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Erwagungen

E. 1

Ander [...] in[...] befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit Einstellhalle. Die Einstellhalle
hat 15 Parkplétze, wovon

E.1.25

A. _ und3.25B.___ gehdren. Die insgesamt zehn Wohnungen stehen im
Stockwerkeigentum. A.___ und B.____ sind Alleineigentimer je einer der
Stockwerkeinheiten. Die Wertquote von A, bel&uft sich auf 73/1000, digjenige von
B.__ auf 134/1000 (vgl. Urkunde Nr. 2 der Kl&ger sowie Urkunde Nr. 2 der Beklagten).
2.1 Anlésslich der am 9. Dezember 2015 abgehaltenen Stockwerkei gentimerversammlung
wurde die Sanierung der Einstellhalle beschlossen (Urkunde Nr. 7 der Kl&ger, Traktandum
Nr. 4). 2.2 Am 26. Dezember 2017 verschickte die Verwaltung der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft die Schlussrechnung betreffend Sanierung der
Einstellhalle. Geméss ihrer Wertquote wurde der Anteil von A, auf CHF 9'754.35 und
derjenigevon B, auf CHF 17'905.25 festgelegt. Infolge bereits geleisteter

V orauszahlungen von CHF 9'500.00 (A.__ ) bzw. 15'500.00 (B.__ ) sollte A.____noch
CHF 254.35 und B.____ noch CHF 2'405.25 bezahlen (Urkunde Nr. 8 der Klé&ger). 2.3
Anléasslich der am 3. Juli 2018 abgehaltenen Stockwerkei gentiimerversammlung wurde
betreffend Sanierung Einstellhalle beschlossen, dass die Abrechnung der
Einstellhallensanierung nicht nach Wertquoten sondern nach Anzahl Parkpl&tzen erfolgen
soll. Die Nebenkosten (Einstellhalle) sollten nach dem gleichen Prinzip abgerechnet werden
(Urkunde Nr. 5 der Klé&ger, Traktandum Nr. 9). 2.4 Am 3. April 2019 fand eine weitere
Stockwerkeigentimerversammlung statt, anlasslich derer, soweit vorliegend relevant,
folgende Traktanden behandelt wurden: 1. [...] 2. [...] 3. Genehmigung des Protokolls
der Versammlung vom 3. Juli 2018 4. Sanierung Einstellhalle; AusstdéndeB.__ und
A. 5. Beschlussfassung Jahresrechnung 2017, mit Entlastung 6. [...] 7. [...] 8.
Beschlussfassung Jahresrechnung 2018, mit Entlastung 9. [...] 10.[...] 11. Aufteilung
Nebenkosten Einstellhalle (Pkt. 9 im letzten Protokoll) 12. [...] 13.[...] ESwurden u.a. das
Protokoll der Versammlung vom 3. Juli 2018, die Jahresrechnungen 2017 und 2018 sowie
der Antrag Traktandum Nr. 4 gutgeheissen bzw. genehmigt und betreffend Aufteilung
Nebenkosten Einstellhalle beschlossen, dass diese Nebenkosten riickwirkend ab 1. Januar
2019 separat nach Parkplétzen abzurechnen seien (Urkunde Nr. 4 der Kl&ger). 3.1 Nach
einem gescheiterten Schlichtungsverfahrenliessen A._ und B.___ (nachfolgend: Kl&ger)
mit Eingabe vom 20. Mai 2021 beim Richteramt Solothurn-Lebern eine Klage gegen die
Stockwerkeigentimergemeinschaft C._ (nachfolgend: Beklagte) einreichen und folgende
Antrége stellen: «1. Essai festzustellen, dass die Beschliisse der
Stockwerkeigentimerschaft vom 3. April 2019 beziiglich der Traktanden Nrn. 3., 4., 8. und
11. nichtig seien und Uber die vorgenannten Traktanden kein rechtsguiltiger Beschluss der



Stockwerkei gentiimerversammlung getroffen worden ist.

E.2

Widerklageweise wird die Kl&gerin 1 verurteilt, der Beklagten den Betrag von
CHF 1'635.10 zuzuglich Zins zu 5% seit dem 1. Dezember 2018 zu bezahlen.

E.21

Die Berufungsklager, welche sowohl eine unrichtige Sachverhaltsfeststellung als auch eine
falsche Rechtsanwendung ruigen, lassen in ihrer Berufungsschrift zusammengefasst und im
Wesentlichen Folgendes ausfiihren: Die Beschltisse der Versammlung vom 3. Juli 2018, mit
welchen die Abanderung des ehemal s beschlossenen K ostenteilers betreffend die
Sanierungsarbeiten an der Einstellhalle getroffen worden seien, seien nichtig. Anlésslich
der Stockwerkeigentimerversammlung vom 9. Dezember 2015 sei die Sanierung der
Tiefgarage einstimmig beschlossen worden. Gestitzt auf die Bestimmungen des
Stockwerkei gentiimerreglements sollten dabei samtliche Kosten nach Wertquoten verlegt
werden. Am 3. Juli 2018 seien die Arbeiten ausgefiihrt sowie die Akonto- und
Schlussrechnungen bereits versendet und bezahlt gewesen. Die Abénderung des ehemals
beschlossenen K ostenteilers nach Ausfiihrung der Arbeiten und Versendung der
Schlussrechnung sei nichtig. Konsequenterwel se seien samtliche Beschliisse vom 3. April
2019, die auf diesem Entscheid (vom 3. Juli 2018) beruhten, ebenfalls nichtig, eventualiter
als anfechtbar aufzuheben. Eine Riickkehr auf ehemals beschl ossene Sachgeschéfte sel
nicht mdglich, da diese dem elementaren Prinzip der Rechtssicherheit entgegenlaufen
wurde. Die Auffassung, wonach die Sanierungskosten keine gemeinschaftlichen Kosten im
Sinne von Ziffer 6.1 des Reglements seien, sei falsch. Die Kosten im Zusammenhang mit
der Einstellhalle seien immer als gemeinsame Kosten im Sinne von Art. 6.1 verstanden
worden. Das Protokoll (Traktandum Nr. 3) vom 3. April 2019 [wohl: vom 3. Juli 2018] sei
nicht genehmigungsfahig, da dieses einen nichtigen Beschluss beinhalte. Das Traktandum
Nr. 4 vom 3. April 2019 sei nichtig, weil bereits der Beschluss betreffend Traktandum Nr. 9
vom 3. Juli 2018 nichtig sei. Gleichermassen verhalte es sich mit Traktandum Nr. 5. Es sei
aktenwidrig, dass die Sitzplétze nicht vergrossert worden seien. Kosten, die nicht Gber die
Gemeinschaftskosten abzurechnen gewesen waren, seien entgegen den reglementarischen
Bestimmungen verlegt worden. Sollte der Beschluss betreffend Jahresrechnung nicht
ohnehin nichtig sein, sei dieser aufzuheben. Als Folge der Nichtigkeit des Beschlusses vom
3. Juli 2018 sai die Jahresrechnung 2018 inkorrekt und nicht genehmigungsfahig
(Traktandum Nr. 8 vom 3. April 2019). Sollte die Jahresrechnung nicht ohnehin nichtig
sein, ware sie zumindest aufzuheben. Anlésslich der Versammlung vom 3. April 2019 sei
die Verlegung der Betriebskosten riickwirkend auf den 1. Januar 2019 bestimmt worden
(Traktandum Nr. 11 vom 3. April 2019). Die Verlegung der Nebenkosten der
Einstellhallenpldtze wirde eine Anpassung des Reglements bedirfen. Eine solche
Anpassung sei weder traktandiert noch beschlossen worden. Gemass guiltigem Reglement
seien die Nebenkosten nach Wertquoten anzurechnen. Vor diesem Hintergrund sei der
entsprechende Beschluss vom 3. April 2019 nichtig, eventualiter als anfechtbar aufzuheben.
Der Beschluss vom 3. Juli 2018 sowie die darauf abstiitzenden Beschltisse vom 3. April
2019 seien nichtig, womit es der widerklageweisen geltend gemachten Forderung jeglicher
Grundlage entbehre.

E.22



Die Berufungsbeklagte hat in ihrer Berufungsantwort zusammengefasst und im
Wesentlichen dagegen: Weder bei den Beschllissen vom 3. Juli 2018 noch bei denjenigen
vom 3. April 2019 liege ein schwerer formeller oder inhaltlicher Mangel vor, der eine
Nichtigkeit begriinden konnte. Anlasslich der STWEG-V ersammlung vom 9. Dezember
2015 sei kein Beschluss Uber die konkrete K ostenaufteilung bezliglich Sanierung der
Einstellhalle gefasst worden. Somit sei fraglich, ob es sich beim Beschluss vom 3. Juli
2018, Traktandum Nr. 9, Uberhaupt um einen Gegenbeschluss bzw. um ein Zurtickkommen
auf einen ehemals gefassten Beschluss handle. Des Welteren sei eine Abanderung eines
Kostenteilers nach Ausfiihrung der Arbeiten zuldssig. Konsequenterweise liege auch bei
den Beschluissen vom 3. April 2019, welche auf dem Beschluss vom 3. Juli 2018,
Traktandum Nr. 9, beruhten, keine Nichtigkeit vor. Das Sachgeschéft sei am 3. Juli 2018
bzw. 3. April 2019 noch nicht abgeschlossen gewesen, zumal insbesondere die
Berufungskléager damalsihren Anteil an den Kosten nach Wertquoten noch nicht bezahlt
hatten. Weder in der Lehre noch in der Rechtsprechung werde unterschieden, ob es sich
beim Zurtickkommen auf einen Beschluss um ein abgeschlossenes oder ein laufendes
Sachgeschéft handle. Das Argumentarium der V orinstanz unterscheide entsprechend zu
Recht nicht dazwischen. Zwar sei bel der Fassung von sogenannten Gegenbeschl lissen
aufgrund des Prinzips der Rechtssicherheit grundsétzlich Zurtickhaltung geboten. Es kdnne
aber grundsétzlich jederzeit auf einen friiher gefassten Beschluss zurtickgekommen und ein
neuer Beschluss gefasst werden. Die Kosten der Einstellhalle wirden vorliegend nicht im
gleichméssigen Interesse aller Stockwerkeigentimer liegen, was von der Vorinstanz zu
Recht ausgefiihrt werde. Die Berufungsklager seien nicht die einzigen, welche durch die
neue Kostenverteilung betreffend Sanierung der Einstellhalle hdhere Kosten zu tragen
hétten. Das Protokoll vom 3. April 2019 [wohl: vom 3. Juli 2018] sei somit
genehmigungsfahig. Die Aufteilung der Nebenkosten fur die Einstellhalle sei nicht
rickwirkend beschlossen worden. Die Nebenkostenaufteilung nach Anzahl Parkplétzen sei
bereits mit Beschluss vom 3. Juli 2018, Traktandum 9, beschlossen und der Einfachheit
halber erst ab 1. Januar 2019 umgesetzt worden. Der Beschluss vom 3. Juli 2018 sei somit
rechtswirksam. Dies gelte auch fir die Beschliisse vom 3. April 2019. Dementsprechend
habe die Vorinstanz die widerklageweise geltend gemachte Forderung richtigerweise
gutgehei ssen.

E.3

Widerklageweise wird der Kl&ger 2 verurteilt, der Beklagten den Betrag von
CHF 13'451.25 zuzlglich Zins zu 5% seit dem 1. Dezember 2018 zu bezahlen.

E.31

Die Berufungsklager verlangen in ihrem Hauptrechtsbegehren die Feststellung der
Nichtigkeit betreffend die Beschllsse der Versammlung vom 3. April 2019 in Bezug auf die
Traktanden 3., 4., 5., 8. und 11. Siertgen die Nichtigkeit der Beschllisse der Versammlung
vom 3. Juli 2018, mit welchen die Abanderung des ehemal s beschlossenen Kostenverteilers
betreffend die Sanierungsarbeiten an der Einstellhalle beschlossen wurden und begriinden
diese damit, dass auf ein ehemal's abgeschl ossenes Sachgeschéft nicht nachtréglich
zuriickgekommen werden konne.

E.3.2

Nichtig ist ein Beschluss, wenn er gegen «qualifizierte, besonders wichtige
Formvorschriften, gegen zwingende privatrechtliche Fundamentalnormen (z.B. gute Sitten,



Recht der Personlichkeit), gegen unverzichtbare Rechte der Stockwerkeigentimer (und
Nutzniesser oder Wohnberechtigte), gegen die Strukturelemente des Stockwerkei gentums
oder gegen zwingende Bestimmungen des offentlichen Rechts verstdsst», d.h. die
Nichtigkeit eines Beschlusses besteht in einem schwerwiegenden formellen und/oder
inhaltlichen Mangel. Darunter fallen beispielsweise ein Verstoss gegen zwingende
Gesetzesvorschriften; das absichtliche Fernhalten eines Stockwerkeigentiimers von der
Versammlung (bzw. vorsétzliche oder fahrlassige Nichteinladung); die Verletzung eines
statutarischen Présenzquorums; die Einberufung der Versammlung durch ein unzustandiges
Organ; ein Beschluss, der gegen die «Grundstruktur des Stockwerkeigentums» verstosst;
der dauernde Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers vom Stimmrecht; die Zuordnung von
zwingenden gemeinschaftlichen Teile zum Sonderrecht eines Stockwerkeigentimers; die
Anderung der Wertquote eines Stockwerkeigentiimers ohne dessen Zustimmung; die
Enthebung des Verwalters von jeglichen Mindestbefugnissen; die Einberufung der
Versammlung ohne dass eine Traktandenliste existiert; die Verletzung von
Personlichkeitsrechten ohne Rechtfertigungsgrund; ein Beschluss tber den Verzicht des
Anfechtungs-, Ausschluss- oder Einspracherechts; der Ausschluss des
Stockwerkeigentiimers ohne vorgangiges gerichtliches Verfahren; der Verstoss gegen
Bestimmungen des 6ffentlichen Rechts; ein Beschluss mit unmoglichem oder unsittlichem
Inhalt; die aus Art. 706b OR analog anwendbaren Félle: Beschlisse die das Recht auf
Teillnahme an der Stockwerkei gentlimerversammlung, das Mindeststimmrecht, die
Klagerechte oder andere vom Gesetz zwingend gewdahrte Rechte der Stockwerkeigentiimer
entziehen oder beschrénken oder Kontrollrechte von Stockwerkeigentimern Uber das
gesetzlich zuléssige Mass hinaus beschrénken (L ukas Handschin/Michael Wyttenbach, Der
Beschluss der Stockwerkeigentimerversammlung und seine Anfechtung, in: Luzerner Tag
des Stockwerkeigentums 2011: Tagung vom 24. Mé&rz 2011 in Luzern, Bern 2011, S. 78 f.
m.w.H.).

E.33

Das Zuriickkommen und das Abandern eines einmal gefassten friiheren Beschlusses fur
sich alleine genommen, fuhrt nicht zur Nichtigkeit eines Beschlusses. Der

Stockwerkei gentiimerversammlung steht es frei, elnen anderslautenden friiheren Beschluss
abzudndern oder darauf zurickkommen, da ein Versammlungsbeschluss keine Rechtskraft
im Sinne der Unabénderbarkeit entfaltet (Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich vom
9. Méarz 2020, NP 190027-0O/U, E. 2.5.7.2). Ob es sich dabei um ein abgeschlossenes oder
ein laufendes Geschéaft handelt, ist nicht entscheidend. Entsprechend ist auch nicht zu
beanstanden, wie von den Berufungskl&gern gerigt, dass sich die Vorinstanz nicht mit
threm Argument, wonach eine Ruckkehr auf ein abgeschlossenes Sachgeschéft den
allgemeinen Rechtsprinzipien zuwiderlaufe, befasste.

E.34

Soweit sich die Berufungsklager darauf berufen, dass ein Verstoss gegen Treu und Glauben
vorliegt, bleibt Folgendes anzumerken. Als Fallgruppe des Rechtsmissbrauchs erfasst Art. 2
Abs. 2 Schwelzerisches Zivilgesetzbuch (ZGB, SR 210) auch das widersprichliche
Verhalten. Das Rechtsmissbrauchsverbot gemass Art. 2 Abs. 2 ZGB verweigert
Verhaltensweisen den Rechtsschutz, die zwar im Einklang mit der entsprechenden
gesetzlichen Norm oder einer privatautonomen V ertragsbestimmung stehen, aber objektiv
eine Verletzung des Redlichkeitsstandards von Treu und Glauben darstellen und damit das
Vertrauen der Rechtsgenossen auf redliches und sachangemessenes V erhalten enttéauschen.



Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung gibt es alerdings keinen allgemeinen Grundsatz
der Gebundenheit an das eigene Handeln. Setzt sich jemand zu seinem friheren Verhalten
in Widerspruch, ist darin nur dann ein Verstoss gegen Treu und Glauben zu erblicken, wenn
das frihere Verhalten ein schutzwirdiges Vertrauen begriindet hat, welches durch die
neuen Handlungen enttduscht wurde (BGE 143 111 666 E. 4.2; 140 111 481 E. 2.3.2). Der
Vertrauende muss aufgrund des geschaffenen Vertrauens Dispositionen getroffen haben,
die sich nun als nachteilig erweisen (BGE 125 111 257 E. 2a; 121 111 350 E. 5b). Inwiefern
diese Voraussetzungen erfillt sein sollen, wird in der Berufung nicht rechtsgentiglich
dargelegt.

E.35

Dain Bezug auf die Beschltisse vom 3. Juli 2018 keine weiteren Nichtigkeitsgriinde
angerufen bzw. dargelegt werden und weil zu Recht nicht mehr bestritten wird, dass die
Beschllisse nicht rechtzeitig angefochten worden sind, ist im Sinne eines Zwischenfazits
festzuhalten, dass die Beschllisse vom 3. Juli 2018, auch zufolge (unbestrittenem) Erreichen
der notwendigen Quoren, gultig sind. Damit ist auch sogleich gesagt, dass die Beschliisse
der Versammlung vom 3. April 2019, welche sich auf die Beschllisse vom 3. Juli 2018
stutzen, nicht nichtig sind.

E.4

Die Klager haben der Beklagten unter solidarischer Haftung eine Partei entschédigung von
CHF 7'344.15 (Aufwand 25.57 h a CHF 260.00, Auslagen [CHF] 170.90, MwSt.) zu
bezahlen.

E.41

Dass die Beschlisse in Bezug auf die Traktanden 3., 4., 5., 8. und 11. rechtzeitig
angefochten worden sind, ist unbestritten und wurde auch von der Vorinstanz zu Recht
festgestellt.

E.4.2

Geméass Art. 75i.V.m. Art. 712m Abs. 2 ZGB kdnnen nur solche Beschllisse beim Gericht
angefochten werden, die das Gesetz oder die Statuten verletzen. Das zustandige Gericht
kann somit nicht Uber die Angemessenheit oder die Zweckmassigkeit von Beschliissen
urteilen und es darf die frele Meinungsbildung der Stockwerkei gentiimergemeinschaft nicht
beanstanden, solange sich diese im Rahmen der Rechtsordnung und der Statuten bewegt
(vgl. BGE 131 111 459 E. 5.1; Amédéo Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, Zirich Basel
Genf 2014, N 202 zu Art. 712m).

E.43

| n der Berufung wird die Auffassung vertreten, bei den Kosten der beschlossenen
Einstellhallensanierung handle es sich entgegen dem angefochtenen Entscheid um solche
gemeinschaftlicher Art im Sinne von Ziff. 6.1 des hier massgebenden
Stockwerkeigentimerreglements (vgl. Urkunde Nr. 6 der Klager) und Art. 712h Abs. 2
ZGB, um Kosten a'so, die von sdmtlichen Stockwerkeigentiimern nach Massgabe der
Wertquoten zu tragen seien. Eswird ein Verstoss gegen die Statuten gertgt.

E.44

Art. 712h Abs. 1 ZGB statuiert unter der Marginalie «Gemeinschaftliche Kosten und
Lasten» den Grundsatz der quotenproportionalen Kosten- und Lastenverteilung unter den



einzelnen Stockwerkeigentiimern. Diese haben ihre Beitréage nach Massgabe ihrer
Wertquoten zu leisten. Diese Anordnung ist dispositiver Natur (Urteil des BGer
5A_89/2021 vom 29. August 2022 E. 5.5; BGE 117 Il 251 E. 5b).

E.45

Ziffer 6. des Reglements der Stockwerkei gentlimergemeinschaft bestimmt die
Kostenverteilung und halt unter Ziffer 6.1 fest, was gemeinschaftliche Kosten sind. Ziffer
6.2 hdlt Folgendes fest: «Die gemeinschaftlichen Kosten, welche im gleichméssigen
Inrwewaae [wohl: Interesse] aller Stockwerkeigentimer auflaufen, werden nach
Wertquoten verteilt.» Die Berufungsbeklagte hat somit in ihrem Reglement keine von der
gesetzlichen Regelung abwel chende Regelung betreffend der gemeinschaftlichen Kosten
getroffen. Die Verteilung gemeinschaftlicher Kosten erfolgt vorliegend somit grundsétzlich
nach Massgabe der Wertquoten. Dies aber nur dann, wenn sie im gleichmassigen Interesse
aler Stockwerkeigenttimer auflaufen.

E.46

Durch die von den Klagern angefochtenen Beschlisse wurden unter anderem
Sanierungsmassnahmen beziiglich der Einstellhalle angeordnet, wobei nicht ersichtlichiist,
was fur Arbeiten im Einzelnen ausgefihrt worden sind. Soweit diese ausschliesslich im
Interesse der betreffenden Stockwerkeigentiimer liegen, sind sie auch von diesen adlein zu
bezahlen. Diesbezliglich wurde von der Vorinstanz vollig zu Recht ausgefhrt, die
Sanierung der Einstellhalle diene ausschliesslich dem Interesse derjenigen
Stockwerkeigentimer, welche auch einen Einstellhallenplatz besitzen wiirden. Die
Sanierung der Einstellhalle kommt nur den Eigentiimern der Einstellhallenplétze zu Gute.
Und dies nicht im gleichmassigen Umfang, sondern im Verhatnisihrer Anzahl Parkplétze.
Die Bestimmung, wonach die Kosten fir die Einstellhallensanierung nicht nach Wertquoten
zu verteilen sind, sondern nach Anzahl Parkplétze, widerspricht den reglementarischen
Bestimmungen somit nicht. Der entsprechende Beschluss verstésst demnach nicht gegen
die Statuten — eine Gesetzesverletzung wird zu Recht nicht geltend gemacht — und ist damit
nicht zu beanstanden. Der Beschluss betreffend Neuverteilung der Sanierungskosten ist
somit rechtens. Entsprechend sind auch alle damit im Zusammenhang stehenden Beschllisse
rechtens.

E.4.7

In Bezug auf das Traktandum Nr. 5 ist ergdnzend Folgendes anzumerken: Infolge der
Sanierung der Einstellhalle, mussten Gartensitzpl&tze sowie eine Gartenttr und Teile des
Zauns entfernt und wieder neu erstellt werden. Mit der Berufungsschrift werden dabei nur
noch die Verteilung der Kosten fur die Erweiterung der Gartensitzpl&tze geriigt. Die
Berufungskléger machen geltend, dass diese Kosten nicht tber die Gemeinschaftskosten
abzurechnen gewesen wéren, sie mithin entgegen der reglementarischen Bestimmung
verlegt worden seien. Esist unbestritten und anhand der sich bei den Akten befindenden
Fotos belegt, dass ein Gartensitzplatz vergrossert worden ist (Urkunde Nr. 20 der Kl&ger,
Urkunde Nr. 4 der Beklagten). Dass der zweite Gartensitzplatz auch vergrossert worden ist,
wird bestritten und kann auch anhand der sich bei den Akten befindenden Fotos nicht belegt
werden. Bereits die Vorinstanz hat in Bezug auf den vergrésserten Sitzplatz auf die
Aussagen der Verwalterin anlasslich der Hauptverhandlung vor Vorinstanz hingewiesen.
Diese gab zu Protokoll, dass es zwar korrekt sei, dass die Erweiterung des Sitzplatzes der
Ehegatten D, von den gemeinschaftlichen Kosten getragen worden sei, diese hétten



jedoch vor der Sanierung eine Sichtschutzwand gehabt, welche wegen der Sanierung auch
habe weggerissen werden missen. Man habe dann gesagt, dass die Ehegatten D, die
Erweiterung zahlen wirrden und die Stockwerkeigentimergemeinschaft die Wand. Da es
sich jedoch fast ausgeglichen habe, habe man gesagt, dass man es so lassen konne. Dem
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 3. April 2019 ist zu entnehmen, dass die
Jahresrechnung 2017 nicht friher habe genehmigt werden konnen, weil die Revisorin am 3.
Juli 2018 krankheitshalber nicht habe anwesend sein kdnnen. Der Versuch, die Rechnung
Uber einen Zirkulationsbeschluss genehmigen zu lassen, sei gescheitert. Deshalb miisse die
V erabschiedung der Rechnung 2017 nochmals traktandiert werden. Die Rechnung 2017
wurde bei einer Enthaltung und zwel Gegenstimmen mit sieben Stimmen gutgeheissen. Die
Gutheissung der Rechnung 2017, insbesondere die Genehmigung der Verteilung der Kosten
der Erweiterung eines Gartensitzplatzes ist aufgrund der getroffenen, pragmatischen

L 6sung, welche zu keinen Mehrkosten fiir die Gbrigen Stockwerkeigentimer fihrte
(Ubernahme K osten Wand anstelle K osten Erweiterung), nicht zu beanstanden.
Entsprechend verletzt der Beschluss weder Gesetz noch Statuten und ist folglich rechtens.

E.48

In Bezug auf das Traktandum Nr. 11 ist ergdnzend Folgendes anzumerken: Dem Protokoll
der Versammlung vom 3. Juli 2018 kann entnommen werden, dass die Versammlung
einstimmig entschied, dass die Nebenkosten «kiinftig korrekt», nach dem gleichen Prinzip
wie die Sanierungskosten der Einstellhalle, berechnet werden. «Der Einfachheit Halber
(Abgrenzungsproblematik) werden wir die Aufteilung der Nebenkosten aber erst ab
01.01.2019 umsetzen» (Urkunde Nr. 5 der Kl&ger). Darauf hat die Vorinstanz bereits und
zu Recht hingewiesen und dazu festgehalten, der Beschluss betreffend die Vertellung der
Nebenkosten sei bereits am 3. Juli 2018 gefasst worden. Es handle sich demnach nicht um
einen rickwirkenden Beschluss. Mit dem Beschluss vom 3. April 2019 habe man lediglich
am alten Beschluss festhalten wollen. Demist lediglich hinzuzufiigen, dass im Protokoll der
Versammlung vom 3. April 2019 explizit davon die Rede ist, «dass der Beschluss der
Versammlung vom 3. Juli 2018 (Traktandum 9) nun umgesetzt werden soll» (Urkunde Nr.
4 der Klager). Es kann zudem auf die Ausfihrungen unter E. [1/4.6 hievor verwiesen
werden. Entsprechend verletzt der Beschluss weder Gesetz noch Statuten und ist folglich
ebenfalls rechtens.

E.49

Esist demnach festzuhalten, dass die Beschllisse der Stockwerkei gentimergemei nschaft
vom 3. April 2019 beziiglich der Traktanden Nrn. 3., 4., 5., 8. und 11. weder nichtig noch
anfechtbar sind und dass, auch zufolge (unbestrittenem) Erreichen der notwendigen
Quoren, Uber die vorgenannten Traktanden rechtsgultige Beschllisse der

Stockwerkei gentiimerversammlung getroffen worden sind. 5. Die Berufungsklager stellen
inihrer Berufung den Antrag, die Widerklage sei abzuweisen und begriinden diesen
ausschliesslich mit der Unguiltigkeit des Beschlusses vom 3. Juli 2018 sowie der sich darauf
abstiitzenden Beschltisse vom 3. April 2019. Ob die Berufungsklager mit diesem
Vorbringen der Begrindungslast (vgl. Art. 311 Schweizerische Zivilprozessordnung, ZPO,
SR 272) gentigen, kann dahingestellt bleiben. Infolge des Ergebnisses unter E. 11/4.9 hievor,
ist der entsprechende Antrag ohne Weiteres abzuweisen.

E.5
Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zzgl. MwSt.



E.51

Gegen das begriindete Urteil (Postaufgabe: 22. August 2022) liessen die Klager (im
Nachfolgenden auch: Berufungskléger) am 22. September 2022 frist- und formgerecht
Berufung an das Obergericht des Kantons Solothurn erheben und folgende Rechtsbegehren
stellen: 1. Das Urteil des Richteramtes Solothurn-Lebern vom 22. August 2022 sei
vollumfanglich aufzuheben. 2. Es sei festzustellen, dass die Beschl Uisse der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft vom 3. April 2019 bezlglich der Traktanden Nrn. 3., 4.,
5., 8. und 11. nichtig seien und Uber die vorgenannten Traktanden kein rechtsgultiger
Beschluss der Stockwerkeigentimerversammlung getroffen worden ist. 3. Eventualiter
seien die BeschlUsse der Stockwerkeigentiimergemeinschaft vom 3. April 2019 beziglich
der Traktanden Nrn. 3., 4., 5., 8. und 11. aufzuheben und es sei festzustellen, dass tUber die
vorgenannten Traktanden kein rechtsgultiger Beschluss der

Stockwerkei gentimerversammlung getroffen worden ist. 4. Die Widerklage sei
abzuweisen.

E.5.2

Mit Berufungsantwort vom 3. November 2022 liess die Beklagte (nachfolgend auch:
Berufungsbeklagte) auf vollumfangliche Abweisung der Berufung schliessen, soweit darauf
einzutreten sai, unter Kosten- und Entschédigungsfolgen.

E.6

Auf die weiteren Ausfihrungen der Parteien und der Vorinstanz wird, soweit erforderlich,
in den folgenden Erwégungen eingegangen. Im Ubrigen wird auf die Akten verwiesen. 1.
1. Die Vorinstanz, welche im angefochtenen Entscheid im Ergebnis sowohl Nichtigkeit als
auch Anfechtbarkeit der Beschltisse vom 3. April 2019 verneinte, fihrte zusammengefasst
und im Wesentlichen Folgendes aus: Am 3. April 2019 seien vorwiegend Beschllisse
gefasst worden, welche die Umsetzung der am 3. Juli 2018 gefassten BeschlUisse betreffen
wurden. Aufgrund dessen sei neben einer alfalligen Nichtigkeit der Beschllisse vom 3.
April 2019 auch auf eine alféllige Nichtigkeit der Beschliisse vom 3. Juli 2018
(Traktandum Nr. 9) einzugehen. Zur Gultigkeit des Traktandums Nr. 9 vom 3. Juli 2018
fuhrte die Vorinstanz Folgendes aus. Ziff. 6.1 des Reglements sei zu entnehmen, was unter
die gemeinschaftlichen Kosten falle. Welter bestimme Ziff. 6.2, dass die
gemeinschaftlichen Kosten, welche im gleichmassigen Interesse aler Stockwerke gentiimer
auflaufen wirden, nach Wertquoten verteilt werden. Bel der Einstellhalle wiirden keine
gleichmaéssigen Interessen vorliegen. Dies, da gewisse Eigentimer entweder gar keinen
oder auch mehrere Parkpl&tze besitzen wirden. Das Reglement sehe somit keine Verteilung
der Kosten betreffend die Sanierung der Einstellhalle nach Wertquoten vor. Es wirde der
Struktur des Stockwerkei gentums entgegenstehen, wenn mit dem gemeinsamen Willen der
Stockwerkeigentiimer keine Anderungen mehr vorgenommen werden konnten. Mit dem
Beschluss der Anderung des K ostenverteilers hitten die Stockwerkeigentiimer lediglich
eine nach ihrer Ansicht vorliegende Ungerechtigkeit beheben und durch eine sachgerechte
L 6sung ersetzen wollen. Es liege kein schwerwiegender materieller oder formeller Mangel
vor. Es sei keine Nichtigkeit des Beschlusses betreffend Traktandum Nr. 9 vom 3. Juli 2018
gegeben. Die Klager hétten gegen die Beschllisse zwar mittels E-Mail opponiert, was zur
Anfechtung des Beschlusses aber nicht gentige. Die Beschlisse seien guiltig. Zur Gultigkeit
der anlasslich der Versammlung vom 3. April 2019 geféllten BeschlUsse betreffend die
Traktanden Nrn. 3., 4., und 8., flhrte die Vorinstanz aus, dass diese, da keine Nichtigkeit
des Beschlusses betreffend Traktandum Nr. 9 vom 3. Juli 2018 ersichtlich sei, auch nicht



nichtig seien. Betreffend Traktandum Nr. 5 fuhrte die Vorinstanz aus, d en eingereichten
Bildern der Kléger sai nicht zu entnehmen, dass es sich beim Zaun bzw. Tor um ein
Luxusprodukt handeln wirde. Nach Aussagen der Parteien sei zudem erstellt, dass der Zaun
zumindest teilweise habe entfernt werden missen, damit die Maschinen zur Baustelle
hétten gelangen konnen. Es sei nicht ersichtlich, dass ein derart schwerer Mangel im
Beschluss der Genehmigung der Jahresrechnung 2017 vorliegen wirde, der eine Nichtigkeit
nach sich ziehen wirde. Betreffend Traktandum Nr. 11 fhrte die Vorinstanz aus, Ziffer 9
des Protokolls der Stockwerkei gentiimergemeinschaft vom 3. Juli 2018 sei zu entnehmen,
dass die Nebenkosten fir die Einstellhalle nach dem gleichen Prinzip wie die
Sanierungskosten verteilt werden sollten. Die Versammlung habe einstimmig entschieden,
dass die Nebenkosten kiinftig nach Anzahl der Parkpl&tze berechnet wirden. Der
Einfachheit halber sei die Aufteilung der Nebenkosten aber erst ab 1. Januar 2019
umgesetzt worden. Der Beschluss betreffend die Verteilung der Nebenkosten sei somit
bereits am 3. Juli 2018 und damit nicht riickwirkend gefasst worden. Mit dem Beschluss
vom 3. April 2019 habe man lediglich am alten Beschluss festhalten wollen. Es seien keine
Grunde fur eine Nichtigkeit ersichtlich. Zur Anfechtbarkeit der Beschliisse vom 3. April
2019 erwog die Vorinstanz, diese seien von der Klagerschaft zwar rechtzeitig angefochten
worden. Es sei aber nicht ersichtlich und werde von den Klé&gern auch nicht substantiiert
dargelegt, inwiefern diese Beschltisse dem Gesetz oder den Regelungen der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft zuwiderlaufen wirden. Aufgrund dessen gelinge es den
Kl&gern nicht, die Beschlisse der Stockwerkeigentiimergemeinschaft vom 3. April 2019
erfolgreich anzufechten. Zur Widerklage erwog die Vorinstanz, die Hohe der geltend
gemachten Forderungen sei seitens der Kl&ger nicht bestritten. Die Widerklage sei formell
zuldssig. Somit werde die Kl&gerin 1 resp. der Kl&ger 2 verpflichtet, den jewells noch
ausstehenden Betrag von CHF 1'635.10 bzw. CHF 13'451.25 zu bezahlen.

E.6.1

Aufgrund der Erwagungen hat die Vorinstanz die Klage zu Recht abgewiesen und die
Widerklage zu Recht gutgeheissen. Die Berufung erweist sich deshalb als unbegriindet. Sie
ist abzuweisen.

E.6.2

Nach dem gegebenen V erfahrensausgang werden die Berufungsklager unter solidarischer
Haftbarkeit kosten- und entschadigungspflichtig. Sie haben die Gerichtskosten des
obergerichtlichen Verfahrens in der Hohe von CHF 6'000.00 zu bezahlen, welche mit den
von ihnen gele steten Kostenvorschuss in gleicher Hohe verrechnet werden. Sodann haben
sie an die Berufungsbeklagte fir das Verfahren vor Obergericht eine Parteientschadigung
Zu bezahlen, die antragsgemass auf CHF 3'347.85 (inkl. Auslagen und MwSt.) festgesetzt
wird.

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



