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Normalerweise
lassen sich
Beschliisse ohne
Schwierigkeiten
umsetzen. Sollten
Stockwerkeigen-
tiimer nicht koope-

rieren, empfiehlt
sich zunéichst der
freiwillige Vollzug
- etwa durch Kon-
taktaufnahme,
Mahnung oder

ein Gespréach.

» BEDEUTUNG VON BESCHLUSSEN

Beschliisse der Stockwerkeigentliimerversammlung
sind das zentrale Steuerungsinstrument der Gemein-
schaft. Sie werden protokolliert und entfalten - sofern
sie nicht nichtig sind- unmittelbare Rechtswirkung.

GrundsétzlichistdieVerwaltungdasVollzugsorgan
der Gemeinschaft. Sie setzt die Beschliisse um und
tréagt die Verantwortung fiir deren rechtméssi-
ge Durchfiithrung. In Einzelféllen kann die Gemein-
schaft auch andere Personen oder Ausschiisse mit
Vollzugsaufgaben betrauen.

VOLLZUGSHANDLUNGEN

Zum Vollzug gehéren unter anderem die finan-
zielle Filhrung der Gemeinschaft, das Inkasso, die
Ausfiithrung von Bauarbeiten, der Abschluss von Ver-
triagen oder die Herausgabe von Akten bei einem Ver-
waltungswechsel. In der Regel lassen sich Beschliisse
ohne Schwierigkeiten umsetzen. Wenn Stockwerk-
eigentiimer oder Dritte nicht kooperieren, ist zunéachst
der freiwillige Vollzug zu versuchen — etwa durch Kon-
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VERWALTER
MUSSEN DIE
BESCHLUSSE
RECHTSSICHER
UND SORG-
FALTIG
UMSETZEN.
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Nach der Beschlussfassung der Stock-
werkeigentUmerversammlung mussen
die BeschlUsse vollzogen werden.

Was ist zu tun, wenn sich beim Vollzug

Probleme ergeben?
TEXT — MICHEL DE ROCHE UND STEFANIE HAUSMANN*

taktaufnahme, Mahnung oder Gespréach. Fiihrt dies
nicht zum Ziel, kann die Gemeinschaft den zwangs-
weisen Vollzug anstreben.

RECHTLICHE DURCHSETZUNG

Weigert sich eine Person, einem giiltigen Beschluss
Folge zu leisten, kann die Gemeinschaft mittels Kla-
ge deren Durchsetzung erwirken. Fiir die Prozessfiih-
rung benotigt die Verwaltung aber jeweils sogenannte
Prozessfiilhrungserméchtigungsbeschliisse, die mit
qualifizierter Mehrheit nach Képfen und Wertquoten
zu fassen sind.

Das Gericht kann einen Stockwerkeigentiimer ver-
pflichten, eine Handlung vorzunehmen, zu dulden
oder zu unterlassen. Wird das Urteil missachtet, kann
im Vollstreckungsverfahren eine Strafandrohung ge-
méss Art. 292 StGB, Ordnungsbussen, eine Zwangs-
massnahme oder eine Ersatzvornahme angeordnet
werden. Unter Umstianden konnen solche Massnah-
men bereits im materiellen Klageverfahren angeord-
net werden.
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SORGFALTIGE PROTOKOLLIERUNG

Wichtig fiir die Durchsetzung von Beschliissen ist die
Klarheit derselben. Unklare oder unvollsténdige proto-
kollierte Beschliisse fiihren héufig zu Vollzugsproble-
men. Sorgfaltige Formulierungund Protokollierung sind
daher entscheidend. Bei komplexen Themen empfiehlt
sich die friihzeitige Beiziehung juristischer Beratung.

VERWALTUNGSWECHSEL UND
AKTENHERAUSGABE

Nach einem Wechsel der Verwaltung ist die bis-
herige Verwaltung verpflichtet, alle Akten und Ver-
mogenswerte ohne Verzug an die neue Verwaltung
herauszugeben. Kommt die alte Verwaltung dieser
Pflicht nicht nach, kann die neue Verwaltung die He-
rausgabe im Summarverfahren gerichtlich durchset-
zen. Das Gericht kann hier ebenfalls Ordnungsbussen
oder auch eine Strafandrohung aussprechen, um die
Herausgabe sicherzustellen.

ZWECKWIDRIGE NUTZUNG VON EINHEITEN

Wird eine Stockwerkeinheit entgegen dem Reg-
lement genutzt - etwa fiir gewerbliche Zwecke oder
kurzfristige Vermietungen -, kann die Gemeinschaft
die unzulissige Nutzung untersagen. Wird das Verbot
missachtet, ist der Beschluss mittels Klage gerichtlich
durchzusetzen. Daskannunter Umstdndenauchimra-
schen Summarverfahren erfolgen. Das Gericht kann
auch hier eine Strafandrohung geméss Art. 292 StGB
oder Ordnungsbussen anordnen, um die Durchsetzung
zu gewahrleisten.
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Holen Sie uns an lhre Seite!
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VOLLZUG WAHREND EINES
ANFECHTUNGSVERFAHRENS

Wie eingangs erwihnt, entfaltet ein Beschluss
grundsétzlich sofort Wirkung und kann daher auch
wihrend eines laufenden Anfechtungsverfahrens um-
gesetzt werden. So kann zum Beispiel eine bauliche
Massnahme trotz Anfechtung sofort in Auftrag ge-
geben werden. Die Verwaltung tragt dabei jedoch ein
gewisses Risiko: Wird der angefochtene Beschluss
nachtraglich aufgehoben, kann sie haftbarwerden. Der
sofortige Vollzug ist dann sinnvoll, wenn eine gewisse
Dringlichkeit besteht, der Beschluss korrekt zustan-
de kam und die Verwaltung sicher ist, dass die Mehr-
heit der Stockwerkeigentiimer hinter dem sofortigen
Vollzug steht.

SCHLUSSBEMERKUNG

Der Verwalter spielt beim Vollzug von Beschliissen
eine zentrale Rolle. Er muss diese rechtssicher und
sorgfaltig umsetzen. Wo Konflikte oder rechtliche Un-
sicherheiten bestehen, ist eine frithzeitige juristische
Beratung sinnvoll, um kostspielige Verfahren und Ver-
zogerungen zu vermeiden. ]

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Dieser Beitrag ist eine Kurzfassung einer
juristischen Abhandlung mit dem Titel
«Praxisfragen beim Beschlussvollzug im
Stockwerkeigentum», welche die beiden
Autoren im Rahmen des 15. Luzerner Tages
des Stockwerkeigentums (2025) erarbeitet
haben. Fiir weitere Infos und eine Bestell-
mdglichkeit bitte den QR-Code scannen.
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Der Autor ist Anwalt
bei de Roche & Partner
AG in Basel. Er berét
und vertritt vor allem
Kunden aus dem Im-
mobilienbereich. Er
war wihrend 12 Jahren
Priasident der Fach-
kammer Stockwerk-
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*STEFANIE
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Die Autorin ist Anwaltin
bei Baur Hurlimann AG
in Baden. Sie ist im Bau-
und Immobilienrecht
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eigentum des SVIT.
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