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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal |etztinstanzlicher Entscheid Gber die Anfechtung von
Stockwerkei gentiimerbeschl tissen und damit eine vermoégensrechtliche Zivilsache ( BGE
140111 571 E. 1.1), wobei der Streitwert gemass den unbeanstandeten Feststellungen des
Obergerichtes Fr. 70'000.-- betragt; die Beschwerde in Zivilsachen steht somit offen (Art.
72 Abs. 1, Art. 74 Abs. 1 lit. b, Art. 75 Abs. 1 und Art. 90 BGG ).

E.2

Der von der Vorinstanz festgestellte Sachverhalt ist fir das Bundesgericht grundsétzlich
verbindlich (Art. 105 Abs. 1 BGG ). Diesbeziglich kann nur eine willkirliche
Sachverhaltsfeststellung gertigt werden, fir welche das strenge Rugeprinzip gilt ( Art. 97
Abs. 1 und Art. 106 Abs. 2 BGG ), was bedeutet, dass das Bundesgericht nur klar und
detailliert erhobene und belegte Rigen prift, wahrend es auf ungeniigend substanziierte
Rlgen und rein appellatorische Kritik am Sachverhalt nicht eintritt ( BGE 142 111 364 E.
2.4; 149111 81 E. 1.3).

In rechtlicher Hinsicht hat die Beschwerde eine Begriindung zu enthalten, in welcher in
gedrangter Form dargelegt wird, inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt ( Art.
42 Abs. 2 BGG ), was el ne sachbezogene Auseinandersetzung mit dessen Begriindung
erfordert (BGE 140 111 115E. 2; 142 111 364 E. 2.4).

E.3

Die Beschwerdeftihrer hatten betreffend Fristwahrung geltend gemacht, das Wissen des
Verwalters konne ihnen nicht angerechnet werden, zumal sie ihm eine eng umrissene
Vollmacht erteilt hdtten und es nicht Teil des Auftrages gewesen sei, sie umgehend Uber die
Beschlussfassung zu informieren.

Das Obergericht hat in tatsachlicher Hinsicht festgestellt, dass das bevollméchtigende
Einschreiben den Titel "Stellvertretung an der 11. ordentlichen Eigentiimerversammliung
vom 21. Mérz 2016 und Fragen zur Jahresrechnung 2015" trage und im einleitenden Satz
des dreiseitigen Schreibens stehe, "[wir] erteilen IThnen hiermit die Vollmacht, unsin den
verschiedenen Traktanden und bei den Abstimmungen gemass dem vorliegenden Schreiben
zu vertreten." Im Schreiben wirden zu den Traktanden Fragen gestellt mit der
Aufforderung, diese inklusive der Antworten im Protokoll aufzunehmen; sodann werde
dem Verwalter aufgetragen, wie er bei den ordentlich traktandierten Punkten zu stimmen
habe, und zum Traktandum 6 (Antrag auf Gewahrung des Einsichts- und
Informationsrechts) werde tber eine halbe Seite ein Kommentar abgegeben. Das
Obergericht hat daraus gefolgert, dass die hierbel anwaltlich vertretenen Beschwerdefhrer
den Verwalter an der Versammlung als Stellvertreter bevollméchtigt und ihn beauftragt
hétten, fUr sie bel den verschiedenen Traktanden und den diesbeziiglichen Abstimmungen



gemass den im Schreiben erteilten Instruktionen zu stimmen. Rechtlich bedeute dies, dass
das Handeln des Vertreters ihnen zugerechnet werde und die Wirkungen bei ihnen
eingetreten seien, wie wenn sie selbst gehandelt hatten ( Art. 32 Abs. 1 OR ). Entsprechend
gehe ihre Behauptung, sie hétten den Verwalter nicht beauftragt, sie tiber den Ausgang der
Beschlussfassung zu informieren, an der Sache vorbei. Im Ubrigen sei esihnen zumutbar
gewesen, sich nach dem Ausgang der Abstimmungen zu erkundigen; vorliegend sei es
umso weniger verstandlich, wenn sie dies unterlassen hétten, als sie bereitsin beiden
Vorjahren die BeschlUsse betreffend Jahresrechnung und Budgetfestsetzung wegen des
angewandten K ostenverteil schlissel s angefochten hétten. Weil sich die Beschwerdefihrer
das Wissen ihres Vertreters zurechnen lassen missten, habe die Anfechtungsfrist von Art.
75i1.V.m. Art. 712m Abs. 2 ZGB , bei welcher es sich um eine Verwirkungsfrist handle, am
Folgetag der Versammlung zu laufen begonnen und somit am 21. April 2016 geendet,
womit das Schlichtungsgesuch zu spét gestellt worden sei.

E.4

Die Beschwerdefiihrer rdumen ein, dass Art. 75 ZGB eine Verwirkungsfrist des materiellen
Rechts darstellt. Sie machen jedoch geltend, es gehe gar nicht um Rechtsanwendung,
sondern um die Sachverhaltsfeststellung, wenn das Obergericht ihnen ohne Bezugnahme
auf ihre Parteibehauptung unterstelle, noch am Tag der Versammlung von den Beschllissen
Kenntnis genommen zu haben. Indes geht es dabei weder um eine Unterstellung noch um
eine beweiswirdigende Sachverhatsfeststellung, sondern um die Rechtswirkungen von Art.
32 Abs. 1 OR und somit um Rechtsanwendung.

Sodann bestreiten die Beschwerdeftihrer erneut, dass sie dem Verwalter eine umfassende
Vollmacht bzw. ein Stellvertretungsrecht erteilt hdtten und zu behandeln seien, alsob sie
selbst an der Versammlung teilgenommen hétten, und sie stellen in den Raum, der Auftrag
habe sich auf eine blosse M einungstibermittlung beschrankt; der Inhalt des Schreibens vom
14. Mérz 2016 sei falsch ausgelegt worden. Jedoch erfolgen die Ausfihrungen zum Inhalt
der schriftlichen Vollmachtserteilung vom 14. Marz 2016 rein appellatorisch, obwohl es
sich dabei um Sachverhaltselemente handelt. Mithin hat esin Bezug auf den Inhalt bzw. auf
die Formulierungen im Schreiben bei den obergerichtlichen Feststellungen zu bleiben (dazu
E. 3). Ausgehend von diesen konnte das Obergericht die schriftliche Vollmachtserteilung
(insbesondere angesichts der Uberschrift des Schreibens und der konkreten Instruktionen
betreffend die Stimmabgabe bei den elnzelnen Traktanden) nicht anders auslegen, als dass
der Verwalter die Beschwerdefiihrer an der Versammlung generell und spezifisch bel der
Beschlussfassung zu vertreten hatte, indem er in ihrem Namen und gemassihren
Instruktionen zu stimmen hatte. Ob fUr die Stockwerkeigentimerversammlung Uberhaupt
ein blosser Erklarungsbote im Sinn von Art. 27 OR bezeichnet werden kénnte (zweifelnd
WERMELINGER, Zircher Kommentar, N. 40azu Art. 712m ZGB ) - was die
Beschwerdefiihrer sinngeméass ansprechen, ohne sich jedoch konkret dazu zu &ussern - kann
angesichts der Sachverhaltsfeststellungen im angefochtenen Entscheid offen bleiben, well
aus dem Schreiben vom 14. Méarz 2016 wie gesagt rechtlich auf nichts anderes denn eine
eigentliche Vollmachtserteilung und Stellvertretung geschlossen werden kann.

Daran andert das Vorbringen der Beschwerdefihrer nichts, der Verwalter habe gemass Art.
712t ZGB eine Kommunikationsschnittstellenfunktion und unterliege einem Neutralitdts-
und Loyalitéatsgebot, weshalb ihm gar nicht gestattet sei, sie umfassend zu vertreten: Dass
verhinderte Stockwerkeigentiimer einen Dritten mit der Vertretung und Stimmabgabe
gemass I nstruktion beauftragen kdnnen, entspricht nicht nur einem praktischen Bedirfnis,



sondern dieswird in Art. 712p Abs. 1 ZGB aufgrund der Wendung "anwesend oder
vertreten” auch als zuléssig vorausgesetzt (WERMELINGER, a.a.O., N. 41 ff. zu Art. 712m
ZGB sowie N. 77 zu Art. 712n ZGB ). Beim Bevollméachtigten kann es sich grundsétzlich
auch um den Verwalter handeln (MEIER-HAY OZ/REY, Berner Kommentar, N. 82 zu Art.
712m ZGB ); soweit er nicht selbst vom Traktandum betroffen und er bei der Stimmabgabe
auch nicht frei ist, sondern entsprechend der Instruktion der vertretenen
Stockwerkeigentimer zu stimmen hat, ist ein Interessen- oder Neutralitdtskonflikt nicht
ersichtlich. Abgesehen davon scheint es befremdlich, wenn die Beschwerdefthrer die
Maoglichkeit der Bevollméchtigung im Nachhinein in Frage stellen, war doch ihre
Vollmachtserteilung gerade auf vertretungswei se Stimmabgabe gerichtet.

Nichts zur entscheidenden Frage der Rechtswirkungen nach Art. 32 Abs. 1 OR tut sodann
die stete Wiederholung des Standpunktes, es sei nie die Meinung gewesen, dass der
Verwalter sie vertrete, sondern es sei nur um Kundgabe ihrer Meinung gegangen, zumal
niemand einen Feind zum Stellvertreter ernennen wiirde. Dies widerspricht dem, was der
schriftlichen Vollmachtserteilung vom 14. Méarz 2016 zu entnehmen ist, und ohnehin
erfolgt die Kritik in appellatorischer Weise, obwohl es sich um Tatsachenelemente handelt.
Gleiches gilt fur die weitere Behauptung der Beschwerdefthrer, der Verwalter habe die
Vertretung nicht offengelegt und die einleitende Feststellung im Protokoll, dass sie durch
diesen vertreten wiirden und damit 978/1000 Wertquoten und 10 von 11 Kopfstimmen
anwesend oder vertreten seien, habe einzig die Frage der Beschlussféhigkeit betroffen.
Abgesehen davon, dass es auch hier um Sachverhaltselemente geht, fir welche
Willkarrigen zu erheben wéren, hat der Verwalter damit klarerweise die
Vollmachtserteilung gegentiber den Anwesenden offengelegt und in der Folge denn auch
entsprechend der erteilten Instruktion bei den einzelnen Traktanden im Namen der
Beschwerdefiihrer die Stimme abgegeben.

E.5

Seinerzeit ist keiner der Parteien das Fristproblem im Zusammenhang mit der rechtzeitigen
Einreichung des Schlichtungsgesuches aufgefallen und das Bezirksgericht hat das ganze
erstinstanzliche Verfahren durchgefthrt; erst bei der Urteilsfallung ist ihm offenbar bewusst
geworden, dass die Beschwerdefiihrer das Schlichtungsgesuch zu spét gestellt hatten. Well
es den Parteien nicht vorgangig zum Entscheid spezifisch zur Frage der Fristwahrung das
rechtliche Gehdr gewéhrt hat, ist das Obergericht von einer Gehérsverletzung ausgegangen.
Allerdings hat es befunden, der Anspruch auf rechtliches Gehdr habe keinen Selbstzweck
und ungeachtet der formellen Natur des Anspruches bestehe dann kein schiitzenswertes
Interesse an der Aufhebung des erstinstanzlichen Entscheides, wenn die Verletzung keinen
Einfluss auf den Verfahrensausgang gehabt hétte. Die Beschwerdefthrer hétten in ihrer
Berufungsschrift vorgebracht, was sie bel Gehdrsgewahrung erstinstanzlich vorgebracht
hétten und diese Vorbringen hétten in der Sache nichts geandert: Bei Art. 75i.V.m. Art.
712m Abs. 2 ZGB gehe es um eine Verwirkungsfrist des materiellen Rechts, deren
Einhaltung von Amtes wegen und nicht bloss auf Einrede hin zu prifen sei.

Wiein E. 4 festgehalten worden ist, anerkennen die Beschwerdefiihrer nunmehr die
Rechtsnatur der Frist ausdriicklich (materielle Verwirkungsfrist, deren Einhaltung im
Anfechtungsprozess von Amtes wegen zu beachten ist, statt vieler: WERMELINGER,
aa.0., N. 240 zu Art. 712m ZGB ). Sie machen indes geltend, Rechtsanwendung von
Amtes wegen bedeute nicht, dass der Untersuchungsgrundsatz zur Anwendung gelange.
Die obergerichtliche Erwagung, im Rahmen der Prifung von Amtes wegen sei der



fristausl6sende Tag zu bestimmen, treffe folglich nicht zu, soweit damit die Ermittlung der
tatséchlichen Grundlagen durch das Gericht gemeint sei; vielmehr habe das Gericht
diesbeziiglich auf die Parteivorbringen abzustellen.

Diese Ausfuhrungen gehen, wie bereitsin E. 4 ausgefuhrt worden ist, an der Sache vorbei:
Das Obergericht ist zutreffend davon ausgegangen, dass den Beschwerdefihrern gestiitzt
auf Art. 32 Abs. 1 ZGB die Handlungen und das Wissen des Verwalters zuzurechnen sind.
Hinsichtlich des fristausl 6senden Zeitpunktes gab es mithin nichts abzukl&ren, sondern
dieser wurde durch Rechtsanwendung bestimmt. Wenn die Beschwerdefihrer im Weiteren
erneut geltend machen, die Vollmachtserteilung sei dusserst beschrankt gewesen und es
konne keine Zurechnung erfolgen, kann ebenfalls auf die Ausfihrungenin E. 4 verwiesen
werden. Entsprechend fehlt esihrer Behauptung, sie hétten erst mit der Zustellung des
Protokolls Kenntnis von den Beschllissen erhalten, an Relevanz.

Vor diesem Hintergrund gehen sodann die weitschweifigen Ausfihrungen zu den
angeblichen Auswirkungen der Gehorsverletzung an der Sache vorbei. Im Wesentlichen
geht es ohnehin um Sachverhaltsbehauptungen, die teils neu und damit unzulassig ( Art. 99
Abs. 1 BGG ) sind und im Ubrigen alle appellatorisch vorgetragen werden (das Obergericht
habe die angebliche Vertretung ausschliesslich aus dem entsprechenden Protokollvermerk
abgeleitet; das Schreiben vom 14. Méarz 2016 sei Uberhaupt nicht klar; der Verwalter hétte
befragt werden miissen) oder aber um Vorbringen, mit welchen die Beschwerdefiihrer die
Rechtswirkungen von Art. 32 Abs. 1 OR auszuhebeln versuchen (zwei andere Eigentiimer
seien bel der Versammlung abwesend gewesen und man hétte deshalb Uberhaupt nicht
erwarten konnen, dass die Anfechtungsfrist sofort zu laufen beginne; man unterstelle ihnen
eine Kenntnisfiktion). Die BeschwerdefUhrer vermogen mit keinem sachgerichteten
Argument darzutun, was die Moglichkeit einer Stellungnahme vor dem erstinstanzlichen
Entscheid zur Frage der Fristwahrung an diesem gedndert hétte. Sie konnten im Ubrigen all
ihre Vorbringen dem Obergericht unterbreiten, welchem im Berufungsverfahren
umfassende Kognition zukommt (vgl. Art. 310 ZPO ), und dieses hat sich denn auch mit
diesen befasst und sich in allen Teilen dazu gedussert. Damit ist die Gehorsverletzung
jedenfalls geheilt (dazu BGE 1331 201 E. 2.2 ; 137 | 195 E. 2.3.2; 14211 218 E. 2.8.1).

E.6

Schliesslich behaupten die Beschwerdefiihrer eine Nichtigkeit des Beschlusses zum
Traktandum Nr. 6 (Einsichts- und Informationsrechte). Es geht um die Einsichtnahme in
Unterlagen betreffend Verbleib und Verwendung der von ihnen geméass Vergleich vom 24.
April 2013 geleisteten Pauschal betrage von total Fr. 171'000.-- (vgl. dazu Urtell

5A _967/2022 heutigen Datums Bst. B) sowie betreffend Baubuchhaltung und
Baufortschritt.

Das Obergericht hat das Rechtsschutzinteresse der Beschwerdefiihrer angezweifelt mit der
Begrundung, ein Begehren um Feststellung der Nichtigkeit des Beschlusses zum
Traktandum Nr. 6 kdnne weder dazu dienen, die entsprechende Pflichtverletzung der
Verwaltung autoritativ feststellen zu lassen, noch dazu, die Verwaltung dereinst abberufen
zu konnen, zumal beides bereits erfolgt sei und die Beschwerdefthrer hierfir auch ein
eigenes Verfahren auf Ertellung der betreffenden Informationen eingeleitet hatten (vgl.
dazu Urtell 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017). Ob die theoretische Gefahr, die
Stockwerkei gentiimergemeinschaft konnte in einem anderen Fall (betreffend andere
Informationen) wiederum beschliessen, die (neue) Verwaltung habe den



Beschwerdefiihrern die betreffenden Informationen vorzuenthalten, as
Rechtsschutzinteresse gentige, erscheine fraglich. So oder anders liege aber in Bezug auf
den Beschluss zum Traktandum Nr. 6 kein Nichtigkeitsgrund vor. Nichtigkeit komme nur
ausnahmsweise bei qualifizierter Fehlerhaftigkeit in Frage. Auch im Aktienrecht wiirden
Verstosse gegen die Informationsordnung in den Anwendungsbereich der Anfechtbarkeit
fallen und keine Nichtigkeit begriinden.

Die Beschwerdefhrer machen geltend, es gehe um Einsicht in die Baubuchhaltung und in
die Bauakten betreffend ihre eigene Liegenschaft. Diesbeziiglich ergebe sich aus dem
Grundrechtskatal og, dass es schlicht nicht angehe, ihnen die Informationen vorzuenthal ten.
Im Ubrigen verfange die obergerichtliche Analogie zu Art. 715a OR nicht, weil die
Stockwerkei gentiimergemeinschaft keine Korperschaft, ja nicht einmal eine
Personengemeinschaft sai.

Die BeschwerdefUhrer haben bzw. hatten in Bezug auf die Verwendung ihrer
Pauschalbeitrége, worauf sie zum Schluss ihrer Beschwerde selbst hinweisen, als
Stockwerkeigentimer gegentber der Verwaltung einen Anspruch auf Informationserteilung
und Rechenschaftsablegung (Urteil 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017 E. 3.4.5; vgl.
sodann WERMELINGER, a.a.O., N. 79 zu Art. 722m ZGB m.w.H.), der auch auf dem
Klageweg durchsetzbar ist. Ein durch Beschluss der Stockwerkeigentimer erfolgendes
Verbot an die Verwaltung, einzelnen Stockwerkeigentimern Einsicht und Auskunft zu
verweigern, ist gesetzeswidrig und damit anfechtbar. Indesist nicht zu sehen, inwiefern ein
solcher Beschluss auch nichtig sein konnte: Von einer Nichtigkeit ist bei

Stockwerkei gentiimerbeschl tissen auszugehen, wenn ein schwerwiegender formeller oder
inhaltlicher Mangel besteht, etwa die Struktur oder das Institut des Stockwerkeigentums
verletzt, die Versammlung durch eine unzusténdige Person einberufen, ein
Stockwerkeigenttimer willentlich nicht eingeladen oder ihm definitiv jegliches Stimmrecht
entzogen wird (vgl. WERMELINGER, a.aO., N. 208 f. zu Art. 712m ZGB mit weiteren
Beispielen). Nichtigkeit ist mit Zurtickhaltung anzunehmen und im Zweifelsfall ist von
blosser Anfechtbarkeit auszugehen (MEIER-HAY OZ/REY, aa.O., N. 148 zu Art. 712m
ZGB ). Vorliegend geht es weder um die Grundstruktur oder den Bestand des
Stockwerkeigentums noch wurden die Mitwirkungsrechte der Beschwerdeflhrer as
Stockwerkeigentiimer beschnitten; sie konnten an der Versammlung teilnehmen und ihre
Stimme abgeben bzw. sich hierfur vertreten lassen und sie hatten auch die Moglichkeit, sich
gegen einen gesetzeswidrigen Beschluss durch (rechtzeitige) Einreichung einer
Anfechtungsklage zur Wehr zu setzen.

E.7

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit auf sie einzutreten ist. Die
Gerichtskosten sind den Beschwerdefthrern unter solidarischer Haftbarkeit aufzuerlegen (
Art. 66 Abs. 1 BGG ). Dakeine Vernehmlassung eingeholt wurde, ist der Gegenpartel kein
entschédigungspflichtiger Aufwand entstanden.

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



