WE-Vertrag) scheinen nach dieser
Rechtsauffassung unbeachtlich.

D. Verfassungsrechtliche Erwidgungen

1. UnverhaltnisméaBiger Grundrechtseingriff?

Die Rechtsansicht des VwG Wien konnte indes aus verfas-
sungsrechtlichen Griinden in Zweifel zu ziehen sein. Die in

§ 129 Abs 1a BO fiir Wien formulierten Voraussetzungen fiir
die Erlangung einer Ausnahmebewilligung sind zweifellos
Eingriffe in die Eigentums- und die Erwerbsfreiheit der Mit-
und WEer. Grundrechtseingriffe miissen verhaltnismafig er-
folgen. Wiirde das Zustimmungserfordernis iS des VwG Wien
interpretiert, erscheint dies vor dem Hintergrund des Verhélt-
nismalSigkeitsgrundsatzes aus folgenden Griinden problema-
tisch:

Maximal 49,99% eines
Gebiaudes diirfen der
gewerblichen Kurzzeit-
vermietung zugefiihrt
werden.

Mit den Restriktionen fiir
Ausnahmebewilligungen
zur gewerblichen Kurz-
zeitvermietung aufserhalb
von Wohnzonen verfolgt
der Landesgesetzgeber
das legitime Ziel, dass Wohnungen nicht dauerhaft und un-
eingeschrénkt ihrem priméren Zweck, namlich der Befriedi-
gung eines ganzjahrigen Wohnbediirfnisses, entzogen wer-
den.® Im Lichte dieses 6ffentlichen Interesses erfolgte der
Entschluss, Ausnahmebewilligungen (neben weiteren Voraus-
setzungen) nur unter der Bedingung zu erteilen, dass mehr als
50% der Wohnungen im Gebédude weiterhin zu Wohnzwecken
genutzt werden. Es ist erklédrtes (auch in den Mat zum Aus-
druck kommendes) gesetzgeberisches Ziel, die gewerbliche
Kurzzeitvermietung aullerhalb von Wohnzonen nicht katego-
risch zu verbieten, sondern — va quantitativ — zu beschrénken.
Etwas unscharf ausgedriickt, diirfen maximal 49,99% der
Wohnungen eines Gebdudes fiir die gewerbliche Kurzzeitver-
mietung nutzbar gemacht werden.

Das Zustimmungserfordernis bedeutet, dass fiir die Ertei-
lung der Ausnahmebewilligung Einvernehmen zwischen
samtlichen Mit- und WEern herzustellen ist (Einstimmigkeit).
Ein einzelner Mit- und WEer (mag sein Anteil an noch so gering
sein) kann die — in bestimmten Umfang (49,99%) ausdriicklich
gestattete — gewerbliche Kurzzeitvermietung willkiirlich ver-
hindern. Das Erfordernis der Einstimmigkeit der Mit- und WEer
ist zur Erreichung des gesetzgeberischen Ziels, zumindest
50,01% der Wohnungen im jeweiligen Gebdude der reguldren
(dauerhaften) Wohnraumnutzung zuzufithren, grundrechts-
dogmatisch nicht notwendig (jedenfalls aber nicht addquat).
Durch die Ermoéglichung einer ganzlichen Verhinderung der
gewerblichen Kurzzeitvermietung durch eine Blockadehaltung
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auch nur eines Mit- und WEers (obwohl wohnungseigentums-
rechtlich dem Grunde nach zuléssig!) wiirde das Ziel der
Wohnraumversorgung iiberschieffend verwirklicht. Lediglich
beildufig soll erwihnt werden, dass es im Ubrigen wohl kaum
im 6ffentlichen Interesse liegt, wenn sich einzelne Mit- und
WEger ihre Blockadehaltung finanziell ablésen lassen.

2. Zustimmungserfordernis als Regelung zur
Koordination der Individualrechte

Den Mat ist aber ohnedies hinreichend deutlich zu entnehmen,
dass mit dem Zustimmungserfordernis keine 6ffentlichen
Wohnraumbewirtschaftungsinteressen verfolgt werden. Es
dient vielmehr — wie auch das VwG Wien konstatierte — dazu,
Einvernehmen dariiber herzustellen, , fiir welche Wohnungen
innerhalb des Gebdudes eine Ausnahmebewilligung beantragt
werden soll“.” Beim Zustimmungserfordernis handelt es sich
sohin richtigerweise um eine Regelung zur Koordinierung der
Individualrechte der Mit- und WEer. Das qualifizierte Quorum
der Einstimmigkeit, das dem Gesetzestext nach kategorisch gilt
und das auch nicht durch Gerichtsbeschluss oder vergleichbare
Mechanismen substituiert werden kann, erscheint abermals
tiberschiefSend. Es sind namlich Zweifel anzumelden, ob der
fehlende (institutionelle) Mechanismus zum Interessenaus-
gleich zwischen den Mit- und WEern (der auch bereits getrof-
fene Regelungen hinsichtlich des ,,O0b“ der gewerblichen Kurz-
zeitvermietung beriicksichtigt) die Regelung nicht grund-
rechtlich zumindest inaddquat erscheinen lasst (,Verhaltnis-
maligkeit im engeren Sinne).®

Diese verfassungsrechtliche Problematik wiirde vermieden,
wenn das Zustimmungserfordernis mit Trapichler iS eines
Nachweises der wohnungseigentumsrechtlichen Zulassigkeit
der Nutzung zur gewerblichen Kurzzeitvermietung verstanden
wird. Semantisch kann § 129 Abs 1a vorletzter Satz BO fiir
Wien zwanglos in diese Richtung interpretiert werden. Sollten
angesichts der 49,99%-Grenze Konflikte entstehen, wer nun
auf Grundlage des WE-Vertrags zur gewerblichen Kurzzeitver-
mietung berechtigt sein soll und wer nicht (mehr), konnte die
Losung im Rahmen der zwischen den Mit- und WEern beste-
henden Treuepflichten® zu suchen sein.

3. Unzulassiger Eingriff in die Zivilrechtskompetenz des
Bundes?

Dieses Verstandnis konnte auch aus kompetenzrechtlichen
Uberlegungen geboten sein: Wie ausgefiihrt wurde, soll das
Zustimmungserfordernis (wohl ausschlief8lich) der internen
Abstimmung der Mit- und WEer dienen. Geregelt wird sohin
das ,Verhéltnis der Biirger unter sich“.!® Von einem ,,struktu-
rellen Zivilrechtsbegriff“!V ausgehend, liegt es daher nahe, dass
es sich um eine Regelung handelt, die in die Zivilrechtskom-
petenz des Bundes (Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG) fillt. Auf Art 15

& BIgLT Wr 21/2023, 37.

7 BIgLT Wr 21/2023, 37.

8 Vgl Kucsko-Stadlmayer, Die allgemeinen Strukturen der Grundrechte, in
Merten/Papier, Handbuch der Grundrechte VII/1? (2014) Rz 103.

9 Instruktiv H. Painsi/U. Terlitza, Wohnungseigentumsrecht (2022) Rz 438;
ferner Knoll, Grundlagen der Treuepflichten im Wohnungseigentum im
Rahmen der Verwaltung der Liegenschaft, wobl 2022, 4.

9 Klaushofer in Kahl/Khakzadeh/Schmid, Kommentar zum Bundesverfas-
sungsrecht B-VG und Grundrechte Art 10 Abs 1Z 6 TB 1 B-VG Rz 6 (Stand
1.1. 2021, rdb.ab).

W Klaushofer in Kahl/Khakzadeh/Schmid, Kommentar zum Bundesverfas-
sungsrecht B-VG und Grundrechte Art 10 Abs 1Z 6 TB 1 B-VG Rz 2 (Stand
1.1. 2021, rdbat).
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Abs 9 B-VG, wonach die Lander im Bereich ihrer Gesetzgebung
befugt sind, die zur Regelung des Gegenstands erforderlichen
Bestimmungen auch auf dem Gebiet des Straf- und Zivilrechts
zu treffen (Lex Stargynski), wird sich die Regelung wohl kaum
stiitzen konnen. Die Zustimmungsregelung, die der Koordi-
nierung unter den Mit- und WEern dient, erscheint (eingedenk
ohnehin bestehender zivilrechtlicher Verwaltungs- und Verfii-
gungsregeln) namlich nicht als ,notwendige Ergénzung“!? der
Landesmaterie. Vielmehr scheint der Landesgesetzgeber zivil-
rechtliche Fragestellungen ohne Notwendigkeit (unzuléssiger-
weise) mitzuregeln.

E. Ergebnis

Klauseln in WE-Vertragen, die die Nutzung von (va sdémtlichen)
Wohnungen zur gewerblichen Kurzzeitvermietung gestatten,
nicht als Zustimmung der Mit- und WEer iSd § 129 Abs 1a BO
fiir Wien vorletzter Satz zu werten, erscheint aus mehreren
Griinden verfassungsrechtlich problematisch. Interpretierte
man die Bestimmung hingegen iS der Erbringung eines Nach-
weises der zivilrechtlichen/wohnungseigentumsrechtlichen
Zuléssigkeit der gewerblichen Kurzzeitvermietung der jeweili-
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gen Wohnung, lieBe sich ein verfassungskonformes Ergebnis
erzielen. Gegeniiber der Behorde gélte — bis zur Ausschopfung
der 49,99%-Grenze — ein ,first come first serve“-Prinzip. Be-
nachteiligungen einzelner Mit- und WEer kénnten im Innen-
verhéltnis durch Fruchtbarmachung der wohnungseigentums-
rechtlichen Treuepflichten vermieden werden.

Schlussstrich

Verfassungsrechtliche Griinde kénnten daflir sprechen, das Zu-
stimmungserfordernis der Miteigentiimer zur Erlangung einer
Ausnahmebewilligung fiir die gewerbliche Kurzzeitvermietung

(§ 129 Abs 1a vorletzter Satz BO fiir Wien) iS eines Nachweises der
zivil- bzw wohnungseigentumsrechtlichen Zulassigkeit dieser Nut-
zungsart auszulegen.

2 Wimmer in Kahl/Khakzadeh/Schmid, Kommentar zum Bundesverfas-
sungsrecht B-VG und Grundrechte Art15 Abs9 B-VG Rz5 (Stand
1.1. 2021, rdb.at).

Tiefgehend
analysiert

« erste umfassende Bearbeitung des AIFMG

« fundierte Kommentierungen lber die
Rechtslage betreffend AIF und AIFM

« echte Experteninformationen fir versierte
Praktiker:innen

Gschwandtner/Mitterecker (Hrsg)
AIFMG - Alternative Investmentfonds
Manager-Gesetz

2024. XLIV, 1.158 Seiten. Geb.
ISBN 978-3-214-25564-0

298,00 EUR

inkl. MwsSt.

MANZY

Jahre

immolex 2024

255



