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Erwagungen

E.11

Die Beschwerde richtet sich gegen einen Endentscheid ( Art. 90 BGG ) betreffend eine der
Beschwerde in Zivilsachen unterliegende vermdgensrechtliche Angelegenheit ( Art. 72
Abs. 1 BGG ). Der Streitwert betragt Fr. 4'065.35, womit das Streitwerterfordernis von Fr.
30'000.-- ( Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG)) nicht erfillt ist.

E.12

Die Beschwerde in Zivilsachen ist daher nur zul&ssig, wenn sich eine Rechtsfrage von
grundsétzlicher Bedeutung stellt ( Art. 74 Abs. 2 lit. aBGG ).

E.121

Eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung ist nur zurtickhaltend anzunehmen. Der
blosse Umstand, dass das Bundesgericht Uber die aufgeworfene Frage noch nie entscheiden
musste, gentigt nicht, um eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung zu bejahen (
BGE 146 11 276 E. 1.2.1). Sieliegt nur vor, wenn ein allgemeines und dringendes I nteresse
besteht, dass eine umstrittene Rechtsfrage héchstrichterlich gekléart wird, um eine
einheitliche Anwendung und Auslegung des Bundesrechts herbei zuf ihren und damit eine
erhebliche Rechtsunsicherheit auszuréaumen (BGE 146 111 237 E. 1; 144 111 164 E. 1; 141
[11 159 E. 1.2). Keine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung liegt demgegentiber vor,
wenn es lediglich um die Anwendung von Grundsétzen der Rechtsprechung auf einen
konkreten Fall geht (BGE 14611 276 E. 1.2.1; 14111 113 E. 1.4.1). In der Regel verneint
das Bundesgericht das Vorliegen einer Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung, wenn
sich die aufgeworfene Rechtsfrage ohne Welteres in einem Fall stellen konnte, in dem der
fUr die Beschwerde in Zivilsachen erforderliche Streitwert erreicht ist (Urtell 5A_742/2022
vom 12. Juli 2023 E. 1.4.2). Ist eine Beschwerde nur unter der Voraussetzung zuléssig, dass
sich eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung stellt, so hat die beschwerdefthrende
Partel in ihrem Schriftsatz aufzuzeigen, warum diese Voraussetzung erfullt ist ( Art. 42
Abs. 2 BGG ; BGE 140 111 501 E. 1.3). Zudem muss es sich bel den Rechtsfragen von
grundsétzlicher Bedeutung um Fragen handeln, die fir die Losung des konkreten Falls
erheblichsind (BGE 146 11 276 E. 1.2.1).

E.1.22

Der Beschwerdefuihrer macht geltend, es handle sich bel der Frage, ob Art. 740aZGB auch
fur das Verhdtnis zwischen dem Dienstbarkeitsbel asteten und dem bzw. den
Dienstbarkeitsberechtigten anwendbar ist, um eine Rechtsfrage von grundsétzlicher
Bedeutung. Diese sei in der Lehre umstritten und vom Bundesgericht noch nicht
entschieden, weshalb es nicht um die Anwendung von Grundsétzen der Rechtsprechung auf
einen konkreten Fall gehe. Die Frage tangiere nicht nur den vorliegenden Fall - sie stelle
sich dem Beschwerdefihrer jedes Jahr - sondern werde grundsétzlich fir samtliche dhnlich



gelagerten Dienstbarkeitsvertrage relevant sein. Dass die kantonalen Gerichte Art. 740a
ZGB offenbar falsch anwenden wiirden, rufe nach einer Korrektur durch das Bundesgericht,
um eine einheitliche Anwendung und Auslegung des Bundesrechts herbei zuf ihren und
damit Rechtssicherheit herzustellen.

E. 123

Es mag zutreffen, dass es sich bei der vom Beschwerdefthrer aufgeworfenen Frage um eine
in der Lehre umstrittene, vom Bundesgericht noch nicht gekléarte Rechtsfrage handelt. Der
Beschwerdefiihrer zeigt allerdings nicht auf, inwiefern sie zur Ldsung des vorliegenden
Falls relevant bzw. zwingend zu beantworten ware:

E.1.231

Die Vorinstanz erwog, die Nebenkosten der Jahre 2013 bis 2017 seien aus der
gemeinsamen Kasse der Grundeigentiimer bevorschusst worden. Wenn die anderen
Grundeigentiimer der Uberbauung mehr |eisteten, als sie gestiitzt auf das
Parzellierungsgesuch und das Reglement mussten, weil der Beschwerdeftihrer seinen Anteil
nicht (mehr) zahlte, hétten sie in (analoger) Anwendung von Art. 649 Abs. 2 ZGB ein
anteilsmassiges Regressrecht gegeniiber dem Beschwerdefihrer, wel ches auch abgetreten
werden kdnne. Dies hétten die anderen Grundeigentiimer - mit Ausnahme der Eigentiimerin
des mit der Dienstbarkeit bel asteten Grundstiicks Nr. vvv - glltig getan, weshalb die
Aktivlegitimation des Beschwerdegegners - bis auf den Anteil der Eigentiimerin des mit der
Dienstbarkeit belasteten Grundstiicks von Fr. 580.77 - gegeben sai.

E.1.232

Der Beschwerdefuhrer ist der Ansicht, Art. 740a ZGB sei nur auf das Verhaltnis zwischen
mehreren Dienstbarkeitsberechtigten, nicht aber auf dasjenige zwischen dem
Dienstbarkeitsbel asteten und den Dienstbarkeitsberechtigten, anwendbar. Selbst wenn dem
so waére, erschliesst sich aus seinen Ausfihrungen jedoch nicht, weshalb - wie von ihm
behauptet - die Aktivlegitimation des Beschwerdegegners zwingend insgesamt zu
verneinen und die Klage abzuweisen wére. In diesem Zusammenhang ist zunéchst daran zu
erinnern, dass die Vorinstanz die Klage lediglich in Bezug auf die Forderungen der
dienstbarkeitsberechtigen Grundeigentiimer gutgeheissen hat. Entgegen der Auffassung des
Beschwerdefiihrers geht es daher nicht (mehr) um das Verhdtnis zwischen dem
Dienstbarkeitsbel asteten und den Dienstbarkeitsberechtigten, sondern allein um das
Verhdltnis der Dienstbarkeitsberechtigten untereinander. Weshalb zwingend die Frage
beantwortet werden musste, ob Art. 740a ZGB auch auf das Verhdtnis zwischen dem
Dienstbarkeitsbel asteten und den Dienstbarkeitsberechtigten anwendbar ist, erschliesst sich
nicht. Der Beschwerdeflhrer erklart denn auch nicht, weshalb aus der allfélligen
Nichtanwendbarkeit von Art. 740a ZGB auf das Verhaltnis zwischen dem

Dienstbarkeitsbel asteten und den Dienstbarkeitsberechtigten folgen wiirde, dass L etzteren
keine Forderungen gegen ihn zustehen sollten, und inwiefern sie diese Forderungen nicht an
den Beschwerdegegner zur Durchsetzung hétten abtreten konnen.

E.13

Die Beschwerdein Zivilsachen erweist sich folglich as unzuléssig, auf sieist nicht
einzutreten. Die Zul&ssigkeitsvoraussetzungen der subsididren Verfassungsbeschwerde sind
hingegen erfullt (Art. 114i.V.m. Art. 75 BGG, Art. 115 BGG, Art. 117i.V.m. Art. 90 und
Art. 100 Abs. 1 BGG).



E.21

Mit der subsididaren V erfassungsbeschwerde kann einzig die Verletzung
verfassungsmassiger Rechte gertigt werden (Art. 116 BGG ). Diesen Vorwurf prift das
Bundesgericht nicht von Amtes wegen, sondern nur insoweit, al's eine entsprechende Riige
in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 117i.V.m. Art. 106 Abs. 2
BGG ). Das Bundesgericht prift nur klar und detailliert erhobene und, soweit mdglich,

bel egte Rugen; auf ungentigend begriindete Riigen und rein appellatorische Kritik am
angefochtenen Entscheid tritt esnicht ein (BGE 144 11 313 E. 5.1; 14211 369 E. 2.1; 140 11
264 E. 2.3). Wird eine Verletzung des WillkUrverbots geltend gemacht, reicht es sodann
nicht aus, die Lage aus der eigenen Sicht darzulegen und den davon abweichenden
angefochtenen Entscheid als willkurlich zu bezeichnen. Esist im Einzelnen darzutun,
inwiefern das kantonale Gericht willkurlich entschieden haben soll und der angefochtene
Entscheid deshalb an einem qualifizierten und offensichtlichen Mangel leidet ( BGE 136 |
49 E. 1.4.1). Willkdr in der Rechtsanwendung liegt vor, wenn der angefochtene Entscheid
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft. Dass eine andere Ldsung ebenfalls als
vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht. Zudem ist erforderlich, dass der
Entscheid nicht nur in der Begriindung, sondern auch im Ergebnis willkirlich ist ( BGE 145
1 32 E. 5.1; 142V 513 E. 4.2; je mit Hinweisen).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 118 Abs. 1 BGG ). Dazu gehéren sowohl die Feststellungen Uber den
streitgegenstandlichen L ebenssachverhalt als auch jene tiber den Ablauf des vor- und
erstinstanzlichen Verfahrens, aso die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt ( BGE
1401111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur
berichtigen oder ergénzen, wenn sie unter Verletzung eines verfassungsmassigen Rechts
zustande kam ( Art. 118 Abs. 2 und Art. 116 BGG ), was die beschwerdefiihrende Partel
prazise geltend zu machen hat (Art. 117i.V.m. Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 136 | 332 E.
2.2; 133 111 439 E. 3.2). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein konnen ( BGE 133 111 393 E. 7.1, 585 E. 4.1).

E.31

Der Beschwerdefuhrer rugt eine Verletzung seines rechtlichen Gehodrs im Tellgehalt der
Begrundungspflicht ( Art. 29 Abs. 2 BV ), da zentrale Aspekte seiner Vorbringen
unbehandelt geblieben seien. So habe er darauf hingewiesen, dass geméss LIVER einzig
und allein die Eigentimerin des belasteten Grundstiicks die Glaubigerin der Heizkosten sai.
Auch kdnne die Miteilgentumsordnung nicht im Sinn der Vorinstanz [recte: Erstinstanz]
verstanden werden. Sodann habe er seit jeher argumentiert, dass die Verwaltung der
Heizkosten Teil seiner Pflichten nach Art. 741 ZGB sei. Dabei habe er nicht nur angeboten,
die Verwaltung der Kosten fur die Eigentimer selbst zu Gbernehmen und dies zu einem
Bruchteil [recte: der aktuellen Verwaltung], sondern habe in seiner Rechtsschrift schllissig
aufgezeigt, weshalb der Verwalter nicht korrekt eingesetzt bzw. gar nicht elngesetzt worden
sel. Mit all diesen Argumenten setze sich die Vorinstanz nicht auseinander. Wenn sie
sodann ausfihre, der Beschwerdefihrer habe in seinen Nachrichten an andere
Grundeigentiimer sinngemass sowohl die Einsetzung des Verwalters a's auch das Bestehen
eines entsprechenden Vertrags anerkannt, sei dies schlichtweg falsch.



E.3.2

Die Vorwirfe des Beschwerdefthrers treffen offensichtlich nicht zu: Die Vorinstanz erwagt
explizit, die Auffassung des Beschwerdefiihrers, er hafte nur der Eigentiimerin des
dienstbarkeitsbel asteten Grundsticks, treffe nicht zu. Ferner fihrt die Vorinstanz aus, die
Argumentation des BeschwerdefUhrers, es liege kein Beschluss zur Einsetzung des
Verwalters sowie kein (reglementarisch vorgesehener) Vertrag mit diesem vor, wirde eine
unzuldssige neue Tatsachenbehauptung darstellen, die nicht zu berlicksichtigen sei.
Schliesslich widerspricht sie der Auffassung des Beschwerdefiihrers, allein aufgrund der
Offerierung eigener Verwaltungshandlungen keine solchen Kosten tragen zu missen. Die
Vorinstanz setzt sich also sehr wohl mit den vom Beschwerdefthrer aufgeworfenen
Argumenten - soweit vorinstanzlich noch zulassig - auseinander. Dass sie die
Argumentation verwirft, ist offensichtlich keine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches
Gehor. Ist der Beschwerdefuihrer mit der Auffassung der V orinstanz nicht einverstanden,
kann er die Rechtsanwendung der Vorinstanz riigen. Diestut er - in diesem Zusammenhang
- jedoch nicht.

E.41

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, die Vorinstanz habe Art. 740aund Art. 741 Abs. 2
ZGB willkdrlich angewandt, weil sie zum Schluss gekommen ist, den "anderen”
Grundstuickseigentiimern komme Glaubigerstellung zu. Mit dem Reglement sei eine
partelautonome Regelung nach Art. 646 ff. ZGB vereinbart worden, ohne dass eine
Miteigentumsordnung geschaffen worden wére. Eine Auslegung des Reglementsin
Anlehnung an die genannten Rechtsnormen durch die Vorinstanz sei zudem offensichtlich
widersinnig, wenn beachtet werde, dass das Reglement sich nicht auf die genannten
Normen beziehen kdnne, zumal diese erst rund zwei Jahrzehnte spéter in Kraft getreten
seien. Glaubigerin gegeniiber dem BeschwerdefUhrer sei nach wie vor die Eigentimerin des
bel asteten Grundstiicks. Die Vorinstanz habe die genannten Normen somit offensichtlich
unrichtig angewandt.

E.4.2

Die Ausfuhrungen des BeschwerdefUihrers erweisen sich als rein appellatorisch (siehe schon
E. 1.2.3.2). Einfach zu behaupten, mit dem Reglement sai eine parteiautonome Regelung
nach Art. 646 ff. ZGB vereinbart worden, ohne dass Eigentums-, Vertretungs- oder
Regressrechte vereinbart worden seien, und einzig die Eigentiimerin des Grundstticks Nr.
vvv sei Glaubigerin der Heizkosten und somit als einzige zur gerichtlichen Durchsetzung
derselben aktivlegitimiert, gentigt der Begrindungspflicht (Art. 42 Abs. 21.V.m. Art. 106
Abs. 2 BGG ) nicht. Mit seinem Verweis auf eine parteiautonome Regelung nach Art. 646
ff. ZGB geht der BeschwerdefUhrer selber - und zwar unabhéngig von Art. 740a ZGB -
davon aus, dass zumindest auf das Verhdtnis der Dienstbarkeitsberechtigten untereinander
die Regelungen zum Miteigentum (sinngemass) anwendbar sind. Sodann ist unbestritten,
dass der Beschwerdegegner und die Ubrigen Dienstbarkeitsberechtigten die Kostenanteile
des Beschwerdefihrers (tatsachlich) Gbernommen haben. Bei dieser Ausgangslage miisste
der BeschwerdefUhrer dartun, weshalb es willkdrlich sein soll, im vorliegenden Kontext
Art. 649 Abs. 2 ZGB analog anzuwenden, bzw. weshalb der Beschwerdegegner und die
ubrigen Dienstbarkeitsberechtigten keine Glaubigerstellung haben sollten und letztere ihre
Ersatzforderungen nicht an den Beschwerdegegner hétten abtreten kdnnen. Dazu findet sich
in der Beschwerdeschrift nichts. Ebenso wenig erlautert der Beschwerdefihrer, inwiefern
der angefochtene Entscheid auch im Ergebnis (oben E. 2.1) offensichtlich unhaltbar sein



sollte. Auf die Beschwerde ist in diesem Umfang nicht einzutreten.

E.51

Schliesslich macht der Beschwerdefthrer Willkir geltend, well die Vorinstanz bei der
Anwendung von Art. 740a ZGB die Ubergangsbestimmungen nicht berticksichtigt habe.
Die Vorinstanz habe eine unzulassige Ruckwirkung i.S.v. Art. 1 bis4 SchiT ZGB
vorgenommen.

E.5.2

Diese Riige scheitert bereits daran, dass der Beschwerdefihrer nicht aufzeigt, sieim
vorinstanzlichen Verfahren bereits erhoben zu haben und sich solches nicht aus dem
angefochtenen Entscheid ergibt. Damit hat er den Instanzenzug materiell nicht ausgeschopft
und auf seine Beschwerde ist in diesem Umfang nicht einzutreten (vgl. BGE 146 111 203 E.
3.3.4). Ohnehinist Art. 740a ZGB vorliegend nicht entscheidrelevant und gélte Art. 17 Abs.
2 SchiT ZGB , der die Anwendung neuen Rechts vorsieht (vgl. BGE 92 1 236 E. 4;
BYLAND/PFAFFLI, Heizanlage als Dienstbarkeit: Grundbucheintrag und Léschung, in:
Der bernische Notar, 2019, S. 154).

E.6

Die Beschwerde erweist sich folglich als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit auf sie
eingetreten werden kann. Der Beschwerdefuhrer wird kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG
). Eine Partelentschadigung schuldet er dem Beschwerdegegner mangels Entstehens
entschadigungspflichtigen Aufwands nicht ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ).
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