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GEWERKSCHAFTLICHE
RUNDSCHAU

MONATSSCHRIFT DES SCHWEIZERISCHEN GEWERKSCHAFTSBUNDES
ZWEIMONATLICHE BEILAGEN: « BILDUNGSARBEIT» UND «GESETZ UND RECHT»

HEFT2 - FEBRUAR 1963 - 55. JAHRGANG

Das Stockwerkeigentum
vor der parlamentarischen Beratung

Einleitung

Die seit zehn Jahren in Diskussion stehende Forderung auf Ein-
filhrung des Stockwerkeigentums ist in das Stadium der Entschei-
dung getreten. Am 7.Dezember 1962 hat der Bundesrat den eid-
genossischen Riten den Entwurf eines Bundesgesetzes iiber die
Abéinderung und Ergéinzung des Zivilgesetzbuches durch neue Bestim-
mungen iiber Miteigentum und Stockwerkeigentum unterbreitet. Die
vorberatende Kommission des Nationalrates hat am 31. Januar be-
reits getagt. Sie ist einstimmig auf die Beratung der Vorlage ein-
getreten und hat der Einfiihrung des Stockwerkeigentums auf der
Basis des Miteigentums grundsitzlich zugestimmt. Sie wird in eini-
gen Wochen zur Entgegennahme von erginzenden Berichten des
Justizdepartements und zur Bereinigung ihrer Antrige an den Rat
erneut zusammentreten. Die Vorlage wird voraussichtlich schon in
der Mirzsession behandelt werden. Wahrscheinlich wird das Gesetz
im Laufe dieses Jahres in beiden Riiten zu Ende beraten und sodann
dem fakultativen Referendum unterstellt werden.

Wenn beide Rite der Einfithrung des Stockwerkeigentums grund-
sitzlich zustimmen, diirfte der Entwurf in der Einzelberatung kaum
grol3e Aenderungen erfahren. Beruht er doch auf einem vorziiglichen
Vorentwurf und Motivenbericht von Prof. Dr. Peter Liver (Bern)
und auf griindlichen Beratungen einer Expertenkommission. Man
kann daher schon heute zu dem neuen Rechtsgebilde Stellung neh-
men, ohne gewirtigen zu miissen, daBB das Gesetz in der Detail-
beratung einen wesentlich anderen Inhalt erhalten werde.

Die Stellungnahme zu der Vorlage ist nicht leicht. Denn in den
letzten fiinfzig Jahren, da in der Schweiz das Stockwerkeigentum
unzuldssig war, konnte man keine neuzeitlichen Erfahrungen sam-
meln, auf die abgestellt werden konnte. Die Verhiltnisse in den
Nachbarstaaten, wo das Stockwerkeigentum nach den beiden Weli-
kriegen eine starke Entwicklung erfuhr, sind aber von den unsrigen
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so verschieden, daB es gewagt wiire, gestiitzt auf die dortigen Erfah-
rungen die Entwicklung und die Bedeutung des Stockwerkeigentums
in unserem Lande zu ermessen. Wenn wir in den folgenden Aus-
filhrungen zu dem Entwurf Stellung nehmen, mége man uns diese
Schwierigkeiten der Meinungsbildung zugute halten.

W as ist Stockwerkeigentum?

Es hat keinen Sinn, hier die fiir den Laien schwer verstindlichen
Einzelheiten rechtlicher Natur des Entwurfes zu schildern. Wir
beschrinken uns daher auf wenige Ausfiihrungen iiber den Cha-
rakter des Stockwerkeigentums. (Wir werden es nachstehend mit
der Abkiirzung StWE wiedergeben.)

Der Name StWE ist nicht ganz zutreffend. Denn dieses kann nicht
bloB fiir ganze Stockwerke bestellt werden, sondern auch fiir ein-
zelne Wohnungen, deren es zwei oder mehrere auf einer Etage
geben kann, ebenso an gewerblichen Raumeinheiten, ob sie ein
ganzes Stockwerk oder nur einen Teil davon beanspruchen.

Wie in Belgien, Frankreich und Italien soll auch bei uns das
StWE als Miteigentum besonderer Art an einer Liegenschaft ein-
gefiihrt werden, bei dem der Miteigentiimer das Recht auf die allei-
nige Nutzung und Verwaltung einer Wohnung oder eines Geschafts-
raumes besitzt. Sein Inhaber kann das StWE belasten, verpfinden
oder verkaufen; es ist auch vererblich. Der Stockwerkeigentiimer
kann auch seine Wohnung nach eigenem Belieben ausstatten, also
zum Beispiel Trennungswiinde, die nicht tragende Funktion fiir das
Gebiude haben, einsetzen oder beseitigen, die Winde seinem Ge-
schmack entsprechend verkleiden und so weiter. Selbstverstindlich
reicht sein Recht nicht weiter, als es die Riicksicht auf das gleiche
Recht der andern StW-Eigentiimern zulaf3t.

Fiir das Verhiltnis der StW-Eigentiimer unter sich beziiglich der
Bauteile und Einrichtungen, die allen dienen (Umfassungsmauern,
Biden, Treppen, Dach, Leitungen), gelten die allgemeinen Regeln
des Zivilgesetzbuches iiber Miteigentum. Um Streitigkeiten zu ver-
meiden, miissen die StW-Eigentiimer ein Verwaltungsreglement
aufstellen. Ueberdies haben sie einen Verwalter zu wihlen, der
fiir den Vollzug ihrer Beschliisse zu sorgen hat und ermaichtigt ist,
dringliche MaBnahmen von sich aus zu treffen.

Es mag fiir den Leser geniigen, zu wissen, daBB der StW-Eigen-
timer im wesentlichen sein eigener Herr iiber seine Wohnung ist
und nicht mehr wie der Mieter einer privaten Wohnung an jedem
Termin eine Kiindigung oder eine Mietpreiserh6hung befiirchten
mulb.

Die Mission des StWE

Das StWE soll nach den Absichten seiner Befiirworter zwei
Zwecken dienen: einmal der Befriedigung des individuellen Bediirf-
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nisses einer Familie nach einem eigenen «Heim», sodann dem staats-
politischen Zwecke einer moglichst weiten Streuung des Privat-
cicentums an Grundstiicken als Gegengewicht zum iiberhandneh-
menden Kollektiveigentum anonymer Erwerbsgesellschaften.

In unseren Nachbarstaaten bestand vor den beiden Weltkriegen
altiiberliefertes StWE (auch Wohnungseigentum genannt) nur in
einigen Provinzstidten. Erst beim Wiederaufbau zerstrter Wohn-
stitten, der weitgehend vom Staat finanziert wurde, fiihrten staats-
politische Erwiigungen zur Begiinstigung von Wohnungseigentum.
Aus der groflen Zahl der in den Wiederaufbauperioden erstellten
Wohnungen mit StWE darf nicht geschlossen werden, daB in nor-
malen Zeiten eine gleich starke Zunahme von Eigentumswohnungen
zu erwarten sei. Immerhin hat nach iibereinstimmenden Berichten
aus den Nachbarstaaten das neue Rechtsgebilde weitgehend Anklang
gefunden und sind die anfinglichen Bedenken mehr und mehr ver-
schwunden. Das StWE hat sich in diesen Staaten, dank dem Impuls,
den die Wiederaufbauaktionen gegeben haben, eingebiirgert, und
es ist wahrscheinlich, zum Teil schon Tatsache, dal es auch im
nichtsubventionierten privaten Wohnungsbau bleibend in einem
gewissen Umfange zur Anwendung gelangt. (Nebenbei bemerkt,
darf das StWE nicht als Mittel zur Bekimpfung der Wohnungsnot
angepriesen werden. Die Wohnungsnot wird durch die Erstellung
neuer Wohnungen vermindert, seien diese nun Eigenheime oder
Mietwohnungen oder Wohnungen mit StWE. Baut man nach Ein-
fihrung des StWE statt bisher 1000 Mietwohnungen nunmehr
200 StWE-Wohnungen und 800 Mietwohnungen, so ist die Woh-
nungsnot unverindert. Es lieBe sich h6chstens dann von einer pro-
duktionsfordernden Wirkung des StWE sprechen, wenn die Anlage-
kosten von StWE-Wohnungen niedriger waren als die von Miet-
wohnungen, so daB man mit dem gleichen finanziellen Aufwand
mehr StWE-Wohnungen erstellen konnte als Mietwohnungen. Das ist
aber nicht der Fall.)

DaB auch in unseren Stidten in neuerer Zeit das StWE in zuneh-
mendem MaBe gewiinscht wird, ist bekanntlich vor allem darauf
zuriickzufiihren, da8 auch einfache Einfamilienhduschen wegen
der hohen Bodenpreise und Baukosten fiir Familien mit beschei-
denem Einkommen finanziell nicht mehr erreichbar sind. Das StWE
als Mittelding zwischen Einfamilienhaus und Mietwohnung ist daher
fiir manche von ihnen erstrebenswert. Es werden denn auch bereits
praktisch Eigentumswohnungen geschaffen. Weil aber das StWE
unzulissig ist, bedient man sich zur Erreichung des rechtlich durch-
aus berechtigten Zweckes anderer Rechtsmittel, die schon wegen der
Unméglichkeit der Verdinglichung des StWE komplizierter und
unvollkommener sind als das StWE. So existieren an unseren Kur-
orten bereits Aktiengesellschaften, die komfortable Eigentumswoh-
nungen schaffen und verkaufen. Der Kaufer zahlt bei den einen
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den Preis durch Uebernahme von Aktien, bei andern durch Bar-
zahlung vor der Fertigstellung der Wohnung. Die Kosten eines Zwei-
zimmerappartements mit Garage (Kaufpreis plus Kosten der Ein-
richtung und Moblierung der Wohnung) stellen sich auf etwa
100 000 Fr., die eines Vierzimmerappartements auf etwa 150 000 Fr.
Die Kiufer sind meistens reiche Auslinder, denen die sofortige Bar-
zahlung des Preises leicht méglich ist. In der Regel wollen sie die
Appartements nur wihrend ihres Sommer- und Winterferienaufent-
haltes beniitzen. Schiitzt man die jihrliche Belastung durch Kapital-
zins, Betriebsspesen, Steuern und Abgaben bescheiden auf 6 Prozent
der Anlagekosten, so kommt die Zweizimmerwohnung jihrlich auf
etwa 6000 Fr. und die Vierzimmerwohnung jihrlich auf etwa 9000 Fr.
zu stehen.

Der Ablehnungsgrund, daB das StWE zu vielen Streitigkeiten
AnlaB gebe, hatte friiher, als im Wallis meistens bei Erbteilungen
in einfachen Einfamilienhiusern StWE-Wohnungen geschaffen wur-
den, seine Berechtigung, da manche Einrichtungen (Aborte usw.)
gemeinsam beniitzt werden muBten. Heute aber, wo in modernen
stadtischen Wohnhiusern die Wohnungen fiir sich abgeschlossen
sind, ist es ausgeschlossen, daB in Hiusern mit StWE-Wohnungen
mehr Streitigkeiten entstehen als in Miethiusern. Sind sich doch
die StW-Eigentiimer der Notwendigkeit eintrichtigen Zusammen-
lebens mehr bewuBt als die oft wechselnden Bewohner von Miet-
wohnungen. Natiirlich kann es ausnahmsweise vorkommen, daB
einer der Miteigentiimer durch unvertriigliches Verhalten und grobe
Vernachlissigung seiner Verpflichtungen das Zusammenwohnen fiir
die andern unméglich macht. Nach dem Gesetzesentwurf kann er
auf den Antrag der Mitbeteiligten durch den Richter aus der Ge-
meinschaft ausgestoBen werden.

Einig ist man in der Wiinschbarkeit der Zulassung von StWE an
gewerblichen Raumeinheiten, zumal die Kiindigung eines blo8
gemieteten Ladens oder der Werkstatt eines Kleinhandwerkers fiir
dessen Inhaber zur férmlichen Existenzgefihrdung fiihren kann,
wenn er nicht im engern ortlichen Bereich seiner Kundschaft einen
Ersatz findet.

Verschirfung der Bodenspekulation?

Gegen das StWE an Wohnungen wird nun aber ein Bedenken
volkswirtschaftlicher und sozialer Art erhoben, das ernster Wiir-
digung bedarf. Es stiitzt sich auf das Argument, daBB sich mit der
Zerstiickelung von groBen Wohnbauten in Einzelwohnungen die
Zahl der maoglichen Kiufer vermehrt und die Preise in die Hoéhe
getrieben werden, was zu einer Verschirfung der Bodenspekulation

fiihre.
DaB zufolge der Einfiihrung des StWE die Zahl der Kiufer grofBer
wird, ist selbstverstindlich, nicht dagegen der SchluB}, daB8 daraus
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ohne weiteres eine Erhéhung der Preise und eine Verschiirfung der
Spekulation folge. Das Ansteigen der Bodenpreise ist nur in gerin-
gem MaBe die Folge der Spekulation, in der Regel vielmehr die
Folge der wachsenden Nachfrage bei verringertem Angebot. Eigent-
liche Bodenspekulanten, die Grundstiicke in der Absicht kaufen, sie
moglichst bald mit Gewinn zu verkaufen, spielen im schweizerischen
Grundstiickhandel nachgewiesenermafen eine ganz unbedeutende
Rolle. Das wird auch beim Umsatz von StWE der Fall sein, um so
mehr als ihre Inhaber normalerweise das StWE nicht verkaufen
wollen. Der Gefahr einer ungesunden Spekulation und Preistrei-
berei kann im Bedarfsfall wirksam begegnet werden. Schon die
gesetzlich zulidssige Vereinbarung eines Vorkaufsrechtes der Mit-
eigentiimer wirkt in dieser Richtung.

Von besonderer Bedeutung ist jedoch das Recht der StW-Eigen-
timer, in ihrem Verwaltungsreglement zu bestimmen, dal jeder
Verkauf eines StWE der Genehmigung der Gemeinschaft bediirfe.
Da eine solche Bestimmung im Interesse aller Beteiligten liegt,
diirfte sie wohl in den meisten Fillen vereinbart werden. Sodann
ist zu erwarten, dal auch die Hypothekarbanken einer ungesunden
Spekulation mit StWE entgegentreten wiirden. Nicht aus eigenem
Triebe, sondern um dem als staats- und sozialpolitisch erwiinscht
bezeichneten StWE nicht hindernd im Wege zu stehen, sind sie trotz
der fiir sie erwachsenden Mehrarbeit bereit, SSWE hypothekarisch
zu beleihen. Man darf daher zweifellos erwarten, daB sie Versuchen,
das StWE zu spekulativen Zwecken zu miB8brauchen, durch Verwei-
gerung der Beleihung begegnen werden.

Dank dieser verschiedenen Abwehrmittel ist nach unserer Ansicht
eine ungesunde Spekulation in StWE, zu welchen auch die nur
in beschrinktem MaBe denkbare Umgehung des Mieterschutzes
anzusehen wire, nicht zu befiirchten.

Ist das StWE fiir Familien mit bescheidenem Einkommen
finanziell erreichbar?

Zweifellos wiirden Familien mit bescheideneren Einkommen auch
lieber in unkiindbaren Eigentumswohnungen leben als in Mietwoh-
nungen. Trotzdem StWE-Wohnungen mit Hypotheken belastet wer-
den konnen, ist jedoch fiir viele von ihnen der Erwerb einer StWE-
Wohnung unméglich, weil sie nicht iiber die dazu nétigen Mittel
verfiigen.

Nehmen wir beispielsweise an, daB sich acht bisherige Mieter ver-
einigen, um gemeinsam ein Haus mit acht einfachen StW-Woh-
nungen zu erstellen. Betragen die gesamten Anlagekosten 400 000 Fr.,
50 hat bei gleichem Wert der Wohnungen jeder von ihnen 50 000 Fr.
aufzubringen. Da der StW-Eigentiimer in der Regel nicht iiber ein
solches Vermégen verfiigt, sucht er einen moglichst groBen Teil
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durch hypothekarisch gesicherte Darlehen einer Hypothekarbank
aufzubringen. Die Bank, die heute fiir ein Mietwohnhaus in der
Regel eine erste Hypothek von 60 Prozent des Wertes und eine
zweite Hypothek von 20 Prozent mit einem um 15 Prozent hoheren
Zinsfufl und Amortisationspflicht bewilligt, geht dem Vernehmen
nach bei StWE mit der Beleihung voraussichtlich etwas weniger
weit. Sie wird die erste Hypothek nur bis 50 Prozent bewilligen,
so dafl die Belehnungsgrenze beider Hypotheken zusammen nicht
60 4+ 20 = 80 Prozent, sondern 50 4 20 = 70 Prozent des Wertes
des StWE ausmacht. Das sind in unserem Beispiel 35000 Fr. Der
StW-Eigentiimer muf3 die verbleibenden 30 Prozent, das sind 15 000
Franken, aus Ersparnissen oder aus Darlehen zu hoherem Zinsfuf3
aufbringen. Fiir manche ist dieses finanzielle Engagement immer
noch zu grof}, weshalb sie darauf verzichten. Das gilt vor allem fiir
junge Arbeitnehmer. Da diese auch noch nicht wissen, in welcher
Ortschaft sie voraussichtlich eine dauernde Anstellung finden wer-
den, wollen sie sich bis dahin noch volle Freiziigigkeit wahren.

Das finanzielle Unvermogen der einen soll jedoch kein Grund
sein, denjenigen, die iiber die notigen Ersparnisse verfiigen, den
Kauf eines StWE zu verunmoglichen. Wer kein StWE erwerben
kann, aber doch eine Wohnung wiinscht, in der er sich daheim
fiihlen kann, wird mit Vorteil einer gemeinniitzigen Wohngenossen-
schaft beitreten und sich bei ihr um eine Wohnung bewerben, deren
Mietzins den Selbstkosten der Genossenschaft entspricht und die
ihm bei Erfiillung seiner Pflichten nicht gekiindigt wird. Der Genos-
senschaftsanteil, den er aufzubringen hat, ist annihernd zehnmal
geringer als die 15000 Fr., die er beim StWE iiber die 70 Prozent
Hypotheken hinaus zu beschaffen hitte. Dem gemeinniitzig-genos-
senschaftlichen Wohnungsbau bleibt auch nach der Zulassung des
StWE noch ein weites Betitigungsfeld offen. Es besteht zwischen
ihm und dem Bau von StWE-Wohnungen kein grundsitzlicher Gegen-
satz. Es haben sich denn auch schon in andern Staaten gemein-
niitzige Genossenschaften des StWE bedient.

Wir betrachten es als selbstverstindlich, daB zum Beispiel der
Kanton und die Stadt Ziirich dem Wunsche weniger bemittelter
Familien nach einem sicheren Heim in der Weise entgegenkommen,
dal sie, gleich wie heute den Bau von Miet- und Einfamilien-
hiusern, die Schaffung von Eigentumswohnungen durch Gewih-
rung letzter Hypotheken bis zu 90 Prozent (in der Stadt Ziirich
94 Prozent) zum Zinsfufl von Hypotheken ersten Ranges unterstiitzen.
Selbstverstindlich wire diese 6ffentliche Hilfe auch bei Stockwerk-
Eigentumswohnungen an Bedingungen zu kniipfen, die eine Spe-
kulation verunmoglichen.

Die Schaffung und Ausbreitung von StWE, das nicht der Speku-
lation anheimfallen kann, in allen Schichten der Bevilkerung wire
wohnungspolitisch zu begriiBen. Es wire nicht zu befiirchten, daf3
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sich der Besitzer solcher Wohnungen die Mentalitiat reaktionirer
Hausagrarier bemichtigen wiirde und daB sie sich demgemif3 mehr-
heitlich einer fortschrittlichen Wohnungspolitik widersetzen wiirden.

SchluBBfolgerungen

Nachdem wir den Vorschlag des Bundesrates vorurteilslos gepriift
haben, gelangen wir zu dem Schlusse, dal auch in der Schweiz ein
gewisses berechtigtes Bediirfnis nach Eigentumswohnungen besteht
und daB ihm keine wesentlichen Griinde des allgemeinen Wohls
entgegenstehen. Wir sind deshalb der Ansicht, daB8 die Mieter und
die Gewerkschafter der Einfiihrung des Stockwerkeigentums zustim-
men sollten.

Das Wohnungsproblem ist damit nicht gel6st. Der Kampf um die
Verbesserung der Wohnungsverhéltnisse mufl weitergefiihrt werden.
Er wird durch die Zulassung im Stockwerkeigentum nicht erschwert,
sondern unter gewissen Voraussetzungen erleichtert.

Dr. Emil Kléti, Ziirich.

Die Rolle der vollziehenden Organe
der sozialen Sicherheit auf dem Gebiet der Verhiitung
von Arbeitsunfillen'

Wir glauben, daB wir unsere Leser mit der vollstindigen Wiedergabe
des ausgezeichneten Referates eines der Subdirektoren der Suva - ge-
halten anldBlich der im letzten Oktober in Tunis durchgefiihrten Ersten
Afrikanischen Regionalen Konferenz iiber soziale Sicherheit — zu fesseln
vermogen. Der Autor skizziert sehr lebendig die Tatigkeit, welche die
Versicherungsinstitutionen auf dem Gebiete der Verhiitung der Arbeits-
unfille und der Berufskrankheiten entfalten konnen. Er unterstreicht
auch die Vorteile, die sich daraus ergeben, daB Versicherung und Ver-
hiitung der Arbeitsunfille durch ein und dieselbe Organisation durch-
gefithrt werden. Redaktion «<Rundschauy.

Bei naherer Betrachtung der Verhéltnisse in bezug auf die Ver-
sicherung der Arbeitsrisiken in den Industrielindern dringt sich
eine Dreiteilung auf, in:

1. Linder, in denen sich die Versicherung gar nicht mit der Unfall-
verhiitung befaflt;

1 Nach einem Referat, gehalten im Rahmen der Ersten Afrikanischen Regionalen
Konferenz der sozialen Sicherheit in Tunis, 6.-13. Oktober 1962.

39



	Das Stockwerkeigentum vor der parlamentarischen Beratung

