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Maja Steck

«m Laufe des
Verfahrens wer-
den grosse Grund-
stiicke oft in meh-
rere kleinere
Grundstiicke auf-
getetlt und zum
Teil verkauft.»

«So geschieht es,
dass die Zusam-
mensetzung der
Quartierplange-
nossen wdahrend
des Verfahrens
dndert.»

DETAIL

Quartierplan: Schlussabrechnung
und Rechtswahrung

l. Einleitung

Der Quartierplan ist sowohl fiir die Behorden als auch
fiir die Quartierplangenossen eine dusserst komplexe An-
gelegenheit. Nicht zuféllig gibt der Quartierplan immer
wieder Anlass zu Rechtsstreitigkeiten. Grund fiir Rekurse
und Beschwerden sind oft die Kosten, aber auch iiber das
Verfahren an sich wird gestritten. Nachfolgend sollen
zwei Problemkreise umschrieben werden, die einfach
und logisch scheinen und dennoch héufig nicht beachtet
werden.

ll. Wer sind die Adressaten von Schlussabrechnung
und Kostenrechnung

Sinn und Zweck eines Quartierplanes ist die sinnvolle
Nutzung und Erschliessung von noch nicht oder nur
zum Teil tiberbautem Baugebiet. Die Ausarbeitung eines
Quartierplanes dauert erfahrungsgeméass mehrere Jahre.
Im Laufe des Verfahrens werden grosse Grundstiicke oft in

mehrere kleinere Grundstiicke aufgeteilt und zum Teil /

verkauft. Auf unbebauten Flichen werden wihrend des
Quartierplanverfahrens oftmals Uberbauungen geplant
und ebenfalls verkauft. Dies ist méglich, sofern der Quar-
tierplan nicht negativ prijudiziert und ein entsprechender
Bevers im Grundbuch eingetragen wird. So geschieht es,
dass die Zusammensetzung der Quartierplangenossen
wihrend des Verfahrens dndert. Insbesondere wenn der
Verkauf eines Grundstiickes erst wihrend dem Bau der
Erschliessungsanlagen erfolgt - also nach Abschluss des
ganzen Aufstellungsverfahrens mit Grundeigentiimer-
versammlungen und nach Festsetzung und Genehmigung
des Quartierplanes — werden die Gemeindebehorden fil-
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schlicherweise nicht immer iiber Handdnderungen in-
formiert. Nach dem Bau der Erschliessungsanlagen erstellen
die Gemeindebehdorden die definitive Schlussabrechnung
des Quartierplanes sowie die individuellen Kostenrechnun-
gen zu Handen der Quartierplangenossen, welche vom Ge-
meinderat zu bewilligen und zu eréffnen sind.

Gemdss § 176 PBG ist der Eigentiimer des beitragspflich-
tigen Grundstiicks im Zeitpunkt der Schlussabrechnung
Schuldner ausstehender Erschliessungs-, Ausstattungs-
und Ausriistungsbeitrdge. Ihi stehen auch Anspriiche auf
allfdllige Riickvergiitungen zu. Eine Gemeindebehorde
sollte vor Erstellung der individuellen Kostenrechnungen
aufjeden Fall einen Grundbuchauszug fiir die entsprechen-
den Grundstiicke verlangen, auf welchem ersichtlich ist,
wer am Tag der Genehmigung der Schlussabrechnung
Eigentiimer des jeweiligen Grundstiicks war. Sofern nach
diesem Datum erneut ein Eigentiimerwechsel stattfinden
sollte, ist dies fiir die Gemeinde irrelevant. Fiir sie ist ein-
zig massgebend, wer am Tag der Genehmigung der Schluss-
abrechnung Eigentiimer war. Diesem Grundeigentiimer
muss sie dann die Schlussabrechnung und die Kostenrech-
nung erdéffnen.

Diese Regelung ist fiir die Gemeinde eine sehr wichtige Er-
leichterung bei der Eintreibung ausstehender Kosten aber
auch fir allfdllige Riickerstattungen von zuviel Bezahl-
tem. Die Gemeinde braucht sich nicht darum zu kiimmern,
welche internen, privatrechtlichen Vereinbarungen Kiufer
und Verkédufer von Quartierplangrundstiicken getroffen
haben. Solche Vereinbarungen sind sehr hiufig und iib-
lich, um die verbleibenden Kosten des Quartierplanver-
fahrens zwischen den Parteien zu regeln. Es wire fiir die
Gemeinde denn auch praktisch unméglich, dass sie die pri-
vatrechtlichen Vereinbarungen einsehen konnte und ihre
Kostenrechnungen entsprechend anpassen wiirde. Es ist
damit Sache des Empfingers der Kostenrechnung, sich
darum zu bemiihen, dass eine allfillige privatrechiliche
Vereinbarung erfiillt wird.

«Gemdss ,§ 176
PBG ist der Eigen-
tiimer des bei-
tragspflichtigen
Grundstiicks im
Zeitpunkt der
Schlussabrech-
nung Schuldner
ausstehender Er-
schliessungs-, Aus-
stattungs- und
Ausriistungsbei-
trage.»

«Die Gemeinde
braucht sich

nicht darum zu
ktimmern, welche
internen, privat-
rechtlichen Verein-
barungen Kdiyfer
und Verkdufer
von Quartierplan-
grundstiicken ge-
troffen haben.»
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«Die Gemeinde
muss also die
Kostenrechnung
fiir ein Grund-
stiick, auf wel-
chem eine Stock-
werkeigentiimer-
gemeinschaft
begriindet wurde,
der Stockwerk-
eigentiimerge-
meinschaft selber
erdffnen.»

«Hdlt sich eine
Gemeinde nicht
an die gesetzliche
Bestimmung von
§ 176 PBG, kann
der Empfinger
die Kostenabrech-
nung erfolgreich
anfechten.»
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Ein dhnliches Problem stellt sich der Gemeinde, wenn auf
einem Grundstick eine Stockwerkeigentiimergemein-
schaft begrindet wird. Auf einem Grundbuchauszug wire
es der Gemeinde zwar moglich zu sehen, welche Wertquote
jedem Stockwerkeigentiimer zugeordnet ist. Ob die Wert-
quote jedoch auch der stockwerkeigentiimerinternen
Kostentragung entspricht, geht aus dem Grundbuchaus-
zug nicht hervor und ist Gegenstand privatrechtlicher
Vereinbarungen. Wiederum wire es unméglich fiir die Ge-
meinde, wenn sie sich um die interne, privatrechtliche Re-
gelung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft bemiihen
miisste. Art. 712h Abs. 2 Ziff. 3 ZGB bestimmt denn auch,
dass zu den gemeinschaftlichen Lasten und Kosten insbe-
sondere die den Stockwerkeigentiimern insgesamt auf-
erlegten offentlich-rechtlichen Beilrdge und Steuern zu
zdhlen sind. Geméss Art. 7121 Abs. 2 ZGB haftet die Stock-
werkeigentlimergemeinschaft nach aussen fir gemein-
schaftliche Kosten, nicht die einzelnen Stockwerkeigentii-
mer. Die Gemeinde muss also die Kostenrechnung fiir ein
Grundstiick, auf welchem eine Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft begriindet wurde, der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft selber eréffnen und nicht den einzelnen
Stockwerkeigentiimern. Auch fiir allfdllige Klagen und
Beireibungen muss die Gemeinde die Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft ins Recht nehmen.

Hilt sich eine Gemeinde nicht an die gesetzliche Bestim-
mung von § 176 PBG und erdffnet Schiussabrechnung
und Kostenrechnung einem Quartierplaneigentiimer, wel-
cher im Zeitpunkt der Schlussabrechnung nicht Eigentii-
mer des entsprechenden Grundstiickes war, kann dieser
die Kostenabrechnung erfolgreich anfechten. Nicht nur
ist die Gemeinde dann verpflichtet, die Verfahrenskosten
zu iibernehmen und eine allfillige Prozessentschidigung
zu entrichten, sondern sie muss die Kostenrechnung er-
neut dem richtigen Eigentiimer eréffnen. Dies alles ver-
ursacht unnotige Kosten. Die Gemeinde ist deshalb gut be-
raten, sich die Miihe zu nehmen und vom Grundbuchamt
Auskunft iber die Eigentiimerverhiltnisse im Zeitpunkt
der Schlussabrechnung einzuholen.
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lll. Wie wahrt ein Quartierplangenosse
seine Rechte

Nachdem einem Quartierplangenossen die Kostenrechnung
erdffnet worden ist, wird er diese nach seinen Méglichkei-
ten und seinem Wissen liberpriifen. Wenn er weiss oder
glaubt, dass bei der Kostenrechnung Fehler gemacht wur-
den, hat er die Moglichkeit, gegen diese Verfiigung Rekurs
bei der Baurekurskommission zu erheben. Dabei ist es
unerldsslich, dass alle Quartierplangenossen, welche ihre
Kostenrechnung als fehlerhaft erachten, ihre Rechte geltend
machen. Es gentigt nicht, wenn nur einer oder ein paar
wenige einen Rekurs erheben.

In einem Entscheid der Baurekurskommission IV des Kan-
tons Ziirich vom 20. Oktober 2005 (R4.2004.00023) wird
dieses Thema behandelt. In Erwidgung 3 schreibt die Bau-
rekurskommission, dass das Anfechtungsobjekt nicht die
Schlussabrechnung als solche, sondern lediglich die indi-
viduelle Kostenbelastung sei. Soweit sich die rekurrieren-
den Beanstandungen der Schlussabrechnung als begriin-
det erweisen wiirden, habe dies deshalb formell nicht die
Aufhebung der ganzen Abrechnung, sondern die Aufheb-
ung der individuellen Kostenrechnung zur Folge. Der
Anspruch der Rekurrierenden beschrinke sich auf indi-
viduelle Kostenrechnungen, in denen die Anteile der erfolg-
reich geriigten Positionen der Schlussabrechnung micht
mehr enthalten seien. Die Rekurrierenden seien nur dazu
berufen, sich fiir ihre eigenen Rechte zu wehren.

Auch wenn die Baurekurskommission — oder méglicher-
weise eine obere Instanz - spéter also bestitigt, dass die
fehlerhafte Kostenrechnung aufgrund einer fehlerhaften
Schlussabrechnung entstanden ist und damit eigentlich
alle Kostenrechnungen fehlerhatft sind, kann ein Quartier-
plangenosse, der nicht gegen seine Verfiigung vorgegangen
war, daraus keine Rechte ableiten. Das Unterlassen eines
Quartierplangenossen, gegen seine moglicherweise fehler-
hafte Kostenrechnung vorzugehen, hat zur Folge, dass die
ihm erodffnete Verfiigung in Rechtskraft erwiichst. Auch

«lis ist unerldss-
lich, dass alle
Quartierplange-
nossen, welche
thre Kostenrech-
nung als fehler-
haft erachten,
ihre Rechie gel-
tend machen.»

«Soweit sich die
rekurrierenden
Beanstandungen
der Schlussab-
rechnung als be-
griindet erweisen
wiirden, habe dies
deshalb formell
nicht die Ayfhe-
bung der ganzen
Abrechnung,
sondern die Auf-
hebung der indi-
viduellen Kosten-
rechnung zur

Fo lg €.»
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«Wartet der Quar-
tierplangenosse
ab, hat er seine
Rechte verwirkt.»

Maja Steck,
Rechtsanwaltin,
Ziirich
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wenn sich diese spéter als fehlerhaft erweisen sollte, bleibt
sie fiir ihn giltig und die Gemeinde kann ihre diesbeziig-
lichen Forderungen eintreiben.

Fir einen Quartierplangenosse ist es deshalb wichtig, dass
er sich gegen eine moglicherweise fehlerhafte Kostenrech-
nung wehrt und nicht abwartet, ob eventuell andere Quar-
tierplangenossen die Miithen und Kosten eines Rechtsmit-
telverfahrens auf sich nehmen. Wartet der Quartierplan-
genosse ab, hat er seine Rechte verwirkt. Dieses Prinzip
muss sich ein Quartierplangenosse immer vor Augen hal-
ten und bezweckt fiir die Gemeinde auch eine gewisse
Rechtssicherheit, indem sie nicht anschliessend an ein
Rechtsmittelverfahren weitere Begehren von Quartier-
plangenossen entgegennehmen muss. Sollten sich nach
Eintritt der Rechtskraft neue erhebliche Tatsachen ergeben
oder Beweismittel fiir die Fehlerhaftigkeit der Kosten-
rechnung aufgefunden werden, welche im fritheren Ver-
fahren nicht vorhanden oder rechizeitig beigebracht
werden konnten, hat der Quartierplangenosse immer noch
die Moglichkeit zu einem Revisionsgesuch.



