Massive Beeintrachtigung vorausgesetzt

Nur wenige Mohnungsbesiizer.
sind sich bewvusst, dass sie nicht
eine Wohnung gekauft, sondern
einerr Mitetgentumsanteil an
ainer ganzen Liegenschaft erzvor-
ben haben. Damit sind sie Teil
ener Gemeinschaft. Wie bei jeder
Gemeinschaft exfordent das
Zusammenleben die Linlaltung
gewisser Regeln. Unter bestimm-
ten Vorausselzungen kann ein
Eigentiimer auch aus der Ge-
meinschaft ausgeschlossen
werden,
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Der Stockwerkeigentiimer K.L. kiim-
merl sich nicht um die Hausordnung
und nimmt keinerlei Riicksicht aufl
seine  Mithewohner. Regelmiissig
neigt er zu Wutanshriichen gegenii-
ber den anderen Mileigentiimern der
Gemeinschait; auch ist es schon zu
Tatlichkeiten gekommen. Sein que-
rulatorisches und  riick<ichiclosee

Verhalten fiihrt zu Unruhen im gan-
zen Haus, so dass sich die Stock-
werkeigentiimer in ihrem friedlichen
Zusammenleben gestéirt fiihlen. Ab-
mahnungen der Verwallung und
auch die Intervention der Polizei ha-
ben bislang nichts gefruchtct. Welche
Méglichkeiten haben die anderen
Stockwerkeigentiimer nun?

Ausschluss aus der Gemeinschalt

Die Grundsatzbeslimmung von
Art. 649b Abs. 1 ZBG besagt. dass ein
Miteigentimer aus der Gemein-
schafl ausgeschlossen werden kann,
wenn durch sein Verhalten oder das
Verhalten von Personen, denen et die
Sache tiberlassen oder fiir die er ein-
zustehen bat, Verpflichtungen gegen-
iiher allen oder einzelnen Mithe-
rechtigten so schwer verletzt werden,
dass diesen die Fortsetzung der Ge-
meinschaft nicht zugemutet werden
lkann.

Die Gemeinschaft von Miteigen-
timern ist darauf angewiesen, dass
sich die Mitglicder gegenseitig re-
spektieren und korrekt verhalten, da
cin Zusammenleben ansonsten zu
unerirdglichen Siluationen fiihren
kenn. Es ist somit im Interesse der
Gemeinschaft notwendig, dass die
Miglichkeil, einen Stockwerkeigen-
tiimer auszuschliessen, besteht

Griinde fiir einen Ausschluss

Das Gesetz verlangt [iir einen Aus-
sthluss wichtige Griinde, Solche
Griinde ergeben sich oft erst aus dem
konkreten Einzelfall, tiber welchen
das Gericht zu entscheiden hat. Ein
Ausschlussgrund darf nicht leichthin
angenommen werden, Der wichtige
Grund muss sich sowohl in Bezug
aul Hiufigkeil, Inlensitit und m.E.
auch beztiglich Relevanz fiir ein
friedliches, nachbarschaftliches Ver-
hiltnis in einer nicht korrigierbaren
Waiso myanifeclisron

Ausgeschlossen: Lin richterdicher Ausschluss aus der Stockwerkeigentimergemeinschaft hat zur Folge,

dass der Beklagte seinen Anteil innert einer bestimmten Frist verdussern muss.

Der Berug zum nachbarschafi-
lichen Nebeneinander und die Aus-
sichtslosigkeit der Besserung des
Starefrieds sind grundlegend. Der
fehlbare Stockwerkeigentimer
muss mit anderen, milderen Mass.
nzhmen nicht mehr _zu Vernunft®
gebracht werden kénnen. Der Aus-
schluss aus der Stockwerkeigen-
timergemeinschafl ist das letzie
Mittel die ultimo ratio, um den ver-
bleibenden Stockwerkeigentimern
gin [riedliches Neheneinander er-
halten zu kdnnen.

Insbesondere wurden in der Ges
richispraxis Fille cines Ausschlusses
bejaht, bei jahrelangem Schikanie-

ron. Tatlichboitarn La: 1 misrlaccisng

und Verziigerung von Mingelbehe-
bungen, bei Missachtung wiederhol-
ter Aufforderungen des Verwalters
oder eines Verlreters der Gemein-
schait, Des Weiteren darf cin Eigen-
timer keine Anderungen vorneh-
men, welche sich nachteilig auf die
Gemeinschaft oder aul einen Eigen-
timer auswirken. Auch das sich
Widersetzen der Vornahme von Lr-
neuerungs-  oder  Wiederherstel-
lungsarbeiten an gemeinschaitlichen
Bauteilen und Einrichtung innerhalb
seiner Réume Kann ein Ausschluss-
grund darstellen,

Als nicht ausreichend schwerwie-
gende Griinde gelien aber beispiels:
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weisen, welche zwar pilicht- und ge-
meinschaftswidrig sind, aber ledig-
lich zu unerheblichen Beeintrdchri-
gungen fithren. Doch auch hier wird
auf die Haufigkeit und somit auch
die Intensitit abgestellt, was bei ei-
nem gewissen Gewicht doch auch zu
einem Ausschluss cines Stockwerk-
eigentiimers fihren kann.

In unserem Fall verhilt es sich so,
dass die wiederholten, unkontrollicr-
ten Wutausbriiche verbunden mit
den Tatlichkelten des Herrn K.L. das
friedvolle Zusammenleben becin-
triichtigen und die restlichen Mitei-
pentiimer den Ausschluss des KL
aus der Gemeinschall beantragen
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Wie ist vorzugehen?

Wie bereits erwihnt, gilt die Aus-
schlussklage nach Art 469k Abs, 2
ZGB als letzte Maglichkeit zur Her-
stellung eines ardnungsgemiissen
Zustandes in der Gemeinschaft. Be-
vor sie eingereicht werden kann,
miissen alle milderen Lissungsmig-
lichkeiten ausgeschiplt werden. Dar-
unter fallen beispielsweise Mahnun-
gen, Aussprachen, Schlichlungen ete.
Sind diese jedoch erfolglos geblic-
ben, kann die einfache Mehrheit al-
ler Stockwerkeigentiimer, mit Aus
nahme des auszuschliessenden, ei-
nen Beschluss fassen, der den oder
dic Kliger zu einer Ausschlussklage
ermichtigen, Das Erfordernis des De-
schlussquorums ist dispositiver Na-
tur, b, es kann durch Vercinbarung
der Gemeinschaft reglementarisch
abgeandert werden.

Da sich der streitsiichlige Herr KL,
auch nach erfolglosen Versuchen der
Schlichtung und Aussprachen unein-
sichtig verhéll, kann somil gegen ihn
die Klage aufl Ausschluss aus der Ge-
meinschall erhoben werden.

Ausschlussurteil - was nun?

Isl fiir den Richter bewiesen, dass
eine Weiterflihrung der Gemein-
schaft mit dem stirenden Mitcigen-
tiimer fiir die oder den klagenden Ei-
genllimer nichl mehr zumutbar ist,
so wird der Beklagle von der Ge
meinschait ausgeschlossen. Dies hat
zur Folge, dass der heklagle Eigentii-
mer dazn verurteill wird, seinen An-
teil innert einer vom Richter festge-
setzten Frist zu verdiussern. Wird die-
s¢ Frist nicht eingehalten, erfolgt die
ilfentliche Versteigerung des Anteils.

*M. Chirico, Rechtsanwall und

Metar, ist Inhaber der Chirico Immo-
bilien-Dienstleistungen in Grenchen,
spezialisiert auf Stockwerkeigentum-
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