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Am 8. November 2023 hat das Bundesgericht das Ur-
teil 5A_357/2022 gefasst, welches Mitte Februar 2024
auf der Website aufgeschaltet wurde. Es handelt sich um
einen langen und komplexen Entscheid zum Stockwerk-
eigentum mit Fragen zur Anfechtung von Beschliissen,
zu Forderungsklagen und zur Eintragung des Gemein-
schaftspfandrechts. Vorliegend wird auf eine sehr pra-
xisrelevante Frage eingegangen, welche im Urteil in der
Erwagung 6.2 vom Bundesgericht erldutert wird.

ABHANGIGKEIT VON DEN
PERIODISCHEN BEITRAGEN

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist keine ju-
ristische Person. Anders als die Stiftung, die Aktienge-
sellschaftund die Gesellschaft mitbeschrankter Haftung
verfligt sie iiber kein Startkapital. Die Beitragsforderun-
gender Stockwerkeigentiimer an die gemeinschaftlichen
Kosten und Lasten bilden den wichtigsten Vermdogens-
bestandteil. Somit besteht eine sehr starke Abhéngigkeit
der Gemeinschaft von den periodischen Zahlungen der
Stockwerkeigentiimer. Um diese sicherzustellen, hat der
Gesetzgeber in Art. 712i ZGB ein Gemeinschaftspfand-
rechtzugunsten der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
verankert. Bezahlt ein Stockwerkeigentiimer seine Bei-
trage nicht, kann also dessen Stockwerkanteil verstei-
gert werden.

ZEITLICHE EINSCHRANKUNG

Um die Stockwerkeigentlimer - insbesondere mogli-
che kiinftige Erwerber einer Wohnung - nicht allzu lan-
ge mit einem solchen Damoklesschwert zu konfrontieren,
hat der Gesetzgeber in Art. 712i Abs. 1 ZGB in zeitlicher
Hinsicht den Pfandrechtsanspruch «fiir die auf die letz-
ten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen» be-
schrankt. Die herrschende Lehre hat vorgeschlagen, diese
Dreijahresfrist so auszulegen, dass die Beitréage der Stock-
werkeigentlimer der letzten drei abgeschlossenen Jah-
resrechnungen als geschiitzt gelten sollen. Somit wére
sowohlterminlich als auchbetraglich Klarheitgeschaffen.
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BUNDESGERICHTLICHE AUSLEGUNG

Demgegeniiber hat das Bundegericht entschieden,
der anderen Lehrmeinung Recht zu geben. Diese schléigt
vor, die Dreijahresfrist so zu berechnen, dass man ab An-
meldungdervorldufigen Eintragung des Gemeinschafts-
pfandrechts drei Jahre nach hinten rechnet und alle
falligen Beitrdge in das Pfandrecht einberechnet. Damit
muss die Verwaltung bzw. die Rechtsvertretung kléaren,
welche Beitridge wann fallig geworden sind, um zu eruie-
ren, welcher Betrag geltend gemacht werden kann, was
einige Fragen aufwerfen kann (Deckungsbeitrage, Vor-
schiisse usw.).

HINFALLIGE BERECHNUNGSBEISPIELE

DieFristberechnung, welche vom Unterzeichnetenim
Zircher Kommentar, 2. Auflage, Ziirich 2019 (N 31 ff. zu
Art. 7121 ZGB) bzw. im SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zii-
rich 2023 (N 63 ff. zu Art. 712i ZGB) vorgeschlagen wird,
ist somit hinféllig. Da es sich um einen Punkt mit hoher
praktischer Relevanz handelt, ist es sowohl Immobilia
als auch dem Unterzeichneten wichtig, die Folgen die-
ser neuen Rechtsprechung tiber diesen raschen Weg be-
kanntzumachen.

DOGMATISCHER ENTSCHEID

Natiirlich ist dieser Entscheid des Bundesgerichts
hinzunehmen und umzusetzen. Es ist jedoch aus Sicht
der Praxis zu bedauern, dass ein Instrument des Glédu-
bigerschutzes — wie das Gemeinschaftspfandrecht- nur
im Sinnemoglicher Schuldner ausgelegt und eingegrenzt
wird. Zudem hat die vom Bundesgericht gutgeheissene
Berechnungsweise den Nachteil der Komplexitit. Man
sollte meinen, dass in unserem Land das jahrzehntelang
gefeierte pragmatische Rechtssystem und die entspre-
chende Rechtsprechung nicht mehr so angesagt sind wie
frither. Man scheintheute eher den Hang zur Dogmatik zu
zelebrieren. Alle, die in der Vergangenheit Bauhandwer-
kerpfandrechte an Stockwerkeigentumsanteilen eintra-
gen wollten, wissen, wovon ich spreche. [
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Im November hat das Bundesgericht einen
Entscheid geféallt, der beztglich neuer Frist-
berechnungsmethoden wegweisend ist.
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