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Co-Working-Spaces

Wenn Baugenossenschaften Arbeitsplidtze zur Verfligung stellen, kommen in erster
Linie direkte kurzfristige Mietvertrdge mit dem Benutzer oder der Benutzerin oder eine

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

thomas.elmiger@wbg-schweiz.ch

Die Digitalisierung und der Wunsch nach
flexibleren Arbeitsplatzmodellen haben
in den letzten Jahren - insbesondere auch
im Nachgang zur Coronapandemie -
stetig zugenommen. Co-Working-Spaces
stellen eine mdgliche Form solcher flexi-
bler geteilter Arbeitspldtze dar. Dabei
stellen Co-Working-Anbieter neben den
jeweiligen Arbeitsplédtzen auch sdmtliche
Infrastruktur wie zum Beispiel das WLAN,
einen Drucker oder Scanner und allen-
falls Besprechungsrdaume zur Verfiigung.

Rechtliche Ausgestaltung

Die rechtliche Ausgestaltung hingt zu-
néchst davon ab, ob die Uberlassung der
Arbeitspldtze entgeltlich oder unentgelt-
lich erfolgen soll. Damit verbunden ist
die Frage, ob es in erster Linie darum
geht, einen Gewinn zu erzielen, oder ob
die Zurverfiigungstellung nur kostende-
ckend sein muss. Steht die Gewinner-
zielung im Vordergrund, gibt es vor allem
zwei gingige Konzepte fiir die Vermie-
tung von Co-Working-Spaces: die Haupt-
miete eines Betreibers bei gleichzeitiger
Untermiete der Benutzerinnen und Be-
nutzer oder den Managementvertrag,
wobei der Eigentiimer der Co-Working-
Spaces am Gewinn partizipiert.

Bei Genossenschaften kommen diese
beiden Modelle in der Regel nicht in Fra-
ge, da sie keine Gewinnmaximierungs-
absichten haben. Thnen bieten sich viel-
mehr zwei andere Moglichkeiten an: ein
direkter kurzfristiger Mietvertrag mit dem
Benutzer oder der Benutzerin oder die
Gebrauchsleihe der Co-Working-Spaces.
Der wesentliche Unterschied zwischen
der Miete und der Gebrauchsleihe be-
steht in der Unentgeltlichkeit der letzte-
ren.

Gebrauchsleihe in Frage.

Mietrechtliche Vorgaben beim
Mietvertrag mit dem Benutzer

Beim direkten Mietvertrag mit dem Be-
nutzer stellt sich die Frage, ob die beson-
deren Bestimmungen zur Wohn- und
Geschéftsraummiete, namentlich der
Schutz vor missbréuchlichen Mietzinsen
und der Kiindigungsschutz, zur Anwen-
dung kommen.

Der Vertrag betreffend Co-Working-
Spaces ist kein reiner Mietvertrag, da die
Gebrauchsiiberlassung im Gegensatz zu
der als Dauerverhiltnis gedachten Woh-
nungs- oder Geschéftsraummiete ledig-
lich voriibergehend - teilweise auf Stun-
denbasis - gewdhrt wird. Der Vertrag tiber
Co-Working-Spaces unterscheidet sich
dementsprechend vom reinen Mietver-
trag in Natur und Umfang der Leistung. Es
handelt sich um einen Innominatkontrakt
mit Elementen verschiedener Vertrags-
typen (Miete, Werkvertrag, Auftrag). Die
Entgegennahme der Reservation ist dem
Auftragsrecht zuzuordnen, die Zurverfii-
gungstellung des WLAN und eines Dru-
ckers entspricht am ehesten dem Werk-
vertragsrecht, wiahrend die Beniitzung der
Raumlichkeiten (Arbeitsplatz) und der
Einrichtung (Stuhl) vom Mietrecht erfasst
wird. Es gelten in erster Linie die konkre-
ten Absprachen nach Massgabe ihres
Wortlautes oder des Ergebnisses ihrer
Auslegung nach dem Vertrauensprinzip.'

Bei der Miete ist zu beachten, dass der
Kiindigungs- und Mietzinsschutz wohl
dann zur Anwendung kédme, wenn die
Miete eines Raums dauerhaft ist. Gemass
vereinzelter Rechtsprechung gilt etwa die
«Stuhlmiete» bei einem Coiffeursalon® im
Sinne der Miete eines Arbeitsplatzes als
Raummiete. Vor diesem Hintergrund
diirfte ein ausgestatteter Arbeitsplatz in-
nerhalb einer Biirofldche beziehungswei-
se in einem Geschéftsraum bei dauerhaf-
ter Vermietung eine Geschéftsraummiete
darstellen und damit den Regeln betref-
fend Missbrauchsschutz unterstellt sein.
Die Dauerhaftigkeit der Miete entspricht
aber bei Co-Working-Spaces nicht dem
Regelfall.

Eine analoge Anwendung der Kiindi-
gungs- und Mietzinsschutzbestimmun-
gen ist bei kurzfristigen und auf Abruf ge-
tatigten Mieten von Co-Working-Spaces
abzulehnen. Flachen werden meist nicht
dauerhaft und nur auf Abruf gemietet,
weshalb die Schutzkomponente entfillt.*
Zum anderen diirften die Ausweichmog-
lichkeiten (Arbeitspldtze in Cafés oder Bi-
bliotheken) grenzenlos sein, weswegen
die Schutzbediirftigkeit von Benutzerin-
nen und Benutzern entfallt.

Gebrauchsleihe
Bei Genossenschaften diirfte mangels
Gewinnerzielungsabsicht die Gebrauchs-
leihe von Co-Working-Spaces im Vorder-
grund stehen. Die fiir die Gebrauchsleihe
charakteristische Unentgeltlichkeit be-
deutet nicht, dass dem Benutzer nichts in
Rechnung gestellt werden darf. Aus dem
Gebrauchsrecht ergibt sich, dass der Ent-
lehner die mit dem Gebrauch der Sache
verbundenen Kosten selbst zu tragen hat.
Konkret bedeutet dies, dass die Genos-
senschaft eine Entschddigung fiir die Be-
nutzung des WLAN sowie des Druckers
verlangen kann. Kiindigungsschutz und
Erstreckungsmoglichkeiten gibt es bei der
Gebrauchsleihe keine beziehungsweise ist
eine analoge Anwendung der mietrechtli-
chen Vorschriften nach bundesgerichtli-
cher Rechtsprechung ausgeschlossen.* m

—

Fiir den Gastaufnahmevertrag BGE 120 11 237 E. 4 a)

[\S)

Vgl. den Entscheid des Mietgerichts Ziirich vom
12. Oktober 2005, in ZMP 2/2005 S. 23, wonach die
«Shop-in-Shop-Miete» als Raummiete gilt, ebenso
wie zum Beispiel die Stuhlmiete in einem Coiffeur-
salon.

3 Vgl. fiir den Beherbergungsvertrag mp 1/07 S. 14 ff.
4 Vgl. 136 111 186 E. 3.2.3
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Agenda

Marz
30.

April

21. Fachtagung Urban und Griin
Thema: «Wasser - Kreislaufe pla-
nen und als Ressource nutzen»

26. WBG Ostschweiz
Generalversammlung

Mai
5. Armoup
Westschweizer Tag der
gemeinniitzigen Wohnbautréger
9. WBG Basel
Generalversammlung

11. WBG Winterthur
Besichtigung Neubau Ohringen
der WGW Waldheim

15. WBG Ziirich
Generalversammlung

22. WBG Schaffhausen
Generalversammlung

23. WBG Winterthur
Fachveranstaltung «Nachhaltig-
keit bei Bestandesliegenschaf-
ten - Minergiezertifizierungy

Juni

1. WBG Zentralschweiz
Generalversammlung

2. WBG Ziirich
Besichtigung Hobelwerk,
«Mehr als Wohnen»

5. WBG Winterthur
Besichtigung Neubau Vogelsang
der GWG

22. Armoup
Generalversammlung

26. WBG Schweiz
Delegiertenversammlung

August
23. WBG Nordwestschweiz
Quartierrundgang
September
7. WBG Nordwestschweiz
Apéro fiir neue Vorstands-
mitglieder

22. WBG Schweiz
Forum des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus: «Bauen neu denkeny

Oktober

24. WBG Schweiz
Konferenz der Geschéfts-
flihrenden

26. WBG Nordwestschweiz
Forum der Vorstéande

November
2. WBG Schaffhausen
Prasidentenkonferenz
21. WBG Schweiz

WBG Ziirich
Fachaustausch Gesellschaft
und Soziales

. WBG Bern-Solothurn

Seminar des Netzwerks Leben-
dige Quartiere: «Alterwerden
in und mit dem Quartier»

. WBG Winterthur

Generalversammlung

Delegiertenversammlung

15-18 Uhr

13.15-
17.15 Uhr

18.30 Uhr

8.45-17 Uhr

18 Uhr

9-16 Uhr

18.15 Uhr

18 Uhr

17-20 Uhr

18.30 Uhr

17 Uhr

18 Uhr

15-18 Uhr

18.30 Uhr

16 Uhr

14.15-
18 Uhr

18 Uhr

ganztags

13.30 Uhr

18.30 Uhr

18.15 Uhr

14.15 Uhr

Ziirich

Bern,
Progr Aula

Winterthur,
Casinotheater

Zirich,
Toni-Areal

Arbon

Yverdon-les-
Bains,
Site d’Y-Parc

Binningen,
Kronenmattsaal

Ziirich

Winterthur,
Hobelwerk-
weg 45

Winterthur,
Werkstatt
Untere
Vogelsang-
strasse 177
Fribourg

Bern,
Hotel Bern

Basel

Basel

KKL, Luzern

Zlrich,
Volkshaus

Basel

Schaffhausen

Bern

www.wbg-zh.ch

www.wbg-beso.ch
www.lebendige-quartiere.ch

www.wbg-winterthur.ch
www.zhaw.ch/de/Isfm/

weiterbildung/fachtagungen/
tagung-urban-und-gruen/

www.wbg-ostschweiz.ch

www.armoup.ch

www.wbg-nordwestschweiz.ch

www.wbg-winterthur.ch

www.wbg-zh.ch
www.wbg-sh.ch

www.wbg-winterthur.ch

www.wbg-zentralschweiz.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-winterthur.ch

www.armoup.ch

www.wbg-schweiz.ch

www.wbg-nordwestschweiz.ch

www.wbg-nordwestschweiz.ch

www.wbg-schweiz.ch
www.forum-wohnen.ch

www.wbg-schweiz.ch

www.wbg-nordwestschweiz.ch

www.wbg-sh.ch

www.wbg-schweiz.ch
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Vorschau:
Wohnen im April

Das néachste Wohnen mit dem Schwer-
punktthema «Renovation» erscheint am
19. April. Inserateschluss ist am 21. Marz.
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