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Schweizer Stockwerkeigentimerverband

Sind alle Stockwerkeigentumer
gleich zu behandeln?

lic.iur. Mathias Birrer, Rechtsanwalt, Luzern

Vor beinahe zwanzig Jahren war das Bundesgericht erstmals mit der Frage
konfrontiert, ob alle Stockwerkeigentimer einer Gemeinschaft gleich be-
handelt werden mussten. Es liess die Frage damals offen. Nun hatte das
Bundesgericht erneut Gelegenheit, zu dieser Frage Stellung zu nehmen. In
einem wegweisenden Urteil vom 16. Juni 2005 (5C.40/2005) bejahte es die
Geltung des Gleichbehandlungsgrundsatzes — allerdings in Schranken.

Sachverhalt

Das Bundesgericht hatte den Fall einer stad-
tischen Gemeinschaft zu entscheiden. Die
Stockwerkeigentiimer nutzten ihre Einheiten
teils zu Wohn-, teils zu Gewerbezwecken. Die
Fassade der gemeinschaftlichen Liegenschaft
wurde von mehreren Eigentiimern zu Rekla-
mezwecken genutzt. Im Jahr 2000 stellte die
spatere Klagerin gegeniiber der Stockwerkei-
gentlimergemeinschaft das Begehren, fiir

ihre Galerie an der Aussenfassade einen
Schaukasten anbringen zu dirfen. Sie war
bereit, hierflr ein Entgelt zu leisten. Die Ge-
meinschaft kam ihrem Begehren gegen Ent-
richtung eines Entgelts nach. Gut ein Jahr
spater stellte die Klagerin fest, dass der Ei-
gentlmer des Ladenlokals, der seit jeher iber
einen Schaukasten an der Aussenfassade
verfligte, hierfir keine Abgabe an die Gemein-
schaft zu bezahlen hatte. Die Klagerin bean-
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tragte an der nachsten Stockwerkeigentu-
merversammiung daher, im Rahmen des
GleichbehandlungsgebotsseiallenStockwerk-
eigentiimern das unentgeltliche Anbringen
von Schaukasten, Markisen, Reklamen und
Werbeauftritten zu gestatten. Die Versamm-
lung lehnte diesen Antrag ab. Die Klagerin
focht den entsprechenden Beschluss bei den
zustandigen kantonalen Gerichten mit der
Begrlindung an, er verletze das Gleichbe-
handlungsgebot. Die Verletzung dieses Ge-
bots bestand nach Auffassung der Klagerin
darin, dass nicht alle Stockwerkeigentiimer
fur die Nutzung der Fassade zu Reklamezwe-
cken ein Entgelt an die Gemeinschaft zu lei-
sten hatten. Die beiden kantonalen Instanzen
wiesen die Anfechtung ab. Das Bundesgericht
bestatigte nun diese Urteile letztinstanzlich.
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Mehrmalige Beschlussfassung iiber
dieselbe Sache grundsatzlich moéglich
Zunachst hatte das Bundesgericht die Frage
Zu beantworten, ob die Klagerin den Be-
schluss der Stockwerkeigentlimerversamm-
lung Uberhaupt anfechten konnte, nachdem
sie gegenuber der Gemeinschaft zwei Jahre
zuvor selber die Nutzung der Fassade ge-
gen Entgelt beantragt hatte. Das Bundesge-
richt sprach der Klagerin das Recht zur An-
fechtung des Beschlusses zu. Es hielt dabei
fest, dass sich die Wirkung von Beschllissen
der  Stockwerkeigentiimergemeinschaft
nach Vereinsrecht richten wirde und dass
einmal gestellte Antrage deshalb jederzeit
und voraussetzungslos widerrufen oder
abgeadndert werden kénnten. Zur Auffas-
sung der Beklagten, die Rechte der Klage-
rin kénnten schon daher nicht verletzt sein,
weil sie selber die entgeltliche Nutzung der
Fassade beantragt und dem entspre-
chenden Beschluss auch zugestimmt hatte,
nahm das Bundesgericht nicht weiter Stel-
lung. Die Frage, ob ein querulatorischer
Stockwerkeigentiimer die Gemeinschaft
mehrmals zur Beschlussfassung Uber ein
und denselben Antrag bzw. gar Uber sich
widersprechende Begehren verhalten kann,
bleibt somit offen.

Die Gemeinschaft ist in ihrer Be-
schlussfassung nicht absolut frei

In seinem Urteil flihrte das Bundesgericht
aus, die Anfechtung kénne nicht zum Zweck
haben, die Angemessenheit und Zweckma-
ssigkeit der Beschllisse der Stockwerkei-
gentimergemeinschaft zu tUberprifen. Die-
se Klarstellung des Bundesgerichts hat aber
keineswegs die absolute Freiheit der Stock-
werkeigentiimerversammlung in der Be-
schlussfassung zur Folge.

Unentgeltliche
Rechtsauskunft betreffend
Stockwerkeigentum

(nur far Mitglieder)

Telefonische Auskunft

Erster Montag im Monat, 15 bis 16 Uhr
Personliche Besprechung

(nach Voranmeldung)

Erster Mittwoch im Monat, 16 bis 17 Uhr

Adresse:
Romang & Partner Rechtsanwalte
Talacker 42, 8001 Zlrich, Tel. 01 211 21 29

Das Bundesgericht stellte namlich zunachst
fest, dass die Bestimmungen tber das Stock-
werkeigentum (Art. 712a ff. ZGB zum Teil in
Verbindung mit dem Miteigentums- und Ver-
einsrecht) in verfahrensmassiger Hinsicht
mehrere Vorschriften enthalten wirden,
welche die Gleichheit der Stockwerkeigen-
timer gewahrleisten und den Machtmiss-
brauch durch die Mehrheit verhindern sol-
len. Allerdings sei in der Gemeinschaft
grundsatzlich der Wille der Mehrheit aus-
schlaggebend. Mit dem Eintritt in die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft — unterwerfe
sich jeder Eigentimer diesem Grundsatz
und anerkenne, dass die Mehrheit auch dann
bindend entscheide, wenn sie nicht seinem
Willen entsprechende Ldsungen treffe. In
materieller Hinsicht lasse sich den Bestim-
mungen des Stockwerkeigentumsrechts
zwar kein auf den Inhalt der Beschllsse be-
zogenes allgemeines Rechtsmissbrauchs-
verbot und Gleichbehandlungsgebot entneh-
men. Ein solches ergebe sich aber — so das
Bundesgericht — aus dem Verweis des Stock-
werkeigentumsrechts auf das Vereinsrecht
(Art. 712m Abs. 2 ZGB). Art. 75 ZGB sehe
namlich die Anfechtbarkeit gesetzesverlet-
zender Beschliisse vor. Unter dem Gesetz im
Sinne von Art. 75 ZGB sei die ganze Rechts-
ordnung zu verstehen. Hierzu wirden auch
die aus Art. 2 ZGB abgeleiteten Grundsatze
des Rechtsmissbrauchsverbots und des
Gleichbehandlungsgebots gehoren.

Es stellt sich daher die Frage, welche kon-
kreten Konsequenzen sich daraus flr Stock-
werkeigentiimergemeinschaften ergeben.

Das Rechtsmissbhrauchsverbot in der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Rechtsmissbrguchlich handelt, wer von
mehreren in etwa gleichwertigen Moglich-
keiten, die ihm zur Austbung eines Rechts
offen stehen, ohne sachlichen Grund gerade
diejenigen wahlt, welche fir einen anderen
besondere Nachteile mit sich bringt. Bei kor-
perschaftlich organisierten Personenverban-
den — wozu auch die Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft gehort — hat das Gebot scho-
nender Rechtsausiibung eine besondere
Auspragung zugunsten der Minderheit er-
fahren. Es gebietet, dass die zustandige
Mehrheit die ihr eingerdumte Macht im Hin-
blick auf entgegen gesetzte Interessen der
Minderheit nicht missbrauchen darf, indem
sie diese ohne sachlichen Grund verletzt.
Dieser Grundsatz gilt gemass Bundesgericht
auch in der Stockwerkeigentlimergemein-
schaft.

Agenda

Donnerstag, 26. September 2005
08.30-16.30 Uhr

Seminar fiir Stockwerkeigentiimer
«Ausgewahlte Themen»

im Technopark Ziirich

Donnerstag, 3. November 2005
19.30-21.30 Uhr

Offentliche Podiumsveranstaltung
im Hotel Continental Park, Luzern

Donnerstag, 10. November 2004
19.30-21.30 Uhr

Offentliche Podiumsveranstaltung
im Hotel Marriott, Ziirich

Im zu beurteilenden Fall hatte die Gemein-
schaft nach Ansicht des Bundesgerichts das
Rechtsmissbrauchsverbot allerdings nicht
verletzt. Verschiedene Mitglieder der beklag-
ten Stockwerkeigentiimergemeinschaft, de-
nen urspringlich als Wohnung gedachte Ein-
heiten gehoren, die sie heute aber zu Ge-
werbezwecken nutzen, hatten ndmlich wie
die Klagerin an der Gebdudefassade Rekla-
meeinrichtungen  (Leuchtschriften  und
Schaukésten) angebracht. Sie alle bezahlen
daflir jedes Jahr einen Beitrag an die Ge-
meinschaft. Einzig der Eigentlmer des La-
denlokals ist von der Beitragspflicht befreit.
Die Mehrheit der Stockwerkeigentliimer hat-
te mit ihrem Beschluss somit entgegen ihren
Interessen einem einzigen Minderheitsei-
gentlimer eine Vorzugsbehandlung zukom-
men lassen. Sie hatte der Klagerin als Min-
derheit aber nicht ihre eigenen Interessen
aufgezwungen. Gemass dem Bundesgericht
handelte die beklagte Stockwerkeigenti-
mergemeinschaft somit nicht rechtsmiss-
brauchlich.

Schweizer Stockwerk-
eigentiimerverband
Gegrundet 25. November 1955

Sekretariat:

Romang & Partner Rechtsanwalte
Talacker 42, 8001 Ziirich

Tel. 01 211 21 29, Fax 01 212 55 05
info@stockwerk.ch, www.stockwerk.ch
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Das Gleichbehandlungsgebot in der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Dem Gleichbehandlungsgebot konne sich
die Stockwerkeigentiimergemeinschaft auf-
grund ihrer Korperschaftsahnlichkeit nach
Ansicht des Bundesgerichts nicht verschlies-
sen. Allerdings durfe die Freiheit der fir ei-
nen Beschluss zustandigen Mehrheit durch
das Anfechtungsrecht eines einzelnen Stock-
werkeigentiimers nicht leichthin beschrankt
werden. Der Respekt vor dem Mehrheits-
prinzip rufe vielmehr nach einer gewissen
Zuriickhaltung bei der Uberpriifung solcher
Beschlusse. Deshalb seien Unterschei-
dungen zwischen Stockwerkeigentiimern
daher zulassig und oftmals nétig. Eine Unter-
scheidung verstosse — so das Bundesgericht
—erst dann gegen das Gleichbehandlungsge-
bot, wenn es dafiir keinen sachlichen Grund
gebe. Zudem muisse die nicht gerechtfertigte
Ungleichbehandlung ein gewisses erheb-
liches Mindestmass erreichen.

Diese Voraussetzungen waren im zu beurtei-
lenden Fall nicht erflllt. Dem Reglement der
betroffenen Gemeinschaft liess sich némlich
entnehmen, dass Einheit Nr. 1, welche fir
ihre Reklamevorrichtungen kein Entgelt an
die Gemeinschaft zu entrichten hatte, «als
Laden, resp. Café oder Restaurantbetrieb»
konzipiert ist. Die anderen Stockwerkein-
heiten Nr. 2 bis Nr. 5 diirfen dagegen «nur als
Wohnungen oder BUiros, resp. Praxisraume»
bentitzt werden. Die Stockwerkeinheit Nr. 1
befindet sich zudem im Erdgeschoss, wo die
Reklamen angebracht sind, wahrend die Ein-
heiten Nr. 2 bis Nr. 5 in den oberen Stock-
werken gelegen sind, wo die Fassade keine
Reklamen aufweist. Nach Ansicht des Bun-
desgerichts geben diese unterschiedlichen
Zwecksetzung wie auch die unterschiedliche
Lage der Stockwerkeinheiten einen sachlich
genugenden Grund flr eine unterschiedliche
Regelung der Fassadennutzung ab. So
schliesse die im Reglement vorgesehene ge-
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werbliche Nutzung der Stockwerkeinheit Nr.
1 die Werbemaglichkeit an der Aussenfassa-
de zwangslaufig mit ein. Zu einem Ladenge-
schaft oder Restaurantbetrieb gehdre gleich-
sam begriffsnotwendig ein Aushange- oder
Wirtshausschild. Die anderen Einheiten, wel-
che auch zum Wohnen genutzt werden
konnten, seien demgegentiber nicht zwin-
gend auf Fassadenwerbung angewiesen.
Dies sei nur der Fall, wenn sie reglements-
konform als Bliros oder Praxisrdume genutzt
wirden. Das Bundesgericht war daher der
Ansicht, es liessen sich genligend vor dem
Gleichbehandlungsgebot haltbare Griinde
anfiihren, welche fiir entschadigungslose
Nutzung der Fassade auf Erdgeschosshdhe
zu Reklamezwecken durch die Stockwerk-
einheit Nr. 1 sprechen wirden. Von einer Un-
gleichbehandlung der Klagerin kdnne somit
nicht die Rede sein.

Weil der angefochtene Beschluss der Stock-
werkeigentliimerversammlung somit weder
das Rechtsmissbrauchsverbot noch das
Gleichbehandlungsgebot verletzte, wies das
Bundesgericht die Beschwerde der Stock-
werkeigentiimerin ab.

Fazit

Mit dem Urteil 5C.40/2005 hat das Bundes-
gericht erstmals festgestellt, dass das
Gleichbehandlungsgebot auch im Stock-
werkeigentumsrecht Geltung hat und die
Stockwerkeigentiimerversammlung dem-
nach alle Eigentimer grundsatzlich gleich
behandeln muss. Keine verbotene Ungleich-
behandlung liegt allerdings dann vor, wenn
die Stockwerkeigentiimerversammiung Be-
schlisse fasst, welche zwar eine unter-
schiedliche Behandlung der Stockwerkei-
gentlimer zur Folge hat, sich aber sachlich
rechtfertigen lasst. Verboten ist eine Un-
gleichbehandlung zudem erst dann, wenn
sie ein gewisses — vom Bundesgericht nicht
naher umschriebenes - Mindestmass er-
reicht. Ebenso wenig darf die Gemeinschaft
rechtsmissbrauchlich handeln. Rechtsmiss-
brauchlich ist ein Beschluss der Mehrheit
dann, wenn die entgegen gesetzten Inte-
ressen der Minderheit ohne sachlichen
Grund verletzt werden. Das Urteil des Bun-
desgerichts ist begrissenswert, weil es ei-
nerseits das Rechtsmissbrauchsverbot und
das Gleichbehandlungsgebot in konse-
quenter Fortflihrung seiner Rechtsprechung
auf das Stockwerkeigentumsrecht Uber-
tragt und damit andererseits eine lange un-
geklarte Frage — zumindest in den Grund-
satzen — geklart worden ist.





