Korporationsparzelle 2517 Grundbuch Arlesheim
Vorbemerkung
Die Korporationsparzelle 2517 ist im Miteigentum der Stockwerkeigentümerschaft Liegenschaft Hagenbuchen 6 (49,5%) und der Eigentümerschaft Hagenbuchen 8 (50,5%) Hagenbuchen 6 besteht aus einer Stockwerkeigentümergemeinschaft mit 7 Parteien wobei jede Partei einen Anteil gemäss ihrem Sonderrecht an der Liegenschaft hat. Eingetragen ist dies im Grundbuch jeder Eigentümerschaft unter den Anmerkungen. Somit besteht die Miteigentumsparzelle aus 8 Personen.
Der Unterhalt eines Miteigentums ist gemäss Gesetz von allen Parteien im Rahmen der einzelnen Anteile zu tragen. Für wichtige Verwaltungshandlungen braucht es die Mehrheit nach «Köpfen» und Anteilen.
Die Parzelle 2517 diente ursprünglich als Erschliessung der Parzellen Hagenbuchen 6 und 8. Nachdem diese beiden Parzellen anderweitig angeschlossen werden konnten, beschlossen die Eigentümer der genannten Parzellen, diese mit einer Hecke zu bepflanzen, gemeinsam zu unterhalten und die Kosten zu je 50% zu teilen. In der Vergangenheit hat jeweils Hagenbuchen 6 die Initiative zur Pflege der Hecke ergriffen. Der Eingriff erfolgte rund alle fünf Jahre. In der Nebenkostenabrechnung der Liegenschaft Hagenbuchen 6 sind diese Eingriffe für das Jahr 2012 mit CHF 1'845.00 und 2017 mit CHF 1'558.45 vermerkt. Ebenfalls ist eine Anteilszahlung von jeweils 50% durch Hagenbuchen 8 notiert.

Ausgangslage:
Der neue Besitzer der Liegenschaft Hagenbuchen 8 ist mit Schreiben vom 14.10.2021 an die Stockwerkeigentümerschaft Hagenbuchen 6 gelangt mit drei Vorschlägen:
Übernahme der Pflege durch Birseckstrasse 46 (unrealistisch)
Entfernung der Hecke und Erstellung einer Naturwiese
Leicht zu pflegende Büsche
Ausgangspunkt für diese Vorschläge sind die Befürchtungen, dass die in der Hecke vorhandenen Bäume eine Grösse annehmen könnten, die die bisherigen Unterhaltskosten sprengen könnten. Weiter stellt der neue Besitzer von Hagenbuchen 8, Herr Thierry Blanc fest, dass er oft für längere Zeit landesabwesend sei und sich nicht um die Belange dieser Hecke kümmern könne. Die Hecke habe für Hagenbuchen 8 eine untergeordnete Bedeutung, weshalb sich nur eine minimale finanzielle Beteiligung aufdränge. (CHF 170.00 – CHF 300.00 pro Jahr)
Die Stockwerkeigentümerschaft Hagenbuchen 6 möchte die Hecke erhalten und wäre wie bisher bereit, für die Pflege zu sorgen.
In der Folge gab es eine Begehung vor Ort, einen intensiven Schriftenwechsel mit immer wieder unterschiedlichen Standpunkten zwischen den Parteien und ein Verfahren vor dem Friedensrichteramt, das zu keiner Einigung und somit zur Klagebewilligung vor Gericht führte.
Erwägungen der Stockwerkeigentümerschaft:
Die Hecke wurde vor über 50 Jahren im Einvernehmen unter den Miteigentümern gepflanzt und gehegt. Die Hecke erfüllt vielfältige Bedürfnisse.
Durch den Besitzerwechsel von Hagenbuchen 8 und der neuen Haltung zur Nutzung der Parzelle 2517 kam es im Winter 2021/2022 nicht zur periodischen Pflege der Hecke. Da die Bäume in der Hecke jeweils nur geschnitten worden sind, haben sich diese in den vergangenen fünf Jahren wieder recht entwickelt und damit auch zu Beeinträchtigungen der Liegenschaft Birseckstrasse 46 (Schattenbildung/überhängende Äste) geführt. Die Überlegungen der Eigentümerschaft Hagenbuchen 8, wonach die Bäume in der Hecke in Zukunft einen immer grösser werdenden Unterhalt bedingen, ist nicht von der Hand zu weisen. Mit einem Fällen, bzw. auf Stock setzen dieser Bäume kann dieser Befürchtung begegnet werden.
Dass die Eigentümerschaft Hagenbuchen 8 aufgrund der persönlichen Situation (oft längere Abwesenheit) eine gefestigte Lösung mit überschaubaren Kosten anstreben möchte, ist ebenfalls nachvollziehbar.
Eine feste Kostenbeteiligung wird der Sache nicht gerecht. Eine Pflanzung ist ein lebendiges Gebilde und je nach Vegetationsjahr ist ein Eingriff mit höheren oder tieferen Kosten verbunden. Weiter sind auch Tarif-u. andere Kostenänderungen zu berücksichtigen. Gemäss dem von Herrn Thierry Blanc in Auftrag gegebenen Unterhaltskonzept wird der Kostenaufwand alle zwei Jahre bei 20 Stunden à CHF 75.00 mit CHF 1'500.00 veranschlagt. Dies würde beim neuen Kostenteiler CHF 300.00 ausmachen. Würden z.B. klimatische Bedingungen zu einer ausgeprägteren Vegetation und damit z.B. zu einem um 30% höheren Pflegebedarf führen um das Konzept einzuhalten würde das 26 Stunden à 75.00 also insgesamt CHF 1'950.00 oder CHF 390.00 pro Jahr für Hagenbuchen 8 ausmachen. Also immer noch eine durchaus überschaubare Grösse. Bei diesem Beispiel sind Teuerung und Preisanpassungen nicht berücksichtigt. Das sind aber Entwicklungen, von denen wir in allen Lebenslagen betroffen sind. 
Die Stockwerkeigentümerschaft Hagenbuchen 6 bieten deshalb Hand für folgende Lösung:
1. Die Hecke wird gemäss dem vorliegenden Konzept Natur&Garten Philippe Wyss im Winter 2022/2023 zurückgeschnitten. In den Massnahmen sind die Bäume bezeichnet, die gefällt bzw. auf den Stock zurückgeschnitten werden. Die Kosten für diesen Pflegeeingriff müssen nochmals genau verifiziert werden, Schätzungen liegen bei CHF 5'000.00 – CHF 6'000.00. Es liegt dazu eine noch nicht auf dem letzten Eingriffsstand basierende Offerte von RADIX Meier GmbH vor. Die Stockwerkeigentümergemeinschaft Hagenbuchen 8 wünscht dazu auch eine Gegenofferte der Firma PRIMA Gartenbau, welche bisher die Hecke gepflegt und ebenfalls eine - aber auch noch nicht auf dem aktuellen Pflegekonzept beruhende - Offerte erstellt hat. Dieser Eingriff wird von Hagenbuchen 6 und Hagenbuchen 8 je zur Hälfte bezahlt.
2. Die Hecke wird inskünftig gemäss Pflegekonzept Natur&Garten Philippe Wyss gepflegt, welches als verbindliche Grundlage gilt.
3. Die Kosten der wiederkehrenden Pflege werden in einem Verhältnis von 40% Hagenbuchen 8 und 60% Hagenbuchen 6 getragen. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass man argumentieren kann, Hagenbuchen 6 habe von der Hecke einen grösseren Nutzen als Hagenbuchen 8.
4. Hagenbuchen 6 ist bereit, für die Pflege und den Unterhalt der Hecke gemäss Pflegekonzept zu sorgen. Es wird dafür zwischen der Eigentümerschaft Hagenbuchen 8 und der Stockwerkeigentümerschaft Hagenbuchen 6 ein Vertrag abgeschlossen. Dieser soll einfach und klar den Auftrag wiedergeben.

Weiteres Vorgehen:
Herr Thierry Blanc unterbreitet Hagenbuchen 6 die verbindliche Offerte für den Rückschnitt von Radix Meier GmbH. Hagenbuchen 6 wird auf der Grundlage des Pflegkonzeptes eine Offerte bei PRIMA Gartenbau anfragen. Die Parteien einigen sich darauf, die günstigere Offerte zu berücksichtigen.
Natur&Garten Philippe Wyss begleitet den Rückschnitt und sorgt dafür, dass dieser gemäss Pflegekonzept erfolgt.
Hagenbuchen 6 und Hagenbuchen 8 einigen sich auf einen Vertragsentwurf und lassen diesen auf seine Tauglichkeit juristisch überprüfen. (Bei Uneinigkeit legen wir zwei Vorschläge zur Prüfung vor)
Vorschlag unsererseits dazu:
Auftrag zur Pflege der Parzelle 2517
Ausgangslage
An der Miteigentumsparzelle 2517 ist die Eigentümerschaft Hagenbuchen 8 zu 50,5% und die 7 Stockwerkeigentümer Hagenbuchen 6 im Rahmen ihrer Sonderrechtsquoten zu 49,5% beteiligt.
Auftrag:
Die Miteigentümergemeinschaft beschliesst, Unterhalt und Pflege der Parzelle 2517, welche mit einer Hecke bepflanzt ist, der Stockwerkeigentümergemeinschaft Hagenbuchen 6 zu übertragen.
Pflichten:
Die Stockwerkeigentümerschaft Hagenbuchen 6 verpflichtet sich
Die Hecke in ihrem Erscheinungsbild zu erhalten und gemäss dem vorliegenden Pflegekonzept, welches einen integrierenden Bestandteil des Auftrages bildet, zu pflegen.
Neupflanzungen, welche von ihrer Art her eine kurz- oder längerfristige Verteuerung der Pflege zur Folge haben, zu vermeiden.
Die berechtigten Anliegen der Nachbarschaft bei der Pflege zu berücksichtigen und bei rechtlich begründeten Beanstandungen für Abhilfe zu sorgen.
Kosten
Der Unterhalt der Hecke gemäss Pflegekonzept wird von der Eigentümerschaft Hagenbuchen 8 mit 40% und der Stockwerkeigentümerschaft Hagenbuchen 6 mit 40% getragen.

Sehr geehrter Herr Blanc, sie kennen somit die abschliessende Haltung der anderen Miteigentümer. Wie bereits die Friedensrichterin Frau Dr. Rebsamen erwähnt hat, ist eine Klage vor Gericht in dieser Sache kaum der geeignete Weg. Ein Antrag auf Entfernung der Hecke wird kaum durchsetzbar sein. Ihre Befürchtungen mit möglicherweise ausufernden Kosten haben sie selber durch das in Auftrag gegebene Pflegekonzept wiederlegt. Für den Antrag auf eine nur fixe Kostenbeteiligung ist das Miteigentum nicht geeignet. So gesehen werden Sie mit einem Gang vor Gericht nur unnötige Kosten für beide Parteien in einer Höhe von mehreren tausend Franken generieren ohne das sich für die beiden Parteien etwas substanziell an der Sachlage ändern wird.

Die Entscheidung für das weitere Vorgehen liegt nun in Ihren Händen.

Freundliche Grüsse
Peter Brodbeck 
