Der Stockeverkeigentiimer X hat
gerne Besuch und lidt entspre-
chend héufig Personen ein. Seine
Gdste baitzen filr ihve Autos
die sich im Sonderrecht der
anderen Stockewerkeigentiimer
befindlichen Parkpldtze. In
solchen Fillen werden sich die
Stockwerkeigentiimer zu wehren
wissen und/loder den Verwalter
wmit dem Durchgreifen gegeniiber
X beauftragen.

Mario Chirico,
Prasident HEV Region
Grenchen, Rechtsan-
walt und Notar.

X vermielel dic Wohnung an den
Dritien Y, dessen Besucher stiren die
Nachtruhe der Nachbarn tibermissig
und sie beniitzen ebenfalls deren
Parkplitze. Kann die Versammlung
der erbosten Stockwerkeigentiimer
die Verwaltung anhalten, den Mieter
aur Vernunft zu bringen?

Allgemein ist die Uberlassung des
Stockwerkeigentums an Dritte durch
Nutzniessung.  Wohnrecht  sowie
durch Vermielung zuliissig, sofern im
Begriindungsaki oder durch nachhe-
cion Varainharnine nichis Geeentetli-

Storende Mieter in Stockwerkeigentiimergemeinschaften

Befugnisse des Verwalters

Der Verwaller als Exekutive der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft
kizmmert sich insbesondere um die
sich im Miteigentum befindlichen und
gemeinschalftlich genutzlen Vermi-
genswerle (BK-Meier-Hayoz/Rey, N 4
fi). Es stehen ihm nach Art. 712s Abs.
3 7GB auch Uberwachungs- und Auf:
sichtsfunktionen zu, welche sich teil-
weise auf die Ausiibung der Sonder-
rechte erstreckt, so 7.B. bei der Frage,
ob sich die Stockwerkcigentiimer an
dic Ausiibung des Sonderrechis hal
ten oder ob durch die Ausiibung des
Sonderrechts den anderen Stockwerk-
eigentimern und den gemeinschaft-
lichen Teilen kein Schaden zugeliigt
wird. Insofern kann ein Verwalter
gegeniiber den  Stockwerkeigentd:
mem in engen Schranken Weisungen
erlassen (Werner Romang, schweizeri-
sches Stockwerkeigenlum, Teil Y, Kap.
2, 8. 2. wonach der Verwalter der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft
nur mit den im Senderrecht siehen-
den Riumen zu tun hat, wenn das ge-
meinschaftliche Eigentum aller Stock-
werkeigentiimer gefahrdet ist).

Dic DBefugnisse des Verwalters
werden durch den Verwaltungsver-
trag mit den Stockwerkeigentiimern
begriindel. Daraus folgende Rechts-
bezichungen greifen nur zwischen
Vertragsparteien.

Der Micter ist weder Partei des
Stockwerkeigentums- noch des Ver-
waltungsvertrags, weshalb der Ver-
walter gegen ihn keine Handhabe hat.
Selbst wenn die Stockwerkeigenti-
merversammlung den Verwaller mit
dem Durchgreifen gegen den Mieter
beauftragt, hat crsterer kein rechtli-
ches Instrument.

Weisungsrecht des Verwalters

Wohl hat der Verwalter aber gegen-
iiber dem hier vermietenden Stock-
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Durchgreifen gestaltet

Um ungestort leben zu kénnen, missen sich geplagte Stockwerkeigen-
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tiimer direkt mit nachbar- und eigentumsrechtlichen Behelfen wehren.

schaft gerichilich durchzusetzen. Ein
Ausschluss wiire dann zu verlangen,
wenn keine Aussicht bestiinde, dass
die Gemeinschaft zu ordentlichen Zu-
stinden zuriickkehren bzw. unter zu-
mutbaren Bedingungen fortgeselzt
werden kinnte (vel Brunner/Wich-
termann, Basler Kommentar, N 4 ff.
zu Art. 649b ZGB). Dic Anforderun.
gen an einen Ausschluss, welcher ci-
ner wprivatrechtlichen Enteignungs
gleichkommt, sind jedoch sehr hoch,
In der Praxis wire der Stockwerkei:
wentiimer X mit der Kiindigung des
Mietvertrags wohl besser beraten.

Nachbar- und eigentums-
rechtliche Behelfe

Es ist aber den geplagten Stock-
werkeigentiimern  unbenommen,

pllichtvergessenen Mieter sclbststin-
dig und unmittelbar zu (Peter Higi.
Obligationenrecht, Teilband V2b, Die
Micte, N 37 zu Art, 257 OR). Der Ver-
walter kann sich, sofern er nicht sel-
ber Nachbar und Hausbewohner der
von ihm verwalteten Liegenschaft ist,

aus nachbarrechtlicher und eigen- |

tumsrechtlicher, evtl. besitzrechtlicher |

Sicht gegen den Mieter nicht wehren.

Werden dic sich im Sonderrechl
stehenden Parkplitze durch unbe-
rechtigte Dritte benutzt, haben sich
dic berechtigten Stockwerkeigentit-
mer dirckt an diese zu halten (Art.
641 Abs. 2 ZGB).

Mictveriragliche Pilichten

Der Mieter hat die Sache sorgfdl-
tig zu behandeln und ist verpflichtet,
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ren Stockwerkeigentiimer. Eine
Unterlassung bzw. Beseitigung von
Stérungen aus ciner Riicksichinah-
mepflichtverletzung gestiitzt auf Art.
2571 OR konnte vorliegend nur der
Stockwerkeigentiimer X als Vermie-
ter vorn Mieter Y fordern.
Zusammentassung

Zusammenfassend kann [estgehal-
ten werden, dass der Verwalter keine
direkle Handhabe gegen einen sich
ungebithrlich verhaltenden Mieter
hat. Der Verwalter kann den vermie-
tenden Stockwerkeigentiimer anhal-
ten, dem Micter die notwendigen Wei-
sungen zu erteilen.

Unterlisst es der Stockwerkeigen-
tiimer trotz wiederholter Mahnungen,
den Mieter zur Vernunil anzuhalten
oder allenfalls den Mietverlrag zu
kiindigen, kénntc als ultima ratio der
Ausschluss des vermictenden Stock-
werkeigentiimers in Betracht gezogen
werden.

Um zur verdienten Rube zu ge-
langen, miissen sich die geplagten
Stockwerkeigentiimer indessen di
reki mit nachbar- und eigentums-
rechtlichen Behelfen gegen den Mic-
ter bzw. dessen Besucher wehren,

sich schwier1g

MEHR INFOS
ZUM
THEMA

- Das Buch Stockwerkeigen-
tum von Monika Sommer vermittelt
wertvelle und anschauliche Informa-
tionen fiber die Rechte und Piichten
der Steckwerkeigenlumer, der
Gemeinschaft und der Verwaltung
Dabei wird insbesondere auf die sich
in der Praxis hiufig stellenden
Probleme eingegangen.

Sommer Monika, 2002, Stockwerk-
eigenlum, 250 Seiten + 60 Seiten
Anhang,. Preis fir Mitglieder .
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- Broschiire Stockwerkei-
gentum - Das Wichtigste in
Kiirze.

Monika Sommer, 2007, Stockwerk-
eigenturn — Das Wichitigste in Kiirze,
16 Seifen. Preis fiir Mitglieder
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Bitte beachten Sie die Bii-
cherangebote auf Seite 27.



