bescniuss der einracnen vienricit genugl

Die Gartenanlage einer Stock-
werkeigentiimergemeinschaft soll
neu gestaltet werden. Insheson-
deve wird das Fillen von Bau-
men verlangt. Die Stockuverkei-
gentiimer sind sich nicht einig,
welches Beschlussfassungsquo-
rum hierfiiy notig ist. Geniigt
eine einfache oder eine qualifi-
zierte Melwheit oder bedarf es gar
der Einstimmigkeii?

Mario Chirico*

Gemiss der Grundsalzbestimmung
von Art. 712 Abs. 2 Ziff. 1 ZGB kon-
nen inshbesondere folgende Teile
nicht zu Sonderrecht ausgeschieden
werden:

->Der Boden der Liegenschall,
-»Die Bauteile, die fiir den Bestand,
die konstruktive Gliederung und Fe-
stigkeit des Gebiudes von Bedeu-
tung sind oder die dussere Gestall
und das Ausschen des Gebiudes be-
stimmen,

->Die Anlagen und Einrichtungen,
die auch den anderen Stockwerkei-
gentiimern fiir die Benutzung ihrer
Raume dienen.

Somit ist insbesondere der Boden
der Liegenschaft gemeinschaltlich
und der alleinigen Herrschalt eines
cinzelnen  Stockwerkeigentiimers
entzogen, Miglich wire die regle-
mentarische Zuweisung zur sog.
Sondernutzung zu Gunsten eines
einzelnen  Stockwerkeigentiimers,
wie dies bspw. bei Gartensitzplatzen,
Balkonen elc. der Fall ist. Grund-
sitzlich jedoch ist der Boden und al-
les was zum Boden gehiirt zwingend
gemeinschaftlich. Damit sind auch
Bawmne und andere Pflanzen, die fest
mit dem Beden verwachsen sind. ge-
meinschafilich, es kann daran kein

Sonderrechi bestehen. Die Sonder-
rechisteile unterstehen Im Gesetz
dem Arl. 712a [I. ZGB, die gemein-
schaftlichen Teile werden nach Art,
646 ff. behandelt

Umgestaltung durch
Fiillen oder Neupflanzungen

Nach obigen Ausfiihrungen sind
somit bei der Umgebungsgestaltung,
z.B. einer Gartenanlage, die gemein-
schaftlichen Teile der Stockwerkei-
gentiimerschaft betroffen. Es stellt
sich nunmehr die Frage nach dem
Beschlusslassungsquorum, wenn es
darum geht, dber das Fallen von
Baumen oder anderen Umgestaltun-
gen zu entscheiden. Ist die Zustim-
mung simtlicher Stockwerkeigentii-
mer notwendig, um tiber das Fillen
von Biumen Beschluss zu fassen
oder gentigt eine einfache bzw. qua
lifizierte Mehrheit? Da die gemein-
schaltliche und allen Stockwerkei-
gentiunern dienende Gartenanlage
den Art. 647 fi. untersteht, stellt sich
die Frage, ob [iir das Fillen von Bau-
men die Bestimmungen beziiglich
Verwaltungsmassnahmen nach Arl,
674a bzw. b oder jene fiir baulichen
Massnahmen nach Art. 647¢ - e ZGB
anwendbar sind.

Da die geplante Umgestaltung der
Gartenanlage keine Bauten beireffen
{wic z.B. vin Garlenhaus), handelt es
sich m. E. nichl um eine bauliche
Massnahme im Sinne vorgenannter
Gesetzesartikel, sondern vielmehr
um eine Frage der Umgebungsgestal-
tung Bei den meisten Uberbauungen
mil Eigentumswohnungen befindel
sich ein mehr oder minder grosser
Gartenteil, Wie ein solcher Garten ge-
staltet bzw. umgestaltet werden soll,
ist m. E. cbenfalls keine bauliche
Massnahme, sondern eine Frage der
Asthetik baw, personlicher Vorlieben,
Dazu gehorl auch dic Art der Be-
pflanzung, aber auch das Anlegen von
Wegen, Erstellen von Stitzmauern
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Bei der Beschlussfassung Gber die Anderung der Umgebungsanpflanzung genligt es, wenn die Mehrheit

aller Figentiimer, die zugleich den grdssten Teil der Sache vertritt, zustimmt.

oder Bepilanzen mit Biischen etc. So]-
che Umgestaltungen im Garlenbe-
reich sind cbhen weder nafwendig
noch niitzijch nach luxurids, sondern
rein dsthelisch und emotional. Da so-
mil die Bestimmungen tiber die bau-
lichen Massnahmen (Art, 647c - ¢)
nicht zur Anwendung gelangen, ist zu
priifer. ob es sich bei der Umgestal-
tung der Garteniliche um eine ge-
wohnliche oder wichtigere Verwal-
tungshandlung nach Art, 647a bzw. b

handell. Gemiiss Arl. 647b ZGB kén-
nen mit Zustimmung der Mehrheit al-
ler Miteigentiimer, die zugleich den
grissten Teil der Sache verireten,

‘wichtigere Verwaltungshandlungen

durchgefiihrt werden. Das Gesetz er-
wilhnt Beispiele von wichtigeren Ver-
waltungshandlungen, so z. B. die An-
derung der Kulturart oder Benul-
zungsweise: Dieser Tall betrillt m, E.
insbesondere die Umgebungsgestal-
lung eines Stockwerkeigentums. Wer-
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den also bestehende Hecken oder
Baume entfernt, neue Biume oder an-
dere Pilanzen oder ein Zaun erstellt,
so ist diese Bestimmung m. E. an-
wendbar. Die Mehrheit aller Stock-
werkeigentiimer, die zugleich auch
die Mehrheit der Anteile veriritt, kann
pitliig einen solchen Beschluss fassen.
Die Art und Weise wic ein Garten
oder eine Umgebung gestaltet oder
umgestaltet werden soll, ist somit
m. E. keine bauliche Massnahme, son-

dern eine wichtigere Verwallungs-
handlung gemiss Arl. 647b ZGB.

Eine andere Lisung erscheint mir
als nicht prakiikabel, zumal die Kon-
sequenzen einer allfdlligen Notwen-
digkeit der Einstimmigkeit fatal wi-
ren. Ein mit der Zeit verlotterter Gar-
len kiinnte gar nicht neu gestaltet
werden, weil man nie Einstimmig-
keit erreichen wiirde, da die einen
bspw. Pflanzen und andere das pile-
geleichtere Ansien eines Rasen wiin-
schen.

Umgebungsgestaltung
durch Zweckinderung

Von ciner Zweckdnderung konnte
die Rede sein, wenn im Begriin-
dungsakt oder im Reglement oder al-
lenfalls in einem Versammlungsbe-
schluss ein urspringlicher Zwedk sta-
tuiert worden wire. So bspw. wenn
cine zweckbeslimmle Gartenanlage
nunmehr in einen Tennisplatz um-
gewandelt wiirde. Bei dieser Kon-
stellation wird in die Rechistellung
des einzelnen Eigentiimers stark cin-
gegriffen, so dass m. B Art. 648 Abs.
2 ZGB anzuwenden wire und somit
eine solche Zweckinderung nur cin-
stimmig beschlossen werden kinnte.
Diese Beslimmung ist jedoch mit
grisster  Zurlickhaltung  anzuwen-
den, da cine Zweckinderung stets
verlangl, dass - wie vorerwihnt - ein
urspriinglicher Zweck festgelegt wor-
den ist.

Zusammenfassend kann festge-
halten werden, dass cs bei der Be-
schlussfassung iiber die Anderung
der Umgebungsznplilanzung geniigt,
wenn die Mehrheit aller Eigentiimer,
dic zugleich den grijssten Teil der Sa-
che vertritt, zustimmt. Mit diesem
Quorum kann deshalb m. E. rechts-
giillig tber das Fallen von Biumen
Beschluss gefasst werden.

*M. Chirico ist Rechtsanwalt und
Notar in Grenchen.
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