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1. Einleitung und Problemstellung

[1] Wer heutzutage eine Buiro- oder andere Arbeitsinfrastruktur sucht, stosst zwangsldufig auf das
relativ junge Angebot des Coworking Space. Weit verbreitet ist die Nutzung als Arbeitsplatz oder
Biiroraum; es kommen aber auch die Verwendung fiir Musikunterricht, Yogastunden, Physiothe-
rapie oder gemeinsames Proben fiir Gesang oder Schauspiel und viele weitere Nutzungsarten in
Frage, bei welchen ein zu nutzender Arbeitsraum nur fiir eine begrenzte Zeit beansprucht wird.

[2] Coworking Spaces sind Arbeitspldtze oder Arbeitsraume, die nicht allein genutzt werden,
sondern gemeinsam mit mehreren anderen Personen. Wer die anderen Nutzer sind, spielt keine
Rolle, diese sind einander — zumindest anfanglich — in der Regel auch gar nicht bekannt und auch
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nicht vertraglich untereinander verbunden. Ein Vertrag besteht nur zwischen den einzelnen Nut-
zern auf der einen Seite und dem Anbieter des Coworking Space auf der anderen Seite. Anbieter
des Coworking Space wiederum konnen Liegenschaftseigentiimer oder aber auch selbst Mieter
der betroffenen Liegenschaft sein.

[3] Aus Sicht des Nutzers ist es entscheidend, nur dann und in jenem Umfang auf Arbeitsplatze
oder Arbeitsraume zuzugreifen, wie er diese tatsachlich benotigt. Aus Sicht des Anbieters wie-
derum wird eine Vollauslastung angestrebt, indem mehreren Nutzern gleichzeitig der Zugriff
auf das Coworking Angebot ermoglicht wird. Coworking ist damit Teil der sogenannten Sharing
Economy, bei der man nicht mehr exklusiv iiber einen zu nutzenden Gegenstand verfiigt, sondern

sich die Nutzung am Gegenstand mit mehreren anderen Nutzern teilt.

[4] Solche Arrangements sind vor allem dort sinnvoll, wo die einzelnen Nutzer keinen Bedarf
nach standiger Verfligbarkeit des Gegenstands haben. Oft zitiertes Beispiel der Sharing Economy
ist das Auto, das bei einem alleinigen Nutzer meistens den Grossteil des Tages unbenutzt parkiert
ist. Diese ungenutzte Zeit kann nutzbar gemacht werden, indem man anderen Nutzern den Zu-
griff auf das Fahrzeug erlaubt. Derselbe Gedanke liegt dem Coworking zugrunde: Viele Personen
mit Bedarf nach Arbeitsplatzen benotigen diese nicht dauernd oder nicht dauernd im gleichen
Umfang, weshalb es fiir sie Sinn macht, bedarfsgerecht auf Arbeitsplatze zuzugreifen und sich

diese mit anderen Nutzern zu teilen.

[5] Die letzten Jahre waren gepragt vom Aufkommen verschiedener neuer Geschiftsmodelle. Zu
denken ist etwa an plattformbasierte Geschdftsmodelle wie Uber und Airbnb. Die letzten Jahre
waren aber auch geprégt von juristischen Konflikten rund um diese neuen Geschiftsmodelle. Da-
bei musste in der Regel geklart werden, ob zwingende Gesetzesvorschriften, die fiir vergleichba-
re herkommliche Rechtsverhaltnisse bestehen, auch fiir diese neuen Geschaftsmodelle Geltung
beanspruchen. Dieser Klarungsprozess zwischen den neuen Geschédftsmodellen und dem alten
Recht konnte — wie bei solchen Generationenkonflikten nicht selten — laut und heftig ausfallen.

[6] Beim Coworking als einer Form der Nutzung von Arbeitsrdumen stellt sich die Frage nach
dem Verhiltnis zum Mietrecht, vor allem zum Geschaftsraummietrecht. Trotz zunehmender Be-
deutung von Coworking in der Schweiz!, wurde das Thema in der Mietrechtsliteratur bis heute
stiefmiitterlich behandelt. Gerichtsentscheide existieren — soweit ersichtlich — bisher keine. Die-
ser Beitrag vermittelt einen Uberblick iiber Coworking, die Beziige zum Mietrecht und beantwor-

tet die Frage, inwieweit dessen zwingende Bestimmungen auch fir Coworking Vertrage gelten.?

So ist die Zahl der Angebote an kurzfristig mietbaren Arbeitspldtzen und Biiros in der Schweiz seit 2013 bis heute
von einem knappen Dutzend auf mehr als 500 gestiegen («1500 Franken pro Monat fiir einen Schreibtisch», NZZ
vom 22. November 2023).

Nicht Gegenstand des vorliegenden Beitrags bildet das Verhiltnis zwischen Liegenschaftseigentiimer und Anbieter
von Coworking Space, obwohl sich auch diesbeziiglich interessante Fragen stellen wie etwa zum Thema Untermie-
te, Einverstandnis des Liegenschaftseigentiimers zur Nutzung als Coworking Space bzw. entsprechende vertragli-
che Ausgestaltung und schliesslich zum Thema Ubermissigkeit des Gewinns des Anbieters von Coworking Space,
vgl. dazu SeraiNa Kium, Co-Working-Spaces und das Recht, in: immobilia April 2018, S. 32 ff., mit Ausfithrungen
auch zum Modell des Betreiber- bzw. Managementvertrags.
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2. Coworking Vertriage
2.1. Einleitung

[7] Unter Coworking versteht man die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur zum Arbeiten.
In aller Regel handelt es sich um die Nutzung von Arbeitspldtzen innerhalb von Arbeitsriumen
oder auch von separaten Arbeitsraumen und damit verbundener Infrastruktur wie Computer,
Drucker, Internet.

[8] Die Coworking Vertrdge werden in diesem Beitrag zum einen in Coworking Rahmenvertrage
und zum anderen in Coworking Mietvertrige unterteilt.

2.2. Coworking Rahmenvertrag

[9] Mit der Unterzeichnung des Coworking Rahmenvertrags kann der Nutzer noch nicht tuber
einen Arbeitsplatz, diesfalls in der Regel einen Arbeitsraum, verfiigen. Vielmehr kann er dies
erst nach der Vornahme einer Reservationserkldarung, wenn er also fiir einen bestimmten Zeit-
punkt einen freien Arbeitsplatz oder einen Arbeitsraum reserviert hat. Ein solcher Coworking
Rahmenvertrag regelt somit den Rahmen der Nutzung und insbesondere die Einzelheiten der
Reservation. Hingegen vermittelt er noch kein Nutzungsrecht, sondern erst die Berechtigung,
mittels einer weiteren Erkldrung (Reservationserklarung) auf einen freien Arbeitsplatz oder ei-

nen Arbeitsraum zuzugreifen.

2.3.  Coworking Mietvertrag
2.3.1. Inhalt

[10] Der Coworking Mietvertrag vermittelt dem Nutzer den unmittelbaren Zugriff auf einen Ar-
beitsplatz oder einen Arbeitsraum. Die Ausgestaltungsmoglichkeiten eines Coworking Mietver-
trags sind recht vielfaltig. Verbreitet sind aber hauptsédchlich die nachfolgend beschriebenen Va-
rianten.

2.3.2. Varianten
2.3.2.1. Arbeitsplatz als Grundangebot

[11] Das Grundangebot eines Coworking Mietvertrags umfasst zumeist einen einzelnen Arbeits-
platz (Tisch, allenfalls zusammen mit einer aus Bildschirm, Maus und Tastatur bestehenden Ar-
beitsstation), der sich mit mehreren anderen Arbeitspldtzen im gleichen Raum befindet. Mit Ab-
schluss des Coworking Mietvertrags erhalt der Nutzer das Recht, gemass den Bedingungen des
Vertrags einen Arbeitsplatz zu benutzen. Dieses Nutzungsrecht kann dabei von unterschiedli-
cher Art sein, wobei die zwei wichtigsten Unterscheidungsfaktoren die Nutzungszeit und das
Ausschliesslichkeitsrecht sind.

[12] Betreffend Nutzungszeit kann dem Nutzer das Recht eingerdumt werden, wihrend der ver-
einbarten Nutzungsdauer unbeschridnkt auf den Arbeitsplatz zuzugreifen, im Extremfall also
24 Stunden pro Tag. Demgegeniiber kann sich der Nutzer aber auch darauf beschranken,
wahrend der vereinbarten Nutzungsdauer nur ein bestimmtes Zeitkontingent zu erwerben,
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z.B. fiinf Stunden pro Woche. Letzteres wird oft als Abonnement bezeichnet, das es dem Nut-

zer erlaubt, erworbene Zeitkontingente innerhalb einer bestimmten Frist abzurufen.

[13] Betreffend Ausschliesslichkeitsrecht kann dem Nutzer das Recht eingerdumt werden, tber
einen ihm exklusiv zugewiesenen und daher fiir ihn reservierten Arbeitsplatz zu verfiigen. Dem-
gegeniiber ist es auch moglich, dass er nur iiber irgendeinen der mehreren Arbeitsplétze verfiigen
kann, er also nicht erwarten darf, jederzeit iiber den selben Arbeitsplatz zu verfiigen. Letzteres
Angebot kann noch weiter eingeschrankt werden, indem dem Nutzer nicht einmal zugesichert
wird, dass bei seinem Erscheinen im Coworking Space tatsdchlich ein Arbeitsplatz fiir ihn frei ist
(«first come, first served»). Zum Teil werden fur Terminkonflikte auch bestimmte Verteilschlussel
vorgesehen (z.B. kann demjenigen Nutzer ein Vorrecht an einem Arbeitsplatz eingerdiumt werden,

der gleichentags auch ein Besprechungszimmer gebucht hat).

[14] Im Einzelfall konnen noch weitere Nutzungsregeln zur Anwendung gelangen. Meistens wird
vorgesehen, dass der Arbeitsplatz nach Arbeitsende zu raumen ist, der Nutzer also keine eigenen
Gegenstande zuriicklassen darf. Ebenfalls kann vorgesehen werden, dass der Coworking Space
nur wahrend bestimmten Zeitrdumen zur Verfiigung steht (z.B. Schliessung zwischen 23 und
6 Uhr). Der Spielraum fiir vertragliche Regelungen ist diesbeztiglich sehr gross.

2.3.2.2. Arbeitsraume als erweitertes Angebot

[15] Uber den Arbeitsplatz hinaus umfasst das Angebot von Coworking Space hiufig auch sepa-
rate Arbeitsraume, namlich Besprechungszimmer, Arbeitszimmer fiir Einzelpersonen oder ganze
Teams, jeweils in unterschiedlichen Grossen und mit unterschiedlichem Equipment (Grossbild-
schirm, Videokonferenzeinrichtung etc.). Regelmassig werden zusammen mit den Arbeitsraumen
bewegliche Gegenstdnde wie etwa Stiihle, Tische und Prasentationstechnik vom Anbieter bereit-

gestellt.

[16] Auch bei den Arbeitsraumen kann das Nutzungsrecht anhand der Nutzungszeit und des
Ausschliesslichkeitsrechts unterschieden werden.

[17] Betreffend Nutzungszeit konnen Arbeitsrdume einzelfallweise nach Bedarf des Nutzers und
im Rahmen der Verfiigbarkeit fiir kurze befristete Nutzungsdauern (z.B. stundenweise) oder aber
auch fir langere befristete oder unbefristete Zeitraume (Wochen, Monate) gebucht werden oder
zu regelmassig wiederkehrenden Zeitpunkten (z.B. jeden Montag- und Dienstagvormittag), eben-

falls fur eine bestimmte oder unbestimmte Dauer.

[18] Betreffend Ausschliesslichkeitsrecht konnen Arbeitsraume ausschliesslich einem Nutzer zur
Verfiigung stehen oder ebenfalls allen Nutzern, unter denen sie im Konfliktfall nach einem be-
stimmten Verteilschliissel aufgeteilt werden. Solche Verteilschliissel konnen jedem die gleichen
Rechte einrdumen («first come, first served») oder bestimmten Nutzern ein Vorrecht gewahren.

[19] Eine weitergehende Anpassung der Arbeitsrdume an die eigenen Bediirfnisse (eigene fes-

te und bewegliche Einrichtung, Aufbewahrung personlicher Gegenstinde usw.) ist, wenn iiber-
haupt, nur in begrenztem Rahmen moglich.

2.3.2.3. Zusatzleistungen und -angebote

[20] In aller Regel stehen den Nutzern neben den eigentlichen Arbeitsplidtzen bzw. Arbeitsrdu-
men gemeinschaftlich genutzte Flachen zur Verfiigung, wozu insbesondere Kiiche, Aufenthalts-
rdaume und Toiletten gehoren. Standardmadssig zur Verfiigung stehen die fiir eine Nutzung zu
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Arbeitszwecken vorausgesetzten Leistungen wie Heizung, Strom, Wasser und Internet. Teilweise

kommen auch noch Gerite wie Kopierer und Drucker hinzu.

[21] Der gesamte Unterhalt und die Reinigung des Coworking Space sind Aufgabe des Anbieters
des Coworking Space. Ausgenommen ist in der Regel die minimale Reinigung des Arbeitsplatzes
nach Beendigung der Nutzung, welche dem Nutzer obliegt.

[22] Dartiber hinaus beschriankt sich die Mehrheit der Anbieter von Coworking Space nicht nur
darauf, Arbeitsraume und Infrastruktur zur Verfiigung zu stellen, sondern bietet auch gewisse
Dienstleistungen an, die die Nutzer nach Bedarf dazubuchen konnen. Das kénnen so verschie-
dene Dienstleistungen wie z.B. Sekretariatsdienstleistungen, Postdomizil, Wascheservice, Ver-
pflegung und Catering sein. In jungerer Zeit hat sich zudem das Geschaftsmodell des Luxus-
Business-Centers entwickelt. Hierbei werden zusétzlich etwa ein Fitnessraum mit Personal Trai-
nern oder Meditations- und Gamingraume angeboten.?

[23] Gerade weil sich eine Vielzahl von Nutzern den Coworking Space teilen, wird von Anbietern
gerne auch das Potenzial der Ortlichkeit zum Aufbau eines Netzwerks hervorgehoben. Dement-
sprechend richtet sich ein Coworking Space auf bestimmte Branchen oder Zielgruppen aus, damit
Personen mit ahnlichem Hintergrund und dhnlichen Bediirfnissen zusammenkommen und eine
Art Cluster gebildet werden kann. Begleitet wird dies durch das Anbieten regelmassiger Anlasse
wie etwa Apéros, um den Austausch zwischen den Nutzern zu ermoglichen. Die Beschrankung
auf eine bestimmte Branche oder Zielgruppe kann aber auch dazu dienen, den fachlichen Aus-
tausch zu fordern und mit dem Coworking Space ein Kompetenzzentrum fiir den entsprechen-
den Fachbereich aufzubauen (z.B. ein Coworking Space, der nur fiir Berater in einem bestimmten
Bereich wie etwa Psychotherapeuten zur Verfiigung steht).

2.3.2.4. Nutzungsart

[24] Die grosse Mehrzahl der Coworking Angebote bietet Infrastruktur fiir biirogebundene Té-
tigkeiten an (Arbeitspldtze, Besprechungs- und Arbeitszimmer). Einzelne Angebote richten sich
indessen auch auf Spezialbediirfnisse aus (z.B. Design- und Architekturstudios mit grosserem
Platzbedarf oder im Gesundheitsbereich etwa Physiotherapie und Yoga). Es ist auch nicht aus-
geschlossen, im Rahmen eines Coworking handwerkliche Arbeitsinfrastruktur zur Verfigung zu
stellen.

2.3.3. Entschidigung

[25] Fur die Nutzung des Coworking Space hat der Nutzer dem Anbieter eine Entschiddigung zu
entrichten. Coworking Vertrage sind demnach entgeltlich.

[26] Die Modalitdten der Entschadigung konnen dabei variieren, und es finden sich verschiedene
Bezahlmodelle. Zum Teil miissen Nutzer nur die tatsachlich in Anspruch genommene Nutzungs-
dauer entschidigen. Andere Modelle sehen eine regelmassig zu entrichtende Entschadigung (z.B.
monatlich) vor, die dem Nutzer das Recht zur Nutzung des Coworking Space in einem bestimm-
ten zeitlichen Rahmen (z.B. fiinf Stunden pro Woche) einrdumt oder ihm aber die unbeschrankte

zeitliche Nutzung erlaubt (allenfalls beschrinkt durch besondere Offnungs- und Zutrittszeiten

3 «1500 Franken pro Monat fiir einen Schreibtisch», NZZ vom 22. November 2023.
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des Coworking Space). Hierbei ist die Entschddigung unabhangig davon geschuldet, inwieweit

der Nutzer sein Kontingent in Anspruch nimmt oder nicht.

3. Mietrechtlicher Rahmen
3.1.  Einleitung

[27] Wie gesehen, werden beim Coworking Space bewegliche Sachen (Arbeitsplétze) bzw. unbe-
wegliche Sachen (Arbeitsraume) zur entgeltlichen Nutzung zur Verfiigung gestellt. Damit stellt
sich zwangsldufig die Frage nach der Anwendbarkeit der mietrechtlichen Bestimmungen von
Art. 253 ff. OR auf Coworking Vertrage, insbes. der Bestimmungen iiber die Raummiete und da-
mit einhergehend derjenigen iiber die missbrduchlichen Mietzinse gemass Art. 269 ff. OR, der
Kiindigungsschutzbestimmungen gemadss Art. 271 ff. OR und darin eingeschlossen die Bestim-
mungen iiber die Erstreckung des Mietverhaltnisses gemass Art. 272 ff. OR sowie von Frist- und
Formvorschriften gemass Art. 266a ff. OR. Zur Beantwortung dieser Frage wird im Folgenden
kurz der mietrechtliche Rahmen rekapituliert.

3.2. Die Miete

[28] Art. 253 OR definiert die Miete wie folgt: «Durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Ver-
mieter, dem Mieter eine Sache zum Gebrauch zu Uberlassen, und der Mieter, dem Vermieter dafur
einen Mietzins zu leisten.»

[29] Mietgegenstand konnen bewegliche oder unbewegliche Sachen sein.*

[30] Der Mieter erhilt das Recht zum Gebrauch der Sache, wiahrend der Vermieter seinerseits das
Gebrauchsrecht an der Mietsache wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses verliert.> Die Mog-
lichkeit des Gebrauchs der Mietsache ist dem Mieter durch den Vermieter zu verschaffen und
fur die Dauer des Mietverhiltnisses ungeschmailert zu gewihren.® Der Mieter erhilt die direk-
te oder indirekte Sachherrschaft.” Die Verpflichtung des Vermieters zur Gebrauchsiiberlassung
beinhaltet folgende drei Pflichten:®

i. Der Vermieter hat dem Mieter den Gebrauch zu verschaffen, in der Regel durch Besitzuiber-
tragung;

ii. Der Vermieter ist wihrend der Miete fiir den Erhalt der Gebrauchstauglichkeit verantwort-
lich; und

iii. Der Vermieter hat dem Mieter die Mietsache zum ungestorten Gebrauch zu iiberlassen.

[31] Die Miete ist notwendigerweise entgeltlich.’

4 Statt vieler: RoGer WEBER, in: Basler Kommentar Obligationenrecht I, 7. Auflage, Basel 2020, Art. 253 OR N 2.
5 RicHARD PUNTENER, in: Mietrecht fur die Praxis, 10. Auflage, Ziirich 2022, N 2.1.3, S. 26.

Peter Hict/AnTON BUHLMANN, in: Ziircher Kommentar Obligationenrecht, Vorbemerkungen zum 8. Titel
(Art. 253-273c OR) Art. 253-265 OR Die Miete, 5. Auflage, Ziirich 2019, Art. 253 OR N 21.

7 ZK-Hic1/BtHLMANN (Fn. 6), Art. 253 OR N 28.
8 BSK OR I-Weser (Fn. 4), Art. 253 OR N 3.
9 BSK OR I-Weger (Fn. 4), Art. 253 OR N 5.
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3.3. Die Raummiete

3.3.1. Wohn- und Geschiftsraume

[32] Bei der Miete von Rdumen stellt das Mietrecht besondere Vorschriften fir Wohn- und Ge-
schiftsraume auf. Mangels Relevanz fiir Coworking Vertrdge wird im Folgenden auf Wohnraume

nicht weiter eingegangen.

3.3.2. Die Raumeigenschaft

[33] Unter Raum ist gemdss h.L. eine horizontal (durch Winde) und vertikal (durch den Boden
und die Decke/das Dach) umschlossene Einheit zu verstehen.!? So liegt etwa mangels Raum-
qualitit des iiberlassenen Objekts bei der entgeltlichen Uberlassung einer Schlafstelle in einem
Zwei- oder Mehrbettzimmer (in Heimen oder Hiitten etc.) keine Raummiete vor, auch wenn die-
se Uberlassung allenfalls mit der Moglichkeit der Effektenaufbewahrung, der Korperpflege, der
Verpflegung etc. verbunden ist.!! Ebenfalls nicht als Raummiete zu qualifizieren ist die Miete
einer Flache, auf dem ein Stand installiert werden darf, auch wenn sich diese Flache in einem
Einkaufszentrum befinden sollte. Es fehlt der gemieteten Sache an der Raumqualitit.!? Gleiches
gilt nach vorliegend vertretener Auffassung fiir die Shop-in-Shop Miete und die Stuhlmiete in ei-
nem Coiffeursalon, fehlt es doch an einer dreidimensionalen Konstruktion.!® Nur dann kann bei
Shop-in-Shop-Konzepten von einem Raum gesprochen werden, wenn eine Umschliessung durch
Winde etc. besteht.!*

3.3.3. Die Geschiftsraummiete

[34] Als Geschéftsraummiete gilt die Miete von Rdumen, die einer wirtschaftlichen Tatigkeit, mit-
hin dem Handel, dem Betrieb eines Gewerbes oder der Ausiibung eines Berufes dienen wie Biiros,
Verkaufsraume, Werkstétten, Magazine und Lagerraume.'> Wo der Gebrauchszweck des Raums
aus dem Zweck des Einkommenserwerbs besteht, ist von einem Geschaftsraum auszugehen.!®

[35] Fur die Nutzung von Rdumen, die weder Wohn- noch Geschiftszwecken dienen, gelten
die Bestimmungen iiber Wohn- und Geschéftsraume nicht. Die Qualifikation einer Raumnut-
zung weder als Geschifts- noch als Wohnraummiete hat jedoch aufgrund der Rechtsprechung
des Bundesgerichts einen ausserst schmalen Anwendungsbereich. So hat das Bundesgericht in

10 ZK-Hie1/BiHLMANN (Fn. 6), Vorbem. zum 8. Titel (Art. 253-273¢ OR) N 87 sowie Art. 253/253b OR N 8; Hans
GIGER, in: Berner Kommentar Die Miete, Grundsatzanalyse, Vorbemerkungen und Art. 253-255 OR, Bern 2013,
Art. 253a OR N 19.

11 7ZK-Hie1/BHLMANN (Fn. 6), Art. 253a/253b OR N 10; a.M. BSK I-Wesker (Fn. 4), Art. 253a/253b N 4.

12 pgrer Hici/ANTON BUHLMANN, in: Ziircher Kommentar Obligationenrecht, Art. 266-268b OR Die Miete, 5. Aufla-

ge, Zurich 2020, Art. 266e OR N 55.

13 Hans Gicer (Fn. 10), Art. 253a OR N 19; ZK-Hic1/BuHLMANN (Fn. 6), Art. 253a/253b OR N 10; a.M. UrBAN
HutLiGeR, in: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Obligationenrecht, Einzelne Vertragsverhaltnisse, Art
184-529 OR und Innominatvertrage, 4. Auflage, Ziirich 2023, Art. 263a OR N 1, mit dem Hinweis, dass die gemie-
tete Teilfliche zusammen mit der Restfliche einen Raum bilde; Urteil des Mietgerichts Ziirich vom 12. Oktober
2005, in: ZMP 2/05, N 19, wonach die Coiffeurstuhl- oder -platzmiete als Raumpacht zu qualifizieren sei.

14 Morirz ViscHER, Die Rohbaumiete, Diss. Zurich 2014, S. 31, m.w.H.

15 Botsch. 1985, S. 1421; BSK OR I-WeBer (Fn. 4), Art. 253a/253b OR N 11; BEat RoHRER, in: SVIT-Kommentar Miet-
recht, 4. Auflage, Zirich 2018, Art. 253a OR N 11.

16 BK-Gicer (Fn. 10), Art. 253a OR N 33.
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einem Entscheid!” jedes Mietobjekt, welches der Entfaltung der privaten oder wirtschaftlichen
Personlichkeit des Mieters dient, als Geschédftsraum qualifiziert. Die Beniitzung zur Ausibung
einer Erwerbstatigkeit wird demnach nicht notwendigerweise vorausgesetzt. In seinen spateren
Entscheiden wurde diese weit gefasste Formulierung unter Hinweis auf die Kritik in der Lehre
nicht wieder aufgenommen.'® So hat das Bundesgericht in einem unveréffentlichten Entscheid
festgehalten, dass Hobbyrdume, die zur reinen Freizeitgestaltung benutzt werden, nicht als Ge-

schiftsraum zu qualifizieren sind.!’

3.4. Die Dauer und die Beendigung des Mietverhaltnisses
3.4.1. Befristete und unbefristete Mietverhiltnisse

[36] Das Mietverhiltnis kann befristet oder unbefristet abgeschlossen werden (Art. 255 Abs. 1
OR). Ein befristetes Mietverhaltnis endet ohne Kiindigung mit Ablauf der vereinbarten Mietdauer
(Art. 255 Abs. 2 OR). Alle tibrigen Mietverhiltnisse sind unbefristet (Art. 255 Abs. 3 OR) und
miussen per definitionem durch Kindigung beendet werden.?® Hierbei gilt fiir die Fristen und
Formen der zwischen den Parteien abgeschlossene Mietvertrag, soweit das zwingende Mietrecht
keine diesbezliglichen Vorgaben macht. Soweit zwingendes Mietrecht anwendbar ist, sind dessen
Fristen und Formen einzuhalten.

[37] Unter gewissen Umstdnden kann aus befristeten Mietvertrdgen ein unbefristeter Mietvertrag
werden. Das kann insbesondere bei der Aneinanderreihung mehrerer befristeter Mietvertrage
(«Kettenvertrage») der Fall sein. So kann eine Aneinanderreihung von befristeten Geschaftsraum-
mietvertrdgen als missbrauchlich qualifiziert werden, sofern fiir den wiederholten Abschluss be-
fristeter Mietverhéltnisse nur fiir kurze Dauer keine sachlichen Griinde vorliegen.?! In zwei neue-
ren Entscheiden ist das Bundesgericht von einer Umgehungsabsicht des Vermieters ausgegangen,
obwohl lediglich ein einziger, fiir eine befristete Dauer abgeschlossener Mietvertrag zu beurtei-
len war, mithin also kein Kettenmietvertrag vorlag.>?> Im Falle einer solchen Gesetzesumgehung
finden die mietrechtlichen Schutzbestimmungen Anwendung. Das bedeutet vor allem, dass auch

die zwingenden Formen und Fristen im Zusammenhang mit der Kiindigung des Mietverhalt-

17 BGE 11811 40, E. 4b.

18 Hinweis im Urteil des BGer 4A_670/2020 vom 3. Mai 2021, E. 4.5., in welchem vorinstanzlichen Verfahren vor

Bezirksgericht Horgen die Autorin als Fachrichterin mitgewirkt hat.

19 CHK-U. HULLIGER (Fn. 13), Art. 253a OR N 2, mit Hinweis auf das Urteil des BGer 4C.425/1994 vom 6. Februar
1995, in: ZBJV 1995, 418.

20 IrenE Biseg, in: SVIT-Kommentar Mietrecht, 4. Auflage, Ziirich 2018, Art. 255 OR N 3.

21 Das Risiko einer Qualifikation als missbrauchliche Kettenvertrage kann nicht gemindert werden, indem nach meh-

reren befristeten Mietvertragen eine «Zwangspause» vor dem nichsten befristeten Mietvertrag dazwischengeschal-
tet wiirde. Im Gegenteil konnte ein solches Vorgehen geradezu als Indiz fiir eine willentliche Gesetzesumgehung
gewertet werden und damit zu einer Missbrauchlichkeit fiihren.

22 Urteil des BGer 4A_598/2018 vom 12. April 2019, E. 4.2.3, in: MRA 2/19, S. 91 ff. sowie in: mp 4/19, S. 318 ff,;
Urteil des BGer 4A_48/2018 vom 18. Mai 2018.
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nisses zu beachten sind.?> Beweispflichtig dafir, dass der Vermieter den Willen gehabt hat, die

zwingenden Regeln der mietrechtlichen Schutzbestimmungen zu umgehen, ist der Mieter.?*

3.4.2. Kiindigung des Mietverhiltnisses

[38] Betreffend die Miete beweglicher Sachen ist Art. 266f OR insofern zwingend, als die Min-
destkiindigungsfristen durch die Parteien nicht durch Vereinbarung verkiirzt werden konnen.?
Demnach konnen die Parteien mit einer Frist von (mindestens) drei Tagen auf einen beliebigen

Zeitpunkt kiindigen.
[39] Betreffend die Miete von Geschéftsrdumen ist die in Art. 266d OR festgehaltene Frist von

sechs Monaten fiir die Kiindigung ebenfalls im Sinne einer zwingend einzuhaltenden Mindest-
kiindigungsfrist zu verstehen. Sie kann durch die Parteien nicht durch Vereinbarung verkiirzt
werden. Betreffend Kiindigungstermine ist die Bestimmung hingegen dispositiver Natur.?® Dies
bedeutet, dass ein Geschaftsraum mit einer zwingend einzuhaltenden Mindestfrist von sechs Mo-
naten auf einen vertraglichen Termin gekiindigt werden kann. Soweit keine Termine vereinbart
worden sind, ist der Vertrag auf einen ortsiiblichen Termin oder, wenn es keinen Ortsgebrauch
gibt, auf Ende einer dreimonatigen Mietdauer zu kiindigen. Uberdies muss der Vermieter von
Geschéftsraumen mit einem vom jeweiligen Kanton genehmigten Formular kiindigen (Art. 2661
Abs. 2 OR). Fiir die Dauer einer allfalligen Erstreckung des Mietverhaltnisses gilt eine solche von
maximal sechs Jahren (Art. 272b OR).

4. Coworking Vertrage und Mietrecht
4.1. Rechtliche Qualifikation
4.1.1.  Einleitung

[40] In diesem Abschnitt soll gepriift werden, ob und falls ja welche Bestimmungen des Miet-
rechts auf Coworking Vertrage anwendbar sind.
[41] Wie gezeigt gibt es den typischen Coworking Vertrag nicht. Dafiir sind die méglichen und

im Geschaftsalltag verwendeten Ausgestaltungen zu vielfaltig. Nachfolgend wird deshalb fiir die
wichtigsten Ausgestaltungsformen je separat das Zusammenspiel mit dem Mietrecht gepriift.

23 Wird der befristete Vertrag zufolge einer Gesetzesumgehung neu als unbefristeter Vertrag qualifiziert, so hitte der

Vermieter infolge fehlender Befristung die Beendigung des Mietverhaltnisses durch eine Kiindigung herbeizufiih-
ren. Es stellt sich dann die Frage, ob sich der Mieter gegen die Kiindigung gestiitzt auf Art. 271a Abs. 1 Bst. e OR
zur Wehr setzen konnte, vgl. SVIT-Kommentar-Biser (Fn. 20), Art. 255 OR N 28.

24 gVIT-Kommentar-BIBEr (Fn. 20), Art. 255 OR N 27, m.w.H.

25 JorG P. MULLER, in: SVIT-Kommentar Mietrecht, 4. Auflage, Ziirich 2018, Art. 266b-266f OR N 1 i.V.m. zu
Art. 266a OR N 1.

26 SVIT-Kommentar-MOLLER (Fn. 25), Art. 266b-266f OR N 1 1.V.m. zu Art. 266a OR N 1.
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4.1.2.  Nutzung eines Arbeitsplatzes

[42] Die Minimalform des Coworking besteht in der entgeltlichen Nutzung eines nicht exklusiv
zugewiesenen Arbeitsplatzes.?” Je nach Ausgestaltung und gleichzeitigem Bedarf anderer Nut-
zer kann es sein, dass fiir einen individuellen Nutzer trotz Coworking Mietvertrag im konkreten
Bedarfsfall kein Platz mehr verfiigbar ist. Der Arbeitsplatz ist iiberdies nach Ende der Arbeit auf-
zurdumen und zu verlassen. Die wesentliche Vertragsleistung des Anbieters besteht demzufolge
darin, irgendeinen Arbeitsplatz zur Verfiigung zu stellen, den der Nutzer gemass Coworking Ver-
trag entgeltlich, aber nicht ausschliesslich nutzen kann. Dies geschieht je nachdem auch unter
dem Vorbehalt, dass aufgrund einer Vielzahl gleichzeitiger anderer gleichberechtigter Nutzer ein
Arbeitsplatz gar nicht zur Verfiigung steht.

[43] Im Vordergrund steht die zeitweilige und entgeltliche Uberlassung eines Arbeitsplatzes zum
Gebrauch durch den Nutzer. Der Arbeitsplatz besteht aus einem Pult und allenfalls weiterer
Buroinfrastruktur wie Bildschirm, Maus und Tastatur. Die Nutzung durch den Nutzer stellt eine
zeitlich befristete Miete eines Arbeitsplatzes dar.

[44] Obwohl sich der Arbeitsplatz in einem Raum befindet, ist geméss vorliegend vertretener Auf-
fassung nicht von einer Raummiete auszugehen, fehlt es doch an einer Umschliessung des beweg-
lichen Gegenstands bzw. des Arbeitsplatzes mit Wanden etc.?® Wiirde man dies anders beurteilen,
so wirde jeder Leistungsbezug, der in Raumlichkeiten erfolgt, ein raummietrechtliches Element
aufweisen. Bei der Nutzung eines Fitnessstudios ware dies der Fall, weil sich die Fitnessgerate,
die zum Sporttreiben benutzt werden, in einem Raum befinden. Bei der Nutzung eines Sonnen-
studios ware dies der Fall, weil sich die Sonnenbank, die zum Brdunen benutzt wird, in einem
Raum befindet. Beim Besuch eines Restaurants ware dies der Fall, weil sich die Tische, die zum
Essen benutzt werden, in einem Raum befinden etc. Dass sich die fiir die in Anspruch genom-
mene Leistung notigen Gegenstande fast zwangsldufig in Raumlichkeiten befinden, macht aus
der Leistung selbst noch keinen Mietvertrag tiber den Raum. Die inzidente Nutzung des Raums
anldsslich des Leistungsbezugs fiihrt nicht zu einer Qualifikation als Raummiete. Bei dieser Va-
riante des Coworking steht klar die Nutzung (irgend)eines Arbeitsplatzes in Form beweglicher
Gegenstiande im Vordergrund, weswegen das dazugehdrige Rechtsverhéltnis auch nur die Miete
beweglicher Sachen und nicht die Miete eines Raums darstellt.

[45] Hinzu kommt, dass der Nutzer kein Ausschliesslichkeitsrecht auf die Nutzung des Arbeits-
platzes hat. Er teilt sich die Nutzung der Arbeitspldtze und vor allem des Raums, in dem sich die
Arbeitsplédtze befinden, mit einer Mehrzahl anderer Nutzer. Es steht keinem einzelnen Nutzer
das ausschliessliche Recht zur Nutzung zu.

[46] Aus der Qualifikation dieser Variante als Miete beweglicher Sachen folgt, dass die zwingen-
den (Schutz-)Bestimmungen der Geschaftsraummiete auf die Minimalform des Coworking nicht
anwendbar und die Parteien weitgehend frei darin sind, den ihrem Rechtsverhéltnis zugrundelie-
gende Coworking Vertrag auszugestalten, vor allem auch dessen Beendigungsregeln. Immerhin
ist aber Art. 266f OR zu beachten (Kiindigungsfrist von mindestens drei Tagen auf einen beliebi-

gen Zeitpunkt), was indessen in der Praxis keine grosse Einschrankung darstellen diirfte.

27 vgl. Ziff. 2.3.2.1.
28 vgl. Ziff. 3.3.2.
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4.1.3. Nutzung eines Arbeitsraums

[47] Anders als bei der Nutzung eines Arbeitsplatzes sieht es bei der Nutzung eines ganzen Ar-
beitsraums aus. Hier steht klar die Nutzung eines umschlossenen Raums im Vordergrund und
nicht lediglich die Nutzung sich darin allenfalls befindlicher und vom Anbieter zur Verfiigung
gestellter Gegenstidnde (Stiihle, Tische, Prasentationstechnik). Der Arbeitsraum weist als hori-
zontal und vertikal umschlossene Einheit unbestrittenermassen Raumqualitit auf??, weshalb von
einer Raummiete auszugehen ist. Aufgrund der Verwendung durch den Nutzer zu Geschaftszwe-

cken sind auf die Nutzung die gesetzlichen Bestimmungen der Geschéftsraummiete anwendbar.

4.1.4.  Zusatzleistungen und -angebote

[48] Es stellt sich die Frage, ob die erwihnten Zusatzleistungen und -angebote®’ eines Anbieters
von Coworking Space wie etwa der Fitnessraum mit Personal Trainer etwas an der grundsatz-
lichen Anwendbarkeit der mietrechtlichen Bestimmungen bzw. im Rahmen der Nutzung eines
Arbeitsraums der Anwendbarkeit der mietrechtlichen Schutzbestimmungen andert. Solche Zu-
satzleistungen und -angebote sind bei einem Coworking Vertrag Nebenleistungspflichten des An-
bieters. Diese fiir die Miete mit der Erbringung der Zusatzleistungen und -angebote verbundenen
atypischen Leistungspflichten des Anbieters sind im Rahmen eines Coworking Vertrags und da-
mit innerhalb des Mietverhiltnisses von untergeordneter Bedeutung.®! An der Anwendbarkeit
der mietrechtlichen (Schutz-)Bestimmungen dndert sich deshalb nichts.

4.2.  Folgen der rechtlichen Qualifikation auf die Coworking Vertrage
4.2.1. Coworking Mietvertrag

[49] Wie gezeigt stellt die Nutzung lediglich eines Arbeitsplatzes keine Geschaftsraummiete dar.
Die Parteien sind demzufolge weitgehend frei, wie sie ihre Vertragsbeziehung ausgestalten. Ins-
besondere sind die zwingenden Bestimmungen der Geschéaftsraummiete nicht anwendbar und

begrenzen die Vertragsfreiheit der Parteien nicht.

[50] Hingegen stellt die Nutzung eines Arbeitsraums eine Geschiftsraummiete dar mit der auf-
grund der anwendbaren zwingenden Vorschriften des Mietrechts zusammenhangenden Begren-
zung der Vertragsfreiheit der Parteien. Inwiefern und inwieweit sich das zwingende Mietrecht auf
den Coworking Vertrag eingrenzend auswirkt, hingt von dessen Ausgestaltung ab. Der Vertrag
betreffend Nutzung eines Arbeitsraums (Geschaftsraummiete) kann befristet oder unbefristet ab-
geschlossen werden und dem Nutzer ein zeitlich beschrinktes (z.B. jeden Montag und Mittwoch
jeweils am Vormittag wahrend der vereinbarten Nutzungsdauer) oder unbeschranktes Nutzungs-

recht (also fiir die ganze Zeit der vereinbarten Nutzungsdauer) einrdaumen.

[51] Bei einem befristeten Vertrag entfallen die zwingenden Kindigungsschutzvorschriften, da
eine Kiindigung zur Beendigung des Mietverhaltnisses definitionsgemass nicht erforderlich ist

29 vgl. Ziff. 3.3.2.
30 gl ziff. 2.3.2.3.

31 Irene Biser, Die Anwendung mietrechtlicher Schutzbestimmungen auf gemischte Vertrége, in: mp 1/14,S. 6 N 12,

m.w.H.

12



Irene Biber, Coworking: Was gibt es mietrechtlich zu beachten?, in: Jusletter 18. Mérz 2024

(Art. 255 Abs. 2 OR). Allerdings bleibt zu beachten, dass bei einer Umgehungsabsicht des Vermie-
ters bei Aneinanderreihung von mehreren befristeten Vertragen (sogenannte «Kettenvertragen»)
von einer Missbrauchlichkeit ausgegangen werden kann, wodurch ein befristetes Mietverhaltnis
zu einem unbefristeten umqualifiziert wird.>?

[52] Bei einem vereinbarungsgemdiss oder aufgrund der Qualifikation als missbrauchlicher Ket-
tenvertrag unbefristeten Vertrag sind samtliche zwingenden mietrechtlichen Bestimmungen an-
wendbar und zu beachten. Im Hinblick auf eine Kiindigung des Coworking Mietvertrags bedeu-
tet dies, dass die fiir die Geschaftsraummiete gesetzlich vorgeschriebene Mindestkiindigungsfrist
von sechs Monaten sowie die gesetzlich vorgeschriebenen Kiindigungstermine einzuhalten sind
(Art. 266d OR), die Kiindigung durch den Anbieter mit dem vom jeweiligen Kanton genehmig-
ten Formular zu erfolgen hat (Art. 2661 Abs. 2 OR) und dem Nutzer die Instrumente der Kiin-
digungsschutzbestimmungen gemadss Art. 271 ff. OR, ndmlich Anfechtung der Kiindigung sowie
Geltendmachung einer Erstreckung, zur Verfiigung stehen.

4.2.2. Coworking Rahmenvertrag
4.2.2.1. Inhalt

[53] Wie gezeigt kann der Nutzer mit Unterzeichnung des Coworking Rahmenvertrags noch nicht
iiber einen Arbeitsplatz oder Arbeitsraum verfiigen. Das eigentliche Nutzungsrecht steht ihm erst
nach Abgabe einer Reservationserkldrung zu, wenn er also fiir einen bestimmten Zeitpunkt ei-
nen freien Arbeitsplatz oder einen Arbeitsraum reserviert hat. Der Coworking Rahmenvertrag
vermittelt dem Nutzer erst die Berechtigung, mittels einer weiteren Erklarung auf einen freien
Arbeitsplatz oder Arbeitsraum zuzugreifen. Die daran anschliessende Nutzung des Arbeitsplat-
zes stellt eine Miete beweglicher Sachen3? und diejenige eines Arbeitsraums eine Geschiftsraum-
miete3* dar.

[54] Wie aber ist der Coworking Rahmenvertrag als solcher rechtlich zu qualifizieren? Die rechtli-
che Qualifikation des Coworking Rahmenvertrags ist wiederum entscheidend fiir die Beantwor-
tung der Frage nach den darauf anzuwendenden zwingenden mietrechtlichen Bestimmungen.
Zwecks rechtlicher Einordnung des Coworking Rahmenvertrags werden nachfolgend die in Fra-
ge kommenden Vertragsarten gepriift.

4.2.2.2. Mietvertrag

[55] Wie ausgefiihrt setzt der Mietvertrag voraus, dass der Vermieter dem Mieter den ungestorten
Gebrauch des Mietgegenstands ermdglicht. Mit dem Coworking Rahmenvertrag wird aber weder
ein solcher ungestorter Gebrauch eingeraumt noch steht bereits fest, ob und gegebenenfalls wann,
in welchem Umfang der ungestorte Gebrauch eingerdumt wird. Damit stehen aber fir die Miete
wesentliche Inhalte bei Vertragsabschluss noch gar nicht fest. Uberdies ist der Anbieter nicht ver-
pflichtet, den Raum oder Arbeitsplatz verfiigbar zu halten, sondern kann ihn weiteren Nutzern

zur Reservation zur Verfiigung stellen. Der einzelne Nutzer kann sich bei Unterzeichnung des

32 gl Ziff. 3.4.1.
33 vgl. Ziff. 4.1.2.
34 vgl. Ziff. 4.1.3.
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Coworking Rahmenvertrags im typischen Fall nicht darauf verlassen, dass er im zum von ihm
gewilinschten Zeitpunkt auf einen Arbeitsplatz oder Arbeitsraum zugreifen kann. Dies kann er
erst nach vorgenommener Reservation. Aufgrund dessen fehlen dem Coworking Rahmenvertrag
wesentliche Elemente einer Miete, weshalb er nicht als Mietvertrag qualifiziert werden kann.

4.2.2.3. Bedingter Mietvertrag

[56] Mittels Reservation kann der Nutzer auf einen Arbeitspatz oder einen Arbeitsraum zugrei-
fen, wenn ein solcher zum gewtiinschten Zeitraum frei ist. Es ist deshalb zu priifen, ob es sich
beim Coworking Rahmenvertrag um einen bedingten Mietvertrag handelt.

[57] Der Coworking Rahmenvertrag ware dann als bedingter Mietvertrag zu qualifizieren, wenn
die Parteien eine noch nicht feststehende Anzahl Mietvertrage jeweils auf unbestimmte Dauer
abschliessen, allenfalls sogar ohne sich bereits festzulegen, um welchen konkreten Arbeitsplatz
oder Arbeitsraum einer Mehrzahl in Frage kommender Arbeitspldtze oder Arbeitsraume es sich
handelt. Dabei stellen sie diese Mietvertrage unter die aufschiebende Bedingung, dass der Nutzer
tir einen zukinftigen Zeitraum, zu dem der gewiinschte Raum nicht bereits von einem anderen
Nutzer reserviert ist, eine Reservation vornimmt.

[58] Dies entspricht regelméssig nicht dem Willen der Parteien eines Coworking Rahmenver-
trags. Der Nutzer will nur auf Raume bzw. Arbeitsplatze zugreifen, wenn er diese bendtigt. Er
will nicht eingebunden sein in eine langerfristig bindende Vereinbarung, die ihm die Moglich-
keit nimmt, kurzfristig seine Arbeitsplatz- oder Arbeitsraumnutzung anzupassen. Der Nutzer
will einen Mietvertrag nur fiir den Zeitpunkt und die Dauer abschliessen, soweit und solange er
darauf angewiesen ist. Die Flexibilitat dieses Vertragsmodells, vor allem seine in der Regel nur
kurzfristige Bindung, ist der entscheidende Vorteil eines Coworking Rahmenvertrags, den sich

der Nutzer zu Nutze machen will.

[59] Die Parteien beabsichtigen demnach nicht den bedingten Abschluss eines bereits gentigend
bestimmten Mietvertrags, weshalb der Coworking Rahmenvertrag nicht als bedingter Mietver-

trag qualifiziert werden kann.

4.2.2.4. Vorvertrag

[60] Mit dem Vorvertrag bzw. der Vereinbarung zu Kontrahieren verspricht mindestens eine Par-
tei, kiinftig mit der anderen Partei oder einem Dritten ein Verpflichtungsgeschift einzugehen,
mithin einen schuldrechtlichen Vertrag (Hauptvertrag) zu schliessen (Art. 22 Abs. 1 OR).%

[61] Der Nutzer will mit dem Abschluss des Coworking Rahmenvertrags keine Verpflichtung
zum Abschluss eines kiinftigen Hauptvertrags begriinden. Sinn und Zweck aus seiner Sicht ist es
im Gegenteil, nur bei Bedarf auf einen Arbeitsplatz oder Arbeitsraum zuzugreifen und die damit
verbundenen Pflichten einzugehen. Der Nutzer verpflichtet sich nicht, einen Arbeitsplatz oder
Arbeitsraum zu nutzen, er mochte nur das Recht haben, dies unter gewissen Voraussetzungen
tun zu konnen.

35 Statt vieler: CORINNE ZELLWEGER-GUTKNECHT, in: Basler Kommentar Obligationenrecht I, 7. Auflage, Basel 2020,

Art. 22N 1.
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[62] Der Anbieter wiederum verpflichtet sich nur, mit dem Nutzer einen Hauptvertrag tiber die
Nutzung eines Arbeitsplatzes oder Arbeitsraums abzuschliessen, sofern und soweit der Nutzer
das will und ein solcher zur Verfiigung steht. Wiederum entscheidend ist auch hier, dass nicht
feststeht, ob der Nutzer iberhaupt einen Arbeitsplatz oder Arbeitsraum in Anspruch nehmen
wird und, falls er das tut, wann, wie oft und in welchem zeitlichen Umfang. Beim Vorvertrag kann
die Verpflichtung folgendermassen umschrieben werden: «Ich verpflichte mich jetzt, etwas in
einem zukunftigen Zeitpunkt zu tun». Hingegen kann die Verpflichtung des Anbieters bei einem
Coworking Rahmenvertrag wie folgt umschrieben werden: «Ich verpflichte mich jetzt, etwas in

einem zukiinftigen Zeitpunkt zu tun, aber nur, wenn bestimmte Voraussetzungen erfiillt sind».

[63] Zusatzlich schliesst der Vorvertrag haufig auch den Abschluss eines Hauptvertrags mit Drit-
ten aus. So verpflichtet sich etwa im Grundstiickkaufvertrag der Kdufer mit einer Unternehmer-
klausel nicht nur zum Abschluss eines Werkvertrags mit einem bestimmten Unternehmen, son-
dern auch zum Nichtabschluss eines Werkvertrags mit Dritten. Demgegeniiber verpflichtet sich
der Anbieter von Coworking Space aber eben gerade nicht dazu, mit keinen anderen Nutzern der-
artige Nutzungsvereinbarungen abzuschliessen. Der Anbieter hat im Gegenteil das Recht, dies zu
tun, da dies ein grundlegendes Element seines Geschaftsmodells ist. Es kann sogar sein, dass ein
Nutzer zum von ihm gewtlnschten Zeitpunkt keinen Arbeitsplatz oder Arbeitsraum in Anspruch
nehmen kann, weil alle Arbeitspldtze oder Arbeitsraume bereits durch andere Nutzer gestiitzt
auf eine frithere Reservation belegt sind.

[64] Aufgrund dessen kann der Coworking Rahmenvertrag auch nicht als Vorvertrag qualifiziert
werden.

4.2.2.5. Optionsvertrag

[65] Mit dem Optionsvertrag raumt der Optionsgeber dem Optionsberechtigten das Optionsrecht
ein, einen inhaltlich vorbestimmten Hauptvertrag zu bewirken (im vorliegenden Fall eben einen
Geschiftsraummietvertrag).>

[66] Die Natur des Optionsvertrags ist strittig bzw. noch nicht restlos geklart.>” Es werden drei
Theorien vertreten: Die Bedingungstheorie, wonach mit dem Optionsvertrag ein bedingter Haupt-
vertrag abgeschlossen wird; die Angebotsvertragstheorie, wonach mit dem Optionsvertrag die

«Befugnis, eine Festofferte zum Abschluss des Hauptvertrags anzunehmen»3®

, eingerdumt wird,
und die Gestaltungsrechtstheorie, wonach «sich das Optionsrecht als ein unmittelbar durch die
Einigung der Parteien im Optionsvertrag erzeugtes Gestaltungsrecht dar[stellt], dessen Ausiibung
den Hauptvertrag zustande kommen ldsst»>°. Das Bundesgericht hat sich bisher noch nicht auf

eine Theorie zur Einordnung von Option und Optionsvertrag festgelegt.

36 Vgl. zum Ganzen: PurLier MEeier ScuLeicH, Option und Optionsvertrag. Vertragsherbeifithrende Optionsrechte aus
schuldrechtlicher Sicht, Diss. Zurich 2018; pErs., Streitpunkte beim Optionsvertrag, in: SJZ 117/2021, S. 907 ff.

37 BSK OR I-ZELLWEGER-GUTKNECHT (Fn. 35), Art. 22 OR N 30; PaiLipp MEIER SCHLEICH, in: SJZ 117/2021, Streitpunk-
te beim Optionsvertrag, S. 909.

38 MEiEr SCHLEICH (Fn. 37), S. 909.
39 MEIER SCHLEICH (Fn. 37), S. 909.
40 MEER ScHLEICH (Fn. 37), S. 910.
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[67] PuiLipp MEIER ScHLEICH leitet in seiner Dissertation*! iberzeugend her, dass die Gestaltungs-
rechtstheorie mit dem Parteiwillen am besten tibereinstimmt. Wie oben gezeigt entspricht das im
Ergebnis auch dem Coworking Rahmenvertrag. Sowohl die Bedingungstheorie als auch die Ange-
botsvertragstheorie entsprechen nicht dem Willen und den Interessen der Parteien. Nach vorlie-
gend vertretener Auffassung begriindet der Parteiwille, welcher dem Coworking Rahmenvertrag
zugrunde liegt, einen Optionsvertrag im Sinne der Gestaltungsrechtstheorie. Dem Nutzer soll
mit dem Coworking Rahmenvertrag das Recht eingerdumt werden, mittels einer Willenserkla-
rung (Reservation) fiir gewisse Zeitraume Raume zu bereits im Voraus festgelegten Konditionen
zu buchen. Ubt der Nutzer keine Reservation aus, kommt kein Geschiftsraummietvertrag zu-
stande.

[68] Positiv formuliert heisst das, dass mit der Abgabe der Reservationserkldrung durch den Nut-
zer gemdss den im Optionsvertrag festgelegten Bedingungen ein befristeter Geschéftsraummiet-
vertrag zustandekommt. Da unter diesen Umstanden der Coworking Rahmenvertrag (noch) kei-
nen Mietvertrag darstellt (das tut erst der mittels ausgetibter Reservationserkldrung zustande
gekommene (in der Regel befristete) Vertrag), gelangen auf den Coworking Rahmenvertrag auch
nicht die Bestimmungen des Mietrechts zur Anwendung. Diese gelten erst fiir den mittels ausge-
tibter Reservationserkldrung zustande gekommenen (in der Regel befristeten) Mietvertrag.

[69] Der Optionsvertrag selbst bzw. der Coworking Rahmenvertrag kann damit namentlich ohne
Beachtung der mietrechtlichen Kiindigungsbestimmungen angepasst und beendet werden, wie-
derum unter dem Vorbehalt der bereits aufgrund ausgetibter Reservationserkldrung zustande ge-
kommenen Mietvertrdge. Sind solche bereits ausgelibt worden, gelten dafiir in jedem einzelnen
Fall die mietrechtlichen Bestimmungen. Dies ist insbesondere fiir die Reservation von Arbeits-
raumen zu beachten, da hier unter Umstanden auch die einschldgigen Schutzbestimmungen zur

Anwendung gelangen.

4.2.2.6. Fazit

[70] Nach vorliegend vertretener Auffassung stellt ein Coworking Rahmenvertrag selbst noch kei-
nen Mietvertag dar. Zwar wird vereinbart, zu welchen Bedingungen der zukiinftige Mietvertrag
abgeschlossen werden kann. Ob, wann, wie lange bzw. wie oft und betreffend welchen Raum aber
der Nutzer tatsiachlich sein Nutzungsrecht austibt, ist noch offen. Es fehlt damit zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Coworking Rahmenvertrags noch die Einigung auf mietvertragswesentliche
Inhalte. Die Situation ist auch nicht vergleichbar mit derjenigen, in der ein Mieter einen Miet-
vertrag abschliesst und anschliessend die Mietsache nicht benutzt. Bei der hier interessierenden
Ausgestaltung des Coworking Rahmenvertrags zahlt der Nutzer nur fur diejenige Dauer, fir die
er einen Arbeitsplatz oder Arbeitsraum tatsdchlich reserviert hat. Solange er keine Reservation
vornimmt, ist der Arbeitsplatz oder der Arbeitsraum entweder unbenutzt oder wird durch andere

Nutzer benutzt.
[71] Der Coworking Rahmenvertrag stellt aufgrund der Parteiwillen auch keinen bedingten Miet-
vertrag und keinen Vorvertrag fiir einen Mietvertrag dar. Vielmehr erscheint es aufgrund der Ge-

samtumstinde und des libereinstimmenden Parteiwillens als plausibel, einen solchen Vertrag als

41 vgl. Fn. 36.
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Rahmen-/Optionsvertrag eigener Art zu qualifizieren, auf die mangels Qualifikation als Mietver-
trag die zwingenden Bestimmungen des Mietrechts nicht zur Anwendung gelangen.

[72] Das Optionselement liegt im Recht des Nutzers, mittels Reservationserkldrung einen Ar-
beitsplatz oder einen Arbeitsraum buchen zu konnen und damit einen (in der Regel befristeten)
Mietvertrag zu begriinden, sowie in den Formalitdten, wie dieses Recht ausgetibt werden kann.
Das Rahmenvertragselement liegt darin, dass der Coworking Rahmenvertrag die Konditionen der
Arbeitsplatz- oder Arbeitsraumnutzung bereits im Voraus festlegt. Insbesondere sind die Parteien
frei, Fristen und Formen der Vertragsbeendigung zu vereinbaren.

[73] Das gilt allerdings nicht fiir die Reservationen, die der Nutzer gestiitzt auf den Coworking
Rahmenvertrag tétigt. Mit diesen werden (in der Regel befristete) Mietvertrage geschlossen, auf

die die einschldgigen zwingenden Bestimmungen des Mietrechts anwendbar sind.

5. Zusammenfassung

[74] Im Sinne eines Uberblicks kann das Ausgefiihrte wie folgt zusammengefasst werden:

Coworking Vereinbarungen

L / '\_‘
Coworking Rahmenvertrag

Coworking Mietvertrag

vermittelt das Recht auf unmittelbare Nutzung vermittelt das Recht auf eine Reservationserklarung

’ \
eines Arbeitsplatzes

¥
Erfolgte Reservation

eines Arbeitsraums

1 1
zwingende (Schutz-)

Bestimmungen der
Geschaftsraummiete sind picht

zwingende (Schutz-)
Bestimmungen der

Geschaftsraummiete sind v v

amwendbar

anwendbar

eines Arbeitsplatzes

eines Arbeitsraums

1

|

Abbildung 1: Flussdiagramm

6. Coworking in der Praxis

zwingende (Schutz-)
Bestimmungen der

Geschaftsraummiete
sind picht anwendbar

zwingende (Schutz-)
Bestimmungen der
Geschéaftsraummiete
sind anwendbar

[75] In der Praxis hat sich vor allem gezeigt, dass in Bezug auf Coworking und seinen verschiede-
nen Ausgestaltungen eine Unsicherheit dariiber besteht, wie sich diese zum Mietrecht verhalten,
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soweit denn diesbeziiglich tiberhaupt Uberlegungen angestellt werden.*> Oft fehlt das Bewusst-
sein, dass solche Vertrage moglicherweise als Mietvertrage zu qualifizieren sind und das dazu-
gehorige zwingende Recht zu beachten ist. Einmal mehr zeigt sich damit das wiederkehrende
Phanomen der Kollision neuer Geschdftsmodelle mit altem Recht. Angesichts der zwingenden
Bestimmungen des Mietrechts besteht die Gefahr, dass viele Anbieter mit Vertrdgen arbeiten, die
infolge Missachtung zwingenden Mietrechts nicht durchsetzbare Abreden enthalten oder zu Kon-
sequenzen fithren, welche keine der Parteien im Zeitpunkt des Abschlusses bedacht hat. Im Sinne
der Rechtssicherheit empfiehlt es sich, die Vereinbarkeit von Coworking Vertrdgen mit allenfalls

zwingend anwendbaren Bestimmungen des Mietrechts zu klaren.

RAin Dr. IrReNe BiBer ist Partnerin bei Lutz Partner Rechtsanwalte AG. Von 1990 bis 2020 war
sie nebenamtliche Fachrichterin am Mietgericht Horgen. Sie publiziert regelmassig zu Themen
im Mietrecht und ist Mitautorin des SVIT-Kommentars Mietrecht sowie des HAP-Kommentars
Wohn- und Geschiftsraummiete.

42 vgl. Ziff. 1.
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