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Infoblatt: Regeln fiir die Stockwerkeigentiimerversammlung

Mindestens einmal jahrlich muss eine Versammlung der Stockwerkeigentiimer stattfinden. Meist lddt die
Verwaltung dazu ein. Mit der Einladung zur Versammlung miissen die Traktanden bekannt gegeben werden,
die behandelt werden sollen. Zudem muss die Versammlung rechtzeitig angekiindigt werden, sodass die
Eigentiimer die Mdglichkeit haben, Geschdfte auf die Traktandenliste setzen zu lassen. Meist sind diese
Modalitaten im Reglement festgehalten.

Beschlussfahigkeit

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer ist beschlussfahig, wenn:

« die Halfte aller Stockwerkeigentiimer anwesend oder vertreten ist und

« diese mindestens tber die Halfte der Anteile, also tiber °®/,900 Wertquoten, verfiigen.

Typische Geschéafte der Versammlung

Das Gesetz unterteilt die Geschafte, liber die die Versammlung beschliesst, nach ihrer Wichtigkeit und

Dringlichkeit.

+ Notwendige Geschafte: Stockwerkeigentiimer haben ein Recht darauf, dass alles Notige erledigt wird, um
die gemeinsame Liegenschaft in Schuss zu halten. Dass also das defekte Treppengeldnder repariert und die
Heizung gewartet wird, dass Rechnungen und Versicherungspramien gezahlt werden. Solche notwendigen
Geschdfte liegen meist in der Kompetenz der Verwaltung.

« Gewohnliche Geschafte: Dazu gehoren etwa der Abschluss eines Wartungsvertrags oder kleinere
Reparaturen, aber auch das Inkasso des Mietzinses fiir einen vermieteten gemeinschaftlichen Parkplatz.
Die Versammlung entscheidet tiber alle gewdhnlichen Arbeiten, die sie nicht an die Verwaltung delegiert
hat. Gibt es keine Verwaltung, kann auch ein einzelner Eigentiimer solche Aufgaben erledigen, braucht
aber die Zustimmung der Versammlung.

« Wichtigere Geschifte: Uber wichtige Geschifte — zum Beispiel die Anschaffung von teuren Maschinen fiir
den Unterhalt des Hauses oder die Anstellung eines Hauswarts — kann nur die Eigentlimerversammlung
entscheiden, und zwar mit qualifiziertem Mehr (siehe unten).

« Dringliche Geschafte: Beschadigt ein Sturm das Dach oder lduft im Keller die Abwasserleitung iiber, diir-
fen Stockwerkeigentiimer selbstandig — das heisst ohne Ermdchtigung durch die Versammlung - die néti-
gen Massnahmen in die Wege leiten. Ist eine Verwaltung eingesetzt, muss man aber zuerst versuchen,
diese zu erreichen. In der Versammlung kommen solche Themen etwa dann zur Sprache, wenn die ande-
ren Eigentiimer der Meinung sind, die Notmassnahmen seien zu teuer oder gar nicht ntig gewesen.

Umbauten und grdssere Renovationen gelten als sogenannte bauliche Massnahmen und sind speziell
geregelt (siehe Kasten nachste Seite).

Die notigen Mehrheiten

Die Versammlung fasst ihre Beschliisse in Abstimmungen:

+ Sehen Gesetz und Reglement nichts anderes vor, gilt im Normalfall das absolute Mehr nach Kopfen.
Etwa bei der Frage, ob ein neuer Rasenmdher angeschafft werden soll, oder bei der Abnahme der
Jahresrechnung.
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« Fiir wichtigere Geschafte - zum Beispiel fiir den Beschluss, einen Gartner anzustellen - sieht das Gesetz
das qualifizierte Mehr vor. Es muss nicht nur die Mehrheit der in der Sitzung anwesenden Eigentiimer zu-
stimmen, sie miissen auch iber mehr als die Halfte der Wertquoten verfiigen. Besitzt eine Eigentiimerin
mehrere Einheiten, werden deren Wertquoten fiir die Berechnung der Stimmkraft zusammengezahlt.

+ Bei besonders wichtigen Geschaften schliesslich ist Einstimmigkeit notwendig - beispielsweise wenn ein
Teil des gemeinschaftlichen Grundstiicks verkauft werden oder der bisherige gemeinsame Partyraum neu
einer einzigen Eigentiimerin zur Verfiigung stehen soll.

Tipp: Weil nicht immer eindeutig ist, ob ein bestimmtes Geschdift zu den wichtigeren oder den gewdéhnlichen
zdhlt, ob eine bauliche Massnahme als niitzlich oder luxurids einzustufen ist, empfiehlt es sich, im Zweifels-
fall mit dem strengeren Mehr zu entscheiden. Dann ist der Beschluss nicht anfechtbar.

Notwendig — niitzlich - luxurids: die baulichen Massnahmen

« Notwendige bauliche Massnahmen sind Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten, die fiir den Erhalt der Lie-
genschaft notig sind — zum Beispiel die Reparatur der beschadigten Haustiir, aber auch die Anpassung des
Lifts an aktuelle Sicherheitsstandards.

- Uber solche Massnahmen entscheidet die Versammlung mit Mehrheitsbeschluss.

« Niitzliche bauliche Massnahmen: Dazu gehdren etwa die Sanierung der Heizung und die Isolation der
Fassade - also Bauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Liegenschaft zur Folge haben.
-> Fiir eine niitzliche bauliche Massnahme braucht es das qualifizierte Mehr nach Képfen und nach Wert-
quoten. Und auch wenn dieses Mehr erreicht wird, darf eine solche Massnahme nicht gegen den Willen
eines Eigentiimers ausgefiihrt werden, wenn sie fiir ihn einen wesentlichen Nachteil bringt. Wiirde zum
Beispiel eine geplante Parkgarage die Fenster der Parterrewohnung verdecken, kann diese nicht ohne Zu-
stimmung des Eigentiimers dieser Wohnung gebaut werden.

+ Luxuriose Massnahmen sind etwa Marmorplatten in der Eingangshalle oder ein teurer Springbrunnen im
Garten. Luxurids ist eine Massnahme immer dann, wenn sie lediglich der Verschénerung oder Bequemlich-
keit dient, aber keine objektive Wertsteigerung der Liegenschaft mit sich bringt.

-> Ein solches Vorhaben darf nur realisiert werden, wenn alle Stockwerkeigentiimer zustimmen.
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