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Welche Tiicken sich in Vertragen
oder scheinbar eindeutigen SIA-
Normen verbergen, was Waldab-
standslinien fiir Bauprojekte be-
deuten oder welche Rechtsfolgen
sich aus der Vertragsform

des «Auftrags» ergeben: Die Rub-
rik Recht hat Architektinnen

und Architekten seit 2003 prakti-
sche Alltagshilfe und theoreti-
sches Rechtsverstandnis vermittelt.
Dabei ist es den Autorinnen
Isabelle Vogt, Dominik Bachmann
und Patrick Middendorf immer
wieder gelungen, in ihren kurzen
Texten vertrackte Zusammen-
hange prazis und leserfreundlich
aufzubereiten. Fiir uns Redaktoren
und fiir unsere Leserschaft er-
schlossen sich so immer wieder
spannende und hochst relevante
Einblicke in die rechtlichen Aspekte
unseres Tuns.

Nach 15 Jahren haben Verlag und
Redaktion von werk, bauen +
wohnen nun den Entscheid ge-
fallt, die Rubrik Recht nicht mehr
weiter zu fiihren. Einerseits méch-
ten wir die Zahl der festen Rubri-
ken reduzieren, anderseits ergab
unsere Leserumfrage Anfang 2018
ein relativ geringes Interesse der
Befragten an den Beitrdagen aus
juristischer Sicht. Diesen Schritt
tun wir nicht ohne grosses Bedau-
ern, und wir verbinden ihn mit
dem allergrossten Dank an unsere
Fachautoren und -autorinnen

fir ihre Treue und fiir die hohe
Qualitat ihrer rund 150 Beitrage

in unserer Zeitschrift.

Recht

Der Garagenplatz zur
Eigentumswohnung

Rechtsformen der
Zuteilung

Die Nutzungsrechte an Autoabstell-
plitzen in Tiefgaragen von Mehrfa-
milienhdusern im Miteigentum kén-
nen auf mehrere Arten einzelnen
Mit- oder Stockwerkeigentiimern zu-
geteilt werden. Von Interesse ist dabei
regelmissig, wie das ausschliessliche
Beniitzungsrecht gesichert und die
Ubertragbarkeit der Plitze gestaltet
werden kénnen. Vier Arten seien hier
beschrieben.

Zuteilung lber das

Reglement

Eine einfache Variante bietet sich
an, wenn cine Tiefgarage auf dem
Baugrundstiick eines Mehrfamilien-
hauses ausschliesslich dessen Eigentii-
merinnen und Eigentiimern dienen
soll: Die Plitze kénnen im Stock-
werkeigentumsreglement einzelnen

Wohneinheiten zugeschrieben wer-
den. Dabei bleibt zwar jeder Platz,
wie die Tiefgarage insgesamt, gemein-
schaftlicher Teil des Stockwerkeigen-
tums, die Zuteilung geht mit der
Handinderung einer Wohnung auf
die neue Eigentiimerschaft iiber. Eine
Verinderung der Zuteilung zu den
Wohnungen verlangt eine Regle-
mentsinderung, die nur mit der reg-
lementarischen Mehrheit und unter
Zustimmung der direkt Betroffenen
beschlossen werden kann.

Der Parkplatz als Stock-

werkseinheit

Wenig praktikabel, aber moglich
ist es, jeden Abstellplatz als eigene
Stockwerkseinheit auszugestalten:
Die Uberbauung zihlt dann so viele
Stockwerkseinheiten, wie sie nicht
nur Wohnungen, sondern auch ein-
zelne Abstellplitze hat. Die Eigentii-
mer jedes Platzes, die nicht zwingend
auch Wohnungen zu Eigentum
haben miissen, sind dann Mitglieder
der Gemeinschaft und entsprechend
stimmberechtigt. Diese Plitze sind
cinzeln handelbar. Unpraktisch ist
diese Ausgestaltung deshalb, weil
jeder Abstellplatz baulich abgetrennt
werden muss, dass also (feste oder
vergitterte) Boxen einzurichten sind.

Miteigentum an der

Tiefgarage

Nicht nur jeder einzelne Platz,
sondern auch die Tiefgarage als
Ganze kann eine eigene Stockwerk-
einheit bilden. An dieser Einheit
haben die Nutzerinnen und Nutzer
der Abstellplitze gemeinsames (Mit-)
Eigentum. Dieses Miteigentum an
der Stockwerkeinheit «Garage» setzt
nicht auch Eigentum an einer der
Wohnungen voraus. Die Platzeigen-
tiimer haben in der Gemeinschaft
cin eigenes Stimmrecht, allerdings
nur eine (gemeinsame) «Kopf-
stimme» und nur eine Stimme ent-
sprechend der Wertquote, die der
Garagen-Einheit zugemessen ist.

Die Zuteilung der Plitze erfolgt
in der Miteigentumsordnung, deren
Anderung Einstimmigkeit oder ein
reglementarisches Mehr erfordert.
Die Ubertragung des Nutzungsrech-
tes geht mit der Ubertragung des
Miteigentumsanteils an der Stock-
werkeinheit «Garage» zusammen; ein
Platz wird also unabhingig von der
Wohnung tibertragbar. Will man
das vermeiden und sollen die Plitze
nicht Personen, sondern den Woh-
nungen zugeordnet werden (was ins-

besondere auch im Blick auf die
Bewahrung von Pflichtabstellplitzen
sinnvoll ist), kénnen die Miteigen-
tumsanteile an der Stockwerkeinheit
«Garage» grundbuchlich mit je einer
der Stockwerk(wohn)einheiten ver-
kniipft werden. Die im Miteigen-
tumsreglement erfolgte Zuweisung
der einzelnen Plitze zum jeweiligen
Miteigentumsanteil ist dann zu-
gleich Zuweisung zur jeweiligen
Stockwerk(wohn)einheit. Das Nut-
zungsrecht an einem Abstellplatz
geht zwingend mit dem Eigentum
an der Wohneinheit iiber, mit der es
verkniipft ist; einzeln ist es nicht

handelbar.

Uberbaurecht fiir mehrere

Liegenschaften

Dient die Tiefgarage mehreren
Hiusern, die moglicherweise im Ei-
gentum von je einer Stockwerkei-
gentumsgemeinschaft pro Haus und
damit auf je eigenen Grundstiicken
stehen, hat sich die Losung mit
einem Uberbaurechr fiir die Tiefga-
rage etabliert. Ein Uberbaurecht be-
rechtigt, eine Baute ober- oder un-
terirdisch iiber Grundstiicksgrenzen
greifen zu lassen und, obwohl auf
fremdem Grund, im Eigentum zu
behalten.

Das Uberbaurecht ist eine Dienst-
barkeit, die nicht wie das selbstin-
dige Baurecht ecine cigenstindige
Baute verlangt und zeitlich nicht
befristet ist. Die Garage kann so
nicht nur auf mehreren Grundstii-
cken, sondern unter die Hiuser ge-
baut werden und trotzdem in eigen-
stindigem Eigentum verbleiben,
namlich im Eigentum derer, die Ei-
gentum am Grundstiick haben, von
dem der Uberbau ausgeht. Meist ist
dies eine kleine Parzelle, auf der sich
die Rampe zwischen Strassenan-
schluss und Tiefgarage befindet (das
«Rampengrundstiick»). An diesem
Rampengrundstiick haben die betei-
ligten (Stockwerk-) Eigentiimer der
verschiedenen Grundstiicke mit den
Wohnhiusern Miteigentum. Mit
dem Miteigentumsreglement kén-
nen die Abstellplitze zugeteilt oder,
wie vorstehend zum Stockwerkei-
gentum beschrieben, ihrerseits wie-
der als Miteigentumseinheiten aus-
geschieden werden.

— Dominik Bachmann
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