Wenn der Verkaufer einer Stok-
kverkeinheit im Zeitpunkt der
Eigentumsibertragung noch
nicht alle Forderungen der
Gemeinschaft beglichen hat, sind
fiir den Neueraerber besondere

" Vorsichtsmassnakmen angezeigt
Andernfalls kann es ein boses
Erzachen geben.

Mario Chicico™

Stodkwerkeigentimer M. verkauft
seine Stockwerkeigentumswohring
mit Ubergang von Nulzen und Scha-
den per 01. 10. 2003 an Frau §. Herr
M. ist mit der Bezahlung von Beitrd-
gen an die Gemejnschaltskosten in
- Verzug Einerseits schuldet er aus det
Abrechaung per 31.122002 einen
Betrag von CHF 1'637.20, andexer-
suits hat er die quartalsweisen Akon-
{obeitrige an die Gemeinschafisko-
sten [iir das Rechnungsjahr 2003, dh.
per 31032003 und 30062003, noch

Aktuelle Rechtsfrage: Handinderung im Stockwerkeigentum

nicht bezahlt. Angenommen, Frau §.
iibernimm die Stockwerkeinheit per
01.10:2003, ohne dass die vorge-
nannten, ausstehenden Zahlungen
des Veriusserers erfolat sind, so stelit
sick die Frage, wie es sich mit der
Haftang fir diese Betrage verhal

Fiir Beilrige nach dem 1.10.2003
haftet gegeniiber der Gemei haft

Wer haftet fur ausstehende

heteits die nede Eigentimerin S.
selbst wenn die Kosten, zB. Heizko-
sten, nodh durdr den Voreigentiimer
M verursacht wurden. Es ist die An-
gelegenheit der Parteien; sich Gher

Zunichst einmal ist zn unterschel
den zwischen dem Ausstond Tugan
sten der Stockwerkeigentiimerge-
tneinschaft fir das abgelaufene Rech-
pungsjahr 2002 und den Akontobei-
tragen, welche gestiitzt aul das Jab-
seshudget 2003 quartafsweise einzu-
hezablen sind. In der Lehre wird die
Auffassung vertreten, dass derjenige
Eigentiimer far die Beitriige an die
Gemeinschafiskosten haftbar ist, wel-
cher pnm Zeitpunkt der Abrechnung
oder Rechnungssteliing und damit
der definitiven Festsetzung der Bei-
tragshohe iro Grundbuch eingetragen
ist. Fiir die Akontozahlungen hafiet
omit Herr M, da er als Stockwerkei-
pentimnes 7ot Zedipuukt der Fallip-
Keit der einzelpen Vorschussraten im
Grundbuch eiggelragen ist.

Somit ist folgerichtig, dass Herr M.
sowahl fiir die Sa!doabledmung der
Jaheesrechnung 2002 in der Héhe
von ¥r. 1'63720 als auch for die quac-
talsweise einverlangten Akonlobej.

die Kostenaufteilung per Uebergang
von Nuizen und Schaden zu einigen.
Mil-dem Eigentomsibergang gehien
nimlich simtliche mit der Stock-
werkeinheit verbundenen Rechte

und Pllichien awi die neue Eigentii-.

merin tber.

Die Gemeinschaft bzw. der Ver-
waltér miissen sich nicht weiter wn
die Kostenteilung kimmern upd
kinnen die neue Eigentiimerin fir
ausstehende
belangen.

Ungeachtet der Frage, wer liir die
Beitrage schiussendlich haftet, steht
der Stockwerkeigentimergemein-
schaft fiir verfallene Akontobeitrdge
und Beitragslelstungen an die ge-
meinschaltlidhen Kosten ein gesetz-
tiches Plandrecht zur Verfiigung, Ge-
miss Art. 732§ ZGB hat die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft fir die
auf die letzten 3 Jahre entfallenen
Beilragsforderungen Anspruch ge-

ither dem sadumi Stock:

tr3ge fir das Rechwungsjahr 2005 bis
Ubergang von Nutzen und Schaden
per 1102003 persdnlich haftet

;‘erkeigenh‘ﬂnﬂ auf Errichtung ¢i-
nes Plandrechts aul dessen Stock-
werkeinheit. Somit besteht die Ge-

Beitragsforderungen’

Beitrage?

schiisse reglementarisch vorgesehen
sind bew. von der Eigentiimerver-

gin «Sparschweins innerhalb der Stackwerkeigentiomergemeinschaft

kann ganz schan Probleme beseiten.

fahr, dass auf der Stodcwerkeinheit

von Frav S, ein Plandrecht eingetra-

gen werden konate, falts Herr M. sei-.
ne geschuideten Beitrige an die

Stockwerkeigentimergemeinschalt

nicht bezahlt hat
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Dieser Sicherungsanspruch be-
schriinkt sich picht nur auf ver(atfe-
ne Beitragsforderungen, sonder er-
streckt sich auch auf fallige Kosten-
vorschilsse der abgelaufenen 3 Rech:
nungsiahre, sofern die Kosteovor-

tung reditsgaltig beschlossen
waorden sind. Die Beitragspflicht ura-
fasst ausserdem auch die Beilrage an
den Frneuesungsionds. Sollten die
aussichenden Forderungen michi be-
glichen werden, so kana das Pland
recht gegeniiber dem jeweiligen im
Grundbuch eingetragenen Stock-
werkeigensimes durchgesetzt wer-
den. Dies unabhangig davon. ob der
hetroffere Eigentiimer (atsdchlich
anch Schuldner der Forderung ist
oder nicht [n unserem Fall bedeutet
dies, dass die Plandverwertung
fegeniiber Frau . fr Beitragsiorde-
rungen durchgesetzt werden kanx,
welche vom Verausserer M. batten
bezabit werden missen.

e neue Eigentiimerin, in unse-
rem Falle Frau S, ist somit gut bera-
ten, sich mit Herrn M. Sber allfallig
ausstehende Beitragsiorderungen zu
unterhallen und deren Kostentra-
gung bereits im Kaufvertrag schyift-
tich zu fixieren.

“M. Chirica, Rechisanwalt und
Notar, ist inhaber der Chinco
{mmobilien-Oienstleistungen in
Grenchen, spezialisiert aut Stack-
werkeigentum-Consulting.
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