Der Herbstanlass der Fachkammer Stockwerkeigentum bot einen idealen Rahmen zum Er-
fahrungsaustausch. Rechtsanwalt Boris Grell widmete sein Referat den unterschiedlichen
Zustandigkeiten von Stockwerkeigentimern und Stockwerkeigentimergemeinschaften.

Referent Boris Grell (links), Michel de Roche (Prasident Fachkammer) und Dieter Beeler (Prasident SVIT Ziirich), (Bilder: Michael Fritschi, Foto-Werk).
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DER FEINE UNTERSCHIED. Am gut
besuchten Herbstanlass der
Fachkammer Stockwerkeigen-
tum am Flughafen Ziirich refe-
rierte Rechtsanwalt Dr. Boris
Grell iiber den «feinen Unter-
schied» zwischen Stockwerk-
eigentiimern und Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft. Was
in den Ohren juristischer Laien
zundchst etwas speziell tont,
namlich die Handlungsmog-
lichkeiten und Parteifahigkeit
einer Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft, ist fiir die Pra-
xis hochst relevant — wer hat
zum Beispiel die Legitimation,
bei Baubewilligungsverfah-
ren in der Nachbarschaft Re-
kurs einzulegen? Werist hand-
lungsfahig, wenn Baumangel
in der Tiefgarage, an der Fas-
sade oder am Dach zu bean-
standen sind?
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Nach dem Gesetz ist die
Stockwerkeigentiimergemein-
schaft keine juristische Person,
aber sie erwirbt zum Beispiel
unter ihrem eigenen Namen

beschrankt handlungsfahig,
soweit es im Kern um die ge-
meinschaftliche Verwaltung im
Interesse der Stockwerkeigen-
timer geht (ZGB Art. 712q ff.).

99 Stockwerkeigentiimergemeinschaft
ist weder Fisch (juristische Person) noch
Vogel (natiirliche Person).»

RECHTSANWALT BORIS GRELL

gewisse Vermogen — so etwa
ein Sondervermogen, aus dem
die iblichen Verwaltungskos-
ten gedeckt werden. Auch der
Erneuerungsfonds - sofern er
vorgesehen ist — stellt insofern
ein Vermogen der Gemein-
schaft dar. Weiter ist die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft

«Alles andere fallt ausschliess-
lich in die Zustandigkeit der
einzelnen  Stockwerkeigen-
timer», fasste Boris Grell zu-
sammen. Die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft ist aber
typischerweise handlungsfa-
hig, wenn es um Baubewilli-
gungsverfahren geht.

Kommt ein Rekurs gegen
eine Baubewilligung aufs Ta-
pet, muss die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft aktiv wer-
den - in der Praxis wird dies
der zustandige Verwalter an
die Hand nehmen. Bei Baube-
willigungsverfahren konnen
die einzelnen Stockwerkeigen-
timer hochstens dann selbst
Rekurs einlegen, wenn sie eine
besondere Betroffenheit nach-
weisen konnen.

DIE GEMEINSCHAFTLICHE VER-
WALTUNG. Die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft ist in ers-
ter Linie zustdndig fur die
gemeinschaftliche  Verwal-
tung des Stammgrundstiicks
und der gemeinschaftlichen
Teile fiir die Gesamtheit der
einzelnen Stockwerkeigentii-
mer. Folgende Beispiele sind
anzufithren:



— Organisation des Stock-
werkeigentums sowie Ver-
fassung, Anderung und
Aufhebung des Reglements
der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft.

- Uberwachung des Zustan-
des des Gebdudes und der
gemeinschaftlichen Anlagen;
konkret umfasst dies auch die
Umsetzung von beschlosse-
nen baulichen Massnahmen
an diesen Teilen.

— Abschluss von Wartungs-
und Unterhaltsvertragen,
aber auch Vertrage fiir die
Benutzung von gemein-
schaftlichen Teilen (z. Bsp.
Parkplatze oder Wohnung
des Hauswarts).
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Als weiteres Beispiel aus der
Praxisist die Werkeigentiimer-
haftung nach Artikel 58 OR zu
erwahnen: Geht es um ein Er-
eignis auf gemeinschaftlichen
Gebaudeteilen, so sind Dritte
berechtigt, Haftungsansprii-
che gegeniiber der Gemein-
schaft der Stockwerkeigentii-
mer vorzubringen. Wahrend
dieser Sachverhalt noch gut
nachvollziehbar ist, wurde es
beim zentralen Themenkom-
plex Bauméngel und Mangel-
haftung im Stockwerkeigen-
tum erst richtig kompliziert.

Boris Grell streute denn auch
die Bemerkung ein: «Diese
Themen im Stockwerkeigen-
tum sind dermassen komplex,
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dass oft nicht einmal die Ge-
richte Bescheid wissen.» Da-
zu schilderte er anschaulich ei-
ne verwickelte Geschichte von
einer Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft mit drei neu ge-
bauten Wohnhiusern. Wie es
sich oft kaum vermeiden ldsst,
waren einige Baumangel zu
beanstanden. Im vorliegen-
den Fall ging es um die Fas-
saden aller drei Hauser. Der
ganze Wirrwarr um Zustandig-
keiten, korrekte Parteibezeich-
nungen seitens der klagenden
Stockwerkeigentimer und die
Legitimation, einen Prozess zu
fiihren, beschiftigte zunachst
im Kanton Ziirich mehrere Ge-
richtsinstanzen.

In aller Kiirze zusammen-
gefasst entschied schliesslich
das Bundesgericht, Fassaden-
unterhalt gehore in die Zustan-
digkeit einer gemeinschaftli-
chen Verwaltung. Folglich war
im diskutierten Fall die Stock-
werkeigentimergemeinschaft
tatsachlich legitimiert, Man-
gelrechte gegeniiber dem Un-
ternehmer geltend zu machen.

BEI WEM DIE MANGELRECHTE LIE-
GEN. Fiir vielfaltige Fragestel-
lungen aus der Praxis bleibt
die Grenzziehung zwischen
den einzelnen Stockwerk-
eigentimern und der Stock-
werkeigentimergemein-

schaft schwierig. Von selbst
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«Wer ist legitimiert, einen Prozess zu fithren?y» - Boris Grell und Michel de Roche stellen sich den Fragen des Publikums.

versteht sich, dass allfalli-
ge Miangel an den einzelnen
Wohnungen im Sonderrecht
ganz Kklar in die Zustandig-
keit der einzelnen Stockwerk-
eigentiimer fallen. Auf der
anderen Seite ist es ebenso
einleuchtend, dass die Man-
gelrechte unter bestimmten
Voraussetzungen bei der Ge-
meinschaft liegen: Das gilt fur
all diejenigen Falle, wo die
Gemeinschaft der Stockwerk-
eigentiimer selbst als Bauher-
rin auftritt und mit einem Un-
ternehmer einen Werkvertrag
abschliesst — also etwa fiir ei-
ne Sanierung eines Flach-
dachs im Auftrag der Gemein-
schaft.
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Die Zustandigkeit liegt auch
dann bei der Gemeinschaft,
wenn die einzelnen Stock-
werkeigentiimer gewisse

tet, gegeniiber der spater zu
grindenden Gemeinschaft
der  Stockwerkeigentimer
Baumaingel zu beheben.

JJ Es ist dermassen kompliziert,
dass manchmal nicht einmal die
Gerichte Bescheid wissen.»

RECHTSANWALT BORIS GRELL

Mangelrechte aus ihren Ver-
tragen an die Gemeinschaft
abtreten. Exakt dasselbe gilt,
wenn sich ein Unternehmer -
als Vertragspartner des Inves-
tors — ausdriicklich verpflich-

DIE LEIDIGEN BAUMANGEL. Von
solchen Beispielen abgese-
hen diirfte aber die Zustan-
digkeit in der Praxis kaum auf
Anhieb klar ersichtlich sein.
Die meisten Experten sind

sich einig, dass die haufig an-
zutreffende Abtretung von
Mangelrechten durch die Un-
ternehmer erst recht zu kniff-
ligen, schwer durchschau-
baren Konstellationen fiihrt.
Von der Frage der Zustandig-
keit abgesehen, ist fiir Stock-
werkeigentimer als Woh-
nungskaufer meist unklar,
wer Uberhaupt auf Unter-
nehmerseite belangt werden
konnte und wem welche Man-
gelrechte fir welche Leistun-
gen oder Lieferungen zuste-
hen. Immerhin ein Lichtblick:
Laut Boris Grell kommt es
heute aber haufiger vor, dass
sich Generalunternehmer zu-
mindest verpflichten, wah-



rend der zweijahrigen Riige-
frist fur allfallige Baumangel
geradezustehen — im Sinne
einer echten Dienstleistung
«alles aus einer Hand».

In der anschliessenden
Diskussion mit dem Publi-
kum kamen vor allem Fra-
gen zur konkreten Umsetzung
und Legitimation des Verwal-
ters zur Sprache. «Welche Le-
gitimation braucht es zum
Beispiel, damit der Verwal-
ter im Namen der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft einen
Prozess fithren kann?» erkun-
digte sich einer der Zuhorer.

Gemass den Stellungnah-
men von Boris Grell und Mi-
chel de Roche, Prasident der

Fachkammer, kommt es da-
bei auf die Umstande an:
Dringende Verwaltungshand-
lungen — etwa Maéangelriigen
zur Schadensbegrenzung -
kann der Verwalter von sich
aus vornehmen. Auch Fail-
le, die in einem summari-
schen Gerichtsverfahren zu
regeln sind, fallen in die di-
rekte Zustandigkeit des Ver-
walters. «Fiir ein ordentliches
Gerichtsverfahren braucht es
aber eine Ermachtigung der
Gemeinschaft und das qualifi-
zierte Mehr», betonte Michel
de Roche.

SVIT PFLEGT NETZWERK. Dieter
Beeler, Prasident SVIT Ziirich,

e

und Michel de Roche spra-
chen an dem Anlass iiber ihr
Anliegen der Vernetzung in
der Branche und iiber die viel-
faltigen Plattformen, die eige-
nen Fahigkeiten und Kennt-
nisse zu erweitern. Michel
de Roche betonte, dass die
Fachkammer ihre Dienstleis-
tungen im Bereich der In-
formation und im Sinne des
Netzwerkgedankens weiter
ausbauen wolle. Dazu zahlen
unter anderem die Durchfiih-
rung mehrerer Fachanlas-
se pro Jahr, Kommunikation
iibers Internet, die Publikati-
on eines eigenen Newsletters
und neu eine Prasenz in sozi-
alen Medien.

Am Flughafen Ziirich: «Eine Entwicklung unterstiitzen, wo sich Berufsleute austauschen.» - Dieter Beeler, Prasident SVIT Zirich (links oben).

Dievor einem Jahr geschaf-
fene Moglichkeit der kostenlo-
sen Rechtsauskunft werde von
den Mitgliedern rege genutzt,
so de Roche. 2018 soll dann
im Zeichen neuer Publikatio-
nen zum Stockwerkeigentum
stehen. Das Mitgliederwachs-
tum sei sehr erfreulich, sagt er
weiter, denn die 2011 gegriin-
dete Fachkammer zdhlt inzwi-
schen bereits 70 Mitglieder. e
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