Eine D;cﬁ:ewﬁsa, welehe im
alleinigen Sondermutzungsrecht
des darunter wohnenden Stok-
#werkerﬁn tiimers steht, soll
sanient wevden, Es stellt sich die
Frage nach der Kostentragung
der geplanten Sanierung

Mario Chirico®

Bei Dachglirten und Terrassen rei-
chen die gemeinschaftlichen Teile bis
zum Unterlagshoden. Bel der pe
planten Sanferung geht es um Telle
der lesten Konstruktion und kon.
strubtive Teile unterhalb des Platten-
oder anderen Belages, also um Sa-
nierung gemeinschaftlicher Teile
Sind diese Sanierungskosten von al-
len  Slogkwerkelgentimern nach
Massgabe ihrer Wertquoten zu tra-
gen oder gilt eine ondere Regelung?

Sonderrech! und
gemeinschaftliche Teile

Der Sonderbenutzungsherechtigle
an einer Dachterrosse hat das Rechl
das germeinsame” Flachdech allaine
und ausschliesslich zu nutzen, ana.
log einem Wohnungseigeniimer im
Erdgeschoss, welcher elnen entspre-
chenden Garlenanteil, der ja auch in
gemeinschaftlichem Eigentum ver:
bleibt, als Gartensitzplatz nutzen
darf. Er kinn seine Dachterrasse
amiiblieren”, inkl Plaienbelag, wic
es thm bellebt (gewisse Schranken

-

Dachterrassen: Kosten gemeinschaftlicher Telle gehen zu Lasten

der Gemeinschaft,

beziiglich Grdsse, Gewicht, ele. sind
selbstverstindlich einzuhalien). Fol
gerichlig ist es sodann, dass er als
Wohnungselgenttimer auch filr den
Unterhalt dieser «Moblierungs und
des  Plattenbelages  sufkommen
muss. Genauso folgerichilg ist es,
wenn - der  Wohnungselgentimer,
welcher fidr die Méhlierung®, der
ihm zur Sonderbeniilzung zugetell-
ten Dachierrasse ankommen muss,
nicht jedoch fiir Reparaluren an kon-
struktiven-gemeinschafilichen Teilen
wie hapw, Briistungen und Dichtun.
gen ele. haltet

Stockwerkeigentum; Dachterrassen

Wer tragt die Kosten der Sanierung?

Bild: worw lufibilderch

Kostentragung

Das System der Koslenverieilung
des Art. 712 h ZGB geht grundsitzlich
vom Nutznicssungsprinzip sus. in
dem es die Lasten und Kosten des ge-
meinschafllichen Eigentums nichi
nach Kopien, sondern nach Wertquo-
ten anferegl. Den Parleien stebt es
aber fred, eing andere Regelung zu
trefien. um bspw. dem Solidaritatspe-
danken vermehn Gellung zu wer-
schallen; in diesem Sinne st At 712
h Abs 1 ZGB eine Bestimmung di-
sposiliver Natur und kann von den
Parteien abgedndent werden,

yeichende Kostenregelung

ienen bestimmie pemeinschall-
Imlit Bauteile, Anlagen oder Einrich:
lungen cinzelnen Stockwerkeinhei-
ten'icht eder nur in ganz geringem
Masse, so st dies bel der Vertellung

derKosten zu berficksichiigen™
lie Anwendung von Ar. 712 h
Ab& 3 verlangt eine objektive Re-
trathtungsweise der konkreten Um-
\..ilﬂl: Ein Abweichen von der Ko-
srt:n‘i'iru-;'llung Im Verhilinis  der
Wertguolen vermag nur dann zwin-
gend zu erfolgen, wenn gemein-
schitilliche Bauteile etc. nicht oder
nugin ganz geringem Masse cinzel-
nenStockwerkeigentimern dienen
I der Lehre wird die Auffassung
verftelen, Art. 712 b Abs. 3 sel nur zu-
rickhaliend anzuwenden. So bei-
pieteweise beziiglich der Beteiligung
den Kosten ecines Liftes, an wel-
:.ﬂr.'.n ein Eigentiimer keine Kosten
iragen wollte, weil er diesen aus ge
surﬂwﬂjl:ht'n Griinden nicht beniit-
z¢ In dicsem Fall goht s bei objekti-
ver Betrachiungsweise darum, dass
der-Slockwerkeigentiimer potentiell
die Mdglichkeil hatte, diesen Lift zu
benfiizen, und es deshalb keinen An-
L_».ii ib, auf seine subjektiven Griin-
cksicht bei der Kostenvertollung
Pal] t_nhm:'n. Mit anderen Worlen, aul-
grind der Tatsache, dass dieser Stock-
igentiimer nach wie vor die
glichkelt hiitte, diesen Lift effektiv
niiczen, gill die wertquotenpro-
pottionale Kostenverteilung Wweiter.
Ari§712 h Abs 3 ist zwingender Na-
furf dh ecine dieser Bestimmung

widersprechende Reglementsbestim-
mung oder ein dagegen verstossender
Versammlungsbeschluss ist gemiss
bundesgerichilicher Rechissprechung
nichlig Die  bundesgerichtliche
Rechissprechung beztglich des zwin-
genden Charakiers dieser Geselzes-
bestimmung hat auch in der Lohre
Zustimmung pefunden und wird all-
gemein anerkannt,

Schlussfolgerungen:

Aufgrund grundsitalicher Uberle-
gungen gehen Unterhalts- und Sanie-
rungsarbeiten an Dachierrassen, wel-
che nicht die gemeinschalilichen Tei-
Ie {akso bis Unterlagshoden) betrefien,
zulasten des  [eweiligen  Stock-
werkeigentiimers der Dachterrasse

Die Kosten der Sanjerung der ge-
meinschafllichen Téile gehen Jedoch
gulasten der Stockwerkeigentiimer-
gemelnschat, sofern sie auf normale
Abnlzung und nicht aul unsachpe-
miisse Behandlueg dusch den beteef:
fenden Stockwerkeigentlimer zuriick-
zufiihren sind. Da jedoch die besugte
Dachierrasse den anderen Stock-
werkeigentimern  aus  objektiver

Dachiliiche, Somit ergib sich aus oh-
Jekdiver Betrachtungswelse die Kon-
sequenz, dass sine abwelchende Ko-
stenlragurng zur werlproportionalen
Kostenvertcilung zu finden ist und
die andern Eigentiimer von der gquo-
lenmdssigen Koslenirigung zu ent-
lasten sind, Von eéiner villigen Be-
frefung der Kosten wiirde ich jedoch
abraten. Immerhkin kommen simili-
che Stockwerkelgentiimer durch die
Sanferung der Dachhaut, zumindest
ideell in den Genuss ciner werter-
haltenden Massnahme,

Somit sind die Kosten der Sanle-
rung gemeinschaltlicher Teile, die
nur einzelnen Stockwerkeinheiten -
wie dic vorlicgende zur Sondernul-
dung augewiesene Dachlerrasse -
dienen, in Abwelchung der quolen
proportivnalen Vertellung gemiiss
Art. 712 h Abs, 3, anders zu regeln.
Die Stockwerkeigenltimerpemein-
schalt hat durch Versammlungsbe-
sehluss dartiber zu befinden,

Sind die Voraussetzungen fiir cin
Abweichen vom quoleaproporliona.
len Verteilungsschliissel pemiiss Art,
712 h, Abs. 3 erfolll, kommt aber

Sicht Gberhaupt nicht dient. da sie in  kein  diesbezéglicher  Versamm-

wmﬁﬂm
or dary ntnmcmmien Stockwerkein
heil steht, pelangt me mem Erachlens
AL 712 h Abs 3 ur

“Tm vorliegendem Fall haben dic
anderen Stockwerkeigenifimer ent.
gegen dem vorzitierten Fall der Lift-
benulzung keine potentielle Beniit-
wungsmbglichkeit® beziiglich  der
zum Sonderrecht susgeschiedenen

lungsbeschluss auslande, missie dor
Richter die Hohe der Belirdge fest
setzen und deren Vertellung auf dic
einzelnen Stockwerkeigentiimer vor-
nefimen.

*M. Chirlco, Rechisanwall-und

Motar, kst Inhaber der Chirlce Immo-
billen-Dienstlalstungen in Grenchen,
spegialisiert auf Stockwerkeigentum



