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M it der nachfolgenden Darstellung soll ein kurzer und allgemeiner Uberblick gegeben werden, wie sich die
aktuelle Situation (Stand: 20.03.2020) im Zusammenhang mit dem Corona-Virus und der damit verbunde-
nen Verbote und Einschrankungen auf anberaumte und noch anzuberaumende Stockwerkeigentimerver-
sammlungen auswirkt. Die Ausgangs- und Rechtslage kann sich jederzeit &ndern und eine Neubeurteilung er-

forderlich machen. Gerne beraten wir Sie im Einzelfall.

|. ALLGEMEINES
SAMMLUNG

Das Gesetz lasst der Stockwerkeigentiimergemein-
schaft sehr viel Spielraum, wie sie sich organisiert.
Nur die Stockwerkeigentiimerversammlung als Willens-
bildungsorgan der Gemeinschaft ist vorgeschrieben. Sie
stimmt Uber alle wichtigen gemeinsamen Anliegen ab
und entscheidet.

ZUR

STOCKWERKEIGENTUMERVER-

Die Versammlung der Stockwerkeigentimer ist gemass
Art. 712p ZGB beschlussfahig, wenn die Halfte aller Stock-
werkeigentimer, die zugleich Uber die Halfte der Wert-
quoten verflgt, mindestens aber zwei, anwesend oder ver-
treten sind. Das Reglement kann die Beschlussfahigkeit
erschweren, indem eine grossere Beteiligung verlangt
wird; eine Erleichterung ist ausgeschlossen.
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[I. DURFEN IM MOMENT STOCKWERKEIGENTUMERVER-
SAMMLUNGEN DURCHGEFUHRT WERDEN?

Die regulare Versammlung der Stockwerkeigentimer,

bei welcher sich die Stockwerkeigentimer gemein-
sam an einem Ort treffen, fallt unter das Veranstaltungs-
verbot gemass Verordnung 2 Uber Massnahmen zur Be-
kdmpfung des Coronavirus (COVID-19) des Bundesrates.

Aufgrund der ausserordentlichen Lage sind solche Ver-
sammlungen aktuell bis zum 19. April 2020 (Stand:
20.03.2020) verboten.

1|, GIBTESAUSNAHMEREGELUNGEN? WAS BESTEHEN FUR

ALTERNATIVEN?

Aufgrund der aktuellen Ausnahmesituation werden wohl
die wenigsten Verwaltungen und Stockwerkeigentt-
mergemeinschaften Stockwerkeigentimerversammlungen
durchfthren (wollen). Sollte die Durchfihrung dennoch fur
notwendig erachtet werden, evtl. weil dringliche Beschllsse
anstehen, so stehen je nach Art und Grosse der Gemein-
schaft verschiedene Alternativen zur Verfligung. In jedem
Fall ist diesfalls aber zu empfehlen, die Versammlung auf
diejenigen Fragen zu beschranken, die entweder unstrittig
sind oder aber effektiv keinen Aufschub dulden.

Sofern es sich nur um eine kleine Gemeinschaft handelt
und die StockwerkeigentUmer Uber die moglichen techni-
schen Maéglichkeiten verfligen, kénnte die Beschlussfas-
sung vermutlich im Rahmen einer Telefon-/Videokonferenz
stattfinden. Bei grosseren Gemeinschaften scheint dieses
Vorgehen wenig praktikabel. Ob diese Handhabung zudem
im Regelfall {(ohne Versammlungsverbot) zuldssig ware,
scheint fraglich, zumal sich Schwierigkeiten hinsichtlich
Identifikation der Personen, Pradsenzkontrolle, Fiihrung der
{gewollten) Debatte usw. ergeben kdnnen. Eine reglemen-
tarische Grundlage ware hier sinnvoll und wurde Klarheit
schaffen.

Es besteht — sofern dies das Reglement im Einzelfall nicht
ausschliesst—sodann die Mdéglichkeit, die Stockwerkeigen-
timerversammlung mit Bevollmachtigung der Verwaltung
und unmissverstandlicher und verbindlicher Stimminstruk-
tion durchzufthren. Die Verwaltung ist bei dieser Variante
gehalten, die einzelnen Stockwerkeigentlmer detailliert zu

' «Bei Versammlungen von Gesellschaften kann der

Veranstalter ungeachtet der voraussichtlichen An-
zahl Teilnehmerinnen und Teilnehmer und ohne Ein-

informieren und saubere Fragestellungen zu formulieren.
Man kann sich fragen, ob damit nicht Sinn und Zweck der
Versammlung, namentlich die Diskussion und der Aus-
tausch, zu stark eingeschrankt werden. Dies entspricht si-
cherlich nicht der gangigen und zweckmassigen Handha-
bung, kann aber in ausserordentlichen Situationen, wie sie
momentan zweifelsohne herrschen, sinnvoll sein kann.

Ungewiss ist, ob es ausnahmsweise und gestltzt auf die
Verordnung 2 Uber Massnahmen zur Bekdampfung des
Coronavirus (COVID-19) des Bundesrates moglich ware,
dass BeschlUsse statt in der Versammlung auf schriftli-
chem Weg oder in elektronischer Form gefasst werden kén-
nen (Art. 6a Abs.1lit. a). Diese Bestimmung bezieht sich dem
Wortlaut nach aber nur auf Versammlungen von Gesell-
schaften (GmbH, AG, Kollektiv- und Kommanditgesell-
schaften). Ob eine analoge Anwendung bei Stockwerkei-
gentlimergemeinschaften méglich ist, bleibt fraglich und
wird im Falle einer Anwendung spezifisch zu entscheiden
sein. Um keine Rechtsunsicherheit zu schaffen, wird emp-
fohlen (einstweilen) von einer derartigen Anwendung abzu-
sehen.

Aufjeden Fall méglich —und dies gilt unabhangig der aktu-
ellen Situation — sind (schriftliche) ZirkularbeschlUsse,
wenn sdmtliche Stockwerkeigentiimer diesen zustimmen.
Fehlt auch nur eine Stimme, kommt kein Beschluss auf
dem Zirkulationsweg zustande, selbst wenn im Rahmen ei-
ner Versammlung das einfache Mehr genligt hatte.

haltung der Einladungsfrist anordnen, dass die Teil-
nehmerinnen und Teilnehmer ihre Rechte aus-
schliesslich ausliben kénnen: a.) auf schriftlichem
Weg oder in elektronischer Form»
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1/ KANN DIE STOCKWERKEIGENTUMERVERSAMMLUNG
" AUF DAS NACHSTE JAHR VERSCHOBEN WERDEN?

Is notwendiges Organ hat die ordentliche Stockwer-

keigentimerversammlung mindestens einmal im Jahr
stattzufinden. Weitere (ausserordentliche) Stockwerkei-
gentimerversammlungen kdnnen reglementarisch vor-
gesehen sein oder unter entsprechenden Voraussetzun-
gen einberufen werden.

Es stellt sich die Frage, wie es sich in Ausnahmesituatio-
nen, wie wir sie momentan erleben, verhalt. Das Gesetz
aussert sich nicht hierzu. Nach Ansicht der Verfasserin
musste dies maglich sein und dirfte aufgrund der recht-
fertigenden Umstande keine weitreichenden Konsequen-
zen zur Folge haben. Im Ubrigen bleibt die Méglichkeit der
terminlichen Verschiebung auf einen spateren Zeitpunkt
im laufenden Jahr.

\V/ BESTEHT DIE MOGLICHKEIT DES EINZELNEN STOCK-
" WERKEIGENTUMERS SICH ZU WEHREN?

Sollte ein Stockwerkeigentimer mit dem Vorgehen der
Verwaltung bzw. mit der Beschlussfassung (nach den
obigen Modalitaten) nicht einverstanden sein, weil diese
gegen eine gesetzliche Vorschrift oder das Reglement
verstdsst, besteht die Moéglichkeit nach Zustellung des

20. Mé&rz 2020 / MLaw Kim Attenhofer

Protokolls die entsprechenden Beschllsse gerichtlichan-
zufechten. Dabei muss schnell gehandelt werden, denn
die Frist zur Anfechtung betrdgt 30 Tage ab Kenntnis des
Beschlusses.
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