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Umgebung
gestalten

«Zu unserer Eigentums-
wohnung gehért ein Sitz-
platz. Diirfen wir dort
einen Baum pflanzen?»

__Der reglementarisch zugewiesene Sitz-
platz zu einer Einheit hat die ausschliess-
liche Nutzung zur Folge und darf somit
von anderen Parteien nicht benititzt wer-
den.Man nennt dies auch das Sondernut-
zungsrecht. Das Sondernutzungsrecht
unterscheidet sich vom Sonderrecht (z.B.
Wohnung), welches drei Bedingungen er-
fillen muss: a) einen eigenen Zugang, b)
in sich abgeschlossen und c) wirtschaftli-
che Einheit.

Mit dem Sondernutzungsrecht hat
eine Einheit somit «nur» ein ausschliess-
liches Recht an einem gemeinschaftli-
chen Teil (z.B. Gartensitzplatz). Da es sich
dabei um einen gemeinschaftlichen Teil
handelt, kann folglich die Gemeinschaft
auch mitbestimmen.

Die Pflanzung eines Baumes darf so-
mit nicht in Eigenregie vorgenommen
werden, da der Garten immer ein gemein-
schaftlicher Teil ist und es bei einer Baum-
bepflanzung auch um die dussere Erschei-
nung der gesamten Liegenschaft geht.
Die Gemeinschaft kann mittels eines Trak-
tandums an einer Versammlung oder auf
dem Zirkularweg (Achtung, immer Ein-
stimmigkeit vonndten) abgeholt werden.
Dann kann man eventuell seinen Baum-
wunsch umsetzen.

Die Regeln in der Gemeinschaft sowie
die Aufteilung der verschiedenen Rechte
und Pflichten (sprich: der Kosten) sind
im Stockwerkeigentums-Reglement fest-
gehalten. Dass die Regeln einer Gemein-
schaft so festgehalten sind, ergibt durch-
aus Sinn, da es oft die kleinen Dinge
sind (Kommunikation, Absprache, Res-
pekt,usw.) welche das angenehme Neben-
einander erst ermdglichen. Wenn ein
Stockwerkeigentiimer die Gemeinschaft
einfach «iibergeht» respektive seine Wiin-
sche ohne Berlicksichtigung des Regle-
ments umsetzt, riskiert er, die Gemein-
schaft gegen sich aufzubringen und bringt
dadurch den Hausfrieden in Gefahr.__

Michel Wyss, Berater Hausverein Schweiz,
Wyss Liegenschaften GmbH, Wabern

Dachsicherung
fiir Unterhaltsarbeiten

«Wir befinden uns in der Bauphase
unseres Einfamilienhauses mit einem
Flachdach. Miissen wir ein Siche-
rungssystem fiir die regelmassigen
Unterhaltsarbeiten installieren?»

__Flachdachkonstruktionen miissen ge-
mass Vorgabe in der Norm SIA 271 regel-
massig gewartet werden. Die Dachwas-
serabldufe miissen von Moos befreit,
sichtbare Anschliisse auf deren Dichtig-
keit Uberpriift und Pflanzen, welche die
Abdichtungen beschadigen konnen, ent-
fernt werden. Kommt ein Hausbesitzer
seinen Unterhaltspflichten nicht nach,
kann er bereits innerhalb der Garantie-
zeit seine Garantieanspriiche des ausfiih-
renden Unternehmers verlieren.

Gemadss den geltenden Normen und
Richtlinien muss ab einer Absturzhche von
3m beim Flachdach ein Dachsicherungs-
system eingebaut werden, welche es den
Arbeitern ermdoglicht, sich zu sichern. Der
Gebdudeeigentiimer kann bei einem Unfall
infolge eines unzureichenden oder fehler-
haften Sicherungssystems strafrechtlich
zur Verantwortung gezogen werden. Die
ausfiihrenden Unternehmer diirfen auch
nach den Bestimmungen der SUVA kei-
ne ungesicherten Arbeiten am Flachdach
mehr vornehmen und dafiir nur speziell
geschultes Personal einsetzen. Bauherren
und Eigentlimer sind daher gut beraten,
sich frithzeitig mit der Dachsicherung zu
befassen und eine solche auf ihren Da-
chern installieren zu lassen.

Die Mindestausstattung fiir ein Dach-
sicherungssystem héngt auch von der
Nutzung ab. So bendtigen Flachdéacher
mit einer Solaranlage und/oder einer
Dachbegriinung ein kiirzeres Wartungs-
intervall. Entsprechend sind die Anforde-
rungen an das Dachsicherungssystem
hoher. Fiir die Planung empfiehlt es sich,
eine spezialisierte Firma beizuziehen,
welche die Dachsicherung nach den ak-
tuellen gesetzlichen Vorgaben ausfiihrt.
Die Anlage muss danach gepriift und do-
kumentiert werden und es gilt, die not-
wendigen Unterhaltsarbeiten am Dach-
sicherungssystem einzuplanen.__

Othmar Helbling, Berater Hausverein Schweiz,
hbq bauberatung, Rapperswil-Jona

Wie weiter
im Erbfall?

«Meine Mutter ist kiirzlich verstorben.
Sie lebte seit rund zehn Jahren

allein im eigenen Haus, ein Testa-
ment hat sie nicht verfasst. Nun
stehen meine zwei Geschwister und
ich vor der Frage, wer die Liegen-
schaft der Eltern tibernehmen soll.
Was miussen wir beachten, um

den Nachlass juristisch korrekt und
fair zu verwalten?»

__Mit dem Tod der Mutter sind die drei
Geschwister als Erben Gesamteigentliimer
der Liegenschaft geworden. Sie konnen
das Haus nur gemeinsam verwalten und
dariiber verfiigen. Immerhin kann ein Ge-
schwister die anderen mittels Vollmacht
vertreten. In einem Testament hétte die
Mutter Teilungsvorschriften erlassen und
einen Willensvollstrecker ernennen kon-
nen, was aber nur in bestimmten Fillen
sinnvoll ist.

Vielleicht haben Sie schon zu Lebzei-
ten der Mutter iiber die Verteilung gespro-
chen oder es ist auf andere Weise Kklar,
welches Geschwister fiir eine Ubernahme
in Frage kdme. Jedenfalls ist die Liegen-
schaft zu schétzen,um den Anrechnungs-
wert festlegen zu kénnen. Ein «Familien-
rabatt» ist entgegen einer landldufigen
Meinung vom Gesetz nicht vorgesehen,
wird aber doch 6fters gewdhrt, damit das
Haus in der Familie bleibt. Da alle drei Ge-
schwister Anrecht auf einen Drittel der
Erbschaft haben, muss der oder die Uber-
nehmende die anderen «auszahlen», was
oft ein grosses Hindernis darstellt. Wird
die Liegenschaft aus diesem oder einem
anderen Grund nicht einem Erben zuge-
teilt, kann sie weiterhin im Gesamteigen-
tum bewirtschaftet werden, was jedoch
bei einer spidteren Aufteilung die Grund-
stliickgewinnsteuer auslosen kann.

Die aufgeschobene Teilung hat auch
den Nachteil, dass die Erben der drei Ge-
schwister unklare Verhéltnisse antreffen
werden. Es ist deshalb ratsam, samtli-
che Ubernahmeszenarien so frith wie
moglich zu priifen, wobei insbesondere
der Pflichtteilsschutz der Nachkommen
Schranken auferlegt.__

Felix U. Bretschger, Berater Hausverein Schweiz,
Rechtsanwalt und Mediator FH/SAV, Ziirich
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