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I. Einleitung

Das Zusammenleben in der Stockwerkeigentimergemeinschaft und die
Verwaltung des im Miteigentum stehenden Gebdudes fihren im Alltag
oft zu Spannungen oder gar Streitigkeiten unter den Stockwerkeigenti-
mern. Haufig bilden Unsicherheiten oder Uneinigkeiten Uber bestehende
Rechte und Pflichten den Grund fir Reibereien. Um solchen Situationen
vorzubeugen oder diese zu vermeiden, gilt es, die Rechtsstellung des ein-
zelnen Stockwerkeigentimers? in Bezug auf das im Miteigentum stehen-
de Grundstiick respektive Gebdude klar festzulegen. Gleichzeitig muss
aber auch sichergestellt werden, dass alle Betroffenen von diesen Rech-
ten Kenntnis haben oder sich zumindest dariber informieren kénnen.?
Der vorliegende Beitrag gibt einen Uberblick iber die Mdglichkeiten der
individuellen Rechtsausiibung der Stockwerkeigentimer in Bezug auf ihre
Eigentumsrechte am in Stockwerkeigentum aufgeteilten Grundstiick und
zeigt auf, welche Rolle dem Grundbuch dabei zukommt. Ebenfalls the-
matisiert wird in diesem Zusammenhang, inwiefern das Grundbuch zur
Abgrenzung der individuellen und der kollektiven (Eigentums-)Rechte
der Stockwerkeigentimer einen Beitrag leisten kann.

Il. Grundlegendes zu den Rechten der Stockwerkeigentimer

Beim Stockwerkeigentum handelt es sich um besonders ausgestaltetes Mit-
eigentum.* Konkret bedeutet dies, dass die einzelnen Miteigentumsanteile

2 Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung ménn-
licher und weiblicher Sprachformen verzichtet. Sémiliche Bezeichnungen von Perso-
nen gelten fir beiderlei Geschlecht.

3 voN NieperHAUSERN (FNT), N1

4 BBl 1962 1I, 1478 und 1486; BGE 142 Il 551 ff. (553) E. 2.2; 141 lll 357 ff. (360),
E.3.2; Meier-Havoz ArRTHUR / ReY HEINZ, Berner Kommentar zum schweizerischen Pri-
vatrecht, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Bd. IV: Das Sachenrecht, 1. Abteilung: Das
Eigentum, 5. Teilband: Grundeigentum IV, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a—712t
ZGB, Bern 1988, N 7 zu Art. 712a ZGB; ScHmip JOrG / HURUMANN-KAUP BETTINA, Sa-
chenrecht, 6. Aufl., Ziirich / Genf 2022, N 1011; SteINAUER PAul-HeNRi, Les droits réels,
Tome |, Introduction & l'étude des droits réels / Possession et registre foncier / Dispo-
sition générales sur la propriété / Propriété par étages, 6. Aufl., Bern 2019, N 1552;
WERMELINGER AMEDEO, Ziircher Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht, Teilband
IV/ 1c: Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB, 2. Aufl., Zirich / Basel / Genf
2019, N 72 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB.

BN 2023 51

mit einem Sonderrecht untrennbar verbunden sind.®> Gemdass Art. 712b
Abs.1und Abs. 2 sowie Art. 712g Abs. 4 ZGB ist beim Stockwerkeigen-
tum zu unterscheiden zwischen den Gebdudeteilen, die im Sonderrecht
stehen, den gemeinschaftlichen Teilen sowie denjenigen Teilen des Ge-
baudes, die mit besonderen Nutzungsrechten belastet sind. Diese Un-
terscheidung hat allerdings keinen Einfluss auf die Eigentumsverhaltnisse
am Grundstick und am Gebdude. Samtliche Gebdudeteile wie auch das
Grundstiick stehen im Miteigentum der Stockwerkeigentimer.”

Die Konzeption des Instituts des Stockwerkeigentumsrechts fohrt dazu,
dass hinsichtlich der Ausiibung des Eigentumsrechts differenziert werden
muss zwischen Rechten, welche die Stockwerkeigentimer individuell
(z.B. der Ausbau der eigenen Sonderrechtseinheit) ausiiben kdnnen, und
solchen, welche nur gemeinschaftlich / kollektiv wahrgenommen werden
dirfen (z.B. die Belastung des Stammgrundstiicks mit einer Dienstbar-
keit).® Wann ein Recht individuell ausgeibt werden kann und wann es
dafir der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer bedarf, wird in der
Gemeinschaftsordnung festgelegt.”

Bei den sich aus dem Stockwerkeigentumsrecht ergebenden Befugnissen
handelt es sich gemass den vorstehenden Ausfihrungen um Rechte, die
ihren Ursprung im Eigentumsrecht haben.”® Eine positive Umschreibung
der Rechte der Stockwerkeigentimer ist daher nicht méglich, da die Be-
fugnisse, welche sich aus dem Eigentumsrecht ergeben, umfassend und

5 BGE 132 119 . (1), E. 3.1; 122 Ill 145 f£. (149}, E. 4c; Meiez-Havoz/Rey, (FN 4},
N 33 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB und N 88 zu Art. 712a ZGB;
Schmip / HoruMANN-KAup (FN 4), N 1011 und 1015; Steinauer (FN 4), N 1552;
WERMELINGER (FN 4), N 84 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB.

6 Die Gesamtheit der Gebdudeteile, welche im Sonderrecht stehen, wird in der Re-

el als «Stockwerkeigentumseinheit» bezeichnet.

7 BBl 196211, 1478 ung 1486; BGE 142 11 551 ff. (553) E. 2.2; 14111l 357 ff. (360),
E. 3.2; Meier-Havoz /Rey (FN 4) N 7 zu Art. 712a ZGB; ScHMID / HURLIMANN-KAUP
(FN 4), N 1011; SteiNnauer (FN 4), N 1552; WerMELNGER (FN 4), N 72 zu Vorbem.
zu den Art. 712a-712t ZGB.

8  Haas Nicola, Der Sonderrechtsgegenstand im System des Stockwerkeigentums-
rechts, Unter besonderer Berﬁcgsichﬁgung der Umbauproblematik, Diss. Zirich
2015, Zirich /Basel / Genf 2015, N 50.

9 Muuer ChristorH, Zur Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer, Diss. Zirich 1973,
Bern 1973, S. 66. Die Gemeinschaftsordnung umfasst sémtliche Regelungen (z.B.
das Gesetz oder das Reglement), welche sich damit befassen, wie eine Gemein-
schaft intern und extern funktioniert.

10 Vgl. auch von NieperHAusERN (FNI 1), N 355.
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vielféltig sind."" Was genau Inhalt des Eigentumsrechts bildet, wird durch
gesetzliche und rechtsgeschéftliche Schranken definiert.”

Beim Stockwerkeigentum handelt es sich um Grundeigentum.”® Dement-
sprechend sind fir den Inhalt der Rechte der Stockwerkeigentimer die fir
das Grundeigentum geltenden gesetzlichen Schranken von Bedeutung.
Diese kénnen sich aus der allgemeinen Rechtsordnung (z.B. das Verbot
des Rechtsmissbrauchs ), dem Miteigentums- und Stockwerkeigentums-
recht's und den Bestimmungen iber das Grundeigentum (z.B. das Nach-
barsrecht)'® ergeben. Gesetzliche Einschrénkungen der Eigentumsrechte
gelten ohne Eintragung im Grundbuch (Art. 680 Abs.1 ZGB), sind fir
alle verpflichtend und k&nnen ohne Weiteres auch von jedermann zu
Kenntnis genommen werden.

Neben den gesetzlichen Schranken spielen im Stockwerkeigentum betref-
~ fend Inhalt der Rechte der Stockwerkeigentimer héufig aber auch rechts-
geschftliche Schranken eine grosse Rolle.”” Solche Schranken kénnen
auf Rechtsgeschéften basieren, welche die Stockwerkeigentimer unter
sich (z.B. Vorkaufsrechte nach Art.712c Abs.1 ZGB) oder mit Dritten
(z.B. die Belastung eines Stockwerkeigentumsanteils mit einem Wohn-
recht) abgeschlossen haben.”® Im Gegensatz zu den gesetzlichen ent-
falten die rechtsgeschdftlichen Schranken ihre Wirkung nur zwischen
den beteiligten Parteien. Fir Dritte sind sie einzig dann verbindlich und
erkennbar, wenn sie im Grundbuch eingetragen respektive vorgemerkt
worden sind."”

11 von NieperHAUserN (FN 1), N 355.

12 Rev Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Grundriss des schwei-
zerischen Sachenrechts, Bd. |, 3. Aufl., Bern 2007, N 587 ff.; ScHmip / HORUMANN-KAup
(FN'4), N 686 ff.; Stenauer (FN 4), N 1388 ff.; Tuor PETER / SCHNYDER BERNHARD / SCHMID
Jore /JUN%? ALEXANDRA, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl., Zirich 2015,
§ 97 N4 ff.

13 Haas (FN 8), N 66; WermelNGER (FN 4), N 85 zu Vorbem. zu den Art. 7120712+
ZGB.

14 BGE 131 111 459 ff. (462 f.), E. 5.3.

15 Haas (FN 8), N 128; Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 68 zu Art. 712a ZGB.

16 WerMELNGER (FN 4), N 41 ff. zu Art. 7120 ZGB.

17 WerMeuNGER (FN 4), N 47 ff. zu Art. 712a ZGB.

18 von NiepernAusern (FN 1), N 351.

19 voN NieperHAUSERN (FN 1), N 353.
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lll. Die individuelle Rechtsausiibung des
Stockwerkeigentimers

1. Allgemeines

Nachfolgend werden die verschiedenen Méaglichkeiten der Stockwerk-
eigentimer hinsichtlich der individuellen Rechtsausiibung in Bezug auf
das in Stockwerkeigentum aufgeteilte Grundstiick thematisiert. Dabei
wird zwischen den Verfiigungs- und den Nutzungsrechten der Stock-
werkeigentimer unterschieden. Samtliche Handlungen, welche zur Be-
grindung, Abénderung oder Authebung dinglicher Rechte an der Sache
fihren, werden dabei als Verfigungsrechte definiert. Tatscichliche oder
rechtliche Handlungen, welche zur Nutzung oder Erhaltung der Sache
dienen, werden als Nutzungsrechte bezeichnet.?

2. Die individuellen Verfiigungsrechte des Stockwerkeigentimers
tber seinen Stockwerkeigentumsanteil

2.1. Die Ubertragung des Stockwerkeigentumsanteils

Bei einem Stockwerkeigentumsanteil handelt es sich gemdss Art. 655
Abs. 2 Ziff. 4 ZGB um ein Grundstiick und damit um ein selbststéndiges
Rechtsobjekt.? Uber seinen Stockwerkeigentumsanteil kann der Stock-
werkeigentimer nach Art. 646 Abs. 3 ZGB wie ein Eigentimer verfiigen.
Das bedeutet, er kann seinen Stockwerkeigentumsanteil Gbertragen oder
diesen mit beschrdnkten dinglichen Rechten belasten.?? Die Tatsache,
dass es sich beim Stockwerkeigentumsanteil um ein Grundstick handelt,
hat zur Folge, dass fiir Verfigungen iber denselben das jeweilige grund-
buchliche Verfahren zur Anwendung gelangt.

Durch Kauf, Schenkung oder Tausch kann ein Stockwerkeigentimer seinen
Stockwerkeigentumsanteil an einen Dritten Gbertragen.? Aufgrund gewis-
ser gesetzlicher Bestimmungen oder rechtsgeschaftlicher Vereinbarungen
kann die grundsditzlich freie Ubertragbarkeit des Stockwerkeigentumsan-
teils allerdings eingeschrénkt sein. So kénnen die Stockwerkeigentimer

20 Vgl. dazu auch: voN NiepersAuserN (FN 1), N 359.

21 Mever-Havoz /Rey (FN 4), N 83 zu Art. 712a ZGB; Rey (FN 12), N 768;
Scrmip / HORUMANN-KAup (FN 4), N 1036.

22 Liver PeTer, Das Eigentum, in: Meyer-Hayoz Arthur (Hrsg.), SPR, Sachenrecht, Bd. 5,
Teilband 1, Bose?/SfuTtgart 1977, S.94 f.; Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 85 ff. zu
Art. 712a ZGB; WerMELNGER (FN 4), N 95 ff. zu Art. 712¢ ZGB.

23 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 86 zu Art. 712a ZGB; Steinauer (FN 4), N 1693;
WEeRMELINGER (FN 4), N 152 ff. und 161 zu Art.712c ZGB.
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untereinander ein Vorkaufsrecht nach Art.712c Abs. 1 ZGB vereinbaren
und im Grundbuch vormerken, was einer zukiinftigen Ubertragbarkeit
gewisse Grenzen setzt.?4

Beim Gegenstand der Ubertragung handelt es sich um den Stockwerkei-
gentumsanteil und das damit untrennbar verbundene Sonderrecht.2> Aus
grundbuchlicher Sicht bezieht sich die Ubertragung auf den im Grund-
buch aufgenommen Stockwerkeigentumsanteil und damit auf alle auf
dem betreffenden Hauptbuchblatt enthaltenen Eintragungen.?6 Gemdiss
dem absoluten Eintragungsprinzip? ist zur Ubertragung des Eigentums
am Stockwerkeigentumsanteil ein Eintrag im Grundbuch erforderlich
(Art.971 Abs.1 ZGB). Voraussetzung dafir sind bekanntermassen ein
gultiges Verpflichtungsgeschaft sowie eine Grundbuchanmeldung.?®

2.2. Die Belastung des Stockwerkeigentumsanteils mit
beschrankten dinglichen Rechten

a. Rechtsgeschdftliche Dienstbarkeiten

Da es sich bei den Stockwerkeigentumsanteilen um selbststandige Rechts-
objekte handelt, kénnen diese mit beschrankten dinglichen Rechten be-
lastet werden.?? Gemass der Lehre und der bundesgerichtlichen Recht-
sprechung ist es zuldssig, die Stockwerkeigentumsanteile mit Dienstbar-
keiten zu belegen.®® Allerdings bestehen hinsichtlich dieser Zulassigkeit
der Belastung von Stockwerkeigentumsanteilen mit Dienstbarkeiten
gewisse Grenzen. So ist es beispielsweise mdglich, dass die Rechts-
stellung der Gbrigen Stockwerkeigentimer oder allféllig vorgemerkte
rechtsgeschaftliche Vereinbarungen der Errichtung von Dienstbarkei-
ten entgegenstehen (z.B. ein Einspracherecht gegen die Errichtung ei-
nes Wohnrechts, Art. 712c Abs.2 ZGB). Als- mdgliche Dienstbarkeiten,

24 Vgl. zurf?bertragborkeitvon Stockwerkeigentumsanteilen: voN NieperHAUSERN (FN 1),
363 ff.

25 Mooser MicHeL, Les actes de disposition, in: Hottelier Michel /Foéx Bénédict
(Hrsg.), La propriété par étages, Fondements théoriques et questions pratiques,
Gen?/ Bosel/lv&inchen 2003, S. 119; WEerMELNGER (FN 4), N 149 zu Art. 712¢ ZGB.

26 WERMELINGER (FN 4), N 149 zu Art.712c ZGB.

27 Zur negativen Rechiskraft des Grundbuchs respektive dem absoluten Eintragungs-
prinzip vgl.: Schmip / HorRumANN-KAup (FN 4), N 570.

28 Rey (FN 12), N 1326; WErMELINGER (FN 4), N 152 zu Art. 712¢ ZGB.

29 Meier-Havoz / REvéFNA), N 93 zu Art. 712a ZGB; Mooser (FN 25), S.134 ff.; STEINAUER
(FN 4), N 1721 ff.; WermEUNGER (FN 4), N 96 zu Art. 712¢ ZGB.

30 BGE 130111306 ff. (308 f.), E. 3.2; Meier-Havoz / Rev (FN 4), N 107 zu Art. 712a ZGB;
Mooser (FN 25),134 f.; Rey (FN12), N 777; SteNAUER (FN 4), N 1721; WERMELINGER
(FN 4), N 105 zu Art.712¢c ZGB.
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welche an Stockwerkeigentumsanteilen errichtet werden kénnen, kommen
grundsaizlich in Frage: die Nutzniessung (Art. 745 ff. ZGB), das Wohn-
recht (Art. 776 ff. ZGB), die Beschrénkung der Ausilbung gewisser Ge-
werbearten, Durchgangs- und Durchleitungsrechte sowie die Benutzung
von Rdumen (z.B. Schwimmbad).?!

Wie bei den Liegenschaften auch, ist zur Belastung von Stockwerkeigen-
tumsanteilen mit Dienstbarkeiten ein Eintrag im Grundbuch erforderlich
(Art.731 Abs. 1 ZGB). Voraussetzung fir einen solchen Eintrag bilden
ein Dienstbarkeitsvertrag sowie eine Grundbuchanmeldung.®

b. Rechtsgeschdftliche Grundpfandrechte

Gemdiss der Lehre kdnnen an einem Stockwerkeigentumsanteil aufgrund
von Art. 800 Abs.1ZGB, welcher die Zulgssigkeit der Belastung von Mit-
eigentumsanteilen mit Grundpfandrechten statuiert, Grundpfandrechte er-
richtet werden.* Dieser Grundsatz erfahrt jedoch bei folgendem Sach-
verhalt eine Einschrdnkung: Stockwerkeigentumsanteile, die zu einem
Anmerkungsgrundstiick® ausgestaltet wurden, kénnen nicht mit Grund-
pfandrechten belastet werden (Art. 655a Abs.1ZGB und Art. 95 Abs. 4
GBV).

Beim Stockwerkeigentum bestehen zwar aus rechtlicher Sicht verschie-
dene Rechtsobjekte (das Stammgrundstiick und die Stockwerkeigentums-
anteile), aus einer wirtschaftlichen Perspektive betrachtet kann aber nur
von einem Objekt gesprochen werden. Um praktische Schwierigkeiten
in der Zwangsverwertung zu vermeiden, bestimmt Art. 648 Abs.3 ZGB,

'dass eine Belastung des Stammgrundstiicks nicht mehr méglich ist, wenn

bereits einzelne Stockwerkeigentumsanteile verpfandet wurden.s Die
Tatsache, dass ein Stockwerkeigentumsanteil verpféndet wurde, ist mit-
tels einer Anmerkung auf dem Hauptbuchblatt des Stammgrundstiicks
kenntlich zu machen (Art. 116 GBV). Der umgekehrte Fall, also die Errich-
tung von Grundpfandrechten an Stockwerkeigentumsanteilen, wenn das

31 Vgl. dazu: Meier-Havoz /Rev (FN 4), N 106 f. zu Art. 712a ZGB; WermeuNGER (FN 4),
N 105 zu Art. 712¢ ZGB.

32 ScHmip / HoruMANN-Kaup (FN 4), N 1241.

33 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 96 zu Art. 712a ZGB; Steinauer (FN 4), N 1722;
WERMELINGER (FN 4), N 112 zu Art. 712¢ ZGB.

34 Bei einem Anmerkungsgrundstiick steht das Eigentum einem anderen Grundstiick
E}eg;\)/e)krive dem Eigentimer desselben zu (Art. 655a Abs.1ZGB und Art. 95 Abs. 1

35 Meir-Havoz /Rey (FN 4), N 96 zu Art. 712a ZGB; WermeuNGEr (FN 4), N 114 zu
Art. 712c ZGB.
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Stammgrundstick bereits mit Pfandrechten belastet ist, ist demgegeniiber
gemdss Lehre zul@ssig.%®

Zur Errichtung der Grundpfandrechte an Stockwerkeigentumsanteilen
bedarf es einer Eintragung im Grundbuch (Art. 799 Abs.1ZGB), wel-
che ihrerseits ein Verpflichtungsgeschaft und eine Grundbuchanmeldung
voraussetzt.3”

c. Grundlasten

Grundsatzlich ist es zulassig, einen Stockwerkeigentumsanteil mit einer
Grundlast zu belegen.®® Auch zur Errichtung einer Grundlast auf einem
Stockwerkeigentumsanteil kommt das grundbuchliche Verfahren zur Vor-
nahme einer Eintragung zur Anwendung.

3. Die individuellen Nutzungsrechte des Stockwerkeigentimers

' 3.1. Das Sonderrecht
a. Der Inhalt des Sonderrechts

Was Inhalt des Sonderrechts bildet, ist in Art.712a ZGB geregelt. Ge-
mdss dieser Bestimmung umfasst das Sonderrecht die ausschliessliche
Benutzung, die bauliche Ausgestaltung und die Verwaltung der Stock-
werkeinheit (Art.712a Abs.1und 2 ZGB). Unter der ausschliesslichen
Benutzung wird sowohl die tatséchliche Nutzung (Eigengebrauch der
Sonderrechtseinheit als Wohnung) sowie die rechtliche Nutzung (z.B.
Vermietung der Sonderrechtseinheit an einen Dritten) verstanden.?* Nach
Art.712a Abs. 2 ZGB kann der Stockwerkeigentimer eine Einheit baulich
frei (um-)gestalten, solange er dabei die Funktion der gemeinschaftlichen
Teile nicht beeintréachtigt.#° Das Recht der alleinigen Verwaltung umfasst
alle Handlungen, welche die Erhaltung, Verbesserung oder Verénderung
der Stockwerkeinheit zum Ziel haben.*!

36 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 98 zu Art. 712a ZGB; WErMEUNGER (FN 4), N 114 zu
Art.712¢ ZGB.

37 Meier-Havoz /Rev (FN 4), N 100 zu Art. 712a ZGB; Rey (FN 12), N 660, 779 und
1326; WEeRMELINGER (FN 4) N 97 zu Art. 712¢c ZGB.

38 Meier-Havoz /Rev (FN 4), N 112 zu Art. 712a ZGB; WERMELNGER (FN 4), N 145 zu
Art.712¢ ZGB.

39 Meier-Havoz /Rev (FN 4), N 41 zu Art. 712a ZGB; WerMeLNGER (FN 4), N 17 zu
Art.712a ZGB.

40 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 75 zu Art. 712a ZGB; WerMeLNGER (FN 4), N 23 f. zu
Art.712a ZGB.

41  Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 57 zu Art. 712a ZGB; WerMELNGER {FN 4), N 32 zu
Art.712a ZGB.
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b. Die grundbuchliche Behandlung des Sonderrechts

Anders als bei den individuellen Verfiigungsrechten eines Stockwerkei-
gentimers bedarf es zur Ausibung der durch das Sonderrecht vermit-
telten Befugnisse keiner Eintragung im Grundbuch. Dementsprechend
kommt dem Grundbuch bei der Ausilbung des Sonderrechts keine wirk-
liche Bedeutung zu.#2

Wie bereits vorstehend ausgefihrt, ist das Sonderrecht mit dem Mit-
eigentumsanteil untrennbar verbunden. Der Stockwerkeigentumsanteil
und das Sonderrecht werden im Grundbuch mittels der Eréffnung eines
Hauptbuchblatts erfasst.* Nicht direkt aus dem Hauptbuch ersichtlich
ist aber die rGumliche Abgrenzung der Sonderrechte von den gemein-
schaftlichen Teilen. Diese kann einzig den Belegen entnommen werden,
welche Grundlage der Eintragung oder der Abénderung des Stockwerk-
eigentums bildeten.** Die Belege kénnen nur von Personen eingesehen
werden, welche ein Interesse glaubhaft machen kénnen (Art. 970 Abs. 1
ZGB). Zu den Angaben iber die rdumliche Aufteilung hat daher nicht
jedermann problemlos Zugang.

In der Grundstiickbeschreibung der Hauptbuchblatter der einzelnen
Stockwerkeigentumsanteile kénnen die Anzahl Réume sowie die Lage
der Sonderrechtseinheiten aufgefihrt werden (Art. 20 Abs.1 Bst. e GBV).
Uber den konkreten réumlichen Umfang des Sonderrechts vermitteln aber
auch diese Angaben keine genaue Information.

Aus dem Grundbuch ist nur teilweise ersichilich, ob die individuellen
Nutzungsrechte der Stockwerkeigentimer rechtsgeschéftlich einge-
schrénkt wurden. Folgende Eintrége geben (indirekt) Gber mégliche
rechtsgeschdftliche Schranken Auskunft: angemerkte Reglemente oder
Beschliisse (z.B. kénnen diese eine Zweckbestimmung enthalten, wel-
che den individuellen Nutzungsrechten eine Grenze setzt), eingetra-
gene Dienstbarkeiten zu Gunsten Dritter (z.B. Gewerbebeschrankun-
gen) oder Vormerkungen (z.B. ein vorgemerktes Einspracherecht).45 Es
ist natiirlich denkbar, dass weitere rechtsgeschéftliche Einschrénkungen
existieren, welche dem Grundbuch nicht entnommen werden kénnen.
So besteht von Gesetzes wegen beispielsweise kein Zwang, Beschliisse

42 voN NIEDERHAUSERN (FN 1), N 394.
43 voN NieperHAUSERN (FN 1), N 392.
44 voN NIEDERHAUSERN (FN 1), N 392,
45 voN NIepeErRHAUSERN (FN 1), N 395.
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der Stockwerkeigentimergemeinschaft, welche eine Einschrénkung der
Nutzungsrechte enthalten, im Grundbuch anzumerken.

3.2. Das besondere Nutzungsrecht
a. Der Begriff des besonderen Nutzungsrechts

Im ZGB finden sich zum besonderen Nutzungsrecht, welches teilweise
auch als «ausschliessliches Nutzungsrecht»#¢, «Sondernutzungsrecht»*
oder «reglementarisches Nutzungsrecht»*® bezeichnet wird, einzig zwei
Bestimmungen: Art. 647 Abs. 1°* und Art.712g Abs. 4 ZGB. Bei der Ein-
fihrung des Stockwerkeigentumsrechts im Jahr 1965 enthielt das ZGB zum
besonderen Nutzungsrecht noch keine Regelungen, da es sich hierbei
um ein durch die Praxis geschaffenes Institut handelt.*? Inhalt des beson-
deren Nutzungsrechts bildet das Recht eines Stockwerkeigentimers, ge-
meinschaftliche Teile des Gebdudes ausschliesslich nutzen zu kénnen.*°

“In welcher Art und Weise diese ausschliessliche Nutzung besteht, wird
durch das Gesetz nicht bestimmt.>! Nicht zul&ssig ist es, besondere Nut-
zungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen zu begriinden, welche zwin-
gend allen Stockwerkeigentimern zur Verfigung stehen missen (z.B.
der Eingangsbereich eines Gebdudes).2

b. Die Begriindung, Abénderung und Aufhebung
von besonderen Nutzungsrechten

Zur Begriindung besonderer Nutzungsrechte bedarf es eines Reglements
oder eines Beschlusses der Stockwerkeigentimergemeinschaft.®* Zum
Erlass des Reglements> oder zur Fassung des Beschlusses,*® mittels des-
sen ein besonderes Nutzungsrecht begriindet werden soll, bedarf es des

46 Art. 647 Abs. 1% und Art. 712g Abs. 4 ZGB.

47 Vgl. beispielsweise BGE 141 I11'357 ff. (359, E. 3.

48 WerMELNGER (FN 4) N 186 ff. zu Vorbem. zu den Art.712a-712t ZGB.

49 WermeunGEr (FN 4), N 178 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB.

50 Meier-Havoz /Rey (FN4), N 44 f. zu Art. 712g ZGB; Schmip / HURUMANN-KAUP (FN 4,
N 1023; ScHmip Jora / Wolrer SiMON, Besondere Nutzungsrechte im Stockwerkei-
gentum, in: Girsberger Daniel / Luminati Michele (Hrsg. ), Festgabe zum Schweizeri-
schen Juristentag 2007, Zirich / Basel / Genf 2007, S.225 ff., 5. 230 ff.; WERMELNGER
(FN'4), N179 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB.

51  Wirz PascAL, Das Sondernutzungsrecht im Stockwerkeigentum — inhaltliche Unter-
schiede zum Sonderrecht, recht 2015, S. 33.

52 WERMELNGER (FN 42, N 183 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB.

53 BGE 127 Ill 506 ff. (509 ff.), E. 3a; ScHmip/Wotrer (FN 50), S. 232. Gemdiss
WEeRMELINGER (FN 4), N 187 zu Vorbem. zu den Art.712a-712t ZGB, kénnen be-
sondere Nutzungsrechte auch im Rahmen des Begrindungsakis errichtet werden.

54 BGer 5A_474 /2017, E. 3.1.3, in: ZBGR 101/2020, S.122.

55 Schmip/ Wolrer (FN 50), S.232.
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qualifizierten Mehrs nach Képfen und Wertquoten;, sofern dafir nicht das
Einstimmigkeitserfordernis vereinbart wurde.

Massgebend fir die Aufhebung und die Anderung besonderer Nutzungs-
rechte sind Art. 712g Abs. 3 und 4 ZGB. Soll das besondere Nutzungs-
recht abgedndert (z.B. Einschrankung des raumlichen Umfangs) oder
gar aufgehoben werden, hat der berechtigte Stockwerkeigentimer sei-
ne ausdriickliche Zustimmung dazu zu erteilen (Art. 712g Abs. 4 ZGB).

Zur Frage, wer Trdger eines besonderen Nutzungsrechts sein kann, beste-
hen in der Lehre unterschiedliche Meinungen. Teilweise wird die Ansicht
vertreten, dass ein besonderes Nutzungsrecht mit der Eigentimerschaft
an einem Stockwerkeigentumsanteil verknipft ist. Ein aussenstehender
Dritter kann daher nicht Gber ein besonderes Nutzungsrecht verfiigen.>
Andere Autoren erachten es dagegen als zulassig, dass besondere Nut-
zungsrechte Personen eingerdumt werden kénnen, auch wenn diese Gber
kein Stockwerkeigentum verfigen.*”

c. Besondere Nutzungsrechte im Grundbuch

Im Hauptbuch werden die besonderen Nutzungsrechte nicht erfasst, denn
weder fir die Begriindung noch fiir die Abanderung oder die Authebung
von besonderen Nutzungsrechten ist ein Eintrag im Hauptbuch erforder-
lich.%® Indirekt kdnnen allerdings folgende Eintrége im Hauptbuch einen
Hinweis auf das Bestehen respektive Nicht-mehr-Bestehen von besonde-
ren Nutzungsrechten geben: der Eintrag zur Begrindung von Stockwerk-
eigentum, die Anmerkung eines Reglements oder von Beschlissen.>? Ob
tatséichlich ein besonderes Nutzungsrecht besteht, kann aber nur heraus-
gefunden werden, wenn die den Eintrégen zugrunde liegenden Belege
konsultiert werden.¢® Aus der Tatsache, dass auf den Hauptbuchbldttern
keiner der vorgenannten Eintrdge vorhanden ist, darf allerdings nicht
geschlossen werden, dass keine besonderen Nutzungsrechte bestehen.
Die Anmerkung eines Reglements oder eines Beschlusses im Grundbuch
ist nicht zwingend erforderlich. Dementsprechend werden solche An-
merkungen in der Praxis auch nicht immer systematisch vorgenommen.
Zur Klérung der Frage, ob an einem zu Stockwerkeigentum aufgeteilten

56 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 47 zu Art. 712g ZGB; Scrmip / Wolrer (FN 50), S. 237.
57  WerMEUNGER (FN 4), N 181 zu Vorbem. zu den Art. 712a-712t ZGB.
58 Huser MeNRAD, Der Aufteilungsplan im Stockwerkeigentum: Neue Darstellung — grés-
f\?rj Rechtsverbindlichkeit?, ZBGR 101/2020, S.209; voN NiepErHAUSERN (FN 1),
09.
59 voN NieperHAUSERN (FN 1), N 409.
60 voN NieperHAUSERN (FN 1), N 409.
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Gebdude besondere Nutzungsrechte bestehen, kann das Grundbuch
daher nur sehr beschrénkt Auskunft geben.¢!

IV. Die rechtsgeschiiffliche Beschrankung
der individuellen Rechtsausiibung

1. Allgemeines

Den individuellen Rechten der Stockwerkeigentiimer kénnen durch rechts-
geschéftliche Vereinbarungen Grenzen gesetzt werden (vgl. dazu vor-
stehend unter «ll. Grundlegendes zu den Rechten der Stockwerkeigen-
timer»). Nachfolgend wird auf die méglichen rechtsgeschéftlichen
Schranken eingegangen, welche ihre gesetzliche Grundlage im Stock-
werkeigentumsrecht haben: das Vorkaufsrecht (Art. 712¢ Abs.1 ZGB)
und das Einspracherecht (Art. 712c Abs. 2 ZGB).

2. Das Vorkaufsrecht nach Art. 712¢ Abs. 1 ZGB

2.1. Die Begriindung und der Inhalt eines Vorkaufsrechts nach
Art.712c Abs. 1 ZGB

Beim gewshnlichen Miteigentum besteht zugunsten der Miteigentiimer ein
gesetzliches Vorkaufsrecht (Art. 682 Abs.1ZGB). Bei der Ubertragung
eines Miteigentumsanteils haben die Gbrigen Miteigentimer daher das
Recht, durch einseitige Willenserklérung zu verlangen, dass das Eigen-
tum auf sie Gbertragen wird. Beim Stockwerkeigentumsrecht besteht von
Gesetzes wegen kein Vorkaufsrecht, es kann aber ein solches errichtet
werden (Art. 712c Abs.1 ZGB).

Gemdss Art. 712c Abs.1 ZGB kann ein Vorkaufsrecht im Begriindungs-
akt oder durch eine nachtragliche Vereinbarung festgelegt werden. ¢
Beginstigte oder Belastete eines Vorkaufsrechts nach Art. 712¢ Abs. 1
ZGB kénnen nur Stockwerkeigentimer sein.®® Eine zeitliche Befristung
des Vorkaufsrechts besteht von Gesetzes wegen nicht,% es kann aber

61 voN NieperHAUSERN (FN 1), N 409.

62 Zu den Formvorschriften vgl. von NieperrAusern (FN 1), N 425 ff.

63 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 27 zu Art. 712c ZGB; RUEGG JoNASs, Rechtsgeschaftliche
Vorkaufsrechte an Grundstiicken, Diss. Luzern 2014, Luzerner Beitréige zur Rechtswis-
senschaft, Band 89, Ziirich /Basel / Genf 2014, N 213; WermeuNGER (FN 4), N 16
zu Art. 712¢ ZGB.

64 Vertragliche Vorkaufsrechte nach Art. 216a OR sind zeitlich auf 25 Jahre befristet.

BN 2023 61

eine solche vereinbart werden.® Es steht den Stockwerkeigentimern
frei, das Vorkaufsrecht als limitiert (Vereinbarung des Preises bereits im
Voraus) oder unlimitiert (Verzicht auf die Festlegung eines Preises) aus-
zugestalten.s¢ Weiter haben die Stockwerkeigentimer die Méglichkeit,
den Kreis der Vorkaufsfélle einzuschrénken.¢” Sie kénnen beispielsweise
vereinbaren, dass lediglich ein Kauf als Vorkaufsfall zu qualifizieren ist,
nicht aber ein Tausch.

2.2. Die Vormerkung des Vorkaufsrechts nach
Art.712¢ Abs. 2 ZGB im Grundbuch

Ein zwischen den Stockwerkeigentimern abgeschlossenes Rechtsgeschaft
Uber die Errichtung eines Vorkaufsrechts entfaltet gegeniiber Dritten erst
eine Wirkung, wenn es im Grundbuch vorgemerkt wurde.®® Durch die
Vormerkung im Grundbuch wird die Verfigungsmacht des Stockwerkei-
gentiimers in Bezug auf seinen Stockwerkeigentumsanteil eingeschrankt.?
Auch wenn der Stockwerkeigentimer weiterhin ein Rechtsgesch&ft zur
Ubertragung seines Stockwerkeigentumsanteils abschliessen kann, kann
er seinem Vertragspartner nicht garantieren, dass das Eigentum auch
tatsdchlich auf Daver auf ihn bergeht.”

3. Das Einspracherecht nach Art. 712c Abs. 2 ZGB

3.1. Die Begriindung und der Inhalt eines Einspracherechts nach
Art.712¢c Abs. 2 ZGB

Gemdss Art. 712c Abs.2 ZGB kénnen die Stockwerkeigentiimer mittels
eines Einspracherechts verhindern, dass Stockwerkeigentumsanteile ver-
Gussert oder mit einer Nutzniessung oder einem Wohnrecht belastet
werden. Voraussetzung dafir ist, dass das Einspracherecht im Grund-
buch vorgemerkt wurde, die Willenserklérung iiber die Einsprache innert

65 RuEcG (FN 63), N 482; WerMeuner (N 4), N 27 zu Art. 712¢ ZGB.

66 Meier-Havoz /Rey (FN 4), N 19 zu Art. 712c ZGB; Steinauer (FN 4), N 1713;
WERMELNGER (FN 4), N 22 zu Art. 712c ZGB. A.M.: Riecs (FN 63), N 476, wel-
cher davon ausgeht, dass ein limitiertes Vorkaufsrecht nur nach Art.216 ff. OR
begriindet werden kann und dieses folglich einer zeitlichen Beschrénkung unterliegt.

67 FrieDricH HANs-PETER, Das Stockwerkeigentum, Reglement fir die Gemeinschaft der
Stockwerkeigentimer, 2. Aufl., Bern 1972, § 48 N'6; Meier-Havoz / Rey (FN 4), N 54
zu Art. 712¢ ZGB; Riece (FN 63), N 747; WermelNGER (FN 4), N 37 zu Art. 712¢
ZGB.

68 /I\\IAIE‘IfR-HAYOZ/ Rev (FN 4), N 32 zu Art.712c ZGB; ScHmip / HirumANN-KAup (FN 4),

70.
69 Scrmip / HiruMANN-KAUP (FN 4), N 470; Stenauer (FN 4), N 1070.
70 RiUece (FN 63), N 371.
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14 Tagen erfolgt (Art. 712¢ Abs. 2 ZGB) und ein wichtiger Grund vorliegt
(Art. 712¢c Abs.3 ZGB).

Die Stockwerkeigentimer kénnen das Einspracherecht im Begriindungs-
akt oder nachtréglich mittels einer schriftlichen Vereinbarung festlegen.”!
Sie haben dabei die Méglichkeit zu bestimmen, ob das Einspracherecht
samiliche Stockwerkeigentumsanteile belastet oder nur einzelne.”2 Wel-
che Rechtsgeschafte die Stockwerkeigentimer mittels des Einsprache-
rechts unterbinden kénnen (Ver&usserung sowie Belastung mit einem
Wohnrecht oder einer Nutzniessung), ist in Art.712c Abs.2 ZGB ab-
schliessend festgelegt. Eine Ausdehnung des Einspracherechts auf wei-
tere Rechtsgeschafte ist nicht méglich, eine Einschrdnkung aber schon.”
Ebenfalls nicht zulassig ist eine Vereinbarung der Stockwerkeigentimer
Uber die Abdanderung der Frist von 14 Tagen (Art. 712c Abs. 3 ZGB) oder
dariber, dass zur Ausibung des Einspracherechts kein wichtiger Grund
(Art.712¢ Abs. 3 ZGB) erforderlich ist.”

3.2. Die Vormerkung des Einspracherechts nach
Art.712c Abs. 2 ZGB im Grundbuch

Ein Einspracherecht entfaltet Dritten gegeniiber nur Wirkung, wenn es
im Grundbuch vorgemerkt ist.”> Diese Vormerkung fihrt dazu, dass sich
einsprachefdhige Rechtsgeschafte bis zum Ablauf der Frist von 14 Tagen
(Art. 712¢c Abs. 2 ZGB) in einem Schwebezustand befinden.” Schliesst
ein Eigentimer Uber einen mit einem Einspracherecht belasteten Stock-
werkeigentumsanteil einen Vertrag betreffend Verdusserung, Nutznies-
sung oder Wohnrecht ab, kann er seinem Vertragspartner nicht garan-
tieren, dass dieser auch tatsdchlich seine Wirkung entfaltet.””

71 FriebricH HANs-PETER, Stockwerkeigentum und Grundbuch, ZBGR 45 /1964, S.347;

Mooser (FN 25), S. 128; WerMELINGER (FN 4), N 70 zu Art.712¢ ZGB. Zu den Form-

vorschriften vgl.: voN NieDERHAUSERN, N 456.
72 WERMELNGER (FN 4), N 62 zu Art. 712¢ ZGB.
73 Meir-Havoz /Rey (FN 4), N 9O ff. zu Art. 712a ZGB; WermeLNGER (FN 4), N 65 ff.
zu Art. 712¢ ZGB.
74 FriepricH (FN 67), § 49
75 FriepricH (FN 67), § 49
WERMELINGER (FN 4], N
76  Meier-Havoz /Rey (FN
WERMELINGER (FN 4) N 71 z
77 voN NieperHAUSERN (FN 1), N 4

N 8.

N 10; Mooser (FN 25), S.129; SteNnauer (FN 4), N 1719;
71 zu Art. 712¢c ZGB.

4) N 105 zu Art. 712¢c ZGB; Mooser (FN 25), S.132;
u Art 712c ZGB.
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Résumé

Les droits individuels des propriétaires d’étages et
le réle du registre foncier — un apergu

L'exercice de la propriété dans le cadre de la propriété par étages est
organisé de la maniére suivante: il existe d'une part des droits qu'un
propriétaire d'étage peut exercer individuellement et, d'autre part, des
droits qui ne peuvent étre exercés que collectivement dans le cadre
de la communauté des propriétaires d’étages.

La présente contribution porte sur les droits individuels, c’est-a-dire le
droit exclusif sur I'unité d'étage ainsi que les éventuels droits d'usage
particuliers réglementaires. A cet égard, le texte se rapporte toujours
au registre foncier.




