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Beschlussfassung Gber die Umgestaltung einer Gartenanlage in einer

Stockwerkeigentimergemeinschaft

Der Fall aus der Praxis

Die Gartenanlage einer Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft soll neu gestaltet werden. Insbesondere
wird das Fallen von Baumen verlangt. Die Stock-
werkeigentiimer sind sich nicht einig, welches Be-
schlussfassungsquorum hierfir nétig ist. Genugt ei-
ne einfache oder eine qualifizierte Mehrheit oder
bedarf es gar der Einstimmigkeit?

1. Grundsatzbestimmung von
Art. 712 Abs. 2 Ziff. 1 ZGB

Gemass dieser Bestimmung konnen insbesondere
folgende Teile nicht zu Sonderrecht ausgeschieden
werden:

- derBoden der Liegenschaft,

- die Bauteile, die fur den Bestand , die konstrukti-
ve Gliederung und Festigkeit des Gebaudes von
Bedeutung sind oder die dussere Gestalt und das
Aussehen des Gebéaudes bestimmen,

- die Anlagen und Einrichtungen, die auch den an-
deren Stockwerkeigentimern fiir die Benutzung
ihrer Rdume dienen.

Somit ist insbesondere der Boden der Liegenschaft
gemeinschaftlich und der alleinigen Herrschaft ei-
nes einzelnen Stockwerkeigentiimers entzogen.
Méglich ware die reglementarische Zuweisung zur
sog. Sondernutzung zu Gunsten eines einzelnen
Stockwerkeigentumers, wie dies bspw. bei Garten-
sitzplatzen, Balkonen etc. der Fall ist. Grunds&tz-
lich jedoch ist der Boden und alles was zum Boden
gehort zwingend gemeinschaftlich. Somit sind auch
die Baume und andere Pflanzen, die fest mit dem Bo-
den verwachsen sind, gemeinschaftlich, es kann da-
ran kein Sonderrecht bestehen. Die Sonderrechts-
teile unterstehen im Gesetz dem Art. 712a ff ZGB,
die gemeinschaftlichen Teile werden nach Art. 646
ff. behandelt.
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2. Umgestaltung der gemeinschaft-
lichen Gartenflache durch
Fallen von Baumen oder durch
Neupflanzungen

Nach obigen Ausfihrungen sind somit bei der
Umgebungsgestaltung, z.B. einer Gartenanlage, die
gemeinschaftlichen Teile der Stockwerkeigen-
timerschaft betroffen. Es stellt sich nunmehr die
Frage nach dem Beschlussfassungsquorum, wenn es
darum geht, Gber das Fallen von Baumen oder ande-
ren Umgestaltungen zu entscheiden. Ist die
Zustimmung samtlicher Stockwerkeigentimer not-
wendig, um Uber das Fallen von Badumen Beschluss
zu fassen oder genigt eine einfache bzw. qualifi-
zierte Mehrheit? Da die gemeinschaftliche und allen
Stockwerkeigentimern dienende Gartenanlage den
Art. 647 ff. untersteht, stellt sich die Frage, ob fur
das Fallen von Baumen die Bestimmungen beziiglich
Verwaltungsmassnahmen nach Art. 674a bzw. b oder
jene fur die baulichen Massnahmen nach Art. 647c -
e ZGB anwendbar sind. Da die geplante
Umgestaltung der Gartenanlage keine Bauten be-
treffen (wie z.B. ein Gartenhaus), handelt es sich
m.E. nicht um eine bauliche Massnahme im Sinne
vorgenannter Gesetzesartikel, sondern vielmehr
um eine Frage der Umgebungsgestaltung.

Bei den meisten Uberbauungen mit Eigentums-
wohnungen befindet sich ein mehr- oder minder-
grosser Gartenanteil. Die Frage, wie ein solcher
Garten gestaltet bzw. umgestaltet werden soll, be-
trifft m.E. ebenfalls keine bauliche Massnahme, son-
dern eine Frage der Asthetik bzw. personlicher
Vorlieben. Dazu gehdrt auch die Art der
Bepflanzung, aber auch das Anlegen von Wegen,
Erstellen von Stutzmauern oder Bepflanzen mit
Blischen etc.. Solche Umgestaltungen im
Gartenbereich sind eben weder notwendig noch
nitzlich noch luxuriés, sondern rein asthetisch und
emotional. Da somit die Bestimmungen tiber die bau-
lichen Massnahmen (Art. 647c - e) nicht zur
Anwendung gelangen, ist zu prifen, ob es sich bei
der Umgestaltung der Gartenflache um eine ge-
wohnliche oder wichtigere Verwaltungshandlung
nach Art. 647a bzw. b handelt. Gemass Art. 647b
ZGB koénnen mit Zustimmung der Mehrheit aller
Miteigentimer, die zugleich den gréssten Teil der
Sache vertreten, wichtigere Verwaltungs-
handlungen durchgefiihrt werden.
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Das Gesetz erwahnt Beispiele von wichtigeren
Verwaltungshandlungen, so z.B. die Anderung der
Kulturart oder Benutzungsweise: Dieser Fall betrifft
m.E. insbesondere die Umgebungsgestaltung eines
Stockwerkeigentums. Werden also bestehende
Hecken oder B&ume entfernt, neue Baume oder an-
dere Pflanzen oder ein Zaun erstellt, so ist diese
Bestimmung m.E. anwendbar. Die Mehrheit aller
Stockwerkeigentimer, die zugleich auch die
Mehrheit der Anteile vertritt, kann gultig einen sol-
chen Beschluss fassen. Die Art und Weise wie ein
Garten oder eine Umgebung gestaltet oder umge-
staltet werden soll, ist somit m.E. keine bauliche
Massnahme, sondern eine wichtigere Verwaltungs-
handlung gemassArt. 647b ZGB.

Eine andere Lésung erscheint mir nicht als praktika-
bel, zumal die Konsequenzen einer allfélligen
Notwendigkeit der Einstimmigkeit fatal wéren. Ein
mit der Zeit verlotterter Garten kdnnte gar nicht
neu gestaltet werden, weil man nie Einstimmigkeit
erreichen wirde, da die einen Naturgarten und an-
dere das pflegeleichtere Anséen eines Rasen wiin-
schen.

3. Umgebungsgestaltung durch
Zweckanderung der Umgebung

Von einer Zweckanderung kénnte die Rede sein,
wenn im Begriindungsakt oder im Reglement oder al-
lenfalls in einem Versammlungsbeschluss ein ur-
spriinglicher Zweck statuiert worden waére. So
bspw. wenn eine zweckbestimmte Gartenanlage
nunmehr in einen Tennisplatz umgewandelt wiirde.
Bei dieser Konstellation wird in die Rechstellung des
einzelnen Eigentiimers stark eingegriffen, so dass
m. E. Art. 648 Abs. 2 ZGB anzuwenden wére und so-
mit eine solche Zweckéanderung nur einstimmig be-
schlossen werden kénnte. Diese Bestimmung ist je-
doch mit grésster Zuriickhaltung anzuwenden, da ei-
ne Zweckanderung stets verlangt, dass - wie vorer-
wéhnt - ein urspringlicher Zweck festgelegt worden
ist.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass
es bei der Beschlussfassung iiber die Anderung der
Umgebungsbepflanzung meines Erachtens genugt,
wenn die Mehrheit aller Eigentiimer, die zugleich
den grossten Teil der Sache vertritt, zustimmt. Mit
diesem Quorum kann deshalb rechtsgultig uber das
Fallen von Baumen Beschluss gefasst werden.
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