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FAQ zur Durchfiihrung von Stockwerkeigentiimerversammlungen
gemass Art. 27 der Covid-19-Verordnung 3

Konnen Stockwerkeigentiimerversammlungen ohne physische Prasenz
durchgefiihrt werden?

Ja. Am 1. April hat das Bundesamt fiir Justiz aktualisierte FAQ zur Durchfiihrung von
Generalversammlungen publiziert. Seit diesem Datum halten die FAQ explizit fest, dass die
Verwaltung einer Stockwerkeigentimergemeinschaft anordnen kann, dass die Eigentimer
ihr Stimmrecht auf schriftlichem Weg oder in elektronischer Form auszuiiben haben.

Wie lange sind diese Normen giiltig?

Seit Ende Juni 2020 gilt ein neuer Art. 27 der Verordnung, der inhaltlich mit dem bisherigen
Regelung identisch ist. Er gilt vorderhand bis zum 31. August 2020.

Die Frist zur Einladung zur Auslibung des Stimmrechts auf dem Schriftweg betragt
mindestens vier Tage. Diese Frist geht nach Ansicht der Fachkammer Stockwerkeigentum
den vielfach anzutreffenden Reglementsbestimmungen beziglich Einladungsfrist NICHT
vor. Der Verwalter hat deshalb allfallige 1angere Einladungsfristen des Reglements zu
beachten.

Seit dem 8. Juni 2020 sind Versammlungen gemass Bundesrecht bis zu 300 Personen
moglich. Zu beachten gilt es jedoch, dass die Kantone teilweise strengere Regeln
beschlossen haben, bzw. beschliessen. Diese FAQ's decken diesen Teil der sich laufend
verandernden Zahlen nicht ab. Die Versammlungen dirfen nur unter Einhaltung der
Hygiene- und Distanzregeln des BAG stattfinden. Die Erarbeitung eines Schutzkonzepts ist
nicht zwingend. Dennoch hat die FKSTWE gemeinsam mit dem SVIT Schweiz eines erstellt,
das als Richtlinie dient.

Ob der Verwalter eine physische oder schriftliche Stimmabgabe anordnet, entscheidet er
selbst nach pflichtbewusstem Ermessen. Ein Rechtsmittel gegen die Anordnung der
schriftlichen Abstimmung besteht keines. Die Fachkammer Stockwerkeigentum empfiehit,
physische Versammlungen dann durchzufihren, wenn a) die Einhaltung der Hygiene- und
Distanzregelungen gewahrleistet ist und b) (iberhaupt eine Notwendigkeit fiir eine physische
Versammlung erforderlich ist. Bestehen keine dringenden oder kontroversen Themen wird
bis Ende August 2020 der Weg der schriftlichen Abstimmung empfohlen.
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Wer kann solche Mehrheitsbeschliisse anordnen und wie ist das Verhaltnis zum
bisher bekannten Zirkularbeschluss?

Art. 27 gibt dem Verwalter — und nur diesem — das Recht, eine schriftliche/elektronische
Abstimmung anzuordnen. Der ,einfache* Stockwerkeigentiimer kann dies nicht einmal
beantragen. Das Recht einzelner oder mehrerer Stockwerkeigentiimer, eine a.o.
Versammlung zu verlangen, schliesst nach Ansicht der Fachkammer Stockwerkeigentum
nicht das Recht ein, auch eine schriftliche Abstimmung zwingend zu verlangen. Es handelt
sich bei Art. 27 um eine reine Kann-Bestimmung. Der Verwalter kann demgeméass auch
entscheiden, dass er eine normale Versammlung zu einem spateren Zeitpunkt durchfiihren
wird.

Wie kommen Mehrheitsbeschliisse zu Stande und was gilt beziiglich Anwesenheits-
und Stimmquoren?

Art. 27 der Verordnung halt hierzu nichts fest. Entsprechend gelten die Ublichen
Quorenbestimmungen gemass ZGB und Reglement. Reagieren gewisse
Stockwerkeigentlimer gar nicht, so stellt sich die Frage, ob das als Stimmenthaltung oder
als ,nicht anwesend” gewertet werden muss. Nach Ansicht der Fachkammer
Stockwerkeigentum kann die nachrichtenlose ,Nichtreaktion® eines Stockwerkeigentiimers
wohl eher nicht als Stimmenthaltung gewertet werden. Gehen also nicht gentigend explizite
Stimmen oder Stimmenthaltungen ein, so kann eine Abstimmung mangels Erreichens des
Beschlussquorums scheitern. Es ist dann eine zweite ,Versammlung® durchzufiihren, fiir die
in der Regel geringere Beteiligung erforderlich ist.

Wer dieser Meinung nicht folgen will, dem wird empfohlen, die Wertung ,keine Stimme wird
als Stimmenthaltung gewertet in der Einladung festzuhalten. Gewisse Anfechtungsrisiken
verbleiben jedoch auch bei dieser Variante.

Was ist technisch bei elektronischen Abstimmungen zu beachten?

Elektronische Abstimmungstools miissen insbesondere folgenden Erfordernissen geniigen:
- Reproduzierbarkeit: Die Abstimmungsresultate missen personlich zugeordnet werden
kdénnen, um in allfalligen Anfechtungsverfahren Beweise flihren zu kénnen.

- Datensicherheit: Abstimmungstools ochne Loginfunktion sind in der Tendenz unsicher und
bergen die Gefahr des Missbrauchs.

Fachkammer Stockwerkeigentum
Brunaustrasse 39 - CH-8002 Zlrich - Tel. +41 44 521 02 05 - info@fkstwe.ch
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Muss der Verwalter nach einer schriftlichen Abstimmung und nach Aufhebung des
Notrechts noch eine ordentliche Versammlung durchfiihren?

durchgeflhrt werden.

Nein. Das Gesetz sieht nur flr die Beschlussfassung tber den Kostenvoranschlag, die
Rechnung und die Kostenverteilung unter den Eigentlimern eine jéhrliche Beschlussfassung
vor. Ist diese schriftlich/elektronisch erfolgt, muss nicht zwingend noch eine Versammlung

Ihr Michel de Roche
Prasident Fachkammer Stockwerkeigentum SVIT
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