Welche Maglichkeiten haben die
anderen Stockwerkeigentiimer,
wenn ein Mitglied der Gemein-
schaft nicht bezahlt?

Mario Chirico*

Frau DW. ist Stockwerkeigentiime-
rin in der Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft XY. Sie ist Eigentiimerin
der Wohnung Nr. 4 mit einer Werl-
quote von 107/1000 sowie der Gara-
ge Nr. 4 mit einer Werlquote von
27/1000. Gemdss § 20 des Stock-
werkeigentiimerreglements miissen
die  Stockwerkeigentiimerbeitripe
jeweils in Form von Vorschiissen ge-
leistet werden.

Aus der Kostenzusammenslellung
sowie aus den Abrechnungen aus
den Jahren 1998 bis 2000 geht her-
vor, dass Frau D.W, mil thren Beitri-
gen, inkl. dem Vorschuss fiir das Jahr
2001 in ¢iner Hohe von insgesamt Fr.
18'863.70, im Riickstand ist. Da DW.
dic ausstchenden Beitriige nicht be-
zahlte und auch mil einer Bezahlung
des Kostenvorschusses [iir das Jahr
2001 nicht zu rechnen war, beschloss
die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft, dass die Verwallung in dieser
Angelegenheil die ndtigen recht-
lichen Schritte in die Wege leiten soll.

Gemeinschaftspfandrecht

Nach ZGB Arl. 712 i hat die Stock-
werkeigentiimergemeinschall gegen

Stockwerkeigentum: Der Fall aus der Praxis

Inkasso und Sicherstellung

den jewciligen Stockwerkeigentii-
mer fiir ausstchende Beitrige der
letzlen drei Jahre Anspruch auf Fr-
richtung eines Plandrechts an dessen
Stockwerkeigentumsanteil, Das ge-
selzliche Grundpfandrecht richtet
sich gegen den jeweiligen Eigentii-
mer des beiroffenen Stockwerkei-
gentumsanteils. Wird das Plandrecht
im Grundbuch eingetragen, ist damit
der Stockwerkeigentumsanteil mit
einem dinglichen Verwertungsrecht
belastel. Der oder die Gliubiger
konnen den Anteil mitlels Grund-
piandverwertung amilich verwerlen
lassen und sich aus dessen Erlis be-
friedigen,

Die Filligkeit der Forderungen ist
nicht Vorausselzung [iir die Einlra-
aung des gesetzlichen Grundpfand-
rechtes. Somit kann das Pfandrecht
bereits fiir cine noch nicht fllige Bei-
tragsforderung errichtet werden.

Im Zivilprozess muss der An-
spruch auf Planderrichlung bewie-
sen werden, d.h. der Bestand und
der Umfang der Forderung (nicht de-
ren Filligkeit) gegen den siiumigen
Stockwerkeigentiimer sowie die Fr-
fillung der Vorausselzungen nach
Art. 712 1 ZGB sind darzulegen. Aus
den Abrechnungen der Perioden
1998 bis 2000/2001 ergeben sich die
jeweils jihrlich zu begleichenden
Beitridge der Stockwerkeigentiimer.
Die Beklagte ist mit ihren Bei.
Iragszahlungen in einem Belrag von

insgesamt Fr. 18'863.70 im Riick-
stand undl hatte nie bestritten, die-
sen Betrag der Stockwerkeigentii-
mergemeinschafl zu schulden. Das
gesetzliche Piandrecht kann gemiiss
ZGB Arl. 712 i nur lir die Beitrige
der letzlen drel Jahre errichtet wer-
den. Massgeblicher Zeitpunkd fiir die
Riickwirlsrechnung ist derjenige des
Begehrens aufl Eintragung des Ge-
meinschaltsplandrechts. Die Beklag-
te hat bis und mit dem Tag der
Hauptverhandiung fiir dic angemel-
dete Forderung keine hinreichende
Sicherheil im Sinne von ZGB Art.
839 Abs. 3 geleistel, sodass diesbe-
ziiglich kein Hinderungsgrund fiir
dic Einlragung des gesetzlichen
Piandrechts in der Hohe von insge-
saml Fr. 18'225.35 besteht,

Gemass der herrschenden Lehre
und Rechtsprechung wird die Pland-
sumime aul die einzelnen Miteigen-
tumsantelle gemdss der jeweiligen
Wertquoten anteilsmdssig verteilt.
Das gesetzliche Plandrecht ist somit
aul die beiden Grundstiicke, fiir dic
Wohnung mit einer Werlquole von
107/1G00 sowie fiir die Garage mil
ciner Werlquale von 27/1000 xu ver-
leilen.

Refentionsrecht

Nebst dem Gemeinschaftspland-
rechl hat die Gemeinschaft gemiiss
Art. 712 k fiir die auf die letzten drei
Jahre entfallenden Beitragsforderun-
gen an den beweglichen Sachen, die

sich in den Rdumen eines Stock-
werkeigentums beflinden und 7u
deren Einrichtung oder Benutzung
gehdren, ein Relentionsrechl,

Wie der Anspruch auf Errichtung
des Gemeinschaftsrechts hat auch
das Retentionsrecht realobligatori-
schen Charakter, d.h. es kann gegen-
iiber dem jeweiligen Stockwerkei-
gentiimer geltend gemacht werden,
auch wenn dieser nicht Schuldner
der offenen Beitragsforderung ist.

Schuldner bei
Eigentiimerwechsel

Massgebend ist der Grundsatz,
dass der jeweilige Stockwerkeigen-
litmer, welcher im Zeitpunkt der de-
finitiven Abrechnung oder Rech-
nungsslellung im Grundbuch einge-
{ragen ist, fiir die Beitragsforderung
haltel,

Dieser Figentiimer, welcher 2B,
die  Stockwerkeigentumswohnung
withrend einer Rechnungsperiode
iibernimmi, ist somit gul beraten,
vom Verkdufer dic Sicherstellung
noch offener Beitragsforderungen zu
verlangen, andernfalls es schwierig
sein wird, aof den Verkiufer im
Machhinein Regress zu nehmen.

*M. Chirico, Rechtsanwalt und
Notar, ist Inhaber der Chirico immo-
hilien-Dienstleistungen in Grenchen,
spezialisiert auf Stockwerkelgentum-
Consulting.



	Seite1

