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 DIE EINBERUFUNG VON STOCKWERK-
EIGENTÜMERVERSAMMLUNGEN

Adressat der Einladung zu einer Stockwerkeigentü-
merversammlung sind die Stockwerkeigentümer. Je-
der Eigentümer muss die Einladung zur Kenntnis neh-
men können, sei dies, weil ihm diese zugestellt wurde 
oder weil ihm diese auf andere in der Gemeinschafts-
ordnung festgelegte Art zugänglich gemacht wurde. In 
letzterem Fall kann das z. B. auch über ein Portal eines 
Bewirtschaftungstools erfolgen. Hat ein Stockwerkan-
teil mehrere Eigentümer, so haben diese sich für die 
Versammlung zwar auf eine Stimmabgabe zu einigen, 
die Einladung ist jedoch grundsätzlich allen Eigentü-
mern zuzustellen. Davon kann bei Bekanntgabe einer 
gemeinsamen Zustelladresse oder aber auch aufgrund 
einer entsprechenden Reglementsbestimmung abge-
sehen werden. In diesen Fällen reicht die Zustellung 
an einen Vertreter.

EIGENTÜMERWECHSEL IM STOCKWERK-
EIGENTUM

Eigentum geht bekanntlich nicht mit Unterzeich-
nung des Kaufvertrages, sondern erst mit der Eintra-
gung des Eigentümerwechsels im Grundbuch über. 
Zwischen Unterzeichnung und Vollzug des Kaufver-
trages können ohne Weiteres einige Monate vergehen. 
Während dieser Zwischenphase bleibt der Verkäufer 
Eigentümer und damit auch vollwertiger Teilnehmer 
der Stockwerkeigentümerversammlung. 

Die Verwaltung hat die Einladung an den Eigentü-
mer zu richten, der im Zeitpunkt des Versands der Ein-
ladung im Grundbuch eingetragen ist. Fraglich ist nun, 
wie die Verwaltung im Falle eines Eigentümerwech-
sels rund um den Zeitpunkt der Versammlung vorzu-
gehen hat. Dabei sind vier Fälle denkbar: Es kann sein, 
dass der Eigentümerwechsel bereits vor der Einla-
dung erfolgt ist. Der Eigentümerwechsel kann genau 
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Der Trend zum Stockwerkeigentum 
hält ungebrochen an. Während in 
ländlichen Regionen das Einfamili-
enhaus nach wie vor die Wohnei-
gentumsform der Wahl ist, ist das 
Stockwerkeigentum in urbanen Ge-
bieten der wichtigste Treiber des 
«Wohnens in den eigenen vier Wän-
den». 
Aber das Stockwerkeigentum hat 
aus rechtlicher und gesellschaftli-

cher Sicht eine ungleich höhere 
Komplexität als Einfamilienhäuser. 
Mit einer kleinen Auswahl der bren-
nenden Themen setzen sich die 
Beiträge in dieser Ausgabe mit dem 
Schwerpunktthema Stockwerkei-
gentum auseinander. Die Liste der 
Fragestellungen liesse sich fast 
grenzenlos erweitern.
Nicht umsonst ist auch in Bern der 
Ruf nach einer Revision des Rechts 

zum Stockwerkeigentum laut. Ein-
fach ist das nicht. Das geltende 
Recht muss eine Vielzahl von mög-
lichen Konstellationen abdecken 
und soll die Gemeinschaften in ihrer 
Gestaltungsfreiheit nicht einengen. 
Gefordert sind die Verfasser der Re-
glemente bei der Begründung und 
die Verwaltungen im Betrieb. Sie 
sind die Dreh- und Angelpunkte für 
den reibungslosen Betrieb.
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sein Teilnahme- und Stimmrecht an der Versamm-
lung. Insoweit er diese Rechte ausüben will, so hat er 
sich im Kaufvertrag entsprechende Rechte zu sichern. 
Dies kann er beispielsweise tun, indem der Käufer 
verpflichtet wird, dem Verkäufer das Datum der Ver-
sammlung sowie die Traktanden zu übermitteln. Zu-
dem kann der Verkäufer sich die entsprechenden Ver-
tretungs- oder Instruktionsrechte einräumen lassen. 

EIGENTÜMERWECHSEL VOR VERSAND 
DER EINLADUNG

Hat die Verwaltung keine Kenntnis vom Eigentü-
merwechsel, wird sie die Einladung an den bisherigen 
Eigentümer versenden. Fraglich ist in diesem Fall, ob 
die Einladung rechtsgültig erfolgt ist oder ob sie an ei-
nem Mangel leidet, weil der neue Eigentümer nicht gül-
tig eingeladen wurde. Der redliche Verkäufer wird die 
Einladung in der Regel dem Käufer übermitteln. Dieser 
setzt sich dann mit der Verwaltung in Verbindung, legi-
timiert sich als neuen Eigentümer und nimmt schliess-
lich an der Versammlung teil. Problematisch wird es 
dann, wenn diese Informationen nicht, bzw. nicht 
rechtzeitig an den neuen Eigentümer fliessen. 

zwischen dem Versand der Einladung und dem Datum 
der Versammlung stattfinden, ohne dass die Verwal-
tung Kenntnis vom Eigentümerwechsel hat, weil sie 
nicht darüber informiert worden ist. Im besseren Fall 
hat die Verwaltung Kenntnis vom Eigentümerwech-
sel. Schliesslich kann der Eigentümerwechsel auch 
erst nach der Versammlung stattfinden.

EIGENTÜMERWECHSEL VOR EINLADUNG 
UND VERSAMMLUNG

Mit dem Eigentumsübergang verliert der Verkäu-
fer seine Eigenschaft als Stockwerkeigentümer. Dem-
entsprechend ist er auch weder an die Versammlung 
einzuladen noch hat er ein Teilnahmerecht. Professor 
Amédéo Wermelinger weist diesbezüglich – zu Recht – 
darauf hin, dass z. B. für die Genehmigung der Jahres-
rechnung und die Kostenverteilung durchaus ein In-
teresse des Verkäufers an den Abstimmungen besteht. 
Er vertritt diesbezüglich die Auffassung, dass der Ver-
käufer in diesen Fällen auch eine Einberufung erhal-
ten müsse. Nach Ansicht des Unterzeichneten gilt dies 
nicht in dieser Absolutheit. Wie gesehen verliert der 
Verkäufer seine Eigentümerstellung und damit auch 
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Die Verwaltung ist nicht gehalten, vor dem Versand 
der Einladung jeweils einen aktuellen Grundbuchaus-
zug einzuholen, um die Eigentümerstellungen zu über-
prüfen. Vielmehr liegt es in der Verantwortung von 
Käufer und Verkäufer, die Verwaltung über den Wech-
sel zu informieren. Eine Beschlussanfechtung des Käu-
fers wegen nicht, bzw. nicht fristgerecht erfolgter Ein-
ladung ist ohne Erfolgsaussichten. Dies deshalb, weil 
der Käufer mit der unterlassenen Information über den 
Eigentümerwechsel selbst die Ursache für die mangel-
hafte Einladung gesetzt hat.

EIGENTÜMERWECHSEL NACH VERSAND 
DER EINLADUNG, ABER VOR DER 
 VERSAMMLUNG

Mit der Zustellung der Einladung an den bishe-
rigen Eigentümer erfüllt die Verwaltung ihre Ver-
pflichtung zur ordnungsgemässen Einberufung der 
Versammlung. Hat die Verwaltung vor dem Versand 
der Einladungen Kenntnis vom Eigentumsübergang 
vor der Versammlung, so ist der Käufer auch zur Ver-
sammlung einzuladen. Da ein Eigentümerwechsel 
aber u.  U. zu einem späteren Zeitpunkt als verein-
bart stattfinden kann (z.  B. Bauverzögerungen oder 
Zahlungsverzögerungen des Käufers), kann es Sinn 
machen, sowohl Käufer als auch Verkäufer zur Ver-
sammlung einzuladen, unter gleichzeitigem Hinweis, 
dass nur der Eigentümer im Zeitpunkt der Versamm-
lung teilnahme- und stimmberechtigt ist. 

Hat die Verwaltung jedoch keine Kenntnis vom 
geplanten Eigentümerwechsel, so hat der Verkäufer 
nach Ansicht des Unterzeichneten als Nebenpflicht 
aus dem Kaufvertrag den Käufer über die Einladung 
zu informieren und so dem Käufer die Teilnahme an 
der Versammlung zu ermöglichen.

EIGENTÜMERWECHSEL NACH DER 
 EINLADUNG UND DER VERSAMMLUNG

Findet der Eigentümerwechsel nach der Einladung 
und der Versammlung statt, so hat die Verwaltung 
diesbezüglich keinerlei Verpflichtungen. Sobald die 
Verwaltung Kenntnis vom Eigentümerwechsel hat, 
hat sie künftige Zustellungen an den neuen Eigentü-
mer zu machen. Fraglich ist, ob dem neuen Eigentü-
mer allenfalls Anfechtungsrechte zukommen, wenn 
er mit den gefassten Beschlüssen nicht einverstan-
den ist. Insoweit der Verkäufer einem Beschluss zu-
gestimmt hat, so tritt der Käufer nach Ansicht des Un-
terzeichneten in die Stellung des Verkäufers ein, eine 
Anfechtungsmöglichkeit besteht dann bereits aus 
diesem Grund nicht. Läuft jedoch die Anfechtungs-
frist von 30 Tagen noch, so kann der Käufer für den 
Fall der Nichtzustimmung oder der Stimmenthaltung 
zum angefochtenen Beschluss eine Anfechtungskla-
ge einreichen, sofern es materielle Gründe dafür gibt. 

Vor allem bei längeren Fristen zwischen Vertrags-
schluss und Vollzug des Kaufvertrages macht es Sinn, 
wenn der Käufer den Verkäufer im Rahmen des Kauf-
vertrages dazu verpflichtet, ihn über alle Versamm-
lungen und Traktanden zu informieren und dessen 
Meinung zu diesen einzuholen, insoweit diese Be-
schlüsse Auswirkungen auf die Rechtsposition des 
Käufers haben werden. Allenfalls kann der Käufer den 
Verkäufer an diesen Versammlungen bereits vertre-
ten, damit er sich in die Diskussion einbringen kann.

FAZIT
Eigentümerwechsel betreffen die Verwaltung in 

verschiedenen Konstellationen. Grundlegend ist je-
doch die Verpflichtung von Käufer und Verkäufer, die 
Verwaltung über einen bevorstehenden oder bereits 
erfolgten Eigentümerwechsel möglichst frühzeitig zu 
informieren. Dann – und nur dann – hat die Verwal-
tung auch den neuen Eigentümer bei der Einberufung 
künftiger Versammlungen zu berücksichtigen. 
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