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Stockwerkeigentum im Kanton Genf:
von der Papierdokumentation zur digitalisierten

3D-Version

Das Stockwerkeigentum (StWE) ist seit 50 Jahren im Schweizerischen Zivilgesetzbuch (ZGB)
verankert. In Genf wurde die Erstellung der Aufteilungsplane fir ein Stockwerkeigentum
aufgrund der kantonalen Organisation seit jeher patentierten Ingenieur-Geometerinnen und
-Geometern anvertraut. Diese haben dafir zu sorgen, dass die Zusammensetzung der Etagen
einheitlich erfolgt und deren Beschreibung eindeutig und genau ist. Aufgrund der historisch
tiefen Hypothekarzinssatze erfahrt das Stockwerkeigentum seit einigen Jahren besonders in
den Stadten einen bedeutenden Aufschwung. Die Nachfrage der beteiligten Akteure nach
digitalen, standardisierten und dreidimensionalen Daten hat die Direction de la mensuration
officielle (DMO) des Kantons Genf und der Association genevoise des ingénieurs géometres
officiels et géomaticiens (AGG) angespornt, die Unterlagen fur die Begriindung von Stock-

werkeigentum in digitaler Form zu erarbeiten.

Geschichte und rechtliche Grundlagen’

In der Schweiz sind samtliche gesetzlichen, auf das
Stockwerkeigentum (StWE) anwendbaren Regelungen
in einem separaten Abschnitt des Schweizerischen Zivil-
gesetzbuches (ZGB), Artikel 712a—t, verankert. Diese
Bestimmungen enthalten lediglich eine rudimentare Re-
gelung, die sich insbesondere auf Verwaltungsaufgaben,
die Instandhaltung und Massnahmen in Bezug auf die
Gebaude bezieht. Sie werden durch die allgemeinen
Bestimmungen Uber das Miteigentum (Art. 647 ff. ZGB)
sowie die Bestimmungen Uber die Vereinsversammlung
(Artikel 64 ff. ZGB) ergédnzt.

Das Stockwerkeigentum, das in einigen kantonalen
Rechtsordnungen existierte, wurde nicht in das Zivilge-
setzbuch von 1912 Gbernommen, da damals die
Schwierigkeiten, zu denen es fiihren kénnte, als erheb-
licher eingeschatzt wurden als die Vorteile, die es mit
sich bringen wrde. Im Gegenteil, der Gesetzgeber hat
sogar genau angegeben, dass «die Bestellung eines
Baurechtes an einzelnen Stockwerken eines Gebaudes
ausgeschlossen ist» (Art.675 Abs.2 ZGB). Erst nach
dem Zweiten Weltkrieg wurde die Notwendigkeit einer
schweizweiten Regelung tber das Stockwerkeigentum
spirbar, insbesondere angesichts der Entwicklung der
«Mietergesellschaften», die dasselbe wirtschaftliche
Ziel verfolgten wie das Stockwerkeigentum. Schliesslich
wurden im Jahre 1965 auf der Grundlage eines von

P Liver ausgearbeiteten Vorentwurfs die Artikel 712aff.
in das Zivilgesetzbuch vom 1. Januar 1965 eingefthrt.

Diese neuen Bestimmungen erforderten im Kanton Genf
die Anpassung der gesetzlichen Grundlagen und die
Erarbeitung von Weisungen bezlglich der Erstellung des
Aufteilungsplans fur das Stockwerkeigentum. Die Wei-
sungen vom Méarz 1965 enthalten genaue Anleitungen

' Auszug aus «Les droits réels» Band |, Paul-Henri Steinauer, Verlag:
Staempfli et Cie SA Berne

zur Sicherung einer einheitlichen, praktischen und klaren
Darstellung des Aufteilungsplans und der erganzenden
Unterlagen. «Der Aufteilungsplan und die ergéanzenden
Unterlagen mussen sorgfaltig und genau erstellt wer-
den, damit die Beschreibung der Abgrenzung und die
Zusammensetzung der Stockwerke in der Griindungsur-
kunde tber das StWE explizit und klar angegeben wer-
den kann.»? Die Weisungen sind fir die «offiziellen»
Geometerbiros im Kanton Genf, die alleine zur Ausfer-
tigung eines Aufteilungsplans berechtigt sind, bestimmt.

In der 2014 und 2015 gednderten kantonalen Regelung
sind die Bestimmungen aus dem Jahr 1965 wieder auf-
genommen worden. Hierbei wurde im Einfihrungsgesetz
des ZGBs und im Reglement Uber die amtliche Vermes-
sung festgelegt, dass der Aufteilungsplan von einem
patentierten Ingenieur-Geometer bzw. einer patentierten
Ingenieur-Geometerin zu erstellen ist.

1448
Ablauf der Referendumafrist: 18, Mars 1964

Bundesgesetz
ober
die Anderung des Vierten Teils des Zivilgesctzbuches
(Miteigentum und Stockwerkeigentum)
(Vom 19. Deasmber 1969)
Dis Bandesvorsammlung
dor Sehwoisorischon Bidgonossenschatt,
gostotat auf Artikel 64 der Bundesvorlasung,
nach Finsicht in eine Botschalt des Bundwrates vom 7, Desera-
ber 19627),
boschliasst:
1
Dio Besinmunge dos Uiviguoiabuchon Uha dus Mitlgrataes
‘werden wie folgt geindort und erghns:

Art. 647

2 3wme. 1 Di
reimay Wbweichends Nutzungs- und Verwaltungsordnung voreinbaren und fm
bm anmerken lassen.
ufhben oder beschrinken kimnen s die odem Mitigen-
o nmhn dm Tafugaisso
1. dase i for die Forhallung des Wertes und
mmh.(u..ulm derSacho notwondigen leln.wphndlunom
durchgefabrt und ndtigentalls vom Ricbter angeordnet
2 m-u-n aus anf Kosten aller Mitcigontumor dia Ml-unhmon e
die sofort gotroffon werdon lssen, wm vor
Srvbendem oder wachsendom Sebaden u bewabren. |

Art. 647

handlungen ist joder Miteigen-

3. Gewhaliche gewdhnlichen Ve
.- lnnuw M gt asnidice wur Vocualaos yos Ausbesscrungen, Anbau-

") BBI 1062, T, 1461

2 Weisungen des Département de |'intérieur et de I'agriculture des
Kantons Genf bezlglich der Erstellung des Aufteilungsplans des Stock-
werkeigentums vom Marz 1965
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Das Stockwerkeigentum

Fepose st fonds vosin Soi @ mon] Das Stockwerkeigentum ist eine

Biices  dossler: Form des Miteigentums, bei dem

5%;‘:’:;” g:i die Miteigentiimer Uber ein Son-

:;}::.mwm :: derrecht verfiigen, bestimmte

el @ Teile eines Gebaudes ausschliess-
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"R o R— In einem Stockwerkeigentum
e unterscheidet man zwischen:
ek e Privatraumen, fur die der Mit-

i eigentiimer Uber ein Sonder-

recht zum Gebrauch und zur
Abbildung 1: Nutzung verfugt (die Innenrdume seiner Wohnung,

Titelseite eines Aufteilungs-
dossiers eines Stockwerk-
eigentums

die inneren, nicht tragenden Wande etc.); diese Privat-
raume mussen raumlich klar abgegrenzt sein. Das
Sonderrecht bezieht sich auf ein Stockwerk oder einen
Teil eines Stockwerks, auf dem sich Wohnungen oder
Geschaftsraume befinden und ein Ganzes bildet und
Uber einen separaten Zugang verfigt, und

« gemeinschaftlichen Bereichen, deren Miteigentimer
die Mitglieder des Stockwerkeigentums sind (die Lie-
genschaft, die Bereiche, die fur den Bestand und die
Festigkeit des Gebaudes erforderlich sind, die Einrich-
tungen, die von allen Miteigentimern genutzt werden,
wie zum Beispiel die Heizung und die Aufziige etc.).

Das Recht des Miteigentimers umfasst zwei verschiedene

Elemente:

« ein Anteil des Miteigentums (Wertquote), der sich auf
das gesamte Gebaude bezieht;

« ein Sonderrecht auf Gebrauch und Nutzung seines
Stockwerkbereichs, in Genf auch «Stockwerkeinheit»
genannt.

Der Begriindungsakt eines Stockwerkeigentums muss

zwei wesentliche Elemente enthalten:

« die Angabe des Wertes des Stockwerkeigentums im
Verhaltnis zum Wert der Immobilie;

e die raumliche Ausscheidung des Stockwerkeigentums
oder der Teile des Stockwerkeigentums.

Der Wert der einzelnen Stockwerkeinheiten muss in Pro-
zent oder in Promille angegeben werden. Dies ermdg-
licht es, die Nebenkosten des Stockwerkeigentums auf
die Miteigenttimer aufzuteilen und Entscheidungen bei
den Miteigentimerversammlungen zu treffen, wo das
Gesetz Mehrheitsentscheide von Stimmen und Anteils-
einheiten vorsieht. Das Gesetz prazisiert nicht, wie die
einzelnen Wertquoten zu ermitteln sind. In der Praxis
werden zahlreiche Faktoren wie zum Beispiel Lage, Aus-
blick, Anzahl und Zweckbestimmung der Raume, Raum-
inhalt, Hohe etc. berlicksichtigt.

Die Beschreibung, die Begrenzung und die Zusammen-
setzung der Stockwerkeigentumsanteile basieren haufig
auf einem Raumaufteilungsdossier, dem entweder

ein Architektenplan oder eine von einem patentierten
Ingenieur-Geometer bzw. einer patentierten Ingenieur-
Geometerin oder einem anderen Baufachmann vor-
genommene «Bestandesaufnahme der Raumlichkeiten»
zugrunde liegt. Das Gesetz sieht nicht zwingend einen
Aufteilungsplan vor. Ein solcher wird in der Praxis jedoch
sehr haufig gefordert, da er nicht nur der Begriindung
des Stockwerkeigentums selber dient, sondern auch

im Immobilienhandel bei Verkaufen ab Plan hilft — mit
der genauen Darstellung der Stockwerkseinheit, an
dem der kinftige Eigentimer das Sondernutzungsrecht
hat — und schliesslich die Miteigentimergemeinschaft
bei der Verwaltung der Immobilie unterstutzt.

Inhalt der Dokumentation eines Stockwerkeigen-
tums im Kanton Genf

Basierend auf den kantonalen Weisungen von 1965

und den jahrzehntelangen Berufserfahrungen und regel-
massigem Erfahrungsaustausch haben die Genfer
Ingenieur-Geometerinnen und -Geometer in Zusammen-
arbeit mit dem kantonalen Grundbuchamt und dem
DMO vor Uber 25 Jahren berufsinterne Richtlinien ein-
geflhrt.

Zusatzlich zu den gemeinsamen Regelungen bezlglich
Konstruktion (z.B. Begrenzung des Miteigentumsan-
teils: aussen auf der blanken Mauerflache, im Geb&aude-
inneren in der Mitte der Wand) bieten diese Richtlinien
insbesondere eine sichere Methode fir die Berechnung
der Tausendsteleinheiten — basierend auf der Flache
und der Deckenhdhe —, welche von Kundenseite ange-
nommen oder abgelehnt werden kénnen. Bei Ablehnung
kann der Kunde oder die Kundin die Berechnungs-
methode mit anderen Faktoren erganzen oder die Wert-
quoten anderswie bestimmen.

Das Aufteilungsdossier fr Stockwerkeigentum im Kan-

ton Genf ist zudem standardisiert, um es den ver-

schiedenen involvierten Akteuren (Immobilienhandler,

Regiebetriebe, Kauferschaft, juristische Fachpersonen

etc.) leichter verstandlich zu machen. Es setzt sich aus

mehreren spezifischen Teilen zusammen:

« Titelseite (sieche Abb.1);

e Lageplan (Auszug aus dem Plan fur das Grundbuch
mit dem Gebdude des Stockwerkeigentums);

 ein bis zwei Querschnitte, aus denen ersichtlich ist, in
welchem Stock sich das Stockwerkeigentum befindet;

« die verschiedenen Raumaufteilungsplane fur alle
Stockwerke mit Angabe der privaten und der gemein-
schaftlichen Bereiche (siehe Abb.2 und 3);

|15
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Abbildung 2:
Aufteilungsplan eines
Stockwerks eines
«horizontalen» Stock-
werkeigentums

Abbildung 3:
Aufteilungsplan des
Untergeschosses eines

«vertikalen» Stockwerk-

eigentums
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« die Tabelle mit der Raumaufteilung, in der die Flache
und samtliche Anteile in Tausendstel bestimmt sind;

e die zusammenfassende Tabelle, in der zusammen-
gehorende Anteile miteinander verbunden werden
(z.B. eine Wohnung mit Keller und Garage);

« eventuell Anhdnge wie Dienstbarkeitspldne, die fur
das reibungslose Funktionieren des Stockwerkeigen-
tums einbezogen werden (siehe Abb.4 und 5).

Die Bestimmungen im Hinblick auf das Miteigentum
fallen dagegen in den Zustandigkeitsbereich des Nota-
riats oder der Liegenschaftsverwaltung.

Der Ubergang zum digitalen Zeitalter

Historisch und technisch betrachtet handhaben die
Genfer Ingenieur-Geometerinnen und -Geometer das
Stockwerkeigentum seit Ende der 1960er Jahre in
«Papierform». Der Inhalt hat sich im Kern nicht grund-
legend geandert, die Form allerdings schon: Bis in die
1980er Jahre wurden Stockwerkeigentumsverhéltnisse
auf Transparentpapier dargestellt. Mit Einzug der In-
formatik (CAD, Tabellenkalkulation etc.) ging zwar eine
gewisse kinstlerische Seite des Berufs verloren, die
Geschwindigkeit, um ein Dossier Uber ein Stockwerk-
eigentum zu erstellen, wurde aber massiv erhoht.

Das Inkrafttreten der rechtlichen Grundlagen des Stock-
werkeigentums erfolgte erst 2012. Die kantonale
Gesetzgebung sieht seitdem vor, dass zusatzlich zum
traditionellen Dossier auf Papier eine standardisierte
geografische Datenbank (Format MDB) bereitgestellt
wird, die sich direkt in die GIS-Architektur des Kantons
einfugt. Das Datenmodell, die topologischen Regeln,

16|

die Erfassung der Attribute und der geometrische Auf-
bau wurden von DMO gemeinsam mit dem kantonalen
Grundbuchamt im Rahmen von Weisungen festgelegt.
Die Verbindung der geografischen Daten und deren
Attribute in derselben Datenbank spart zusatzlich Zeit
bei der Bearbeitung von Stockwerkeigentum.

Diese Datenbank ist eine echte digitale Kopie der Papier-
version: Samtliche Informationen (Flachen, Anteilsan-
gaben in Tausendsteln etc.), die dort erfasst sind, missen
auch auf der Papierversion zu finden sein. Sie stellt so-
mit ein zusatzliches Archiv dar.

Auch der Informationsfluss zwischen den Akteuren
wird erleichtert. Die DMO kann ihre Kontrollen der ge-
lieferten Daten mehr oder weniger automatisiert durch-
fuhren. Die Ingenieur-Geometerinnen und -Geometer
kénnen zudem im Falle einer Anderung eines bestehen-
den Stockwerkeigentums die Daten leichter wiederbe-
kommen — via gesicherten Abruf vom Online-Geoportal
des geografischen Informationssystems von Genf
(SITG3).

In der Praxis — das Stockwerkeigentum vor
Erstellung des Gebaudes

In der Grundbuchverordnung? des Bundes wird das
Stockwerkeigentum vor der Erstellung des Gebaudes in
Artikel 69 differenziert betrachtet. Dieser Fall stellt in der
Praxis die grosse Mehrheit der von Kundenseite derzeit
gewdinschten Realisierungen von Stockwerkeigentum
dar. Das Stockwerkeigentumsdossier ist ein wichtiges
Verkaufsargument fur die Immobilienhéndler und Regie-
betriebe, die ein Wohnbauprojekt planen. Es handelt
sich um ein amtliches Dossier, das fiir die Kauferschaft
den Kauf absichert: Der Plan Uber die erworbenen An-
teile, deren Flache und die Anteilsangaben in Tausends-
teln werden von einem patentierten Ingenieur-Geometer
oder einer patentierten Ingenieur-Geometerin erstellt
und errechnet und anschliessend von Notariatsseite be-
glaubigt und im Grundbuch eingetragen. Die Kapitalbe-
schaffung fur das Bauprojekt wird dadurch beguinstigt.

Die Ausarbeitung des Stockwerkeigentumsdossiers vor
dem Bau erfolgt nach folgendem Schema:
* Arbeitssitzungen mit den Kundinnen und Kunden:

3 SITG: Systéme d'Information du Territoire Genevois
4 Grundbuchverordnung (GBV), SR 211.432.1
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Abbildung 4:

Zugehdriger Dienstbar-
keitenplan betreffend den
Durchgang, die Nutzung
und das Parkieren in einem
Untergeschoss.

Abbildung 5:
Zugehoriger Dienstbar-
keitenplan betreffend
Nutzung der Gérten und
Terrassen.

Kenntnisnahme des Projekts, Festlegung der Anteile,
der anzuwendenden Tausendstel, Uberlegungen zu
den Dienstbarkeiten etc.

« Eingang der Architektenplane fiir das Projekt: Uber-
prifungen des Standorts auf dem Grundstick, der
Uberlagerung der Stockwerke etc.

» Georeferenzierung und Bereinigung der Pléne: Strei-

chung von unnétigen Objekten, damit nur die fir die

Errichtung der Anteile und fir das Verstandnis der

Pldne wichtigen Elemente erhalten bleiben. Diese be-

reinigten Plane dienen als Plangrundlage fur die Auf-

teilungspléne.

Geometrische Zusammensetzung und Erfassung der

Attribute der Unteranteile und Anteile. Die erstge-

nannten Objekte sind Unterteilungen der Anteile, wel-

che sich bezuglich der Gewichtung innerhalb eines

Anteils voneinander unterscheiden: Wohnung, Balkon,

Loggia, Deckenhéhe von mindestens 1,80 m etc.

Berechnung der Tausendstel mit einer eventuellen

Anpassung, je nach Wunsch des Immobilienhandlers.

Erstellung der Aufteilungsplane und -tabellen sowie

der zusammenfassenden Tabelle.

e Erstellung der zugehdrigen Dienstbarkeitsplane.

Nach Abschluss der internen Prifungen wird die Papier-
version des Stockwerkeigentumsdossiers an den Kun-
den und an dessen Notar zur Freigabe tUbermittelt. Ist
diese erteilt, wird die Originalfassung fur die Eintragung
im Grundbuch, bei welcher die Anmerkung «StWE vor
Erstellung des Gebaudes» auf dem Grundbuchblatt
gemacht wird, herausgegeben und unterzeichnet. Die
GIS-Daten werden zeitgleich zur Prifung an die DMO
gesendet.

Es kann jedoch Unterschiede zwischen dem Projekt und
dem tatsdchlich gebauten Geb&dude geben. Aus diesem
Grund wurde das Konformitatszertifikat eingefthrt:
Dieses ermdglicht es zu kontrollieren, ob die tatsachlich
gebauten Anteile auch mit den geplanten tbereinstim-
men. Hierzu erfasst der patentierte Ingenieur-Geometer
bzw. die patentierte Ingenieur-Geometerin den Innen-
raum. Wenn die Toleranzen eingehalten sind, und zwar
+/-10cm im Hinblick auf die Grenzpunkte und +/-1 %

Abweichung im Hinblick auf die Flache, wird das Zertifi-
kat ausgestellt und die Anmerkung «StWE vor Erstellung
des Geb&udes» wird aus dem Grundbuch gestrichen.

Im gegenteiligen Fall muss eine Mutation des «StWE vor
Erstellung des Geb&audes» durchgefihrt werden.

Die anderen Fille

Das «StWE nach Erstellung des Gebaudes» ist ein selte-
nerer Fall, der in der Regel nach dem Umbau eines
Gebdudes oder im Zusammenhang mit einer Erbteilung
auftritt.

In diesem Fall wird das Stockwerkeigentum auf Grund-
lage der Durchfuhrungsplane, die jedoch vorgédngig
vor Ort gepruft wurden, oder auf Basis einer umfassen-
den Erhebung der Anteile umgesetzt. Das Stockwerk-
eigentum wird ohne vortibergehende Anmerkung direkt
ins Grundbuch eingetragen.

Die patentierten Ingenieur-Geometerinnen und -Geome-
ter werden regelmassig beauftragt, vorhandene Dossiers
anzupassen. Der Kauf/Verkauf der gednderten Anteile
(mit Anderung der Flache und der Wertquote) ist das
haufigste Argument fir die Mutation. Dies ist eine abso-
lut notwendige Bedingung fur die Notarinnen und No-
tare sowie fur die Bankfachleute, damit die Transaktion
und die Aktualisierung des Grundbucheintrags, mit
welchem das Grundeigentum garantiert wird, erfolgen
kénnen. Die Versicherung fir und die Hypothek tber
einen geanderten Anteil kann eine Bank zudem dazu ver-
anlassen, die Anderung des Stockwerkeigentumsdos-
siers von Eigentiimer- resp. von Kundenseite zu fordern.
Anderungen, die weniger als 50 % des Stockwerkeigen-
tumsdossiers in Papierform betreffen, werden durch
Streichungen vorgenommen, da dies die wirtschaftlichste
Lésung ist. Bei umfangreicheren Anderungen wird ein
neues Dossier erstellt.

Der Beitrag der patentierten Ingenieur-Geomete-
rinnen und -Geometer

Dank ihrer Erfahrung im Bereich der Stockwerkeigentums
und der Fachkenntnisse im Bereich der Grundstlcks-
arbeiten kénnen die patentierten Genfer Ingenieur-Geo-
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meterinnen und -Geometer die Kundschaft wahrend des
gesamten Prozesses in Bezug auf zahlreiche wichtige
Punkte im Zusammenhang mit dem Stockwerkeigentum
beraten: Anteile in Tausendsteln, Festlegung der An-
teile, Schaffung angemessener Dienstbarkeiten (die sehr
zahlreich sein kénnen — siehe Abb. 4 und 5). Sie sind
nicht zuletzt unverzichtbare Akteure, weil das Stock-
werkeigentum haufig mit einer Grundstiicksdnderung
einhergeht.

Verlasslichkeit gehort zum Berufsethos der Ingenieur-
Geometerinnen und -Geometer. Daher fiihren sie bei
der Ausarbeitung des Stockwerkeigentumsdossiers auch
zahlreiche Prifungen durch. Eine Priifung der Uberlage-
rung der Ebenen der Architektenplane ist zum Beispiel
unumganglich, da sehr haufig Widerspriiche festgestellt
werden: Installationsschachte oder Aufzugsschachte, die
auf mysteritse Weise von einem Stockwerk zum néchs-
ten verschwinden, sowie unterschiedliche Gebaudehiillen
auf verschiedenen Etagen sind die am haufigsten wie-
derkehrenden Fehler. Die patentierten Ingenieur-Geome-
terinnen und -Geometer als Vermessungsfachleute sind
letzten Endes die besten Ansprechpartner fur schnelle
und exakte Vermessungen der Innenraume.

Da das Stockwerkeigentumsdossier von einer Amtsper-
son erstellt wird, bietet es eine echte Eigentumsgarantie
fur Kauferschaft und Verkauferseite.

Aus technischer Sicht sichern die patentierten Ingenieur-
Geometerinnen und -Geometer schliesslich die Uber-
einstimmung mit den Daten der amtlichen Vermessung:
Sie sind es gewohnt, einerseits im Bezugsrahmen LV95
zu arbeiten und andererseits die in der amtlichen Ver-

Abbildung 6:
SITG - Lage der StWE

messung geforderte Qualitat so einzuhalten, dass die
Vermessung und Erfassung von Stockwerkeigentum in
den Plan fur das Grundbuch tGbernommen werden
kann.

Auf dem Geoportal des geografischen Informationssys-
tems von Genf (www.sitg.ch) sind die Standorte der

in digitaler Form verfigbaren Stockwerkeigentume durch
einen griinen Punkt gekennzeichnet (Abb. 6). Es existie-
ren zur Zeit 3026 Stockwerkeigentume, 111 davon in
digitaler Form.

Und 3D fiir das Stockwerkeigentum?

Virtuelle Modelle und 3D-Animationen sind fantastische
Werkzeuge, um eine realistische und konkrete Vorstel-
lung von Stadtentwicklungsprojekten (Einrichtungen, In-
frastrukturen etc.) zu bekommen. 3D-Modelle vereinfa-
chen es, sich Projekte vorzustellen, die haufig in Form
von Planen und Querschnitten dargestellt werden. Somit
wird es auch leichter, eigene Beobachtungen und Vor-
schldge zu teilen. Dank der realistischen Darstellung er-
moglicht 3D, alles aus verschiedenen Blickwinkeln zu
betrachten. Vor der Umsetzung kann ein Projekt in 3D
dargestellt werde. Dies hat den Vorteil, dass es dadurch
besser verstandlich wird. Der Gegenstand von Konsulta-
tionen und Diskussionen wird anschaulicher, Burgerin-
nen und Burgern kénnen leichter miteinbezogen werden
und es werden schlussendlich bessere Entscheide getrof-
fen. Diese 3D-Werkzeuge kénnen auch fur die Darstel-
lung von Stockwerkeigentum genutzt werden.

Der Aufteilungsplan (siehe Abb. 2 und 3) vermittelt keine
einfache und klare Vorstellung Uber das Stockwerk-
eigentum. Daher erscheint die Umstellung auf 3D sehr
sinnvoll, besonders in komplexen Fallen, wie sie in einer
Stadt wie Genf immer zahlreicher vorkommen.

3D ermdglicht die Erkennung und Lokalisierung einer
Stockwerkeigentumseinheit im Verhaltnis zu einer ande-

Abbildung 7:
Zwei- und dreidimensio-
nale Darstellung eines

Stockwerkeigentums mit
Hervorhebung einer Stock-
werkeinheit. Die gemein-
schaftlichen Bereiche sind
rot gekennzeichnet. Der
unterirdische Teil ist eben-
falls dargestellt.

Gare PLM de
(Chéne-Bourg
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Abbildung 8:
Stockwerkeigentum mit
Umgebung, mit Orthofoto,
3D-Gebadude, digitales
Gelandemodell. Die pri-
vaten Bereiche sind blau,
die gemeinschaftliche
Bereiche rot.

ren, das Hervorheben gemeinschaftlicher Bereiche, die
Sicht, wo sich ein Keller in Bezug auf die Wohnung, zu
der dieser gehort, befindet, die Darstellung der Lage
der Dienstbarkeiten etc.

Das Genfer Datenmodell fur die Verwaltung des Stock-
werkeigentums wurde entwickelt, um die Stockwerkein-
heiten und die gemeinschaftlichen Bereiche dreidimen-
sional illustrieren zu kénnen (Abb. 7).

Spezifische, vom patentierten Ingenieur-Geometer bzw.
von der patentierten Ingenieur-Geometerin erfasste Ei-
genschaften fur die Erstellung des digitalen Aufteilungs-
plans — unter anderem die Hohe des Stockwerkes und
die Deckenhodhe — erlauben es, mit wenigen Klicks eine
dreidimensionale Sicht der geografischen Elemente ei-
nes Stockwerkeigentums zu erhalten (siehe Abb. 8).

Der Einsatz des mit verschiedenen Informationsebenen
verknUpften GIS erleichtert nicht nur, das Stockwerk-
eigentum in seiner Umgebung zu visualisieren, sondern
ermdglicht auch Raumanalysen (Ist der Mont Blanc von
der Terrasse auch sichtbar?). Dadurch wird es zu einem
Kommunikations- und Werbewerkzeug, zum Beispiel fur
eine Immobiliengesellschaft zum Verkaufen von Woh-
nungen.

Schlussfolgerungen und Ausblick
Ingenieur-Geometer und -Geometerinnen verfiigen Uber
eine langjahrige praktische Erfahrung im Erstellen von
technischen Dokumenten, die flr die amtliche Vermes-
sung und das Grundbuch bestimmt sind. Es war folglich
selbstverstandlich, dass die Genfer Behdrden, zuséatzlich
zu den Notarinnen und Notaren, die private Ingenieur-

Geometerschaft fur die Erstellung von Aufteilungsdos-
siers hinzuzogen — eine weitere Garantie fur die ein-
wandfreie Qualitat bei der Begriindung eines Stockwerk-
eigentums. Die vor Uber 50 Jahren eingefiihrte Verwal-
tung von Stockwerkeigentum hat es ermoglicht, auf
einfache und effiziente Weise von Papier auf digital um-
zustellen. Das wiederum hat der Geometerschaft ermég-
licht, ihr Know-how aufzuwerten und die Bearbeitung
der Stockwerkeigentumsunterlagen und die dreidimen-
sionale Visualisierung der Stockwerkeinheiten zu erleich-
tern.

Die aktuelle digitale Revolution, der immer einfachere
Einsatz von 3D-Werkzeugen und mobile Anwendungen
bringen offensichtlich Perspektiven in der Datenverwal-
tung der amtlichen Vermessung und insbesondere im
Bereich des Stockwerkeigentums mit sich, wie zum Bei-
spiel die Entwicklung innovativer und leistungsstarker
3D-Visualisierungslosungen auf mobilen Geraten mit
Augmented Reality. Die eigentliche Herausforderung be-
steht jedoch darin, ein digitales Stockwerkeigentum in
Zusammenarbeit mit den Architekturfachleuten direkt in
einer BIM-Umgebung (Building Information Modelling)
zu erfassen und darin zu arbeiten. Die Vorteile waren
klar: eine genauere und noch schnellere 3D-Darstellung,
verlasslichere Architektenplane, ein 3D-Modell des ge-
samten Gebaudes: das Stockwerkeigentum ware direkt
in das Bauprojekt integriert!

All dies steht in direktem Zusammenhang mit der Stra-
tegie der amtlichen Vermessung fur die Jahre 2016 -
2019, die einen Schwerpunkt auf die Entwicklung der
amtlichen Vermessung in dreidimensionaler Form legt.
Eine Arbeitsgruppe, die sich aus Mitgliedern der Eid-
gendssischen Vermessungsdirektion, CadastreSuisse und
Grundbuchfachleuten zusammensetzt, wird im 2016
Empfehlungen und technische Richtlinien ausarbeiten,
die zunachst der Darstellung und Verwaltung des Stock-
werkeigentums in 3D dienen. Im Juni wird ein Frage-
bogen an die von dieser Form des Miteigentums betrof-
fenen verschiedenen Akteure verteilt, um die Situation
in den einzelnen Kantonen, ihre Bedurfnisse und ihre
Bereitschaft zur Entwicklung eines Katasters in 3D zu
erfassen.
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