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Erwagungen

E. 1

Die Berufung an das Bundesgericht ist von hier nicht zutreffenden Ausnahmen abgesehen
nur in Zivilrechtsstreitigkeiten zuléssig ( Art. 44 und 46 OG ). Darunter ist ein

Zwel parteienverfahren zu verstehen, das auf die endgtiltige, dauernde Regelung
zivilrechtlicher Verhaltnisse durch behérdlichen Entscheid abzielt. In den vom
Schuldbetreibungs- und K onkursgesetz vorgesehenen Prozessen ist dies dahin zu verstehen,
dass auch die bloss fir das betreffende V ollstreckungsverfahren geltenden Entscheldungen
in Betracht fallen. Gegenstand der Entscheidung muss jedoch der Bestand oder eine
Einschrankung zivilrechtlicher Anspriiche sein (BGE 93 11 436 E. 1 S. 437). Diese
Voraussetzung ist beim vorliegenden Widerspruchsverfahren nach Art. 106 bis 109 i.V.m.
Art. 140 SchK G erfillt, weil ein zivilrechtlicher Anspruch, néamlich der Umfang eines
Grundpfandrechts, im Streite liegt (vgl. BGE 86 111 134 E. 1 S. 137). Der Streitwert ist
offensichtlich erreicht ( Art. 46 OG ). Auf dieim Ubrigen form- und fristgerecht
eingereichte Berufung kann grundsétzlich eingetreten werden.

E.2

Streitig ist im vorliegenden Fall, ob das besondere Nutzungsrecht der Kl&gerin an den
Parkplétzen vom Grundpfandrecht, das auf den Stockwerkeinheiten der Kl&gerin lastet,
erfasst wird und in die Grundpfandverwertung einbezogen werden kann. Die Kl&gerin
vertritt die Auffassung, das besondere Nutzungsrecht stehe ihr personlich zu.
Demgegentiber ist die Beklagte zusammen mit den Vorinstanzen der Meinung, das
Sondernutzungsrecht sei den Stockwerkeinheiten der Klégerin zugeordnet und mit diesen
verbunden.

E.21

Die Parkplétze im Freien konnen nicht Gegenstand eines Sonderrechts sein, da es sich bei
thnen geméss Art. 712b Abs. 2 Ziff. 1 ZGB zwingend um gemeinschaftliche Teile handelt.
Im Reglement kdnnen aber einzelnen Stockwerkeigentimern besondere Nutzungsrechte an
nicht zu Sonderrecht zugewiesenen Miteigentumsanteilen eingeraumt werden ( BGE 122 11
145 E. 3b S. 147). Diese Nutzungsrechte konnen einem Stockwerkeigentiimer personlich
zugeordnet werden, sie konnen aber auch an eine Stockwerkeinheit gebunden werden
(Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 2004, N. 166 zu Art. 712aZGB ; Rey,

Schwel zerisches Stockwerkeigentum, 2. Aufl. 2001, Rz. 100-104). Beidesist zul&ssig.

E.22

In der 6ffentlichen Urkunde betreffend Begrindung von Stockwerkei gentum und
Pfandumwandlung, Pfandaustausch und Pfandaufteilung zwischen der R. AGund
der Bank Y. vom 14. Juli 1989 wurden einerseits die 9 Geschosse sowie die

gedeckten Garagen als Sonderrechte ausgebildet und gleichzeitig wurde unter Ziffer 4



festgehalten, dass der Grund und Boden der Liegenschaft mit den (nicht gedeckten)
Parkpl&tzen zu den gemeinschaftlichen Teilen gehtren. In Ziffer 7 dieses Vertrages wurde
zudem ausgefiihrt, dass ein dieser Begrindungserklarung als besonderer Anhang
angeheftetes und im Grundbuch anzumerkendes Reglement die Benutzung der
gemeinsamen Teile und Einrichtungen der Liegenschaft regle. In Art. 12 lit. c des
Reglements vom gleichen Tag wurde bestimmt, dass das Benutzungsrecht an denim
beigehefteten Situationsplan eingezeichneten 6 Parkpldtzen ausschliesslich den Erwerbern
dieses Benutzungsrechts zustehe. Aus diesen vertraglichen Bestimmungen aus dem Jahre
1989 kann nicht abschliessend ermittelt werden, ob die Parkpl&tze mit den berechtigten
Personen oder mit den Stockwerkeinheiten der berechtigten Personen verbunden werden
sollten.

E.23

Im Jahre 1992 schlossen die gleichen Parteien mit 6ffentlicher Urkunde vom 25. Mai 1992
einen weiteren Vertrag betreffend die Aufteilung von Stockwerkeigentum und
Grundpfandaufteilung mit Erhdhung von Pfandsummen, in dem zunéchst die vier
Wohnungen pro Geschoss bzw. die beiden Attikawohnungen je einzeln as
Stockwerkeinheiten ausgebildet wurden. In Ziffer 5 (S. 19) des Vertrags wurde
festgehalten, dass zu den 6 bestehenden die Erstellung von 18 weiteren Parkplatzen
vorgesehen sei. Die Regelung gemass Art. 12 lit. ¢ des bestehenden Reglements beziehe
sich auch auf die Parkplétze, die neu erstellt wirden. Auch fir diese Parkplétze bestehe ein
ausschliessliches Benutzungsrecht fiir die Erwerber eines solchen Rechtes. Es werde auf
Art. 12 lit. c des neuen Reglements verwiesen. Art. 12 lit. ¢ des Reglements vom gleichen
Tag lautete neu wie folgt:

"Das Benutzungsrecht an den im beigehefteten Situationsplan eingezeichneten 24
Parkplatzen steht ausschliesslich den Erwerbern des entsprechenden Benutzungsrechtes zu.
Der Verwalter erstellt und erganzt laufend eine Liste, aus der hervorgeht, welcher Parkplatz
zu welchem STWE-Grundstlick gehdrt. Sind alle Parkplétze zugeteilt, bildet diese Liste
integrierenden Bestandtell des Reglementes, und ist diese Liste beim Grundbuchamt

A. vom Verwalter anzumelden. Soll die Liste abgeéndert werden, ist dies nur
zulassig, wenn die von einer Abanderung betroffenen Berechtigten zustimmen.”

Nach dieser Reglementsbestimmung hat demnach der Verwalter eine Liste zu erstellen, aus
der hervorgeht, welcher Parkplatz zu welcher Stockwerkeinheit gehort. Sie kann nicht
anders verstanden werden, al's dass die Parkplé&tze nicht einzelnen Personen, sondern
einzelnen Stockwerkeinheiten zugeordnet werden sollten.

E.24
Am 7. September 1998 fand die 5. ordentliche Stockwerkeigentiimerversammlung
B. statt. Unter Traktandum 7 war die "Reglementsanderung Art. 12c; statt 24 neu

29 Parkplétze" traktandiert. Die Anwesenden beschlossen einstimmig, der Erhéhung der
Anzahl Parkplatze zuzustimmen. Im Ubrigen wurde Art. 12 lit. ¢ des Reglements bestétigt.
Unter Traktandum 8 wurde die "Beschlussfassung Parkplatzeinteilung gemass Beilage"
behandelt. Die Parkplatzzuteilung wurde einstimmig genehmigt. Die Beilage enthélt eine
Liste Stand 1.1.1998 mit links der Grundbuch-Nr. der Stockwerkeinheit, in der Mitte dem
Namen des Eigentiimers und rechts der Parkplatznummer. Auch wenn der Liste selber nicht
entnommen werden kann, ob die Parkplatze den Eigentimern (mittlere Kolonne) oder den
Stockwerkeinheiten (linke Kolonne) zugeteilt werden sollten, ergibt sich aus der



ausdrucklichen Bestétigung des Wortlauts von Art. 12 lit. ¢ des Reglements eindeutig, dass
die Parkplétze zu den STWE-Grundstiicken gehéren. Die Vorinstanz hat diese Unterlagen
nicht verkannt, sondern korrekt wiedergegeben und ausgel egt.

E.25

Am 13. Oktober 1998 meldete die S. AG asVerwalterin der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft das Reglement zur Anmerkung an. Sie verwies auf Art.
12 lit. ¢ des Reglements, wonach die Verwaltung die Benutzungsrechte an den Parkplétzen
beim Grundbuchamt anzumelden habe. Auf diesem Schreiben wurde seitens des
Grundbuchamtes A. handschriftlich vermerkt, dass Eigentimer die jewelligen
Eigentimer von Blatt Nr. 7775-7790 und 8058-8081 seien. Daraus ergibt sich, dass das
Grundbuchamt entsprechend dem Wortlaut von Art. 12 lit. ¢ des Reglements vorging und
die Parkplétze mit den Stockwerkeinheiten und nicht mit bestimmten Personen verband.

E.3
Was die Kl&gerin dagegen vorbringt, dringt nicht durch :

E.31

Die Klé&gerin macht geltend, massgebend sei der Wille der Stockwerkeigentiimer. Die
Stockwerkeigenttimer O. und T. hétten zum damaligen Zeitpunkt keine
fixe Zuteilung der Parkpl&tze zu den einzelnen Wohnungs-Stockwerkeinheiten gewollt. Mit
dieser Argumentation setzt sie ihre Auslegung nach dem wirklichen Willen der
objektivierten Auslegung des Reglements durch die V orinstanz entgegen. In einem Fall wie
dem vorliegenden sind die Bestimmungen des Reglements indes nach dem
Vertrauensprinzip und nach Treu und Glauben auszulegen ("selon le principe de la
confiance et les regles de labonne foi"; Forni, La propriété par étages dans la jurisprudence
du Tribunal fédéral, ZBJV 124/1988 S. 455 Ziffer 5.4 mit Hinweis; fir Statuten
privatrechtlicher Korperschaften allgemein: BGE 114 |1 193 E. 5a S. 196). Soweit sich die
Kl&gerin Uberhaupt gegen die objektivierte Auslegung der Vorinstanz richtet, sind ihre
Vorbringen unbehelflich.

E.3.2

Die Kléagerin macht ferner geltend, die Vorinstanz habe Art. 12 lit. ¢ des Reglements falsch
verstanden. Gemeint sei gewesen, dass die Parkplétze vorerst den Eigentiimern personlich
zugeordnet werden sollten und erst dann, wenn alle Parkplétze zugeteilt worden seien, bilde
die Liste integrierender Bestandteil des Reglements. Es mache keinen Sinn, eine solche
Liste zu erstellen und beim Grundbuchamt anzumelden, wenn von 34 Wohnungseinheiten
erst deren 8 verkauft worden seien. Die Anmeldung durch die S. AGvom 13.
Oktober beim Grundbuchamt A. sel ohne entsprechenden Beschluss der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft erfolgt.

Dazu ist einersaits festzuhalten, dass gemass Art. 12 lit. ¢ des Reglements die Parkplatzliste
beim Grundbuchamt A. vom Verwalter - ohne zusétzlichen Beschluss -
anzumerken ist, sobald alle Parkplétze zugeteilt sind. Die Klagerin macht nicht geltend,
dass gemaéss der Liste, welche am 7. September 1998 von der

Stockwerkei gentiimerversammlung einstimmig verabschiedet worden ist, nicht ale
Parkpléatze einer Wohnung zugeteilt sind. Andererseits trifft nicht zu, dass die Verwalterin
ausschliesslich selbsténdig gehandelt hat: Mit Schreiben vom 30. Januar 1998 an die
Verwalterin hat der Ehemann der Kl&gerin unter anderem ausgefiihrt, es sei schon seit



Jahren vereinbart worden, dass die Parkpl&tze im Nachhinein den entsprechenden
Wohnungen zugeteilt wirden. Er bitte die Verwalterin daher, die per heute geltende Liste
dem Grundbuchamt anzumelden. Darauf folgte eine Liste unter anderem mit sémtlichen
Parkplatznutzungsrechten der Klagerin. Der Ehemann der Klagerin schloss das Schreiben
mit der Erwartung, dass ihm die entsprechenden schriftlichen Eintragungen zugestellt
wurden, damit in diesem Sinne Ordnung herrsche und Klarheit bestehe.

E.33

Die Kl&gerin macht geltend, es sl ein Unsinn anzunehmen, die Stockwerkeigentiimer
hétten beschlossen, die 3 vorhandenen Besucherparkplétze elnzelnen Wohnungseinheiten
fest zuzuteilen. Ebenso sei es unsinnig, aufgrund einer fehlerhaften " Grundbuchanmel dung”
anzunehmen, es bestiinden bei einer Uberbauung mit 34 Wohnungen nicht einmal 3
Besucherparkplétze, welche bis heute als solche bezeichnet und al's solche benutzt wiirden.
Es sei nicht verntinftig, einen Besucherparkplatz einer Stockwerkeinheit zuzuteilen, obwonhl
seitens der Behdrden eine entsprechende Auflage vorliege.

Es mag zutreffen, dass die Baubewilligungsbehdrde seinerzeit 3 Besucherparkplatze
verlangt hat und dass - wie die Klagerin ausfihrt - die Parkplétze Nrn. 27, 28 und 29 heute
im Gelénde mit "Besucher”" gekennzeichnet sind. Es mag auch zutreffen, dass
offentlich-rechtlich angeordnete Besucherparkplétze ihren Charakter als solche auch dann
beibehalten, wenn sie privatrechtlich zu einem Sondernutzungsrecht eines einzelnen
Stockwerkeigentiimers oder einer Stockwerkeinheit ausgestaltet werden. Es macht
diesbeztiglich keinen erkennbaren Unterschied, ob die Besucherparkplétze einzelnen
Personen oder einzelnen Grundstiicken zugeordnet worden sind. In beiden Féllen kdnnen
Schwierigkeiten entstehen, wenn die Besucherparkpl&tze von den Berechtigten bestritten
werden. Die Klagerin scheint alerdings zu wissen, dass die ihr zugeordneten drei
Besucherparkplétze nicht zu ihrer freien Nutzung, sondern fir die Besucher bestimmt sind.
Daran andert sich nichts, wenn sie je einer ihr gehdrenden Wohnung zugeordnet werden.
Lediglich dem gutglaubigen Erwerber konnte diese Zweckbestimmung allenfalls nicht
entgegengehalten werden bzw. Ersatzanspriiche ausl6sen. Diese Schwierigkeit konnte
vermieden werden, wenn nicht die Kl&gerin, sondern die

Stockwerkei gentiimergemeinschaft die Besucherparkplétze behalten hétte. Es bleibt
Indessen dabel, dass die Stockwerkeigentimerversammlung die ihr unterbreitete vollstandig
ausgefullte Parkplatzliste einstimmig genehmigt hat und die Parkpl&tze entsprechend Art.
12 lit. ¢ des Reglements den einzelnen Stockwerken zugeordnet und in der Folge dem
Grundbuchamt eingereicht hat. Diesist im vorliegenden Zusammenhang entscheidend. Es
Ist Sache der Stockwerkeigentimerversammlung bzw. der Kl&gerin, den Mangel der
fehlenden rechtlichen Sicherung der Besucherparkplétze wenn maglich zu korrigieren oder
zumindest dafiir zu sorgen, dass seitens von Dritterwerbern kein guter Glaube entstehen
kann.

E.34

Im Zusammenhang mit den Besucherparkplétzen hat das Obergericht namentlich
festgehalten, die entsprechenden Beweisantrége der Klagerin, ein Augenschein sowie die
Edition eines Berichts des Stadtrates, seien verspétet geltend gemacht worden. Das
beanstandet die Klagerin als offensichtliches Versehen, ohne allerdings aufzuzeigen,
inwiefern die Vorinstanz in diesem Zusammenhang eine bestimmte Aktenstelle Ubersehen
oder unrichtig, d.h. nicht in ihrer wahren Gestalt, insbesondere nicht mit ihrem wirklichen



Wortlaut wahrgenommen hétte (BGE 109 1 159 E. 2b S. 162). Auf die Riige ist somit nicht
einzutreten. Damit scheitert auch die Ruge der Kl&gerin, die Vorinstanz habe Art. 8 ZGB
verletzt, indem sie den entsprechenden Beweisantrégen keine Folge gegeben habe. Im
Ubrigen gewahrleistet diese Bestimmung einen Beweisfulhrungsanspruch nur fiir
wesentliche Beweise (BGE 130 111 591 E. 5.4; 126 111 315E. 4a; 122 111 219 E. 3¢ S. 223,
je mit Hinweisen). Das Obergericht hat die Erheblichkeit dieser Antrége verneint und die
Kl&gerin hat dem nichts Stichhaltiges entgegenzusetzen.

E.35

Die Kl&gerin rlgt, die Erwéagung der Vorinstanz, wonach der Beschluss der
Stockwerkei gentiimergemei nschaft betreffend die Genehmigung der Liste einstimmig
zustande gekommen sei, beruhe auf einem offensichtlichen Versehen. Es seien namlich
gemaéss Protokoll nur 859/1000 anwesend bzw. vertreten gewesen.

Das angefochtene Urtell stellt nicht fest, es seien an der Versammlung nicht alle anwesend
gewesen. Die entsprechende Behauptung der Klagerin ist neu; auf die Ruge ist deshalb
nicht einzutreten ( Art. 55 Abs. 1 lit. c OG).

E.36

Neu und damit unzul&ssig ist schliesslich die Behauptung der Klagerin, das erforderliche
Quorum sei nicht erreicht worden ( Art. 55 Abs. 1 lit. ¢ OG ). Darauf ist nicht einzutreten.

E.3.7

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die as Sondernutzungsrecht ausgestalteten
Parkplé&tze den einzelnen Stockwerkeinheiten zugeordnet wurden, so dass sie vom
Pfandrecht auf den Stockwerkeinheiten erfasst werden. Bel dieser Sachlage muss die
Berufung abgewiesen werden, soweit darauf eingetreten werden kann.

E.4

Bei diesem Ausgang des Verfahrens trégt die Klagerin die Verfahrenskosten ( Art. 156 Abs.
1 OG). Eine Parteientschadigung ist nicht zu sprechen, well keine Antwort eingeholt
worden ist.
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