Beim Kauf von Stockwerkeigen-
tum ist man gui beraten, vorgdn-
gig abzukldren, ob die Verkdufer-
schaft samtliche ausstehenden
Beitragsforderungen bezahlt hat.
Wenn dem némlich nichi so ist,
besteht fiir die Kdauferschaft die
Gefahr, dass sie von der Verkéu-
ferschaft nicht bezahlte Gemein-
schaftskostei tibernehmen muss.

Mario Chirico™
Gemass Arl, 7121 ZGB hat die Ge-
meinschaft der Stockwerkeigentii-
mer die Moglichkeit, fiir die auf die
letzten 3 Jahre verfallenen Beitrags-
forderungen und filligen Kostenvor-
schiisse ein geselzliches Plandrecht
auf die Stockwerkeinheit des siumi-
gen Figenfiimers eintragen zu lassen,
Was passiert nun, falls nach dem
Verkauf einer Stockwerkeinheit auf
derselben fiir unbezahlte Beilrags-
forderungen der Verkdulerschait ein
Pfandrecht eingetragen wird? Kann
sich die neue Eigentiimerschail da-
segen wehren? - Leider nein,
Das Pfandrecht fir ausstchende

Wer haftet fiir ausstehende Beitrage an die Gemeinschaftskosten?

Eigentum aus Zwangsverwertung

Beitragsiorderungen nach Arl. 712§
ZGB kann gegentiber der jeweiligen
im Grundbuch cingetragenen Ei-
genliimerschaft geltend gemacht wer-
den, auch wenn diese nicht Schuld-
nerin der offenen Beitragsforderung
ist. Dies hat somit zur Konsequenz,
dass die Kiuferschafl einer Stock-
werkeinheit unter Umstanden fiir
Beitragsforderungen aufzukommen
hat, welche durch die Verkiufer-
schaft unbezahlt geblicben sind.

Erwerb im Rahmen
einer Zwangsverwertung

Beispiel 1: Nachdem Herr X seit 2
Jahren keinen Hypothekarzins mehr
bezahlte, kiindigte ihm die finanzie-
rende Bank den Hypothekarverlrag
und leitete die Betreibung auf Pland-
verwertung ein, Im Zuge der Pfand-
verwertung erwirbi das Ehepaar Y
die Stockwerkeinheit zu einem
Schnippchenpreis. Die Verwaltung
der Stockwerkeigenliimergemein-
schaft heisst alsdann dass Ehepaar Y
herzlich als neue Stockwerkeigentii-
mer willkommen und unterbreitel
ihnen eine Abrechnung iiber ausste-
hende Beitragsforderungen des Vor-
cigentiimers X iiber die letzten 2 Jah-
re. Nachdem sich das Ehepaar Y nicht
gewilll zeigt, diese Altlast des Vor-
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Wird eine Stockwerkeinheit im
Rahmen einer Zwangsverwer-
tung erworben, besteht kein
Anspruch der Gemeinschaft auf
Eintragung eines Pfandrechtes
fur vor der Verwertung verfalle-
ne Forderungen. Bild: xxx

eigentiimers zu tragen, droht die Ver-
waltung mit der Eintragung des
Pfandrechies auf der neu erworbe-
nen Stockwerkeinheit. Der beigezo
gene Slockwerkeigentumsspezialist
kann das Ehepaar Y jedoch beruhi-
en, Wird nimlich cine Stockwer-
iuinhcil im Rahmen einer Zwangs-
verwertung erworben, besteht kein
Anspruch der Gemeinschalt auf Ein-
fragung eines Pfandrechtes fir be-
reits vor der Verwertung verfallene
Beitragsforderungen.

- Beispiel 2: Die Slockwerkeigen-
timergemeinschaft hat gegen den
siumigen Stockwerkeigentiimer X
ein Plandrecht fur ausstehende Bei-
tragsforderungen eintragen lassen
Nachdem dieser trotz weiteren Zah-
lupgsaufforderungen die ausstehen-
den Schulden nicht beglichen hat. lei-
et die Stockwerkeigentumsgemein-
schaft die Betrcibung auf Plandver-
wertung gegen den Figentiimer X
ein. Das Ehepaar Y ersteigert sich die
Stockwerkeinheit des X. Ist nun das
Ehepaar Y mit dem Piandrecht auf ih-
rer neu erworbenen Stockwerkein-
heit konfrontiert? - Neln, nach Ver-
wertung des belasteten Stockwerk-
anteils wird das Plandrecht geloscht.
'Gemiss Arl. 135 Abs. 1 SchKG

werden im Zuge einer Verwertung
von Grundstiicken - hierzu gehdren
auch Stockwerkeinheilen - féllige
grundplandgesicherte  Schulden
nicht dem Erwerber iiberbunden,
sondern vorweg aus dem Erlis be-
zahlt. Dies hat zur Konsequenz, dass
ausslehende Forderungen der Ge-
meinschaft, fiir welche wic im vor-
liegenden Beispiel, bereits vor der
Zwangsverwertung ein Plandrecht
auf dem Steckwerkanteil eingetra-
gen worden ist, nicht auf das die
Stockwerkeinheit ersteigernde Ehe-
pear Y iiberbunden werden kann,

Erlos aus Plandverwertung deckt
ausstehende Forderungen nicht

In diesem Fall stellf das Betrei-
bungsamt einen Pfandausfallschein
iiber den nicht gedeckten Belrag aus
Dieser berechtigt die Betreibung auf
dem Wege der Pliindung / Konkurs -
je nach Schuldner - zu fihren und gilt
als Schuldanerkennung nach Art. 82
SchKG. Sollte dies ehenfalls erfolglos
sein, so stellt sich die Frage, wer nun-
mehr fiir die ausstehenden Beilrags-
forderungen aufzukommen  hat.
Nachdem feststeht, dass der Vurei-
gentiimer zahlungsunfihig ist und
die Neuerwerber im Zuge der
Zwangsverwertung  der  Stockwer-

keinheit keine ausstchenden Bei-
tragsforderungen des Voreigentiimers
iibernehmen missen, ist s die Ge-
meinschaft der Stockwerkeigentiimer,
mit Ausnahme eben des neucn Stok-
kwerkeigentiimers, welche die Kosten
iihernchmen muss. Diese Konse-
quenz wird oft nicht verstanden, er-
gibt sich jedoch aus der Konzeplion
des Stockwerkeigentums, wonach ge-
meinschaftliche Lasten und Kosten
grundsitzlich nach Wertquoten von
den entsprechenden Stockwerkeigen-
tiimern zu tragen sind,

Da Stockwerkeinheilen meistens
bereits mit Grundpfandrechten im L
und 1. Rang zu Gunsten der hypo-
thezierenden Banken belastet sind
und ein Plandrecht nach Art. 712i
ZGB somit im L Rang eingeiragen
werden muss, ist in einer Verwertung
mit einemn entsprechenden Ausfall zu
rechnen, da in einer Zwangsverwer-
tung von Liegenschaften oftmals - so
auch bei  Stockwerkeigenlum -
kaum der Verkehrswert bzw. der
Marktwert gelost werden kann.

*M. Chirico, Rechtsanwalt und
Notar, ist Inhaber der Chirico immo-
bilien-Dienstieistungen in Grenchen,
spezialisiert auf Stockwerkeigentum.
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