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Ratgeber Notariat

Stockwerkeigentum - Trend und Regeln

Das freistehende Haus auf gru-
ner Wiese — gewissermassen der
Prototyp des Alleineigentums
— st angesichts schwindender
Landressourcen ein Uberholtes
Siedlungskonzept. Wer heute die
eigenen vier Wénde sucht, fin-
det in der Regel Wohnungen im
Stockwerkeigentum.

MLaw Nicole Erne, Baden

Stockwerkeigentum ist Miteigentum.
Das heisst: Mehrere Personen sind Ei-
genttimer desselben Grundstlcks. Der
Schopfer des Schweizerischen Zivilge-
setzbuches, Eugen Huber, war davon
Uberzeugt, dass Miteigentum die Mut-
ter aller Streitigkeiten sei. Das Stock-
werkeigentum fand dennoch Eingang
in das Gesetz — allerdings erst 1965.
Seither sind rund eine Million Stock-
werkanteile begriindet worden. Das
raumplanerische Erfordernis, verdich-
teter zu bauen, wird diese Tendenz
weiter steigen lassen. Unverandert
bleiben demgegentber die hohen
Anforderungen an die Kooperations-
fahigkeit von Stockwerkeigentimern.
Im Stockwerkeigentum existieren ge-
meinschaftliche Teile und Sonderrech-
te. Diese Unterscheidung ist zentral,
da mit den gemeinschaftlichen Teilen
und dem Sonderrecht unterschiedliche
Rechte und Pflichten des Stockwerkei-
gentUmers verbunden sind.

Haben Sie gewusst, dass...

» das Stockwerkeigentum im

s Wesentlichen Uber die Er-
richtungsurkunde (=Begriin-
dungsakt) und die Auftei-
lungspléne definiert ist?

» Stockwerkeigentum noch vor

% der Erstellung eines Gebau-
des errichtet und verkauft
werden kann? — Entsprechen
die Aufteilungsplane nicht
der effektiv gebauten Reali-
tat, haben die Stockwerkei-
gentimer und der Verwalter
dem Grundbuchamt innert
drei Monaten nach Bauaus-
fuhrung nicht nur die Fertig-
stellung anzuzeigen, sondern
auch berichtigte Aufteilungs-
pléne einzureichen.

 sich die speziellen Rechte

% und Pflichten der Stockwerk-
eigentimer aus dem Regle-
ment und einer allfalligen
Hausordnung ergeben? Auch
wenn diese das Grillieren auf
dem Balkon nicht einschran-
ken, ist dies nur erlaubt,
wenn die Nachbarn nicht mit
Rauch, Geruch oder Larm
belastigt werden.

Gesamteindruck der Lie-
genschaft durch einzelne
Stockwerkeigentiimer nicht
eigenmachtig und dauerhaft
verandert werden darf? So ist
z.B. das Aufstellen eines Son-
nenschirms auf dem Balkon
erlaubt, nicht aber der Ersatz
der fest montierten gelben
Sonnenstore durch eine
orangefarbene. Eine Katzen-
leiter oder ein einsehbarer
Schrank auf dem Balkon
benétigt die Zustimmung
der Stockwerkeigentimer-
gemeinschaft.

% das Aussehen bzw. der

Stockwerkeigentum —

Gemeinschaftliche Teile

Die gemeinschaftlichen Teile geho-
ren allen Stockwerkeigentimern. Das
Gesetz definiert, welche Teile zwin-
gend gemeinschaftlich sind. Das sind
Grund und Boden, die elementaren
Gebaudeteile sowie jene Gebaudetei-
le, welche die dussere Gestalt und das
Aussehen des Gebaudes bestimmen.
Ebenfalls dazu gehdren gemeinsame
Anlagen und Einrichtungen. Beispie-
le fir gemeinschaftliche Teile sind die
tragenden Mauern, das Dach, die Fas-
sade, das Treppenhaus oder die Haupt-
eingangstur.

Uber die gemeinschaftlichen Teile
kann nur die Stockwerkeigentlimerge-
meinschaft verfligen. Diese fasst ihre
Beschliisse demokratisch. Ein Stock-
werkeigentimer hat also einen kor-
rekt gefassten Entscheid der Gemein-
schaft gegen sich gelten zu lassen,
auch wenn er ihm nicht zugestimmt
hat. Das Gleiche gilt, wenn er bei der
Beschlussfassung gar nicht anwesend
war.

Idylle, hinter der sich viele Regeln verstecken...

Die Kosten und Lasten fur die gemein-
schaftlichen Teile werden unter den
Stockwerkeigentlimern anteilsmassig
getragen, soweit nichts anderes ver-
einbart ist. Dazu gehdren beispielswei-
se die Hauswartung, die Kosten der
Verwaltung oder die Erneuerung der
Fassade. Fir Renovationen wird ein so-
genannter Erneuerungsfonds gebildet.
Dieser dient zur Deckung der Kosten
kinftiger werterhaltender Sanierun-
gen. Als Kaufer einer Eigentumswoh-
nung lohnt es sich deshalb, vorab die
Hoéhe und Angemessenheit des Erneu-
erungsfonds zu prufen.

Sonderrecht

Das Sonderrecht verleiht dem Stock-
werkeigentimer — im Unterschied zu
den gemeinschaftlichen Teilen — eine
ahnliche Stellung wie dem Alleineigen-
tUmer. Gebaudeteile, die dem Stock-
werkeigentimer zu Sonderrecht zu-
gewiesen sind, kann er ausschliesslich
nutzen und innen um- und ausbauen.
Die Kosten fir solche Anderungen

tragt er allein. Welche Gebdudeteile
dem Stockwerkeigentliimer zu Sonder-
recht zugewiesen sind, ergibt sich aus
der 6ffentlich beurkundeten Erklarung
auf Begriindung von Stockwerkeigen-
tum. Das sind beispielsweise die Woh-
nung, ein Hobbyraum oder Nebenrau-
me wie der Keller.

Allerdings ist der Stockwerkeigentu-
mer auch bei der Auslbung seines
Sonderrechts nicht vollkommen frei.
Sobald gemeinschaftliche Teile betrof-
fen sind, hat er die Zustimmung der
Gemeinschaft einzuholen. Fenster und
Balkontlren beispielsweise beeinflus-
sen die dussere Gestalt des Gebaudes
und sind zwingend gemeinschaftlich.
Renovationen an Fenstern oder Bal-
konturen kénnen daher ohne Zustim-
mung der Ubrigen StockwerkeigentU-
mer nur durchgefthrt werden, wenn
ausserlich kein Unterschied erkennbar
wird.

Ausschliessliches Beniitzungsrecht
Das ausschliessliche BenUtzungsrecht
ist vom Sonderrecht zu unterschei-
den. Ein solches hat man beispiels-
weise am Garten, an der Terrasse oder
am Balkon. Es beinhaltet das Recht,
gewisse gemeinschaftliche Teile des
Grundstiicks ausschliesslich zu nut-
zen, bedeutet aber nicht, dass man sie
beliebig gestalten und bauliche An-
derungen vornehmen kann. Welche
Nutzung gestattet ist, umschreibt das
Reglement der Gemeinschaft. Dabei
gilt: Je weniger Regelungen das Regle-
ment enthalt, umso eingeschrankter
sind die Nutzungsmoglichkeiten. Er-
laubt das Reglement beispielsweise
einen Whirlpool, ein Gartenhauschen
oder ein Biotop nicht ausdrtcklich,
kann ein Stockwerkeigentimer solche
Veranderungen nur mit Zustimmung
der Ubrigen Stockwerkeigentimer re-
alisieren.
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Die heutige Themenseite der
Aargauischen Notariatsgesellschaft
— des Berufsverbands der aargaui-
schen Urkundspersonen — befasst
sich mit dem Stockwerkeigentum.
Die Regelungen zum Stockwerkei-
gentum als besondere Form des
Miteigentums sind seit 1.1.1965 in
Kraft und letztmals per 1.1.2012
teilweise angepasst worden. Sie
sind rechtliche Basis fur die Ausge-
staltung von Eigentumswohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern oder
Terrassenlberbauungen. Wer eine
Eigentumswohnung erwirbt, tut
gut daran, sich Uber die wichtigsten
Regeln zu informieren. Dazu geben
wir lhnen heute einen ersten Uber-
blick. Scheuen Sie sich nicht, vor
dem Erwerb einer Eigentumswoh-
nung den Begriindungsakt, die Auf-
teilungsplane und das Reglement
sowie die Protokolle der Eigenti-
merversammlungen der letzten Jah-
re einzuverlangen und zu studieren,
um unliebsame Uberraschungen zu
vermeiden.

Verantwortlich fir diese Seite zeich-
nen Georg Klingler, Baden, Georg
Scharer, Aarau, Denise Gunkel,
Lenzburg, Regula Senn, Frick, und
der Unterzeichnende.

Ich danke allen Beteiligten, insbe-
sondere auch den Autoren und
unserer lllustratorin, Nathalie Suter,
Kolliken, fur ihre Arbeit.

Der nachste «Ratgeber Notariat»
erscheint am 24. September 2016.

Fir die ANG, der Prasident:
Martin Ramisberger, Nussbaumen

Mehr Informationen unter:
www.aargauernotar.ch

Das sind die Rechte und Pflichten bei Stockwerkeigentum

Wer Stockwerkeigentum kauft, hat
das Recht, den Erlass eines Reglements
zu verlangen, falls die Verwaltung und
Benutzung noch nicht geregelt ist. Und
er hat die Pflicht, die in seinem Sonder-
recht stehenden Rdume ordentlich zu
unterhalten.

MLaw Christian Zimmermann, Baden

Um bése Uberraschungen zu vermei-
den, sollte man sich vor dem Erwerb
einer Eigentumswohnung mit den da-
mit verbundenen Rechten und Pflich-
ten auseinandersetzen.

RECHTE:

Recht zur Verdusserung: Ein Stock-
werkeigentiimer kann seine Stockwerk-
eigentumsanteile in der Regel jederzeit
ganz oder teilweise verdussern.

Recht auf Nutzung der im Sonder-
recht stehenden Raume: Ein Stock-
werkeigentiimer kann die in seinem
Sonderrecht stehenden Raume innen
frei gestalten und grundsatzlich frei
nutzen. Das geht indes nur so weit, als
die Nutzung der gemeinschaftlichen
Gebaudeteile sowie die Nutzung der
anderen Sonderrechte nicht beein-
trachtigt werden.

Recht zur selbststandigen Vornah-
me von dringlichen Massnahmen:
Ein Stockwerkeigentimer darf von
sich aus jene Massnahmen ergreifen,
die sofort getroffen werden mussen,
um drohenden oder wachsenden
Schaden abzuwenden. Die Kosten sind
von der Gemeinschaft zu tragen (z.B.
Wasserleitungsbruch).

Stimmrecht und damit verbundene
Rechte: Jeder Stockwerkeigentiimer
ist an der Versammlung der Stockwerk-
eigentimer stimmberechtigt. Er kann
sich vertreten lassen. Er hat das Recht
auf Einsicht in alle relevanten Akten
und auf Auskunft Gber Tatsachen, die
far die AusUbung des Stimmrechts
notwendig sind. Er kann seine Mei-
nung aussern und Antrége stellen. Er
kann Beschliusse der Versammlung,
die Rechtsverletzungen beinhalten,
anfechten.

Recht, eine ausserordentliche Ver-
sammlung zu verlangen: Ein Flnftel
aller Stockwerkeigentimer kann die
Einberufung einer Stockwerkeigentu-
merversammlung verlangen.

PFLICHTEN:

Pflicht, die in seinem Sonderrecht
stehenden Raume zu unterhalten.

Duldungspflicht: Ein Stockwerkeigen-
tlmer, der in der Beschlussfassung der
Versammlung unterliegt, hat sich mit
dem Mehrheitsbeschluss, der Gesetz
und Reglement entspricht, abzufinden.

Beitragspflicht an die gemein-
schaftlichen Kosten und Lasten: Die
Stockwerkeigentiimer haben an die
Lasten des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und an die Kosten der gemein-
schaftlichen Verwaltung Beitrdge nach
Massgabe ihrer Wertquoten zu leisten,
sofern nichts anderes bestimmt ist.

Weitere Pflichten aus Reglement
und Hausordnung: Das Reglement
und die Hausordnung kénnen weitere
Pflichten beinhalten.

Die wesentlichen Aufgaben des Verwalters

Das Gesetz sieht vor, dass die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft einen
Verwalter wahlt. Als Vlerwalter kann
eine natirliche Person (Stockwerk-
eigentimer oder aussenstehender
Dritter) oder eine juristische Person
(z.B. eine Immobilien-, Treuhand-
oder \Verwaltungsgesellschaft) be-
stellt werden.

Lic. iur. Georg Scharer, Aarau

Der Verwalter vollzieht die Bestim-
mungen und Beschlisse Uber die
Verwaltung und Benutzung. Seine
wichtigsten Aufgaben sind:

Stockwerkeigentiimerversamm-
lung: Der Verwalter hat die Aufgabe,
die Stockwerkeigentimerversamm-
lung einzuberufen, die Versammlung
zu leiten und die Protokolle der von
der Versammlung getroffenen Be-
schlisse aufzubewahren.

Verwaltungshandlungen betref-
fend die Liegenschaft: Dem Ver-
walter obliegen die gewodhnlichen
Verwaltungshandlungen wie z.B. die
Anstellung und Uberwachung eines
Hauswarts oder die Vermietung ge-
meinschaftlicher Raume und die Aus-
fihrung der von der Stockwerkei-
gentimerversammlung getroffenen
Beschlisse. Zudem hat der Verwalter
von sich aus dringliche Instandhal-

tungs- und Reparaturarbeiten vorzu-
nehmen oder anzuordnen.

Finanzen: Die Buchfuhrung ist Auf-
gabe des Verwalters. Der Verwalter
hat somit einen Voranschlag, eine
Bilanz und eine Erfolgsrechnung zu
erstellen. Weiter hat er die Beitrage
der einzelnen Stockwerkeigenttiimer
einzuziehen und die Geldmittel der
Stockwerkeigentimergemeinschaft
zu verwalten.

Uberwachungsfunktion: Der Ver-
walter hat zu beaufsichtigen, dass
bei der Benutzung der gemeinschaft-
lichen Teile und Einrichtungen, aber
auch in der Austbung der Sonder-
rechte die Vorschriften des Gesetzes,
des Reglements und der Hausord-
nung befolgt werden.

Vertretung nach aussen: Der Ver-
walter vertritt in allen Angelegenhei-
ten, die in den Bereich seiner gesetz-
lichen Aufgaben fallen, sowohl die
Gemeinschaft wie auch die Stock-
werkeigentdmer nach aussen.

Die Aufgaben des Verwalters konnen
durch das Reglement oder durch Be-
schluss der Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft eingeschrankt oder aus-
geweitet werden. Dabei besteht ein
grosser Spielraum.




