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Regeste
Verletzung Miteigentum (Sonderrecht) | Sachenrecht

Erwagungen

E.1

Es sei dem Beklagten — unter Strafandrohung im Widerhandlungs- fall geméss Art. 292
StGB — zu verbieten, Dritten ohne Zustim- mung des Kl&gers die Nutzung desim
Aufteilungsplan 1. Oberge- schoss der Stockwerkei gentiimergemeinschaft Grundstiick

Grund- buch G. , Liegenschaft Nr. ww blau umrandeten Balkons an der
Ost-/Stdost-Seite der F. strasse yy zu ermdgli- chen.
E.2

Es sel dem Beklagten — unter Strafandrohung im Widerhandlungs- fall geméss Art. 292
StGB — zu verbieten, den im Aufteilungsplan 1. Obergeschoss der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft Grunds- tiick Grundbuch G. , Liegenschaft Nr.
ww blau umrande- ten Balkon an der Ost-/Slidost-Seite der F. strasse yy, ohne
Zustimmung des K lagers zu nutzen (insbesondere zu betre- ten).

E.3

Es sai der Berufungsgegnerin — unter Strafandrohung ihrer Organe im Widerhandlungsfall
gemass Art. 292 StGB — zu verbieten, den im Aufteilungsplan 1. Obergeschoss der

Stockwerkeigentimerge- meinschaft Grundstiick Grundbuch G. , Liegenschaft Nr.
ww blau umrandeten Balkon an der Ost-/Stidost-Seite der F. strasse yy ohne
Zustimmung des Berufungsfihrers zu nutzen (insbesondere zu betreten).

E. 4

Dem Berufungsfuhrer sei fUr das vorinstanzliche Verfahren eine Parteientschadigung von
Fr. 9°000.00 (inkl. MWST) zuzusprechen und die vorinstanzlichen Gerichtskosten und die
Kosten des Schlichtungsverfahrens seien der Berufungsgegnerin aufzuerle- gen.

E.5

Eventualiter, fur den Fall, das Rechtsbegehren Nr. 2-4 vorstehend abgewiesen werden, sei
die Sache an das Bezirksgericht March zur weiteren Behandlung im Sinne der Erwagungen
zuriickzuwei- sen.

E.6
Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen (zzgl. MWST) zu Lasten der Berufungsgegnerin.

Kantonsgericht Schwyz 5 Mit Berufungsantwort vom 20. Februar 2023 beantragte die
Beklagte, die Be- rufung sei abzuweisen, soweit auf sie eingetreten werden konne, unter



Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten des Klagers (KG-act. 7). Nach Zustellung der
Berufungsantwort gingen keine weiteren Eingaben ein (KG-act. 8). Auf die weiteren
Vorbringen der Parteien wird — soweit erforderlich — in den Erwagungen eingegangen;- in
Erwégung: 1. a) Die Vorinstanz verneinte die Legitimation des Klagers zur Erhebung der
Eigentumsfreiheitsklage nach Art. 641 Abs. 2 ZGB. Sie erwog, beziglich seinem
Sonderrechtsteil verfiige jeder Stockwerkeigentiimer Uber dieselben Klagerechte aus Art.
641 Abs. 2 ZGB wie ein gewohnlicher Eigentimer. Vor- liegend sel aber ein
gemeinschaftlicher Teil von einer behaupteten Einwirkung betroffen, an dem der Kléger ein
Sondernutzungsrecht geltend mache. Das Sondernutzungsrecht sei ein obligatorisches
Recht, das zwar einem dingli- chen Recht nahekomme, aber kein solches darstelle. Daher
kdnne ein Stock- werkeigentiimer sich fur die Abwehr von unrechtméssigen Einwirkungen
nicht auf Art. 641 Abs. 2 ZGB berufen, weil diese Norm eine Eigentimerstellung bzw. ein
dingliches Recht voraussetze. Zwar sei der Kl&ger auch Miteigentt- mer der Flache, an der
er ein Sondernutzungsrecht behaupte. Jedoch kénne er daran nicht die Rechte eines
Alleineigentiimers geltend machen, sondern héchstens die Ermdglichung der Benutzung
durch ale Stockwerkeigentiimer verlangen (angefocht. Urteil E. 4.1.b). b) Der Kl&ger
kritisiert, das Bundesgericht habe im Entscheid 6B_880/2024 vom 27. Februar 2014
betreffend gemeinschaftlichen Besucherparkplétzen die

Kantonsgericht Schwyz 6 Legitimation eines einzelnen Stockwerkei gentiimers ohne
Einschrénkungen bejaht. Es spiele daher keine Rolle, ob das Sonderrecht des klagenden
Stockwerkeigentiimers betroffen sei. Ebenso bestehe keine Einschrankung insofern, als der
Stockwerkeigentimer lediglich die Benutzung durch alle Mit- eigentimer verlangen kénne.
Erst recht misse dies gelten, soweit, wie vorlie- gend, der klagende Stockwerkei gentiimer
Uber ein Sondernutzungsrecht ver- flige. Sein Klagerecht leite der Kléger nicht nur aus
seiner Stellung al's Son- dernutzungsberechtigter, sondern auch as Miteigentimer ab. Das
Sondernut- zungsrecht verleithe ihm aber ein exklusives Recht an der Nutzung an einem
gemeinschaftlichen Teil. Es handle sich zwar um ein obligatorisches Recht, welches aber
Wirkungen entfalte, die fir dingliche Rechte charakteristisch seien. Dem gestorten
Berechtigten stehe demnach auch die Klage nach Art. 641 Abs. 2 ZGB zu. Die Legitimation
des Klagers sai folglich zu bejahen (KG-act. 1 S. 6 ff.). Die Beklagte hélt dafur, der Klager
verflige allenfalls ledig- lich Uber ein obligatorisches Recht am fraglichen Balkon, welches
ihm die Aktivlegitimation zur Eigentumsfreiheitsklage nicht verleihe; im Ubrigen ver- wies
sie auf die vorinstanzlichen Erwagungen (KG-act. 7 S. 4). ¢) Die auf Art. 641 Abs. 2 ZGB
gestutzte Eigentumsfreiheitsklage setzt voraus, dass ein Stérer in ungerechtfertigter Weise
auf die Sache des Ei- gentiimers einwirkt. Zur Klage legitimiert ist der beeintréchtigte
besitzende oder nicht besitzende Eigentimer von Fahrnis oder Grundstiicken. An-
spruchsberechtigt ist auch der Miteigentimer, wenn die Stdrung von einem anderen
Miteigentimer ausgeht oder sie von dritter Seite bewirkt wird. Uner- heblich ist dabel,
wenn sich andere Miteigentimer mit der Storung ausdriick- lich einverstanden erkléren.
Ebenso kann ein Stockwerkeigentiimer gegen einen anderen klagen. Legitimiert sind
sodann die Inhaber beschrankter ding- licher Rechte. Nicht aktivlegitimiert ist, wer bloss
eine schuldrechtliche Berech- tigung an der Sache hat, denn die actio negatoria stellt einen
aus dem Eigen- tum fliessenden dinglichen Anspruch dar (Graham-Siegenthaler, in: Aebi-
Miuller/Muller [Hrsg.], Berner Kommentar, Schwelzerisches Zivilgesetzbuch,

Kantonsgericht Schwyz 7 Das Sachenrecht, Das Eigentum, Allgemeine Bestimmungen,
Art. 641-654a ZGB, 2022, Art. 641 ZGB N 161 und 163 ff. insbes. mit Hinweis auf BGE



95 11 397 E. 2b; Wolf/Wiegand, in: Geiser/Fountoulakis [Hrsg.], Baser Kommentar,
Zivilgesetzbuch 1, 7. A. 2022, Art. 641 ZGB N 59 ff.). d) Als Sondernutzungsrecht gilt
jedes einem oder mehreren Stockwerkei- gentimern eingeraumte Recht, welches ihm oder
ihnen erlaubt, einen ge- meinschaftlichen Teil zu nutzen und die anderen
Stockwerkeigentiimer sowie Dritte von der Benutzung dieses Teils auszuschliessen.
Berechtigter eines Sondernutzungsrechts ist ein einzelner oder mehrere
Stockwerkeigentiimer. Als mogliche Rechtsgrundlagen kommen die Einrdumung mittels
des Regle- ments, die Begriindung einer Dienstbarkeit oder die Einrdumung durch Ver- trag
in Frage (Wermelinger, in: Schmid [Hrsg.], Zircher Kommentar, Zivilge- setzbuch, Das
Stockwerkeigentum, Art. 712a-7127 ZGB, 2. A. 2019, Vorbem. zu Art. 712a-712t ZGB N
179, 181 und 185 ff.). Bei Sondernutzungsrechten handelt es sich nicht um dingliche
Rechte. Wenn sie allerdings reglementa- risch festgesetzt sind, konnen sie den dinglichen
Rechten in ihren Wirkungen nahekommen (BGE 122 111 154 E. 4.b = Pra85 [1996] NR.
238; Schmid/ Harlimann-Kaup, Sachenrecht, 6. A. 2022, N 1023; Meier-Hayoz/Rey, in:
Mei- er-Hayoz [Hrsg.], Berner Kommentar, Sachenrecht, Das Eigentum, Grundei- gentum
IV, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB, 1988, Art. 7129 ZGB N 46). Mit Bezug
auf die Moéglichkeit, dass die Miteigentimer gestitzt auf Art. 647 Abs. 1 ZGB in der
Nutzungs- und V erwaltungsordnung vorsehen kénnen, dass mit einem Miteigentumsanteil
ein Vorrecht eines einzelnen Mit- eigentimers verbunden sein soll, dergestalt, dass er etwa
einzelne Raume eines gemeinschaftlich genutzten Gebaudes exklusiv verwalten,
gebrauchen und nutzen kann (dazu Graham-Siegenthaler, aa.O., Art. 647 ZGB N 35),
bejahte das Bundesgericht die Legitimation des V orrechtsinhabers zur Eigen- tumsklage
gegen andere Miteigentimer, die ihn in der Ausiibung seines Vor- rechts hindern oder
behindern (BGer Urteil 5A_11/2015 vom 13. Mai 2015 E. 2.4.2). Im zitierten Entscheid
erwog das Bundesgericht weiter, dass das

Kantonsgericht Schwyz 8 erwahnte Vorrecht nach Art. 647 Abs. 1 ZGB und das
Sondernutzungsrecht zugunsten eines Stockwerkeigentiimers personliche Rechte darstellen,
denen dingliche Wirkungen zukommen, mitunter eben die Legitimation zur Eigen-
tumsklage (zit. Urteil 5A_11/2015, a.a.O. mit Hinweis auf 5A_44/2011 vom 27. Juli 2011
E. 5.1.2). Anders gesagt, legt die bundesgerichtliche Rechtspre- chung nahe, dass der
Sondernutzungsberechtigte auch gestiitzt auf Art. 641 Abs. 2 ZGB gegen andere
Stockwerkeigenttimer soll klagen kénnen. Fir die- se Auffassung spricht ebenso, dass das
Bundesgericht in anderem Zusam- menhang festhielt, dass, wenn die Berechtigung an
einem Sondernutzungs- recht vom Eigentum der einen oder anderen
Stockwerkeigentumseinheit ab- hangt, eine dingliche Obligation oder eine Obligation
propter rem vorliegt. Im Falle der Ubertragung des dinglichen Rechts, dessen Inhaberschaft
die Be- rechtigung an einem personlichen Recht propter rem bestimmt, ergibt sich dessen
Abtretung nicht aus Art. 164 ff. OR, weil die Forderung propter rem in diesem Fall dem
dinglichen Recht folgt (zit. BGE 122 |11 154 E. 4.b). Mithin scheint die Rechtsprechung den
zumindest teilweise dinglichen oder dinglich- keitsahnlichen Charakter des
Sondernutzungsrechts stark zu betonen, so dass die Bejahung der Legitimation zur
Eigentumsklage, zumindest soweit es sich um reglementarisch begriindete
Sondernutzungsrechte handelt, folgerich- tig und auch sachgerecht erscheint, ansonsten
bliebe dem Sondernutzungs- berechtigten lediglich die Besitzesschutzklage, die aber
infolge der Ver- jdhrung- bzw. Verwirkungsregelung nach Art. 929 Abs. 2 ZGB
erheblichen Einschrénkungen unterliegt (vgl. hierzu angefocht. Urteil E. 4.2/b). €)
Vorliegend blieb unbestritten, dass sich das vom Klager behauptete Sondernutzungsrecht



aus dem Stockwerkeigentimerreglement bzw. dem Be- grindungsakt ergibt (Vi-act. 1 S. 9
f.; Vi-act. 10 S. 7). Dasin Frage stehende reglementarische Sondernutzungsrecht verleiht
dem Klé&ger nach dem Gesag- ten somit die Aktivlegitimation zur Eigentumsfreiheitsklage.
Mangels erhobe- ner Rlgen nicht zu prufenist die von der Vorinstanz verneinte
Legitimation zur Besitzesschutzklage (vgl. angefocht. Urteil E. 4.2).

Kantonsgericht Schwyz 9 2. In tatséchlicher Hinsicht ist unbestritten, dass laut dem
Aufteilungsplan dem Kl&ger als Eigentiimer der blau eingeféarbten
Stockwerkeigentumseinheit xx ein Sondernutzungsrecht am streitgegenstandlichen Balkon
(blau umran- det) eingerdumt wird. Unbestritten ist ebenso, dass die planerischen und die
tatsachlichen Verhaltnisse insofern nicht Gbereinstimmen, als von der Stock-
werkeigentumseinheit xx entgegen dem Plan keine TUr auf den Balkon fihrt, sondern an
dieser Stelle lediglich ein Fenster in die zum Balkon auf einer Lange von rund 1.55 Meter
angrenzenden Wand eingelassen ist. Hingegen fuhrt entgegen dem Aufteilungsplan eine
Tar von der im Eigentum der Beklag- ten stehenden in der Farbe ocker eingeféarbten
Stockwerkeigentumseinheit uu auf den fraglichen Balkon. Der Balkon fuihrt sodann um die
Raume der Stock- werkeigentumseinheit uu herum bzw. grenzt Uberwiegend an die Einheit
uu, wahrend er mit der Einheit xx lediglich die rund 1.55 Meter messende Wand teilt
(angefocht. Urteil E. 3und 5.1; Vi-KB 9 S. 20 und 26). 3. @) Die Vorinstanz erwog, dass
sich der Klager selbst im Falle der Bga- hung der Aktivlegitimation nicht auf das von ihm
behauptete Sondernutzungs- recht berufen kénne. Der Aufteilungsplan entspreche nicht den
tatsachlichen Verhaltnissen. In analoger Anwendung des Grundsatzes der ,, natirlichen
Publizitat" als Ausnahme zur Registerpublizitét seien die tatsachlichen Ver- héltnisse und
nicht der Aufteilungsplan massgebend. Die geméss dem Auftel- lungsplan und dem
Reglement berechtigten Stockwerkeigentimer der Einheit xx (recte wohl xx, vgl. KG-act. 1
S. 14 und KG-act. 7 S. 6) hétten die vor Ort leicht ersichtlichen baulichen Anlagen gekannt
und sich den tatséchlichen Verhdtnissen unterworfen bzw. diesen zugestimmt und insofern
auf das Son- dernutzungsrecht verzichtet (angefocht. Urteil E. 5.2). b) Wer sich in gutem
Glauben auf einen Eintrag im Grundbuch verlassen und daraufhin Eigentum oder andere
dingliche Rechte erworben hat, ist in diesem Erwerbe zu schitzen (Art. 973 Abs. 1 ZGB).
Wo das Gesetz eine Rechtswirkung an den guten Glauben einer Person kniipft, ist dessen
Dasein

Kantonsgericht Schwyz 10 zu vermuten (Art. 3 Abs. 1 ZGB). Aus der gesetzlichen
Regelung folgt einer- seits, dass der Inhalt des Grundbuchs grundsétzlich als richtig fingiert
wird (positive Seite des Publizitétsprinzips), und andererseits, dass der Grund- bucheintrag
alsvollstandig gilt (negative Seite des Publizitétsprinzips). Der gute Glaube geméss Art.
973 Abs. 1 ZGB ist indessen nicht absolut geschiitzt. Vielmehr darf sich auch in diesem
Zusammenhang gemass Art. 3 Abs. 2 ZGB derjenige nicht auf seinen guten Glauben
berufen, der bei der Aufmerksam- keit, wie sie nach den Umstanden von ihm verlangt
werden darf, nicht gut- glaubig sein konnte. Selbst ein an sich gutgléubiger Erwerber muss
daher ndhere Erkundigungen einziehen, sofern besondere Umstande ihm Zweifel an der
Genauigkeit des Eintrags aufkommen lassen. Der Entscheid dartiber er- folgt aufgrund
samtlicher Umsténde des konkreten Einzelfalls nach gerichtli- chem Ermessen (BGE 137
[11 153 Erw. 4.1.1/2 mit Hinweisen). Der tatsachliche und dusserlich sichtbare physische
Zustand eines Grunds- tuicks (,, natirliche Publizitdt*) kann insbesondere den guten Glauben
des Drit- terwerbers an den Eintrag im Grundbuch vereiteln. In diesem Sinne hat die
Rechtsprechung in Bezug auf eine Dienstbarkeit des Wegerechts anerkannt, dass, da



grundsétzlich niemand ein Grundsttick mit einer solchen Dienstbar- keit erwirbt, ohne die
Ortlichkeiten zu besichtigen, der Dritterwerber — ausser unter ganz spezifischen Umstanden
—in gutem Glauben nicht Uber die im Ein- trag nicht erwahnten Besonderheiten (Grundlage
der Dienstbarkeit, Bauwerke, stellenweise verengte Breite usw.) in Unkenntnis bleiben
kann, die ihm eine solche Besichtigung offenbaren konnte. Auf der Grundlage desselben
Prinzips hat das Bundesgericht auch entschieden, dass sich der Erwerber eines Grundstuicks
nicht auf den beim Grundbuchamt hinterlegten digitalisierten Plan berufen kann, wenn ein
Widerspruch zwischen diesem Plan, der den mittigen Charakter einer Mauer auf ihrer
gesamten Lange belegt, und dem physischen Zustand des Grundstiicks besteht, der es
ermaoglicht, nur eine teilweise Mittigkeit festzustellen. Daraus folgt, dass grundsétzlich die
Be- schrénkungen, die sich aus dem auf dem Grundstiick sichtbaren Zustand er-

Kantonsgericht Schwyz 11 geben, dem Dritterwerber entgegengehalten werden kénnen, der
sich nicht auf seinen guten Glauben berufen kann, wenn er sie nicht zur Kenntnis ge-
nommen hat. Esreicht aus, dass er sie bel geblhrender Aufmerksamkeit hét- te erkennen
koénnen und missen (BGer Urtell 5A_ 212/2023 vom 19. Juni 2023 mit Hinweis auf insb.
Urteil 5A_431/2011 vom 2. November 2011 E. 4.2 sowie weiteren Hinweisen). c) Der
Kl&ger macht zusammengefasst geltend, der Grundsatz der naturli- chen Publizitét sel
ausschliesslich auf Dienstbarkeiten anwendbar, hingegen nicht auf Sondernutzungsrechte,
denn dafr besttinde keine Rechtsgrundlage. Ohnehin seien nach Ansicht des Klagersdie
V oraussetzungen fir die Anwen- dung des Grundsatzes nicht erfdllt. Im Falle von
Grunddienstbarkeiten erfor- dere die Austibung des Rechts eine VVorrichtung in der Form
eines Weges oder dergleichen. In casu bendtige die Auslibung des Sonderrechts hingegen
keine Vorrichtung. Soweit die Vorinstanz in der Ture bzw. dem Fenster eine solche
Vorrichtung erkenne, hétten diese mit der Nutzung des Balkons selbst nichts zu tun,
sondern nur mit dem Zugang zum Balkon. Des Weiteren miisste die

(Dienstbarkeits-)V orrichtung eine Einschrankung der Dienstbarkeitsausii- bung erfordern.
Auch dies sai vorliegend nicht gegeben, weil, soweit man die Tire bzw. das Fenster (zu
Unrecht) als relevante Vorrichtung betrachte, diese die Nutzung des Sondernutzungsrechts
aber nicht einschranke. Mithin beste- he keine Einschréankung des Sondernutzungsrecht
durch eine Vorrichtung. Schliesslich habe der Klager das fragliche Sondernutzungsrecht
nicht ,,erwor- ben®; vielmehr gehe dieses aus dem Stockwerkeigentiimerreglement direkt
hervor. Anders gesagt gehe es nicht um einen rechtsgeschéftlichen Erwerb des
Sondernutzungsrecht. Der Kl&ger habe einzig das Eigentum an der Ein- heit xx erworben.
Folglich stehe ein gut- oder bdsglaubiger Erwerb gar nicht in Frage. Die analoge
Anwendung des Grundsatzes auf Sondernutzungsrechte sei auch deshalb verfehlt, weil das
Stockwerkeigentumsreglement und der Aufteilungsplan keine Publizitétsmittel seien,
sondern nur um Bestandteile der Gemeinschaftsordnung, die lediglich zwischen den
Beteiligten Wirkung entfal-

Kantonsgericht Schwyz 12 ten wirden. Dies gelte auch dann, wenn dieses im Grundbuch
angemerkt sei, wobei im Falle von Anderungen die neue gednderte Fassung ungeachtet der
angemerkten (alten) Version gelte. Die von der V orinstanz angenommene Unterwerfung
unter die tatséchlichen Verhdtnisse sei zudem aktenwidrig und verletze das
Stockwerkeigentimerreglement. So habe insbesondere ein Ver- zicht auf das
Sondernutzungsrecht seitens der vormaligen Eigentiimer nie stattgefunden. Selbst wenn
dies der Fall wéare, musste dieser Umstand als fir den Klager irrelevant betrachtet werden,
zumal es eine entsprechende Anderung des Stockwerkei gentiimerreglements nie gegeben



habe (KG-act. 1 S. 9 ff.). d) Die Beklagte hélt dem entgegen, der Klager argumentiere
widerspriich- lich, wenn er im Zusammenhang mit der Aktivlegitimation vorbringe, das
Son- dernutzungsrecht stelle ein obligatorisches Recht dar, das aber Wirkungen entfalte, die
fur dingliche Rechte charakteristisch seien, und gleichzeitig die analoge Anwendung des
Grundsatzes der nattrlichen Publizitét verneine. Sodann sei nicht nachvollziehbar,
inwiefern die fehlende Tur zu keiner Beschrénkung in der Ausiibung des
Sondernutzungsrecht am Balkon fuihren solle. Der Beklagte habe aufgezeigt, dass es sich
beim Aufteilungsplan gemass der Stockwerkei gentumsbegriindung, anlasslich welcher der
Balkon der Stockwerkeigentumseinheit xx zugewiesen worden sei, um eine offen-
sichtliche Fehlplanung handle, welche dadurch korrigiert worden sei, dass die Tar zum
Balkon in der Einheit uu des Beklagten realisiert worden sei, mit der Folge, dass die Einheit
xx die Vorrichtung, die fur die Auslibung des Sonder- nutzungsrechts unabdingbar sei,
verloren habe. Damit sei die Benutzung des Balkons durch die Einheit xx nicht nur
eingeschrankt, sondern verunmaglicht worden, und dies von Beginn weg. Entgegen der
Ansicht des Kl&gers handle es sich beim Aufteilungsplan sehr wohl um ein Publizitatsmittel
(KG-act. 7 S. 51f.).

Kantonsgericht Schwyz 13 €) Voraussetzung fir eine analoge Anwendung eines
Rechtssatzes ist das Vorliegen einer Liicke im Gesetz. Eine solche besteht dann, wenn sich
eine Regelung as unvollsténdig erweist, well sie jede Antwort auf die sich stellende
Rechtsfrage schuldig bleibt. Hat der Gesetzgeber eine Rechtsfrage nicht tibersehen, sondern
stillschweigend — im negativen Sinn — mitentschieden (qualifiziertes Schweigen), bleibt
jedoch kein Raum fur richterliche Luckenful- lung. Eine Gesetzed licke, die vom Gericht zu
fullen ist, liegt nach der Recht- sprechung des Bundesgerichts nur dann vor, wenn der
Gesetzgeber etwas zu regeln unterlassen hat, was er hétte regeln sollen, und dem Gesetz
diesbe- zliglich weder nach seinem Wortlaut noch nach dem durch Auslegung zu er-
mittelnden Inhalt eine Vorschrift entnommen werden kann (BGE 141 111 43 Erw. 2.5.1 mit
weiteren Hinweisen auf die bundesgerichtliche Rechtspre- chung). Die Vorinstanz ging in
casu, indem sie das Prinzip der nattrlichen Publizitét auf dasin Frage stehende
Sondernutzungsrecht anwendete, implizit vom Vorliegen einer Liicke bzw. von der
Abwesenheit eines qualifizierten Schweigens aus. Dass eine Regelungsliicke beztiglich der
vorliegenden Kon- stellation besteht, welche sich durch eine fehlende Ubereinstimmung des
Auf- teilungsplans mit der konkreten baulichen Situation auszeichnet, wird zu Recht von
keiner Seite in Frage gestellt. Ebenso ist weder ersichtlich, noch wird dies vorgebracht, dass
der Gesetzgeber bewusst im Sinne eines qualifi- zierten Schweigens auf eine Regelung
verzichtet hétte. f) Dartber hinausist die analoge Anwendung eines Rechtssatzes generell
zuldssig, soweit eine gleiche Interessenlage besteht bzw. die Thematik die Heranziehung
der anderen Regel hinreichende sachliche Gemeinsamkeiten aufweist (Honsell, in:
Geiser/Fountoulakis [Hrsg.], Basler Kommentar, Zivilge- setzbuch I, 7. A. 2022, Art. 1
ZGB N 13), was mithin nicht bedeutet, dass vollstindige Ubereinstimmung zwischen der
konkret zu beurteilenden Konstel- lation und derjenigen, die dem herangezogenen
Rechtssatz zugrunde liegt, erforderlich ist. So Uberzeugt insbesondere die Argumentation
des Kl&gers nicht, es habe kein rechtsgeschéftlicher Erwerb des Sondernutzungsrechts

Kantonsgericht Schwyz 14 stattgefunden, der Klager habe lediglich die
Stockwerkeigentumseinheit xx erworben. Denn Sondernutzungsrechte kdnnen bereitsim
Begrundungsakt oder im Reglement zugewiesen oder durch spéteren Beschluss der Stock-
werkeigentimergemeinschaft eingeraumt werden, indem bestimmten Stock-



werkeigentimern ein reglementarisches oder auch bloss vertragliches Recht auf
ausschliessliche Nutzung gewisser gemeinschaftlicher Teile eingerdumt wird (BGer Urtell
5C.264/2006 vom 30. Marz 2007 Erw. 3.2 mit Hinweisen). Indem der Klager die
Stockwerkeigentumseinheit xx k&uflich erwarb (vgl. Vi- KB 42), stand ihm qua Reglement
auch das fragliche Sondernutzungsrecht zu. Der Klager erlautert aber nicht naher, dass bzw.
inwiefern zwischen dem Erwerb eines Grundsttickes mit einer Dienstbarkeit und dem
Erwerb einer Stockwerkeigentumseinheit und eines damit verbundenen Sondernutzungs-
rechts eine grundlegend abweichende | nteressenlage bestehen soll. Was das im Grundbuch
angemerkte Stockwerkeigentimerreglement (Vi-KB 8) betrifft, ist zutreffend, dass der
Anmerkung der Gemeinschaftsordnung lediglich dekla- ratorische Wirkung zukommt und
daher dem Erwerber keine Sicherheit bietet, dass er mit deren Anwendung rechnen kann,
weil eine nachtrégliche und nicht angemerkte Weiterentwicklung der
Gemeinschaftsordnung nicht ausgeschlos- sen werden kann (Wermelinger, in: Schmid
[Hrsg.], Zircher Kommentar, Zivil- gesetzbuch, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-7127
ZGB, 2. A. 2019, Art. 712g ZGB N 235). Jedoch unterlésst es der Klager wie gesagt ndher
zu erklaren, weshalb zwischen der Konstellation mit einer Dienstbarkeit und der- jenigen
mit einem angemerkten Stockwerkeigentiimerreglement eine grundle- gend
unterschiedliche I nteressenlage gegeben sein soll, die gegen eine ana- loge Anwendung des
Grundsatzes der natiirlichen Publizitat sprechen kénnte. Im Ubrigen ist schlechterdings
nicht nachvollziehbar, weshalb die Nutzung des Sonderrechts durch die fehlende Tar bzw.
das blosse Vorhandensein eines Fensters nicht eingeschrankt sein soll. Die Vorinstanz hielt
vielmehr zu Recht fest, dass der Balkon Uber die Stockwerkeinheit xx des Klagers nicht in
ubli- cher Weise Uber eine Tir betretbar sei, so dass das Sondernutzungsrecht
beschrankende V orrichtungen bestiinden, welche nach aussen sichtbar in

Kantonsgericht Schwyz 15 Erscheinung treten wirden (angefocht. Urteil Erw. 5.1.b). Somit
bestehen auch unter diesem Aspekt hinreichende sachliche Gemeinsamkeiten zwischen der
Konstellation mit einer Dienstbarkeit und derjenigen mit einem Sondernutzungsrecht. 4. a)
Die Vorinstanz erwog weiter, dass verschiedene Umstande die ana- loge Anwendung des
Grundsatzes der nattrlichen Publizitét zusétzlich zu rechtfertigen vermdchten. So habe der
Kl&ger die Stockwerkeigentumseinheit xx vor dem Kauf rund sieben Monate als Mieter
genutzt, so dass er die tatsachlichen Begebenheiten vor Ort habe kennen miissen. Die
kl&gerische Behauptung, ihm sei von der Maklerin, die den damaligen Eigentimer

H. vertreten habe, zugesichert worden, was die heutige Beklagte in Abrede stellt,
der Balkon gehdre zur Einheit xx, sei unbelegt geblieben. Der vom 28. Oktober 2013
datierende und vom Klé&ger redigierte Mietvertrag mit Kaufoption (Vi-KB 32) enthalte eine
detaillierte Umschreibung des Miet- /Kaufobjekts, jedoch sei der Balkon nicht erwéhnt, was
erstaunlich sei, weil ansonsten diverse Nebensachlichkeiten wie ein Korridor Eingang in
den Ver- trag gefunden hétten. Der dem Vertrag angeheftete Aufteilungsplan andere nichts
daran, dass der Klager den Bewels, dass dieser Geschaftsgrundlage der Vereinbarung vom
28. Oktober 2013 gewesen sai, nicht erbracht habe. Der Balkon sei auch in der
vorvertraglichen Korrespondenz kein Thema ge- wesen. Sodann andere sich auch nichts,
wenn der Aufteilungsplan im Rah- men des Wohnungsabnahmeprotokolls vom 29. Oktober
2013 verwendet worden sei, zumal dort von einem ,, Ostbalkon® die Rede sei, womit der
schmale Balkon entlang der Stockwerkeigentumseinheit xx gemeint sein duirf- te. Jedenfalls
sei als nicht erstellt anzusehen, dass der Balkon Tell der Woh- nungsabgabe gewesen sei.
Schliesslich habe der Kléager zwar geltend ge- macht, den Balkon wahrend der Mietzeit
regelméssig genutzt zu haben, je- doch gestehe er ausdriicklich ein, die ortlichen



Gegebenheiten gekannt zu haben. Zudem sei mdglich, dass der Kléager den Balkon tber die
damals |eer- stehende Stockwerkeigentumseinheit uu betreten haben konnte, zu der er

Kantonsgericht Schwyz 16 anfangs fur die WC-Bentiitzung Zugang gehabt habe (angefocht.
Urteil E. .5.3.8). b) aa) Der Klager rlgt betreffend die von ihm behauptete Zusicherung,
dass der Balkon zur Stockwerkeigentumseinheit xx gehore, die unterbliebene
Parteibefragung. Des Weiteren habe er behauptet, der Aufteilungsplan sei anlésslich der
Besichtigung der Stockwerkeigentumseinheit xx mit der Maklerin besprochen worden;
auch diesbeziiglich habe die Vorinstanz auf die angebotene Parteibefragung verzichtet.
Angesichts des Umstandes, dass die Maklerin dem Kl&ger nachtréglich eine E-Mail
geschickt habe, worin von ,,zwei besprochenen Planen® die Rede gewesen sei, hétte die
Vorinstanz nicht zum Schluss kommen durfen, dass die klagerische Behauptung, wonach
der Auf- teilungsplan besprochen worden sei, unbewiesen geblieben sei (KG-act. 1 S. 18
ff.). bb) Der Beweisfuhrungsanspruch nach Art. 29 Abs. 2 BV, Art. 8 ZGB bzw. Art. 152
ZPO verschafft der bewei spflichtigen Partei in allen bundes- rechtlichen
Zivilrechtsstreitigkeiten einen Anspruch darauf, fur rechtserhebli- che Vorbringen zum
Bewel's zugel assen zu werden, soweit entsprechende Antrége im kantonalen Verfahren
form- und fristgerecht gestellt worden sind. Diese Bestimmungen schreiben jedoch dem
Gericht nicht vor, mit welchen Mitteln es den Sachverhalt abzukléren hat, und sie
schliessen namentlich die antizipierte Beweiswirdigung nicht aus. Wenn ein Gericht darauf
verzichtet, beantragte Beweise abzunehmen, weil es aufgrund bereits abgenommener
Beweise seine Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkiir in vorweggenom- mener

Bewei swiirdigung annehmen kann, dass seine Uberzeugung durch weitere
Beweiserhebungen nicht gedndert wirde, ist der Beweisfihrungsan- spruch nicht verletzt
(BGer Urteil 4A_58/2023 vom 25. April 2023 E. 6.2.1 mit Hinweisen auf die
bundesgerichtliche Rechtsprechung). Dieser ist nur verletzt, wenn einem Beweismittel zum
vornherein jede Erheblichkeit abgesprochen wird, ohne dass hierfur sachliche Grinde
angegeben werden kdnnen

Kantonsgericht Schwyz 17 (BGE 114 11 289 E. 2a). Von einer antizipierten
Beweiswirdigung ist ebenfalls die Rede, wenn das Gericht einem beantragten Beweismittel
die Erheblichkeit oder die Tauglichkeit abspricht, um die behauptete Tatsache zu erstellen,
zu deren Beweis es angerufen wurde. Das Gericht verzichtet diesfalls darauf, das von ihm
als untauglich eingestufte Beweismittel abzunehmen — und zwar los- gel0st von seiner
Uberzeugung hinsichtlich der Verwirklichung der damit zu erstellenden Tatsache, also
insbesondere auch bei offenem Beweisergebnis (BGer Urteil 4A_279/2020 vom 23.
Februar 2021 E. 6.3 mit Hinweisen). cc) Zusammengefasst begriindet die Vorinstanz den
Verzicht auf die Partei- befragung zur behaupteten Zusicherung, der Balkon gehdre zur
Stockwerkei- gentumseinheit xx, damit, dass der fur die Behauptung beweispflichtige
Kl&ger hierzu abgesehen von der Parteibefragung keine sachdienlichen Beweismittel
offerierte, insbesondere nicht die in den Verkauf involvierte Maklerin. Weiter hielt die
Vorinstanz fest, die Parteibefragung erscheine nicht zielfihrend, weil die Ansichten und
Behauptungen der Parteien in den Rechtsschriften bereits verarbeitet seien und deshalb von
einer Parteibefragung eine Zugabe der Be- klagten (bzw. von H. ) zugunsten des
Kl&gers nicht zu erwarten sei (angefocht. Urteil E. 5.3.a). Entgegen der Ansicht des Klagers
spricht die Vor- instanz der Parteibefragung damit nicht per se die Erheblichkeit ab.
Vielmehr brachte sie zum Ausdruck, dass, nachdem die von ihr potentiell als relevant
erachtete Befragung der Maklerin nicht anerboten wurde, die Behauptung auch mit Hilfe



einer Parteibefragung nicht beweismassig erstellt werden kann, mithin erachtete sie die
Parteibefragung in dieser Konstellation als untauglich, was nach der zitierten
Rechtsprechung aber zuléssig ist. Dasselbe gilt auch fir die Pateibefragung im
Zusammenhang mit den von der Maklerin versand- ten E-Mails; auch in diesem Fall
offerierte der Klager die Befragung der Mak- lerin nicht (Vi-act. 1 S. 22 f.). Dartiber hinaus
legt der Kl&ger in der Berufung nicht néher dar, weshalb der Inhalt der fraglichen E-Mails
die Schlussfolge- rung nahelegen wiirde, dass eine Zusicherung, wonach der Balkon zur
Einheit

Kantonsgericht Schwyz 18 xx gehore, seitens der Maklerin auch tatsachlich erfolgt sein
muss (KG-act. 1 S. 20). Davon abgesehen liegt auch kein Fall von Art. 153 ZPO vor. c)
Weiter kritisiert der Klager, die Zustellung des Aufteilungsplans sei ent- gegen der
vorinstanzlichen Auffassung auch fir den Balkon von Bedeutung. Die Zustellung des
Aufteilungsplans sei deshalb entscheidrelevant, weil dieser nicht mit den tatsachlichen
Gegebenheiten Ubereinstimme. In diesem Zu- sammenhang nehme die Vorinstanz
aktenwidrig an, der Kl&ger habe in der Klage ausgefihrt, er sei ,,aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten” davon aus- gegangen, der Balkon gehore zur Einheit uu; dies treffe aber
nicht zu, er habe lediglich ausgefuhrt, dass er angenommen habe, der Balkon gehére zur
Ein- heit uu, jedoch ohne Grundangabe (KG-act. 1 S. 21 f.). Der Klé&ger fuhrte in der Klage
Folgendes aus: ,, Dies insbesondere auf die raumliche Aufteilung und die raumliche
Zuwendung dieser Stockwerkeigentumseinheit [Anmerkung Gerichtsschreiberin: gemeint
uu] zur publikumsintensiven K. strasse, verbunden in der Annahme, dass die
Kuche und der streitgegenstéandliche Balkon zu dieser Einheit [Anmerkung
Gerichtsschreiberin: gemeint uu] gehdren wirden® (Vi-act. 1 S. 21 Rz. 54). Weshalb es
falsch sein soll, dass die Vorinstanz dieses V orbringen so versteht, der Kl&ger habe
»aufgrund der ortlichen Gegebenheiten® angenommen, der Balkon gehore zur Einheit uu,
erschliesst sich nicht, zumal er selber im ersten Satzteil selber von , rdumlicher Aufteilung*
bzw. ,, r&umlicher Zuwendung* spricht. Davon abgesehen erklart der Klager nicht, weshalb,
selbst wenn es sich um ein aktenwidriges Zitat handeln wirde, sich andere
Schlussfolgerungen aufgedrangt hétten. Was die Zustellung des A ufteilungsplans betrifft,
ist der Vorinstanz darin zuzustimmen, dass auch im Falle der Ubergabe hétte bemerkt
werden miissen, dass dieser nicht mit den tatséchlichen Gegebenheiten tibereinstimmt
(angefocht. Urteil E. 5.3.aS. 15). Dieser Annahme widerspricht der Klager nicht. Insofern
andert sich nichts daran, dass dem Klager Kenntnis der tatséchlichen Gegebenheiten zu
unterstellen ist und diese im Gesamtkontext gegen seine Position spricht.

Kantonsgericht Schwyz 19 d) In Bezug auf das von der Vorinstanz a's unbewiesen
eingestufte Vor- bringen, der Aufteilungsplan sei Geschéftsgrundlage der Vereinbarung
vom 28. Oktober 2013 (Vi-KB 32) gewesen, wendet der Kl&ger ein, er habe be- hauptet, der
Balkon sei Mietobjekt gewesen und der Aufteilungsplan sei dem Mietvertrag beigeheftet
gewesen. Die Vorinstanz habe wiederum die dazu anerbotene Parteibefragung des Klégers
in Verletzung seines Rechts auf Be- welsabnahme unterlassen. Eslage kein Fall einer
zul&ssigen antizipierten Beweiswrdigung vor, denn die Vorinstanz habe nicht erwogen,
dass ein vor- laufiges Bewei sergebnis mit der Parteibefragung nicht mehr umzustossen
wére. Zudem sei in der Vereinbarung vom 28. Oktober 2013 auf den aktuellen
Grundbuchauszug verwiesen worden, in welchem das Stockwerkeigentimer- reglement
angemerkt sei. Vor diesem Hintergrund hétte die Vorinstanz zum Schluss kommen miissen,
dass der Aufteilungsplan zum Vertragsbestandteil gemacht worden bzw. Mietobjekt



geworden sei (KG-act. 1 S. 22 f.). Die Vorinstanz ging davon aus, dass, nachdem auch zu
diesem Thema die Befra- gung der Maklerin nicht offeriert wurde und der Balkon —im
Gegensatz zur Kiiche und zur Nasszelle —in der vorvertraglichen Korrespondenz kein
Themawar (mit Verweis auf Vi-KB 28-30) und dieser auch im Mietvertrag selbst nicht
explizit erwdhnt wurde (Vi-KB 32), nicht erstellt ist, dass der Aufteilungsplan

» Geschaftsgrundlage” gewesen ist. Vor diesem Hintergrund verzichtete sie auf die
Parteibefragung, was zuléssig ist, denn entgegen der Ansicht des Klagers kam sie qua
Wiurdigung des Mietvertrages und der vorvertraglichen Korre- spondenz bereits zum
Schluss, dass die Behauptung des Klagers, der Balkon sei Geschéftsgrundlage gewesen,
nicht bewiesen ist und daher eine Parteibe- fragung daran nichts mehr zu dndern vermoge
(vgl. im Ubrigen vorstehend E. 4.b/bb). Schliesslich erklart der Klager nicht, weshalb der
Verweis auf den Grundbucheintrag und damit verbunden den Aufteilungsplan hoher zu
gewich- ten sein soll, a's die Uberlegung der Vorinstanz, wonach der Mietvertrag den
Balkon nicht als Teil des Mietobjekts nennt, jedoch darin Nebensachlichkeiten wie ein
Korridor sehr wohl Eingang gefunden hétten, was die Vorinstanz dazu veranlasste, dass,
wenn der Balkon tatsachlich Geschéftsgrundlage gewesen

Kantonsgericht Schwyz 20 ware, gerade dieser explizit genannt worden wére, ware er
tatsachlich Teil des Mietvertrages gewesen (vgl. angefocht. Urtell E. 5.3.aS. 15 2.
Anschnitt). €) Die Vorinstanz erwog zur klagerischen Behauptung, er habe faktisch eine
Baustelle gekauft, der Klager habe die damals gekaufte Stockwerkeigen- tumseinheit xx
seit dem 1. November 2013 fur Fr. 2' 700.00 gemietet und als Buro benutzt, wobei vom
Vermieter vorzunehmende bauliche Anderungen bis 30. November 2013 zu erledigen
waren. Diesbeziiglich seien keine Beanstan- dungen aktenkundig, weshalb kein Grund zu
Annahme bestehe, der Kl&ger habe eine Baustelle gekauft und deshalb nicht wahrnehmen
konnen, dass sein Mietobjekt tber keinen tblichen Zugang zum fraglichen Balkon verfiige
(angefocht. Urteil E. 5.3.b). Der Klager macht geltend, er habe lediglich be- hauptet, dass
infolge des Baustellencharakters sein Verstandnis, wonach der fragliche Balkon zur
Stockwerkeigentumseinheit xx gehére, durch die Zu- gangssituation nicht in Frage gestellt
worden sei, was die Vorinstanz verkannt bzw. sich damit nicht auseinandergesetzt habe
(KG-act. 1 S. 231.). Der Klager behauptete replicando, er habe ,, letztlich eine Baustell€®
erworben und vor diesem Hintergrund habe er nicht argwohnisch sein missen, ,,dass er das
Fenster zum Balkon noch zu einer Ture umwandeln musste (Vi-28 S. 23 Rz. 65 und 121).
Aus diesem Vorbringen ist aber wiederum zu schliessen, dass der Kléger um die Situation
vor Ort wusste. Er legt aber, wie auch die Vorinstanz feststellt, nicht dar, dass er darauf
beharrt hétte, dass der Zugang zum Balkon (noch) geandert werden miisse, indem statt eines
Fensters eine TUr einzubauen ist. Mithin ist nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz im
Zusammenhang mit dem Vorbringen, er habe , faktisch eine Baustelle* ge- kauft, annimmt,
der Kl&ger habe wahrnehmen kdnnen, dass der Balkon kei- nen tblichen Zugang von der
Stockwerkeigentumseinheit xx aus verfuge. f) aa) Die Vorinstanz erwog weiter, dass der
Kl&ger auch im 6ffentlich be- urkundeten Kaufvertrag vom 22. Mai 2014 (Vi-KB 42)
unterschriftlich bestétigt habe, die ortliche Situation zu kennen (vgl. Ziff. 2, ,,im heutigen
Zustand [wie

Kantonsgericht Schwyz 21 gesehen] tbernommen*). Des Weiteren sei in Ziff. 10 des
Kaufvertrags fest- gehalten worden, dass der Klager davon Kenntnis habe, dass der Auftei-
lungsplan nicht am &ffentlichen Glauben des Grundbuchs teilnimmt und es deshalb seine
Sacheist, die Plane auf ihre Ubereinstimmung mit den tatsach- lichen Verhaltnissen zu



prufen. Weil der Kléger gewusst habe, dass die tatséchliche Situation vor Ort nicht mit den
Planen Ubereinstimme, was er ex- plizit zugestehe, habe er seine Bereitschaft kundgetan,
die tatsachliche Situa- tion zu akzeptieren bzw. dass allfélige nicht den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechende Aufteilungsplane zu seinen Lasten gingen. Dies habe sich
auch daran gezeigt, dass der Klager auf die von seinem damaligen Vertreter im Rahmen der
Vertragsverhandlungen vorgeschlagene Erganzung von Ziff. 10 verzichtet habe, worin eine
ausdriickliche Bestéatigung des Verkaufers H. enthalten gewesen waére, dass der
Balkon dem Kaufobjekt Stockwerkeigentumseinheit xx zur ausschliesslichen Nutzung zur
Verfligung stehe (angefocht. Urteil E. 5.3.c). bb) Der Klager macht im Wesentlichen
geltend, die fehlende Teillnahme des Aufteilungsplans am offentlichen Glauben kénneim
Zusammenhang mit dem Grenzverlauf oder dem Fl&chenmass einzelner Rdume bedeutsam
sein. Dar- um gehe es aber vorliegend nicht, denn der Klé&ger leite das Sondernutzungs-
recht nicht aus dem rechtsgeschéftlichen Erwerb, sondern aus seiner Ei- gentimerstellung
und dem Stockwerkeigentiimerreglement ab. Daher konne Art. 973 ZGB vorliegend keine
Rolle spielen. Folglich konne aufgrund dessen, dass der Aufteilungsplan am Gffentlichen
Glauben des Grundbuches nicht teilnehme, nicht geschlossen werden, dass der Klager
aufgrund der Klausel von Ziff. 10 des Kaufvertrags irgendeine Kundgabe gemacht habe, die
das Sondernutzungsrecht, dessen Bestand und Austibung betreffe. Insbesondere kénne
daraus kein impliziter Verzicht auf dessen Ausiibung abgel eitet werden. Im Ubrigen habe
die Vorinstanz ausser Acht gelassen, dass gestiitzt auf Ziff. 12 des Kaufvertrags die
reglementarische Ausgangslage bestétigt worden

Kantonsgericht Schwyz 22 sei und damit das Sondernutzungsrecht unangetastet geblieben
sei. Unzutref- fend sei auch die Annahme, dass, weil der Kléger auf eine Erganzung des
Kaufvertrags betreffend das Sondernutzungsrecht verzichtet habe, er damit kundgetan habe,
die tatsachliche Situation zu akzeptieren. Auch sei nicht ent- scheidend, dass der Klager das
Kaufobjekt ,,im heutigen Zustand“, das heisst ,, wie gesehen® Ubernommen habe, denn das
Kaufobjekt sai die Stockwerkei- gentumseinheit und nicht das Sondernutzungsrecht
gewesen, weshalb sich die Floskel ,,wie gesehen” lediglich auf die
Stockwerkeigentumseinheit als solche beziehe (KG-act. 1 S. 24 ff.). Der Beklagte erwidert,
der Vorinstanz sei darin zuzustimmen, wonach die tatsachlichen Verhal tnisse den Plénen
vorge- hen, weil letztere nicht am 6ffentlichen Glauben des Grundbuchs teilnehmen
wurden. Auch habe sich der Kl&ger mit der Unterzeichnung des Kaufvertrags, und zwar
ohne die von ihm abgel ehnte Erganzung des V ertrages, wonach der Balkon zum Einheit xx
bzw. dem Kaufobjekt gehtren soll, dem tatséchlichen Zustand wissentlich und willentlich
unterzogen. Im Ubrigen wiirde dem Klager selbst ein expliziter Hinweis auf die
Aufteilungsplane nicht dienen, denn Ziff. 10 des Kaufvertrags, welcher in allgemeiner
Weise auf die natirliche Pu- blizitét hinweise, kdnne damit nicht ausser Kraft gesetzt
werden (KG-act. 7 S. 10 ff.). cc) Ziffer 10 und 12 des 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrags
vom 22. Mai 2014 lauten wie folgt (Vi-KB 42):

E. 10

Der Kaufer hat Kenntnis davon, dass die Stockwerkplane nicht am 6ffentlichen Glauben
des Grundbuches teilnehmen. Esist deshalb seine Sache, die Plane auf ihre
Ubereinstimmung mit den tatsach- lichen Verhaltnissen zu tberpriifen. (...).

E.12



Den Parteien ist Art. 649a ZGB bekannt, wonach bestehende Nut- zungs- und
Verwaltungsordnungen und die von den Miteigentii- mern gefassten

V erwaltungsbeschl iisse sowie die gerichtlichen Ur- teile und Verfiigungen, auch fur
Rechtsnachfolger eines Mitei- gentiimers und fur Erwerber dinglicher Rechte an
Miteigentumsan- teilen verbindlich sind.

Kantonsgericht Schwyz 23 Der Kl&ger fuhrte in der Klage aus, die
Stockwerkeigentimergemeinschaft sel begriindet worden, bevor die Gebéaulichkeit gebaut
worden sai. Die Gebaude seien teilweise anders gebaut worden, als dies urspriinglich
geplant gewesen sei. Deshalb verfiige seine Stockwerkeigentumseinheit tber keine Tire
zum Balkon, sondern nur Uber ein Fenster (Vi-act. 1 S. 4 Rz. 13). Aus diesen kl& gerischen
Ausfihrungen kann abgeleitet werden, dass er durchaus Kenntnis davon hatte, dass die
tatséchlichen Verhdtnisse und die Pléne nicht de- ckungsgleich sind bzw. seine Einheit
Uber keinen Zugang zum Balkon mittels einer Tlre hat. Ebenso sind sich die Parteien darin
einig, dass der Auftei- lungsplan nicht am offentlichen Glauben des Grundbuchs teilnimmt
(vgl. auch vorstehende E. 3.f, wonach der Anmerkung der Gemeinschaftsordnung ledig-
lich deklaratorische Wirkung zukommt). Das sinngemasse Argument des Kl& gers, well
dem so sei und sich das Sondernutzungsrecht seiner Ansicht nach nicht aus dem
Kaufvertrag ableite, weise die Klausel von Ziff. 10 des Kaufver- trags keinen Bezug zum
strittigen Sondernutzungsrecht auf, ist nicht schlls- sig, denn nach dem Wortlaut wird
explizit festgehalten, dass die ,, Stockwerk- plane®, also auch der Aufteilungsplan mit dem
blau umrandeten fraglichen Balkon, nicht am 6ffentlichen Glauben des Grundbuches
teilnehmen. Wohl kann festgehalten werden, dass Ziff. 10 und 12 des Kaufvertragsim
Grunde genommen lediglich die geltende Rechtslage wiedergeben. Dies andert aber nichts
daran, dass der Klager im Zeitpunkt des V ertragsabschlusses um die fehlende
Ubereinstimmung der Plane und der tatsichlichen Verhé tnisse wusste. Denn unbestritten
ist auch, dass die vom Kl&ger zunéchst verlangte ,Klarstellung®, wonach der
Rechtsvorgénger der Beklagten dem Klé&ger hétte zusichern sollen, dass der Balkon zur
Stockwerkeigentumseinheit xx des Kl& gers gehort (Vi-act. 1 S. 27; KG-act. 1 S. 26),
keinen Eingang in den Kaufver- trag fand. Dass die Vorinstanz unter diesen Umsténden
davon ausgeht, dass der Klager mit seinem Verhaten kundtat, die tatséchliche Situation zu
akzep- tieren, ist nicht zu beanstanden. Das gilt auch fir die Schlussfolgerung, dass der
Kl&ger insbesondere mit dem Verzicht auf die von ihm zunéchst geforder-

Kantonsgericht Schwyz 24 te , Klarstellung® in Kauf nahm, dass allféllige nicht den
tatséchlichen Verhdlt- nissen entsprechenden Aufteilungsplane zu seinen Lasten gehen
konnten (angefocht. Urteil E. 5.3.c). 5. a) Der Kl&ger unterstellt dem Beklagten

rechtsmissbrauchliches Verhal- ten. Die Vorinstanz stellte fest, H. habe al's
damaliger einzelzeich- nungsberechtigter Verwaltungsrat der E. AG (heute
l. AG) die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ,,J. “ vor der Erstellung
am begrindet. Der damals eingereichte Aufteilungsplan habe den Zugang zum

Balkon von der Einheit xx aus und in Verbindung mit dem Stock-
werkeigentimerreglement ein Sondernutzungsrecht am fraglichen Balkon vorgesehen.
Damals sai die Anmerkung ,, Begriindung des STWE vor der Er- stellung des Gebaudes*
sowie des Reglements erfolgt. Gestutzt auf die An- meldung vom 6. Juni 1990 sei die
Anmerkung ,, Begrindung des STWE vor der Erstellung des Gebaudes* geldscht, jedoch sei
damals kein neuer Auftei- lungsplan eingereicht worden. Der Kl&ger sei der Ansicht, mit
diesem Verhal- ten habe H. erklart, der Aufteilungsplan sai weiterhin korrekt.



Nach der Auffassung des Klagers gelte dies auch fir die Revision des Stockwerkei-
gentumerreglements am 29. Méarz 2004; damals habe H. die Urkun- de als
Eigentimer verschiedener Einheiten unterzeichnet, wobei der Auftei- lungsplan Grundriss
1. Obergeschoss ebenfalls nicht gedndert worden sei. Der Klager halte dafr, die Beklagte
verhalte sich widersprichlich, wenn sie dem Klager im vorliegenden Verfahren das
Sondernutzungsrecht abspreche. Die Vorinstanz verneinte indessen einen Rechtsmissbrauch
mit der Begriin- dung, man sei sich seitens der E. AG im Zuge der Realisierung
zwar gewahr geworden, dass die Zuordnung des Balkons zur Einheit xx ein Irrtum sei und
habe eine Anderung vorgenommen, was der Ausfiihrungsplan Nr. 74 (Vi-BB 4) zeige.
Allerdings sei anlasslich der Loschung der Anmerkung ,,Be- grindung des STWE vor der
Erstellung des Gebaudes® vergessen worden, den Aufteilungsplan zu éndern, was leicht
gewesen wére, sel doch dieE. AG damals Eigentimerin samtlicher Einheiten
gewesen. Unter

Kantonsgericht Schwyz 25 diesen Umstanden konne nicht von einer stillschweigenden
Bestatigung des (Uberholten) Aufteilungsplanes ausgegangen werden. Die Beklagte habe
dar- gelegt, dass die Abweichung des Aufteilungsplanes von der Bauausfihrung auch im
weiteren Zeitablauf nicht bemerkt worden sei, weil das betreffende 1. Obergeschoss stets
etagenwei se vermietet worden und durchgangig begeh- bar gewesen sei. Bei der Revision
des Begriindungsakts vom 29. Mé&rz 2004 sai es nicht um das Sondernutzungsrecht, sondern
um eine neue Unterteilung gegangen. H. sai sich auch damals nicht bewusst
gewesen, dass bezuglich des Balkons die tatséchlichen Verhaltnisse nicht mit dem Auftei-
lungsplan Ubereingestimmt hétten. Auch damals wére die Anderung leicht zu
bewerkstelligen gewesen, denn die Einheiten xx und uu hétten beide H. gehort.
Mithin sai das Nichthandeln der Beklagten nicht als Rechtsmissbrauch zu qualifizieren
(angefocht. Urteil E. 6.2). b) Der Klager macht zusammengefasst geltend, die Vorinstanz
habe bei ihren Schlussfolgerungen auf von der Kl&gerin bestrittene Behauptungen der
Beklagten abgestellt, obschon sie diese lediglich als,, nachvollziehbar* und nicht als
bewiesen erachtet habe. Fir die Behauptung, dass H. zu verschiedenen
Zeitpunkten nicht gewusst habe, dass der Aufteilungsplan von den tatséchlichen
Verhaltnissen abweiche, habe die Beklagte keine Beweise offeriert bzw. keine solchen, die
den Bewels des Nichtwissens zu erbringen vermochten. Auch habe sich die Vorinstanz
nicht mit den in der Replik vorge- brachten Ausfihrungen des Kl&gers ausei nandergesetzt,
wonach der Tatsa- chenvortrag des Beklagten bezliglich seines Nichtwissens unschliissig
sai. Auch sai die Auffassung der Vorinstanz haltlos, well sie einerseits dem Kléger vorhalte,
er habe die Abweichung vom Aufteilungsplan feststellen konnen und diese im Kaufvertrag
auch akzeptiert, wahrenddessen der Beklagte bzw. H. dies nicht unterstellt werde,
obschon H. die Stockwerkeigentimergemeinschaft begrindet bzw. die
diesbeziiglichen Do- kumente unterzeichnet habe und wahrend Jahrzehnten keine
Anpassung vor- genommen habe. Dabel hétten ihm die Abweichung bekannt sein miissen,
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H. habe zudem spétestens anlasslich des Verkaufs Kenntnis davon erlangen
mussen und habe dennoch keine Anpassung vorgenommen (KG-act. 1 S. 34 ff.). ¢) Soweit
der Klager vorbringt, die Vorinstanz habe sich mit seinen Aus- fihrungen, weshab der
Tatsachenvortrag der Beklagten beztglich die be- hauptete Unkenntnis bei H.

nicht schliissig sei, und dabei auf ihre Ausfihrungen in der Replik verweist, ist er damit
nicht zu héren, denn blosse Verweise auf Ausfiihrungen in anderen Rechtsschriften sind



unbeachtlich (vgl. BGer Urteile 5A_438/2012 vom 27. August 2012 E. 2.2 und
4A_683/2011 vom 6. Méarz 2012 E. 2.1). Dartiber hinaus legt der Kl&ger nicht dar, welche
konkreten Behauptungen der Beklagten unbewiesen seien. Insofern gentigt er der
Begrundungspflicht nicht (Art. 311 Abs. 1 ZPO). Ebenso nicht zu horen sind die
Vorbringen des Kl&gers dahingehend, die Vorinstanz sei den Ver- sdumnissen der
Beklagten bzw. von H. beziiglich der Nichtanpas- sung des Aufteilungsplans,, mit
Verstandnis und Wohlwollen* und ,,einseitig” begegnet, wahrend sie gegentiber dem
Kl&ger gegenteilig verfahren sei (KG-act. 1 S. 37 Rz. 107), denn mit bloss allgemein
gehaltener Kritik wird der Begrindungspflicht ebenfalls nicht Gentige getan (Seiler, Die
Berufung nach ZPO, 2013, § 11 N 896). Es hat somit dabei zu bleiben, dass ein rechtsmiss-
brauchliches Verhalten seitens der Beklagten nicht erstellt ist. 6. Zusammenfassend ist die
Berufung abzuweisen und das angefochtene Urteil, soweit angefochten, zu bestétigen. Bei
diesem Ergebnis braucht nicht mehr geprift zu werden (KG-act. 1, S. 37 f. Rz 1081.), ob
dem Klé&ger Rechtsmissbrauch, wie von der Beklagten geltend gemacht und von der Vor-
instanz bejaht wurde (angefocht. Urteil E. 6.1), vorzuwerfen wére, denn auch die
Verneinung eines Rechtsmissbrauchs wiirde am Ergebnis nach dem Ge- sagten nichts
andern.
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Beru- fungsverfahrens zulasten des Klagers (Art. 106 Abs. 1 ZPO). Der Klé&ger hat die
Beklagte Uberdies angemessen zu entschadigen. Im Berufungsverfahren betrégt das
Honorar 20 bis 60 % der in den 88 8 und 9 festgesetzten Ansétze, wobei der noch vor der
Berufungsinstanz in Frage kommende Streitwert massgebend ist (8 11 GebTRA). Die von
der Vorinstanz festgesetzte Parteien- tschadigung von Fr. 8 000.00 blieb seitens der
Beklagten unbestritten, so dass hiervon auszugehen ist und das Honorar, in Nachachtung
der allgemeinen Kriterien von 8 2 Abs. 1 GebTRA — Wichtigkeit der Streitsache, ihrer
Schwie- rigkeit, dem Umfang und der Art der Arbeitsleistung sowie dem notwendigen
Zeitaufwand — und angesi chts dessen, dass die Beklagte eine relativ umfang- reiche
Berufung zu beantworten, jedoch keine weiteren Stellungnahmen ein- zureichen hatte,
pauschal auf 50 % des vorinstanzlich zugesprochenen Betra- ges festzulegen ist, mithin auf
Fr. 4'000.00 (inkl. Auslagen und MWST, vgl. 8 2 Abs. 2 GebTRA);-
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