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Regeste

Nichtigkeit ev. Anfechtung von Beschllissen einer Stockwerkei gentiimergemeinschaft |
Sachenrecht

Erwagungen

E.1l

Soweit das Gesetz nicht besondere Bestimmungen enthélt, sind nach Art. 712m Abs. 2 ZGB
auf die Beschlisse der Stockwerkei gentimerversammlung die Vorschriften Gber die
Anfech- tung von V ereinsbeschltissen gemass Art. 75 OR anwendbar. Beschllisse, welche
die Rechts- oder Gemeinschaftsordnung verletzen, kann jeder Stockwerkeigentimer, der
diesen nicht zu- gestimmt hat, von Gesetzes wegen binnen Monatsfrist, nachdem er von
ihnen Kenntnis erhal- ten hat, beim Gericht anfechten. Von einer Anfechtung eines
Beschlusses kann nur dann ab- gesehen werden, wenn dieser infolge schwerwiegender
formeller oder materieller Mangel nich- tig ist. Jeder Stockwerkeigentiimer kann die
Nichtigkeit jederzeit klage- oder einredeweise gel- tend machen (vgl. BGE 143 111 537 E.
4.2.2 [= Pra2018 Nr. 144]; Urteil des Bundesgerichts 5A_972/2020 vom 5. Oktober 2021
E. 7.2.3.2f.; Wermelinger, Zurcher Kommentar, 2. A. 2019, Art. 712m ZGB N 202-204
und 224).

E.2

Vorliegend ist vorab zu priifen, ob die Verwalterin E. Rechtsanwalt C.

und B. die gleichzeitige Teilnahme an der Stockwerkei gentimerversammlung
verweigert bzw. das Recht von B. , al's Stockwerkeigentimer an der Versammlung
teilzuneh- men, verletzt hat. In diesem Zusammenhang dirfen auch die an den

staatsanwal tschaftlichen Einvernahmen vom 9. Januar 2023 bzw. 15. Juni 2023 gemachten
Aussagen von K. sowie E. und F. beriicksichtigt werden.
Geméss Art. 317 Abs. 1 ZPO werden neue Tatsachen und Beweismittel im
Berufungsverfahren nur noch beriicksichtigt, wenn sie (a.) ohne Verzug vorgebracht
werden und (b.) trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht
werden konnten. Dabei ist zwischen echten und unechten neuen Vor- bringen (sog. Noven)
zu unterscheiden. Echte Noven sind Tatsachen und Beweismittel, die (erst) nach dem Ende
der Hauptverhandlung des erstinstanzlichen Verfahrens entstanden sind. Siesind im
Berufungsverfahren grundsétzlich immer zuléssig, wenn sie ohne Verzug nach ihrer
Entdeckung vorgebracht werden. Unechte Noven sind Tatsachen und Beweismit- tel, die
bereits bei Ende der erstinstanzlichen Hauptverhandlung entstanden waren. Ihre Zu- lassung
wird im Berufungsverfahren weitergehend insofern eingeschréankt, als sie ausge- schlossen
sind, wenn sie bei Beachtung zumutbarer Sorgfalt bereits im erstinstanzlichen Ver-
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Grinde, weshalb die Tatsache oder das Beweismittel nicht schon vor erster Instanz
vorgebracht werden konn- te, detailliert darzulegen (vgl. BGE 144 111 349 E. 4.2.1 und 143
11 42 E. 4.1, je m.w.H.). Die erwdhnten Einvernahmen vom 9. Januar 2023 bzw. 15. Juni
2023 fanden nach dem Ende der Hauptverhandlung des erstinstanzlichen Verfahrens statt,
weshalb es sich um echte Noven handelt, die von den Kl&gern ohne Verzug ins

Berufungsverfahren eingebracht wurden: die Ein- vernahme von K. vom 9.
Januar 2023 bei erster Gelegenheit im ersten Schriften- wechsel (vgl. BGE 142 111 413 E.
2.2.4) und die Einvernahmen E. und F. vom 15. Juni 2023 innert 10

Tagen nach deren Entstehung. Demnach sind sie im vorliegenden Berufungsverfahren zu
berticksichtigen.

E.21

Die Klé&ger bringen in der Berufung vor, die Beklagte bzw. deren Verwaltung habe mit dem
am 17. Juni 2021 zugestellten Ordnungsantrag die gemeinsame Teilnahme von B.

und Rechtsanwalt C. an der Stockwerkeigentimerversammlung vom 22. Juni
2021 geradezu "angekindigt". Gemass dem Ordnungsantrag hétten nur begleitende, nicht
aber vertretende Personen bzw. Rechtsanwaél te ausgeschl ossen werden sollen. Dennoch
habe die Verwalterin E. am 22. Juni 2021 die gemeinsame Teilnahme von

B. und Rechtsanwalt C. an der Versammlung verhindert. Dieses
widersprtchliche Verhal - ten stelle einen Rechtsmissbrauch nach Art. 2 Abs. 2 ZGB dar
und musse zur Nichtigkeit der gefassten Beschllsse fuhren. Anders wirde der Fall liegen,
wenn von Beginn weg geplant gewesen ware, dass ein vollstandig instruierter und mit
samtlichen Unterlagen ausgestatteter Vertreter alleine an der Versammlung teilnehme;
dieser hétte gewusst, dass er auf sich allei- ne gestellt sei, und hétte sich entsprechend
vorbereitet. Der vorliegende Fall liege aber an- ders. Die Verletzung des Tellnahmerechts
musse die Nichtigkeit der Beschltsse zur Folge haben (act. 34 Rz 21-25 und 29-32).
Jedenfalls sei diese formelle Rechtsverletzung — entge- gen den unverstandlichen und
unzutreffenden Ausfuhrungen der Vorinstanz — in den einzel- nen Beschllissen enthalten,
weshalb diese eventualiter aufzuheben [bzw. fUr ungdltig zu er- kldren] seien. Folge man
der Interpretation der Vorinstanz, konne ein Beschluss, der mit e- ner Stimmmehrheit
zustande gekommen sai, gar nicht angefochten bzw. aufgehoben wer- den, weil die
Stimmmehrheit die Verletzung des formellen und/oder materiellen Rechts immer
"Ubersteuere”. Damit wirde einfach die Mehrheit der Stockwerkeigentimer bestimmen
bzw. diktieren und das formelle und/oder materielle Recht nicht mehr gelten, sofern nicht
Nichtigkeit greife. Dies kdnne nicht sein (act. 34 Rz 38-43).

E.22
Demgegeniber beharrt die Beklagte darauf, dass die Beschliisse gulltig zustande gekommen
seien. Unbestritten sei zwar, dass B. eigentlich an der Versammlung habe teilneh-

men wollen. Nach der Intervention der Verwaltung bei der Eingangskontrolle habe dieser
den Versammlungsraum aber freiwillig verlassen und es vorgezogen, sich von seinem
Anwalt ver- treten zu lassen. B. habe nicht gleichzeitig anwesend und vertreten
sein kénnen. Sein anschliessender Versuch, mit einer Vollmacht der
Stockwerkeigentimerin J. "Uber die Hinterttr" wieder in die Versammlung
einzutreten, musse als " Schlaumeierei" abge- tan werden. Die zugunsten von Rechtsanwalt
C. ausgestellte Vollmacht sei von beiden Klagern unterzeichnet gewesen, womit
dieser sie an der Eigentimerversammlung ver- treten habe. Es sei schleierhaft, wie man



gestitzt auf diese konkreten Umstande von Nichtig- keit oder Ungultigkeit der Beschliisse
sprechen konne (act. 38Rz 2.2.2 S. 61.).
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E.23

Dem vorinstanzlichen Schluss, die Beklagte bzw. ihre Verwalterin E. habe
B. die Teilnahme an der Stockwerkeigentiimerversammlung verweigert und

damit sein Tellnahmerecht verletzt, kann — wie die Beklagte zu Recht vorbringt — nicht
gefolgt wer- den.

E. 231

Jeder Stockwerkeigentiimer — auch jeder gemeinschaftliche Eigentimer eines
Stockwerkanteils — verfligt Uber einen Anspruch auf Teilnahme an der

Stockwerkei gentimerversammlung. Meh- rere Personen, denen ein Stockwerk
gemeinschaftlich zusteht, haben nur eine Stimme, die sie durch einen Vertreter abgeben
(Art. 7120 Abs. 1 ZGB). Daneben kdnnen sie sich an der

Stockwerkei gentiimerversammlung aber auch von einer beliebigen Drittperson vertreten
las- sen, soweit die Gemeinschaftsordnung die Stellvertretung nicht in zul&ssiger Weise ein-
schrénkt. Die Vertretung eines Stockwerkeigentiimers an der
Stockwerkeigentimerversamm- lung setzt dabei eine rechtsguiltige Bevollméachtigung des
Vertreters voraus. Liegt eine entspre- chende Vollmacht vor, kann der Vertreter sdmtliche
Befugnisse der von ihm vertretenen Stock- werkeigentiimer austiben (vgl. Wermelinger,
aaO., Art. 712m ZGB N 30 f. und 41-46). Von der Vertretung von Stockwerkeigentimern
ist deren Verbeistandung zu unterscheiden. Dabel handelt es sich um eine Form der
Begleitung und Unterstiitzung der Stockwerkei- gentiimer an einer
Stockwerkeigentimerversammlung. Anders as bei der Vertretung werden die
Stockwerkeigentimer nicht durch eine Person ersetzt, sondern lediglich von einer Person —
z.B. von einem Rechtsanwalt — begleitet. Ziel der Verbeistandung ist es, die Stockwerk-
eigentiimer zu beraten und bei der Beschlussfassung zu unterstiitzen. Grundsétzlichist ein
solcher Beistand als Dritter zu behandeln, der Uber kein Teilnahmerecht an einer
Stockwerk- eigentimerversammlung verfigt. Ohne entsprechende Verankerung in der
Gemeinschafts- ordnung und ohne entsprechenden "ad hoc-Beschluss' der
Stockwerkeigentimerversamm- lung ist demnach die V erbeistdndung unzulssig (vgl.
Wermelinger, a.a.0., Art. 712m ZGB N 39 und 47; Urteil des Kantonsgerichts Schwyz ZK1
2020 9 vom 13. Oktober 2020 E. 1.a.bb). Ist eine Verbeisténdung durch einen Rechtsanwalt
unzulassig, haben sich die betreffenden Stockwerkeigentiimer zu entscheiden, ob sie an der
Versammlung personlich teilnehmen oder sich von einem Rechtsanwalt vertreten lassen
wollen (vgl. Urteil des Kantonsgerichts Schwyz ZK1 2020 9 vom 13. Oktober 2020 E.
1.a.cc). Eine gleichzeitige Teilnahme eines Stockwerkei gentiimers und seines Vertreters an
einer Stockwerkei gentiimerversammlung ist demnach nicht zulassig; die Mitwirkungsrechte
(Teilnahme-, Rede-, Antrags- und Stimmrecht) sind nicht teilbar (vgl. auch die Regelung
der Vertretung eines Aktionérs an der Generalver- sammlung in Art. 689 Abs. 2 OR,
wonach der Aktionar seine Aktien in der Generalver- ssmmlung selbst vertreten oder durch
einen Dritten vertreten lassen kann, der unter Vorbe- halt abweichender statutarischer
Bestimmungen nicht Aktionér zu sein braucht; s. hierzu auch Muller/Horber, Neues
Aktienrecht: Verwendung el ektronischer Mittel in der General- versammlung, SJZ 2023 S.
43 ff., 46, wonach der vertretene Aktionar — nebst dem Rede- und Antragsrecht — auch auf



das physische Tellnahmerecht verzichtet).

E.232

as "Reglement Uber die Benutzung und Verwaltung der Liegenschaft”" (act. 1/11) der Be-
klagten sieht kein Tellnahmerecht Dritter an der Stockwerkei gentiimerversammlung vor.
Ebenso wenig liegt diesbeziiglich ein "ad hoc-Beschluss' der
Stockwerkei gentiimerversamm- lung vor. Der von der Verwaltung gegentiber den Klagern
mit E-Mail vom 17. Juni 2021 an-
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musste auch nicht traktandiert werden (vgl. Wermelinger, aa.O., Art. 712n N 113). Er war
offensichtlich fir den Fall vorgesehen, dass Rechtsanwalt C. und B. auf
der gleichzeitigen Teilnahme an der Stockwerkei gentimerversammlung beharren wirden.
Zur Abstimmung tber diesen Ordnungsantrag kam es aber nicht (vgl. dievon K.

bel der Staatsan- waltschaft gemachten Aussagen in act. 34/3 Ziff. 18-22), nachdem sich

B. nach dem Gesprach mit der Verwalterin E. dazu entschlossen hatte,
den Versamm- lungsort noch vor Beginn der Versammlung zu verlassen. Die Verwalterin
machte Rechts- anwalt C. und B. auf die E-Mail von Rechtsanwalt

G. vom 17. Juni 2021 aufmerksam und erlauterte ihnen, dass B. nicht
anwesend und gleichzeitig von Rechtsanwalt C. vertreten sein konne (vgl. vorne
E. 2.3.1; act. 1 Rz 11-13; act. 7 S. 10 ff. zu Rz 11 und Rz 13 sowie zu Rz 14; act. 11 Rz 31;
act. 21 S. 21., act. 22 Rz 6-8; act. 41/4 Ziff. 23 und 31 f.). Dass sich daraufhin B.

dazu entschloss, den Versammlungsort zu verlassen, kann nicht dahingehend gedeutet
werden, dass ihm die Verwalterin die Teilnahme an der Stockwerkeigentiimerversammlung
verweigert hatte. Viel- mehr Uberdachte B. nach den von der Verwalterin
vorgetragenen Argumenten of- fenbar seine Haltung und verliess die Raumlichkeiten
insofern "freiwillig" (vgl. act. 1 Rz 13; act. 7 S. 11 ff. zu Rz 14 sowie zu Rz 16; act. 21 S. 2
f.; act. 22 Rz 9; act. 41/5 Ziff. 16). Auch die Tatsache, dass B. danach eine
Vollmacht von der Stockwerkeigentimerin J. Zu erlangen versuchte, vermag
nicht zu beweisen, dassihm die Teilnahme an der Versammlung verweigert wurde.
Vielmehr scheint er eingesehen zu haben, dass die ge- meinsame Versammlungsteilnahme
von ihm und Rechtsanwalt C. mit der von den Klagern auf Rechtsanwalt

C. ausgestellten Vollmacht vom 22. Juni 2021 nicht moglich war, weshalb er
nach anderen Wegen fir seine Teilnahme an der Versammlung suchte. Entgegen der
Auffassung der Kl&ger ist auch nicht ersichtlich, inwiefern das Verhalten der Beklagten
bzw. ihrer Verwaltung widerspriichlich sein soll. Der mit E-Mail vom 17. Juni 2021
angekindigte Ordnungsantrag |&sst sich klarerweise so verstehen, dass begleitende (d.h.
neben den Stockwerkeigentiimern anwesende) Drittpersonen ausgeschlossen und nur ver-
tretende (d.h. anstelle der Stockwerkeigentiimer anwesende) Drittpersonen zugel assen wer-
den.

E.24

Nach dem Gesagten hat die Beklagte bzw. ihre Verwaltung das Recht von B. ,as
Stockwerkeigentimer an der Stockwerkei gentiimerversammlung vom 22. Juni 2021 teilzu-
nehmen, nicht verletzt. B. verliess den Versammlungsort vor Beginn der
Versamm- lung "freiwillig" und die Stockwerkeigentiimer A. und B.

wurden von Rechtsanwalt C. an der Versammlung guiltig vertreten. Unter diesem

Aspekt sind die an der Stockwerkei gentiimerversammlung vom 22. Juni 2021 getroffenen



Beschlisse folglich weder nichtig noch unguiltig. Dies galte im Ubrigen selbst dann, wenn
mit der Vorinstanz angenommen wiirde, dass die Verwalterin E. B. die
Teilnahme an der Versammlung verweigert habe, war doch die Stimme der Klager an der
Versammlung durch Rechtsanwalt C. gultig vertreten und damit das
Teilnahmerecht der Klager gar nicht verletzt. Hatten sich diese an der Versammlung nicht
vertreten lassen wollen, hétten sie die Rechtsanwalt C. er- teilte Vollmacht
widerrufen missen, was sie allerdings nicht getan haben. Auch der Umstand,
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Drittperson) wohl bis zu dem von der Verwaltung angekiindigten Ordnungsantrag bzw.
"ad-hoc-Beschluss' gemeinsam an der Versammlung hétten teilnehmen dirfen, vermag den
Bestand der Be- schlisse nicht in Frage zu stellen. Die Klager bringen namlich selber vor,
dass der "ad-hoc- Beschluss' ohnehin zu ihren Lasten ausgefallen wére (vgl. act. 1 Rz 14 f;
act. /10 S. 1f.) und sie sich folglich nicht von Rechtsanwalt C. hétten
verbeistdnden, sondern nur von ihm vertreten lassen kdnnen, was ja schliesslich auch der
Fall war. Ferner setzen sich die Klager mit den vorinstanzlichen Ausfihrungen, wonach
Rechtsanwalt C. genugend instruiert gewesen sei (act. 33 E. 4.6.2 mit Verweis auf
sein ausfuhrli- ches Schreiben vom 9. Juni 2021 [act. 1/6]), nicht auseinander und
behaupten weiterhin, dass er "ohne Instruktion” gewesen sei und "nur einen kleinen Teil der
Vorgeschichte und der Traktanden” gekannt habe (act. 34 Rz 21 f.). Dies genligt den
Anforderungen an eine hinrei- chende Berufungsbegriindung nicht, weshalb in diesem
Punkt auf die Berufung nicht einzu- treten ist (vgl. Urteile des Bundesgerichts 4A_72/2021
vom 28. September 2021 E. 7.3.2 und 5A_598/2019 vom 23. Dezember 2019 E. 3.1, je mit
weiteren Hinweisen auf die bundesge- richtliche Rechtsprechung, insbesondere auf BGE
138111 374 E. 4.3.1 und 142 111 413 E. 2.2.2). Abgesehen davon werden diese
Behauptungen — wie die Vorinstanz zutreffend ausfihrte — durch das Schreiben von
Rechtsanwalt C. vom 9. Juni 2021 (act. 1/6) offenkundig widerlegt. Mangels
Verletzung des Teilnahmerechts ist auf das Argument der Klager, wonach gemass der
vorinstanzlichen Interpretation ein mit (Uberwiegender) Stimmmehrheit zustande gekom-
mener Beschluss gar nicht mehr angefochten bzw. aufgehoben werden kdnnte, vorliegend
nicht ndher einzugehen (vgl. hierzu aber hinten E. 3.3.3).

E.3

Im Weiteren bringen die Kl&ger vor, die unter den Traktanden 3, 4, 6.3, 6.4 und 13 gefdllten
BeschlUisse seien auch aus anderen Gruinden aufzuheben (vgl. sogleich E. 3.1-3.4.6). Am
Antrag auf Aufhebung der unter den Traktanden 5 und 6.2 geféllten Beschliisse halten sie
hingegen nicht mehr fest (vgl. act. 33 E. 5.3 1.), weshalb sich diesbezliglich weitere Aus-
fuhrungen ertibrigen.

E.31

Unter Traktandum 3 wurde von der Versammlung (unter Ausschluss der Stimme der Stock-
werkeigentimerin und Verwalterin E. ) mit 5:1 Stimmen und einer Wertquote von
713,4/1000 beschlossen, die Jahresrechnung 2020 zu genehmigen und der Verwaltung die
Décharge zu erteilen (vgl. act. 1/9 S. 5). Diesbeziiglich machen die Kl&ger geltend,

B. hétte im Zusammenhang mit der Genehmigung der Jahresrechnung gestiitzt
auf sein Auskunfts- und Informationsrecht zuerst die Abrechnung des Anwaltshonorars von
Rechtsanwalt G. fur die Ausschussarbeiten vom 29. Juni bis 7. Oktober 2022 ein-
sehen wollen, wasihm die Verwaltung der Beklagten [infolge der verwehrten Teilnahme]




ver- weigert habe. Die Vorinstanz sei auf dieses Vorbringen nicht eingegangen, womit sie
das Recht nicht richtig angewendet habe. Daneben sei der Beschluss auch aufgrund der von
der Verwalterin verletzten Ausstandsregeln bzw. wegen eines I nteressenkonflikts ungultig,

dasich die Verwalterin mit der Stimme der Stockwerkeigentiimerin J. selbst die
Décharge erteilt habe (act. 34 Rz 45).

E.311

Nachdem erstellt ist, dass die Beklagte bzw. ihre Verwaltung das Teilnahmerecht von

B. an der Stockwerkei gentiimerversammlung nicht verletzt hat (vgl. vorne E. 2.4),
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Verwaltung habe das Auskunfts- und Informationsrecht von B. verletzt. Im
Ubrigen hétte an der Ver- sammlung auch Rechtsanwalt C. asVertreter der

Klager die erwahnte Abrechnung verlangen kénnen, was offenbar unterblieben ist (vgl. act.
1/9S.5).

E.312

Hinsichtlich des Décharge-Beschlusses hielt die Vorinstanz fest, dass es sich dabei um
einen typischen Beschluss handle, bei dem die zu entlastende Person vom Stimmrecht
ausgeschlos- sen sei. Gemass dem Protokol | der Stockwerkeigentiimerversammlung habe
die Verwalterin E. auf ihr eigenes Stimmrecht verzichtet und nur die von ihr
vertretene Stimme [der Stockwerkeigentimerin J. | abgegeben (act. 1/9 S. 5). Ob
sich der Stimmrechtsaus- schluss auch auf vertretene Stimmen auswirke, konne vorliegend
offenbleiben, wére doch der Beschluss auch ohne die von der Verwalterin E.

vertretene Stimme mit 4:1 Stimmen gultig zustande gekommen. Damit fehle es an einer
konkreten Auswirkung der (allféalligen) Rechtsverletzung auf die Beschlussfassung,
weshalb der Beschluss nicht aufzuheben sei (vgl. act. 33 E. 5.1).

E.3.13

Der Décharge-Beschlussist ein klassisches Traktandum einer ordentlichen Stockwerkei-
gentimerversammlung. Unter Vorbehalt einer anderslautenden reglementarischen Bestim-
mung kann der Verwaltung die Décharge mit einfachem Mehr der anwesenden und
vertrete- nen Stockwerkeigentumer erteilt werden. Der Verwalter, welcher gleichzeitig
Stockwerkeigen- timer ist, darf beim Décharge-Beschluss sein Stimmrecht nicht ausiiben
(vgl. Art. 712m Abs. 2 ZGB i.V.m. Art. 68 ZGB; BGE 134 111 481 E. 3.3 f.; Wermelinger,
aaO., Art. 7129 ZGB N 183 f.). Ebenso wenig darf er in Vertretung eines anderen
Stockwerkeigentlimers abstim- men (vgl. BGE 134 111 481 E. 3.8 [unter
Mitberiicksichtigung von Art. 695 Abs. 1 OR]; Werme- linger, aa.O., Art. 7129 ZGB N
184). Ein Verstoss gegen diese Vorschrift fuhrt zur Anfecht- barkeit und nicht zur
Nichtigkeit des Beschlusses (vgl. Urtell des Bundesgerichts 4C.107/2005 vom 29. Juni
2005 E. 2.3; Lanzlinger, Basler Kommentar, 5. A. 2016, Art. 695 OR N 6; Wer- melinger,
aaO., Art. 712m ZGB N 207 m.H.). Der Beschlussist allerdings nur dann anfecht- bar,
wenn sich der Verstoss konkret auf die Beschlussfassung ausgewirkt hat oder hétte aus-
wirken konnen, d.h. wenn der Beschluss ohne den Verfahrensfehler im Ergebnis anders ge-
lautet hétte oder anders hétte lauten konnen (vgl. BGE 132 111 503 E. 5.3; 114 11 193 E. 6 [=
Pra 1989 Nr. 33]; Martin, L 'assemblée générale de la communauté des propriétaires d'éta-
ges: organisation, prise de décisions et contestations judiciaires, 2019, § 758 f. m.w.H.;
Nigg- li, in: Breitschmid/Jungo [Hrsg.], Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 3. A.
2016, Art. 75 ZGB N 8; Scherrer/Brégger, Basler Kommentar, 7. A. 2022, Art. 75ZGB N



11; Riemer, Berner Kommentar, 1990, Art. 75 ZGB N 26 f.).

E.314

Wie sich aus den eben dargel egten Erwagungen ergibt, hétte die Verwalterin E.

fUr ihre eigene Entlastung nicht in Vertretung der Stockwerkeigentimerin J.

stimmen durfen. Wie die Vorinstanz alerdings zu Recht ausftihrte, ware der Beschluss auch
ohne die unzulssige Stimmabgabe mit 4:1 Stimmen — und damit mit einfachem Mehr der
anwesenden und vertretenen Stockwerkeigentimer — angenommen worden (vgl. act. 1/9 S.
5). Der Versto- ss hatte somit keine konkreten Auswirkungen auf die Beschlussfassung,
weshalb der unter dem Traktandum 3 gefasste Beschluss nicht fur ungultig zu erkléaren ist.

E.3.2

Beziglich "Rechtsberatung” wurde unter den Traktanden 4 und 6.3 je mit 6:1 Stimmen und
einer Wertquote von 868,2/1000 beschl ossen, das Budget 2021 fir "Rechtsberatung” um
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bei der N. abzuschliessen und die Kosten "nach Personen” [recte: nach der
Anzahl der Stockwerkeinheiten] aufzuteilen (Traktandum 6.3; vgl. act. 1/9 S. 5f. und 8 f.).
Die Klager bringen diesbeziglich vor, dass die Beschliisse der gesetzlich und
reglementarisch vorgese- henen Kostenaufteilung nach Wertquoten widersprachen.

E.321

Gemass Art. 712h ZGB haben die Stockwerkeigentiimer an die Lasten des gemeinschaft-
lichen Eigentums und an die Kosten der gemeinschaftlichen Verwaltung Beitrége nach
Mass- gabe ihrer Wertquoten zu leisten (Abs. 1). Dienen bestimmte gemeinschaftliche
Bauteile, An- lagen oder Einrichtungen einzelnen Stockwerkeinheiten nicht oder nur in
ganz geringem Masse, so ist dies bel der Verteilung der Kosten zu berticksichtigen (Abs. 3).
Das "Reglement tiber die Benutzung und Verwaltung der Liegenschaft" der Beklagten sieht
unter Ziff. 10 Folgendes vor (vgl. act. 1/11 S. 2): "Die Anteile an den gemeinschaftlich zu
tragenden Kosten und Lasten richten sich nach dem Wert der Stockwerkanteile
(Wertquote), mit Ausnahme der Sonder- rechnungen geméss Ziffer 11 und der Kosten fir
den gewdhnlichen Unterhalt, die nach der Wohnungsgrundflache aufgeteilt werden. [...] In
Ziff. 11 des Reglements sind keine Sonderrechnungen vermerkt.

E.3.22

Die Vorinstanz hielt fest, die Klager hétten gegen die unter Traktandum 4 (Budget 2021
inkl. Nachtrag Rechtsberatung) und Traktandum 6.3 (Rechtsschutzversicherung) gefassten
Be- schltisse eingewendet, dass diese elne Kostenverteilung nach Stockwerkeinheiten statt
nach Wertquoten vorsdhen, was sowohl dem Gesetz (Art. 712h ZGB) wie auch dem
Reglement (Ziff. 10) widerspreche. Die Beklagte habe demgegeniber vorgebracht, die
wertquotenpro- portionale Kostenverteilung sei kein absoluter Grundsatz; es bestehe bei ihr
eine langjahrige Praxis, Gleiches gleich und Ungleiches ungleich zu verrechnen. So wirden
z.B. Kabelnetzan- schliisse nach "Kodpfen", verbrauchsabhangige L eistungen hingegen nach
Wertquoten abge- rechnet. Rechtsberatungskosten dienten allen gleich, weshalb sie—wie
Kabelnetzanschllisse — nach "Kdpfen" vertellt werden konnten. Gemass Art. 712h Abs. 1
ZGB hétten — so die Vorinstanz — die Stockwerkeigentimer an die Lasten des
gemeinschaftlichen Eigentums und an die Kosten der gemeinschaftlichen Verwal- tung
Beitrage nach Massgabe ihrer Wertquoten zu leisten. Dabei handle es sich aber nicht um
einen absoluten Grundsatz, sondern um dispositives Recht. Abweichungen seien folglich



maoglich. Gemass dem ersten Satz von Ziff. 10 des Reglements der Beklagten richteten sich
die Anteile an den gemeinschaftlich zu tragenden Kosten und Lasten nach dem Wert der
Stockwerkanteile (Wertquote), mit Ausnahme der Sonderrechnungen gemass Ziff. 11 und
der Kosten fir den gewohnlichen Unterhalt, die nach der Wohnungsgrundfl&che aufgeteilt
wr- den. Damit folge das Reglement — von einigen, vorliegend nicht einschl&gigen
Ausnahmen abgesehen — dem Grundsatz der Kostenverteilung nach Wertquoten. Geméss
Ziff. 16 sei fur eine Abanderung des Reglements ein qualifiziertes Quorum von zwei
Dritteln der "Personen- stimmen" (eine Wohnung = eine Personenstimme) erforderlich, die
zusammen zwei Drittel aller Wertquoten besassen. Sofern die Abweichung von der
Kostenverteilung nach Wertquo- ten in einer transparenten und verstandlichen Form erfolge
und der Beschluss das qualifizier- te Quorum erreiche, stehe es den Stockwerkeigentiimern
frei, von Gesetz und Reglement
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Rechtsschutzversicherung nach "Kopfen" zu verteilen. Die streitigen Beschllisse seien mit
6:1 Stimmen und einer Wertquote von 868,2/1000 gefasst worden, womit das qualifizierte
Quorum erfillt sei. Zudem seien die BeschlUisse transparent und verstandlich gewesen, was
die Klager nicht bestritten hatten. Die Argumentation der Beklagten, Kosten im
Zusammenhang mit Rechtsberatung und Rechts- schutz dienten wertquotenunabhangig
allen Stockwerkeigentiimern gleichermassen, sei nachvollziehbar. Davon abgesehen stehe
es dem Gericht nicht zu, die Opportunitét des von den Stockwerkeigentimern gewahlten
Kostenverteilschltissels zu Uberpriifen, zumal weder Anhaltspunkte fur eine Verletzung von
Art. 712h Abs. 3 ZGB noch fir einen Verstoss gegen das Rechtsmissbrauchsverbot oder
das Gebot der relativen Gleichbehandlung bestiinden. Zusammenfassend erwiesen sich die
angefochtenen Beschllisse somit al's glltig.

E.3.23

Dagegen wenden die Klager ein, die Vorinstanz habe auf das Quorum abgestellt, mit dem
das Reglement der Stockwerkei gentimergemeinschaft abgeéndert werden kdnne. Jedoch
sel keine Abanderung des Reglements beantragt, sondern einfach ein unrichtiger
VerteilschlUssel gewéhlt worden. In Ziff. 11 des Reglements seien keine " Sonderregelungen
bei den Kosten" vorgesehen. Die von der Vorinstanz vertretene Auffassung, wonach von
der gesetzlichen und reglementarischen Regelung abweichende Beschliisse, die "in einer
transparenten und ver- sténdlichen Form" gefasst worden seien, zuléssig seien, sei
abzulehnen. "Transparent und verstandlich” sei so zu verstehen, dass eine Abanderung in
jedem Fall sachlich begriindet sein misse; ansonsten wére jede Willkir moglich, wenn sie
nur "transparent und verstand- lich" ware. Je grosser eine Stockwerkeinheit sei, desto
grosser seien auch die ihr inhdrenten rechtlichen Risiken, weshalb die Wertquoten als
VerteilschlUssel anzuwenden seien. Die Be- schllisse seien somit materiell unrichtig und
aus diesem Grund aufzuheben (act. 34 Rz 47 1.).

E.3.24

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass die Klager mit diesen Ausfihrungen in der Berufung
ledig- lich ihre Sicht der Dinge darlegen, ohne sich argumentativ mit dem Inhalt des
angefochtenen Entscheids auseinanderzusetzen. Dies genligt den Anforderungen an eine
hinreichende Be- rufungsbegriindung nicht, weshalb auch in diesem Punkt auf die Berufung
nicht einzutreten ist (vgl. vorne E. 2.4).

E.3.25



Abgesehen davon kénnte der klégerischen Auffassung selbst dann nicht gefolgt werden,
wenn auf die Berufung einzutreten wéare. Wie die Vorinstanz zutreffend ausfuhrte, enthélt
Art. 712h Abs. 1 ZGB gemass L ehre und Rechtsprechung dispositives Recht. Die
Stockwerk- eigentiimer kdnnen somit von der Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten
und Lasten nach Massgabe der Wertquoten abweichen. Ist —wie vorliegend — der
Kostenverteiler im Regle- ment verankert (vgl. Ziff. 10 des Reglements), bedarf es fir das
(einmalige) Abweichen davon des Quorums, welches fir eine Reglementsanderung
notwendig ist. Dass vom dispositiven Recht abgewichen wird, muss hinreichend deutlich —
in einer transparenten und verstandli- chen Form — zum Ausdruck gebracht werden. Ein von
Art. 712h Abs. 1 ZGB abweichender Verteilschliissel muss ausserdem die zwingende Norm
von Art. 712h Abs. 3 ZGB beachten und darf nicht die allgemeinen Grundsétze der
Rechtsordnung — wie das Verbot des Instituts- und Rechtsmissbrauchs oder das Gebot der
relativen Gleichbehandlung — verletzen (vgl. BGE 144 111 510 E. 2.2.4; 131 111 459 E. 5;
128111 260 E. 2b; Urteil des Bundesgerichts 5A_865/2011 vom 24. Mai 2012 E. 3.2;
Wermelinger, aa.O., Art. 712h ZGB N 14, 23, 24, 26 und 30-33; Meier-Hayoz/Rey, Berner
Kommentar, 1988, Art. 712h ZGB N 27).
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E.3.26

Das "Reglement Uber die Benutzung und Verwaltung der Liegenschaft" sieht in Ziff. 16
vor, dass fur eine Reglementsdnderung die Zustimmung von zwel Dritteln der
"Personenstimmen” der Stockwerkeigenttimer, die zusammen zwel Drittel aller Wertquoten
besitzen, nétig ist. Der hinsichtlich der Rechtsschutzversicherung unter Traktandum 6 mit
6:1 Stimmen und einer Wertquote von 868,2/1000 getroffene Beschluss erfiillt somit die
vom Reglement verlangten V oraussetzungen fur eine Reglementsénderung. Dass es sich
dabei um eine Abweichung desin Ziff. 16 des Reglements vorgesehenen Verteil schlUissels
handelt, geht aus dem Protokoll hinreichend klar hervor, wurde doch ausdrticklich darauf
hingewiesen, dass die Kostenauftei- lung nach "Personen™ erfolgen solle (vgl. act. 1/9 S. 9).
Sodann ist —wie die Vorinstanz eben- falls zutreffend ausfiihrte — eine Verletzung von Art.
712h Abs. 3 ZGB oder ein Verstoss ge- gen das Instituts- und Rechtsmissbrauchsverbot
oder das relative Gleichbehandlungsgebot nicht ersichtlich. Insbesondere besteht kein
absoluter Schutz vor Ungleichbehandlung; erst wenn fir die Ungleichbehandlung keine
objektive Rechtfertigung besteht und sie eine gewis- se Intensitét erreicht, kann sie
problematisch werden (vgl. Wermelinger, aa.O., Art. 712h ZGB N 33; s. dazu auch hinten
E. 3.3.3.3). Das Argument der Kl&ger, dass je grosser eine Stockwerkeinheit sai, desto
grosser auch dieihr inhérenten rechtlichen Risiken seien, vermag diesbezuglich nicht zu
Uberzeugen. Vielmehr dient der Rechtsschutz allen Stockwerkei- gentimern
gleichermassen, weshalb die wertquotenunabhangige K ostenverteilung objektiv
gerechtfertigt ist. Die unter Traktandum 4 beschlossene Erhéhung des Budgets 2021
hinsichtlich des Postens "Rechtsberatung” um CHF 4'200.00 (vgl. act. 1/9 S. 5) betrifft
sodann keine K ostenverteilung, weshalb die soeben aufgefiihrten V oraussetzungen
diesbeztiglich nicht einzuhalten waren.

E.3.27

Mithin sind auch die unter den Traktanden 4 und 6.3 gefallten Beschliisse nicht fur ungtiltig
zu erkléren.

E.33



An der Stockwerkeigentimerversammlung vom 17. Juni 2020 wurde ein Ausschuss
gebildet (vgl. Art. 712m Abs. 1 Ziff. 3 ZGB), der verschiedene "Anfragen” der Kl&ger zu
behandeln hatte (vgl. act. 1/14 S. 4, Traktandum 7). Am 31. M&rz 2021 stellte die
Verwaltung der Stock- werkeigentiimergemeinschaft die ihr in diesem Zusammenhang
ausserhalb ihres Verwal- tungsmandats entstandenen Kosten im Betrag von insgesamt CHF
4'124.75 in Rechnung (act. 1/12). An der Versammlung vom 22. Juni 2021 wurde
beschlossen, die unter Ziff. 6.4 traktandierte Genehmigung dieser Rechnung unter
Traktandum 7.3 zu behandeln (act. 1/9 S. 9). Die anwesenden Stockwerkeigentiimer bzw.
ihre Vertreter wurden vorerst Uber die "Ausschusssitzung” vom 30. Juni 2020 bzw. die
Arbeit des Ausschusses informiert (vgl. act. /9 S. 11 ff.). Anschliessend wurde die
Rechnung vom 31. Mérz 2021 von den Stock- werkeigentimern bzw. ihren Vertretern
(unter Ausschluss der Stimme der Stockwerkeigen- ttimerin E. ) unter Traktandum
6.4 mit 5:1 Stimmen und einer Wertquote von 713,4/1000 genehmigt und ausserdem
beschlossen, den Rechnungsbetrag von CHF 4'124.75 dem Erneuerungsfonds zu belasten
(vgl. act. 1/9 S. 131.). Die Kl&ger beanstanden auch die- se unter Traktandum 6.4 gefassten
BeschlUsse.

E.331
Die Vorinstanz hielt in diesem Zusammenhang Folgendes fest (act. 33 E. 5.5):

E.3311

Hinsichtlich der Genehmigung der Rechnung vom 31. Méarz 2021 hétten die Kl&ger einge-
wendet, dass sie von der Verwaltung verlangt hétten, die fir Ausschussarbeiten in
Rechnung gestellten 26 Arbeitsstunden aufzuschltsseln. Die Verwaltung habe keine
Aufschlisselung

Seite 16/23 vorgenommen und sich geweigert, an der Versammlung weitere Auskiinfte zu
ertellen. Nach- vollziehbar seien lediglich sechs Arbeitsstunden. Weiter seien die
Ausschussarbeiten zu Un- recht tber das ™ buro F. " (zuziglich einer
Mehrwertsteuer von 7,7 %), statt Uber die an der Versammlung vom 17. Juni 2020
tatséchlich in den Ausschuss gewahl- ten E. und F. abgerechnet worden.
Sodann habe E. bei den Abstimmungen Uber die Genehmigung der Rechnung und
deren Bezahlung Uber den Erneu- erungsfonds das Stimmrecht der Stockwerkeigentiimerin
J. ausgelibt und damit die Ausstandsregeln verletzt. Der Beschluss sei folglich
gesetzes- und reglementswidrig und deshalb aufzuheben. Die Beklagte habe sich
demgegeniiber auf den Standpunkt gestellt, an der Versammlung vom 17. Juni 2020 sei ein
Ausschuss bestellt worden, um verschiedene "Anfragen” der K& ger zu beantworten. Der
Rechnung liege der Arbeitsaufwand der Verwaltung in diesem Aus- schuss zugrunde. Die
ausgewiesenen 26 Stunden seien gerechtfertigt und von der Stock-
werkeigentimerversammlung am 22. Juni 2021 genehmigt worden. Entgegen der kl&geri-
schen Auffassung betréfen die 26 Stunden nicht eine einzelne Sitzung, sondern einen mehr-
wochigen Prozess zur Behebung von undichten Fugen am Kamin "Uber dem Sonderrecht”

der Klager. Beim buro F. handle es sich um eine Einzelunternehmung,
die von den natirlichen Personen F. und E. gefihrt werde. Diese seien
be- rechtigt, ihren Briefkopf auch in privaten Angelegenheiten zu benitzen.

E.33.12

Die Stockwerkeigentiimer hétten — so die Vorinstanz — Anspruch auf Auskunft Uber Tat-
sachen, welche fir die Ausiibung des Stimmrechts notwendig seien. Die Rechnung vom 31.



Mérz 2021 betreffe Arbeiten vom 29. Juni bis 7. Oktober 2020 (act. 1/12), fur welche d|e
Verwaltung insgesamt 26 Stunden (E. : 11 Stunden a CHF 130.00; F. ;
15 Stunden a CHF 160.00) abgerechnet habe. Die Rechnung enthalte eine Auflistung der
ausgefuhrten Tatigkeiten (E. . "Vorbereitung Ausschusssitzung, Aktenstudium,
Lei- tung Ausschusssitzung, Abklarungen, Begehung, Besprechungen, Korrespondenz”;
F. : "Vorbereitung Ausschusssitzung, Aktenstudium, Ausschusssitzung, Protokoll,
Abklarungen, Begehung, Besprechungen, Korrespondenz"), ohne dass konkret angegeben
sei, fur welche Tétigkeit welcher (Stunden-)Aufwand angefallen sei. Die Beklagte habe
nicht bestritten, dass sie bzw. ihre Verwaltung die Rechnung trotz Aufforderung nicht
weiter aufge- schliisselt habe. Wirden Informationen verweigert, welche die
Stimmberechtigten fir die Be- schlussfassung bendtigten, konne dies ein Anfechtungsgrund
darstellen. Die Anfechtung scheitere vorliegend jedoch ohnehin an den fehlenden
Auswirkungen der Rechtsverletzung auf die Beschlussfassung. Bis auf die Kl&ger hétten
samtliche anderen Stockwerkeigentimer die Rechnung genehmigt und der Bezahlung Uber
den Erneuerungsfonds zugestimmt. Einer dieser Stockwerkeigentiimer (L. ) habe
zudem ausgefuihrt, aufgrund des "geleisteten Aufwandes' stiinde der Verwaltung "ein um
einiges hoheres Entgelt” zu. Hinsichtlich der (an- geblichen) Verletzung von
Ausstandsregeln sei erneut festzuhalten, dass der Beschluss auch ohne die vertretene
Stimme mit 4:1 Stimmen zustande gekommen ware. Im Zusammenhang mit der
Abrechnung der Mehrwertsteuer sei darauf hinzuweisen, dass F. as

fachmann in den Ausschuss gewahlt worden sai (vgl. act. 1/14 S. 4, Traktandum
7). Es sai daher naheliegend und nicht zu beanstanden, dass er die Ausschussa- rbeiten tber
seine Einzelunternehmung ( blro) abgerechnet habe, handle es sich doch um eine
Téatigkeit, welche ausserhalb des Verwaltungsmandats erfolgt sei und einen
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habe. Dass dies unzul&ssig gewesen sei, ergebe sich weder aus dem Protokol | der
Versammlung vom 17. Ju- ni 2020 noch sonst aus den Akten. Demgegeniber sei

E. offenbar in ihrer Funktion als Verwalterin in den Ausschuss gewahlt worden.
Wie bereits erwahnt, habe es sich bel der Ausschusstétigkeit aber um Arbeiten ausserhalb
des Verwaltungsmandats gehandelt. Vor diesem Hintergrund erscheine es ebenfalls nicht
alsunzuléssig, wenn E. diesen Aufwand Uber die Einzelunternehmung
abgerechnet habe. Jedenfalls hétten — bis auf die Klager — samtliche Stockwerkeigentiimer
die Rechnung inkl. Mehrwertsteuer genehmigt. Zu- sammenfassend sei somit festzuhalten,
dass auch die unter Traktandum 6.4 gefassten Be- schltisse glltig seien.

E.3.3.2

Dagegen wenden die Klager ein, die Verwaltung der Beklagten habe sich auch beziiglich
der Rechnung vom 31. Méarz 2021 ohne Begrindung geweigert, den Klagern die
beantragten In- formationen herauszugeben und insbesondere die Anzahl verrechneter
Stunden aufzuschliis- seln. Dies verletze das Einsichts- bzw. Informationsrecht der Klager.
Die Vorinstanz habe zwar grundsétzlich anerkannt, dass die Stockwerkei gentimer
Anspruch auf Auskunft Gber Tatsachen hétten, die fur die Auslibung des Stimmrechts
notwendig seien. Im Ergebnis sei die Anfechtung jedoch auch hier an der zu strengen
Handhabung der Anfechtungsvorausset- zungen gescheitert. Die Vorinstanz habe
ausgefuhrt, dass die Anfechtung an den fehlenden Auswirkungen der Rechtsverletzung auf
die Beschlussfassung gescheitert sei. Dies bedeute, dass der Mehrheitsentscheid allféllige
formelle und materielle Méangel der Abrechnung "Uber- steuere". Wenn mit anderen Worten




geniigend Stockwerkeigentiimer zustimmten, dann "komme eine fal sche Rechnung immer
durch", was nicht sein kénne. Eine inhaltliche Uber- prifung einer Abrechnung der
Verwaltung wére demnach gegen den Willen der Mehrheit nicht moglich.

I nteressanterwei se habe die Vorinstanz dann ansatzwei se doch noch die in- haltliche
Korrektheit der Rechnung geprift, sei aber nicht auf die von den Kl&gern in der Kla- ge
vorgebrachten, differenzierten Riigen eingegangen. Sie habe L. zitiert, der ohne
jede Grundlage behauptet habe, die Entschédigung fir die Verwaltung musste eigentlich
hoher sein. Die Behauptung von L. sei nicht nur ohne jeden Bewel's geblieben,
son- dern auch vollig falsch. Die Klager vertréten die Meinung, dass die Abrechnung der
Verwal- tung erstens nachvollziehbar und zweitens inhaltlich korrekt sein miisse. Beides sei
im vorlie- genden Fall nicht gewahrleistet und kdnne nicht mit einem Mehrheitsbeschluss
"gehellt" wer- den. Die Beschliisse seien auch aufgrund der von der Verwalterin verletzten
Ausstandsregeln bzw. wegen eines Interessenkonflikts ungultig, nachdem die Verwalterin
mit der Stimme der Stockwerkeigentimerin J. die eigene Abrechnung genehmigt
habe (act. 34 Rz 49- 52).

E.3.33

Vorab ist mit den Klagern — und entgegen der Vorinstanz — festzuhalten, dass die
Vorausset- zung, wonach sich die Rechtsverletzung konkret auf die Beschlussfassung
ausgewirkt hat oder hétte auswirken kdnnen, sinnvollerweise nur dann geprift werden
kann, wenn es um ei- ne Anfechtung wegen Verletzung von Verfahrensregeln geht. Diese
V oraussetzung muss mithin bei formellen Rechtsverletzungen vorliegen. Verstdsst dagegen
der Inhalt des Be- schlusses — im Sinne einer materiellen Rechtsverletzung — gegen die
Rechts- oder Gemein- schaftsordnung, darf eine Uberprifung nicht an diese Voraussetzung
geknupft werden (vgl. Martin, aa.O., 8 753, 758 und 768; Niggli, aa.O., Art. 75 ZGB N §;
Scherrer/Bragger, aa.O., Art. 75 ZGB N 11). Andernfalls kdnnte die Mehrheit der
Stockwerkeigentiimer rechtswidrige
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vorgehen konnte, was in der Tat nicht sein kann.

E.3331

Wie bereits beim Déchargebeschluss hétte die Verwalterin E. wegen ihres Interes-
senkonflikts auch im Zusammenhang mit dem unter Traktandum 6.4 gefassten Beschluss
nicht in Vertretung der Stockwerkeigentiimerin J. Uber die Genehmigung und
Bezahlung ihrer eigenen Rechnung abstimmen dirfen (vgl. vorne E. 3.1.3f.). Die
Verletzung dieser Ver- fahrensregel hat sich jedoch nicht konkret auf die Beschlussfassung
ausgewirkt. Der Beschluss ware némlich auch ohne die unzul&ssige Stimmabgabe mit 4:1
Stimmen und damit mit einfa- chem Mehr der anwesenden und vertretenen
Stockwerkeigentiimer angenommen worden (act. 1/9 S. 13 f.; Art. 712m Abs. 1 Ziff. 4
ZGB; Wermelinger, aa.O., Art. 712m ZGB N 166; Meier-Hayoz/Rey, a.a.O., Art. 712m
ZGB N 110). Unter diesem Aspekt besteht somit kein Grund, den Beschluss fur ungdltig zu
erklaren.

E.3.3.3.2

Naher zu prufen ist hingegen, ob der Beschluss wegen der Verletzung des Informations-
bzw. Auskunftsrechts aufzuheben ist (vgl. Wermelinger, a.a.O., Art. 712m ZGB N 49).
Vorliegend fuhrt die Verletzung des Informations- bzw. Auskunftsrechts — wovon auch die
Vorinstanz stillschweigend ausging — nicht zur Nichtigkeit, sondern grundsétzlich nur zur



An- fechtbarkeit des Beschlusses (vgl. Urteil des Obergerichts Zirich LB220020 vom 7.
Dezem- ber 2022 E. 4.2; Scherrer/Bragger, aa.O., Art. 75 ZGB N 36, wonach Nichtigkeit
nur dann vorliegen soll, wenn durch Vorenthalten notwendiger Informationen die
Willensbildung der Mitglieder geradezu verunméglicht oder erheblich beschrankt wird
[Hervorhebung hinzuge- fugt]; Wermelinger, aa.O., Art. 712m ZGB N 207; Riemer, a.a.O.,
Art. 75ZGB N 112). Bei der Frage, ob der Entscheid aufzuheben ist oder nicht, sind sowohl
die Bedeutung des Mangels als auch die Schwere der Verletzung zu gewichten. Wesentlich
ist dabei, ob die Verletzung der Verfahrensregel einen Einfluss auf den Entscheid haben
konnte oder nicht (vgl. BGE 132 111 503 E. 5.3). Die hinsichtlich der Rechnung vom 31.
Maérz 2021 (act. 1/12) fehlende Angabe, fur welche Tétigkeiten E. und

F. wieviel Zeit aufgewendet haben, ist we- der ein schwerwiegender Mangel
noch eine schwere Verletzung des Informations- bzw. Aus- kunftsrechts. Das Versaumnis
erscheint derart nebensachlich, dass sich deswegen eine Auf- hebung des Beschlusses nicht
rechtfertigen |&sst. Dass sich eine blosse Aufschliisselung des verrechneten Aufwands auf
die jeweiligen Tatigkeiten auf die Beschlussfassung ausgewirkt hétte, ist jedenfalls nicht
anzunehmen, zumal die in Rechnung gestellten Betrage nach wie vor dieselben gewesen
waéren. Der Beschlussist somit auch gestltzt auf diesen Grund nicht fir ungultig zu
erklaren.

E.3.333

Schliesslich bleibt zu prifen, ob der Beschluss wegen einer materiellen Rechtsverletzung,
bei welcher —wie erwahnt — der Einfluss auf den Ausgang der Beschlussfassung keine
Rolle spielen darf, nichtig oder fUr ungultig zu erkléren ist. Die Kl&ger legen allerdings
nicht ndher dar, inwiefern eine materielle Rechtsverletzung vorliegen soll, und eine solche
Ist denn auch nicht ersichtlich. Offenbar gehen sie von einer "falschen Rechnung” aus, da
ausihrer Sicht lediglich ein Aufwand von insgesamt sechs Stunden berechtigt sei (vgl. act.
1 Rz 23). Dabel verkennen sie jedoch, dass die Angemessenheit und Zweckmassigkeit eines
Beschlusses im Anfechtungsverfahren nicht Gberprift werden kann (vgl. BGE 131 111 459
E.5.1).
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das Gebot der relativen Gleichbehandlung ersichtlich. Art. 2 Abs. 2 ZGB gewahrt
offenbarem Rechts- missbrauch keinen Rechtsschutz. Aus dieser Bestimmung haben Lehre
und Rechtsprechung unter anderem das Gebot schonender Rechtsaustibung abgel eitet.
Dieses Gebot hat seinen Ursprung im Sachenrecht und bedeutet, dass rechtsmissbrauchlich
handelt, wer von mehre- ren in etwa gleichwertigen Mdglichkeiten, die ihm zur Ausiibung
eines Rechts offen stehen, ohne sachlichen Grund gerade digjenige wéahlt, welche fir einen
anderen besondere Nachtei- le mit sich bringt. Das Stockwerkeigentum ist aber nicht nur
ein Institut des Sachenrechts, sondern ist mit der Stockwerkeigentimergemeinschaft auch
korperschaftsahnlich organisiert. Bel kdrperschaftlich organisierten Personenverbanden und
Im Gesellschaftsrecht hat das Ge- bot schonender Rechtsaustibung eine besondere
Auspragung zugunsten der Minderheit er- fahren. Es gebietet, dass die zustandige Mehrheit
dieihr eingeraumte Macht im Hinblick auf entgegengesetzte Interessen der Minderheit
nicht missbrauchen darf, indem sie diese ohne sachlichen Grund verletzt. Das
Rechtsmissbrauchsverbot legt daher Schranken der Mehr- heitsmacht fest und erkennt der
Minderheit unentziehbare Schutzrechte zu. Auch kénnen sich die Stockwerkeigentimer
dem Gebot der Gleichbehandlung nicht grundsétzlich verschlies- sen. Allerdings darf die
Freiheit der flr einen Beschluss zustandigen Mehrheit durch das An- fechtungsrecht eines



einzelnen Stockwerkeigenttimers nicht leichthin beschrankt werden. Der Respekt vor dem
Mehrheitsprinzip ruft vielmehr nach einer gewissen Zuriickhaltung bei der Uberpriifung
solcher BeschlUisse. Unterscheidungen zwischen Stockwerkeigentimern sind daher zulassig
und oftmals nétig. Eine Unterscheidung verstosst erst dann gegen das Gleich-
behandlungsgebot, wenn es dafiir keinen sachlichen Grund gibt. Zudem muss die nicht ge-
rechtfertigte Ungleichbehandlung ein gewisses erhebliches Mindestmass erreichen (vgl.
BGE 131 111 459 E. 5.31.). Daalle Stockwerkeigentimer tUber den Erneuerungsfonds ihren
Teil an die Rechnung bezah- len, verstdsst der Beschluss weder gegen das Verbot des
Rechtsmissbrauchs noch gegen das Gebot der relativen Gleichbehandlung. Die bei der
Abstimmung unterlegenen Klager werden nicht anders behandelt als die
Stockwerkeigenttimer, die mehrheitlich daftr gestimmt haben, die Rechnung zu
genehmigen und den entsprechenden Betrag dem Erneuerungs- fonds zu belasten. Der
Beschlussist somit auch nicht gestiitzt auf eine materielle Rechtsver- letzung nichtig oder
fUr ungultig zu erklaren.

E.334

Nach dem Gesagten ist die Berufung auch in diesem Punkt abzuwei sen.

E.34

Dem an der Stockwerkeigentiimerversammlung vom 22. Juni 2021 behandelten
Traktandum 13 lag folgende, von Rechtsanwalt C. mit Schreiben vom 9. Juni
2021 formulierte Frage zu Grunde (vgl. act. 1/6 und 1/7): "13. Information zum Parkplatz
stidwestliche Ecke In der stidwestlichen Ecke des Grundstiicks Nr. besteht ein

Parkplatz. Wir bitten die Verwaltung zu informieren, wem dieser Parkplatz gehort und wer
diesen benutzen darf. Gibt es eine Regelung dazu?' Zu dieser Frage dusserte sich die

Verwalterin E. an der Stockwerkeigentimerver- sammlung gemass dem Protokoll
wiefolgt (vgl. act. 1/9 S. 15, Traktandum 13):

Seite 20/23 "Auf Anfrage von SIWE A.+B. teilt E. mit: Urspriinglich
war die stidwestliche Ecke des Grundstiickes Nr. an der D. [Haus 1] bis
zum Trottoir begrint und wurde von Frau O. (Wohnung C) benutzt und
unterhalten. 1997 haben Fam. L. und Fam. M. in Absprache mit Frau
0. und deren Einverstandnis den Platz in der heutigen Form asphaltieren lassen.
Die Kosten fur diese Arbeiten haben Fam. L. und Fam. M.

tbernommen. Der Unterhalt erfolgt durch die Hauswartung D. . Der Abstellplatz
wird ausschliesslich von den SSWE D. [Haus 1] und deren Besuchern genutzt.”
E.34.1

Die Vorinstanz fuhrte in diesem Zusammenhang aus, es fehle an einem gultigen Anfech-
tungsobjekt, wenn an der Versammlung keine Beschllisse gefasst, sondern [wie vorliegend]
blosse Informationen erteilt worden seien. Damit scheide eine Anfechtung mit Bezug auf
Traktandum 13 aus, zumal die Kl&ger nicht behauptet hatten, dass sie an der Versammlung
vom 22. Juni 2021 eine Beschlussfassung tber die Nutzung des Parkplatzes hatten erwirken
wollen (act. 1 Rz 25 und 55; act. 33 E. 5.6).

E.34.2

Diesbezuglich bringen die Kl&ger in der Berufung vor, an der
Stockwerkeigentiimerversamm- lung vom 13. Dezember 2022 sei der "Parkplatz" —wie
bereits an der Versammlung vom 22. Juni 2021 — erneut "traktandiert” worden. Dabei habe



die Verwalterin den Klégern eine Art Zirkularbeschluss bzw. eine Regelung/V ereinbarung
vom 11./12./15. August 2021 bergeben, aus dem hervorgehe, dass der Parkplatz in der
stidwestlichen Ecke exklusiv von den Ei- gentimern der D. [Haus 1] genutzt
werden dirfe, womit die Kl&ger sowie ihre Mie- ter und Besucher den Parkplatz nicht
(mehr) nutzen durften. Die Kl&ger hétten das neue Be- weisstlick mit Eingabe vom 20.
Dezember 2022 der Vorinstanz eingereicht und gestiitzt auf diese Regelung/V ereinbarung
(act. 29/31) erneut geltend gemacht, dass das gegeniber ih- nen ausgesprochene
Nutzungsverbot nichtig sei (vgl. Ziff. 1.17 des Rechtsbegehrens der Klage). Die V orinstanz
habe dazu festgehalten, dass die Eingabe vom 20. Dezember 2022 nicht berticksichtigt
werden kdnne, weil die Phase der Urteilsberatung bereits begonnen ha- be. Im Rahmen des
Berufungsverfahrens seien neue Tatsachen und neue Beweismittel je- doch zulssig, sofern
diese ohne Verzug vorgebracht wirden und trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster
Instanz hétten vorgebracht werden kénnen (vgl. Art. 317 Abs. 1 lit. aund b ZPO). Die
Kl&ger seien erst seit dem 13. Dezember 2022 im Besitz der Rege- lung/V ereinbarung vom
11./12./15. August 2021 und hétten das Dokument der Vorinstanz oh- ne Verzug — d.h. am
20. Dezember 2022 — mit einer entsprechenden Eingabe eingereicht. Da sie von der
Verwaltung und auch von den anderen Stockwerkeigentiimern nicht friher tGber den
Zirkularbeschluss vom 11./12./15. August 2021 in Kenntnis gesetzt worden seien, hétten sie
das Dokument nicht friher einbringen kdnnen. Das neue Beweisstiick sei deshalb im Be-
rufungsverfahren zu berticksichtigen (vgl. act. 34 Rz 18 und 33 f.). Im genannten Dokument
vom 11./12./15. August 2021 wirden die Stockwerkeigentimer K. L ,

M. , L. , J. und E. sowie die Bewohnerin P.
den Sachverhalt bestétigen, wie er im Protokoll der Stockwerkei- gentiimerversammlung
vom 22. Juni 2021 festgehalten worden sei. Die Stockwerkeigentime- rin H. habe

offenbar nicht unterzeichnet. Die anderen Stockwerkeigentiimer hétten diese

Regelung/V ereinbarung den Klagern und deren Rechtsvertreter wahrend fast einein- halb
Jahren vorenthalten. Bel diesem Dokument konnte es sich um eine Art Versammlungs-
beschluss oder Zirkularbeschluss handeln. Bei der Erstellung der Regelung/V ereinbarung
bzw. des Beschlusses seien jegliche Formvorschriften (Einladung, Traktandierung, etc.)

Seite 21/23 missachtet und auch das materielle Recht verletzt worden. Der Parkplatz in der
stidwestlichen Ecke des Grundstiicks Nr. gehore zum gemeinschaftlichen
Eigentum, wie der Gar- tenplan aus dem Jahr 1966 zeige. Dies habe die Beklagte auch nicht
bestritten. Die anderen Stockwerkeigentiimer kénnten daran kein exklusives Recht
statuieren bzw. die Klager von der Nutzung ausschliessen. Die Regelung bzw. der
Zirkularbeschluss vom 11./12./15. August 2021 sei daher nichtig, weshalb die Kl&ger an
Ziff. 1.17 ihres Rechtsbegehrens festhielten (vgl. act. 34 Rz 351.).

E.343

Das Dokument vom 11./12./15. August 2021 hat folgenden Inhalt (act. 29/31):
"Abstellplatz stidwestliche Ecke D. [Haus 1] StWEG D. Liegenschaft
Nr. Die SIWED. bestétigen den Sachverhalt gemass GV -Protokoll
vom 22. Juni 2021, Trakt. 13, und ihr damaliges Einverstéandnis zu dieser Regelung/
Vereinbarung StWE Eigenttimer/in D. [Unterschriften von K.

l. , M. , P. ,und L. | Einverstanden mit der 1997
getroffenen Regelung zum Abstellpl atz stidwestliche Ecke D. [Haus 1], sind auch
die StWE: [Unterschriften von J. und E. |

E.344



Vorab ist dartber zu entscheiden, ob dieses Dokument im Berufungsverfahren noch bertick-
sichtigt werden darf. Wie die Vorinstanz zutreffend festhielt, werden neue Tatsachen und
Be- weismittel im erstinstanzlichen Verfahren nach Beginn der Urteilsberatung nicht mehr
beach- tet. Diese kdnnen allerdings im Berufungsverfahren erneut vorgetragen werden,
wobei die Rechtsmittelinstanz ihre Zul&ssigkeit unter den V oraussetzungen von Art. 317
ZPO zu prufen hat (vgl. vorne E. 2; Willisegger, Basler Kommentar, 3. A. 2017, Art. 229
ZPO N 52). Das Dokument vom 11./12./15. August 2021 existierte bereitsim Zeitpunkt der
Hauptverhand- lung vom 18. November 2022, weshalb es sich um ein unechtes Novum
handelt (vgl. vorne E. 2). Folglich kann es im Berufungsverfahren nur noch berticksichtigt
werden, wenn es die Kl&ger bei Beachtung zumutbarer Sorgfalt nicht bereitsim
erstinstanzlichen Verfahren hétten vorbringen kénnen. Vom Dokument vom 11./12./15.
August 2021 erhielten die Klager unbestrittenermassen erst an der

Stockwerkei gentiimerversammlung vom 13. Dezember 2022 Kenntnis. In der Folge
reichten sie das Dokument mit Noveneingabe vom 20. Dezember 2022 (act. 29) ohne
Verzug ein. Die Vorinstanz konnte es jedoch nicht mehr beriicksichtigen, dasich das
Verfahren be- reitsin der Phase der Urteilsberatung befand. Mithin war es den Kl&gern trotz
hinreichender Sorgfalt nicht moglich, das Dokument bereits im erstinstanzlichen Verfahren
einzubringen. Demzufolge ist das Dokument im Berufungsverfahren zu berticksichtigen,
nachdem es von den Klagern ohne Verzug bei erster Gelegenheit — d.h. im ersten
Schriftenwechsel — vorge- bracht wurde (vgl. vorne E. 2; BGE 142 111 413 E. 2.2.4).

Seite 22/23

E. 345

Den Kl&gern ist damit allerdings nicht geholfen. Das Dokument vom 11./12./15. August
2021 vermag namlich nichts daran zu andern, dass an der
Stockwerkeigentiimerversammlung vom 22. Juni 2021 hinsichtlich des erwadhnten
Parkplatzes kein Beschluss gefasst wurde. Somit fehlt es—wie die Vorinstanz zutreffend
festhielt — diesbeziiglich an einem Anfechtungsobjekt (vgl. Wermelinger, aa.O., Art. 712m
ZGB N 215; Scherrer/Brégger, aa.O., Art. 75 ZGB N 3). Schliesslich kann im vorliegenden
Verfahren offenbleiben, ob die im Dokument vom 11./12./15. August 2021 getroffene
Regelung nichtig oder fur ungultig zu erkléren ist. Die KI& ger versdumten es ndmlich, ihre
Klage im Berufungsverfahren zu éndern (vgl. Art. 317 Abs. 2 ZPO), weshalb eine ndhere
Prufung diesbeziiglich zu unterbleiben hat (vgl. im Ubrigen auch die Ausfiihrungen der
Beklagten in act. 38 Rz 2.2.2 a.E., wonach der in diesem Zusammen- hang an der
Stockwerkeigentiimerversammlung vom 13. Dezember 2022 gefasste Beschluss von den
Klagern in einem separaten V erfahren angefochten wurde [act. 38/3)).

E. 346

Demnach kénnen auch die klagerischen Einwendungen beziiglich Traktandum 13 nicht
geschitzt werden.

E.4

Zusammenfassend erweist sich die Berufung als unbegriindet, weshalb sie abzuweisen ist,
soweit darauf einzutreten ist. Zugleich ist der erstinstanzliche Entscheid vollumfanglich zu
bestéatigen.

E.5



Bei diesem Verfahrensausgang haben die Klager auch die Prozesskosten des Berufungsver-
fahrens zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO).

E.51

Der fur die Festsetzung der Gerichtskosten massgebende Streitwert belduft sich vorliegend
unbestrittenermassen auf CHF 20'000.00 (act. 33 E. 1.2 und 6.1 sowie act. 34 Rz 1.2 und
act. 38 Rz 1.4). Bei diesem Streitwert betragt die ordentliche Entscheidgebtihr CHF
2'400.00 (8 15ADbs. 1i.V.m. § 11 Abs. 1 KoV OG).

E.5.2

Hinsichtlich der Festsetzung der Parteientschadigung ist der im Berufungsverfahren noch in
Betracht kommende Streitwert massgebend (8 8 Abs. 1 AnwT). Dieser betragt ebenfalls
CHF 20'000.00, woraus sich ein Grundhonorar von CHF 3'900.00 ergibt (8§ 3 Abs. 1
AnwT). Im vorliegenden Rechtsmittelverfahren ist das Grundhonorar auf zwei Drittel (=
CHF 2'600.00) zu reduzieren (8 8 Abs. 1 AnwT) und eine Auslagenpauschale von 3 % (=
CHF 78.00; 8§ 25 Abs. 2 AnwT) zu addieren. Das vom Rechtsvertreter der Beklagten
geltend gemachte Honorar von ge- rundet CHF 2'680.00 (inkl. Auslagenpauschale [act. 40
und 44)]) ist daher angemessen. Man- gels eines Antrags im Rechtsmittel begehren ist
hingegen keine Mehrwertsteuer hinzuzurech- nen (vgl. Ziff. 2.1.1 der Weisung des
Obergerichts Zug vom 29. Juli 2015 Uber die Mehrwert- steuer in der Zivil- und
Strafrechtspflege des Kantons Zug). Demnach sind die Kl&ger unter so- lidarischer
Haftbarkeit (vgl. Art. 106 Abs. 3 ZPO) zu verpflichten, der Beklagten eine Parteien-
tschadigung von gerundet CHF 2'680.00 zu bezahlen.

Seite 23/23 Urteilsspruch

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



