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Stockwerkeigentum
und Geschiftsmiete

Wir entnehmen dem Jahresbericht der
Schweizerischen Bankiervereinigung die
folgenden Ausfiihrungen:

Ende Februar 1959 hat das Eidgenéssische
Justiz- und Polizeidepartement der Ver-
einigung die Entwirfe zu einem Bundes-
gesetz Uber eine Partialrevision des vier-
ten Teils des Zivilgesetzbuches (Bestim-
mungen Uber das Miteigentum und deren
Erganzung mit Vorschriften (ber das
Stockwerkeigentum), zu einem Bundes-
beschluB tGber die Erganzung der Verord-
nung betreffend das Grundbuch mit Be-
stimmungen tiber das Stockwerkeigentum
und zu einem Reglement fiir Stockwerk-
eigentiimer-Gemeinschaften samt einem
Motivenbericht zur Vernehmlassung zu-
gestellt.

Unsere Rechts- und Wirtschaftsordnung
ist wesentlich durch die Freiheit und Ge-
wahrleistung des privaten Eigentums cha-
rakterisiert. Diese Ordnung kann aber auf
die Dauer nur bei einer méglichst breiten
Streuung und damit der Erleichterung der
Begriindung von Eigentum aufrechterhal-
ten werden.

Die Neueinfilhrung des Stockwerkeigen-
tums kann ein taugliches Mittel zur Ver-
langsamung der fortschreitenden Entper-
sonlichung des Grundeigentums bilden,
welche den staatspolitisch denkenden
Birger mit Besorgnis erfiillen muB. Die
statistischen Erhebungen anlaBlich der
letzten Wohnungszéhlung im Jahre 1950
zeigen deutlich, daB

vor allem in den GroBstadten der Anteil
der Wohnungen im Eigentum von Privat-
personen stark zurlickgedrangt wurde.

Wie aus der bedeutenden Vermehrung
der Anlagen von Investment-Trusts, Ver-
sicherungsinstituten und privaten Fur-
sorgeinstitutionen in Immobiliarwerten in-
nerhalb der letzten Jahre geschlossen
werden muB, hat sich diese Entwicklung
seither erheblich beschleunigt. Dies ist
um so mehr zu bedauern, als die gleich-
zeitig erreichte Steigerung des Volkswohl-
standes an sich einem immer weiteren
Kreise unserer Bevélkerung den Erwerb
eines eigenen Hauses ermdglichen sollte.
Bei der Verknappung und Verteuerung
des Bodens infolge der fortschreitenden
Verstadterung der Schweiz kann sich aber
der Private immer seltener Grundeigen-
tum erwerben. Dies wird ihm in gréBerem
Umfange erst wieder méglich sein, wenn
Eigentum nicht nur in die Breite, sondern
auch in die Hohe begriindet werden kann.
Neben diesen staats- und sozialpoliti-
schen Erwagungen sprechen auch ge-
wichtige familienpolitische Griinde fiir die
Einfiihrung des Stockwerkeigentums. Die-
ses vermag aber auch unter wirtschaftli-
chen Aspekten Vorteile zu bringen. In ge-
meinsamer Uberbauung eines Grundstiik-
kes kann vielfach eine rationellere Nutzung
des immer kostbarer werdenden Bodens
erreicht werden. Zudem wird der Eigen-
timereines Einfamilienhauses sein Grund-
stiick eher fir eine wirtschaftliche Neu-
tiberbauung zur Verfiigung stellen, wenn
erinder Folge eine Wohnung zu Eigentum
erwerben kann und nicht Mieter werden
muB. Das Stockwerkeigentum entspricht
auch der heutigen Bauweise und wird den
Bedirfnissen des modernen Stadtebaues,
wie beispielsweise der Erstellung unter-
irdischer Parkrdume und GroBgaragen,
von Geschéftslokalen und Biiroraumlich-
keiten in vermehrtem MaBe gerecht.

Allerdings werden gegenliber dem Stock-
werkeigentum auch Einwendungen vorge-
bracht, denen nicht jede Berechtigung ab-
zusprechen ist. Oft wird das Bedirfnis fir
die Einflilhrung dieses neuen Rechtsinsti-
tutes verneint. Wahrscheinlich wird sich
das Stockwerkeigentum bei uns nur lang-
sam einleben. Mdglicherweise wird es
auch auf gewisse Landesgegenden und
Bevdlkerungskreise beschrankt bleiben.
Aber selbst ein solches beschranktes Be-
dirfnis spricht nicht gegen die Einfiihrung
des Stockwerkeigentums. Die Riicksicht-
nahme auf einzelne Bevdlkerungsschich-
ten und Regionen ist vielmehr eine be-
wahrte Tradition unserer Zivilgesetzge-
bung, die beispielsweise im ehelichen Gii-
terrecht besonders zum Ausdruck kommt.

DaB mindestens ein regionales Bediirfnis
fir eine einwandfreie gesetzliche Rege-
lung des Stockwerkeigentums besteht, be-
weisen die zahlreichen im Wallis und Tes-
sin bestehenden derartigen Rechte. Es
wurde in letzter Zeit zwar vielfach ver-
sucht, mit Hilfe von Ersatzldsungen, wie
zum Beispiel mit den in den GroBstadten
der Westschweiz verbreiteten Sociétés
d’actionnaires-locataires, das Stockwerk-
eigentum wenigstens wirtschaftlich zuver-
wirklichen. Alle bisherigen Ersatzlésun-
gen vermochten aber das eigentliche
Stockwerkeigentum nicht zu ersetzen.
Desgleichen kann auch das Zertifikat eines
Immobilientrusts oder der Anteilschein
einer Wohnbaugenossenschaft dem indi-
viduellen Eigentum nicht gleichgesetzt
werden. Die Gegner des Stockwerkeigen-
tums erinnern auch immer wieder an die
Prozesse und Streitigkeiten, die dieses
Rechtsinstitut unter dem Geltungsbereich
der alten kantonalen Rechte verursachte.
Wie jede Form des menschlichen Zusam-
menlebens wird das Stockwerkeigentum
neue Konfliktsmdglichkeiten in sich ber-
gen. Aufgabe der Rechtsordnung wird es
sein, Quellen fiir spéatere Streitigkeiten
durch klare Bestimmungen méglichst aus-
zuschlieBen.

Der Entwurf selbst sieht den Einbau der
Bestimmungen lber das Stockwerkeigen-
tum in das Sachenrecht im Zivilgesetz-
buch vor. Diese Regelung ist dem ErlaB
eines Spezialgesetzes vorzuziehen. Das
Stockwerkeigentum wird aus dem Mit-
eigentum entwickelt, dessen gesetzliche
Regelung gleichzeitig die notwendige An-
passung erfahrt. Diese gesetzliche Ord-
nung ist sicher systematisch richtig und
muB allen andern Vorschlagen fiir eine
Neuregelung des Stockwerkeigentums
vorgezogen werden. Materiell scheint der
Vorentwurf sehr gut durchdacht. Es diirfte
deshalb schwerfallen, grundsatzliche An-
derungsvorschlage anzubringen.

Die Verbreitung des Stockwerkeigentums
wird einst wesentlich dadurch bestimmt
sein,ob diese Rechte von den Hypothekar-
instituten belehnt werden kénnen oder
nicht.

Die vorgesehene gesetzliche Regelung er-
laubt eine solche Belehnung. Die Einfiih-
rung des Stockwerkeigentums kann fiir
das Hypothekargeschéft der Banken trotz
den entstehenden vermehrten Umtrieben
vielleicht sogar einen Gewinn bedeuten.
Es ist namlich nicht zu libersehen, daB
sich die zunehmende Entpersénlichung
des Grundeigentums mit der Zeit fiir die
Geschaftstatigkeit reiner Hypothekarban-
ken nachteilig auswirken kann. Schwierig-
keiten miissen sich dagegen bei derFinan-
zierung des Baukredites ergeben. Der An-
spruch auf die Zuteilung eines Stockwerk-
eigentumsrechtes soll gemaB der heute
vorgesehenen Ordnung bis zur Fertigstel-
lung des Gebé&udes rein obligatorischer
Natur sein. Dadurch wird der kiinftige
Wohnungseigentiimer zu wenig gesichert
und auch die Belehnung eines erst projek-
tierten oder im Bau stehenden Geb&udes
wird auBerordentlich erschwert.

Der Anspruch auf die Einraumung eines
Stockwerkeigentums auf Grund der Pro-
jekte sollte deshalb bereits eine dringliche
Ausgestaltung erfahren.

Professor R.Jeanprétre hat im Auftrag
des Eidgendssischen Justiz- und Polizei-
departementes einen Bericht und Geset-
zesentwurf betreffend die Geschéaftsmiete
ausgearbeitet, welcher der Vereinigung
am 5. Mai 1959 zur Stellungnahme unter-
breitet wurde. Eine gesetzliche Regelung
der Geschaftsmiete findet das direkte In-
teresse des Bankgewerbes in seiner Stel-
lung als Hypothekarglaubiger oder Geber
kommerzieller Kredite. Das Bankgewerbe
erachtet jede taugliche Unterstiitzung der
Selbstandigerwerbenden aus wirtschafts-
und staatspolitischen Erwagungen als
wichtig. Vor dem ErlaB einer Sonderge-
setzgebung lber die Geschaftsmiete soll-
ten die Bedirfnisfrage und die rechtlichen
Bedenken gegen eine Einschrankung der
Eigentums- und Vertragsfreiheit sorgféltig
gegeneinander abgewogen werden.

Die vorgesehene Gesetzgebung miiBte
die Vertragsautonomie im Bereiche der
Geschéaftsmiete in bedeutendem Umfang
aufheben und damit die Dispositionsfrei-
heit von Vermieter und Mieter ohne zwin-
gende Notwendigkeit nachteilig einengen.
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Aus rechtlichen Uberlegungen lehnt die
Vereinigung das vorgeschlagene Gesetz
iber die Geschaftsmiete deshalb ab, so-
fern nicht wider Erwarten ein wirkliches
Bedirfnis darnach nachgewiesen werden
kann.

Dieses Bedrfnis ist vor allem in der deut-
schen Schweiz nicht nachgewiesen. Es
ist zudem fraglich, ob nicht auch die Vor-
stéBe aus der Westschweiz eher als ein
von Frankreich inspiriertes Politikum denn
als AusfluB eines dringenden Wunsches
derinteressierten Kreise zuwiirdigen sind.
So erachtet denn auch Professor Jean-
prétre in seinem Bericht den ErlaB zwar
nicht fiir absolut notwendig, hingegen fiir
nitzlich. Ein Vergleich zwischen Frank-
reich und Deutschland muB uns aber ver-
anlassen, auch die Frage der Niitzlichkeit
einer gesetzlichen Regelung der Ge-
schaftsmiete zur Diskussion zu stellen.
Frankreich kennt einen sehr weitgehenden
Schutz der Geschaftsmiete, der alle Inter-
essierten nicht befriedigt und dauernd
revidiert werden muB. Die Prozesse und
Streitigkeiten aus der Geschaftsmiete ha-
ben seither stark zugenommen; neue Ge-
schéftshauser werden kaum mehr gebaut;
der jungen Generation ist die Eréffnung
eines eigenen Geschéftes stark erschwert.
Deutschland hat dagegen alle Sonderbe-
stimmungen liber die Geschaftsmiete wie-
der abgebaut und diese der Parteiauto-
nomie anheimgestellt. Dank lebhafter Bau-
tatigkeit ist der Markt der Geschaftsmiete
heute entspannt.

Sollte sich nachtraglich eine schweizeri-
sche Regelung der Geschéftsmiete doch
als notwendig erweisen, was wir aller-
dings nicht erwarten, so dirfte sie keines-
falls iiber den von Professor Jeanprétre
ausgearbeiteten Entwurf hinausgehen.
Abzulehnen wiére vor allem die Uber-
nahme des Anspruches auf Erneuerung
der Miete aus dem franzésischen Recht.
Aber auch dievorgeschlagene gesetzliche
Regelung bediirfte wesentlicher Anderun-
gen. Als Kernstiick sieht der Entwurf eine
gesetzlich festgelegte, zwingende Miet-
dauer von fiinf Jahren unter Ansetzung
einer einjahrigen Kiindigungsfrist vor.
Diese langfristige Mietdauer kénnte zwar
dem Berufsmann eine gedeihliche Ent-
wicklung seines Geschaftes sichern.
Gleichzeitig wiirden aber die Verfiigungs-
freiheit des Eigentiimers und die Vertrags-
freiheit empfindlich geschmalert. Wir ha-
ben deshalb in unserer Stellungnahme die
Frage aufgeworfen, ob diese langfristige
zwingende Bindung auf weite Sicht nicht
dem Mieter so gut wie dem Vermieter zum
Schaden gereichen kdnnte. Der Eigen-
timer wiirde die mehrjahrige Mietdauer
und ihre Risiken bei AbschluB der Miete
in Rechnung stellen miissen.

Vor allem wére aber auch zu befiirchten,
daB bei einer starren Einengung der Rech-
te des Eigentiimers die Bautatigkeit in Ge-
schaftsraumen zuriickgehen wiirde.

Aus diesen Befiirchtungen wurde fiir den
Fall des Erlasses des vorgesehenen Son-
dergesetzes eine Herabsetzung der ge-
setzlichen Mindestdauer der Miete auf drei
Jahre beantragt. Der Gesetzesentwurf
sieht weiter fir die Geschéaftsmiete die
Aufhebung des Grundsatzes «Kauf bricht
Miete» vor. Man kdnnte sich fragen, ob
fir den Fall, daB sich eine vermehrte ge-
setzliche Sicherung des Mieters von Ge-
schéaftsraumen aufdrangen wirde, nicht
durch eine allgemeine Umkehrung dieses
im Obligationenrecht verankerten Grund-
satzes der ErlaB eines Sondergesetzes
Uberfliissig wiirde. Diese Revision des
Obligationenrechtes wiirde aber sehrweit-
gehende Folgen nach sich ziehen. Fiir den
Fall, daB eine Umwandlung dieses Grund-
satzes in die Bestimmung «Kauf bricht
Miete nicht» nur fiir die Geschaftsmiete
realisiert werden kdnnte, wére ihr der ge-
setzliche Anspruch des Mieters auf Vor-
merkung der Miete im Grundbuch wahr-
scheinlich doch vorzuziehen. Diese Vor-
merkung wiirde zudem dem Kaufer eines
Geschaftshauses die zuverldssige Orien-
tierung tber alle Mietrechte, die er zu {iber-
nehmen hatte, erlauben. Die im Entwurf
vorgesehene Nichtigerklarung aller Ver-
einbarungen, die eine Abtretung der Ge-
schaftsmiete ausschlieBen wiirde, ist ab-
zulehnen. Dem Eigentiimer sollte nicht zu-
sétzlich zur Verlangerung der Mietdauer
ein ihm miBliebiger Mieter aufgezwungen

werden kdnnen. Besondere gesetzliche
Vorschriften Uber die unbeweglichen Ein-
richtungen, die der Berufsausiibung des
Mieters dienen, sind tberfliissig, da sich
diese Fragen bisher in der Regel vertrag-
lich befriedigend I6sen lieBen.

MiiBte das Bediirfnis nach einer gesetz-
lichen Regelung der Geschaftsmiete doch
bejaht werden, so wiirde die sorgfaltige
Abklérung aller dieser Fragen zusiatzliche
Vorarbeiten bedingen. Aus diesem Grun-
de wurde der Antrag gestellt,

von einer gemeinsamen Weiterbehand-
lung des Problems des vermehrten ge-
setzlichen Schutzes fiir den Mieter von
Geschéftslokalen und der Gesetzgebung
tber die Einfiihrung des Stockwerkeigen-
tums abzusehen.

Ein allfalliger Gesetzesentwurf sollte zu-
dem in einer Expertenkommission beraten
werden, um allen interessierten Kreisen

die Moglichkeit der Vertretung ihres
Standpunktes zu gewahren.

P. Miiller

Ausschreibung

und Bestellung von
Stahlkonstruktionen

Wer beabsichtigt, eine Stahlkonstruktion
zu erstellen, kann auf verschiedene
Weise eine Stahlbaufirma zur Mitarbeit
verpflichten. Der eine geht den Weg des
Vertrauens, bestellt die Arbeit nach kur-
zer Besprechung bei einer befreundeten
Firma und bezahlt nachher die Rechnung,
ohne zu zégern. Der andere ist vorsichti-
ger. Er 1aBt sich von seinem Architekten
und dem zugezogenen Ingenieur ein Pro-
jekt und ein sogenanntes Devis aufstellen
mit einem Beschrieb der verlangten Lei-
stungen und ausgekliigelten Bestimmun-
gen, damit der Bauherr nicht tibervorteilt
werden kann. Mit diesen Unterlagen wird
von moglichst vielen Werkstitten eine
Offerte eingeholt und dem glinstigsten
Angebot der Zuschlag erteilt. Die Offerte
bildet dann auch die Grundlage des Werk-
vertrages, in welchem die gegenseitigen
Leistungen nochmals festgehalten wer-
den.

Bei kleinen Auftragen ist der zuerst be-
schriebene Weg sicher der angenehmste,
vielleicht sogar der billigste. Gerade bei
kleinen Auftragen muB jede Firma eine
verhéltnisméaBig groBe Stundenzahl fiir
Verlustzeiten einkalkulieren; sie kann die
Preise nicht knapp rechnen. In der Ab-
rechung «nach Aufwand» figuriert da-
gegen kein Posten mehr fiir Unvorher-
gesehenes.

Leider wird aber gerade bei kleinen Um-
bauten der Aufwand groBer, als der
Bauherr urspriinglich annahm. Wertvolle
Arbeitsstunden sind vielleicht verloren-
gegangen, weil niemand die Detailaus-
flihrung richtig vorbereitet hatte oder weil
der Bauherrim einzelnen unschliissigwar.
Auch das freundschaftlichste Verhaltnis
kann durch eine unerwartet hohe Rech-
nung getriibt werden. Die vorsichtige
Firma wird daher immer in Form eines
Dankbriefes den Auftrag mit genauer
Prézisierung der zu leistenden Arbeit und
Angabe eines oberen Richtpreises be-
statigen.

Bei jedem gréBeren Bauvorhaben lohnt
es sich aber fir den Bauherrn, von
mehreren Firmen Offerten einzuholen, um
die leistungsfahigste Unternehmung zu
ermitteln. Diese Ausschreibungen wer-
den von den Stahlbaufirmen keineswegs
als Schikane, sondern als Aufmunterung
empfunden. Die Einladung zu einer Sub-
mission gibt ihnen Gelegenheit, sich im
freien Wettbewerb miteinander zu messen
und sich Rechenschaft iiber die eigene
Konkurrenzfahigkeit zu geben.

Fiir den Bauherrn stellt sich dann die Auf-
gabe, die Offertbedingungen so zu be-
schreiben, daB keine unbrauchbaren Pro-
jekte ausgearbeitet werden und daB die
einzelnen Varianten einwandfrei mitein-
ander verglichen werden kénnen. An-
dererseits soll aber dem Konstrukteur
moglichst groBe Freiheit gelassen wer-
den.
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