Das Inkasso stellt den Verwalter regelméssig vor eine Vielzahl von Rechtsfragen.
Der vorliegende Beitrag fasst diese kurz zusammen und stellt einen neuen, raschen
und kostengiinstigeren Weg des Inkassos vor.*

Voraussetzung fiir ein erfolgreiches Verfahren ist, dass der Sachverhalt vom Beklagten unbestritten oder sofort beweisbar und die Rechtslage

klar ist (Bild: 123rf.com).
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INKASSO DURCH DEN VERWALTER. Die Ver-
waltung von Stockwerkeigentum ist ei-
ne vielseitige und komplexe Aufgabe.
Das Gesetz teilt dem Verwalter in Art.
712s Abs. 2 ZGB unter anderem die Auf-
gabe zu, die Beitrdge der Stockwerk-
eigentimer einzuziehen. Weigert sich
ein Stockwerkeigentiimer trotz Rech-
nungsstellung und Mahnung, die ge-
schuldeten Beitrage zu zahlen, so ist der
Verwalter gehalten, den Rechtsweg zu
beschreiten. Tut er dies selbst, so muss
er dies sorgfaltig und korrekt tun, an-
sonsten er fiir den daraus entstehenden
Schaden haftet. Will oder kann er dies
nicht, so zieht er in der Regel einen An-
walt bei.

BESCHLUSSE BEZUGLICH BEITRAGSPFLICHT.
Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
hat beziiglich Beitragspflichten jeweils
mit einfachem Mehr «die nachstehenden
Beschliisse» zu fassen. Vorbehalten sind
selbstverstandlich anderslautende Rege-
lungen der Gemeinschaftsordnung: die
Genehmigung der Jahresrechnung so-
wie die sich aus dieser ergebende Vertei-
lung der gemeinschaftlichen Kosten und
Lasten inkl. der individuell zu leistenden
Deckungsbeitrage sowie die Genehmi-
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gung des Kostenvoranschlages inkl. die
individuelle Hohe der zu leistenden Vor-
schiisse.

VERTRETUNGSMACHT DER VERWALTUNG IM
VERFAHREN. Bezahlt ein Eigentiimer nach
Rechnungsstellung und trotz Mahnung
seine Beitrage nicht, so muss der Ver-
walter entscheiden, ob und wie er das
Inkasso weiterfithren will. Hierbei muss
er bei der Beurteilung, ob ein rechitli-
ches Inkasso Sinn macht, nicht nur den

timer motiviert fiihlen, kiinftig ebenfalls
nicht oder nur teilweise zu bezahlen. Der
Verwalter muss sich zudem fragen, ob er
ohne weitere Erméchtigung der Stock-
werkeigentiimergemeinschaft handeln
darf oder nicht. Ist im Reglement, im
Verwaltungsvertrag oder in sonstigen
Beschliissen der Gemeinschaft nichts
Spezielles geregelt, so ist der Verwal-
ter gemass Art. 712t Abs. 2 ZGB nur be-
fugt, die Gemeinschaft ohne weiteren
Beschluss in summarischen Verfahren

----------------------- gemass Art. 248 ff. ZPO zu

73 Der Verwalter muss sich gut vertreten.

iiberlegen, wann er wie gegen
welchen saumigen Stockwerkeigen-
timer vorgeht. Diese Entscheide
haben auch Prizedenzwirkung fiir

andere Eigentiimer.»

konkreten Einzelfall im Auge behalten.
Vielmehr ist auch die Prazedenzwirkung
eines Entscheids gegen ein Inkasso zu
berticksichtigen, v. a. wenn dies aus Kos-
tengriinden erfolgt.

Durch einen solchen Entscheid kon-
nen sich auch andere Stockwerkeigen-

Diese Regeln umfas-
sen im Bereich des Stock-
werkeigentums die Auf-
hebung der Einsprache
gegen Verfiigungen iber
ein Stockwerk, die Ernen-
nung und Abberufung der
Verwaltung, die vorlaufige
Eintragung von gesetzli-
chen Grundpfandrech-
ten sowie Massnahmen zur Erhaltung
des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit
der Sache bei Miteigentum. Im summa-
rischen Verfahren werden auch Recht-
soffnungs- und weitere Entscheide im
SchKG herbeigefiihrt. Zudem hat die
Verwaltung Vertretungsbefugnis und
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Entscheidungskompetenz im Verfahren
des Rechtsschutzes in klaren Fillen, fiir
gerichtliche Verbote sowie fiir vorsorg-
liche Massnahmen.

Istaufdasbeabsichtigte Verfahrennicht
das summarische Verfahren anwendbar,
soverfiigt der Verwalter iiber keine gesetz-
liche prozessuale Vertretungsmacht. Aus-
genommen sind dringliche Félle gemass
Art. 712t Abs. 2 ZGB, in denen der Verwal-
ter aber nachtraglich eine Ermachtigung
einzuholen hat. Gleichzeitig mit dem Ent-
scheid iiber eine mogliche Prozessfithrung
hat der Verwalter den Entscheid zu fillen,
ob nebst der Forderungsklage auch eine
Eintragung des gesetzlichen Pfandrechts
der Stockwerkeigentimergemeinschaft
fiir Deckungsbeitrage erfolgen soll.

Hat der Schuldner trotz Mahnung nicht
bezahlt, so steht dem Verwalter die Mog-
lichkeit der Betreibung offen. Festzuhalten

ist, dass spatestens seit BGE 139 III 297
fiir beschlossene Beitragsforderungen zu
Recht keine provisorische Rechts6ffnung
mehr erteilt wird.

DER MATERIELLE PROZESS. Eine Klage auf
Zahlung ist am Ort der gelegenen Sa-
che einzureichen. Dem materiellen Pro-
zess geht — Ausnahmen vorbehalten —
ein Schlichtungsverfahren voraus. Hier-
zu missen die Parteien grundsatzlich
personlich erscheinen. Die Verwal-
tung kann die Gemeinschaft nur nach
entsprechender Ermichtigung vertre-
ten. Das Schlichtungsverfahren wird
in der Regel mit einem Vergleich oder
mit Erteilung der Klagebewilligung ab-
geschlossen. Auf das hierauf folgende
Verfahren sind bei einem Streitwert un-
ter 30000 CHF die Bestimmungen des
vereinfachten, bei einem Streitwert tiber

Unsere Schulung machen
Sie nicht zum Spass.
Aber sie wird Ihnen Spass

machen.

Damit Sie den grésstmdglichen Nutzen aus unseren Immobilien-Softwarelésungen
ziehen, werden Sie von unseren Spezialisten grindlich eingeftihrt und
umfassend geschult: individuell auf Ihr Geschéft, Ihre Ziele sowie lhre bisherige
Erfahrung in der Immobilienverwaltung ausgerichtet. Damit erhalten Sie

viel praktischen Nutzen, der lhre Arbeit vereinfacht, sie effizienter und fehler-
resistenter macht. Und bei allen Fragen helfen wir lhnen rasch, kompetent und

erst noch freundlich weiter.
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30000 CHF diejenigen des ordentlichen
Verfahrens anwendbar.

RECHTSSCHUTZ IN KLAREN FALLEN. Rechts-
schutz in klaren Fallen gemass Art. 257
ZPO gewahrt das Gericht im summari-
schenVerfahren. Es empfiehltsichin den
meisten Kantonen, ein sauber begriin-
detes Gesuch zu formulieren. Nach ei-
ner Frist zur Stellungnahme entscheiden
die Gerichte teilweise aufgrund der Ak-
ten, teilweise anlasslich einer Verhand-
lung. Wird kein Rechtsschutz gewahrt,
erfolgt ein Nichteintretensbeschluss; da-
nach steht der ordentliche Prozessweg
offen. Der Weg des Rechtsschutzes in

99 Rechtsschutz in klaren Fallen beim
Inkasso von Beitragsforderung ist
schnell und giinstig. Vom versierten
Verwalter kann dieser Weg u. U. auch
ohne Anwalt bestritten werden.»

klaren Féllen wird in der bisherigen Pra-
xis v. a. bei der Ausweisung von Mietern
nach einer Zahlungsverzugskiindigung
bzw. nach einer nicht angefochtenen, or-
dentlichen Kiindigung genutzt.
Voraussetzung fiir ein erfolgreiches
Verfahren ist, dass der Sachverhalt vom
Beklagten unbestritten oder sofort be-
weisbar und die Rechtslage klar ist. Ein
bestrittener Sachverhalt ist nur dann so-
fort beweisbarbzw. liquid, wenn er durch
Urkunden oder allenfalls durch einen
Augenschein an einem mitgebrachten
Objekt bewiesen werden kann.? Anders
als eine glaubhafte Bestreitung genu-
gen nach Rechtsprechung und einhel-
liger Lehre offensichtlich unbegriinde-
te oder haltlose Bestreitungen, iiber die
sofort entschieden werden kann, nicht,
um einen klaren Fall auszuschliessen.
Nebst dem Sachverhalt muss auch die
Rechtsklage klar sein. Dies trifft zu, wenn
sich die vom Gesuchsteller beantragte
Rechtsfolge bei der Anwendung des Ge-

setzes unter Beriicksichtigung der Lehre
und Rechtsprechung ohne Weiteres er-
gibt und damit die Rechtsanwendung zu
einem eindeutigen Ergebnis fihrt.

Liegen nicht angefochtene und damit
rechtskraftige Beschliisse einer Stock-
werkeigentiimergemeinschaft beziiglich
des Kostenvoranschlags und der zu leis-
tenden Vorschiisse sowie beziiglich der
Jahresrechnung und der Verteilung der
entsprechenden Kosten vor, so sind die-
se in einem nachfolgenden Inkassover-
fahren nicht mehr iiberprifbar.® Sind
die nachfolgenden Bedingungen einge-
halten, so sind sowohl Sach- wie auch
Rechtslage im Sinne von Art. 257 ZPO
grundsatzlich klar:

Zur Versammlung
wurde giiltig eingela-
den, Einladungsfris-
ten wurden eingehal-
ten. Die Beschliisse
wurden  ordnungs-
gemadss traktandiert.
Die Versammlung
war beschlussfahig.
Die Beschliisse wur-
den mit dem vom Ge-
setz oder vom Regle-
ment vorausgesetzten
Mehr gefallt sowie
ordnungsgemass pro-
tokolliert, und das
Protokoll wurde rechtzeitig an den sau-
migen Schuldner verschickt. Die Anfech-
tungsfrist ist ungenutzt ausgelaufen.
Entscheidend ist zudem, dass das Pro-
tokoll die Schuld des sdumigen Zahlers
ziffernmassig festhalt.* Um die Protokol-
le, v. a. bei grosseren Gemeinschaften,
nicht ins Unermessliche zu verlangern,
konnen diese ziffernmédssigen Erwah-
nungen entweder auf notorische Spat-
oder Gar-nicht-Zahler beschrankt wer-
den. Alternativ konnen die zu zahlenden
Summen auch am Ende des bisherigen
Protokolls eingefiigt werden. Wichtig ist
hierbei, dass die Unterschrift des Proto-
kollfiihrers unterhalb der festgehaltenen
Schulden zu liegen kommt.

CHANCEN UND RISIKEN. Das vorgeschlage-
ne Vorgehen vereinfacht das Inkasso-
verfahren fiir die Verwaltung massiv,
namentlich weil keine vorgangige Er-
machtigung durch die Gemeinschaft er-
forderlich ist. Weil zudem das Schlich-

tungsverfahren entfillt, ist es auch
deutlich schneller und kostengtinstiger.

Der Autor hat dieses Vorgehen an-
lasslich eines Referats am 5. Luzerner
Tag des Stockwerkeigentums zur Dis-
kussion gestellt. Bisher sind ihm - mit
Ausnahme von eigenen Fallen, welche
ohne eigentlichem Urteil endeten —keine
Falle bekannt, in welchem der hier vor-
geschlagene Weg beschritten worden
ist. Nach den Ausfiihrungen des Bundes-
gerichts in BGE 5D_95/2015 sowie den
zitierten Bemerkungen von Prof. Jorg
Schwarz besteht aber kaum mehr ein
Zweifel, dass dieses Vorgehen bei kor-
rekter Umsetzung zuldssig ist. Aufgrund
der Neuheit dieses Wegs wird empfoh-
len, diesen bis auf Weiteres nur unter
Beizug von fachlich versierten Anwalten
zu beschreiten.

FAZIT. Das Inkasso von Beitragsforderun-
gen beginnt bei der Erstellung der Jah-
resrechnung sowie dem Voranschlag fir
das laufende Jahr. Zahlt der Eigentimer
trotz Mahnung nicht, so hat der Verwal-
ter den Rechtsweg zu beschreiten. Hier-
fiir steht ihm, sofern seine Betreibung
mit Rechtsvorschlag belegt worden und
keine Schuldanerkennung als Rechtsoff-
nungstitel gegeben ist, der normale Pro-
zessweg mit vorgangiger Schlichtung,
oder auch der Rechtsschutz in klaren
Féllen zur Verfiigung. Fiir letzteren Pro-
zessweg, der auch zur Eintragung des
Pfandrechts fur Deckungsbeitrdge zur
Verfligung stehen kann, ist eine saubere
Dokumentation aller wichtigen Schritte
inkl. ziffernméassiger Erwahnung der ein-
geklagten Forderung gegen den Schuld-
ner notig. °

1 Dieser Beitrag basiert auf einer deutlich langeren Publikati-
on, welche am 5. Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2015
publiziert worden ist sowie auf einem Workshop anlasslich
des diesjahrigen Swiss Real Estate Campus.

2Vgl. BGE 138 Il 123 E. 2.1.1. mit Hinweis auf die Botschaft
des Bundesrates in BBI 2006 7352 Ziffer 5.18.

3Vgl. BGer 5D_95/2015.

4Vgl. Jorg Schwarz, S. 1271f, in: Luzerner Tag des Stockwerk-
eigentums 2016.
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- | Der Autor ist Prasident der Fachkammer
Stockwerkeigentum und selbstandiger
Anwalt mit Biiro in Basel. Er berat haupt-
séachlich Kunden mit Rechtsfragen rund
o um Immobilien.
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