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Anderung des Zivilgesetzbuchs (Stockwerkeigentum)
Stellungnahme Kanton Appenzell I.Rh.

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie uns die Vernehmlassungsunterlagen zur
Anderung des Zivilgesetzbuchs (Stockwerkeigentum) zukommen lassen.

Die Standeskommission hat die Unterlagen geprift. Sie unterstitzt die vorgelegte Revision
im Grundsatz. Einige der vorgeschlagenen Anderungen spiegeln bereits gelebte Praxis wi-
der, wahrend andere zu Klarstellungen flhren. Es bestehen aber auch diverse Kritikpunkte,
wie die nachstehenden Bemerkungen zu den einzelnen Bestimmungen zeigen. Insbeson-
dere steht die Standeskommission dem Ansinnen ablehnend gegentber, wonach das
Grundbuchamt Aufbewahrungsstelle fur Bewilligungen weiterer Behdrden und als Kontroll-
oder Aufsichtsbehtrde eingesetzt werden soll.

Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen im Einzelnen

1. Art. 712b VE-ZGB Gegenstand

Die neue gesetzliche Vermutung in Absatz 4 der Bestimmung ist sinnvoll. Als verzichtbar an-
gesichts der Konzeption des Stockwerkeigentums und der schon bestehenden gesetzlichen
Vorschriften (namentlich Art. 712e Abs. 1 ZGB) erscheint dagegen der neu eingefligte zweite
Satz in Absatz 1.

2. Art. 712b"s VE-ZGB Ausschliessliche Nutzungsrechte

Ausschliessliche Nutzungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen, die auf dem Reglement oder
einem Beschluss der Stockwerkeigentiimer beruhen, sind in der Praxis weit verbreitet und
anerkannt. Sie einer gesetzlichen Regelung zuzufiihren, ist dennoch nicht falsch. Der aktu-
elle Vorschlag lasst aber verschiedene Fragen offen und vermag daher nicht zu Uberzeugen.

Die Unsicherheiten beginnen bereits damit, dass die Rechtsnatur des Nutzungsrechts nicht
geklart ist und die vorgeschlagene Revision daran nichts andert. Wahrend die herrschende
Lehre von der schuldrechtlichen Natur ausgeht, wird im erlauternden Bericht lediglich ausge-
fuhrt, solche Rechte seien als «Regelungen des internen Verhéltnisses der Gemeinschaft zu
verstehen, welche Parallelen zu den Grunddienstbarkeiten» aufweise. Damit ist noch nichts
gewonnen.
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Unklar ist namentlich die Tragerschaft des Nutzungsrechts. Absatz 1 spricht vom aus-
schliesslichen Nutzungsrecht, das einem Anteil zugeteilt werden kénne. Implizit wird somit
von einer subjektiv-dinglichen Verbindung eines Rechts mit einem Anteil ausgegangen, so
dass das Recht dem jeweiligen Eigentiimer des Anteils zusteht. Ob damit zum Ausdruck ge-
bracht werden soll, ein persénliches Nutzungsrecht, also ein Recht, das einer bestimmten
Person eingeraumt wird (vgl. dazu ZK-Wermelinger, Vorbemerkung zu Art. 712a- Art. 712t
ZGB, N. 181), kdnne durch das Reglement oder einen Beschluss nicht begriindet werden, ist
offen.

Entsprechend fehlen auch Anhaltspunkte fir die Zulassigkeit und die Ausgestaltung von Nut-
zungsrechten zugunsten von Untergemeinschaften. Solche kénnen meist nicht mit einem
einzelnen Anteil verknuipft werden. Entweder stehen sie mehreren Anteilen zu oder der Un-
tergemeinschatft als solcher. Da ein Bedurfnis fur ausschliessliche Nutzungsrechte zuguns-
ten von Untergemeinschaften besteht, sollte diesbeziiglich Klarheit geschaffen werden.

Absatz 1 sieht als Grundlage des ausschliesslichen Nutzungsrechts nicht nur das Reglement
oder einen Beschluss der Versammlung vor, sondern auch den Begriindungsakt. Im neuen
Absatz 2 ist ein im Begrindungsakt enthaltenes Nutzungsrecht jedoch kein Thema. Daraus
muss (wahrscheinlich) geschlossen werden, dass ein solches nicht mit Mehrheitsbeschluss
geadndert, Gbertragen oder aufgehoben werden kann, sondern nur durch eine éffentlich beur-
kundete Anderung des Begriindungsakts, an der alle Stockwerkeigentiimer mitwirken miis-
sen. Das ist unpraktikabel. Hinzu kommt, dass umstritten ist, ob ausschliessliche Nutzungs-
rechte im Begrindungsakt begriindet werden kdnnen. Gegen die Zulassigkeit spricht, dass
gemass Art. 649a Abs. 1 ZGB nur die von den Miteigentiimern vereinbarte Nutzungs- und
Verwaltungsordnung (im Stockwerkeigentum: das Reglement) und die von ihnen gefassten
Verwaltungsbeschlisse fur Rechtsnachfolger verbindlich sind, nicht aber Vereinbarungen (o-
der blosse Erklarungen des Alleineigentimers, der Stockwerkeigentum begriindet) im Be-
grindungsakt. Da es ausserst selten vorkommt, dass ausschliessliche Nutzungsrechte im
Begriindungsakt stipuliert werden, und weil diese Begriindungsart zu unpraktikablen Ergeb-
nissen fihren wirde, wird vorgeschlagen, im neuen Recht explizit nur das Reglement und
den Beschluss der Stockwerkeigentiimer als Grundlage zuzulassen.

Nebst Terrassen, Balkonen und Gartenflachen sind in sehr vielen Gemeinschaften Park-
platze Gegenstand von ausschliesslichen Nutzungsrechten. Es besteht das Bedirfnis, diese
beschrankt (innerhalb der Stockwerk- oder Miteigentiimergemeinschaft) handelbar auszuge-
stalten, was wiederum zur Frage flihrt, ob sie mittels blosser Zession Ubertragen werden
kénnen - was heute teilweise praktiziert wird (vgl. dazu auch BGE 122 Il 145 ff.) - oder ob
stets eine Reglementsanderung oder ein Beschluss der Gemeinschaft erforderlich ist. Absatz
2 scheint diese Frage dahingehend zu beantworten, dass stets ein Beschluss erforderlich ist,
was dogmatisch richtig ist, wenn von einer subjektiv-dinglichen Verbindung mit dem Stock-
werkanteil ausgegangen wird. Gleichzeitig wird im erlauternden Bericht aber auch zu Recht
ausgefihrt, die Moglichkeit einer flexiblen Ausgestaltung sei wichtig, weil diese einem prakti-
schen Bedurfnis und dem Grundsatz der Vertragsfreiheit am ehesten entspreche. Somit soll-
ten auch Nutzungsrechte zugelassen werden, welche nicht mit einem Miteigentumsanteil
verknilpft sind, was sie wohl zedierbar machen wirde. Zudem wére bei konsequenter An-
wendung der Vertragsfreiheit denkbar, die Ubertragbarkeit mittels Zession anlasslich der Be-
grindung im Reglement oder durch Beschluss ausdriicklich vorzusehen.

Es kdnnten an dieser Stelle weitere offene Fragen im Zusammenhang mit ausschliesslichen
Nutzungsrechten aufgelistet werden, welche die vorgeschlagenen neuen Bestimmungen
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nicht beantworten. Zusammengefasst lasst sich deshalb sagen, dass die ausdriickliche Er-
wéahnung dieser Rechte im Gesetz zwar bestétigt, dass sie existieren, dies allein der Praxis
aber keinen wesentlichen Nutzen bringt.

3. Art. 712e Abs. 1 VE-ZGB Beschreibung der Geb&udeteile und Wertquoten

Gemass dem erlauternden Bericht soll die neue Formulierung lediglich mehr Klarheit brin-
gen. Sie stellt aber die zusatzliche Anforderung, die fir die Festlegung der Wertquoten ange-
wendete Berechnungsformel im Begriindungsakt anzugeben. Solche Berechnungen kdénnen
sehr komplex sein und Wertungen enthalten, weshalb es sich nicht um blosse Formeln han-
delt. Immobilienentwickler/Verkaufer wollen die angewendeten Kriterien und deren Gewich-
tung haufig nicht offenlegen. Unter geltendem Recht empfiehlt Wermelinger, die Berech-
nungskriterien schriftlich festzuhalten, beispielsweise als Anhang zum Begrindungsakt
(SVIT-Kommentar, Art. 712e N 58). Neu wéren sie zwingend Inhalt des Begriindungsakts
und damit beurkundungsbeduirftig, was Uber das Ziel hinausschiesst.

4. Art. 712e" VE-ZGB Aufteilungsplan

Dass dem Grundbuchamt kinftig immer ein Aufteilungsplan einzureichen ist, wird begrusst.
Es bleibt aber unklar, was unter der «geometrischen Darstellung der rAumlichen Ausgestal-
tung der einzelnen Gebaudeteile» (Art. 712" Abs. 2) zu verstehen ist, weshalb eine bessere
Umschreibung des Inhalts und der Form des Aufteilungsplans zu fordern ist. Das gilt auch
mit Blick auf die Absatze 3 und 4. Die Abweichungen zwischen Plan und Wirklichkeit kénnen
entweder so unbedeutend sein, dass sich eine Berichtigung aus Sicht der Grundbuchfihrung
nicht als erforderlich erweist, oder aber so gross, dass sie zu einer beurkundungsbedurftigen
Anderung des Begriindungsakts und gar zu Handanderungen filhren. Je nachdem geniigt es
nicht, dem Grundbuchamt einen berichtigten Plan einzureichen, sondern es ist eine 6ffentli-
che Urkunde erforderlich.

Von zu hohen Anforderungen an Form und Inhalt des Aufteilungsplan ist dabei abzusehen,
um die Begrindung von Stockwerkeigentum nicht Glbermassig zu verteuern. Zudem geniigt
es, wenn die im Sonderrecht stehenden Gebaudeteile eindeutig von den gemeinschaftlichen
Teilen unterschieden werden kénnen. Dagegen ist es nicht von Bedeutung, ob die Raume in
einem exakten Massstab dargestellt werden oder nicht.

5. Art. 712e"" VE-ZGB Eintragung vor Erstellung des Gebaudes

Auf das Erfordernis, der Anmeldung eine rechtskraftige Baubewilligung beizulegen, wenn die
Eintragung von Stockwerkeigentum vor der Erstellung oder baulichen Umgestaltung des Ge-
baudes verlangt wird, ist zu verzichten. Es bringt keinen ersichtlichen Nutzen. Namentlich
werden dadurch Erwerberinnen und Erwerber von Einheiten nicht geschitzt. Den erforderli-
chen Schutz bietet das Beurkundungsverfahren. Welche Leistungen von den Vertragspar-
teien zu erbringen sind, regelt der Kaufvertrag, nicht das Grundbuch. Sodann ist das Grund-
buchamt keine Aufbewahrungsstelle fir Bewilligungen anderer Behdrden und es ist weder
verpflichtet noch kompetent, Auskinfte zu solchen Bewilligungen zu erteilen. Fir die Fuh-
rung des Grundbuchs ist die Baubewilligung bedeutungslos, weshalb sie schon deshalb nicht
zu den Belegen zu nehmen ist.

In Absatz 1 wird von einer Eintragung gesprochen («Das Grundbuchamt ... tragt ein»). Das
ist unzutreffend. Der entsprechende Tatbestand wird angemerkt.

Absatz 2 lasst die Rechtsanwendenden im Ungewissen dartber, in welcher Form die Stock-
werkeigentiimer die Fertigstellung des Gebéaudes festzustellen haben (Vereinbarung, ein-
stimmiger Beschluss, Mehrheitsbeschluss?).
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Nach Absatz 3 muss die Fertigstellung des Gebaudes dem Grundbuchamt innerhalb von vier
Monaten mitgeteilt werden. Uber das fristauslosende Ereignis (z.B. die baurechtliche Be-
zugsbewilligung) und die fur die Mitteilung zustéandige Person schweigt sich das Gesetz aus.
Wie das Grundbuchamt den Fristenlauf kontrollieren kdnnen sollte, ist nicht ersichtlich.

Der Mitteilung ist gegebenenfalls der berichtigte Aufteilungsplan beizulegen. Wird kein Plan
eingereicht, weiss das Grundbuchamt nicht, ob eine Unterlassung vorliegt oder keine Berich-
tigung erforderlich ist. Entsprechend kann es die Anmerkung gemass Absatz 1 auch nicht
unbesehen von Amtes wegen léschen. Somit miisste in jedem Fall der Mitteilung Uber die
Fertigstellung entweder der berichtigte Aufteilungsplan oder der Nachweis der Feststellung
gemass Absatz 2 beigelegt werden. Es stellt sich allerdings grundsatzlich die Frage, ob eine
Feststellung der Eigentiimer gentigen soll. Will man die Ubereinstimmung der Plane und da-
mit des Grundbuchs mit der Wirklichkeit ernsthaft sicherstellen, fihrt an einer amtlichen Be-
statigung (z.B. einer Baubehorde) wohl kein Weg vorbei.

6. Art. 712e%¥* VE-ZGB Verfahren von Amtes wegen

Das Verfahren von Amtes wegen ist in dieser Form abzulehnen. Das Grundbuchamt ist
keine Kontroll- oder Aufsichtsbehdrde. Es wird grundsatzlich nur auf Antrag tatig und ist
schon deshalb ausserstande, nicht naher bestimmte «Anzeichenx fiir die Verletzung von ge-
setzlichen Verpflichtungen wahrzunehmen. Es hat auch nicht Buch zu fihren tber den zeitli-
chen Ablauf von Neu- oder Umbauprojekten und es ist verfehlt, ihm die Kompetenz zu geben
(und damit gleichzeitig die Pflicht aufzuerlegen), eine Ersatzvornahme anzuordnen.

Bei der Redaktion der Bestimmungen, die sich mit dem Aufteilungsplan befassen, entsteht
der Eindruck, dieser werde als isoliertes Dokument betrachtet. In erster Linie ist aber nicht
der Aufteilungsplan, sondern der 6éffentlich beurkundete Begriindungsakt massgebend fiir die
Ausscheidung der im Sonderrecht stehenden Gebaudeteile. Der Aufteilungsplan stellt ledig-
lich ein zeichnerisches Hilfsmittel dar und unterscheidet sich damit grundlegend vom Plan fir
das Grundbuch. Auch wenn die Bedeutung des Aufteilungsplans mit der Revision hervorge-
hoben werden soll, bleibt er auch nach der Revisionsvorlage eine Beilage zum Begrin-
dungsakt. Entsprechend kann er nicht, durch wen auch immer, jederzeit angepasst und dem
Grundbuchamt zur blossen Ablage oder zum Nachvollzug zugestellt werden. Die Anderung
des im Grundbuch eingetragenen Stockwerkeigentums setzt zu Recht eine Anmeldung der
Stockwerkeigentimer voraus, die sich wiederum auf einen giltigen Rechtsgrundausweis
stlitzen muss, oder eine gerichtliche Anweisung. Neu soll es geniigen, dass die zustandige
Stelle der amtlichen Vermessung dem Grundbuchamt einen berichtigten Aufteilungsplan ein-
reicht. Diese Einreichung ware demzufolge einer Grundbuchanmeldung gleichzusetzen. Das
greift aber zu kurz, da Grundlage fur die Eintragung von Stockwerkeigentum nicht allein der
Aufteilungsplan ist, sondern wie gezeigt der gesamte Begriindungsakt.

7. Art. 712e94navies VE-ZGB Erfullung der gesetzlichen Vorschriften

Auch diese Bestimmung ist in der vorliegenden Fassung abzulehnen. Das Grundbuchamt
kann und muss, wenn ihm der Begriindungsakt samt Aufteilungsplanen zur Eintragung zuge-
stellt wird, aufgrund dieser Belege priifen, ob die Eintragungsvoraussetzungen erfillt sind.
Die Einflihrung weiterer Prifungspflichten ist nicht opportun. In keiner anderen Angelegen-
heit hat das Grundbuchamt das Recht oder gar die Pflicht, anders als aufgrund der einge-
reichten Belege uber die Eintragungsfahigkeit von Rechten zu entscheiden. Ist der Entscheid
getroffen und im Fall der Abweisung zusétzlich rechtskratftig, ist das Eintragungsverfahren
abgeschlossen. Weshalb ausgerechnet und nur im Recht des Stockwerkeigentums kiinftig
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ein anderes Regime gelten und ein Vorgehen von Amtes wegen eingeftihrt werden soll (Ein-
fordern einer amtlichen Bestétigung, Ansetzen von Fristen, Uberweisung an das Gericht),
l&sst sich nicht begriinden.

8. Art. 712f"S VE-ZGB Verlangerung des Baurechts

Dass eine Mehrheit von Stockwerkeigentiimern eine Verlangerung des Baurechts mit dem
Grundeigentumer vereinbaren kann, erscheint sinnvoll. Der Wortlaut von Absatz 2 vermag
aber nicht zu tberzeugen. Das Stockwerkeigentum, also die Aufteilung der Liegenschatft in
Miteigentumsanteile, mit denen ein Sonderrecht verbunden ist, endet bei Verlangerung des
Baurechts nicht. Die Miteigentumsquoten wie auch die Ausscheidung der Gebaudeteile zu
Sonderrecht bleiben unverandert bestehen. Einzig die Eigentumsverhéltnisse an den Antei-
len werden neu geordnet, indem diejenigen Stockwerkeigentiimer, die an der Verlangerung
des Baurechts nicht mitwirken, zu I6schen und an ihrer Stelle die verbleibenden Stockwerkei-
gentumer (als gewdhnliche Miteigentiimer der betreffenden Stockwerkeinheiten) einzutragen
sind. Fraglich ist auch, ob eine angemessene Entschadigung gentigt oder nicht Anspruch auf
den Verkehrswert bestehen wirde.

9. Art. 712i Abs. 1 VE-ZGB Gesetzliches Pfandrecht fiir Beitrage

Das Pfandrecht, das neu auch fir kiinftige Forderungen zur Verfiigung stehen soll, ist auf
drei Jahresbeitrage begrenzt. Das bedeutet, dass diese Grenze bekannt sein muss. Erfah-
rungsgemass werden Jahresbeitrdge aufgrund jahrlicher Budgets festgelegt. Da diese
schwanken und kaum je ein Budget fur drei Jahre erstellt werden diirfte, ist nicht ersichtlich,
wie sich die Limite konkret bestimmen lassen sollte. Somit kommt die Eintragung eines ge-
setzlichen Pfandrechts fir kiinftige Beitragsforderungen nur dann in Betracht, wenn die Bei-
trage fur mindestens drei Jahre im Voraus und damit budgetunabhangig festgelegt werden.
Eine solche Festlegung ist abgesehen vom Anwendungsbereich von Art. 712i jedoch kaum
sinnvoll.

10. Art. 7120 VE-ZGB Auslbung des Stimmrechts

Der Begriff «Stockwerk» in Absatz 1 sollte ersetzt werden, z.B. durch Stockwerkanteil. Ab-
satz 3 kann sich nur auf die Mehrheit nach Personen oder Kdpfen beziehen, nicht auf die
Mehrheit der Anteile, was prazisiert werden sollte. Die Einstimmigkeit im Sinne von Absatz 3
wird sich in allen Gemeinschaften, die nicht ganz klein sind, kaum je erreichen lassen. Es ist
deshalb zu Uiberdenken, ob dies sinnvoll ist, auch mit Blick auf Art. 7121°s Abs. 1 VE-ZGB.

Wir danken lhnen flr die Mdglichkeit zur Stellungnahme und griissen Sie freundlich.

Im Auftrage von Landammann und Standeskommission
Der Ratschreiber:

Roman Dobler

Zur Kenntnis an:

- Volkswirtschaftsdepartement Appenzell 1.Rh., Marktgasse 2, 9050 Appenzell
- Sténderat Daniel Fassler, Weissbadstrasse 3a, 9050 Appenzell

- Nationalrat Thomas Rechsteiner (thomas.rechsteiner@parl.ch)
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