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Nach Bundesgerichtsurteil

Jetzt kommen Business Apartments in
der ganzen Schweiz unter Druck

Nach der Einschrankung von Temporarwohnungen in Ziirich
wollen Wohnpolitiker auch in anderen Stadten gegen die
ungeliebten Apartments vorgehen. Der Hauseigentimerverband
wehrt sich.
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Eine Ferienwohnung in der Berner Altstadt: Die Berner SP erhofft sich durch das
Bundesgerichtsurteil neuen Schub im Kampf gegen Airbnb und Business Apartments.

Foto: Franziska Scheidegger

In Kiirze:

« Das Bundesgericht erlaubt Ziirich, Business Apartments in
Wohnzonen stark einzuschranken.

« In Bern blockiert eine hangige Beschwerde des
Hauseigentiimerverbands die Umsetzung der «Lex Airbnb».

« Laut einer Sotomo-Umfrage befirworten zwei Drittel der
Bevolkerung eine strengere Regulierung von
Temporarwohnungen.

Ein Boxspringbett, leichte Vorhange, Kunstdrucke an den Wanden:
In den Online-Inseraten wirken die Business Apartments so ma-
kellos wie austauschbar. Fur Menschen, die geschaftlich in die
Schweiz kommen, sind sie oft die erste Adresse. Teuer zwar, aber
haufig doch gliinstiger und wohnlicher als ein Hotel, wenn man
langer im Land bleibt.
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Ob in Ziirich, Bern, Luzern, Lausanne, Basel oder Winterthur: In
allen grosseren Schweizer Stadten lassen sich solche Apartments
buchen. Haufig werden sie von spezialisierten Firmen in Gebauden
eingerichtet, in denen vorher Menschen in ganz normalen Miet-
verhaltnissen lebten. Und genau dies stort viele Politikerinnen und
Politiker: Sie beklagen, dass die temporaren Gaste den Einheimi-
schen Wohnraum wegnehmen.

In Zurich durfte die Angebotsdichte nun sinken. Das Bundesge-
richt hat entschieden, dass die Stadt Business Apartments und
Airbnb in Wohnzonen stark einschranken darf. 7 Moglich macht

es eine Anderung der Bau- und Zonenordnung. Sie besagt, dass
Temporarwohnungen nicht zum Wohnanteil zahlen 7. Dadurch

dirfen die meisten Wohnungen nicht mehr umgenutzt werden.

Die Richter in Lausanne befanden, die Stadt greife dadurch zwar in
die Wirtschaftsfreiheit und Eigentumsgarantie ein. Dies sei jedoch

vertretbar, da die Gefahr real sei, dass die Apartments gewohnliche
Wohnungen verdrangen.

«Lex Airbnb» in Bern blockiert

Das Urteil macht Wohnpolitikerinnen und -politikern in anderen
Teilen der Schweiz Mut. In Bern hat sich die Stimmbevolkerung
schon 2022 mit grosser Mehrheit fiir eine «Lex Airbnb» ausgespro-
chen. Konkret wurde die Bauordnung der Stadt Bern so geandert,
dass in den oberen Stockwerken der Altstadt kiinftig keine Airbnbs
oder Business Apartments mehr vermietet werden diirfen.
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In der unteren Berner Altstadt sollen Airbnb und Business Apartments eingeschrankt werden.

Foto: Franziska Rothenblhler

Allerdings ist die Umsetzung bis heute blockiert: Der Hauseigentii-
merverband reichte beim Verwaltungsgericht eine Beschwerde ein,
die noch immer hangig ist.

Die heutige SP-Grossratin Lena Allenspach kampft seit Jahren fiir
eine strengere Regulierung. Nun freut sie sich: «Aus der Argumen-
tation des Bundesgerichts geht fiir mich klar hervor, dass Gemein-
den die ansassige Bevolkerung vor Verdrangung schiitzen sollen
und dirfen.» Sie hoffe, dass das Verwaltungsgericht die Umset-
zung des Reglements nun rasch ermogliche.

Vorstoss zu Business Apartments in Basel hingig

Auch in Basel treibt das Thema die Politik um. SP-Grossrat Ivo Bal-
mer verlangt in einem Vorstoss einen dhnlichen Mechanismus, wie
er nun in Zurich greift: Business Apartments, die an mehr als 9o
Tagen pro Jahr vermietet werden, sollen als gewerbliche Nutzung
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gelten. Somit soll ihre Bewilligung in Wohnzonen erschwert oder
verhindert werden.

Die Basler Regierung zeigte sich in ihrer Antwort skeptisch, ob die
von Balmer geforderte Unterscheidung zwischen normalem
Wohnraum und moblierten Business Apartments bundesrechts-
konform ist.

Nun sagt der SP-Politiker: «Ich lese das Bundesgerichtsurteil so,
dass man Business Apartments sehr wohl anders behandeln darf
als normale Wohnungen.» Er fordert, dass die Regierung ihre Posi-
tion noch einmal tiiberdenkt. Der Vorstoss diirfte voraussichtlich
im September im Grossen Rat behandelt werden.

Bevolkerung will Airbnb und Business Apartments
einschrianken

Die Schweizer Bevolkerung sieht temporare Wohnungen Kkritisch.
In einer Umfrage des Instituts Sotomo 7 im Auftrag des Mieterver-

bands von diesem Jahr gaben zwei Drittel der Befragten an, dass
eine Regulierung solcher Angebote fiir sie eine hohe bis sehr hohe
Prioritat hat.

Dieselbe Studie fokussiert sich auf die Tourismusstadt Luzern.
Dort sind Airbnbs fiir die Bevolkerung seit Jahren ein Reizthema -
fast 70 Prozent der Befragten aus der Region wiirden kommerzi-
elle Kurzzeitvermietungen in der Stadt Luzern sogar ganz
verbieten.

https://www.bazonline.ch/airbnb-urteil-schweizer-staedte-wollen-wohnraum-schuetzen-357178592240

5/8


https://sotomo.ch/files/data/projectfile/2026/05/Basisauswertungen_MV_2026.pdf
https://sotomo.ch/files/data/projectfile/2026/05/Basisauswertungen_MV_2026.pdf
https://sotomo.ch/files/data/projectfile/2026/05/Basisauswertungen_MV_2026.pdf

Airbnb-Urteil: Schweizer Stadte wollen Wohnraum schiitzen

o Ml R

In Luzern fordert der Tourismus die Airbnb-Angebote.

Foto: Clara Neugebauer

Die kritische Haltung konnte man bereits 2023 beobachten, als das
Stimmvolk ein neues Reglement beschloss: Um professionelle Nut-
zungen zu verhindern, diirfen Luzerner Wohnungsbesitzer ihre
Apartments nicht langer als 9o Tage pro Jahr vermieten. Voraus-
setzung dazu ist, dass es an diesem Ort in den vergangenen zehn
Jahren Wohnraum gab.

Auf die Frage, wie zufrieden er mit dem neuen Reglement sei, sagt
Daniel Gahwiler vom Luzerner Mieterverband: «Nicht zufrieden.»
Die Temporarnutzungen hatten trotz des neuen Reglements ge-
mass Stadt nicht abgenommen. «Es gibt zu viele Schlupflocher»,
sagt er. Ein Beispiel: Jahrzehntealte Gewerbehauser werden zu
Wohnungen umgebaut, um diese dann auf Airbnb zu stellen. Vollig
reglementskonform. Was Gahwiler argert.

Die Sotomo-Studie und das jingste Bundesgerichtsurteil zeigen
ihm, dass man in Luzern in der Wohnungspolitik weiter gehen
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konne als bisher. Gahwiler denkt an ein komplettes Verbot von
Business Apartments.

Hauseigentiimerverband: «<Am Ende bezahlen diese
Firmen Steuern»

Gregor Rutz ist Prasident des Hauseigentimerverbands Schweiz.
Er zeigt sich besorgt, dass das Bundesgericht «einen so massiven
Eingriff in die Eigentumsfreiheit» mit «relativ oberflachlichen Ar-
gumenten» gutheisst. Es sei falsch, «<wenn der Staat immer starker
regulierend eingreift und beinahe planwirtschaftlich vorgibt, wie
wir unseren Wohnraum nutzen sollen».

Der SVP-Nationalrat befuirchtet, dass das Urteil solchen Plinen
auch in anderen Teilen der Schweiz Schub gibt. Das Problem der
Wohnungsknappheit und der steigenden Mieten bekomme man so
aber nicht in den Griff, ist Rutz tiberzeugt. «Wenn wir dieses 1osen
wollen, brauchen wir mehr Wohnungen. Und diese gibt es nur,
wenn schneller und unkomplizierter gebaut werden kann.» Nicht
mehr, sondern weniger Regulierung sei gefragt.

Von Business Apartments konne man halten, was man wolle. «Es
ist popular, Uiber sie zu schimpfen. Am Ende bezahlen diese Fir-
men jedoch Steuern und tragen so auch ihren Teil zur stadtischen
Infrastruktur bei.»

Wie viele Business Apartments es schweizweit gibt, ist nicht be-
kannt. Allein in der Stadt Zurich sind es Schatzungen zufolge je-
doch mehr als 5o000. Wahrend solche Angebote eher ein stadti-
sches Phanomen sind, ist die Airbnb-Dichte auch in landlichen
und touristischen Gemeinden teilweise hoch. Im Berner Oberland
etwa haben mehrere Gemeinden Massnahmen ergriffen, um kom-
merzielle Kurzzeitvermietungen starker zu regulieren.

In Thun sammelt die SP fiir eine Airbnb-Initiative. Und auch die
burgerlich dominierte Gemeinde Kilchberg 7 am Ziirichsee hat

sich unlangst fiir ein Verbot von Airbnb und Business Apartments
in Wohnzonen ausgesprochen. Fur die lokale Bevolkerung war der
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Entscheid offenbar wenig kontrovers — an der Gemeindeversamm-
lung gab es keine einzige Wortmeldung dazu. 7
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