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Gleichbehandlung der
Stockwerkeigentiimer

Das Bundesgericht hat in einem kiirzlich publi-
zierten Entscheid grundsitzliche Uberlegungen
zum Rechtsmissbrauchsverbot und zum Gleich-
behandlungsgebot im Verhiltnis unter Stock-
werkeigentiimern festgehalten (BGE 131 IIT 459
ff.). Sie werden unten dargelegt. Aber auch bereits
die Verfahrensvorschriften im Gesetz zu den Mehr-
heitsanforderungen bei Beschliissen wollen die
Gleichheit der Stockwerkeigentiimer gewihrleis-
ten und den Machtmissbrauch durch die Mehr-
heit verhindern. Das einfache Mehr nach Képfen,
das qualifizierte Mehr nach Képfen und Wert-
quoten und erst recht das an sich nicht einem
demokratischen Entscheidverstindnis entspre-
chende Einstimmigkeitserfordernis fiir besondere
Beschliisse gewihren einen umfassenden Min-
derheitenschutz.

Folgender Sachverhalt war vom Bundesgericht
zu beurteilen: Die Liegenschaft war aufgeteilt in
5 Stockwerkeinheiten: im Erdgeschoss eine Ge-
schiftsriumlichkeit, urspriinglich ein Café, heute
eine Mode-Boutique, in den oberen Stockwerken
4 Einheiten als Wohnungen oder Praxisrdume.
Verschiedene Stockwerkeigentiimer haben auf
Erdgeschosshohe an der Fassade des Gebiudes
Reklameeinrichtungen angebracht. Sie bezahlen
alle fiir die Inanspruchnahme der Fassade einen
jahrlichen Beitrag in den Erneuerungsfonds, aus-
ser Stockwerkeigentiimer Nr. 1, obwohl auch er
Reklameeinrichtungen friiher fiir das Café und
heute fiir die Boutique angebracht hat. Der Eigen-
tiimer Nr. 3 beantragte gestiitzt auf das Rechts-
missbrauchsverbot und das Gleichbehandlungs-
gebot der Stockwerkeigentiimergemeinschaft einen
Beitrag fiir die Fassadennutzung fiir alle, auch fiir
Nr. 1. Die Versammlung lehnte dies mit Mehr-
heitsbeschluss ab — Nr. 3 focht diesen Beschluss
gerichtlich an.

Das Gesetz enthilt wie erwihnt Bestimmun-

gen, die in verfahrensmissiger Hinsicht den Min-

derheitenschutz garantieren. Hinsichtlich des In-
halts der Beschliisse bestehen aber keine besonde-
ren derartigen Normen — es gelten die allgemei-
nen Grundsitze des Rechtsmissbrauchsverbotes
und des Gleichbehandlungsgebotes. Rechtsmiss-
briuchlich handelt, wer von mehreren gleichwer-
tigen Maglichkeiten, die ihm zur Ausiibung eines
Rechts offen stehen, ohne sachlichen Grund
gerade diejenige wihlt, welche fiir einen andern
besondere Nachteile mit sich bringt. Das Rechts-
missbrauchsverbot verbietet im Stockwerkeigen-
tumsrecht auch, dass die zustindige Mehrheit die
ihr eingerdumte Macht gegeniiber der Minder-
heit missbraucht, indem sie beispielsweise ohne
sachlichen Grund der Minderheit ihre Interessen
aufzwingt. Mit der Vorzugsbehandlung von Ei-
gentiimer Nr. 1 war dieser Grundsatz vorliegen-
denfalls nicht verletzt. Unter dem Aspekt des
weitergehenden Gleichbehandlungsgebotes er-
gibt sich folgendes: Unterscheidungen zwischen
Stockwerkeigentiimern sind zulissig und oftmals
auch nétig. Eine Unterscheidung verstosst erst
dann gegen das Gleichbehandlungsgebot, wenn
es dafiir keinen sachlichen Grund gibt. Zudem
muss die nicht gerechtfertigte Ungleichbehand-
lung ein gewisses erhebliches Mindestmass errei-
chen. Das Gleichbehandlungsgebot gilt insbe-
sondere fiir die Nutzung der gemeinschaftlichen
Teile. Dazu zihlt auch die Aussenfassade. Ein
sachlicher Grund muss deshalb ganz besonders
dann vorliegen, wenn Sondernutzungsrechte an
gemeinschaftlichen Teilen eingeriumt werden,
die definitionsgemiss das gleiche Recht jedes an-
dern ausschliessen.

Im konkreten Fall wertete das Bundesgericht
die unterschiedliche Zwecksetzung und die unter-
schiedliche Lage der Stockwerkeinheiten als aus-
reichenden sachlichen Grund fiir eine unter-
schiedliche Regelung der Fassadennutzung. Die
gewerbliche Nutzung der Einheit Nr. I miisse die
Werbeméglichkeit an der Aussenfassade zwangs-
lufig mit einschliessen, argumentierte es. Es liesse
sich deshalb mit «vor dem Gleichbehandlungs-
gebot haltbaren Griinden» ausfiihren, «in der regle-
mentskonformen Nutzung des Erdgeschosses als
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Laden sei eine entschidigungslose Nutzung der
Fassade auf Erdgeschosshohe zu Reklamezwe-
cken inbegriffen, wihrend die gleiche entschidi-
gungslose Nutzung den Obergeschossen nicht

zustehe.» Thomas Heiniger
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