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9. Stockwerkeigentum

Erwin Fritz, A. Pini, H. R. Isliker, Bern

Das Stockwerkeigentum wurde geschaffen, um dem Wohnungs-
bau einen neuen Auftrieb zu geben. Durch das Wecken des Eigen-
tumssinnes der Bewohner sollten dadurch vermehrte Mittel vom
Sparstrumpf in den Wohnsektor gepumpt werden, indem jedem
Einzelnen die Mdglichkeit des Besitzes einer eigenen Wohnung
wieder in den Bereich des Mdglichen gerlickt wurde. Niemand
kann ableugnen, daf das Gesetz nicht den erwiinschten Erfolg
brachte; was heute auf dem Markt der Eigentumswohnung er-
scheint, befriedigt weder vom architektonischen noch vom sozial-
politischen Standpunkt aus die Erwartungen der Gesetzgeber. Die
neue Rechtsform hat keine entsprechende architektonische Form
hervorgebracht, sondern es werden nun die konventionellen Miet-
héuser etagenweise verkauft. Der Anreiz an mittlere Schichten,
sich Eigenfumswohnungen zu kaufen, ist andererseits nicht ge-
weckt worden; die Wohnungen werden in der Regel zu vermutlich
Ubersetzten Preisen an finanzkréftige Personen verdufert. Nicht
gelost hat der Gesetzgeber das Problem des Kondominiums.
Einerseits ist der einzelne Besitzer im ungewissen dariber, wie
die Verwaltung und Erhaltung der gemeinsamen Anlagen der Lie-
genschaft in Zukunft und im Falle einer notwendig werdenden
Erneuerung sich abspielen wird. Auf der anderen Seite erzeugt das
Wohnungseigentum eine Verfilzung der Eigentumsverhéltnisse,
welche zu einer Versteinerung der stddtebaulichen Situationen
fiihren kénnte. Ein erneutes Studium des Problems miifte dem-
nach an zwei Stellen einsetzen: erstens in der Frage, womit dem
kleinen und mittleren Eigentiimer tatsdchlich eine Geldanlage
verschafft werden kénnte, fiir die er wirklich sparen wird; auf der
anderen Seite mit der Suche nach eigentumsédhnlichen Rechtsfor-
men, welche die Nachteile der iibermépigen Verfilzung und der
verwaltungsmapigen Schwierigkeiten ausschlieft. Red.

Vor der Einfihrung des Stockwerkeigentums &uBerte sich ein
Volkswirtschafter folgendermaBen: «Die stetig steigenden
Bodenpreise in Verbindung mit einer rapiden Baukostenteue-
rung lassen es als sicher erscheinen, daB das Einfamilienhaus
in Zukunft einer immer kleiner werdenden Schicht der Bevélke-
rung vorbehalten bleibt. Aus soziologischen und staatspoliti-
schen Griinden ist dagegen eine maglichst breite Streuung
des Bodenbesitzes anzustreben. Dem Eigentum, besonders in
der Form von Grundeigentum, wohnt eine soziale Ausgleichs-
funktion inne, deren Bedeutung fiir unsere Gesellschaft nicht
zu unterschétzen ist. Das Eigentum erlaubt die Befriedigung
des Sicherheitsbedirfnisses auf individuelle Art und wirkt
damit den Tendenzen entgegen, die diese Aufgabe vorwiegend
dem Staat libertragen méchten. Ein zunehmender AusschluB
des GroBteils der Bevolkerung vom Grundbesitz wirkt diesem
Sicherheitsstreben entgegen. Die wachsende Anonymitat des
Bodenbesitzes hatte zwangslaufig bei der Bevélkerung eine
Schwéchung des Willens, am privaten Grundbesitz festzuhal-
ten, zur Folge. Damit miiBte jedoch einer der bedeutsamsten
Pfeiler unserer Wirtschafts- und Gesellschaftsordnung an
Tragfahigkeit einbiiBen. Die Erhaltung und Férderung einer
moglichst breiten Streuung des Grundeigentums ist deshalb
ein Postulat von staatspolitisch erstrangiger Bedeutung.»
Nach diesen Worten entschieden vor allem staatspolitische
Erwagungen die Einfilhrung des Gesetzes. Welches sind nun
seine Auswirkungen?

Neue Ideen kénnen nur unter vermehrtem Risiko verwirklicht
werden. Dies gilt auch fir die Erstellung von Eigentumswoh-
nungen. Wer solche Wohnungen bis heute baute, suchte des-
halb bevorzugte Wohnlagen und bot Exklusivitat in méglichst
allen Belangen des Wohnens. Es wurden also vor allem die
potenten Kaufer angesprochen. DaB3 dabei in den Kaufpreisen
respektable Gewinne versteckt werden konnten, stellte eine
angenehme Nebenerscheinung dar.

Die gegenwartigen Finanzierungsschwierigkeiten fithren immer

mehr zum Verkauf von neuerstellten Wohnungen, wobei auch
hier immer wieder versucht wird, hhere Gewinne zu erzielen
und das Geld moglichst rasch wieder frei zu bekommen.

Die gleiche Idee kénnte von Besitzern der Altliegenschaften
aufgegriffen werden, um den gestiegenen Verkehrswert ihrer
Besitzungen zu realisieren und ihn fiir weitere Investitionen frei
zu bekommen. Dadurch kénnten viele preisgiinstige Mietwoh-
nungen vom Markt verschwinden.

Jeder Verkauf von Eigentumswohnungen erfolgt zum jeweils
maoglichen Hoéchstpreis. Die Aufteilung eines Wohnblocks in
Eigentumswohnungen ergibt kleinere Verkaufseinheiten. Diese
lassen sich mit prozentual h6herem Gewinn verauBern als der
gesamte Block. Die Realisierung von Spekulationsgewinnen
wird dadurch vermehrt gefordert. Alle diese Auswirkungen ent-
sprechen nichtder urspriinglichen Absichtdes Gesetzgebers.
Die Auswirkungen des Stockwerkeigentums beeinflussen auch
die planerischen und stadtebaulichen MaBnahmen.

Speziell im Einfamilienhausbau kann eine gréBere Bebauungs-
dichte erreicht werden. Hanglagen lassen sich intensiver aus-
niitzen. Der Landverbrauch wird kleiner. Dies bedeutet einen
Vorteil fiir Neusiedlungen.

Jedoch in den bestehenden Bebauungen der Stadte wirkt sich
der Verkauf von Wohnungen und die damit verbundene Er-
héhung der Besitzer pro Hektare nachteilig aus. Wir denken
dabeiandennotwendigenLanderwerb fiir Verkehrssanierungen
und Gemeinbedarf. Die langwierigen Verhandlungen mit den
vielen Besitzern werden eine sinnvolle Stadtplanung entschei-
dend blockieren, wenn nicht die notwendigen rechtlichen Mittel
geschaffen werden, um dies zu verhindern.

Auf Grund der vorangegangenen Uberlegungen vertreten wir
die Auffassung, daB die Auswirkungen des Gesetzes iiber das
Stockwerkeigentum aufmerksam verfolgt werden miissen. Zu
diesem Zweck sollten im Rahmen des langfristigen Programms
des FAW folgende Untersuchungen durchgefiihrt werden:

1. Bestandesaufnahme und Aufdecken von Entwicklungsten-
denzen seit der Einfilhrung des Gesetzes. Vergleich mit der
urspriinglichen Absicht des Gesetzgebers.

2. Die weitere Verbreitung des Stockwerkeigentums (zum Bei-
spiel sozialer Wohnungsbau) und deren wirtschaftliche Be-
deutung.

3. Auswirkungen auf die Stadte- und Siedlungsplanung (in
bezug auf Neusiedlungen und Sanierungen von bestehenden
Bebauungen, zum Beispiel Altstadtkernen). Teile des Pro-
gramms der Gruppe 9 kénnen arbeitsmaBig mit den Soziolo-
gen zusammen ausgefiihrt werden (Bestandesaufnahme).
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