Rechte und Pflichten
des Stockwerkeigentiimers

Das Stockwerkeigentum stellt eine besondere Form des Miteigentums dar, also des
gemeinschaftlichen Eigentums mehrerer Personen an demselben Grundstiick zu bestimmten
Bruchteilen. Im Rahmen dieser (Stockwerk-) Eigentiimergemeinschaft kommen jedem
Mitglied bestimmte Rechte, aber auch Pflichten zu.
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Nutzungsrechte

Das wichtigste Recht des Stockwerkeigenti-
mers stellt naturgemass die Mdglichkeit dar,
die ihm gemass Begrtindungsakt zu Sonder-
recht zugewiesenen Raumlichkeiten exklusiv
zu nutzen. Beim Innenausbau und bei der
— im Rahmen des vorgesehenen Zweckes lie-
genden — Nutzung seines Sonderrechtes ist
der Stockwerkeigentimer frei.

Zu Sonderrecht kénnen nur umschlossene
Raume zugewiesen werden. Dementspre-
chend stehen dem einzelnen Stockwerkei-
gentUmer in der Regel zusatzlich ausschliess-
liche Nutzungsrechte an weiteren Teilen der
Gesamtliegenschaft zu, so beispielsweise an
einem Balkon, einem Gartensitzplatz oder
einem Autoabstellplatz. Schliesslich darf der
Stockwerkeigentimer die zur gemeinschaft-
lichen Nutzung vorgesehenen Teile der Lie-
genschaft mitbenutzen.

Mitwirkungsrechte

Jeder einzelne Stockwerkeigentimer selber
kann gewohnliche Verwaltungshandlungen
und insbesondere dringliche Massnahmen
fur die Liegenschaft ausfuhren, solange kein
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Verwalter bestellt ist, der diese Aufgaben
Ubernimmt. Dariber hinaus hat jeder Stock-
werkeigentiimer im Rahmen der Stockwerk-
eigentimerversammlung ein  Teilnahme-,
Antrags- und Debatterecht. Das Recht der
Stockwerkeigentimer, zu einer Versammlung
einzuberufen, unterliegt einem bestimmten
Quorum gemass Gesetz oder Reglement.
Fur das Stimmrecht als gewichtigstes Mit-
wirkungsrecht jeden Stockwerkeigentimers
gilt nach dispositiver gesetzlicher Regelung
das Kopfstimmprinzip. Meist wird dieses re-
glementarisch durch das Wertquotenprinzip
ersetzt, wonach die Stimmkraft der vertrete-
nen Wertquote in der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft entspricht.

Verschiedene Minderheitenschutzrechte
sollen eine Diktatur der Mehrheit innerhalb
der Gemeinschaft verhindern. So kann jedes
einzelne Mitglied gesetzes- oder statuten-
widrige Beschllsse gerichtlich anfechten. Je-
der Stockwerkeigentimer kann verlangen,
dass ein Reglement der Stockwerkeigenti-
mergemeinschaft erstellt und ein Verwalter
ernannt wird. Verweigert die Mehrheit die
Mitwirkung bei der Erstellung bzw. Ernen-
nung, kann der Richter angerufen werden.
Schliesslich kommt dem einzelnen Stock-
werkeigentimer auch das Recht zu, das
Gericht anzurufen, wenn die Mehrheit der
Stockwerkeigentimer es trotz vorliegender
wichtiger Grinde ablehnt, einen nicht mehr
tragbaren Verwalter abzuberufen. Die Ge-
richtspraxis stellt an die richterliche Abberu-
fung eines Verwalters allerdings sehr hohe
Anspriche.

Auskunftsrechte

Jedem Stockwerkeigentimer kommt das
Recht zu, AuskUnfte Gber die Belange der
Gemeinschaft zu erhalten. So hat der Verwal-
ter die Stockwerkeigentimer insbesondere
zu allen traktandierten Geschéften der Stock-
werkeigentiimerversammlung rechtzeitig zu
informieren, um so eine korrekte Willensbil-
dung zu gewahrleisten. Im Zusammenhang
mit der Abnahme der Jahresrechnung und
der Déchargeerteilung an Verwaltung oder
Prifungsausschuss kommt jedem Stock-
werkeigentimer das volle Einsichtsrecht in
die Buchhaltung der Gemeinschaft und die
einzelnen Buchungsbelege zu. Im Sinne des
Minderheitenschutzes kann meines Erach-
tens nur mit einstimmigem Beschluss regle-
mentarisch ein Prifungs- und Einsichtsrecht
abschliessend einem entsprechenden Aus-
schuss delegiert werden.

Pflichten des Stockwerkeigentiimers

In erster Linie ist hier nattrlich die Beitrags-
pflicht zu erwédhnen. Die Stockwerkeigen-
timer haben an die Lasten des gemein-
schaftlichen Eigentums und an die Kosten
der gemeinschaftlichen Verwaltung Beitrage
nach Massgabe ihrer Wertquoten zu leisten
(Art. 712h Abs. 1 ZGB). Zu diesen finanziellen
Pflichten gehoren auch regelméssige Beitra-
ge an einen bestehenden Erneuerungsfonds.

Weitere Pflichten kénnen dem Stockwerkei-
gentlmer aber nur in engen Grenzen aufer-
legt werden. So kann kein Mitglied verpflich-
tet werden, personlich bei der Verwaltung
und beim Unterhalt der gemeinschaftlichen



Anlagen mitzuwirken oder einen weiterge-
henden gemeinsamen Zweck zu fordern.
Finden sich keine Freiwilligen, so ist eine
externe Verwaltung zu bestellen, welche
wiederum Drittleistungen einkauft. Die Kos-
ten sind dann natdrlich entsprechend den
Wertquoten von den Stockwerkeigentu-
mern zu tragen. Die Stockwerkeigentiimer
sind auch verpflichtet, die Bestimmungen
des Stockwerkeigentimerreglementes und
einer allfdlligen Hausordnung zu beachten,
sofern darin gangige Regeln zur Organisati-
on und zum Zweck des geordneten Zusam-
menlebens aufgestellt sind und nicht ohne
sachlichen Grund in personliche Rechte des
einzelnen Mitgliedes eingegriffen wird.

Entstehen und Erléschen
In welchem Zeitpunkt entstehen die obge-
nannten Rechte und Pflichten des Stock-

werkeigentimers und wann erléschen sie
wieder? Grundsatzlich ist auf den Erwerb
der Stockwerkeigentumseinheit und da-
mit auf den Eintrag bzw. die Léschung des
Eigentimers im Grundbuch abzustellen.
Stimmberechtigt ist, wer als Eigentimer
im Grundbuch steht. Heikel ist diese Frage
im Zusammenhang mit offenen Beitrags-
forderungen der Gemeinschaft gegentber
dem Stockwerkeigentimer. Grundséatzlich
ist diejenige Person beitragspflichtig, die im
Moment der Entstehung der Beitragsforde-
rung Eigentlmerin ist. Sind im Reglement
monatliche Akontozahlungen vorgesehen,
entstehen diese Forderungen monatlich,
ansonsten spatestens mit Beschluss Uber die
Abrechnung des vergangenen Rechnungs-
jahres. Fur den Erwerber einer Stockwerkein-
heit lohnt es sich aber trotzdem, sich vorab
beim Verwalter dariber zu erkundigen, ob

sein Vorganger den finanziellen Pflichten re-
gelmassig nachgekommen ist. Gemass Art.
712i ZGB kommt der Stockwerkeigentimer-
gemeinschaft namlich fur die auf die letzten
drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen
gegentber jedem aktuellen Stockwerkei-
gentUmer ein Anspruch auf Errichtung eines
Pfandrechtes auf dessen Stockwerkeigen-
tumsanteil zu, wenn die Beitrdge nicht be-
zahlt sind. Auf diese Weise kann ein neues
Mitglied verpflichtet werden, offene Beitra-
ge seines Rechtsvorgdngers gegentber der
Gemeinschaft zu begleichen und sich seiner-
seits um das Inkasso bei seinem Vorganger
zu bemihen.

Auch und gerade beim Erwerb von Stock-
werkeigentum lohnt es sich also, vorab die
relevanten Dokumente zu konsultieren und
Erkundigungen einzuholen.
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