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Bauliche Massnahmen
im Stockwerkeigentum

Wir sind Eigentiimer einer 5-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss eines
Mehrfamilienhauses mit vier Parteien. Die Liegenschaft ist zu Stock-
werkeigentum aufgeteilt. An unserem Gartensitzplatz haben wir ein
Sondernutzungsrecht. Wir planen auf der Fldche unseres Sitzplatzes
einen einstockigen Anbau mit grosser Fensterfront, einer Eingangstiire
und Flachdach. Die Baukosten iibernehmen wir selber. Dennoch be-
flirchten wir, dass an der ndchsten Stockwerkeigentiimerversamm-
lung nicht alle Eigentiimer unser Vorhaben unterstiitzen werden. Wie
viele Stockwerkeigentiimer miissen an der Versammlung dem Bau-
projekt zustimmen, und kénnen wir den Anbau auch gegen den Willen

der (ibrigen Eigentiimer erstellen?

Das Stockwerkeigentum zeichnet sich da-
durch aus, dass ein Grundstiick in Miteigen-
tum aufgeteilt ist und an Wohnungen jeweils
Sonderrechte bestehen. Diese Sonderrechte
erlauben es den jeweiligen Eigentiimern,
ihren Gebédudeteil frei zu benutzen und bau-
lich zu gestalten. Die Gemeinschaftsmitglie-
der haben jedoch stets auf die Interessen der
anderen Eigentiimer Riicksicht zu nehmen.
Am Boden der Liegenschaft rund um das
Haus und mithin an Threm Sitzplatz kénnen
Sie kein Sonderrecht haben.

Das erforderliche Mehr

Das gilt auch dann, wenn nur lhnen das
Recht zusteht, den Sitzplatz zu beniitzen
(sog. Sondernutzungsrecht). Die Flache, wo-
rauf Sie den Anbau realisieren wollen, steht
ndmlich von Gesetzes wegen im gemein-
schaftlichen Eigentum. Uber bauliche Mass-
nahmen an gemeinschaftlichen Teilen muss
zwingend die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft beschliessen.

Das erforderliche Mehr fiir den Beschluss
zur Durchfiihrung von Arbeiten an gemein-
schaftlichen Teilen der Liegenschaft variiert
je nach Art der baulichen Massnahme.
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Unterschieden wird zwischen notwendigen,
niitzlichen und luxuriésen Baumassnah-
men. Massgebend fiir deren Auseinander-
haltung ist, ob die Arbeiten fiir die Erhaltung
des Wertes oder der Gebrauchsfahigkeit der
Sache notwendig oder niitzlich sind.

Niitzliche Massnahmen

Dient die bauliche Massnahme lediglich der
Verschonerung, handelt es sich um eine lu-
xuriose Baumassnahme. Gegen den Willen
der iibrigen Stockwerkeigenttimer durchge-
setzt werden kénnen nur fiir den Erhalt des
Wertes und der Gebrauchsfdhigkeit notwen-
dige bauliche Massnahmen, wie beispiels-
weise Reparatur- und Erneuerungsarbeiten.
Die Erstellung eines neuen Anbaus fillt nicht
darunter. Thr Bauvorhaben kann auch nicht
als niitzliche Massnahme bezeichnet wer-
den.

Niitzlich sind Massnahmen, die den Wert
der Sache steigern oder deren Gebrauchs-
tauglichkeit oder Wirtschaftlichkeit verbes-
sern. Zwar fiihrt der von Ihnen geplante An-
bau zu einer Wertsteigerung. Allerdings
muss die bauliche Massnahme der gesam-
ten Sache zum Vorteil gereichen. Steigert der
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Anbau ausschliesslich den Wert Ihrer Stock-
werkeigentumseinheit, dann gilt sie als luxu-
rios.

Luxuriése Baumassnahmen sind grundsétz-
lich einstimmig zu beschliessen. Fiir niitzli-
che Baumassnahmen ist die Zustimmung
der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, die
zugleich den grosseren Teil der Sache ver-
treten, erforderlich (qualifizierte Mehrheit).

Eine Sache der Kosten

Tragen Sie die Kosten fiir den Anbau selber
und werden mit dem Bau die Nutzungsrech-
te von anderen Stockwerkeigentiimern nicht
geschmadlert, reicht aber auch fiir luxuriose
Baumassnahmen ein qualifiziertes Mehr.
Fiir Ihr Bauvorhaben ist somit sowohl eine
Mehrheit der an der Versammlung anwe-
senden oder vertretenen Stockwerkeigentii-
mer als auch eine Zustimmung der Mehrheit
aller Anteile an der Sache notwendig.

Das Gesprach suchen

Ihnen ist in dieser Phase zu raten, mit den
ibrigen Stockwerkeigentiimern das Ge-
spriach zu suchen und diese fiir das geplan-
te Bauprojekt zu sensibilisieren. Wichtig ist
zudem ein Blick in das Stockwerkeigentii-
merreglement, durch welches die gesetzlich
vorgesehenen Quoren fiir die verschiedenen
baulichen Massnahmen abgeédndert werden
konnen. Kommt die erforderliche Mehrheit
schliesslich zustande, ist bei der Ausfithrung
des Baus darauf zu achten, dass dieser den
von der Versammlung bewilligten Umfang
nicht {iberschreitet.
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