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Erwagungen

E. 1

(Formelles) Angefochten ist das Urteil ZE 16 18 des Kantonsgerichts Nidwal den,
Zivilabteilung/Einzelge- richt, vom 12. Januar 2017 betreffend einen Beschluss der
ausserordentlichen Eigentimerver- sasmmlung der Berufungsbeklagten vom 22. Juni 2015.
Gegen erstinstanzliche Endentscheide ist das Rechtsmittel der Berufung zuldssig (Art. 308
Abs. 1lit. aZPO [SR 272]; Art. 309 und 319 ZPO e contrario), sofern der Streitwert tber
Fr. 10m 000.— liegt (Art. 308 Abs. 2 ZPO; AN- NETTE DOLGE, in:
Brunner/Gasser/Schwander, ZPO-Komm., 2. A. 2016, N 11 zu Art. 283 ZPO). Lautet das
Rechtsbegehren nicht auf eine bestimmte Geldsumme, so setzt das Gericht den Streitwert
fest, sofern sich die Parteien dartiber nicht einigen oder ihre Angaben offen- sichtlich
unrichtig sind (Art. 91 Abs. 2 ZPO). Der von der Vorinstanz auf Fr. 30m 000.— ange- setzte
Streitwert (vgl. angefochtener Entscheid, E. 1.2 S. 5und E. 5.2 S. 21) ist zwischen den
Parteien im vorliegenden Verfahren unbestritten und erscheint nicht als offensichtlich
unrichtig. Das Rechtsmittel der Berufung ist somit zuldssig. Berufungsinstanz gegen Urtelle
des Kantonsgerichts Nidwalden ist das Obergericht Nidwal- den, Zivilabteilung (Art. 27
GerG [NG 261.1]), dasin Dreierbesetzung entscheidet (Art. 22 Ziff. 3 sowie, e contrario,
Ziff. 4 GerG). Die ortliche und sachliche Zusténdigkeit des Oberge- richts ist somit
gegeben. Zur Berufung ist berechtigt, wer als Haupt- oder Nebenpartel am Verfahren
beteiligt war, das zum angefochtenen Entscheid gefihrt hat (formelle Beschwer), und
Uberdies durch den ange- fochtenen Entscheid unmittelbar betroffenist und ein
Rechtsschutzinteresse an dessen Auf- hebung oder Abanderung hat (materielle Beschwer;
vgl. PETER REETZ, in: Sutter-Somm/ Ha- senbohler/L euenberger, ZPO-Komm., 3. A.
2016, N 30 ff. zu den Vorbem. zu Art. 308-318 ZPO). Der Berufungsklager nahm am
vorinstanzlichen Verfahren teil und ist durch das ange- fochtene Urteil hinlanglich berdhrt.
Er ist somit zur Berufung berechtigt. Die Berufung ist innert 30 Tagen seit Zustellung des
begrindeten Entscheids schriftlich und begriindet einzureichen (Art. 308 Abs. 1 lit. a ZPO).
Die Berufung vom 21. Mérz 2017 wurde fristgerecht eingereicht (Versand des
vorinstanzlichen Entscheids am 17. Februar 2017, Emp- fang desselben am 20. Februar
2017) und entspricht den Formanforderungen. Auf die Berufung ist demnach einzutreten.
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| 25 2. (Materielles) 2.1 (Standpunkte der Parteien) Der Berufungskléger bringt
zusammengefasst vor, dass die Vorinstanz zwar zutreffend davon ausgehe, dass die
Benutzung den wichtigsten Aspekt des Sonderrechts darstelle, worunter neben dem
Eigengebrauch die entgeltliche und die unentgeltliche Gebrauchsiiberlassung an Dritte falle.
Sie lege ihren Erwégungen im vorliegenden Fall jedoch eine falsche Vergleichs- grundlage
zugrunde, indem das Errichten eines Kinderhorts und der Betrieb eines Restaurants oder
einer Pension viel mehr Larm, Personenverkehr und Geruchsimmissionen mit sich bringe,



als eine unregelmassige Vermietung a's Ferienwohnung an Dritte, was umso mehr gelte, als
Stansstad nicht touristisch sei. Es sei demnach davon auszugehen, dass Besucher dort
lediglich Ubernachteten. Ebenso wenig treffe zu, dass die Vermietung eher in Richtung
Beherbergung gehe und eine Einschrankung derselben sachgerecht erscheine. Daran andere
nichts, wenn die zeitweilige Vermietung einer Stockwerkeinheit tber Airbnb stattfinde.
Eine inexistente oder nicht ins Gewicht fallende Mehrbelastung der Infrastruktur des
Mehrfamilien- hauses durch eine unregelmassige Vermietung einer Stockwerkeinheit als
Ferienwohnung o- der gar ein Mehraufwand der Verwaltung kdnne mitnichten eine «derart
gravierende Ein- schrankung eines fundamental en Rechts» wie im angefochtenen Beschluss
rechtfertigen. Bei einer unregelméssigen allgemeinen und nicht professionellen Vermietung
als Ferienwohnung fielen solche Mehrbel astungen und Immissionen — im Gegensatz zu
einer hotelméassigen Be- wirtschaftung — selbstredend nicht an. Zudem erweise sich der
Beschluss als unverhdltnis- massig, denn ein Verbot sei kein angemessenes Mittel: Geméss
besagtem Beschluss sei der berufungsbeklagtischen Verwaltung bel der Vermietung einer
Stockwerkeinheit an Freunde oder Familie deren Namen und Autokennzeichen mitzuteilen
sowie die Hausordnung mit all- félligen Bedienungsanleitungen samtlicher Infrastrukturen
des Mehrfamilienhauses zu hinter- legen. Diese Regelung lasse sich problemlos auch auf
alle Dritte, die sich tUber |angere oder kirzere Zeit in einer berufungsklagerischen
Stockwerkeinheit aufhielten, ausweiten. Ein Ver- bot, wie im angefochtenen Beschluss
vorgesehen, sei somit nicht notig, sondern beschneide vielmehr die Eigentiimerrechte,
womit es auch gesetzeswidrig sei. Schliesslich 1&gen auch keine ausgeglichenen Interessen
der berufungsbeklagtischen Stockwerkeigentiimer vor, weil die Vorinstanz deren Interessen
hoher gewichtet habe a's digjenigen des Berufungsklagers. Die Abneigung einer Mehrheit
der berufungsbekl agtischen Stockwerkeigentiimer gegentiber allfélligen Besuchern einer
Ferienwohnung dirfe nicht dazu fuhren, dass ein einzelner Stock- werkeigentimer in
seinen Rechten derart umfassend eingeschrankt werde. Zu keinem ande- ren Ergebnis fuhre
die Beurteilung der reglementarischen Zweckbestimmung.
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| 25 Die Berufungsbeklagte bestreitet die berufungskl&gerischen Vorbringen: Man kénne
die Reg- lementsanderung nicht losgel 6st von der konkreten Situation betrachten, d.h. der
Airbnb-Be- wirtschaftung der berufungskl&gerischen Tochter. Ein Reglement durfe
Nutzungsbeschrén- kungen vorsehen, soweit das Sonderrecht des Stockwerkeigentiimersin
seinem Wesensgeh- alt nicht ausgehohlt werde, was vorliegend nicht der Fall sei, denn eine
normale, auch befris- tete, Vermietung sei hiervon nicht betroffen. Die Vorinstanz habe
insofern vergleichbare Félle genannt, al's bestimmte, genau umschriebene Nutzungen
untersagt wirden, die eine dhnliche Eingriffsintensitét hétten, und die Gbrigen
berufungsbeklagtischen Stockwerkei gentiimer hét- ten sich effektiv auch von dieser Art der
Nutzung gestort gefuhlt. Eine sporadische Benutzung durch Freunde und Bekannte konne
offensichtlich nicht mit der Benutzung von kurzfristigen Mietern verglichen werden, denn
es sal von vollig anderen Fallzahlen auszugehen und zudem verpflichteten sich Freunde und
Bekannte im Rahmen ihrer Nutzung immer auch personlich gegeniiber dem Eigentimer.
Der angefochtene Beschluss zeige sich als verhaltnismassig und die vom Berufungsklager
vorgeschlagenen Abhilfen als nicht praxistauglich. Die vorinstanzli- che

I nteressenabwagung sei umfassend und korrekt, und es sei nicht nachvollziehbar, wes- halb
die Interessen zwischen dem Berufungskl&ger und den tbrigen Stockwerkeigentiimern
ausgeglichen sein miissten. Uberdies sei eine gewohnliche Vermietung weiterhin zuléssig.
2.2 (Gesetzliche und gewillkirte Grundlagen) 2.2.1 (Gesetzliche Grundlagen)



Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, der dem
Miteigentimer das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile eines Gebaudes ausschliesslich zu
benutzen und innen auszubauen (Art. 712a Abs. 1 ZGB [SR 210]). Der
Stockwerkeigentimer ist in der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung seiner
eigenen Raume frel, darf jedoch keinem an- deren Stockwerkeigentiimer die Austibung des
gleichen Rechtes erschweren und die gemein- schaftlichen Bauteile, Anlagen und
Einrichtungen in keiner Weise besch&digen oder in ihrer Funktion und &usseren
Erscheinung beeintréchtigen (dortiger Abs. 2). Damit steht das gesamte zu
Stockwerkeigentum aufgeteilte Grundstiick samt Haus und allen seinen Bestandteilen im
Miteigentum aller Beteiligten, ohne dass an irgendeinem Teil dessel- ben Sondereigentum
ausgeschieden wirde. Indes unterscheidet sich das Stockwerkeigentum vom gewohnlichen
Miteigentum dadurch, dass mit dem Miteigentumsanteil ein Sonderrecht zur
ausschliesslichen Benutzung, Verwaltung und baulichen Ausgestaltung gewisser Gebau-
deteile subjektiv-dinglich und daher untrennbar verbunden ist (RENE BOSCH, in: Basler
Kom- mentar, 5. A. 2015, N 4 f. zu Vor Art. 712a—t ZGB). Der wichtigste Aspekt des
Sonderrechts
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| 25 stellt die Befugnis dar, eine Stockwerkeinheit ausschliesslich zu benutzen, wobei unter
«Be- nutzung» sowohl die tatsichliche Nutzung durch den Stockwerkeigentiimer selbst
(Eigenge- brauch) als auch eine rechtliche Nutzung im Sinne einer entgeltlichen oder
unentgeltlichen Gebrauchsiiberlassung an Dritte fallt (Miete, Pacht, dingliche
Nutzungsrechte etc.). Oberste Maxime der Austibung des Sonderrechts ist der Grundsatz
der schonenden Rechtsaustibung. Diein Art. 712a Abs. 2 ZGB verankerte doppelte
Unterlassungspflicht stellt eine unmittelbar gesetzliche Eigentumsbeschrankung dar.
Anders al's beim gewdhnlichen Miteigentum sind die Normen des Nachbarrechts, d.h. Art.
679 und 684 ff. ZGB, direkt auf das Stockwerkeigentum anwendbar (BOSCH, a.a.O., N 6
und 11 f. zu Art. 712aZGB). 2.2.2 (Begrindungsakt) Neben den allgemeinen gesetzlichen
Schranken der Sonderrechtsaustibung bildet die Zweck- bestimmung des
gemeinschaftlichen Objekts die wichtigste Schranke des Nutzungsrechts. Unter der
Zweckbestimmung des gemeinschaftlichen Objektsist die Widmung einer Sache zu
verstehen, die sich durch deren wirtschaftlichen Gebrauchs- und Nutzungswel se zeigt
(BOSCH, a.a.0., N 7 zu Art. 712a ZGB). Der Begriindungsakt kann eine
Zweckbestimmung des Stock- werkeigentums festlegen. Aufgrund deren Formulierung
kann die Zweckbestimmung die Aus- Ubung des Sonderrechts einschrénken, jedoch muss
die Bezeichnung nach dem Vertrauens- prinzip ausgelegt werden, d.h. die Auslegung des
Begrundungsaktes muss den tatséchlichen Sinn der Bestimmung aufzeigen. Eine
Zweckbestimmung kann namentlich lauten auf eine Wohnnutzung, Hotelnutzung,
gewerbliche Nutzung oder kommerzielle Nutzung. Soll die Zweckbestimmung des
gesamten Stockwerkeigentums oder aber, sofern dies einen erhebli- chen Einfluss auf die
Gesamtliegenschaft hat, eines einzelnen Stockwerkanteils geéndert wer- den, so ist nach
Art. 648 Abs. 2 ZGB der einstimmige Beschluss sdmtlicher Stockwerkeigen- timer
erforderlich, insbesondere auch dann, wenn die Zweckbestimmung fir einen einzelnen
Stockwerkeigentiimer eingeschrankt wird (AMEDEO WERMELINGER, in: Ziircher
Kommentar, 2010, N 50, 174,183 und 186 zu Art. 712a ZGB mit Hinweisen). Im
Begriindungsakt vom 25. November 1974 steht unter lit. E, «Benltzungsart», Folgendes
(vi-KB 4, S. 91.): «Jeder Stockwerkeigentiimer ist an die unter Abs. B erwéhnte
Zweckbestimmung gebunden. Stockwerkan- teile, die als Wohnungen bestimmt sind,



durfen fir Geschaftszwecke nur soweit bentitzt werden, als dies ohne wesentliche
Stoérungen der Ubrigen Eigentimer bzw. Hausbewohner moglich ist. (Buros). Fur Ge-
schéftszwecke anderer Art oder in einer anderen Branche durfen die Wohnungen nicht
verwendet werden. Von dieser Bedingung sind das Areal und die Raumlichkeiten der
Werft, welcher einer separaten Regelung unterstehen, ausgenommen.»
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| 25 Die im berufungskl&gerischen Sonderrecht stehenden Stockwerkanteile Nrn. Szzz und
Sxxx, GB Stansstad, sind im Begrtindungsakt wie folgt umschrieben (lit. B, S. 7 Ziff. 231.):
- «2-Zimmer-Wohnung im 4. Obergeschoss», bestehend aus «Wohn- und Schlafraum,
Bad/WC, Kichen- nische und Kellerabteil im Untergeschoss.» - «4%2-Zimmer-Wohnung im
4. Obergeschoss», bestehend aus «Wohn/Essraum, 3 weitere Zimmer, Ki- che, Bad/WC,
sep. WC, Abstellraum und Kellerabteil im Untergeschoss.» Mit Ausnahme einer einzigen
Stockwerkeinheit, die al's «Bootservice-Station im Erdgeschoss» umschrieben ist, bestehend
aus «Werkhalle m[it] Buro, Kundenteil, Empfangsraum und Ver- kaufslokal»
(Stockwerkeinheit Nr. Sooo, GB Stansstad; vgl. Begrindungsakt, S. 3 Ziff. 1), sind
samtliche Ubrigen, 26 Stockwerkeinheiten als «Wohnung» bezeichnet (dortige S. 3-8 Ziff.
2— 27). 2.2.3 (Benutzungs- und Verwaltungsreglement) Die Auslegung eines
Stockwerkeigentiimerreglements erfolgt nach denselben Grundsédtzen wie die
Vertragsausiegung. Bel unklaren Verhaltnissen wird dem Vertrauensprinzip grosse
Bedeutung beigemessen. Auslegungen, die nur mit einem Teil des Reglements in Einklang
gebracht werden koénnen, sind im Zweifelsfalle abzulehnen (WERMELINGER, a.a.O., N
166 zu Art. 7129 ZGB). Im Benutzungs- und Verwaltungsreglement vom 25. November
1974 (vi-KB 5), das geméass dem Begriundungsakt vom 25. November 1974 «integrierenden
Bestandteil des vorliegenden Begriindungsaktes bildet» (lit. G) und dessen Anderung
vorliegend umstritten ist, steht zu- néchst, dass «[€]ine Aenderung dieses Reglementes|...]
der Zustimmung einer quotenmas- sigen 2/3 Mehrheit aller Stockwerkanteile [bedarf]» (S.
1, vgl. hierzu auch sogleich Ziff. V). Unter Ziff. | («Benutzungsordnung»), dortige lit. A
(«Die Benutzung der im Sonderrecht ste- henden Raume und Einrichtungen»; zit. als
«l./A./[Ziff.]»), sind sodann vier Ziffern fur den vor- liegenden Fall erwahnenswert,
zunéchst Ziff. 1, «Grundsatz» (dortige S. 3): «a) In der Verwaltung, Benutzung und
baulichen Ausgestaltung der eigenen Raume ist der Stockwerkeigen- timer frei, sowelt dies
mit den gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkeigentiimers und den Interes- sen der
Gemeinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine Einschrankungen enthdlt. b)
[Betrifft vorliegend nicht weiter interessierende Umbauten innerhalb des Stockwerks.] c)
[Betrifft Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige Art
der Benutzung der R&ume erschweren oder verunmaoglichen.] d) Jeder
Stockwerkeigentiimer hat sich in der Benutzung der ihm zur ausschliesslichen Benutzung
zu- stehenden R&ume so zu verhalten, dass die anderen Hausbewohner durch ihn in der
Benutzung ihrer eigenen Stockwerkanteile nicht gestort werden.»
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| 25 Unter Ziff. 2, «Beschrankungen des Nutzungsrechts» (S. 4), steht sodann namentlich:
«d) Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Art der Benutzung oder baulichen
Veranderung der Raume seines Stockwerks, wodurch gemeinschaftliche Bauteile
beschéadigt oder in deren Funktion beeintréch- tigt werden, der Wert oder das gute Aussehen
des Hauses eine Einbusse erleidet oder andere Bewohner durch Ubermassige Einwirkung
belastigt oder geschadigt werden kénnen.» Der Ziff. 3, «Zweckbestimmung», dessen lit. b



mit der vorliegend angefochtenen Anderung erweitert wurde, ist im Weiteren Folgendes zu
entnehmen (S. 4): «a) Verboten ist jede Benutzungsart, die mit der im Begrtindungsakt fir
die betreffende Stockwerkeinheit vorgesehene Zweckbestimmung offensichtlich in
Widerspruch steht. b) Die Verwendung fur Erwerbszwecke ist nicht gestattet,
ausgenommen fur Buros, gemass lit. E des Be- griindungsaktes. Ausgeschlossen ist u.a. die
Benutzung der Anteile als Arztpraxis, Labor, Pension, handwerkliches Atelier, sowie fir
Mus kunterricht und alle Betétigungen, die einen regen Kunden- und Klientenverkehr mit
sich bringen. Esist dem Eigentumer bzw. Wohnberechtigten untersagt, mehr als 2 Rdume
innerhalb einer Wohnung einzeln an Dritte zu vermieten.» Ziff. 6, «Verantwortlichkeit,
Bentiitzung durch Dritte», sieht schliesslich Folgendes vor (S. 5): «a) Der
Stockwerkeigentimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Glieder dafr, dass die
Gemein- schaftsordnung auch von denjenigen Personen eingehalten wird, die seinem
Haushalt oder Betrieb an- gehdren oder denen er al's Nutzniesser, Wohnberechtigter oder
Mieter die Benutzung seines Stockwer- kanteiles gestattet. b) Von einem
Stockwerkeigentimer, dessen Mieter, Nutzungs- oder Wohnberechtigter die
Gemeinschafts- ordnung missachtet, kann — wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos
bleiben — verlangt werden, dass er den daherigen Vertrag durch Kindigung oder
gegebenenfalls durch Rucktritt aus wichtigen Griinden aufldse. Zu dieser Aufforderung ist
der Verwalter befugt.» Neben den soeben aufgefiihrten Bestimmungen unter lit. A finden
sich auch unter lit. B, «Die Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen»,
Bestimmungen, die vorliegend bedeutsam sein kdnnen (zit. als. «1./B./[Ziff.]»): - Ziff. 1
(«Die Benutzung im allgemeinen») lit. a (S. 5): «In der Benutzung der gemeinschaftlichen
Raume, Einrichtungen und ausserhalb des eigentlichen Gebaudes liegenden Teile des
Grundstticks haben alle Stockwerkeigentiimer und die von ihnen zur Benutzung
zugelassenen sonstigen Personen mit gebote- ner Riicksicht auf die Mitbewohner zu
verfahren.» - Ziff. 3 («Hausordnung) lit. d (S. 7): «Die Hausordnung ist auch fuir Personen
verbindlich, denen der Stockwerkeigentimer die im Sonderrecht stehenden Raume zur
Benutzung Uberlassen hat.» Schliesslich bleibt auf Ziff. V. («Verwaltungsordnung»),
dortigelit. A («Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer»; zit. als «IV./A./[Ziff.]»),
hinzuweisen: - Ziff. 3 («Beschlussfahigkeit») lit. a(S. 14): «Die Versammlung ist
beschlussfahig, wenn zwei Drittel aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich 2/3
anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren zwei, anwesend oder vertreten sind.»
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| 25 - Ziff. 6, erster Spiegelstrich («Qualifiziertes Mehr»; S. 14 f.): «Der Zustimmung einer
gquotenmassigen 2/3 Mehrheit aller Stockwerkeigentimer bedurfen: eine Abanderung dieses
Reglements.» - Ziff. 7 («Einstimmigkeit»; S. 15): «Nur mit Zustimmung aller
Stockwerkeigentiimer kdnnen vorgenom- men werden:», erster Spiegelstrich:
«Aenderungen in der Zweckbestimmung der Stockwerke.»; dritter Spiegelstrich:
«Erganzungen oder Aenderungen dieses Reglementes, mit welchen Bestimmungen auf-
gestellt werden, die von einer gesetzlichen Vorschrift Uber das Erfordernis einer
qualifizierten Mehrheit abweichen.» 2.3 (Abwégung) 2.3.1 (Auslegung des
Begrundungsaktes und des Reglements im vorliegenden Fall) Ziff. I./A./3lit. b des
Reglements, dessen Anderung vorliegend angefochten ist, besagt, dass «die Verwendung
fur Erwerbszwecke [ ...] nicht gestattet [ist], ausgenommen fir Blros, ge- méss lit. E des
Begrundungsaktes. Ausgeschlossen ist u.a. die Benutzung der Anteile als Arzt- praxis,
Labor, Pension, handwerkliches Atelier, sowie fir Musikunterricht und alle Betétigun- gen,
die einen regen Kunden- und Klientenverkehr mit sich bringen.» Die erwéhnte lit. E des



Begrundungsaktes fihrt aus: «Jeder Stockwerkeigentimer ist an die unter Abs. B erwahnte
Zweckbestimmung gebunden. Stockwerkanteile, die als Wohnungen bestimmt sind, dirfen
fur Geschaftszwecke nur soweit bentitzt werden, al's dies ohne wesentliche Stérungen der
ubrigen Eigentimer bzw. Hausbewohner moglichist. (Biros). Fir Geschaftszwecke
anderer Art oder in einer anderen Branche durfen die Wohnungen nicht verwendet
werden.» Der erwdhnte «Abs. B» des Begrindungsaktes beruft sich auf den Zweck gemass
lit. E, woraus sich ergibt, dass die berufungsklégerischen Stockwerkeinheiten wie die
ubrigen Einheiten grundsétzlich einem Wohnzweck dienen (mit Ausnahme der vorliegend
nicht weiter interessierenden Stock- werkeinheit Nr. S5087, GB Stansstad, die als Zweck
den Betrieb eines nautischen Gewerbes hat). Massstab fur die «Verwendung fir
Erwerbszwecke» sind mithin Biros. Keine «Biros» im Sinne der bereits bestehenden Ziff.
[./A./3 1it. b Reglement sind, wie beispielhaft aufgezahlt wird, Arztpraxen, Labore,
Pensionen, handwerkliche Ateliers oder solche fir Musikunterricht. Daraus ergibt sich, dass
mit «BUros» stille Birogewerbe gemeint sind, die nicht immissions- tréchtig sind und nicht
verursachen, dass hausfremde Menschen ohne personlich-emotionalen Bezug zu
Hausbewohnern empfangen werden miissen (vgl. Praxen, Pensionen, Musikunter- richt).
Stillen Burogewerben ist gemein, dass von ihnen — selbst wenn dort mehr als ein Ange-
stellter arbeitet — keine weitergehenden Emissionen ausgehen al's von gewohnlichen, orts-
und sachkundigen Hausbewohnern; vielmehr ist sogar davon auszugehen, dass Angestellte
eines stillen Blrogewerbes weniger Emissionen verursachen, denn sie arbeiten werktags
und tags- Uber, bentitzen tblicherwei se keine weitergehenden, hauseigenen Einrichtungen
wie das
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| 25 Schwimmbad, die Sauna oder den Fitnessraum, und gehen keiner ausserhalb der
Stockwer- keinheit wahrnehmbaren Téatigkeit nach (z.B. Horen von lauter Musik wahrend
der Arbeit, Fab- rikationsgerédusche in einem handwerklichen Atelier etc.). Die
reglementarische Bestimmung mitsamt ihrer Wendung des «regen Kunden- und Klienten-
verkehrs» ist im Lichte von lit. E Begriindungsakt zu betrachten, wonach die
Stockwerkeigen- timer ihre Wohnung nur insoweit bentitzen dirfen, wie dies «ohne
wesentliche Storung» fur andere Bewohner moglich ist. Unter dem Begriff der «Stérung»
versteht man in diesem Zu- sammenhang gemeinhin ein Gestortwerden, das auf ein
«Storen» referenziert (vgl. Duden, Deutsches Universalworterbuch, Berlin 8. A. 2015, S.
1701 Stw. «Stérung»); ein «Storen» wie- derum stellt eine morphol ogische Konversion,
d.h. eine Substantivierung, des Verbinfinitivs «stéren», dar. Das Verb «storen» besitzt
namentlich die Bedeutungsgehalte «einen ge- winschten Zustand od[er] Fortgang
unterbrechen», «j[emandes] Vorstellungen, Wiinschen o.A. zuwiderlaufen u[nd] ihm
deshalb missfallen» (Universalworterbuch, aa.O., S. 1701, Stw. «stéren») oder
«(j[emanden] bei etwas) bel&stigen» (Duden, Bedeutungsworterbuch, Berlin 4. A. 2010, S.
897 Stw. «stbren»). Bei der Wesentlichkeit einer Storung fragt sich, ab welchem Grad eine
Einwirkung bzw. Im- mission auf andere Bewohner als wesentlich wahrgenommen wird
bzw. gelten kann, womit es den Zweck und den Ausbaustandard der Liegenschaft zu
berlicksichtigen gilt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine

Stockwerkei gentiimergemei nschaft, die schwergewichtig Wohn- zwecke verfolgt und nicht
gewerbliche wie etwa ein Einkaufszentrum oder eine Gewerbebaute in einer Industriezone.
Aufgrund der Seelage (vgl. das nautische Gewerbe in der Stockwer- keinheit Nr. Sooo, GB
Stansstad) und der gemeinschaftlichen Infrastruktur, zu der namentlich ein Schwimmbad,
eine Sauna, ein Fitnessraum, eine Dachterrasse und ein Cheminée gehdrt, erscheint es nicht



willkurlich, den Ausbaustandard als weit Uberdurchschnittlich, hochstehend bzw. al's
gehoben zu bezeichnen. Ebenfalls nicht alswillkurlich erscheint der sich daraus er- gebende
Schluss, dass Bewohner einer Gebaulichkeit mit gehobenem Ausbaustandard geho- bene
Anspruche namentlich hinsichtlich Umgangsformen und Immissionen stellen, womit ih- ren
«Vorstellungen, Wiinsche» schneller «zuwider[ge]laufen» wird und sie sich schneller «be-
|&stig[t]» fuhlen (vgl. Duden, soeben), als wenn es sich um Stockwerkeigentiimer an einer
Gebaulichkeit mit schlichterem oder gar unterdurchschnittlichem Ausbaustandard handelte.
Dieswirkt sich auch auf Einwirkungen bzw. Immissionen aus, womit bereits ab einem
deutlich tieferen Grad von einer Wesentlichkeit der Storung im Sinne von lit. E
Begriindungsakt auszu- gehenist.
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| 25 Bestétigt wird diese Auslegung durch Ziff. I./A./1 lit. d Reglement, wonach jeder
Stockwerkei- gentimer sich unabhangig von alfélliger Erwerbsmassigkeit «in der
Benutzung der ihm zur ausschliesslichen Benutzung zustehenden Raume so zu verhalten
[hat], dass die anderen Hausbewohner durch ihn in der Benutzung ihrer eigenen
Stockwerkanteile nicht gestort wer- den.» Aus diesem Grund kann der
berufungsklagerischen Auffassung nicht gefolgt werden, wonach erst ein «rege[r] Kunden-
und Klientenverkehr» eine wesentliche Stérung darzustellen vermag. 2.3.2 (Vorbringen
anlasslich der ausserordentlichen Eigentimerversammiung) Im Protokoll der
ausserordentlichen Eigentimerversammlung der Berufungsbeklagten vom 22. Juni 2015
steht (vi-KB 9 Ziff. 5 S. 2): «Die Anwesenden melden sich zu Wort und schildern die
Problematik einer solchen Vermietung (fremde Leute und Autos, Beniitzung der Infrastruk-
tur wie Schwimmbad, Sauna, Fitnessraum, Dachterrasse, Cheminée und Waschkche etc.).
Die Leute werden nicht orientiert, wie mit der Infrastruktur umzugehen ist.» Der
Berufungsklager bringt nicht vor, dass diese Aussagen nicht getétigt worden seien, d.h. dass
das Protokoll die Geschehnisse und Vorbringen nicht wahrheitsgetreu wiedergegeben habe,
denn im Protokoll der berufungsbeklagtischen Eigentimerversammlung vom 14. Sep-
tember 2015 steht bloss (vi-BB 14, S. 2 Ziff. 6): «<Herr A._ meldet sich zu Wort und
bemén- gelt, dass folgende Ausserungen im Protokoll der ausserordentlichen Versammlung
[Anm.: an welcher der vorliegend angefochtene Beschluss geféllt worden war] nicht
aufgeftihrt wurden: <Herr A._ macht Herrn S, [Anm.: Mitglied der Verwaltung] den
Vorwurf, eine nicht legale Abstimmung durchgefihrt zu haben. Er tellt auch mit, dass dies
wahrscheinlich ein juristisches Nachspiel haben werde>.» Mit dieser Erganzung sei das
Protokoll schliesslich genehmigt wor- den (ebd.). Die fir den vorliegenden Fall
entscheidrelevanten Aussagen im Protokoll vom 22. Juni 2015 missen somit als
unbestritten gelten. 2.3.3 (Im vorliegenden Fall) 2.3.3.1 (Uberblick) Im vorliegenden Fall
sind im Grossen und Ganzen vier Themenfelder umstritten: Zunachst, ob es sich bei einer
kurzfristigen und unregelmassigen Vermietung Uberhaupt um eine erwerbs- méssige
Beherbergung handelt (nachfolgend E. 2.3.3.2). Sodann, ob mdgliche Emissionen, die von
kurzfristigen und unregelmassigen Mietern ausgehen kdnnen, tberhaupt bedeutsam sind
(nachfolgend E. 2.3.3.3). Ferner ist umstritten, ob eine Nutzungseinschrankung, wie von
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| 25 der Berufungsbeklagten anléasslich ihrer ausserordentlichen Versammlung vom 22. Juni
2015 beschlossen, Uberhaupt zuléssig ist (E. 2.3.3.4). Schliesdlich fragt sich, ob eine
derartige Nut- zungseinschrénkung dem Gebot der Verhdtnismassigkeit standhalt (E.
2.3.3.5). Wahrend der Berufungskléger diese Themenfelder bzw. Fragen verneint, werden



sie sowohl von der Vo- rinstanz als auch von der Berufungsbeklagten bejaht. 2.3.3.2 (Frage
der erwerbsmassigen Beherbergung) Zwischen den Parteien ist unbestritten, dass
mindestens die berufungskl&gerische Tochter eine Wohnung Uber Airbnb vermietete. Der
Berufungskléger rugt die vorinstanzlichen Feststel- lungen a's unzutreffend, dass hier eine
Erwerbsméssigkeit vorliege und diese Art der Vermie- tung in Richtung Beherbergung
gehe. Die berufungsklagerische Tochter Uberliess die Wohnung ihr personlich nicht
bekannten Be- nutzern zum Gebrauch. Eine Gebrauchsiberlassung kann unentgeltlich oder
entgeltlich erfol- gen; im ersten Fall nennt man dies eine Gebrauchsleihe, im zweiten Fall
eine Vermietung (vgl. zur Miete Art. 253 OR [SR 220], zur Gebrauchsleihe Art. 305 OR).
Unbestritten ist, dass die berufungsklagerische Tochter die Gebrauchsiberlassung gegen
Entgelt durchfihrte, womit es sich um eine Vermietung handelt. Durch die Entgeltlichkeit
liegt eine Erwerbsmassigkeit vor, selbst wenn die berufungsklégerische Tochter nicht ihren
gesamten L ebensunterhalt damit finanzieren konnte oder sogar, im Total, weniger
Einnahmen machte, als wenn sie die Woh- nung an regulére, d.h. langerfristigen Mietern
Uberlassen hétte. Eine Erwerbsmassigkeit ware erst dann zu verneinen, wenn die
Gebrauchstiberlassungen unentgeltlich erfolgten, was vor- liegend nicht der Fall war bzw.
ist. Mithin verfolgt die Vermietung einen Erwerbszweck (vgl. Ziff. 1./A./3 lit. b Reglement),
wie die Vorinstanz zutreffend festhielt. Wie jedoch noch auszu- fihren sein wird (unten, E.
2.3.3.3und 2.3.3.4.2), ist fur den vorliegenden Fall die Frage be- deutungsios, ob die
berufungsklagerische Tochter — oder irgendein anderer Bewohner — Ver- mietungen
unternahm, die einen Erwerbszweck anstrebten oder nicht, und die geméss dem
angefochtenen Beschluss untersagt werden; bedeutsam sind die daraus hervorgehenden
Emissionen. Zwar bietet bzw. bot die berufungskl&gerische Tochter keine V erkdstigungen
an, wie diesin einem gewohnlichen Hotel Ublich ist, jedoch kennt selbst das eigentliche
Hotelleriegewerbe Unterformen wie das Apartment- bzw. Apart-Hotel, wo zwar
ublicherweise keine V erkdstigung angeboten werden, indes branchentibliche L eistungen
wie Zimmerreinigung oder Wechsel der Bettwéasche erfolgen, oder Hotel's ohne Personal
bzw. Automatenhotels, wo die Betreuung der Gaste vornehmlich mittels
Telekommunikationsmitteln sichergestellt wird. Dem ungeachtet
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| 25 kann die von der berufungsklagerischen Tochter ausgelibte Art der Vermietung, selbst
wenn ein eigentlicher Hotelservice verneint wirde, in den Bereich der Parahotellerie
verortet werden, zu dem namentlich die Vermietung von Matratzenlagern, Abteilen auf
Zelt- und Campingplét- zen, Jugendherbergen, Militérbaracken, Privatzimmern,
Ferienwohnungen, Appartements, Chalets oder Lodges fallen. Abgrenzen |8sst sich hiervon
die Vermietung von Wohnraumen im Sinne von Art. 266¢c OR, worunter alle gemass der
vereinbarten Nutzung dem Privatleben dienenden Raume fallen (vgl. ROGER WEBER, in:
Basler Kommentar, 6. A. 2015, N 1 zu Art. 266¢ OR), indem im Rahmen der Parahotellerie
Raumlichkeiten nicht fir das gewohnliche Privatleben, sondern, wie vorliegend, fir einen
Ferien- oder Kurzaufenthalt vermietet werden. Dabel ist es tatsachlich irrelevant —wie der
Berufungsklager ausfuhrt (vgl. Replik, «ad Ziff. 27» S. 13) —ob diese Art der Vermietung
Uber Airbnb oder Uber irgendeine andere Parahotellerie- plattform stattfindet. Indem nun
aber die berufungsklagerische Tochter die Wohnung kurzzeitig fir Ferienaufent- halte tber
die Parahotellerieplattform Airbnb vermietete, betrieb sie Parahotellerie, und indem die
Parahotellerie einen Tell des Beherbergungsgewerbes darstellt, betrieb die berufungskl&a
gerische Tochter eine Beherbergung. Esist somit tber die vorinstanzliche Schlussfolgerung
hinauszugehen: Die durch den angefochtenen Beschluss untersagte Form der Vermietung



geht nicht nur in Richtung einer Beherbergung (vgl. angefochtener Entscheid, E. 3.4 S. 14),
sieist eine Beherbergung. Bedeutungslosist hierbei, ob diese Beherbergung regelméssig
oder unregelméssig stattfindet, denn Beherbergung ist Beherbergung. Demnach betrieb die
berufungsklagerische Tochter eine parahotellerieartige Beherbergung mit einem
Erwerbszweck, wobei ein Erwerbszweck nicht fallrelevant ist (hierzu unten). 2.3.3.3 (Frage
der Relevanz allfdliger Emissionen) Aus dem Protokoll der Versammlung vom 22. Juni
2015 geht hervor, dass sich Anwesende gestort gefuihlt hatten durch «fremde Leute und
Autos, Benitzung der Infrastruktur wie Schwimmbad, Sauna, Fitnessraum, Dachterrasse,
Cheminée und Waschkiche etc.», zudem seien «die Leute» nicht dartber orientiert, «wie
mit der Infrastruktur umzugehen» sei. Der Be- rufungsklager bestreitet nicht, dass diese
Aussagen getétigt wurden (soeben, E. 2.3.2). Dem- nach darf als erstellt gelten, dass sich
anscheinend effektiv Stockwerkeigentiimer der Beru- fungsbeklagten durch kurzfristige und
unregelmassige Vermietungen stark genug gestort fuhl- ten, al's dass diese «Problematik»
anlésslich einer Stockwerkeigentiimerversammlung traktan- diert und diskutiert wurde bzw.
werden musste.
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| 25 Die mehrfach vorgebrachte Argumentation des Berufungsklagers, wonach davon
auszugehen sei, «dass solche [Anm.: kurzfristigen] Mieter eine Wohnung lediglich als
Ubernachtungsmdog- lichkeit nutzen» (Berufung, Ziff. 7 S. 5, Ziff. 16 S. 7; Replik, «ad Ziff.
8» Ziff. 4 S. 7, «ad Ziff. 11» S. 8), ist somit anzuzweifeln, ansonsten sich der
Protokolleintrag hinsichtlich der ge- meinschaftlich genutzten Infrastruktur (Schwimmbad,
Sauna etc.) ertibrigt hétte. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die kurzfristigen und
unregelméassigen Mieter sdmtliche ihnen zu- gangliche Infrastruktur benutzten, denn es
entspricht der allgemeinen Lebenserfahrung, dass Feriengéste auch eine der
Annehmlichkeit dienende Infrastruktur benttzen, sofern sie vorhan- den und zuganglich ist.
Ebenfalls untauglich ist das damit zusammenhéngende berufungskl& gerische Vorbringen,
Stansstad selbst sei keine vom Tourismus geprégte Ortschaft. Dies trifft zwar an sich und
fUr Stansstad zu, indes ist das — unzweifelhaft tourismusrel evante — L uzern geographisch
und verkehrstechnisch derart nahe, sodass Stansstad einen geeigneten Ort dar- stellt, um
Tagesausfltige nach Luzern bzw. allgemeiner in den Raum Vierwal dstattersee/Zent-
ralschweiz zu unternehmen. Der Berufungsklager wirft der Vorinstanz vor, dass sie ihrem
Entscheid durch die von ihr zi- tierte Rechtsprechung eine falsche Verglei chsgrundlage
zugrunde gelegt habe. Es sei offen- sichtlich, «dass solche Nutzungen (Kinderhort,
Restaurant, Pension, Hotel) viel mehr Léarm, Personenverkehr und auch
Geruchsimmissionen mit sich bringen, als die unregelmassige Ver- mietung an Dritte, die
mit Beschluss der Mehrheit der Berufungsbeklagten vom 22. Juni 2015 verboten werden
sollen [sic].» (Berufung, Ziff. 4 S. 4; vgl. hierzu auch Replik, «ad Ziff. 25» S. 12.) Die
Vorinstanz zitiert zwar die bundesgerichtliche Rechtsprechung —wozu sie befugt ist —,
jedoch nicht im Rahmen von Nutzungsarten und Immissionen, sondern im Zusammen-
hang mit der Intensitdt von Benutzungsbeschrankungen (vgl. E. 3.3 S. 10, letzter Absatz in
initio: «Im Folgenden werden einige Beispiele aus der Rechtsprechung von zulassigen bzw.
unzul éssigen Benutzungsbeschrankungen aufgefuhrt: [...].»). Auf diese Rlge ist somit
nicht weiter einzugehen. La&sst man das nautische Gewerbe im Erdgeschoss ausser Acht
(vgl. oben, E. 2.2.2), besteht die Berufungsbeklagte aus 26 vornehmlich Wohnzwecken
dienenden Stockwerkeinheiten bzw. Parteien, womit von einer gewissen gegenseitigen
Bekannt- und Vertrautheit ausgegan- gen werden darf. Da sich die Gebaulichkeit im
gehobenen Ausbaustandard befindet, ist als Vergleichsmassstab fur Emissionen, die durch



Vermietungen bzw. Mieter verursacht werden, auf flr eine gewisse Dauer eingerichtete
Bewohner sowie stille Burogewerbe abzustellen, wo- mit bereits niedrigere Emissionen as
storend zu werten sind, die unterhalb eines «regen Kun-
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| 25 den- und Klientenverkehr[s]» liegen (oben, E. 2.3.1). Esist nachvollziehbar, wenn sich
Bewoh- ner einer Stockwerkei gentimergemeinschaft gehobenen Ausbaustandards gestort
fuhlen kon- nen, wenn sie wechselnden, fremden Personen in sensiblen, der Privatsphére
zurechenbaren Infrastrukturbereichen wie der Sauna oder dem Schwimmbad begegnen.
Ebenfalls erscheint es als nicht unplausibel, wenn orts- und gebaudeunkundige Personen
mitsamt Relsegepack emissionstrachtiger sind und dadurch mehr Immissionen bei den
Ubrigen Bewohnern verursa- chen als ortskundige Angestellte eines stillen Blrogewerbes
oder Gaste, die vom jeweiligen Gastgeber personlich in Empfang genommen und durch die
Gebaulichkeiten begleitet werden. Aufgrund des — unbestrittenen — Vorbringens anlasslich
der Versammlung vom 22. Juni 2015, wonach «die Leute» nicht dartiber orientiert seien,
«wie mit der Infrastruktur umzugehen» sei, lasst sich eine Gefahrdung fir die
gemeinschaftliche Infrastruktur ableiten, dass diese auf- grund von unkundigen und
unbehenden Airbnb-Mietern beschadigt wird. Es kann aber den tbrigen
Stockwerkeigentiimern nicht zugemutet werden, dass sie antellméssig fur Schéaden
aufkommen muissen, die aufgrund der erwerbsmassigen Beherbergung von
Gebaudefremden durch die berufungsklagerische Tochter entstehen (ob und wie diesem
Umstand abgeholfen werden kann, ist unten, E. 2.3.3.5.3, zu beleuchten). Zumindest kann
nicht, wie der Berufungs- klager meint, von einer Abneigung einer Mehrheit der
berufungsbeklagtischen Stockwerkei- gentlimer gegentiber allfélligen Besuchern einer
Ferienwohnung ausgegangen werden, denn der Besuch von Freunden und Verwandten
sowie die Vermietung an dieselben ist weiterhin gestattet. Demnach sind die durch diese
Art der Vermietung verursachten Immissionen bedeutsam. Sie sind zudem nicht
vergleichbar mit einer gewdhnlichen Vermietung. Damit bleibt festzuhalten, dass den
ubrigen Mitgliedern der Berufungsbeklagten auch befugt gewesen waren, nachbar-
rechtliche Rechtsbehelfe zu ergreifen, denn die durch die kurzfristige und unregelméassige
Ver- mietung verursachten Emissionen sind nach Ortsgebrauch nicht gerechtfertigt (Art.
684 Abs. 2 ZGB). 2.3.3.4 (Frage der Moglichkeit bzw. Erlaubtheit einer Einschrankung)
2.3.3.4.1 Unter dem Zweckartikel im Begrindungsakt steht, die beiden im Eigentum des
Berufungskl& gers stehenden Stockwerkeinheiten seien «Wohnung[en]» (oben, E. 2.2.2).
Mithin dienen diese Stockwerkeinheiten grundsétzlich einem Wohnzweck, der dahingehend
relativiert ist, als dass stille Burogewerbe ebenfalls in diesen Stockwerkeinheiten betrieben
werden durfen (hierzu oben, E. 2.3.1).
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| 25 Unter einer «Wohnung» versteht man im landl&ufigen Sinn einen «meist aus mehreren
Rau- men bestehende[ n], nach aulRen abgeschlosseng[n] Bereich in einem Wohnhaus, der
einem Einzelnen od[er] mehreren Personen als standige[n] Aufenthalt dient»
(Universalworterbuch, aa.O., S. 2039 Stw. «Wohnung»). Das diesem Substantiv
zugrundeliegende V erb «wohnen» bedeutet namentlich «seine Wohnung, seinen standigen
Aufenthalt haben» (ebd., S. 2039 Stw. «wohnen»). Im eher juristischen Sinn bezei chnet
man mit einer «Wohnung» «alle gemass der vereinbarten vertraglichen Nutzung [...] dem
Privatleben dienenden Raume, die nicht mob- lierte Zimmer i.S.v. Art. 266e [OR] sind, d.h.
Einfamilienhauser, moblierte oder nicht mablierte Wohnungen sowie nicht moblierte, zu



Wohnzwecken vermietete Zimmer» (WEBER, a.a.0O., N 1 zu Art. 266¢c OR). Dabel kommt
esnicht in erster Linie auf die dusserliche Gestalt eines Miet- objekts an, sondern auf den
vereinbarten Gebrauchszweck und den damit verbundenen Schutzgedanken. Dem Wohnen
dient ein Mietobjekt, wenn esin erster Linie zum dauernden Aufenthalt von Personen
vorgesehen ist (WEBER, aa.O., N 4 zu Art. 253a/253b OR). Zwar unter diese Definition
des Wohnraums fallend, jedoch aufgrund des Zwecks (Aufenthalt zu Urlaubszwecken) kein
besonderes Schutzbedurfnis aufweisend, stellen Ferienwohnungen keine «Wohnungen» im
Sinnevon Art. 253a Abs. 1 OR dar, sofern sie nicht fur mindestens drei Monate vermietet
werden (Art. 253a Abs. 2 OR; WEBER, aa.O., N 5 zu Art. 253a/253b OR). Demnach ist in
den Begriffen «Wohnung» und «wohnen» einerseits eine gewisse Dauerhaf- tigkeit
(«sténdiger Aufenthalt», «dauernde[r] Aufenthalt») und andererseits eine gewisse Pri-
vatheit und Ausschliesslichkeit («dem Privatleben dienend[e] Raume») enthalten (vgl. auch
die Grundidee hinter dem Begriff des «Wohnsitzes» geméss Art. 23 Abs. 1 und 2 ZGB).
Eine «unregelmassige, tage-, wochen- oder monatsweise Vermietung» (vgl. den
angefochtenen Beschluss) betrifft somit kein «Wohnen» im Wort- wie Rechtssinn.
Demnach beeintréchtigt die Reglementsinderung auch nicht den Wohnzweck, denn «eine
dauerhafte Vermietung» ist wei- terhin — und neben stillen Burogewerben ausschliesslich
(«nur») — gestattet. In diesem Sinneist der Vorinstanz zuzustimmen, wenn sie schreibt, dass
die Erganzung des Reglements eine «Starkung» des Wohnzwecks herbeifiihre (vgl.
angefochtener Entscheid, E. 3.4 S. 14), obschon es zutreffender gewesen wére, wenn sie
geschrieben hétte, dass hierdurch eine Ver- deutlichung oder Prézisierung des Wohnzwecks
stattfindet. Eine kurzfristige Vermietung stellt demgegeniiber, mangels einer gewissen
Dauerhaftigkeit und Privatheit, kein «Wohnen» im Wort- wie Rechtssinn dar («tage-,
wochen- oder monats- weise»), unabhangig davon, ob sie regelmassig oder unregelmassig
erfolgt. Durch die para-
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| 25 hotelleristische Benutzung (vgl. oben, E. 2.3.3.2) —die im Ubrigen nicht mit stillen
Burogewer- ben vergleichbar ist (E. 2.3.1 und 2.3.3.3) — verstiess die berufungskl&gerische
Tochter somit gegen den Wohnzweck, d.h. die Nutzung bewegte sich ausserhalb der
Zweckbestimmung ge- mass Begrindungsakt (vgl. auch dessen lit. E: «Fur
Geschaftszwecke anderer Art oder in ei- ner anderen Branche dirfen die Wohnungen nicht
verwendet werden.»). Eine zweckwidrige Benutzung einer Stockwerkeinheit verdient
keinen Rechtsschutz. Dem- nach erfolgt durch den angefochtenen Beschluss keine Ein-
oder Beschrankung des Nut- zungszwecks der berufungskldgerischen Stockwerkeinheiten,
sondern eine Prézisierung der bereits bestehenden Bestimmung (Ziff. 1./A./3lit. b
Reglement) hinsichtlich des zweckgemas- sen Gebrauchs der einem Wohnzweck
gewidmeten Stockwerkeinheiten. Es wéare somit beim Berufungsklager gelegen, selbst eine
Reglementsanderung hinsichtlich des Wohnzwecks ein- zureichen mit dem Ziel, den
Nutzungszweck auf Parahotellerie auszudehnen. 2.3.3.4.2 Weiter ergibt sich, dass eine
Nutzung, wie sie von der berufungsklagerischen Tochter durch- geftihrt wurde, bereits ohne
die angefochtene Anderung untersagt gewesen wére, und zwar vollkommen unabhangig
davon, ob die Gebrauchsiiberlassung entgeltlich oder unentgeltlich erfolgte und davon, ob
ein Erwerbszeck vorlag oder nicht: Jeder Stockwerkeigentimer ist in der Verwaltung,
Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Raume frei, soweit dies mit den
gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkei- gentiimers und den Interessen der
Gemeinschaft vereinbar ist (Ziff. 1./A./1 lit. aReglement); der Stockwerkeigentiimer hat
sich bei der Benutzung der ihm zur ausschliesslichen Benutzung zustehenden Raume so zu



verhalten, dass die anderen Hausbewohner durch ihn in der Be- nutzung ihrer eigenen
Stockwerkanteile nicht gestort werden (dortige lit. d). Dies war offen- sichtlich nicht der
Fall (oben, E. 2.3.2). Vielmehr wurden die anderen Bewohner durch Uber- massige
Einwirkung aufgrund der Vermietungspraxis der berufungskl&gerischen Tochter be- 18stigt
(vgl. Ziff. 1./A.12). «Uberméssig» war die Einwirkung, indem sie oberhalb desjenigen
Masses lag, das Stockwerkeigentimer einer der gehobenen Klasse zurechenbaren Gebau-
lichkeit zu erdulden gewillt sind und sein mussen. Auf die ebenfallsin Frage kommenden
nach- barrechtlichen Rechtsbehelfe (Art. 684 Abs. 2 ZGB) wurde bereits hingewiesen
(oben, E. 2.3.3.3infine).
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| 25 2.3.3.4.3 Diese Betrachtungsweise wiirde sich im Ubrigen nicht andern, wenn man —
wie der Berufungs- klager — die Auffassung vertréte, dass ein parahotelleristischer Betrieb
an sich noch unter den Wohnzweck falle: Esist dem Berufungsklager zwar zuzustimmen,
dass die Benutzung den wichtigsten Aspekt des Sonderrechts darstellt, worunter neben dem
Eigengebrauch auch die entgeltliche und unentgel tliche Gebrauchsiiberlassung an Dritte
fallt. Der Eigengebrauch ist von der vorliegend umstrittenen Anderung nicht betroffen, und
die entgeltliche und unentgelt- liche Gebrauchstiberlassung an Dritte nur tellweise, indem
lediglich eine kurzzeitige, emissi- onstréchtige Uberlassung an wechselnde Dritte untersagt
wird, die langerfristige, regulére hin- gegen nicht. Es findet somit weder eine
«Aushohlung» des berufungsklagerischen Sonder- rechts statt, noch kann von einer «derart
gravierendel n] Einschrénkung eines fundamentalen Rechts» gesprochen werden. Dies
stellte die Vorinstanz zutreffend fest (angefochtener Ent- scheid, E. 3.4 S. 14 f.). Indem das
berufungsklagerische Sonderrecht weder besonders eingeschrankt wird noch ge- radezu
ausgehohlt wird, und ebenso wenig in die Zweckbestimmung der berufungsklageri- schen
Stockwerkeinheiten eingegriffen wird, sondern vielmehr die berufungsklagerische Toch- ter
eine Stockwerkeinheit zweckwidrig nutzte (soeben, E. 2.3.3.4.1 in fine), ergibt sich, dass
der Beschluss keine Einstimmigkeit voraussetzte, sondern eine Zweidrittelmehrheit der
Stock- werkeigentimer, die zugleich zu zwei Dritteln antragsberechtigt waren, in
Ubereinstimmung mit Ziff. IV./A./3, 6 und 7 Reglement geniigte. Mithin war und ist der
angefochtene Beschluss rechtméssig zustande gekommen. 2.3.3.5 (Frage der
Verhdtnisméssigkeit) Gemeinhin ist etwas verhadltnismassig, wenn es kumulativ geeignet,
erforderlich und zumutbar ist, und zudem die Interessen der Gemeinheit digjenigen des
Einzelnen Uberwiegen. 2.3.3.5.1 Die angefochtene Prazisierung der Zweckbestimmung
gemass Ziff. I./A./3. des Reglements durch den Beschluss vom 22. Juni 2015 ist
grundsétzlich geeignet, kurzfristige und unregel- massige Vermietungen einschliesslich der
sich daraus ergebenden, tibermassigen Emissio- nen zu verhindern. Die Voraussetzung der
Geeignetheit ist somit erfllt.
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| 25 2.3.3.5.2 Bereits in den geltenden Reglementsbestimmungen steht, dass
Stockwerkeigentimer der Ge- meinschaft und jedem ihrer Glieder daflir haften, dass die
Gemeinschaftsordnung auch von denjenigen Personen eingehalten wird, denen er als
Nutzniesser, Wohnberechtigter oder Mie- ter die Benutzung seines Stockwerkanteiles
gestattet (Ziff. 1./A./6 lit. a Reglement). Von einem Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter,
Nutzungs- oder Wohnberechtigter die Gemeinschafts- ordnung missachtet, kann —wenn
wiederholte Ermahnungen fruchtlos bleiben — verlangt wer- den, dass er den daherigen
Vertrag durch Kindigung oder gegebenenfalls durch Ricktritt aus wichtigen Griinden



auflose; zu dieser Aufforderung ist der Verwalter befugt (dortige lit. b). Wei- ter haben alle
Stockwerkeigentimer und die von ihnen zur Benutzung zugel assenen sonstigen Personen in
der Benutzung der gemeinschaftlichen Raume, Einrichtungen und ausserhalb des
eigentlichen Gebaudes liegenden Teile des Grundstticks mit gebotener Riicksicht auf die
Mit- bewohner zu verfahren (Ziff. I./B./1 lit. aReglement). Schliesslich ist die
Hausordnung auch fur Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentimer dieim
Sonderrecht stehenden Raume zur Benutzung Uberlassen hat (Ziff. 1./B./3 lit. d Reglement).
Obschon diese Pflichten bereits bestanden, wurden sie offensichtlich nicht von der
berufungs- klagerischen Tochter eingehalten. Eine Prézisierung des Reglements erscheint
auch vor dem Hintergrund des vorliegenden Verfahrens als erforderlich, um Giberméssige
Emissionen abzu- wehren und Rechtsklarheit zu schaffen. Die Voraussetzung der
Erforderlichkeit ist somit erfdllt. 2.3.3.5.3 Es fragt sich nun, ob die Untersagung zumutbar
ist, d.h. die mildest mogliche Massnahme darstellt, um den Misssténden abzuhelfen, die
durch unregelmassige und kurzzeitige Vermie- tungen wie beispielsweise digjenige der
berufungsklagerischen Tochter Gber Airbnb entstan- den. Der Berufungsklager rigt
zunéchst, dass gemass dem besagten Beschluss bei der Vermie- tung einer
Stockwerkeinheit an Freunde oder Familie der Verwaltung deren Namen und Auto-
kennzei chen mitzuteilen sowie die Hausordnung mit allfélligen Bedienungsanleitungen
samt- licher Infrastrukturen des Mehrfamilienhauses zu hinterlegen seien, und diese
Regelung sich problemlos auch auf alle Dritte anwenden liesse, die sich Uber |&ngere oder
kirzere Zeit in einer berufungsklégerischen Stockwerkeinheit aufhielten. Dieser
Auffassung ist zunéchst ent- gegenzuhalten, dass diese Pflicht vor dem angefochtenen
Beschluss im Reglement verankert war (vgl. soeben, E. 2.3.3.5.2). Wenn der
Berufungsklager bzw. seine Tochter sich nicht daran
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Hinter- legung der Hausordnung sowie allfaliger Bedienungsanleitungen im Rahmen einer
unregel- méassigen und kurzzeitigen Vermietung untauglich sind, denn selbst wenn
samtliche Géste der deutschen Sprache hinlanglich kundig waren, entspricht es der
allgemeinen Lebenserfahrung, dass kaum ein Feriengast wahrend seines Ferienaufenthalts
umstandliche Bedienungsanlei- tungen vollstandig und gewissenhaft durchliest,
insbesondere auch deswegen, well er hierfir kaum eine hinlangliche personliche
Verpflichtung sehen dirfte. Feriengéaste lassen sich dies- bezlglich nicht mit Freunden oder
V erwandten vergleichen, denn diese haben eine grossere emotionale Néhe zu den dinglich
oder obligatorisch an Stockwerkeinheiten Berechtigten, wodurch sie wiederum sorgsamer
mit den berufungsbeklagtischen Infrastrukturen umgehen (vgl. hierzu auch oben, E. 2.3.1).
Ahnliches gilt firr das Argument, man koénne die Namen und die Autokennzeichen der
kurzzei- tigen und unregelméassigen Mieter mitteilen. Der Empfang von vorgangig
personlich bekannten Gasten, d.h. von Familienmitgliedern und Freunden, gehdrt zum
Kernbereich des Privatlebens und liegt dadurch im Wohnzweck einer Stockwerkeinheit.
Diese Beziehungspflege zu Nahe- stehenden l&sst sich nicht mit einer parahotel leristischen
Beherbergung vergleichen. Es leuch- tet nicht ein, wieso die Verwaltung

V erwal tungshandlungen vornehmen soll, die von der Allge- meinheit, d.h. von der
Berufungsbeklagten, bezahlt werden, und Zwecken dient, die die Ubri- gen
Stockwerkeigentiimer, d.h. die Gbrigen Mitglieder der Berufungsbeklagten, stort, aber ein-
zig der berufungsklégerischen Tochter einen Erwerb ermdglicht. Dies gilt umso mehr, als
die unregelméssige und kurzzeitige Vermietung dem Wohnzweck widerspricht, wahrend



die Be- ziehungspflege zu nahestehenden Menschen im Wohnzweck enthalten ist. Es geht
mithin nicht um den «Mehraufwand der Verwaltung» an sich, sondern um die
Zweckwidrigkeit der parahotelleristischen Beherbergung, fir die nicht die Allgemeinheit
aufzukommen hat. Weiter bringt der Berufungsklager vor, bel einer unregelmassigen
allgemeinen und nicht pro- fessionellen Vermietung al s Ferienwohnung fielen solche

M ehrbel astungen und Immissionen — im Gegensatz zu einer hotelmassigen Bewirtschaftung
— selbstredend nicht an, zudem kdnne eine inexistente oder nicht ins Gewicht fallende
Mehrbelastung der Infrastruktur des Mehrfamilienhauses keine Einschrénkung wieim
angefochtenen Beschluss vorgesehen recht- fertigen. Hiergegen ist einzuwenden, dass es
zwar durchaus so sein mag, dass bei der parah- otelleristischen Bewirtschaftung geringere
Immissionen entstehen als bei einer hotelleristi- schen, indes ist dies der falsche
Vergleichsmassstab. Aufgrund der Beschaffenheit der Ge- baulichkeit sind ist Grenze an
zul&ssigen Immissionen deutlich tiefer (ausfuhrlich oben,
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betref- fend elne kaum vorhandene Mehrbelastung der Infrastruktur. Versteht man unter
«Belastung» ein Beeintréchtigen in der Existenz oder dem (Lebens-) Wert, eine starke
Inanspruchnahme oder das Zuschaffenmachen an einer Sache (vgl. Universalworterbuch,
Stw. «Belastung» und Stw. «belasten» S. 283), dann gabe es durch eine unregel méssige und
kurzzeitige Vermietung tatsachlich kaum eine «Mehrbelastung» der Infrastruktur. Versteht
man die Mehrbelastung je- doch weniger physisch und materialistisch, sondern unter
Einbezug von ideellen und psychi- schen Immissionen und im Lichte der
nachbarrechtlichen Bestimmungen (vgl. Art. 684 ZGB), dann liegt durch die «Problematik
einer solchen Vermietung (fremde L eute und Autos, Benlit- zung der Infrastruktur wie
Schwimmbad, Sauna, Fitnessraum, Dachterrasse, Cheminée und Waschkiiche etc.)» und
der fehlenden Orientierung der «L eute» dartiber, «wie mit der Infra- struktur umzugehen
ist» (vgl. Beschlussprotokoll vom 22. Juni 2015; vi-KB 9 Ziff. 5 S. 2), tat- s&chlich eine
Mehrbelastung auch der gemeinschaftlichen Infrastrukturbereiche vor, die sich auf die
anderen Bewohnern erheblich stérend auswirken und ihnen nicht zugemutet werden kann.
Diese Mehrbelastung kann nicht mit der Ublichen Belastung bzw. Bentitzung der Infra-
struktur durch die Gbrigen Bewohner, langerfristigen Mieter oder Angestellte eines stillen
BU- rogewerbes verglichen werden, denn diese sind Uber l8ngere Zeit dort wohnhaft oder
ange- stellt, womit eine gewisse Bekannt- bzw. Vertrautheit entsteht (oben, E. 2.3.3.3).
Ebenso we- nig lasst sich diese Belastung nicht mit der Anwesenheit von personlich
bekannten Freunden und V erwandten vergleichen, die sich immer auch gegeniber dem an
einer Stockwerkeinheit dinglich oder obligatorisch berechtigten Gastgeber verpflichten.
Schliesslich bleibt anzumerken, dass Erwagungen Uber die Zumutbarkeit einen Eingriff in
ein geschiitztes Rechtsgut voraussetzen. Dajedoch eine parahotelleristische Beherbergung
der Zweckbestimmung im Begrindungsakt widerspricht und somit keinen Rechtsschutz
geniesst, ist eine reglementarische Verdeutlichung des Wohnzwecks per se zumutbar.
2.3.3.5.4 Schliesdlich rugt der Berufungsklager, dass die Vorinstanz die Interessen der
berufungsbe- klagtischen Stockwerkeigentimer héher gewichtet habe al's digjenigen des
Berufungsklagers, womit keine ausgeglichenen Interessen vorléagen. Es erschliesst sich
nicht ganz, was dem Grundsatz nach hieran auszusetzen ist (vgl. Art. 310 lit. aZPO). Es
leuchtet nicht ein, warum die Mehrheit der Stockwerkeigentimer leiden muss, damit eine
einzige Partel mit unregelméssigen, kurzfristigen Vermietungen Einkommen erzie- len
kann, anstatt dass sie — oder ein anderer Stockwerkei gentiimer — eine reguléare Vermietung
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derartige Dul- dungspflicht der Ubrigen Stockwerkeigentiimer annehmen, wére dies nicht
nur stossend, son- dern ebenso reglementswidrig, selbst wenn man davon ausginge, dass
eine parahotelleristi- sche Nutzung dem Wohnzweck entsprache (dazu oben, E. 2.3.3.4.3,
sowie Art. 648 Abs. 2 ZGB). 2.4 (Fazit) Zusammengefasst ergibt sich, dass durch eine
unregel massige und kurzzeitige Vermietung an Unbekannte, d.h. durch eine
parahotelleristische Beherbergung, nicht nur gegen den be- reits bestehenden Wohnzweck
verstossen wird, sondern Uberdies Immissionen bei den Ubri- gen Stockwerkeigentimern
verursacht werden, die diesen nicht zugemutet werden kdnnen. Die Berufungsbeklagte war
befugt, mittels Beschluss das Reglement zu verdeutlichen. Die Berufung ist unbegriindet
und demnach abzuweisen. 3. (Kosten- und Entschadigungsfolgen) Die Prozesskosten
bestehen aus den Gerichtskosten und der Parteientschadigung (Art. 95 Abs. 1 ZPO). Sie
werden der unterliegenden Partei auferlegt (Art. 106 Abs. 1, erster Satz ZPO). Der von der
Vorinstanz festgesetzte Streitwert von Fr. 30m 000.— wurde nicht angefoch- ten und
erscheint auch nicht offensichtlich unrichtig (vgl. Art. 91 ZPO und oben, E. 1). Die
Gerichtskosten vor Obergericht als Berufungsgericht richten sich nach dem, im Verfahren
vor Kantonsgericht als erster Instanz massgebenden Tarif, werden um einen Drittel
reduziert, betragen jedoch mindestens Fr. 500.— (Art. 8 Abs. 1 Ziff. 2 PKoG [NG 261.2]).
Bei einem Streitwert von Fr. 30m 000.— betrug der Rahmen vor der Vorinstanz Fr. 1m 500.—
bis Fr. 4m 000.— (Art. 7 Abs. 1 PKoG). Die Gerichtskosten des Berufungsverfahrens werden
ermessensweise (vgl. Art. 2 Abs. 1 PKoG) auf Fr. 2m 000.— angesetzt, ausgangsgemass dem
Berufungsklager auferlegt, mit dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in namlicher
Hohe verrechnet und sind bezahlt. Die Anwaltskosten umfassen das Honorar (ordentliches
Honorar und Zuschlé&ge), die notwen- digen Auslagen und die Mehrwertsteuer (Art. 31 Abs.
1 PKoG). Das ordentliche Honorar eines Rechtsbeistands betragt im Berufungsverfahren 20
bis 60 Prozent des fur das Verfahren vor erster Instanz zuléssigen Honorars, bemessen nach
dem noch strittigen Wert, mindestens je- doch Fr. 500.— (Art. 43 PKoG). Bel einem
Streitwert von Fr. 30m 000.— betrug der Rahmen des ordentlichen Honorars vor der
Vorinstanz Fr. 2m 000.— bis Fr. 8m 000.— (Art. 42 Abs. 1 PKoG). Der berufungsbeklagtische
Rechtsbeistand legte eine Honorarnote Uber Fr. 2m 706.80 (inkl.
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und der Berufungskl&ger verpflichtet, der Berufungsbeklagten den Betrag von Fr. 2m 706.80
(inkl. MWSt und Auslagen) zu erstatten.
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