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Schriftlich festhalten, wer woflir aufkommt

{iber die Haftung fiir ausstehende Beitraye bei Handanderungen im Stockwerkeigentum.

Stockwerkeigentiimer M verkauft
seine Stockwerkeigentumswoh-
nung mit Ubergang von Nutzen und
Schaden per 1.10.2013 an Frau S.

Herr M ist mit der Bezahlung von Beitragen
an die Gemeinschaftskosten in Verzug. Ei-
nerseits schuldet er aus der Abrechnung
per 31.12.2012 einen Betrag von CHF
1637.20, andererseits hat er die quartals-
weisen Akontobeitrdge an die Gemein-
schaftskosten fur das Rechnungsjahr 2013
noch nicht bezahlt.

Angenommen, Frau S Ubernimmt die
Stockwerkeinheit per 1.10.2013, ohne
dass die vorgenannten, ausstehenden
Zahlungen des Verausserers erfolgt sind,
so stellt sich die Frage, wie es sich mit der
Haftung fur diese Betrage verhalt.
Zunéchst einmal ist zu unterscheiden zwi-
schen dem Ausstand zugunsten der Stock-
werkeigentliinergemeinschaft fur das ab-
gelaufene Rechnungsjahr 2012 und den
Akontobeitragen, welche gestitzt auf das
Jahresbudget 2013 quartalsweise einzu-
bezahlen sind. In der Lehre wird die Auf-
fassung vertreten, dass derjenige Eigentt-
mer fur die Beitrage an die Gemeinschafts-
kosten haftbar ist, welcher zum Zeitpunkt
der Abrechnung oder Rechnungsstellung
und damit der definitiven Festsetzung der
Beitragshéhe im Grundbuch eingetragen
ist. FUr die Akontozahlungen haftet somit
Herr M, da er als Stockwerkeigentimer
zum Zeitpunkt der Falligkeit der einzelnen
Vorschussraten im Grundbuch eingetra-
gen ist.

Somit ist folgerichtig, dass Herr M sowohl
fur die Saldoabrechnung der Jahresrech-
nung 2012 in der Hohe von CHF 1637.20
als auch fiur die quartalsweise einver-
langten Akontobeitrdge fur das Rech-
nungsjahr 2013 bis Ubergang von Nutzen
und Schaden per 1.10.2013 personlich
haftet. -

Flr Beitrage nach dem 1.10.2013 haftet
gegenuber der Gemeinschaft bereits die
neue Eigentimerin Frau S, selbst wenn die
Kosten, z.B. Heizkosten, noch durch den
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2 Die neue Eigentiimerin
ist gut beraten, sich
Uber ausstehende
Beitragsforderungen
zu informieren und im
Kaufvertrag zu fixieren,
wer dafur aufkommt.

Voreigentimer Herr M verursacht wurden.
Es ist die Angelegenheit der Parteien, sich
tber die Kostenaufteilung per Ubergang
von Nutzen und Schaden zu einigen. Mit
dem EigentumsUbergang gehen namlich
samtliche mit der Stockwerkeinheit verbun-
denen Rechte und Pflichten auf die neue
EigentUmerin Uber.

Die Gemeinschaft bzw. der Verwalter mus-
sen sich nicht weiter um die Kostenteilung
kimmern und kénnen die neue Eigentiime-
rin fir ausstehende Beitragsforderungen
belangen.

Das gesetzliche Pfandrecht
Ungeachtet der Frage, wer fur die Beitrage
schlussendlich haftet, steht der Stockwer-
keigentimergemeinschaft fur verfallene
Akontobeitrége und Beitragsleistungen an
die gemeinschaftlichen Kosten ein gesetz-
liches Pfandrecht zur Verfligung. Gema-
ss Art. 712i ZGB hat die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft fir die auf die letzten
drei Jahre entfallenen Beitragsforderungen
Anspruch gegentber dem saumigen
StockwerkeigentUmer auf Errichtung eines
Pfandrechts auf dessen Stockwerkeinheit.
Somit besteht die Gefahr, dass auf der
Stockwerkeinheit von Frau S ein Pfand-
recht eingetragen werden konnte, falls
Herr M seine geschuldeten Beitrage an die
Stockwerkeigentimergemeinschaft nicht
bezahlt hat.

Dieser Sicherungsanspruch beschrankt
sich nicht nur auf verfallene Beitragsfor-
derungen, sondern erstreckt sich auch
auf féllige Kostenvorschisse der abge-

laufenen drei Rechnungsjahre, sofern die
Kostenvorschusse reglementarisch vorge-
sehen sind bzw. von der Eigentimerver-
sammlung rechtsgultig beschlossen wor-
den sind. Die Beitragspflicht umfasst aus-
serdem auch die Beitrage an den Erneue-
rungsfonds. Sollten die ausstehenden For-
derungen nicht beglichen werden, so kann
das Pfandrecht gegentber dem jeweiligen
im Grundbuch eingetragenen Stockwer-
keigentumer durchgesetzt werden. Dies
unabhangig davon, ob der betroffene
Eigentimer tatsachlich auch Schuldner
der Forderung ist oder nicht. In unserem
Fall bedeutet dies, dass die Pfandverwer-
tung gegentber Frau S fur Beitragsforde-
rungen durchgesetzt werden kénnte, wel-
che vom Verausserer M hatten bezahlt wer-
den mussen.

Die neue Eigentimerin, in unserem Falle
Frau S, ist somit gut beraten, sich mit Herrn
M tber allfallig ausstehende Beitragsforde-
rungen zu unterhalten und deren Kosten-
tragung bereits im Kaufvertrag schriftlich
zu fixieren.

Mario Chirico,
Rechtsanwalt und Notar




