Schweizerisches Zivilgesetzbuch 210

vom 10. Dezember 1907 (Stand am 1. Dezember 2007)

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestiitzt auf Artikel 64 der Bundesverfassung!,2
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 28. Mai 19043,

beschliesst:

Dritter Abschnitt:35 Das Stockwerkeigentum

Art. 712a
é- hﬂml‘ u(llld I Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem Grundstiick,
egenstan .. . . . .
I Iﬁhah der dem Miteigentiimer das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile eines

Gebiudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

2 Der Stockwerkeigentiimer ist in der Verwaltung, Benutzung und
baulichen Ausgestaltung seiner eigenen Rédume frei, darf jedoch kei-
nem anderen Stockwerkeigentiimer die Ausiibung des gleichen Rech-
tes erschweren und die gemeinschaftlichen Bauteile, Anlagen und Ein-
richtungen in keiner Weise beschddigen oder in ihrer Funktion und
dusseren Erscheinung beeintrichtigen.

3 Er ist verpflichtet, seine Raume so zu unterhalten, wie es zur Erhal-
tung des Gebdudes in einwandfreiem Zustand und gutem Aussehen
erforderlich ist.

Art. 7126

IL Gegenstand 1 Gegenstand des Sonderrechts konnen einzelne Stockwerke oder Teile
von Stockwerken sein, die als Wohnungen oder als Einheiten von
Réaumen zu geschiftlichen oder anderen Zwecken mit eigenem Zugang
in sich abgeschlossen sein miissen, aber getrennte Nebenrdume umfas-
sen konnen.

2 Dem Stockwerkeigentiimer konnen nicht zu Sonderrecht zugeschie-
den werden:

1. der Boden der Liegenschaft und das Baurecht, kraft dessen ge-
gebenenfalls das Gebaude erstellt wird;

2. die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung
und Festigkeit des Gebédudes oder der Rdume anderer Stock-
werkeigentiimer von Bedeutung sind oder die dussere Gestalt
und das Aussehen des Gebidudes bestimmen;

355 Eingefiigt durch Ziff. II des BG vom 19. Dez. 1963, in Kraft seit 1. Jan. 1965
(AS 1964 993 1005; BB1 1962 11 1461).
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3. die Anlagen und Einrichtungen, die auch den andern Stock-
werkeigentiimern fiir die Benutzung ihrer Rdume dienen.

3 Andere Bestandteile des Gebidudes konnen im Begriindungsakt und
in gleicher Form auch durch nachherige Vereinbarung der Stockwerk-
eigentiimer als gemeinschaftlich erkldrt werden; ist dies nicht gesche-
hen, so gilt die Vermutung, dass sie zu Sonderrecht ausgeschieden
sind.

Art. 7112¢

1 Von Gesetzes wegen hat der Stockwerkeigentiimer kein Vorkaufs-
recht gegeniiber jedem Dritten, der einen Anteil erwirbt, doch kann es
im Begriindungsakt oder durch nachherige Vereinbarung errichtet und
im Grundbuch vorgemerkt werden.

2In gleicher Weise kann bestimmt werden, dass die Verdusserung
eines Stockwerkes, dessen Belastung mit einer Nutzniessung oder
einem Wohnrecht sowie die Vermietung nur rechtsgiiltig ist, wenn die
ibrigen Stockwerkeigentiimer dagegen nicht auf Grund eines von
ihnen gefassten Beschlusses binnen 14 Tagen seit der ihnen gemachten
Mitteilung Einsprache erhoben haben.

3 Die Einsprache ist unwirksam, wenn sie ohne wichtigen Grund erho-
ben worden ist, woriiber auf Begehren des Einspruchsgegners das
Gericht im summarischen Verfahren entscheidet.

Art. 712d

I Das Stockwerkeigentum wird durch Eintragung im Grundbuch
begriindet.

2 Die Eintragung kann verlangt werden:

1. auf Grund eines Vertrages der Miteigentiimer iiber die Ausge-
staltung ihrer Anteile zu Stockwerkeigentum;

2. auf Grund einer Erkldrung des Eigentiimers der Liegenschaft
oder des Inhabers eines selbstindigen und dauernden Bau-
rechtes iiber die Bildung von Miteigentumsanteilen und deren
Ausgestaltung zu Stockwerkeigentum.

3 Das Rechtsgeschift bedarf zu seiner Giiltigkeit der oOffentlichen
Beurkundung oder, wenn es eine Verfiigung von Todes wegen oder
ein Erbteilungsvertrag ist, der im Erbrecht vorgeschriebenen Form.

Art. 712e

I Im Begriindungsakt ist ausser der rdumlichen Ausscheidung der
Anteil eines jeden Stockwerkes in Hundertsteln oder Tausendsteln des
Wertes der Liegenschaft oder des Baurechts anzugeben.
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2 Anderungen der Wertquoten bediirfen der Zustimmung aller unmit-
telbar Beteiligten und der Genehmigung der Versammlung der Stock-
werkeigentiimer; doch hat jeder Stockwerkeigentiimer Anspruch auf
Berichtigung, wenn seine Quote aus Irrtum unrichtig festgesetzt wurde
oder infolge von baulichen Verinderungen des Gebéudes oder seiner
Umgebung unrichtig geworden ist.

Art. 7121

I Das Stockwerkeigentum endigt mit dem Untergang der Liegenschaft
oder des Baurechtes und mit der Loschung im Grundbuch.

2 Die Loschung kann auf Grund einer Aufhebungsvereinbarung und
ohne solche von einem Stockwerkeigentiimer, der alle Anteile in sei-
ner Hand vereinigt, verlangt werden, bedarf jedoch der Zustimmung
der an den einzelnen Stockwerken dinglich berechtigten Personen,
deren Rechte nicht ohne Nachteil auf das ganze Grundstiick iibertragen
werden konnen.

3 Die Authebung kann von jedem Stockwerkeigentiimer verlangt wer-
den, wenn das Gebédude zu mehr als der Hilfte seines Wertes zerstort
und der Wiederaufbau nicht ohne eine fiir thn schwer tragbare Belas-
tung durchfiihrbar ist; doch konnen die Stockwerkeigentiimer, welche
die Gemeinschaft fortsetzen wollen, die Authebung durch Abfindung
der iibrigen abwenden.

Art. 712g

Il Fir die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und baulichen
Massnahmen gelten die Bestimmungen iiber das Miteigentum.

2 Soweit diese Bestimmungen es nicht selber ausschliessen, kdnnen sie
durch eine andere Ordnung ersetzt werden, jedoch nur im Begriin-
dungsakt oder mit einstimmigem Beschluss aller Stockwerkeigen-
tiimer.

3Im iibrigen kann jeder Stockwerkeigentiimer verlangen, dass ein
Reglement iiber die Verwaltung und Benutzung aufgestellt und im
Grundbuch angemerkt werde, das zu seiner Verbindlichkeit der An-
nahme durch Beschluss mit der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer,
die zugleich zu mehr als der Hilfte anteilsberechtigt ist, bedarf und mit
dieser Mehrheit, auch wenn es im Begriindungsvertrag aufgestellt
worden ist, gedndert werden kann.

Art. 712h

I Die Stockwerkeigentiimer haben an die Lasten des gemeinschaft-
lichen Eigentums und an die Kosten der gemeinschaftlichen Verwal-
tung Beitrdge nach Massgabe ihrer Wertquoten zu leisten.
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2 Solche Lasten und Kosten sind namentlich:

1. die Auslagen fiir den laufenden Unterhalt, fiir Reparaturen und
Erneuerungen der gemeinschaftlichen Teile des Grundstiickes
und Gebidudes sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und Ein-
richtungen;

2. die Kosten der Verwaltungstitigkeit einschliesslich der Ent-
schidigung des Verwalters;

3. die den Stockwerkeigentiimern insgesamt auferlegten offent-
lich-rechtlichen Beitrige und Steuern;

4. die Zins- und Amortisationszahlungen an Pfandglaubiger, de-
nen die Liegenschaft haftet oder denen sich die Stockwerkei-
gentiimer solidarisch verpflichtet haben.

3 Dienen bestimmte gemeinschaftliche Bauteile, Anlagen oder Ein-
richtungen einzelnen Stockwerkeinheiten nicht oder nur in ganz gerin-
gem Masse, so ist dies bei der Verteilung der Kosten zu beriicksichti-
gen.

Art. 712i

I Die Gemeinschaft hat fiir die auf die letzten drei Jahre entfallenden
Beitragsforderungen Anspruch gegeniiber jedem jeweiligen Stockwer-
keigentiimer auf Errichtung eines Pfandrechtes an dessen Anteil.

2 Die Eintragung kann vom Verwalter oder, wenn ein solcher nicht
bestellt 1st, von jedem dazu durch Mehrheitsbeschluss oder durch das
Gericht ermidchtigten Stockwerkeigentiimer und vom Glaubiger, fiir
den die Beitragsforderung gepfindet ist, verlangt werden.

3Im Ubrigen sind die Bestimmungen iiber die Errichtung des Bau-
handwerkerpfandrechts sinngemiss anwendbar.

Art. 712k

Die Gemeinschaft hat fiir die auf die letzten drei Jahre entfallenden
Beitragsforderungen an den beweglichen Sachen, die sich in den
Réumen eines Stockwerkeigentiimers befinden und zu deren Einrich-
tung oder Benutzung gehoren, ein Retentionsrecht wie ein Vermieter.

Art. 712/

I Unter ithrem eigenen Namen erwirbt die Gemeinschaft das sich aus
threr Verwaltungstitigkeit ergebende Vermdogen, wie namentlich die
Beitragsforderungen und die aus ihnen erzielten verfiigbaren Mittel,
wie den Erneuerungsfonds.
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2 Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer kann unter ithrem Na-
men klagen und betreiben sowie beklagt und betrieben werden.356

Art. 712m

I Ausser den in andern Bestimmungen genannten hat die Versamm-
lung der Stockwerkeigentiimer insbesondere die folgenden Befugnisse:

1. in allen Verwaltungsangelegenheiten, die nicht dem Verwalter
zustehen, zu entscheiden;

2. den Verwalter zu bestellen und die Aufsicht iiber dessen Tétig-
keit zu fiihren;

3. einen Ausschuss oder einen Abgeordneten zu wihlen, dem sie
Verwaltungsangelegenheiten iibertragen kann, wie namentlich
die Aufgabe, dem Verwalter beratend zur Seite zu stehen, des-
sen Geschiftsfithrung zu priifen und der Versammlung dariiber
Bericht zu erstatten und Antrag zu stellen;

4. jahrlich den Kostenvoranschlag, die Rechnung und die Vertei-
lung der Kosten unter den Eigentiimern zu genehmigen;

5. iber die Schaffung eines Erneuerungsfonds fiir Unterhalts- und
Erneuerungsarbeiten zu befinden;

6. das Gebdude gegen Feuer und andere Gefahren zu versichern
und die ublichen Haftpflichtversicherungen abzuschliessen,
ferner den Stockwerkeigentiimer, der seine Rdume mit ausser-
ordentlichen Aufwendungen baulich ausgestaltet hat, zur Leis-
tung eines zusitzlichen Pramienanteils zu verpflichten, wenn
er nicht eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung ab-
schliesst.

2 Soweit das Gesetz nicht besondere Bestimmungen enthilt, finden auf
die Versammlung der Stockwerkeigentiimer und auf den Ausschuss
die Vorschriften iiber die Organe des Vereins und iiber die Anfechtung
von Vereinsbeschliissen Anwendung.

Art. 712n

I Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer wird vom Verwalter
einberufen und geleitet, wenn sie nicht anders beschlossen hat.

2 Die Beschliisse sind zu protokollieren, und das Protokoll ist vom
Verwalter oder von dem den Vorsitz fithrenden Stockwerkeigentiimer
aufzubewahren.

356 Fassung gemiss Anhang Ziff. 2 des Gerichtsstandsgesetzes vom 24. Mirz 2000, in Kraft
seit 1. Jan. 2001 (SR 272).
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Art. 7120

I Mehrere Personen, denen ein Stockwerk gemeinschaftlich zusteht,
haben nur eine Stimme, die sie durch einen Vertreter abgeben.

2 Ebenso haben sich der Eigentiimer und der Nutzniesser eines Stock-
werkes liber die Ausiibung des Stimmrechtes zu verstindigen, ansonst
der Nutzniesser in allen Fragen der Verwaltung mit Ausnahme der
bloss niitzlichen oder der Verschonerung und Bequemlichkeit dienen-
den baulichen Massnahmen als stimmberechtigt gilt.

Art. 712p

I Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer ist beschlussfihig,
wenn die Hilfte aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zur Hilfte
anteilsberechtigt ist, mindestens aber zwei Stockwerkeigentiimer,
anwesend oder vertreten sind.

2Fur den Fall der ungeniigenden Beteiligung ist eine zweite Ver-
sammlung einzuberufen, die nicht vor Ablauf von zehn Tagen seit der
ersten stattfinden darf.

3 Die zweite Versammlung ist beschlussfihig, wenn der dritte Teil
aller Stockwerkeigentiimer, mindestens aber zwei, anwesend oder ver-
treten sind.

Art. 712g

I Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung der
Stockwerkeigentiimer nicht zustande, so kann jeder Stockwerkeigen-
timer die Ernennung des Verwalters durch das Gericht verlangen.

2 Das gleiche Recht steht auch demjenigen zu, der ein berechtigtes
Interesse daran hat, wie dem Pfandgldubiger und dem Versicherer.

Art. 712r

I Durch Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann
der Verwalter unter Vorbehalt allfilliger Entschidigungsanspriiche
jederzeit abberufen werden.

2 Lehnt die Versammlung der Stockwerkeigentiimer die Abberufung
des Verwalters unter Missachtung wichtiger Griinde ab, so kann jeder
Stockwerkeigentiimer binnen Monatsfrist die gerichtliche Abberufung
verlangen.

3 Ein Verwalter, der vom Gericht eingesetzt wurde, kann ohne dessen
Bewilligung vor Ablauf der Zeit, fiir die er eingesetzt ist, nicht abbe-
rufen werden.
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Art. 712s

I Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen
Verwaltung gemiss den Vorschriften des Gesetzes und des Regle-
mentes sowie gemdiss den Beschliissen der Versammlung der Stock-
werkeigentiimer und trifft von sich aus alle dringlichen Massnahmen
zur Abwehr oder Beseitigung von Schidigungen.

2 Er verteilt die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzel-
nen Stockwerkeigentiimer, stellt thnen Rechnung, zieht ihre Beitrige
emn und besorgt die Verwaltung und bestimmungsgemaisse Verwen-
dung der vorhandenen Geldmittel.

3 Er wacht dariiber, dass in der Ausiibung der Sonderrechte und in der
Benutzung der gemeinschaftlichen Teile des Grundstiickes und Ge-
biaudes sowie der gemeinschaftlichen Einrichtungen die Vorschriften
des Gesetzes, des Reglementes und der Hausordnung befolgt werden.

Art. 7121

I Der Verwalter vertritt in allen Angelegenheiten der gemeinschaft-
lichen Verwaltung, die in den Bereich seiner gesetzlichen Aufgaben
fallen, sowohl die Gemeinschaft als auch die Stockwerkeigentiimer
nach aussen.

2 Zur Fiilhrung eines anzuhebenden oder vom Gegner eingeleiteten
Zivilprozesses bedarf der Verwalter ausserhalb des summarischen Ver-
fahrens der vorgidngigen Ermidchtigung durch die Versammlung der
Stockwerkeigentiimer, unter Vorbehalt dringender Fille, in denen die
Erméchtigung nachgeholt werden kann.

3 An die Stockwerkeigentiimer insgesamt gerichtete Erklarungen, Auf-
forderungen, Urteile und Verfiigungen konnen durch Zustellung an
den Verwalter an seinem Wohnsitz oder am Ort der gelegenen Sache
wirksam mitgeteilt werden.



