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1.1

1.11

1.1.2

Ausgangslage

Studien 1999

Studie ,,Zwischen Mietwohnung und Einfamilienhaus®, Band 66 Schriftenreihe
Wohnungswesen

Die Thematik des ,kleinen Wohnungseigentums* steht im Kontext eines generel-
len wohnungspolitischen Anliegens und Interesses des BWO, namlich der Suche
nach Formen, mit denen die Interessen der Wohnenden optimal bericksichtigt
werden kénnen. Dies angesichts von komplexen wirtschaftlichen und rechtlichen
Gegebenheiten sowie der Gruppendynamik der an einer Immobilie beteiligten Per-
sonen. Nebst verschiedenen frUheren Studien des BWO ist in diesem Zusammen-
hang insbesondere Band 66 der Schriftenreihe Wohnungswesen zu erwdhnen mit
dem Titel ,,Zwischen Mietwohnung und Einfamilienhaus/Rechtsformen und Rege-
lungsmaoglichkeiten®, eine Arbeit, die von Personen im Umkreis der Wohnstadt
Bau- und Verwaltungsgenossenschaft, in Basel, erstellt worden ist. Bei ihr ging es
um verschiedene Rechtsformen und Regelungsmdéglichkeiten im Spektrum zwi-
schen Einpartien- und Mehrpartien-Immobilien sowie zwischen reiner Miete und
reinem Alleineigentum. Dies jeweils mit dem Blick insbesondere auf abgestufte
und kombinierte Zwischenformen. Was namentlich die Varianten im Bereich von
Mehrpartien-lmmobilien anbelangt, so stellten sich bereits bei jener Studie gewis-
se Kriterien heraus, die auch spater fur das ,kleine Wohnungseigentum* relevant
wurden.

Studie ,,Das kleine Wohnungseigentum*®, Band 68 Schriftenreihe Wohnungswesen

Aus den eben genannten sowie weiteren Gesichtspunkten erschien es interessant,
nicht bloss Zwischenformen und Kombinationsmdglichkeiten zu behandeln, son-
dern mit dem ,kleinen Wohnungseigentum* einen grundsatzlich neuen Ansatz zu
wahlen. Neu nicht mit Bezug auf das Grundanliegen einer optimalen Berlcksichti-
gung der verschiedenen involvierten Interessen, sondern im Sinne einer bewuss-
ten Trennung der Bewohner-Interessen einerseits sowie der Kapitalgeber-Interes-
sen anderseits beziehungsweise einer spezifischen Zuordnung dieser beiden Sei-
ten je auf bestimmte physische Teile der Liegenschaft.

Entstanden war die Idee bereits friher, ndmlich aus juristischer Sicht anfangs der
neunziger Jahre. Einige von Prof. Dr. David Durr im Rahmen des Habilitationsver-
fahrens 1992/93 vertiefte sachenrechtliche Themen fuhrten zur Frage, ob und
wieweit das geltende Sachenrecht eine Separierung des Eigentums an der Woh-
nung einerseits und an den allgemeinen Liegenschaftsteilen anderseits erlaube be-
ziehungsweise inwiefern dies mit rechtlichen Randbedingungen kollidiert.

Diesem Themenkomplex widmete sich die Studie ,Kleines Wohnungseigentum®,
Band 68 der Schriftenreihe Wohnungswesen, welche eine solche Aufteilung mit
verschiedenen juristischen aber auch wirtschaftlichen und gruppendynamischen
Elementen unterlegte. Insbesondere wurden darin zwei Ansatze fur konkrete Ge-
setzesanderungsvorschldge unterbreitet (dazu nochmals unten Ziffer 2.2).



1.2

1.3

1.4

Entwicklung bis zur Vernehmlassungsvorlage

Die eben genannten Ansétze zu Gesetzesanderungsvorschlagen wurden in der
Zwischenzeit zu einer konkreten Vernehmlassungsvorlage geformt*. Darauf wird
in Ziffer 2 hienach naher eingegangen.

Erfahrungen

Die vorliegende Studie soll unter anderem ,Erfahrungen” mit der neuen Eigen-
tumsstruktur aufzeigen. Dies ist nicht in dem Sinn zu verstehen, dass heute be-
reits konkrete Objekte mit dieser Form ,funktionieren®. Eine effektive Umsetzung
im Massstab 1 : 1 ist bis anhin nach dem Wissensstand der Verfasser dieser Stu-
die in der Schweiz nicht vorhanden. Gleichwohl kann von gewissen Erfahrungen
berichtet werden, jedoch in einem anderen Sinn:

e Zum einen namlich in dem Sinn, dass ausgehend von der geltenden Rechts-
ordnung gleichsam ,Hilfskonstruktionen“ entwickelt worden sind. Diese wur-
den denn auch konkret an Objekten durchgespielt. Dies indem konkrete Reg-
lemente verfasst, mit den Bewohnern Gesprache gefiuhrt, mit Banken Fi-
nanzierungsmoglichkeiten abgeklart und zahlreiche kalkulatorische Details
abgeklart wurden. Hierauf wird in Ziffer 3.3 ndher eingegangen.

e Nebst diesen Erfahrungen im Sinn von entwickeltem rechtlichen Know-how
zeigten zum anderen auch die zahlreichen Gesprache mit Mietern, mit Ver-
mietungsorganisationen, mit Investoren, mit Immobilienfachleuten, mit Ban-
ken etc., auf welche Fragen, Bedenken aber auch positive Reaktionen das
neue Modell stdsst. Dies deutet einerseits an, wie der Markt im Fall einer brei-
ten Lancierung dieses Modells reagieren kénnte. Gleichzeitig zeigen sich dar-
aus inhaltliche Anliegen, die im Rahmen einer optimalen Ausgestaltung der
entsprechenden Reglemente mitbericksichtigt werden miussen. Auf diese Ge-
sichtspunkte ist unter Ziffer 4 naher einzugehen.

Vergleich mit anderen Modellen

Der vorgenannte thematische Kontext (siehe oben Ziffer 1.1.1) legt es nahe, dass
auch andere, neue Modelle in der Schweiz diskutiert und teilweise umgesetzt wer-
den. Bereits in den vorstehend genannten Studien wurden solche Strukturen the-
matisiert. Auf einzelne davon wird in Ziffer 5 hienach noch kurz eingegangen.

Von speziellem Interesse ist, wieweit in auslandischen Rechtsordnungen das Mo-
dell des ,,kleinen Wohnungseigentums* oder dhnliche und vergleichbare Struktu-
ren bestehen. Hiezu &ussert sich einlasslich Ziffer 6 hienach. Es ist dies Ubrigens
ein Themenbereich, der sich fur eine noch viel weitere Vertiefung eignen kénnte,
beispielsweise im Rahmen einer rechtsvergleichenden Dissertation.

1 Vorentwurf zur Teilrevision des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Immobiliarsachen- und Grundbuchrecht)
des Bundesamts fur Justiz vom Mérz 2004 (und daselbst insbesondere betreffend ein neu einzufuhrendes
»-Raumrecht”, Art. 675 Abs. 2 und 779 m ff. ZGB)



2.1

2.1.1

2.1.2

Werdegang zur Vernehmlassungsvorlage

Ablauf

Politische Vorstdsse

Am 22. Juni 1995 reichte der damalige Nationalrat Baumberger eine Motion
betreffend ,,bessere Eigentumsstreuung durch Stockwerkeigentum*® ein. Der Bun-
desrat wurde darin ersucht abzuklaren beziehungsweise zu berichten ,,uber die
moglichen Massnahmen und die notwendigen Gesetzesanderungen, um dem Ver-
fassungsauftrag zur Férderung des Wohn- und Grundeigentums auch und gerade
im Bereich der Bildung von und der Umwandlung in Stockwerkeigentum nachzu-
kommen“. In der Begriundung verwies Herr Baumberger auf einige bereits damals
bekannte experimentelle neue Formen und lud insbesondere ein zu prifen, ,,ob
und inwieweit ... das Stockwerkeigentum preisgunstiger werden kénnte, indem es
auf ein Sondernutzungsrecht an den Wohnraumen ohne Dach, Umfassungsmau-
ern und Boden ,verkleinert* wirde, wahrend fur Letzteres an eine baurechtszins-
dhnliche L6sung zu denken waére*.

Am 20. Juni 1997 reichte Nationalrat Baumberger eine parlamentarische Initiative
»Eigentumsférderung durch echtes Alleineigentum an Wohnungen mittels Weiter-
entwicklung des Sachenrechtes” ein, dies ,,mit dem Ziel, eine bessere Streuung
des Eigentums zu erreichen, indem durch entsprechende Anderungen des Sa-
chenrechtes des ZGB ermdglicht wird, eine Wohnung als solche (ohne Miteigen-
tumsanteil an Gebaude und Boden) zu erwerben. Im Rahmen der ndheren Be-
grindung nahm Nationalrat Baumberger insbesondere auch auf die damals bereits
laufenden Untersuchungen von Prof. Durr Bezug.

In der Folge dieser parlamentarischen Einzelinitiative kam es zu einer Prasentation
des ,kleinen Wohnungseigentums* durch Prof. Durr vor der Kommission fur
Rechtsfragen des Nationalrats, die in der Folge mit 11 zu 10 Stimmen beschloss,
eine entsprechende Motion (nicht bloss ein Postulat) einzubringen. Gestutzt hier-
auf zog Nationalrat Baumberger seine parlamentarische Initiative zugunsten der
Kommissionsmotion zuriick. In der Folge beantragte der Bundesrat, die Motion in
ein Postulat umzuwandeln, was denn auch am 21. September 1998 geschah. In
seiner Stellungnahme zu dieser Motion hat der Bundesrat vorgeschlagen, die im
Bericht von Prof. Dr. David Durr entwickelten Denkansatze einer vertieften Pri-
fung zu unterziehen.

Vernehmlassungsvorlage 2004

In Folge der genannten Motion wurde das neue Modell durch eine Fachkommission
bearbeitet. Es geschah dies im Rahmen verschiedener anderer Sachenrechts-Revi-
sionen (insbesondere im Bereich des Grundpfandrechts). Als Fachkommission am-
tete dabei die Fachkommission fur die Oberaufsicht Uber das Grundbuch, einem
seit Juni 2000 eingesetzten standigen Konsultativorgan des Eidgendssischen Am-
tes fur Grundbuch- und Bodenrecht. Diese Arbeiten fuhrten zu einem Vorentwurf,
der das ,kleine Wohnungseigentum® grundséatzlich positiv aufnahm und zunachst
noch zwei Regelungsvarianten vorschlug:



2.2

e Ein ,Raumrecht* auf der Basis der rechtsdogmatischen Struktur des Baurechts
e Eine Struktur auf der Basis des ,,Wohnrechts*

Im Zuge der definitiven Bereinigung (namentlich auch unter Konsultation ver-
schiedener Amter) resultierte hieraus eine Vernehmlassungsvorlage, die sich aus-
schliesslich auf das ,,Raumrecht” beschréankte, also auf eine Struktur auf der Basis
beziehungsweise analog zum Baurecht gemass Artikel 779 ff. ZGBZ?. Die Vorlage
enthalt nicht bloss das neue ,,Raumrecht”, sondern diverse ganz andere sachen-
rechtliche Revisionspunkte.

Weiterer Ablauf

Die Vorlage wurde im Mai 2004 an interessierte Stellen verteilt mit dem Ersuchen
um Vernehmlassung bis 30. November 2004. Hievon machten verschiedene In-
stitutionen, Organisationen und weitere Personen Gebrauch. Ebenso hat der Un-
terzeichner der hier vorliegenden Studie eine Vernehmlassung eingereicht, nach-
dem er ebenfalls hiezu eingeladen worden war. Eine offizielle Zusammenfassung
der Vernehmlassungsergebnisse liegt mittlerweile vor3.

Das dem ,Raumrecht” zu Grunde liegende Bestreben, breiteren Bevdlkerungskrei-
sen den Zugang zu Wohneigentum zu erleichtern, wird von den meisten Ver-
nehmlassungsteilnehmern begrusst. Allerdings wird die konkret vorgeschlagene
Art der Ausgestaltung des neuen Instituts insgesamt skeptisch aufgenommen;
und dies selbst aus Kreisen, die dem Wohneigentum grundsatzlich positiv gege-
nidberstehen. Auch der Verfasser der vorliegenden Studie hat sich zur konkreten
Vorlage skeptisch gedussert; und zwar insbesondere deshalb, weil sie das Institut
,2Raumrecht“ mit Elementen des Mietrechts verkntpfen will (Art. 7790 Abs. 1 Satz
2 des Vorentwurfs). Abgesehen davon, dass der in dieser Bestimmung enthaltene
pauschale Verweis auf das Mietrecht mehr Fragen aufwirft als beantwortet (punk-
to Verfahren, Berechnungsbasis etc.), ist er auch aus verschiedenen materiellen
Grunden unsachgerecht: Er verkennt, dass der Raumberechtigte seine Wohnung
gerade nicht mietet, sondern als Eigentimer hélt; dass seine Schutzbedurftigkeit,
namentlich gegen die beim Mieter letztlich stets drohende Kiundigung, nicht be-
steht.

Insgesamt fihrten diese und andere Bedenken dazu, dass der Bundesrat am 10.
Juni 2005 beschloss, das ,,Raumrecht” in die nun zu erstellende Botschaft zur Re-
vision des Zivilgesetzbuches nicht aufzunehmen. Anderseits soll das Thema aber
nicht definitiv ad acta gelegt werde. Vielmehr wird noch gepruft, ob und in wel-
cher Form das Anliegen separat weiter verfolgt wird.

2 vgl. vorstehend bei Fussnote 1
8 Zusammenstellung der Vernehmlassungen zur Teilrevision des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Immobiliar-
sachen- und Grundbuchrecht), Bern 2005, 478 Seiten



3.1

3.2

3.2.1

Erfahrungen der Zwischenzeit

Uberblick

Wie bereits erwdhnt, bilden ,Erfahrungen” nicht konkrete Anwendungsfélle, son-
dern primar Entwicklung von entsprechenden Regelungsstrukturen beziehungs-
weise Reaktionen aus interessierten Kreisen, sei es seitens der Bewohnerschaft,
sei es seitens von Investoren oder Banken. Hiezu gleich nachstehend Ziffer 3.3.2.

Sodann soll an dieser Stelle aufgezeigt werden, wie das Modell auch nach gelten-
dem Recht (de lege lata) realisiert werden kann, also auch ohne dass es zu einer
Sachenrechtsrevision kommt (de lege ferenda). Hiezu nachstehend Ziffer 3.3.

Gesprache, Reaktionen

Gemeinnutzige Wohnbautrager

Das Modell wurde zahlreichen gemeinnttzigen Wohnbautragern prasentiert, so
beispielsweise der Wohnstadt Bau- und Verwaltungsgenossenschaft (bei der der
Verfasser dieser Studie langere Zeit im Vorstand wirkte), bei Tagungen und in Ge-
sprachen des Schweizerischen Verbands fur Wohnungswesen, in Gesprachen mit
Organen der Sapomp Wohnbau AG, sowie mit diversen weiteren Organisationen,
Organen und Exponenten des gemeinnutzigen Wohnwesens. Die Reaktionen wa-
ren unterschiedlich. Sie lassen sich vor allem in zwei Tendenzen beziehungsweise
Grundthemen unterteilen, die ihrerseits wieder mit den Besonderheiten der Struk-
tur des ,,kleinen Wohnungseigentums* zusammenhangen:

e Einerseits liess sich — insbesondere bei eher traditionell ausgerichteten Orga-
nisationen — eine gewisse Zuriickhaltung feststellen, die im Wesentlichen dar-
in begrundet war, dass das kleine Wohnungseigentum gerade nicht die fur die
Genossenschaft wesentliche ,,mutuelle Struktur® aufweist. ,,Mutuell* ver-
standen im Sinn von Gegenseitigkeit, im Sinn der fur die Genossenschaft we-
sentlichen ,,gemeinsamen Selbsthilfe* (vgl. Obligationenrecht Art. 828), eine
Struktur somit, bei der Anbieter (von Wohnraum) und ,,Kunden* identisch
sind, indem eben die Wohnungsmieter gleichzeitig die Eigner der Vermieter
sind. Der Mietzins wird eben nicht an einen Dritten, sondern wiederum an die
eigene Gemeinschaft entrichtet. Eine Struktur mithin, die nicht zuletzt psy-
chologisch, aber auch sehr handfest wirtschaftlich von Belang ist.

o Demgegenuber waren auch zahlreiche sehr positive Reaktionen festzustellen,
namentlich seitens von Organisationen, die bewusst auch auf neue und ,,ex-
perimentelle” Optimierungen ausgerichtet beziehungsweise sensibilisiert sind.
Hier wurde zwar durchaus bemerkt, dass die Rechtsstruktur gleichsam tech-
nisch von jener der traditionellen Genossenschaft abweicht. Doch anderseits
wurde erkannt, dass die letztendlich zu Grunde liegende lIdee des Bewohner-
Interesses maglicherweise noch wesentlich konsequenter realisiert wird als bei
der traditionellen Genossenschaft. Diese Haltung war nicht selten unterlegt
auch durch gewisse negative Auswirkungen der traditionellen Genossen-
schaftsstruktur, insbesondere im Hinblick auf die mittel- und langfristige



3.2.2

Werterhaltung der Objekte (dazu nochmals unten Ziffer 4.1). Diese Grundidee
des Bewohner-Interesses geht dahin, dass es dem einzelnen Bewohner er-
maoglicht werden sollte, trotz seiner beschrankten finanziellen Mittel eine moég-
lichst weitgehende Sicherheit seiner Wohnverhéltnisse zu erreichen, das
heisst wenn immer mdglich Eigentums- oder zumindest ahnlich stabile Rechte
zu erlangen. Genau dieser Aspekt wird vom ,kleinen Wohnungseigentum*
sehr zentral aufgegriffen und auch umgesetzt, indem der Erwerb von Eigen-
tum bloss an der Wohnung selbst wesentlich weniger Eigenkapital bendétigt,
als wenn gleichzeitig ein Anteil an den allgemeinen Liegenschaftsteilen ge-
kauft werden misste. Insofern wird dieses Grundanliegen optimal abgedeckt;
allerdings nicht uber ,,gemeinsame* Selbsthilfe, sondern indem gleichsam eine
Partnerschaft mit dem Eigentumer der allgemeinen Liegenschaftsteile einge-
gangen wird.

In diesem Kontext ist natirlich auch das Interesse des BWO selbst zu erwéahnen.
Dieses ortet hier zu Recht interessante Moglichkeiten, welche auch langfristig in-
teressante Optionen 6ffnen und im Rahmen grundsatzlicher wohnungs- und ei-
gentumspolitischer Anliegen des Gemeinwesens relevant sind. Auch dies tbrigens
ein Thema, das eine Vertiefung beispielsweise mittels einer Dissertation rechtferti-
gen konnte.

Professionelle Grossinvestoren

Verschiedene Gesprache wurden auch mit professionellen Grossinvestoren gefuhrt
(Credit Suisse Asset Management, UBS Asset Management, Versicherungsgesell-
schaften). Bei diesen steht aus nahe liegenden Grinden die Position des Eigentu-
mers der allgemeinen Liegenschaftsteile im Vordergrund. Dabei entscheidend ist
einerseits die Optimierung der Rendite auf den eingesetzten Kapitalien unter
gleichzeitiger Beachtung der damit verbundenen Risiken. Andererseits aber auch
konkrete und praktische Fragen beziehungsweise Probleme des taglichen Um-
gangs mit den Bewohnern.

Unter diesen Gesichtspunkten zeigen sich zum einen verschiedene Vorteile seitens
des Investors, namentlich die folgenden:

e Die Bruttorendite fur den Eigentimer der allgemeinen Liegenschaftsteile be-
steht in der laufenden Benutzungsabgabe, die der Wohnungseigentiumer ihm
zu erbringen hat. Es ist dies vergleichbar mit dem im heutigen Recht und in
der heutigen Immobilienwirtschaft bekannten Baurechtszins (weniger mit dem
Mietzins, dazu Naheres unter Ziffer 4.5). Fir die Beziehung typisch ist das an-
haltende Verhaltnis, das grundsatzlich als solches auch dann weitergefihrt
wird, wenn der Wohnungseigentiimer sein Objekt verkauft. Diesfalls wird das
Benitzungs- und Abgabeverhéltnis durch den neuen Wohnungseigentiimer
weitergefuhrt. Dies wiederum bedeutet, dass die Abgabe laufend gemass ver-
dnderten wirtschaftlichen Randbedingungen angepasst werden muss. In die-
sem Zusammenhang stellt sich die Grundsatzfrage, wem Wertveranderungen
zukommen sollen: Ausschliesslich dem Eigentiimer der allgemeinen Liegen-
schaftsteile, indem bei Zunahme des Werts sich beispielsweise die Abgabe
entsprechend erhdht? Oder dem Wohnungseigentumer, indem Veranderungen



10

keinen Einfluss auf die Abgabe haben? Dies ist eine Fragestellung, die im Be-
reich des Baurechtszinses vertraut ist, wo es ebenfalls um recht lange Dauer-
beziehungen — bis hin zu hundert Jahren (Art. 7791 ZGB) — gehen kann. Dem
Grundkonzept des ,.kleinen Wohnungseigentums* entspricht es am besten,
hier eine ,,partnerschaftliche* Losung vorzusehen, gleich wie sie auch insbe-
sondere in Basel-Stadt (Zentralstelle fur staatlichen Liegenschaftsverkehr,
Christoph Merian Stiftung etc.) tblich ist, wonach sich solche Wertverande-
rungen in einer gewissen Proportion auf die beiden beteiligten Seiten vertei-
len. Dies erlaubt dem Investor eine nachhaltige Rendite und lasst anderseits
dem Wohnungseigentiimer Vorteile der Wertstabilitat zugehen, die er eben als
Eigentimer auch haben soll.*

Die Benitzungsabgabe als solche ist zu differenzieren und kann im Wesentli-
chen in die vier Komponenten Kapitalbedienung (Verzinsung und Amortisa-
tion), laufender Betrieb und Unterhalt der allgemeinen Liegenschaftsteile,
aperiodischer Unterhalt und Erneuerung der allgemeinen Liegenschaftsteile
sowie gegebenenfalls Lieferung von Medien (Wasser, Strom, TV-Anschluss
etc., entsprechend den ,,Nebenkosten* beim Mietverhéltnis) fur die individuel-
len Teile. Einzelheiten der Kalkulation wiirden den vorliegenden Kontext
sprengen.

o Die Hohe dieser Benutzungsabgabe beziehungsweise der verschiedenen Ele-
mente durfte beim ,kleinen Wohnungseigentum®* relativ hoch sein. Denn der
~Kunde* des Investors, namlich der Eigentumer der einzelnen Wohnung, ist
nicht Mieter, sondern eben Eigentimer und aus diesem Grund bereit, einen
grosseren Teil seines Budgets fur die Wohnbedurfnisse aufzubringen. Dies
insbesondere deshalb, weil er nicht bloss ein laufendes Benutzungsrecht, son-
dern ebenso einen absoluten Schutz vor Kindigung erhalt, weil er seine Woh-
nung im Innern nach seinen Wiinschen ausgestalten kann und weil er Wert-
veranderungen, so namentlich auch Erhéhungen im Fall eines Weiterverkaufs
seiner Wohnung, selbst realisieren kann. Nicht zuletzt auch deshalb, weil er
weniger Eigenkapital einsetzen muss, um Eigentimer zu werden, ist ihm die
Wohnung ,,mehr Wert“. Insgesamt resultiert also eine tendenziell hhere Brut-
torendite fur den Eigentimer der allgemeinen Liegenschaftsteile.

e Von der Bruttorendite kommen alsdann verschiedene Aufwendungen des In-
vestors in Abzug, wobei auch diese tendenziell vorteilhaft, namlich tiefer aus-
fallen durften, als bei der konventionellen Vermietung. So durfte der Ver-
waltungsaufwand unterproportional sein, weil zahlreiche aufwéndige Zustan-
digkeiten im Bereich der Wohnungen selbst entfallen, beispielsweise Repara-
turen von Kichen- und Waschgeraten etc., die vom Bewohner selbst, gleich-
sam ,,vor Ort“ oft wesentlich effizienter und kostenbewusster bereinigt werden
kénnen. Ferner ist der Investor nicht mit Bewohnerwechseln befasst. Die Ab-
gabe von Wohnungen sowie die neue Suche von Bewohnern sind nicht seine
Sache, sondern jene des Wohnungseigentimers, der eben einen Kaufer zu
finden hat. Der letztgenannte Aspekt bringt zudem den Vorteil fir den Inves-

4 Dr. PAUL RUST / DR. TOBIAS STUDER, Der partnerschaftliche Baurechtszins in Formel und erste Erfahrungen,
SJZ 1990 338ff.
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tor mit sich, dass er grundsétzlich kein Leerstandsrisiko zu tragen und damit
in seine Rechnung einzukalkulieren hat. Sein Risiko beschrankt sich auf jene
Falle, in denen ein Wohnungseigentimer zahlungsunfahig wird.

Schliesslich kann es ein Vorteil fur den Investor sein, im Rahmen eines gros-
seren Portefeuilles seine Mittel breiter zu diversifizieren. Pro Objekt hat er im
Fall des ,,kleinen Wohnungseigentums* weniger Mittel gebunden als bei der
konventionellen Vermietung, indem er eben bloss in die allgemeinen Liegen-
schaftsteile, nicht aber auch in die Wohnungen investiert.

Zum andern sind auch gewisse zurickhaltende Reaktionen festzustellen, nament-
lich aus folgenden Uberlegungen:

Der soeben genannte positive Punkt der Mittelstreuung auf mehrere Objekte
erweist sich bisweilen auch als Nachteil. Denn namentlich grosse professio-
nelle Investoren sind vor allem auf der Suche nach der Moéglichkeit, méglichst
viel Mittel zu platzieren. Beim ,,kleinen Wohnungseigentum*“ mdégen sie zwar
eine hohere Rendite erwirtschaften, kdnnen damit aber insgesamt weniger
Mittel platzieren beziehungsweise: Um gleichviel Mittel zu platzieren, bendti-
gen sie mehrere oder grossere Objekte.

Als schwierig wird auch der Aspekt der ewig oder doch sehr lange dauernden
Bindung zu den Bewohnern gesehen. Dies mag zwar auch den Vorteil einer
nachhaltigen und sorgfaltigen Bewohnerschaft haben. Anderseits erweist sich
dies auch als Randbedingung, wenn es langfristig um Veranderungen der Lie-
genschaft geht. Bei solchen kann es sich um qualitativ einschneidende Veran-
derungen, um Umbauten oder gar um den Abriss beziehungsweise die Neuer-
stellung handeln. Ahnliches drangt sich auch bei einer ganzlichen Umnutzung
etc. auf. Dies hangt unter anderem mit der Frage zusammen, fur welche Dau-
er das Regime des ,,kleinen Wohnungseigentums* jeweils zu begriinden ist. Zu
allermindest fihrt das Thema zum Bedarf, den Lebenszyklus und die langfris-
tigen Plane mit Bezug auf das Objekt schon friihzeitig zu definieren bezie-
hungsweise zumindest Regelungsmechanismen festzulegen, wie mit solchen
sich spater abzeichnenden Bedirfnissen umgegangen wird.

3.2.3 Privatinvestoren

Zahlreiche Gesprédche wurden auch mit kleinen und mittleren Privatinvestoren ge-
fahrt. Bei ihnen stehen teilweise die gleichen oder ahnliche Aspekte im Vorder-
grund wie bei den professionellen Grossinvestoren. Es kann auf den vorstehenden
Absatz verwiesen werden.

Bei den Privatinvestoren hinzu kommen namentlich noch die folgenden Aspekte:

Zum einen spielt die Mittelbindung eine starke Rolle und zwar oft anders als
beim institutionellen Investor. Der private Investor hat selten den Bedarf,
moglichst viel Mittel in geeignete Objekte zu investieren, sondern mit oft
durchaus beschrénkten Mitteln gleichwohl direkte Immobilieninvestments zu
tatigen. Fur ihn ist also die Desinvestition dadurch, dass er die Wohnungen
selbst nicht besitzt, grundséatzlich ein Vorteil. So ist es etwa dem kleinen Pri-
vatinvestor mit einer einzigen Mehrfamilienliegenschaft mit diesem System
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moglich, ohne oder mit wesentlich weniger hypothekarischer Belastung aus-
zukommen. Indem er die Wohnungen verkauft, kann er seine hypothekari-
sche Belastung zuruckfiihren oder gar ganzlich ablésen. Das ihm verbleibende
Reininvestment in Form der allgemeinen Liegenschaftsteile ist damit weitge-
hend entlastet.

e Zum anderen durfte fur den privaten Investor mdéglicherweise die notwendige

Professionalisierung der Liegenschaftsverwaltung heikel sein. Die Eigentimer
der Wohnungen im System des ,,kleinen Wohnungseigentums* bilden sicher
eine anspruchsvolle Kundschaft. Sie sind zwar sensibilisiert flr einen sorgfal-
tigen Umgang, sicher auch mit den allgemeinen Liegenschaftsteilen. Auf der
andern Seite erwarten sie eine Behandlung als Partner und eben nicht in einer
tendenziell untergeordneten Stellung als Mieter.

Bei Fertigstellung dieser Studie ist ein konkretes Projekt eines Privatinvestors mit
eine Siedlung von 18 Wohnungen in der weiteren Agglomeration Zurich entschei-
dungsreif. Sollte es definitiv zur Realisierung kommen, werden in absehbarer Zeit
konkrete Erfahrungen kommuniziert werden kénnen (zur angewendeten Rechts-
form vgl. Ziffer 3.3 hienach).

Hypothekenbanken

Sehr unterschiedlich waren die Reaktionen und Gesprache mit einigen wenigen
Hypothekenbanken, wobei vor allem zwischen grossen und mittleren beziehungs-
weise kleineren Instituten zu unterscheiden ist:

e Grosse Institute weisen insbesondere fur die Finanzierung der Wohnungen auf
den relativ grossen administrativen Aufwand hin, der bei diesem System ent-
stehen kénnte. Dies insbesondere dadurch, dass die absoluten Betrage der
Hypotheken relativ klein sein werden, geht es ja darum, das Kaufsobjekt eben
bewusst kleiner zu halten, als im Regime des konventionellen Stockwerkei-
gentums. Das bekannte Problem der aufwandigen Verwaltung des Hypothe-
karkreditgeschéfts durfte hier noch akzentuiert werden.

e Demgegenuber liess sich bei kleinen Instituten, insbesondere solchen mit ei-
nem traditionellen und auch heute bewusst gepflegten Schwergewicht im Hy-
pothekarbereich, eine positive Reaktion feststellen. Es wurde vor allem das
grosse Potential erkannt, das aus dem nun viel breiteren Kreis mdglicher Kun-
den resultiert. Mit dem ,.kleinen Wohnungseigentum* wird die Anzahl Woh-
nungseigentiimer und damit von Hypothekenkunden wesentlich zunehmen.

Interessant durfte fur die Hypothekenbanken auch der private Immobilieninvestor
sein, der sein Investment in die allgemeinen Liegenschaftsteile seinerseits bei ei-
ner Hypothekenbank refinanzieren will, mdglicherweise in einem tieferen Umfang
als bei der traditionellen Vermietung. In dieser Beziehung zwischen Hypotheken-
bank und Eigentimer der allgemeinen Liegenschaftsteile kdnnte das kleine Woh-
nungseigentum geradezu zu einem neuen ,,Produkt”“ der Bank werden, mit dem
sich der private Immobilieninvestor eine interessante Optimierung und vor allem
auch Stabilisierung seiner Immobilienrendite leisten kann.
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Staatliche Immobilienverwaltung

Hier konnten konkrete Kontakte mit der baselstadtischen Liegenschaftsverwaltung
(Zentralstelle fur staatlichen Liegenschaftsverkehr, ZLV) gefuhrt werden. Es wird
seitens dieser Stelle ein interessantes Potential fir wohnpolitische Experimente
gesehen. Entsprechend hat sich die ZLV im Rahmen der obgenannten Vernehm-
lassung zur Vorlage 2004 positiv geaussert. Es ist denkbar, dass demnéchst ein
konkretes Pilotprojekt mit Sukkurs der ZLV realisiert werden kénnte. Bei Ab-
schluss dieser Studie ist dies indes noch nicht spruchreif.

Architekten, Immobilien-Fachleute

Reaktionen seitens von Architekten waren unspezifisch. Immerhin zeigten einige
Interesse am Modell, speziell auch aus architektonischer Sicht. Dies wird im Rah-
men diese Studie nicht ndher untersucht, dirfte jedoch ein hdchst interessantes
Thema sein. Dies nicht nur im Sinn einer asthetisch ansprechenden Umsetzung,
sondern auch deshalb, weil gute Architektur letztendlich Aufnahme von Kontext
ist. Und dabei spielt nattrlich auch die Gruppendynamik, die verschiedenen am
gleichen Objekt gebundenen Interessen etc. eine sehr starke Rolle. Unterschiedli-
che Eigentums- und Rechtsstrukturen sollten sich bei guter Architektur auch in
unterschiedlicher Gestaltung auswirken. Insbesondere bei Neubauten unter dem
Regime des ,kleinen Wohnungseigentums* dirfte das Interesse seitens der Archi-
tekten ansteigen.

Mit anderen Immobilien-Dienstleistern wurden teilweise recht detaillierte Gespra-
che gefiihrt, so namentlich mit Firmen, die sich mit der Verwaltung (oder auch
dem Verkauf) von Immobilien und speziell auch mit Wohnungen befassen. Hier
schienen teilweise die gleichen Aspekte auf, die oben im Kontext der professionel-
len Investoren erwahnt wurden. Jeweils stark betont wurde die sicher anspruchs-
volle ,,Kundschaft”, welche beim System des , kleinen Wohnungseigentums* zu be-
dienen ist, anderseits aber auch der Vorteil einer auf Nachhaltigkeit und Sorgfalt
ausgerichteten Bewohnerschaft.

Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO)

Zu erwahnen ist auch das Bundesamt fiir Wohnungswesen, das nicht nur die vor-
liegende und die Vorgangerstudie in Auftrag gegeben hat, sondern fur das Modell
»kleines Wohnungseigentum* stets auch ein wichtiger Gesprachspartner war und
ist, dem vor allem die Eigentumsforderung im Wohnbereich ein Anliegen ist.

Die Wohneigentumsférderung durch das Model , kleines Wohnungseigentum* er-
weist sich heute vor allem deshalb als besondern viel versprechend, weil die For-
derung hier ohne jede Beisteuerung offentlicher Mittel auskommt (seien dies Vor-
ausleistungen im Rahmen der ,alten* WEG-Zahlungsplane oder WEG-Ergén-
zungsleistungen, seien es Darlehensverginstigungen gemass WFG, seien es fiska-
lische Entlastungen etwa bei Bausparmodellen etc.). Beim ,kleinen Wohnungsei-
gentum* geschieht die Foérderung einzig dadurch, dass das Objekt, das es zu kau-
fen gilt, kleiner ist. Die Wohnkosten insgesamt werden denn auch nicht wesentlich
gunstiger, jedoch wird die anerkanntermassen hohe Hirde des Eigenkapitalbe-
darfs markant herabgesetzt. Dies soll Ubrigens keineswegs ausschliessen, dass
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das neue Modell mit allfalligen Unterstitzungen gemass WFG kombiniert wird, sei
es auf Seite des Wohnungseigentlimers, sei es bei der Eigentimerschaft der all-
gemeinen Liegenschaftsteile. Letzteres kénnte vor allem dann nahe liegen, wenn
es sich hierbei um einen gemeinnitzigen Wohnbautrager handelt.

Hilfskonstruktionen de lege lata

Privat- und steuerrechtliche Randbedingungen

Zu Beginn des Interesses an diesem Modell seitens des Verfassers dieser Studie
stand ein sachenrechtliches Problem: Gemass Art. 712 b Abs. 2 ZGB kénnen die
allgemeinen Liegenschaftsteile (wie Boden, tragende Elemente etc.) nicht zu Son-
derrecht ausgestaltet werden. Sachenrechtsdogmatisch bedeutet dies, dass sie
zwingend im gemeinschaftlichen Eigentum der Sonderrechts-Inhaber stehen mus-
sen. Dies wiederum bedeutet, dass sie nicht einem Dritten gehéren kénnen. Mit
eben dieser Randbedingung sowie mit diversen damit verwandten sachenrechtli-
chen Prinzipien befasste sich schwergewichtig die Studie Band 68 Schriftenreihe
BWO (siehe oben Ziffer 1.1.2). Sie seien hier im einzelnen nicht wiederholt (insbe-
sondere die Auswirkungen des Akzessions- beziehungsweise Bestandteilprinzips).
Jedenfalls fuhren sie dazu, dass unter geltendem Recht (de lege lata) eine reine
Sachenrechtsform fir das kleine Wohnungseigentum nicht zur Verfligung steht,
dass man sich statt dessen, will man es gleichwohl realisieren, andere rechtliche
Instrumentarien zu Hilfe nehmen muss, um mit ihnen beziehungsweise mit einer
Kombination daraus gleichsam ,,synthetische Strukturen® zu erstellten. ,Verboten“
ist das kleine Wohnungseigentum nicht. Es bedingt lediglich eine etwas komplexe
und entsprechend ,,sophistisierte” Rechtsstruktur.

Nebst diesen privatrechtlichen Zielen sind auch die steuerrechtlichen Randbedin-
gungen zu beachten. Dies noch weniger als beim privatrechtlichen Aspekt im Sinn
einer Frage, ob das Modell rechtlich Uberhaupt realisierbar ist, sondern lediglich im
Sinn einer Fragestellung der steuerlichen Belastung, die unter Umstanden sehr
unattraktiv ausfallen kénnte, insbesondere im Vergleich zu anderen Formen (kon-
ventionelles Stockwerkeigentum, Miete, Genossenschaft etc.). Auch diese Aspekte
spielen bei der Suche ,,synthetischer* Strukturen eine Rolle.

Sachenrechtliche Ansatze mit Nutzungsrecht

Ein Ansatz de lege lata geht davon aus, dass dem ,,Eigentimer* der Wohnung
nicht eigentliches Eigentum zusteht, sondern bloss ein so genannt beschranktes
dingliches Recht. Dinglich ist es insofern, als er ein grundbuchlich eingetragenes
absolutes Recht erhalt, welches er gegenuber Dritten rechtlich verteidigen kann.
Es sind dies Rechte, die etwa von den Beispielen der Nutzniessung, des Wohn-
rechts oder auch des Baurechts bekannt sind. ,,Beschrankt“ dinglich sind sie inso-
fern, als sie sich ihrer Basis nach vom Volleigentiimer ableiten, aus diesem Grund
auch nicht auf ewig begrindet werden kdnnen, sondern frither oder spater wieder
an jenen heimfallen.

Diese Ansétze scheinen sich fur das ,kleine Wohnungseigentum*® nicht gut zu eig-
nen. Dies vor allem deshalb, weil sie ihrerseits ja bereits gewisse Anliegen des
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Bewohners aufnehmen und entsprechend spezifisch ausgestaltet sind, nicht je-
doch die zusatzlichen Besonderheiten des ,,kleinen Wohnungseigentums* aufneh-
men. Hiezu gehort insbesondere das Recht, die Wohnung bei Bedarf an einen Drit-
ten zu veraussern, auch zu vererben etc. Diese Punkte sind namentlich bei der
Nutzniessung und speziell beim Wohnrecht eingeschrankt. Beim Baurecht ist dies
grundséatzlich denkbar. Allerdings besteht hier das Problem de lege lata darin,
dass es bloss am ganzen Gebaude, nicht auch an einer einzelnen Wohnung be-
grindet werden kann (Art. 675 Abs. 2 ZGB). Bezeichnenderweise setzt Ubrigens
auch hier die vorgenannte Sachenrechtsrevision an, indem sie ausgehend vom
Baurecht das so genannte ,,Raumrecht” vorschlagt. Es ist letztendlich nichts ande-
res als ein ,,Baurecht” an einer Wohnung, weshalb gemass der Gesetzesvorlage
Art. 675 Abs. 2 denn auch geandert werden soll.

Sachenrechtliche Ansatze mit Eigentumsrecht

Ausgehend von der vorgenannten Randbedingung im Stockwerkeigentumsrecht
(Art. 712 b Abs. 2 ZGB) bietet sich vor allem der Ansatz eines ,,gewdhnlichen”
Miteigentums an, wonach die Beteiligten gemeinschaftlich je mit einer Wertquote
als Eigentimer partizipieren, die ,,Zwangsgemeinschaft” hinsichtlich der allgemei-
nen Teile jedoch nicht zur Asnwendung kommt. Die ,, Zustandigkeiten” fur die ein-
zelnen Wohnungen beziehungsweise fur die allgemeinen Liegenschaftsteile liessen
sich diesfalls Gber eine Nutzungs- und Verwaltungsordnung regein.

Die Hauptproblematik liegt hier darin, dass de lege lata das Miteigentum von je-
dem Mitglied der Gemeinschaft nach spatestens 30 Jahren aufgebrochen werden
kann, insbesondere auch dann, wenn er vertraglich fir eine langere Zeit auf die-
ses Teilungsrecht verzichtet hatte. Die langfristige Stabilitat der Struktur ware
damit in Frage gestellt. Interessanterweise wird eben diese Dauer im Rahmen der
derzeit laufenden Sachenrechtsrevision (unabhangig von der Vorlage des ,kleinen
Wohnungseigentums*®, siehe oben Zziffer 2 ff.) dahingehend geéndert, dass diese
Maximaldauer von 30 auf 50 Jahre verlangert werden soll.

In einem solchen Fall, aber unter Umstanden auch bei einer Dauer von ,,nur*“ 30
Jahren, ist eine Verwirklichung des ,,kleinen Wohnungseigentums* unter Umstéan-
den nicht sinnlos. Wie gezeigt, kann eine allzu lange Bindung auch hinderlich sein,
dies nicht zuletzt aus der Optik des Investors, der langfristig eventuell Nutzungs-
anderungen oder starke bauliche Veranderungen in Betracht zieht, unter Umstan-
den bis hin zu Abriss und Neubau. Auch aus der Sicht der Gemeinschaft kann eine
allzu lange Bindung schwierig sein, da sich je nach Konstellation Konfliktsituatio-
nen bloss auf diese Weise auflésen lassen. Allerdings benétigt dies nicht generell
eine zeitliche Limitierung. Denkbar ware auch eine ,,escape“-Regelung fur den Fall
extremer Unzumutbarkeiten.

Insgesamt jedenfalls erscheit die zeitliche Limitierung des Regimes auf der Basis
des Miteigentums doch nachteilig.
Gesellschaftsrechtliche Ansétze mit juristischer Person

Zu denken ist sodann an das Zwischenschalten einer , Tragerschaft”“ zwischen den
beteiligten Personen einerseits (also den Wohnungseigentimern sowie dem Ei-
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gentimer der allgemeinen Teile) und der Liegenschaft anderseits. Uber das ,,Vehi-
kel“ werden gleichsam die ortlich differenzierten Zustandigkeiten zugewiesen be-
ziehungsweise es werden die entsprechenden Rechte vermittelt. Es entspricht dies
weitgehend der Rechtsstruktur, wie sie nach dem zweiten Weltkrieg vielerorts, vor
allem in der Romandie zur Bewerkstelligung des Stockwerkeigentums geschaffen
wurden in einem Zeitpunkt, als das Gesetz das Stockwerkeigentum noch nicht
vorsah. Zu diesem Zweck griindete man oft die ,,société anonyme locataire”, Akti-
engesellschaften also, deren Aktionare gleichzeitig die Bewohner des Mehrfamili-
engebéudes waren und deren ,,Dividende” in Form von Wohnrecht an eben dieser
Wohnung erfolgte. Der gleiche Approach kénnte nun auch beim ,kleinen Woh-
nungseigentum* gewahlt werden mit der einzigen Modifikation, dass nebst den
Bewohnern der einzelnen Wohnungen auch der Investor mit seinem Zustandig-
keitsbereich der allgemeinen Liegenschaftsteile Aktionar ist (&hnliche Strukturen
liessen sich Gbrigens auch mit anderen juristischen Personen als der AG denken,
beispielsweise mit der GmbH oder auch der Stiftung).

Das Hauptproblem in der praktischen Umsetzung durfte hier im steuerlichen Be-
reich liegen, indem die juristische Person ihrerseits ein Steuersubjekt darstellt.
Das von ihr an die Aktionéare ,,ausgeschittete” Wohnrecht erfolgte ohne laufende
Gegenleistung seitens des Aktionars, womit es als Gewinnausschittung betrachtet
wirde. Dies wiederum hatte nicht nur zur Konsequenz, dass beim Aktionar der Ei-
genmietwert zur Besteuerung kommt (dies ist ja auch beim heutigen konventio-
nellen Stockwerkeigentum der Fall), sondern indem zuséatzlich beim ,,Vehikel“ der
Aktiengesellschaft eine Gewinnsteuer aufgerechnet wirde. Es fuhrte dies zu einer
doppelten steuerlichen Belastung, womit das Modell gegentiber dem konventio-
nellen Stockwerkeigentum nicht konkurrenzfahig ware.

Gesellschaftsrechtliche Ansatze ohne juristische Person

Als Optimierung angesichts der vorstehend skizzierten Schwierigkeiten erweist
sich demnach ein ,,Vehikel“ in der Form der Personengesellschaft. Sie hat den ge-
nannten steuerlichen Nachteil nicht, wird sie doch steuerlich nicht als eigenes
Subjekt betrachtet. Besteuert wird bloss der Gesellschafter.

Bei der Wahl der Form der Personengesellschaft bietet das Gesetz vor allem die
Kollektiv- und die Kommanditgesellschaft an. Besondere Vorteile und Eignungen
offeriert hier die Kommanditgesellschaft, wobei die Einzelheiten der Regelung den
Rahmen dieser Darstellung sprengen wirde (zu einer hiermit vergleichbaren
Struktur in den USA vgl. Ziffer 6.4 hienach).

Weitere Anséatze

Bloss skizzenhaft sei angetont, dass auch weitere Ansatze denkbar sind, so bei-
spielsweise indem die Stellung des beschrankten dinglich Berechtigten nicht auf
Seiten des Wohnungseigentiimers sondern auf der Seite des Eigentimers der all-
gemeinen Liegenschaftsteile zugeordnet wirde. So kénnten beispielsweise die Be-
wohner eine konventionelle Stockwerkeigentimergemeinschaft bilden, wahrend
sie die Zustandigkeit und vor allem die Benitzungsabgabe gegentiber dem Inves-
tor auf der Basis einer Grundlast zu seinen Gunsten unterlegen wirden (Art. 782
ZGB).
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Damit vergleichbar wéare auch eine Struktur, bei welcher der Investor lediglich ob-
ligatorische (vertragliche) Rechte gegeniiber den Stockwerkeigentimern héatte, wo
im Rahmen solcher vertraglichen Vereinbarungen auch seine Zustandigkeit fur die
allgemeinen Teile begriindet wirde. All diese vertraglichen Rechte kénnten sodann
mit einer hypothekarischen Sicherheit unterlegt werden.

Inhaltliche Ausgestaltung des ,,kleinen Wohnungseigentums*

Mutuelle Struktur versus Austauschstruktur

Mutuelle Struktur

Wie bereits oben in Ziffer 3.2.1 ausgefiuhrt, ist die Gegenseitigkeit wesentliches
Merkmal einer mutuellen Struktur. Gegenseitigkeit in dem Sinne, als der Anbieter
(von Wohnraum) und seine Kundschaft identisch sind. Dies geschieht namentlich
dadurch, dass die Benltzer einer Liegenschaft, welche sich damit im Immobilien-
markt auf der Nachfrageseite befinden, sich gleichzeitig an der Angebotsseite
beteiligen. Dies indem sie sich an der Angebotsseite und mithin an der Liegen-
schaft beteiligen oder diese sogar ganz erwerben. Bei einer mutuellen Struktur
sind die einzelnen Wohnungs“mieter” damit gleichzeitig auch die Eigentimer der
Vermieter. Die gleichen Personen sind damit einerseits Nachfrager und anderseits
Anbieter in Personalunion.

Diese mutuellen Strukturen trifft man einerseits bei den Wohngenossenschaften
an. Bei dieser Erscheinungsform vereinigen sich die einzelnen Wohnungseigentu-
mer in einer Genossenschaft (Art. 828 ff. OR), ,die in der Hauptsache die Forde-
rung oder Sicherung bestimmter wirtschaftlicher Interessen ihrer Mitglieder in
gemeinsamer Selbsthilfe bezweckt” (vgl. Art. 828 Abs. 1 OR). Das wirtschaftliche
Interesse der einzelnen Genossenschafter besteht darin, mit mdglichst geringem
Kapitalaufwand ein mdglichst sicheres Wohnverhéltnis zu erlangen. Diese Sicher-
heit wird dabei dadurch erreicht, dass die einzelnen Bewohner gleichzeitig Genos-
senschafter sind und damit tGiber die Geschicke des Genossenschaftsvermdgens,
das heisst Uber die Liegenschaft als solches, (mit)bestimmen kdénnen.

Eine weitere Erscheinungsform einer mutuellen Struktur liegt andererseits beim
konventionellen Stockwerkeigentum (Art. 712 ff. ZGB) vor. Hier halt jeder Stock-
werkeigentumer seine eigene Wohnung im Sonderrecht, die allgemeinen Liegen-
schaftsteile hingegen werden durch die Gesamtheit der Bewohner — der Stock-
werkeigentumergemeinschaft — in gemeinschaftlichem Miteigentum gehalten, wo-
bei hier das Miteigentum abweichend vom gewdéhnlichen Miteigentum zeitlich nicht
limitiert ist.

Die Vorteile fur die einzelnen Bewohner bestehen bei beiden mutuellen Strukturen
sicherlich im entweder nicht vorhandenen (Stockwerkeigentum) oder sehr kleinen
Kundigungsrisiko (Wohngenossenschaft). Beiden Spielarten haften jedoch auch
nachteilige Aspekte an. In der Praxis hat sich vor allem gezeigt, dass die ,,Mie-
ter“-Interessen, dass heisst die Zustandigkeiten flur die eigene Wohnung ungleich
héher gewichtet werden als die ,,Vermieter“-Interessen und damit die Zustandig-
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und Verantwortlichkeit fur die allgemeinen Teile. Dies widerspiegelt sich insbeson-
dere in der Tatsache, dass die mittel- und langfristige Werterhaltung der Objekte
in den Hintergrund geruckt wird. Die Bewohner wollen meist moéglichst gunstig
wohnen

und scheuen sich daher vor kostspieligen Werterhaltungsmassnahmen bezie-
hungsweise bilden fir solche keine Rickstellungen. Dieses Problem offenbart sich
dabei meist erst bei der zweiten Genossenschafter- oder Stockwerkeigentimerge-
neration, da die erste — vor allem bei damaligen Neubauten — keine Veranlassung
zu werterhaltenden Massnahmen hatte beziehungsweise daran gar nicht gedacht
oder sich vor zusatzlichem Finanzaufwand gescheut hat.

Graphisch lassen sich diese mutuellen Strukturen wie folgt darstellen (vgl. nach-
folgende Seiten):



Mutuelle Struktur (z.B. Wohngenossenschaft)

Kurzfristige Nutzungsseite stark Langfristige Wertseite schwach

- (fast) kein Kapitaleins atz typisc herweise abgeschriebenes Kapital -

- Zustéandigkeit nur fir eigene Wohnung Zustandigkeit fur alles -

- Kleines Kiindigungsrisiko volles Leerstandsrisiko -

Genossen-
schaft

Eigentum

© David Durr

Bewohnerl n der betreffenden Wohnung

Mietrecht mit Kiindigungs besc hrankungen

@ Verwaltung

AT Allgemeine Liegenschaftsteile
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Mutuelle Struktur (z.B. Stockwerkeigentum)

Nutzungsseite stark Wertseite eher schwach
- grosser Kapitaleinsatz kein Kapital -
- Zusténdigkeit nur fur eigene Wohnung Zustandigkeit nur fur allgemeine Teile -
- Kein Kiindigungs risiko kein Leerstandsrisiko -
w1
w2

w3 S_tocky\_/erk—

eigentumer-

W4 gemeinschaft

gemein-
schaftliches
Eigentum

© David Durr

Bewohnerln der betreffenden Wohnung
Miteigentum
Sonderrecht

Verwaltung

Allgemeine Liegenschaftsteile

4.1.2 Austauschstruktur

Bei der Austauschstruktur stehen sich der Anbieter von Wohnraum auf der einen
und der Nachfrager eben dieses Wohnraums auf der anderen Seite als zwei unter-
schiedliche Personen gegeniber. Unterschiedlich dabei nicht nur hinsichtlich der
Rechtsform (so stehen sich bei der Wohngenossenschaft rein rechtlich eine nattr-
liche und eine juristische Person gegenuiber), sondern es sind zwei verschiedene,
eigenstédndige und voneinander unabhé&ngige Personlichkeiten involviert. Mithin
sind die Nachfrager nach Wohnraum nicht die gleichen Personen wie dessen An-
bieter. Diese Austauschstruktur kennen wir einerseits von der konventionellen
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Vermietung her, wo sich als Mieter und als Vermieter zwei unterschiedliche Perso-
nen mit je unterschiedlicher Zielsetzung gegenitberstehen. Der Vermieter ist dabei
meist fur sdmtliche Anliegen hinsichtlich der Liegenschaft (ausgenommen kleinere
Unterhalts- und Reinigungsarbeiten gemass Art. 259 OR) verantwortlich. Er tragt
zusatzlich das volle Leerstandsrisiko und muss fur die Liegenschaft meist einen
grossen Kapitaleinsatz leisten. Der monetare Einsatz des Mieters besteht dagegen
nicht in einem Kapitalbeitrag, sondern lediglich im periodisch zu entrichteten Miet-
zins. Umgekehrt partizipiert er auch nicht an Wertsteigerungen der Liegenschaft
als solcher (vgl. oben Ziffer 3.2.2). Ausgenommen kleinerer Unterhalts- und Rei-
nigungsarbeiten obliegt ihm hinsichtlich des Mietobjekts keine weitere Zustandig-
keitsverantwortung. Zudem ist der Mieter einem standigen Kindigungsrisiko aus-
gesetzt.

Eine solche Austauschstruktur, wonach die Anbieter und die Nachfrager zwei un-
terschiedliche Identitaten aufweisen, besteht nun auch beim ,kleinen Wohnungs-
eigentum®. Hier stehen sich ein Investor oder allenfalls ein gemeinnutziger Wohn-
bautrager auf der einen und die Bewohner der einzelnen Wohnungen auf der an-
deren Seite gegenlber. Dabei stehen die allgemeinen Liegenschaftsteile (tragende
Teile des Gebaudes, Treppenhaus, Lift, Dach, Boden) im Eigentum des Investors.
Die Bewohner ihrerseits erwerben dagegen bloss die einzelnen Wohnungen. Ana-
log zum Baurecht soll damit beim ,,kleinen Wohnungseigentum®“ je separates Ei-
gentum bestellt werden kénnen, im Gegensatz zum Baurecht jedoch nicht am Bo-
den und an der gesamten Baute, sondern je an den einzelnen Wohnungen. Auf
die Vor- und Nachteile (kein Kindigungsrisiko, héhere Rendite, tieferer Kapitalein-
satz, fehlendes Leerstandsrisiko, kleinere Mittelbindung pro Objekt etc.) einer sol-
chen neuen Regelung wurde bereits oben in Ziffer 2 naher eingegangen, und sie
soll hier nicht weiter vertieft werden. Die Interessen der an einer solchen Liegen-
schaft Beteiligten laufen dabei in unterschiedliche Richtungen. Der Investor auf
der einen Seite mdchte sein Investment wertsicher und ertragsbringend wissen.
Beim Wohnungsbenutzer steht dagegen sein, aufgrund fehlendem Kundigungsrisi-
ko gesichertes, Nutzungsinteresse an der Wohnung im Vordergrund. Somit wird
beim ,kleinen Wohnungseigentum* das gesamte Wohnobjekt aufgeteilt in eine
Nutzungs- und in eine Wertseite. Auf der Nutzungsseite steht der einzelne Woh-
nungsbenutzer, auf der Wertseite dagegen ein Investor.

Die beiden Arten von Austauschstrukturen lassen sich wie folgt aufzeigen (vgl. die
néchsten beiden Seiten):
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Austausch-Struktur (zum Beispiel Vermietung)

Nutzungsseite relativ schwach
- kein Kapitaleinsatz
- Keine Zustandigkeitsverantwortung

- Kundigungsrisiko

Wertseite relativ stark
Grosser Kapitaleinsatz -
Zustandigkeit fur alles -

volles Leerstandsrisiko -

Eigentum

© David Durr

Bewohnerln der betreffenden Wohnung
kundbares Mietrecht
@ Verwaltung

Allgemeine Liegenschaftsteile
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Austausch-Struktur
Kleines Wohnungseigentum

Nutzungseigentum Werteigentum

- Eigentum mit wenig Eigenkapital wenig Mittelbindung pro Objekt -
- Zustandigkeit nur fur eigene Wohnung Zustandigkeit nur fur allgemeine Teile -

- Kein Kiindigungsrisiko Kein Leerstandsrisiko -

w5

o,
"(z'(-.e B Eigentum

© David Durr

@ Bewohnerln der betreffenden Wohnung
@ Investor / Institutioneller / Gemeinnutziger Wohnbautrager

[ Recht als Eigentimer an der Wohnung als solcher

@ Sonderrecht
Benutzungsrecht
AT Allgemeine Liegenschaftsteile

Abgrenzung Nutzungsseite zu Wertseite

Die Abgrenzung der Nutzungsseite zur Wertseite vollzieht sich beim ,,kleinen Woh-
nungseigentum*® tber die Komponente des Physisch-Baulichen. Die Schnittstelle
ist hierbei dieselbe wie sie beim schweizerischen Stockwerkeigentum (Art. 712ff.
ZGB) zwischen dem jeweiligen Sonderrechtsbereich und den gemeinschaftlichen
Teilen des Wohnhauses. Die einzelnen Wohnungen — bei hybrider Nutzung auch
zum Beispiel Bluro- und Gewerberaumlichkeiten — gehdren damit dem Nutzungsei-




4.2.1

4.2.2

24

gentimer. Demgegenuber gehéren die allgemeinen Teile des Geb&dudes dem
Werteigentiimer. In der Praxis des ,kleinen Wohnungseigentums* von grosser
Wichtigkeit wird sein, diese Abgrenzung genau zu definieren und die einzelnen
Bestandteile je einer Seite zuzuordnen. In der Rechtssprechung zum heutigen
Stockwerkeigentum sind denn auch zahlreiche Entscheide ergangen, welche ge-
nau solche Abgrenzungsfragen, zumeist im Zusammenhang mit der Kostentra-
gungsfrage im Schadensfall, betrafen.

Zuordnung zur Nutzungsseite

Die Nutzungsseite, dass heisst die individuellen Einheiten der jeweiligen Woh-
nungseigentimer erfasst dabei alle Bautenteile, die ausschliesslich derer Wohn-
einheiten zuzuordnen sind. Es sind dies:

o die Raume der betreffenden Einheit einschliesslich zugehdrige Nebenraume im
Keller und Estrich;

e die inneren Wande und der Boden derselben sowie der je zugehdérigen Balkone;

o die dussere Verkleidung der gegen die inneren RAGume gewendeten Wande, so-
weit sie nicht der Warme- oder Schallisolation dienen;

¢ die Fussbodenbeldge und die Deckenverkleidungen;

o die Wohnungstiren und Fenster mitsamt den Storen (wobei das ausserlich
Sichtbare wiederum den Bestimmungen Uber die allgemeine Liegenschaftsteile
unterstehen durfte);

e die Kiichen-, Bad, und Toiletteneinrichtungen;

e die Einrichtungen der Waschkiiche (Waschmaschine, Tumbler etc.);

¢ die gebaudetechnischen Anlagen mit Einschluss aller Leitungen und Kabel, so-
weit sie ausschliesslich der betreffenden Wohnung dienen, also je ab der Ab-
zweigung vom Hauptstang in die individuellen Bereiche.

Zuordnung zur Wertseite

Demgegentber gehdren der Wertseite und damit zur Einheit des Investors fol-
gende Liegenschaftsteile:

e der Grund und Boden;

o allenfalls die dazugehdrenden Gartenflachen und dortige Nebengebaude und
Gartenanlagen;

e die eigentliche Bausubstanz sowie die Bauteile, die flir den Bestand, die kon-
struktive Gliederung und Festigkeit des Gebaudes von Bedeutung sind;

e das Dach inklusive Dachrinnen und Blitzableiter;

o die Bauteile, welche die aussere Gestalt und das Aussehen des Gebaudes
bestimmen (so wohl auch die obgenannten gegen aussen gerichteten Fenster
und Storen);

e die gebaudetechnischen Anlagen mit Einschluss aller Leitungen und Kabel bis
zu Abzweigung in die Nutzungsseite;

e der Hauseingang, das Treppenhaus und der Lift;

e der Schutz-, Heiz- und allgemeine Kellerrdume;

e der Estrich;



4.3

25

e samtliche Ubrigen Raume, soweit diese nicht den einzelnen individuellen Einhei-
ten auf der Nutzungsseite zugeordnet sind.

Fur die Abgrenzung zwischen der Nutzungs- und der Wertseite durften im Ubrigen
die entsprechenden Bestimmungen des Rechts Uber das Stockwerkeigentum ge-
mass Art. 712 b Abs. 1 und 2 ZGB zur Anwendung gelangen.

Verhaltnis Nutzungsseite zu Wertseite

Wie sich besonderes anschaulich am klassischen Mietobjekt zeigt, stehen die Mie-
ter- und die Vermieterinteressen in einem Spannungsverhaltnis. Gleiches Bild er-
gibt sich beim ,kleinen Wohnungseigentum*, wo die Bewohner-Interessen be-
wusst von den Kapitalgeber-Interessen getrennt sind und die bestimmten physi-
schen Teile der Liegenschaft je einer der Seiten zugeordnet werden. Eine solche
Spannungs- und damit potentielle Konfliktsituation ruft nattrlich nach einer még-
lichst optimalen Regelung der involvierten Parteien und damit nach einer Verhalt-
nisregelung zwischen der Nutzungs- und der Wertseite.

Diese Regelung der gegenseitigen Beziehungen kann mittels einer entsprechenden
Nutzungs- und Verwaltungsordnung erfolgen. Darin ist einerseits die Ordnung fur
die individuellen Teile der Nutzungseigentimer und andererseits diejenige fur die
allgemeinen Liegenschaftsteile des Werteigentimers zu regeln und zwar mit fol-
gendem Mindestinhalt:

e  Ordnung fur die individuellen Teile:

Jeder Nutzungseigentumer hat das Recht, seine Einheit ausschliesslich zu be-
nutzen und innen auszubauen. Gegeniber dem Werteigentiimer hat er das
Recht, in seiner Nutzungseinheit mit Strom, Heizung, Warm- und Kaltwasser,
Fernsehen, Radio und Abwasserleitungen versorgt zu werden. Demgegenuber
obliegt jedem Nutzungseigentumer die Pflicht, die Rechte der anderen Nut-
zungseigentimer sowie jene des Werteigentliimers an den allgemeinen Lie-
genschaftsteilen nicht zu beeintrachtigen. Ebenso hat er sich Ubermassiger
Einwirkung auf die Rechte der anderen Nutzungseigentimer mit Bezug auf
deren eigenen Einheiten zu enthalten.

e Ordnung fur die allgemeinen Liegenschaftsteile:
Der Werteigentimer hat das Recht, die allgemeinen Liegenschaftsanteile zu
betreiben, zu gestalten, aus- und umzubauen. Dies jedoch unter Berlcksichti-
gung seiner Pflichten gegenluber den Nutzungseigentimern. Was eben diese
seine Pflichten anbelangt, so hat er die allgemeinen Liegenschaftsteile den je-
weiligen Nutzungseigentiimern zur Benutzung zur Verfligung zu halten. Der
Werteigentimer hat sodann fur Sauberkeit, Ordnung und Funktionstichtigkeit
der haustechnischen Anlagen zu sorgen. Hiezu veranlasst er die notwendigen
Betriebes-, Unterhalts-, Reparatur- und Erneuerungsarbeiten. Dies gilt auch
far jene Wartungsarbeiten, welche aperiodisch beziehungsweise in langeren
Zeitintervallen fur die langfristige Werterhaltung der Liegenschaft notwendig
sind. Hinsichtlich der Konfliktregelung kann auf untenstehende Ziffer 4.7 ver-
wiesen werden.
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Verhéaltnisse innerhalb der Nutzungsseite

Beim ,,kleinen Wohnungseigentum® stehen sich innerhalb der Nutzungsseite die
einzelnen Eigentimer der individuellen Liegenschaftsteile gegenuber. Obwohl sich
diese rein rechtlich, entgegen der Stockwerkeigentimergemeinschaft, nicht in ei-
ner eigentlichen Gemeinschaft befinden, so sind sie aufgrund ihres jeweiligen Nut-
zungseigentums an den individuellen Liegenschaftsteile faktisch zu einer Gemein-
schaft verbunden. Und eben diese Verbundenheit bedarf gewisser Richtlinien,
nach welchen das Zusammenleben unter einem Dach geregelt werden. Dies ge-
schieht idealer Weise mittels einer Hausordnung, welche vom Eigentumer der all-
gemeinen Liegenschaftsteile aufgestellt wird, wobei er auf Anregungen und Wun-
sche der Nutzungseigentumer Rucksicht zu nehmen hat. Diese Hausordnung kann
nebst der Regelung wie die allgemeinen Teile der Liegenschaft zu benutzen sind,
auch Bestimmungen uber die Benutzung der individuellen Teile enthalten, soweit
dies die Ubrigen Nutzungseigentimer tangiert (z.B. Nachtruhezeiten, Musik, Fens-
ter6ffnung, Belegung von Abstellraum im Bereich der allgemeinen Liegenschafts-
teile etc.).

Was die nachbarrechtlichen Aspekte innerhalb der Nutzungsseite angeht, werden
auf diese Fragen wie beim Stockwerkeigentum die Regeln des allgemeinen Nach-
barrechtes (Art. 679 ff. ZGB) zur Anwendung gelangen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Zulassigkeit ibermaéassiger Einwirkungen eines Beteiligten auf der
Nutzungsseite auf die anderen Nutzungseigentiimer. Insbesondere haben die ein-
zelnen Nutzungseigentimer die Pflicht, die allgemeinen Liegenschaftsteile sorgfal-
tig zu benltzen. Die Benutzung darf dabei das gleiche Recht der anderen Nut-
zungseigentimer nicht beeintrachtigen.

Eine weitere Frage wird sein, wie sich die einzelnen Nutzungseigentimer in einer
Liegenschaft intern organisieren. Dabei geht es vor allem um Belange, welche die
Wohnungseigentimer gemeinsam untereinander oder gegenuber dem Werteigen-
timer geregelt wissen wollen. Unter Vorbehalt einer anderen Vereinbarung durf-
ten hier, insbesondere Uber die Frage der Beschlussfassung, die Bestimmungen
des Vereinsrechts gemass Art. 60 ff. ZGB zur Anwendung gelangen.

Auf der Wertseite wird dagegen vermutungsweise in den haufigsten Fallen ein ein-
zelner Investor auftreten. Dies schliesst natirlich nicht aus, dass sich mehrere na-
turliche und/oder juristische Personen zusammenschliessen und gemeinschaftlich
eine Investition tatigen. Im Verhaltnis zur Nutzungsseite und im Verkehr mit die-
ser wird eine solche Investorengruppen jedoch bereits aus Praktikabilitatsgriinden
als eine einzige ,,Person”“ mit einem einzigen zustandigen Ansprechpartner auftre-
ten.
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Insbesondere Entgelt Nutzungsseite an Wertseite

Beim ,.kleinen Wohnungseigentum® entrichtet der jeweilige Wohnungseigentimer
dem Werteigentimer und damit dem Eigentimer der allgemeinen Liegenschafts-
teile ein laufendes Entgelt. Dieses Entgelt, dessen Falligkeit vorzugsweise wohl
vorschussig und periodisch zu vereinbaren wére, ist vergleichbar mit dem im heu
tigen Recht und in der heutigen Immobilienwirtschaft bekannten Baurechtszins.
Es kann grob in die vier Unterarten Benutzungszins, Betriebs-/Unterhalts- und
Versicherungskosten, Erneuerungskosten sowie Nebenkosten aufgeilt werden.

Benltzungszins

Jeder Nutzungseigentimer hat dem Werteigentimer fir die Benltzung der allge-
meinen Liegenschaftsteile einen laufenden Benltzungszins zu entrichten. Dessen
Hohe wird sich nach der jeweiligen Vereinbarung zwischen jedem Nut-
zungseigentimer und dem Werteigentumer richten. Bei einem neu hinzutretenden
Nutzungseigentimer dirfte es sich mangels einer entsprechenden Vereinbarung
nach derjenigen des Rechtsvorgéngers richten. Die Darlegung wirtschaftlicher
Uberlegungen, Renditeberechnungen etc. sowie die diesbeziigliche Umlegung auf
den Benutzungszins wirden den Rahmen dieser Studie sprengen.

Analog den weit verbreiteten Formeln in den Baurechtsvertragen durfte sich dieser
Benutzungszins jeweils nach funf Jahren dem schweizerischen Landesindex der
Konsumentenpreise anpassen. Besonderes geeignet dabei wére eine partner-
schaftliche Losung (vgl. Ziffer 3.2.2 vorgenannt), wonach sowohl die Nutzungsei-
gentimer als auch der Werteigentimer in gewissen Proportionen an Wertveran-
derungen partizipieren.

Eine andere Frage ist es, wie die ausserordentlichen Erneuerungsaufwendungen
abgedeckt werden sollen. Als ausserordentlich gelten solche Erneuerungsaufwen-
dungen, mit denen weder im Rahmen des laufenden Unterhalts noch im Rahmen
der aperiodisch anfallenden Erneuerungen gerechnet werden musste und die sich
damit von den unten in Ziffer 4.5.2 genannten Kosten unterscheiden. Solche Er-
neuerungsaufwendungen durften dabei Uber den obgenannten Benutzungszins
abgedeckt werden. Dies mit der Folge, dass der Werteigentimer den Benltzungs-
zins zum Beispiel jeweils per Jahresbeginn insoweit anpassen koénnte, als dies
durch diese ausserordentlichen Erneuerungsaufwendungen fir die allgemeinen
Liegenschaftsteile begrindet ist. Die entsprechende Anpassung sollte dabei die
Verzinsung und Amortisation tber die Nutzungsdauer der betreffenden Erneue-
rungsaufwendungen abdecken und auf die einzelnen Nutzungseigentiimer in Pro-
portion zu den bis dahin geltenden Benitzungszinsen umgelegt werden.

Betriebs-, Unterhalts-, Erneuerungs- und Versicherungskosten

Die einzelnen Nutzungseigentimer haben dem Werteigentiumer zudem die perio-
disch und aperiodisch anfallenden Kosten fur Betrieb, Unterhalt, Reparatur und
Erneuerung der allgemeinen Liegenschaftsteile sowie flr die Versicherungspra-
mien (Eigentumerhaftpflicht, Gebdudewasserschaden, Feuerversicherung etc.) zu
verguten. Hiefur durften laufende Akonto-Zahlungen auf der Basis von Budget-
werten erhoben und jeweils jahrlich abgerechnet werden. Ein Saldo betreffend
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den periodischen Unterhalt ware sodann auf die neue Rechnung vorzutragen, un-
ter entsprechender Anpassung der Akontobetrage. Die fur den aperiodischen Un-
terhalt erhobenen, aber nicht ausgegebenen Betrdge waren demgegenuber in ei-
nem entsprechenden Fonds zu verbuchen beziehungsweise bei einer allfalligen
Unterdeckung nachzuerheben.

Erneuerungskosten

Es fragt sich weiter, ob der Werteigentimer aufgrund Anderungen an den allge-
meinen Teile (vgl. Ziffer 4.6 hienach) eine Erhdhung der Entgelte fordern darf.
Grundsatzlich dirfte dabei gelten, dass eine solche Erhéhung zwischen den Wert-
und den Nutzungseigentiimer vorgangig vereinbart wird. Sollte eine solche Ver-
einbarung fehlen oder nicht zu Stande kommen, so wére zumindest bei not-
wendigen und nitzlichen Erneuerungsarbeiten, die Erhéhung der Entgelte der ein-
zelnen Anteile nach den Proportionen der jeweils gultigen Benutzungszinsen vor-
zunehmen. Allerdings dirften von Nutzungseigentiimern, welchen die betreffen-
den Wertsteigerungen nichts oder unverhaltnismassig wenig nitzen, eine entspre-
chende Entgeltserh6hung nicht oder bloss in zumutbarem Umfang verlangt wer-
den; diesfalls hatten die anderen Nutzungseigentiimer deren Entgeltsanteil zu
Ubernehmen. Etwas anderes dirfte nur gelten, wenn die betroffenen Nutzungsei-
gentimer der entsprechenden Massnahme selbst zugestimmt haben.

Bei Komfortsteigerungen oder Steigerung der Ansehnlichkeit kdme eine entspre-
chende generelle Erh6hung der Entgelte nur dann in Betracht, wenn samtliche
Nutzungseigentlimer diesen zugestimmt haben. Andernfalls hatten die zustim-
menden Nutzungseigentiimer analog zu den Regelungen beim gewdhnlichen Mit-
eigentum (Art. 647e ZGB) den Kostenanteil des nicht zustimmenden Nutzungsei-
gentimers zu Ubernehmen.

Nebenkosten

Die in den individuellen Bereichen der einzelnen Nutzungseigentimer anfallenden
Nebenkosten, namentlich fir Energie und Wasser, kénnen weitestgehend mit ent-
sprechenden zZahl- und Abrechnungsvorrichtungen den einzelnen Einheiten zuge-
ordnet und von den betreffenden Nutzungseigentiimern direkt bezahlt werden.

Sollte es an solchen zZahlvorrichtungen fehlen oder werden die betreffenden Kos-
ten aus anderen Griinden beim Eigentumer der allgemeinen Liegenschaftsteile und
damit beim Werteigentimer erhoben, so hat dieser gegenuber den Nutzungsei-
gentimer nach zu vereinbarenden Kriterien abzurechnen, welche der je individu-
ellen Benutzung beziehungsweise Verursachung moéglichst gerecht werden. Ware
dies mit verhaltnismassigem Aufwand nicht zu bewerkstelligen, so kénnte die Ver-
teilung dieser Kosten nach den Proportionen der jeweils gultigen Benutzungs-
zinsen erfolgen.

Anderungen an den allgemeinen Teilen

Ziel des ,kleinen Wohnungseigentums*” ist es mitunter auch, dem Immobilien-
markt ein rechtliches Gebilde zur Verfugung zu stellen, welches sich tUber Jahre
hinaus bewahren sollte. Im Hinblick auf diese jahrelange Vertragsbeziehung mus-
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sen Regelungen gefunden werden, welche die Modalitaten und die Zulassigkeit
neuer Liegenschaftsteile beziehungsweise die Veranderung derselben festlegen. In
diesem Zusammenhang drangen sich folgende Fragen auf: Ist eine Anderung im
Bestand des Werteigentums zulassig? Welche Umbauten darf der Werteigentiimer
vornehmen und kénnen diese durch die Nutzungseigentiimer verhindert werden?
Kénnen die Nutzungseigentimer selbst Massnahmen im Zusammenhang mit dem
Werteigentum verlangen?

e Anderung im Bestand:
Ein besonderes Augenmerk ist vorerst auf den Umstand zu richten, dass der
Werteigentimer ein legitimes Interesse daran haben kdnnte, seine Wertseite
noch mehr in Nutzungseigentum umzuwandeln und damit seine Rendite zu
vergrossern. Demgegenuber stehen die berechtigten Interessen der einzelnen
Nutzungseigentiimer, den materiellen und immateriellen Wert ihres Nutzungs-
eigentums nicht durch zusatzliche individuelle Einheiten gemindert zu sehen.
Eine Losungsmoglichkeit konnte darin gefunden werden, dass der Werteigen-
tumer seine Teile der Wertseite, namentlich im Keller, im Dachgeschoss, im
Garten oder in dortigen Nebengebauden, nur dann zu zusatzlichen Einheiten
der Nutzungsseite umwandeln und ausgestalten darf, sofern dies die Rechte
der einzelnen Nutzungseigentiimer nicht spirbar beeintrachtigt.

e Zulassige Umbauten:
Sowie der einzelne Nutzungseigentimer grundsatzlich seine Wohnung gemass
seinen Wiinschen und Bedurfnissen einrichten und unterhalten darf, muss der
Werteigentimer jederzeit das Recht haben, an seinen allgemeinen Liegen-
schaftsteile notwendige und nutzliche Erneuerungsarbeiten oder Umbauten vor-
zunehmen, welche fir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit
der Sache notig sind oder eine Wertsteigerung beziehungsweise eine Verbesse-
rung der Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit der allgemeinen Teile auf
der Wertseite bezwecken (vgl. Art. 647c und 647d ZGB). Gleiches musste fur
Vorkehrungen gelten, welche rein der Verschénerung, der Ansehnlichkeit oder
der Komfortsteigerung im Gebrauch dienen (vgl. Art. 647e ZGB). Dabei ware
darauf zu achten, dass wéhrend dieser Umbauarbeiten die Rechte der einzelnen
Nutzungseigentimer nicht Ubermassig beeintrachtigt wurden. Fur die daraus
resultierenden Folgen hinsichtlich der Kostentragung siehe hiezu Ziffer 4.5 vor-
genannt.

¢ Verlangen von Massnahmen durch die Nutzungseigentimer:

Hinsichtlich der Befugnis der einzelnen Nutzungseigentiimer, vom Werteigen-
tumer Massnahmen an den allgemeinen Teile verlangen zu kdnnen muss wie-
derum nach dem Zweck der anbegehrten Massnahmen unterschieden werden.
Was notwendige und nutzliche Erneuerungs- oder Umbauarbeiten anbelangt, so
wird in der Praxis wohl eine Regelung zu suchen sein, welche auf ein Mindest-
quorum seitens der Nutzungseigentumer abstellen wird. Dieses Quorum kann
entweder rein auf die Anzahl Nutzungseigentiimer abstellen und einen diesbe-
zuglichen Mehrheitsentschluss fordern oder aber auch die einzelnen Werte oder
Grosse der individuellen Teile miteinbeziehen und ein doppeltes Quorum vor-
schreiben (z.B. Mehrheit der Nutzungseigentimer plus Mehrheit der Nutzungs-
eigentumswerte). Jedoch dirften Anderungen, die einem Nutzungseigentiimer
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die Benutzung der allgemeinen Teile in der bisherigen Art erheblich und dau-
ernd erschweren oder unwirtschaftlich machen, nicht ohne dessen Zustimmung
durchgefihrt werden. Wird eine solche, wie auch immer definierte Mehrheit auf
Seiten der Nutzungseigentimer erreicht, so waren unserer Ansicht nach auch
notwendige oder nutzliche Massnahmen gegen den Willen des Werteigentiimers
moglich. Unter Umstéanden ist den Nutzungseigentimer sogar das Recht ein-
zuraumen, die verlangten nutzlichen Massnahmen bei Untatigkeit des Wertei-
gentimers selbst vornehmen zu lassen. Allerdings ware von ihnen im voraus
der Nachweis der professionellen Abwicklung sowie der vollstdndigen Finanzie-
rung zu erbringen.

Eine andere Regelung miusste bei Massnahmen zur Verschénerung und Kom-
fortsteigerung gelten. Hier durfte gefordert werden, dass grundséatzlich samtli-
che Nutzungseigentiimer einen entsprechenden Antrag unterstitzen mussen.
Allenfalls dirfte eine Mehrheit der Nutzungseigentiimer, welche zugleich einen
noch naher zu bestimmenden Nutzungsanteil an der Liegenschaft vertreten sol-
che luxuridsen Massnahmen verlangen, sofern die nicht zustimmenden Nut-
zungseigentumer in ihrer bisherigen Nutzung der allgemeinen Liegenschafts-
teile nicht dauernd beeintrachtigt werden und wenn die UGbrigen Nutzungsei-
gentimer ihnen fir eine bloss voriibergehende Beeintréachtigung Ersatz leisten
und ihren Kostenanteil ibernehmen. Wiederum ware bei Erreichen des entspre-
chend geforderten Quorums die Durchsetzung selbst gegen den Willen des
Wertberechtigten zu fordern. Gegen den Nachweis der professionellen Abwick-
lung sowie der vollstdndigen Finanzierung waren die Nutzungseigentimer zu
berechtigen, bei Untatigbleiben des Werteigentiimers die entsprechenden
Massnahmen selbst in die Wege zu leiten.

Konflikte

Die eigentumsmaéssige oder —&hnliche Beteiligung mehrer Personen an der selben
Liegenschaft birgt sicherlich Konfliktpotenzial. Diese Realitat gilt jedoch nicht bloss
far das Modell des , kleinen Wohnungseigentums“, sondern ebenso fur das kon-
ventionelle Stockwerkeigentum, aber auch fir gew6hnliche Miteigentimergemein-
schaften, Gesamthandschaften, genossenschaftliche Strukturen, Baurechts- und
Unterbaurechtskonstellationen, Wohnrechten, Nutzniessungen sowie fiir Kombina-
tionen solcher Formen. Fur oder gegen die eine oder andere Struktur kann also le-
diglich sprechen, wie sie mit diesem Konfliktpotenzial umgeht. Ausschalten kann
sie es nicht, sie kann es bloss tendenziell erhéhen oder reduzieren.

So eingeordnet lasst sich feststellen, dass der Ansatz des ,kleinen Wohnungsei-
gentums” die Konflikttrachtigkeit in ausgepragtem Mass reduziert; dies namentlich
in Abgrenzung zum Stockwerkeigentum, und zwar aus folgenden Griinden:

e Eigentumer der allgemeinen Liegenschaftsteile ist nicht eine Gruppe, die ihrer-
seits einer Organisation bedarf, sondern typischerweise eine einzige (naturliche
oder juristische) Person. Sie entscheidet deshalb einfacher und schneller.

¢ Demgegeniuber gehoren die allgemeinen Liegenschaftsteile beim Stockwerkei-
gentum (zwingend) einer Gruppe der Wohnungs- Sonderrechtsinhaber, die ge-
rade in Bezug auf diese ihre Eigentumszustandigkeit wesensmassig heterogen
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zusammengesetzt ist: Das Herz jedes Mitglieds dieser Gruppe schlagt nicht fur
die allgemeinen Liegenschaftsteile, sondern je fir die Interessen hinsichtlich
seiner eigenen Wohnung. Der Bewohner des Erdgeschosses hat wenig Ver-
standnis fur die Liftwartung, jeder der Dachwohnung wenig fur die Gartener-
neuerung.

e Dieser letztgenannte Aspekt fuhrt beim Stockwerkeigentum bekanntermassen
zu grosser Konflikttrachtigkeit. Beim ,,kleinen Wohnungseigentum* dagegen
entfallt dieser Aspekt; denn dem Wohnungseigentimer stehen hinsichtlich sei-
ner Anliegen bezuglich der allgemeinen Liegenschaftsteile nicht mehrere, son-
dern bloss ein Kontrahent gegentiber. Zudem — dies wohl noch wichtiger — lasst
sich dieser Kontrahent in keinerlei Hinsicht von partikularen Interessen einzel-
ner Wohnungseigentimer leiten, sondern lediglich von seiner gesamten Kund-
schaft.

Ein Bedenken, dem der Verfasser dieser Studie schon begegnet ist lautet dahin,
dass die Wohnungseigentlimer einerseits und der Eigentimer der allgemeinen Lie-
genschaftsteile andererseits gegenseitig in der (realobligatorischen) ,Falle” sitzen;
dies namentlich im Gegensatz zur Miete, wo man sich schlimmstenfalls mittels
Kundigung trennen kdnne. Dieser Vergleich ist insofern nichtssagend, als es beim
neuen Modell ja um eine Eigentumsform des Wohnungsbenutzers geht, der Ver-
gleich also nicht zur Miete, sondern zum Stockwerkeigentum zu ziehen ist. Bei
diesem jedoch besteht die ,Falle” genau gleich, und zwar — wie soeben ausgefiuhrt
— in einer wesentlich konfliktreicheren Art.

Aus solchen beziehungsweise vergleichbaren Griinden einer Gbermassigen gegen-
seitigen Bindung ist in der pendenten Revisionsvorlage zum Immobilien- und
Grundbuchrecht unter gewissen Voraussetzungen nach einer Dauer von 50 Jahren
eine ,,Escape”“-Moglichkeit beim Stockwerkeigentum vorgesehen (vgl. Art. 712f.
Abs. 3 Ziff. 2, bzw. eine Angleichung der analogen Frist beim einfachen Miteigen-
tum, Art. 650 Abs.2 ). Eine solche ,Escape“-Méglichkeit miisste nun auch beim
»kKleinen Wohnungsgeigentum* vorgesehen werden. Damit liesse sich eine Struk-
tur erreichen, die unter allen Gesichtspunkten so wenig konflikttrachtig wie még-
lich ware.

Was das mogliche Konfliktpotential im Hinblick auf die Beteiligten auf der Nut-
zungsseite untereinander betrifft, wird es sich wohl vorwiegend um Fragen der
Zulassigkeit ubermassiger Einwirkungen handeln. Diesfalls durften wie beim
Stockwerkeigentum die Regeln des allgemeinen Nachbarrechts (Art. 679 ff. ZGB)
zur Anwendung gelangen.

Fur die autoritative Entscheidung und Erledigung von Streitigkeiten im Zusam-
menhang mit dem ,,kleinen Wohnungseigentum* wird es sich grundsatzlich emp-
fehlen, in den entsprechenden Vertragswerken eine hieflir zustandige Schieds-
stelle vorzusehen. Diese Schiedsstelle konnte dabei aus drei Mitglieder bestehen,
wobei eines von der Gesamtheit der Nutzungseigentiimer und eines vom Wertei-
gentimer bestimmt wirde. Diese so ernannten Schiedspersonen wirden sodann
aus ihrer Mitte den Vorsitzenden ernennen, welcher seinerseits zuerst innert kur-
zer Frist ein Vermittlungsverfahren durchfiihren kénnte. Sollten diese Vermitt-
lungsbemihungen scheitern, so kdnnte zum Beispiel analog der Schiedsordnung
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der Handelskammer beider Basel ein sogenanntes ,Fast-Track“-Verfahren stattfin-
den. Dieses héatte aufgrund kurzer Fristen sowie des eingeschrankten Instanzen-

zugs den Vorteil einer raschen Streiterledigung. Aufgrund der Wahiméglichkeit des
je ,eigenen“ Schiedsrichters” sowohl des Wert- als auch der Nutzungseigentimer,
kann sodann mit einer erhdhten Akzeptanz des Schiedsspruchs gerechnet werden.

Vergleich mit anderen Modellen in der Schweiz

Der nachstehende Vergleich konzentriert sich auf zwei Modelle, die — je aus unter-
schiedlicher Warte — mit dem Modell des ,,kleinen Wohnungseigentums* vergleich-
bar sind, anderseits aber auch wieder sich von ihm unterscheiden. Beim einen
geht es um das Modell ,,Pagameno” (Ziff. 5.1 hienach), beim andern um Beteili-
gungsstrukturen auf der Basis von Kommanditgesellschaften (Ziff. 5.2 hienach).

Pagameno

Das Modell ,,Pagameno” unterscheidet ebenfalls zwischen einer Beteiligung des
Wohnungsnutzers (,,Pagameno-Kaufer“ genannt) sowie des Investors (,,Pagame-
no-Investor” genannt). Die Nutzungs- und die Wertseite werden also gleichfalls
auseinander gehalten und je unterschiedlichen Personen zugewiesen. Nebst dieser
Gemeinsamkeit bestehen jedoch einige Differenzen und zwar die Folgenden:

e  Zeithorizont:
Im Unterschied zum ,,kleinen Wohnungseigentum® ist das Pagameno-Modell
jedoch lediglich auf einen Zeithorizont von 30 Jahren angelegt. Das heisst, der
~Pagameno-Kaufer“ erwirbt seine Wohnung bloss fur diese Dauer, wahrend
sie nach deren Ablauf an den ,,Pagameno-Investor” zurtckfallt. Demgegen-
Uber ist die Grundidee des ,,kleinen Wohnungseigentums* auf Ewigkeit ange-
legt beziehungsweise — wie etwa in der Form des ,,Raumrechts” gemaéass Ver-
nehmlassungsvorlage — auf eine wesentlich langere Zeit, namlich auf héchs-
tens 100 Jahre. Dies birgt fur das kleine Wohnungseigentum den Vorteil, dass
die Motivation zur Werterhaltung anhélt, auch Uber seinen eigenen Benut-
zungshorizont hinaus. Mit anderen Worten auch im Hinblick auf einen allfalli-
gen Verkauf beziehungsweise auf die Vererbung, ist der Wohnungseigentiimer
nachhaltig motiviert fir den Werterhalt der Wohnung zu sorgen.

Zum andern birgt eine allzu lange Verflechtung des Nutzungseigentimers ei-
nerseits mit dem Werteigentimer anderseits auch gewisse Nachteile. Mit an-
dern Worten hat auch eine zeitliche Limitierung ihre positiven Aspekte. Hier

ist insbesondere hinzuweisen auf den Umstand, dass im Lebenszyklus einer

Liegenschaft nach gewissen Abstanden auch grundsatzliche Anderungen an-
stehen kénnten, beispielsweise weil sich das Umfeld und diverse andere Nut-
zungsbedingungen geéandert haben. Ein Zurickfallen an einen einzelnen Be-

rechtigten schafft unter diesem Gesichtspunkt gréssere Flexibilitaten.

e Allgemeine Liegenschaftsteile:
Ein weiterer Unterscheid zwischen Pagameno und dem ,,kleinen Wohnungsei-
gentum* liegt darin, dass der Investitionseigentiimer nicht fur die allgemeinen
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Liegenschaftsteile zusténdig ist. Vielmehr stehen diese ebenfalls in der Kom-
petenz der Nutzungseigentimer (der ,Pagameno-Kaufer*), wobei sie sich hie-
fr in der konventionellen Form der Stockwerkeigentimergemeinschaft zu-
sammenschliessen. Die objektbezogene Komponente des ,Pagameno-Inves-
tors* kommt lediglich insofern zum Ausdruck, als er nach Ablauf der 30 Jahre
das Objekt gleichsam ,,zurlick nimmt“ und alsdann wieder fir substanzerhal
tende Massnahmen besorgt sein wird; dies hin bis zum Abbruch und Neubau
des Objekts.

° Rechtsstruktur:

Schliesslich zur rechtlichen Struktur: Das Pagameno-Modell bedient sich kon-
ventioneller Rechtsstrukturen, indem es eine Kombination von Stockwerk-
eigentum (Art. 712a ff. ZGB) und einfacher Gesellschaft (Art. 530 ff. OR)
wahlt. Demnach steht jede Stockwerkeigentumsparzelle im gemeinschaftli-
chen Eigentum des betreffenden ,Pagameno-Kaufers* sowie des ,Pagameno-
Investors“ wobei dieses gemeinschaftliche Eigentum auf einer einfachen Ge-
sellschaft grindet. Der entsprechende Gesellschaftsvertrag wiederum regelt
die Einzelheiten der Beziehung zwischen dem ,,Pagameno-Kéaufer* und dem
~Pagameno-Investor®.

. Kostenstruktur:

Nicht restlos transparent ist die Kostenstruktur. Der Name ,,Pagameno* weist
darauf hin, dass die Wohnkosten insgesamt reduziert werden. Dies erscheint
— soweit im Detail nachvollziehbar — nicht ganzlich zutreffend; nicht jedenfalls
insoweit, als die Verglnstigung spezifisch mit dem Modell Pagameno zusam-
menhéngt. Insofern ist es durchaus vergleichbar mit dem Modell ,kleines
Wohnungseigentum®, bei dem ja die Wohnkosten nicht grundsatzlich reduziert
werden. Vielmehr liegt der Vorteil darin, dass fur den Wohnungskéaufer weni-
ger Eigenkapital benétigt wird. Was er kauft, ist damit geringer als beim kon-
ventionellen Stockwerkeigentum, doch entbindet ihn dies nicht davon, fur den
»Rest” eine mietdhnliche laufende Abgabe zu entrichten.

Derzeit ist ein konkretes ,,Pagameno“-Objekt in Bern in Realisierung. Man darf ge-
spannt sein, wie sich dieses innovative Modell im Alltag bewahrt und allenfalls am
Markt durchsetzt.

Kommanditgesellschaften

Einen ganz anderen Approach wéhlen Beteiligungsformen, die sich der Rechtsform
der Kommanditgesellschaft bedienen. Hier geht es weniger um Wohn- als um Ge-
schaftsliegenschaften, teilweise in Kombination mit Wohnliegenschaften. Die
Kommanditgesellschaft ist eine Rechtsform, die namentlich in Deutschland fur
Immobilien-Investoren regelméssig angewandt wird, namentlich bei den so ge-
nannten ,geschlossenen Immobilienfonds”. In der Regel geht es dabei um gros-
sere Objekte, fur deren Finanzierung mehrere Investoren gesucht werden. Diese
wiederum schliessen sich dann zu einer Kommanditgesellschaft zusammen bezie-
hungsweise zeichnen Kommanditanteile der betreffenden Trégerschaft.
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Die Kommandite versteht sich als kapitalmassig definierte Beteiligung an einer
Personengesellschaft, die keine persdnliche Haftung des betreffenden Investors
mit sich bringt (ausser jener, die gezeichnete Kommandite einzuzahlen).

Das interessante der Kommanditgesellschaft liegt in unserem Kontext nun darin,
dass nebst dieser Investorenkategorie des Kommanditen das Gesetz auch noch
die ,,andere” Gesellschafterkategorie des ,,Komplementars* vorsieht. Hiebei han-
delt es sich um jene Gesellschafter, die — entsprechend dem Personengesell-
schaftscharakter der Kommanditgesellschaft — die persénliche Haftung fur Ver-
bindlichkeiten

der Gesellschaft tragen. Sie sind typischerweise (bei kommerziellen Unterneh-
mungen) die aktive Gesellschafterseite, wahrend die Kommanditen die passive,
rein Geldgeberseite abdeckt. Im hier interessierenden Kontext kénnte dies nun
bedeuten, dass die unbeschrankt haftenden am konkreten Objekt dann eben die
Nutzer-Funktion wahrnehmen. Dies wird bei den hier bekannten Objekten nicht
oder hochstens sehr untergeordnet so vorgesehen. Meist werden diese Objekte
konventionell vermietet, sodass die Benitzer keine eigentliche Beteiligung halten
beziehungsweise, dass die Komplementéare eher administrative beziehungsweise
reine Haftungsfunktionen wahrnehmen (und entsprechend mit einer Risikopramie
abgedeckt werden). Interessant ist die Struktur aber dahin, dass sich eine ent-
sprechende Aufteilung aufgrund unterschiedlicher Gesellschafterstrukturen durch-
aus auch auf den Gegensatz von Werteigentum und Nutzungseigentum vorstellen
liesse. In dieser Richtung scheint dieses Modell zwar nicht entwickelt zu sein, doch
durfte darin ein gewisses Potential liegen. Als interessanten Vergleich in diesem
Kontext sei auf die so genannten ,housing partnerships” verwiesen, auf ein Ei-
gentumsmodell, das in den USA bekannt, wenn auch nicht stark verbreitet ist.
Siehe dazu unten in Ziffer 6.4.

Vergleichbare auslandische Strukturen

Leasehold System des common law

Allgemeines

Das Rechtsinstitut des leasehold (lease, leasehold estate, tenancy, terms of years
absolute — die Terminologie ist nicht einheitlich) lasst sich im angelsachsischen
Rechtskreis bis auf das 13. Jahrhundert zurtickverfolgen. Seit etwa 300 Jahren
hat es eine herausragende Stellung im englischen Grundstiucksrecht. Fast ein Drit-
tel aller Immobilienflachen in Grossbritannien unterliegen heute einem langfristi-
gen leasehold®.

Leasehold ist ein Vertrag, nach welchem der Inhaber eines Grundstuicks (freehol-
der, landlord) einer anderen Person (leaseholder, tenant) das ausschliessliche Be-
sitz- und Nutzungsrecht einrdumt, woflr diese eine einmalige Geldsumme (pre-

5

MARTIN EISENHAUER, Moderne Entwicklungen im englischen Grundstiicksrecht, in: Studien zum auslandischen

und internationalen Privatrecht, Band 59, S. 11f. Zur Entstehung des leasehold: BERND ERDELL, Ubertragung
des Eigentums an Grundstiicken nach englischem Recht, Diss. Kiel 1968, S. 31 ff.
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mium) und einen regelmassigen Zins (ground rent®) zu zahlen hat. Im Unter-
schied zur eigentlichen Miete (lease) schafft dieser Vertrag nicht nur eine schuld-
rechtliche Beziehung zwischen den beiden Parteien, sondern gewahrt dem lease-
holder auch dingliche bzw. quasidingliche Rechte im Sinne des kontinentaleuro-
paischen Rechts. Voraussetzung fur die Entstehung solch dinglicher bzw. quasi-
dinglicher Rechtspositionen ist, dass der freeholder dem leaseholder dieses Besitz-
und Nutzungsrecht fur mindestens 21 Jahre in einer entsprechenden Urkunde
(deed) gewahrt’. Diese Urkunde ist meist ein vorformuliertes Vertragswerk, wel-
ches die sogenannten leasehold covenants (individuelle Vertragsklauseln) enthalt.
Der leaseholder hat mit dieser Urkunde dann die Mdglichkeit, bei Stérungen sei-
nes Besitz- und Nutzungsrechtes durch Dritte direkt gegen diese vorzugehen, er
kann sein leasehold ohne Zustimmung des freeholders mit einem Grundpfand
(mortgage) belasten und darf es auch selbstandig weiterverkaufen. Im Gegenzug
hat er die erwahnte einmalige Pramie (premium) sowie die jahrliche (geringfugi-
ge) ground rent zu entrichten. Die Verantwortung fur die Instandhaltung, die
Verwaltung, die Reparaturen und die Versicherung des Gebaudes bleibt beim
freeholder beziehungsweise bei einem von diesem beauftragten managing agent
oder management company. Der leaseholder zahlt dafiir die sogenannten service
charges ®.

Die eigentimliche Mischung zwischen schuldrechtlichen und dinglichen bezie-
hungsweise quasidinglichen Rechten zeigt sich insbesondere bei der Verausserung
des leashold durch den leaseholder. Zwar kann der freeholder samtliche cove-
nants im Rahmen der privity of estate (quasidingliche Wirkung der leasehold co-
venants) auch gegen einen Rechtsnachfolger des leaseholder durchsetzen, obwohl
er zu diesem keine schuldrechtliche Beziehung (privity of contract) hat. Die
schuldrechtliche Beziehung zwischen ihm und dem urspringlichen leaseholder
bleibt aber regelmassig bestehen. Mit anderen Worten haftet der urspringliche
leaseholder dem freeholder auch nach Verausserung seines leasehold fir die
Erfullung der leasehold covenants, und dies bis zum Ende der Laufzeit des
urspriunglich vereinbarten leasehold.

Dieses leasehold System wird seit Mitte des 20. Jahrhunderts auch bei Wohnun-
gen, die Teil eines Gebaudes mit mehreren Wohneinheiten sind (Wohn-
block/Mehrfamilienhaus) angewendet. Der urspriungliche Besitzer des Grundstu-
ckes (landlord) behélt dabei den freehold an dem gesamten Wohnblock und ist
zugleich fur die Verwaltung und Instandhaltung des Gebaudes zusténdig. An den
einzelnen Wohnungen des Wohnblockes kann dieser dann jeweils Besitz- und Nut-
zungsrechte (leaseholds) an Dritte verdussern. Haufig Ubernimmt allerdings nicht
der freeholder selbst den Verkauf der leaseholds an den einzelnen Wohnungen,
sondern er vergibt einen leasehold fur den gesamten Wohnblock (head-lease) an
einen Dritten, der dann innerhalb seiner Nutzungsberechtigung sogenannte sub-
leases an den einzelnen Wohnungen veraussert.

Diese ground rent (auch ,peppercorn rent”) ist die symbolische Gegenleistung des leaseholder wahrend der
Laufzeit des leasehold Vertrages.

In der Praxis werden solche leaseholds meist fur einen sehr viel langeren Zeitraum gewahrt (von 99 bis zu
999 Jahren).

MARTIN EISENHAUER, a.a.0., S. 19ff.; Vertragsmuster bei CHARLES HARPUM ..., the law of real property, London
2000, Rn 14-308.
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In der Praxis des englischen Rechts erwies und erweist sich dieses leasehold Sys-
tem in Bezug auf Wohnblocks als ausserst beliebt. Bis heute gibt es fir den Kau-
fer einer Wohnung in England oder Wales praktisch keine andere Méglichkeit, als
einen langfristigen leasehold zu erwerben. Ein eigentliches Wohnungseigentum,
das mit den kontinentaleuropédischen Wohnungseigentumskonzepten vergleichbar
ist, indem Wohnungen als freehold besessen werden, wahrend die gemeinschaftli-
chen Teile des Gebaudes gemeinschaftliches Eigentum sind, gibt es bisher in Eng-
land nicht. Eine solche neue Form des Eigentums kdnnte nun das commonhold
System bringen, das mit dem ,,Commonhold and Leasehold Reform Act“ von 2002
zwar Eingang in die Gesetzgebung gefunden hat, bis heute aber nicht in Kraft ge-
treten ist®. Insoweit dient das leasehold System bis heute als (Ersatz)form fur die
Begriindung von Wohneigentum in England, Wales und Irland™®.

Insbesondere Schwachstellen des leasehold Systems

In vielen Landern des Commonwealth, welche ihr Recht von England Gbernommen
haben, wurde das leasehold System modifiziert oder gar abgeschafft. In einigen
dieser Lander wurde deshalb die Moglichkeit eines freehold-Erwerbs an Wohnun-
gen geschaffen und damit ein mit den kontinentaleuropaischen Wohneigentums-
konzepten vergleichbares System zur Verfiigung gestellt.**

In England dagegen wurden aufgrund diverser Unzulanglichkeiten des leasehold
Systems Reformbestrebungen in Gang gesetzt. Die Argumente, die gegen das lea-
sehold System ins Feld geflihrt wurden und werden, hdngen einerseits mit den
Besonderheiten des englischen Grundstiicksrechts zusammen, andererseits sind
sie aber auch rein praktischer Natur*?:

e In erster Linie wird angeflhrt, dass diese Rechtsform zu einer allgemeinen
Verschlechterung der Bausubstanz fuhre, weil aus langerfristiger Betrachtung
hin niemand mehr ein Interesse an der Instandhaltung der jeweiligen Ge-
baude hétte. Bei nichterner wirtschaftlicher Betrachtung hatte namlich der
freeholder, der den Wert seines freehold durch den Verkauf eines langfristigen
leasehold (99 Jahre) auf absehbare Zeit fast vdllig ausgehohlt hat, nur noch
ein minimales finanzielles Interesse an seinem Grundstuck. Auf der anderen
Seite fehle auch dem leaseholder gegen Ende der Vertragsdauer jeglicher An-
reiz das Gebaude zu unterhalten, weil er weiss, dass seine Aufwendungen sei-
nen Erben nur noch bedingt zukommen und nach Ablauf der Vertragsdauer
entschadigungslos an den freeholder zurickfallen. Seinen Investitionen fehle
letztlich der Charakter einer dauerhaften Vermdgensbildung.

®  SUSANNE FRANK/THOMAS WACHTER, Handbuch Immobilienrecht in Europa, Heidelberg 2004, S. 177.

10

CAUE (Commission des Affaires européennes de I'Union Internationale du Notariat Latin), copropriété and

commonhold - apartement ownership in the European Union, edité par la Fondation pour la Promotion de la
Science Notariale, Amsterdam 1996 ; C.G. VAN DER MERWE, apartement ownership, in : International Ency-
clopedia of Comparative Law, Volume VI, Chapter 5, S. 182f.

11 Beispielsweise in Australien durch den ,Strata titles Act“ von 1960, in Kanada durch den ,,Condominium Act*
von 1966, in Malaysia durch den ,,Strata titles Act* von 1985.
12 MARTIN EISENHAUER, a.a.0., S. 23 ff.
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e Im weiteren handle es sich bei dem leasehold um einen eigentlichen Ver-
schwendungsgegenstand (wasting asset), weil das Recht im Laufe der Zeit
immer mehr an Wert verliere und schliesslich ohne jede Entschédigung an
den freeholder bzw. dessen Nachfolger zuriickfiele. Am Ende der Vertragsdau-
er hatte der leaseholder den Wert des Gebaudes in der Regel nicht nur einmal
sondern gleich mehrfach an die jeweiligen freeholder gezahlt: So durch die
Leistung des urspringlichen Kaufpreises (premium), durch die Reparaturen
und Verbesserungen des Gebaudes, welche zwar der freeholder durchfuhrt
aber vom leaseholder bezahlt werden, durch die Leistung der service charges
sowie der jadhrlichen ground rent. Zuletzt stehe der leaseholder aber trotzdem
mit leeren Handen da. Dazu k&me, dass der Wertverlust des leasehold-Rech-
tes nicht linear verlaufe, sondern dass ab einem gewissen Zeitpunkt (etwa bei
einer Restlaufzeit von 50 Jahren) eine rasche Entwertung einsetze, weil die
Banken ab diesem Zeitpunkt den leasehold nicht mehr ohne weiteres als Mit-
tel der Kreditsicherung akzeptieren wirden.

¢ Schliesslich habe der leaseholder bei allfalligen Verkaufsverhandlungen mit
dem freeholder am Ende der Laufzeit des leasehold tGiberhaupt keine (rechtli-
chen) Mittel, um seine Interessen durchzusetzen. Vielmehr sei er bei solchen
Verhandlungen, bei denen es immerhin um den vielleicht wahrend Jahrzehn-
ten bewohnten Familiensitz des leaseholders geht, der Willkur des freeholders
nahezu ausgeliefert. Dazu kommt, dass der leaseholder auch bei nur gering-
fugiger Vertragsverletzung sein Recht verwirken (forfeiture) konnte, mit der
Konsequenz, dass samtliche von ihm gemachten Investitionen entschadi-
gungslos an den freeholder zuruckfielen.

Diese und andere Argumente fiihrten zum Leashold Reform, Housing and Urban
Development Act vom Jahre 1993. Mit der Einfihrung dieses Gesetzes verbesser-
te sich vor allem die Rechtsstellung des leaseholder. So wurde ein (gesetzliches)
Vorkaufsrecht und ein - von gewissen Voraussetzungen abhangiges - (gesetzli-
ches) Kaufsrecht zu Gunsten des leaseholder geschaffen (leasehold enfranchise-
ment).

Im Falle von Wohnhausern handelt es sich bei diesen Rechten um kollektive Rech-
te der einzelnen leaseholder, die alle an dem gleichen freehold-Objekt berechtigt
sind. Voraussetzung fur die Ausiibung dieser kollektiven Kaufs- und Vor-
kaufsrechte ist die Zustimmung einer gewissen Mindestanzahl der leaseholder, die
dann als Kaufergemeinschaft den freehold an dem ganzen Wohnblock erwirbt, um
anschliessend jedem einzelnen Mitglied den leasehold an seiner Wohnung auf un-
absehbare Zeit verlangern zu kénnen (beispielsweise 999 Jahre).

Neben dieser Maglichkeit des leasehold enfranchisement wurde durch den Leas-
hold Reform, Housing and Urban Development Act auch ein individuelles, gesetzli-
ches Vertragsverlangerungsrecht des einzelnen Wohnungsinhabers geschaffen (le-
ase extension). Voraussetzung fir diese lease extension ist die Zahlung einer
einmaligen, notfalls gerichtlich festzustellenden Préamie und die Leistung der mi-
nimalen ground rent (peppercorn rent).
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6.1.3. Rechtsvergleichende Bemerkungen in Bezug auf das ,,kleine Wohnungseigentum*

Die Ahnlichkeit dieses in England weit verbreiteten leasehold Systems mit dem in
dieser Studie behandelten Institut des ,kleinen Wohnungseigentums* ist schon
auf den ersten Blick augenscheinlich. Die unter Ziffer 4 behandelten Kriterien zur
inhaltlichen Ausgestaltung des kleinen Wohneigentums kdnnen praktisch nahtlos
auf das leasehold System Ubertragen werden.

e  Mutuelle Struktur versus demutualisierte Struktur:
Ahnlich wie beim ,kleinen Wohnungseigentum* kann das gesamte Wohnob-
jekt aufgeteilt werden in eine Nutzungs- und Wertseite. Dem Wertrecht des
freeholder stehen die Nutzungsrechte der einzelnen leasholder an ihren Woh-
nungen gegeniuber. Im Unterschied zum ,kleinen Wohnungseigentum* um-
fasst das Wertrecht des freeholder aber nicht nur die allgemeinen Teile des
Wohn
objekts sondern das gesamte Objekt. Die Position des leaseholder in Bezug
auf die von ihm genutzte Wohnung ist insoweit hinsichtlich des ,,Eigentums-
grades” schwacher als beim ,kleinen Wohnungseigentum®. Dennoch ent-
spricht seine rechtliche Stellung weitgehend derjenigen eines Eigentiimers™®3.
Er hat die Moglichkeit, bei Stérungen seines Besitz- und Nutzungsrechtes
durch Dritte direkt gegen diese vorzugehen. Er kann zudem sein leasehold
ohne Zustimmung des freeholders mit einem Grundpfand (mortgage) belasten
und darf es auch selbstandig weiterverkaufen. In gewisser Hinsicht zeigt sich
aber die im Vergleich zum Inhaber des ,kleinen Wohnungseigentums* schwéa-
chere Position des leaseholder. So hat dieser oft eine ,,obligation not to com-
mit waste*, aufgrund derer er grundsatzlich keine wertmindernden strukturel-
len Veranderungen an seiner Wohnung vornehmen darf und damit bezuglich
seines leasehold Objekts nicht die absolute Verfugungsmacht wie ein ,,Vollei-
gentumer* hat.

Mit Ausnahme dieses graduellen Unterschiedes beim ,Eigentum* des leasehol-
der weist das leasehold System aber eine nahezu identische Struktur wie das
»-kleine Wohnungseigentum® auf: Die Wohnung gehért dem ,,Nutzungseigen-
tumer“ (leaseholder), dessen Motivation vor allem in der Gestaltungsfreiheit
und dem Kiindigungsschutz sowie - nach Einfuhrung des Leashold Reform,
Housing and Urban Development Act - auch in einer gewissen Wertstabilitat
liegt. Sein Interesse richtet sich priméar auf seine eigenen vier Wande (Wohn-
raum), die allgemeinen Teile des Wohnblockes wie etwa das Treppenhaus,
das Dach, der Estrich, der Keller oder die Gartenanlage interessieren ihn —
wenn Uberhaupt - erst in einem néachsten Schritt. Diese allgemeinen Teile ge-
hdren dem ,Werteigentimer* (freeholder), dessen Motivation darin besteht,
dass er auf den in das Objekt investierten Werten mittels der von ihm erho-
benen service charges eine nachhaltige Rendite erwirtschaften kann. Sein In-
teresse richtet sich dabei prinzipiell darauf, dass seine Kundschaft (die lease-
holder der einzelnen Wohnungen) mit der Art der Bewirtschaftung des Wohn-
blockes zufrieden ist. Mit anderen Worten strebt er mit der Nutzerseite eine

13 C.G. VAN DER MERWE, apartement ownership, in : International Encyclopedia of Comparative Law, Volume VI,
Chapter 5, S. 182.
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langfristige Zusammenarbeit an, die ihm auf seinen periodisch erbrachten In-
vestitionen eine nachhaltige Rendite sichern kann. Mithin stehen sich bei die-
sem Modell wie beim ,.kleinen Wohnungseigentum* zwei verschiedene Eigen-
timerkategorien in Bezug auf dasselbe Wohnhaus gegentber, die sich in eine
Nutzungs- und Wertseite aufteilen lassen (demutualisierte Struktur).

Abgrenzung Nutzungsseite — Wertseite:

Wie oben in Ziffer 4.2 bereits ndher ausgefihrt, vollzieht sich die Abgrenzung
der Nutzungsseite zur Wertseite analog der Aufteilung des schweizerischen
Stockwerkeigentums und damit mittels der Unterteilung zwischen den Son-
derrechtsbereichen und den gemeinschaftlichen Teilen.

Im Gegensatz dazu bestimmt sich beim leasehold System die Abgrenzung
zwischen der Nutzungs- (leaseholder) und Wertseite (freeholder) nicht Uber
das Physisch-Bauliche. Die Wertberechtigung des freeholder bezieht sich auf
das gesamte Wohnhaus, mithin auch auf alle einzelnen Wohnungen der lease-
holder als solche.

Verhaltnis Nutzungsseite — Wertseite:

Die Rechte und Pflichten der Nutzungsseite (leaseholder) beziehungsweise der
Wertseite (freeholder) werden durch ein vertragliches Verhéltnis (lease Ver-
trag) festgelegt. Nach diesem Vertrag wird zunachst der Umfang der Nutzung
des leashold-Objekts festgehalten. Im weiteren werden darin die damit ver-
bundenen Rechte an den nicht der lease unterliegenden Raumen und Anlagen
(Treppenhaus, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kellerrdume etc.) bestimmt.
Dies erfolgt durch die Einraumung von speziellen Benutzungsrechten (ease-
ments) an diesen Gebaudeteilen. Auch Abreden bezuglich der dem freeholder
obliegenden Verwaltung und Instandhaltung des gesamten Gebaudes sind Teil
dieses Vertrages. Daruber hinaus enthalt diese lease Urkunde meist zahlrei-
che weitere covenants, in denen Einzelheiten geregelt werden (Art der ge-
schuldeten Reparaturen, Gebaudeversicherung, Mullabfuhr, Erbringung von
Sicherheitsdiensten etc.). Ausserdem sieht die Rechtsprechung bestimmte co-
venants als konkludent vereinbart an, sofern sie nicht ausdricklich
ausgeschlossen oder abgeandert wurden. So hat der leaseholder das Recht
auf ,,quiet enjoyment” seines Grundstiickes, das heisst der freeholder muss
gegebenenfalls alle Besitzstorungen unterbinden; umgekehrt hat der
leaseholder die erwahnte ,,obligation not to commit waste*, aufgrund derer er
keine wertmindernden strukturellen Veranderungen vornehmen darf.

Bei Ubertragung des leasehold-Objekts auf einen Dritten ist der neue Erwer-
ber an diese vertraglichen Vereinbarungen zwischen den beiden urspringli-
chen Parteien gebunden. Mit anderen Worten charakterisiert sich das Verhalt-
nis zwischen der Nutzungs- und Wertseite beim leasehold System als eine Mi-
schung zwischen vertraglichen und dinglichen Elementen. Die jeweiligen Be-
teiligten auf der Nutzungs- beziehungsweise auf der Wertseite sind qua Besitz
ihres lease- beziehungsweise freeholds automatisch vertraglich miteinander
verbunden. Die Ausgestaltung dieses lease Vertrages ist dabei in der Praxis
sehr unterschiedlich. Insoweit variieren die Rechte und Pflichten der Nut-
zungs- und Wertseite aus diesem schuldrechtlichen Verhaltnis erheblich.
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Dieses Verhaltnis zwischen der Nutzungs- und der Wertseite beim leasehold
System entspricht weitgehend der realobligatorischen Beziehung zwischen der
Nutzungs- und Wertseite beim , kleinen Wohnungseigentum*® in der Variante
des Raumrechtes.

e Verhaltnisse innerhalb der Nutzungsseite:
Halt sich ein Beteiligter auf der Nutzungsseite (leaseholder) zum Schaden sei-
ner Nachbarn nicht an den lease Vertrag, kénnen die entsprechenden lease-
hold covenants nur mit Hilfe des freeholder durchgesetzt werden. Der lease-
hold an einer Wohnung bietet als solche keine Mdglichkeit, unmittelbar gegen
einen benachbarten leaseholder rechtlich vorzugehen. Dafiir muss immer erst
der gemeinsame freeholder eingeschaltet werden, welcher dann die Einhal-
tung der leasehold covenants durchsetzen kann. Insgesamt hdngt damit der
reibungslose Ablauf der Wohnblockverwaltung (und damit auch der Erhalt des
Wertes der einzelnen Wohnungen) vom jeweiligen freeholder ab*.

Diese rein nachbarrechtlichen Aspekte innerhalb der Nutzungsseite werden
dagegen beim ,kleinen Wohnungseigentum* in anderer Weise geldst bezie-
hungsweise wohl keine spezifischen Probleme bieten. Wie bereits ausgefuhrt
durften bei diesen Fragen um die Zulassigkeit tibermassiger Einwirkungen ei-
nes Beteiligten der Nutzungsseite (Wohnungseigentiimer) wie beim Stock-
werkeigentum die Regeln des allgemeinen Nachbarrechtes (Art. 679 ff. ZGB)
zur Anwendung gelangen (siehe dazu oben Ziffer 4.7).

In Bezug auf die Handhabung der nachbarrechtlichen Beziehungen zwischen
den verschiedenen Beteiligten auf der Nutzungsseite lassen sich damit erheb-
liche Unterschiede zwischen den beiden Modellen feststellen: W&hrend beim
leashold System der einzelne Nutzer bei unzulassigen Einwirkungen seiner
Nachbarn uber keine direkten rechtlichen Zwangsmittel verfugt, hat der ein-
zelne Nutzer beim , kleinen Wohnungseigentum*® die Abwehrbehelfe des all-
gemeinen Nachbarrechts (Art. 697 ff. ZGB).

Beim leasehold System gibt es wahrend der Nutzungsdauer keine eigentliche
Organisation der einzelnen Nutzer untereinander, die durch Bindelung der
einzelnen Nutzerinteressen mit vereinten Kréften gegentiber dem freeholder
auftritt. Erst bei Geltendmachung des durch den Leashold Reform, Housing
and Urban Development Act (1993) gewahrten gesetzlichen Vorkaufsrechtes
(leasehold enfranchisement) sind die beteiligten leaseholder dazu gezwungen
sich untereinander zu organsieren, da dieses von den leaseholder nur kollektiv
ausgeubt werden kann.

14 S, MARTIN EISENHAUER, a.a.0., S. 32.
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System der sozialen Dauerwohnrechte in Nordeuropa

Allgemeines

Eine gewisse strukturelle Ahnlichkeit lasst sich auch zwischen den sozialen Dauer-
wohnrechten Nordeuropas und dem ,kleinen Wohnungseigentum* feststellen. Die-
se Dauerwohnrechte bilden eine eigenstandige Wohnungsnutzungsform neben Ei-
gentum und Miete. Typisch ist dabei die Verbindung dieser Wohnrechte mit einer
vereinsmassigen Struktur und damit auch mit einer sozialen Grundidee, die un-
trennbar hinter diesen Instituten steht. Als konkrete Beispiele dienen dabei das
sogenannte bostadsratt (Schweden) und das andelslejligheder (Danemark)™>.

Bostadsratt:

Das bostadsratt ist ein unbefristetes und Ubertragbares Nutzungsrecht an ei-
ner Wohnung, das verbunden ist mit der Mitgliedschaft in einer Wohnungs-
rechtsvereinigung (bostadsrattsférening). Diese Wohnungsrechtsvereinigung
ist Eigentumerin des ganzen Wohnhauses beziehungsweise Wohnkomplexes.
Das bostadsratt wird durch den Erwerb eines ideellen Anteiles an der Woh-
nungsrechtsvereinigung erworben. Der Inhaber des bostadsratt hat jeweils
monatliche Abgaben an die Wohnungsrechtsvereinigung zu bezahlen, welche
fur den Unterhalt und die Bewirtschaftung ihres Wohnhauses zustandig ist*®.

Andelslejligheder:

Auch bei der andelslejligheder (Genossenwohnung) steht das Eigentum am
ganzen Wohnobjekt einem sogenannten Genossenschaftsverein (juristische
Person) zu, der das Gebrauchsrecht an den einzelnen Wohnungen an seine
Mitglieder Ubertragt. Voraussetzung fir den Erwerb eines solchen Dauer-
wohnrechts ist mithin auch hier der Erwerb eines Anteils an dem Genossen-
schaftsverein durch Entrichtung einer einmaligen Zahlung. Im weiteren hat
der Erwerber fur sein Dauerwohnrecht ebenfalls eine Wohnungsabgabe (boli-
gafgift) an den Genossenschaftsverein zu bezahlen. Der einzelne Anteil des
Wohnungsrechtsinhabers an dem Genossenschaftsverein ist nicht eintra-
gungsfahig (Grundbuch) und kann nicht belastet werden. Der Handel von An-
teilen beziehungsweise die Ubertragung des Dauerwohnrechts an Dritte kann
damit nur gegen Barzahlung erfolgen. Das Verhaltnis zwischen dem Genos-
senschaftsverein und seinem Mitglied richtet sich nach der jeweiligen Satzung
des Vereins. Mietrechtliche Bestimmungen finden auf diese Beziehung keine
unmittelbare Anwendung. Sie sind hingegen ausschliesslich anwendbar bei
gewerblichen Mietern, die nicht Mitglied des Genossenschaftsvereins sind*’.

Ein grosser Teil dieser Genossenschaftsvereine sind dadurch entstanden, dass
sich die frUheren Mieter eines Gebaudes zusammengeschlossen und einen
Verein gegrundet haben, welcher darauf das Eigentum am Grundstiick erwor-
ben hat.

15

Mit diesen Modellen vergleichbar ist das genossenschaftliche Wohneigentumsrecht in Polen, s. MICHAEL TIG-

GENS, Polnisches Grundstucksrecht, in: Wirtschaft und Recht in Osteuropa (WiRO) 5 (1996), Heft 1, S. 1ff.

16

MARTI LUJANEN, housing and housing policy in the nordic countries, Copenhagen 2004, S. 62 ff.; CHRISTIAN

KALIN, Internationales Immobilienhandbuch, Zirich 2003, S. 552 f.
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Rechtsvergleichende Bemerkungen in Bezug auf das kleine Wohnungseigentum

Mithin handelt es sich bei diesen Strukturen um Modelle, die mit den schweizeri-
schen Wohnbau-Genossenschaften durchhaus eine enge Verwandtschaft aufzei-
gen. In beiden Féllen ist eine Personengesellschaft (bei den genannten Modellen
Nordeuropas ein Verein; in der Schweiz eine Genossenschaft oder Aktiengesell-
schaft) als solche die Halterin des gesamten Wohnobjektes, wahrend die Teilhaber
der Personengesellschaft die Nutzer der einzelnen Wohnungen sind. Eine strikte
Trennung der Wertseite von der Nutzungsseite und damit die Bildung einer de-
mutualisierten Struktur wie beim ,kleinen Wohnungseigentum* erfolgt demge-
mass bei diesen Modellen gerade nicht, weil die Nutzer der Wohnungen an der
Personengesellschaft jeweils beteiligt sind. Allerdings gestaltet sich die rechtliche
Beziehung zwischen dem jeweiligen Nutzer und der Personengesellschaft bezlg-
lich der Beniitzung seiner Wohnung bei den genannten Modellen Nordeuropas im
Vergleich zu den schweizerischen Wohnbau-Genossenschaften teilweise unter-
schiedlich. So wird das Wohnverhaltnis bei ersteren fast ausnahmslos durch die
statutarische Ordnung des jeweiligen Vereins geregelt, wahrend dies bei der
schweizerischen Wohnbau-Genossenschaft in der Regel durch separat abgeschlos-
sene Mietvertrage mit den Mitgliedern geschieht*®. Der Erwerber des Dauerwohn-
rechtes bei den nordeuropéaischen Modellen erhélt damit ,indirektes Eigentum* an
seiner Wohnung®, das er auch - unter Einhaltung der jeweiligen Satzung - frei an
Dritte Ubertragen kann. Der Mieter-Genosse bei der schweizerischen Wohnbau-
Genossenschaft hat im Gegensatz dazu keine eigentumsahnliche Position in Bezug
auf die von ihm konkret genutzte Wohnung. Ihm steht nur ein ,,generelles* An-
teilsrecht an dem von der Wohnbau-Genossenschaft gehaltenen Wohnobjekt zu.

Vor diesem Hintergrund lasst sich bei den genannten Modellen Nordeuropas zu-
mindest bezlglich des ,Eigentumsgrades” des einzelnen Nutzers an seiner Woh-
nung eine gewisse Kohéarenz mit dem , kleinen Wohnungseigentum® feststellen.
Die diesem System inhdrente demutualisierte Struktur (strikte Trennung der
Wert- von der Nutzungsseite) ist aber bei diesen Modellen wie angefiihrt nicht
festzustellen.

System der ,,gemischten“ Wohnmodelle in Osteuropa

Allgemeines

Auch in den ehemals sozialistischen Staaten Osteuropas (EU-Erweiterungslander)
sind im Zuge der Privatisierungen, nach der politischen Wende um 1989, aus der
Praxis heraus ,,neue”“ Wohnmodelle entstanden, die eine gewisse Koharenz mit
dem System des ,.kleinen Wohnungseigentum®“s aufweisen. Allerdings muss vorab
darauf hingewiesen werden, dass es sich dabei nicht um politisch ,,geplante*

17 CHRISTIAN VON BAR, Sachenrecht in Europa, Band 1, S. 64 ff.

18 ARTHUR MEIER-HAYOZ/PETER FORSTMOSER, Schweizerisches Gesellschaftsrecht, 9. Auflage, Bern 2004, § 16 Rn
31/8 19 Rn 108. Gemass BGE 118 Il 170 f. kommt allerdings bei Wohnbau-Genossenschaften eine Kundi-
gung des Mietvertrages nur unter den gleichen Voraussetzungen wie der Ausschluss aus der Genossenschaft
in Betracht, falls nichts Besonderes vorgesehen ist.

19

MARTI LUJANEN, housing and housing policy in the nordic countries, Copenhagen 2004, S. 62 f.
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Strukturen des Gesetzgebers handelt, sondern um Wohnformen, die mehr oder
weniger zufallig durch den Transformationsprozess von Staats- in Privateigentum
entstanden sind und bis heute grdsstenteils ungenugende gesetzliche Grundlagen
aufweisen®°. Im vorliegenden Zusammenhang ware deshalb besonders von Inte-
resse, wie sich diese Modelle in der Praxis dieser Lander bewahrt beziehungsweise
weiterentwickelt haben. Die vorliegende Studie muss sich aber darauf beschran-
ken, die tatsachliche Grundstruktur dieser Wohnmodelle mit der Struktur des
,kKleinen Wohnungseigentum*“s zu vergleichen.

Wie angefuhrt sind diese, mit dem , kleinen Wohnungseigentum*® verwandten, ost-
européaischen Wohnmodelle Produkte des Transformationsprozesses von Staats- in
Privateigentum?'. Die Umstellung des staatlichen Wohnungssystems auf privates
Wohneigentum erfolgte in den betroffenen Landern im Wesentlichen in zwei
Schritten: Zunachst wurde der staatliche Wohnungsbestand auf drtliche Selbst-
verwaltungen kostenlos zu Eigentum Ubertragen??. Von diesen (urspriinglich un-
selbstandig handelnden) lokalen Organisationseinheiten, die nach dem Sys-
temwechsel mit weitgehender Autonomie ausgestattet waren, konnten in einem
néachsten Schritt die ehemaligen ,,Mieter” ihre Wohnungen zu privatem Eigentum
erwerben (Kaufoption)?®. Aufgrund fehlender finanzieller Ressourcen der Selbst-
verwaltungskorper fur die nétigen Reparaturen und Sanierungen des Woh-
nungsbestandes wurden viele Wohnungen zu einem nur symbolischen Preis an die
ehemaligen ,Mieter* verkauft, was zur Folge hatte, dass gewissermassen explosi-
onsartig privates Wohneigentum geschaffen wurde. Allerdings darf die daraus re-
sultierende hohe Quote an Wohnungseigentum in den betroffenen Landern nicht
dartber hinwegtauschen, dass ein grosser Teil der betroffenen Bevoélkerung ge-
wissermassen Uber Nacht vom ,Mieter” zum Eigentiimer geworden ist, ohne dass
rechtliche Rahmenbedingungen und ausreichende finanzielle Mittel vorhanden wa-
ren. Gerade im Hinblick auf die bis heute bestehende hohe Sanierungsbedurf-
tigkeit des betroffenen Wohnungsbestandes besteht in rechtlicher und finanzieller
Hinsicht noch ein enormer Handlungsbedarf*.

6.3.2. Rechtsvergleichende Bemerkungen zum ,kleinen Wohnungseigentum*

Im vorliegenden Zusammenhang von Bedeutung ist vor allem die Tatsache, dass
in Osteuropa vielerorts nur die Wohnungen selbst privatisiert wurden, die Gemein-
schaftseinrichtungen (allgemeine Teile des betreffenden Wohnobjekts) aber im Ei-
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http://www.fgw.at/sites/pdf_studien/64.pdf, besucht am 24. Januar 2005.
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gentum der Selbstverwaltungskérper blieben?®. Die aus diesem Transformations-
vorgang resultierenden Besitzverhaltnisse am einzelnen Wohnobjekt lassen
durchaus einen Vergleich mit dem System des ,kleinen Wohnungseigentums* zu.

Allerdings kann aufgrund des praktischen Ursprungs dieser Wohnmodelle wesens-
gemass keine einheitliche Eigentumsstruktur festgestellt werden, die dem ,kleinen
Wohnungseigentum* gegenibergestellt werden kdénnte. Vielmehr bestehen im
Einzelfall komplexe Strukturen, an welchen der Staat entweder unmittelbar (als
Eigentimer der Gemeinschaftseinrichtungen) oder mittelbar durch eine mit staat-
lichen Mitteln ausgestattete Genossenschaft?® (die ihrerseits Eigentiimerin allge-
meiner Teile des betreffenden Wohnobjekts ist) beteiligt ist.

Eine weitere Komplizierung der Eigentumsstruktur am betreffenden Wohnobjekt
ergibt sich daraus, dass nicht zwingend alle Wohnungen eines einzelnen Wohnob-
jekts privatisiert werden mussten. Dies hat zur Folge, dass das betreffende Wohn-
objekt sowohl Wohnungen enthalt, die in privatem Eigentum stehen, als auch sol-
che, die im Eigentum des Staates stehen, wéhrend die Gemeinschaftseinrichtun-
gen des ganzen Objektes aber nach wie vor in staatlichem Eigentum stehen.

Insoweit lasst sich bei diesen faktischen Wohnmodellen zumindest ansatzweise
das mit dem ,,kleinen Wohnungseigentum* verbundene Prinzip der Austausch-
struktur erkennen, bei welcher sich verschiedene Eigentimerkategorien bezuglich
des gleichen Wohnobjekts gegeniberstehen. Wahrend es sich beim ,,kleinen Woh-
nungseigentum*® auf beiden Seiten (Nutzungs- und Wertseite) um private Betei-
ligte handelt, stehen sich bei den gemischten Wohnmodellen der Staat bezie-
hungsweise staatlich abhéngige Organisationen (Wertseite) und Private (Nut-
zungsseite) als beteiligte Eigentumerkategorien gegentber.

6.3.3. Exkurs: Gesetz iiber das Raumeigentum in Polen vom 24. Juni 19942’

Das Gesetz Uber das Raumeigentum in Polen vom 24. Juni 1994 regelt die Be-
grundung von Sondereigentum an Wohnrdumen und Rdumen mit anderer Zweck-
bestimmung. Dieses Sondereigentum ist untrennbar mit dem Miteigentum am
gemeinschaftlichen Grundstiick verbunden. Insoweit entspricht dieses Modell
weitgehend den auf dem ,,systéme dualiste* beruhenden Wohneigentumskonzep-
ten in Deutschland, Frankreich und Belgien. Bei diesen ist das Sondereigentum an
einer Wohnung jeweils untrennbar verbunden mit (anteilsméssigem) Miteigentum
an den gemeinschaftlichen Einrichtungen des Wohnobjekts. Diese auf dem
,Systéme dualiste* beziehungsweise ,,systéme unitaire“?® basierenden Wohneigen-
tumskonzepte basieren alle auf einer mutuellen Struktur.
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HERBERT PFEIFFER, Notwendige gesetzliche Rahmenbedingungen fir die Entstehung einer leistungsfahigen
Wohnungswirtschaft in der Slowakei, in: Immobilienforschung in Mittel-Ost- und Sudosteuropa, Tagungs-
band der Konferenz der Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen und Planen (FGW) Wien vom 15. und 16.
Januar 2004, http://www.fgw.at/sites/pdf_studien/64.pdf, besucht am 2. Februar 2005.

Als Beispiel dient die Wohnungsgenossenschaft in Ungarn, die allerdings aufgrund ihrer genossenschaftlichen
Struktur Produkt sozialistischer Ideologie ist und darum immer seltener angewandt wird, vgl. SUSANNE FRANK/
THOMAS WACHTER, Handbuch Immobilienrecht in Europa, Heidelberg 2004, S. 1610; CHRISTIAN KALIN,
Internationales Immobilienhandbuch, Zurich 2003, S. 693.

In deutscher Fassung abgedruckt in: Wirtschaft und Recht in Osteuropa (WiRO) 4 (1995), Heft 7, S. 264f.
Beim “systeme unitaire” haben die Beteiligten Miteigentum am gesamten Wohnobjekt, verbunden mit dem
Recht, einen gewissen Teil des Wohnobjekts ausschliesslich fur sich selbst zu nutzen (Wohneigentumsmodel-
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Nach Art. 4 Abs. 2 des erwdhnten Gesetzes ist allerdings beim polnischen Modell
auch eine sukzessive Aussonderung des Raumeigentums madglich. Bei dieser Vari-
ante verbleiben dem bisherigen (Allein-)Eigentimer des gesamten Wohnobjektes
die nicht ausgesonderten Raume sowie die (anteilsmassigen) Rechte am gemein-
schaftlichen Grundstick. Zu diesem Zeitpunkt ist der bisherige Alleineigentiimer,
der die betreffenden Raume nicht (mehr) selbst nutzt, ,,nur“ noch wertmassig be-
teiligt. Diesem wertmassig beteiligten bisherigen Alleineigentumer stehen die ver-
schiedenen Nutzungseigentiimer, welche Raumeigentum erworben haben, gegen-
Uber. Bis zur vollstdndigen Aussonderung der vorhandenen Raume liegt damit bei
diesem Modell eine (befristete) demutualisierte Struktur vor.

Housing partnerships in den Vereinigten Staaten

Allgemeines

Housing partnerships ist die Bezeichnung fiir ein spezielles Modell der Wohnei-
gentumsfinanzierung in den Vereinigten Staaten, welches die Finanzierung von Ei-
genheim mit weniger Eigenkapital erméglichen soll. Der Kaufer einer Wohneinheit
(managing partner) schliesst sich dabei vertraglich mit einem Investor (limited
partner) zusammen, der ihn bei der Finanzierung seines Wohnungseigentums un-
terstutzen soll. Dies geschieht dadurch, dass sich der limited partner am Kaufpreis
beteiligt (Ublicherweise zu 50 %) und im Verhaltnis dieses Anteils Miteigentum
(co-ownership) an dem betreffenden Wohnobjekt erhéalt. Der managing partner
hat durch diese Partnerschaft einen wesentlich kleineren Anteil an Eigenkapital
aufzubringen und muss nur eine vergleichsweise niedrige Hypothek Ubernehmen.
Die Interessen des limited partner liegen hauptsachlich in einer sicheren Anlage
seines Kapitals (steigende Rendite in den housing markets ) sowie einer moglichst
weitgehenden Streuung seines Risikos (Erwerb eines Teils der Wohneinheit mit
entsprechend niedrigerer Kapitalbeteiligung pro Anlageobjekt).

Der managing partner hat dagegen das alleinige (vererbliche) Nutzungsrecht am
betreffenden Wohnobjekt und hat auch fir dessen Unterhalt zu sorgen. Im weite-
ren hat er jederzeit die Moglichkeit, das mit dem limited partner eingegangene
Verhaltnis durch Verkauf des Wohnobjekts aufzulésen. Der limited partner hat das
Recht auf Erhaltung des Eigentums am Wohnobjekt. Gestutzt auf dieses Recht
kann er den managing partner dazu zwingen, die fur den Unterhalt und Aufrecht-
erhaltung des Wohnobjekts geeigneten Massnahmen zu ergreifen. Im weiteren
verfugt der limited partner bei Verkauf des Wohnobjekts durch den managing
partner an einen Dritten Uber ein Vorkaufsrecht.

Das Modell ist zugeschnitten auf sogenannte owner-occupied houses, das heisst
auf Féalle, in denen der managing partner das von ihm miterworbene Wohnobjekt

le in der Schweiz, Osterreich und Niederlande), vgl. ROLAND TIMMERMANS, le droit de la copropriété en France,
en Belgique et aux Pays-Bas et les perspectives de I'unification du droit d’appartement en Europe, in: Nota-
rius International 3-4 (2003), S. 300 ff.; CAUE (Commission des Affaires européennes de I'Union Internatio-

nale du Notariat Latin), copropriété and commonhold - apartement ownership in the European Union, edité

par la Fondation pour la Promotion de la Science Notariale, Amsterdam 1996.
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selbst bewohnt und dieses nicht seinerseits als Investitionsobjekt nutzen will*°.
Die jeweiligen besonderen Rechte und Pflichten der Parteien im Zusammenhang
mit dem von ihnen erworbenen Wohnobjekt ergeben sich aus einer speziellen Ver-
einbarung (partnership agreement).

6.4.2. Rechtsvergleichende Bemerkungen in Bezug auf das kleine Wohnungseigentum

e  Mutuelle Struktur versus demutualisierte Struktur:
Wie beim ,,kleinen Wohnungseigentum*“ lassen sich bei dem Modell der hou-
sing partnerships zwei verschiedene Eigentimerkategorien in Bezug auf das-
selbe Wohneigentumsobjekt feststellen, die sich in eine Nutzungs- und Wert-
seite aufteilen. Dem ,,Nutzungseigentum® des managing partner steht das
~Werteigentum* des limited partner gegenuber. Im Unterschied zum ,kleinen
Wohnungseigentum* beschrénkt sich dieses ,,Werteigentum* des limited part-
ner nicht auf einen physisch begrenzten Teil des Wohnobjekts (beispielsweise
auf die allgemeinen Einrichtungen eines Wohnhauses), sondern auf eine pro-
zentuale Beteiligung am gesamten Wohneigentumsobjekt. Mit anderen Wor-
ten beteiligen sich die beiden Partner am betreffenden Wohnobjekt als ,,Mitei-
gentumer*, wobei der Miteigentumsanteil des limited partner nur eine wert-
maéssige Beteiligung mit sich bringt. Das Recht, das betreffende Wohneigen-
tumsobjekt zu nutzen, kommt ausschliesslich dem managing partner zu. Da-
mit ist bei diesem Modell die Trennung zwischen Nutzungs- und Werteigentum
prinzipiell noch signifikanter verwirklicht als beim ,kleinen Wohnungseigen-
tum®. Denn beim ,kleinen Wohnungseigentum*® ware es zumindest denkbar,
dass der Werteigentumer die in seinem Eigentum befindlichen allgemeinen
Teile des Wohnobjektes neben den verschiedenen Wohnungsinhabern auch
sich selbst oder Dritten nutzbar machen kdnnte und damit zumindest teilwei-
se auf der Wert- und Nutzungsseite vertreten ware. Das Modell der housing
partnerships weist demnach konsequent eine demutualisierte Struktur auf.

e Abgrenzung Nutzungsseite — Wertseite:
Wie angefihrt vollzieht sich die Abgrenzung der Nutzungs- zur Wertseite bei
diesem Modell nicht wie beim ,kleinen Wohnungseigentum® tGber die Kompo-
nente des Physisch-Baulichen. Vielmehr ergibt sich die Abgrenzung aus dem
zwischen den Parteien abgeschlossenen Rechtsgeschaft beziehungsweise aus
der Struktur des Modells selbst.

e Verhaltnis Nutzungsseite — Wertseite:
Die Rechte und Pflichten der Nutzungsseite (managing partner) und der Wert-
seite (limited partner) bestimmen sich nach dem von ihnen abgeschlossenen
partnership agreement. Mit Ausnahme erbrechtlichen Erwerbs ist dieses
Rechtsverhaltnis nicht Ubertragbar sondern bindet nur die Parteien unterein-
ander. Es ist mithin im Unterschied zur Beziehung der Nutzungs- zur Wert-
seite beim ,kleinen Wohnungseigentum®“ rein obligatorischer Natur.

2% vgl. ANDREW CAPLIN/CHARLES FREEMAN/SEWIN CHAN/JOSEPH TRACY, housing partnerships — a new approach to a
market at a crossroads, Massachusetts 1997, S. 129 ff.
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Ausblick

Seit der Studie 1999 ist die Idee des ,kleinen Wohnungseigentums* weitergereift
und einer konkreten Umsetzung schon wesentlich ndher. Konkrete Pilotprojekte
stehen kurz vor der Inangriffnahme. Vielleicht werden schon bald erste konkrete,
nicht bloss theoretische oder gesprachsweise Erfahrungen zu melden sein.

Eine sachenrechtlich reine Form des ,,kleinen Wohnungseigentums* in dem Sinn,
dass das Modell tel quel im Grundbuch eingetragen werden kann, ist in absehba-
rer Zeit nicht zu erwarten, nachdem das Modell in der gerade laufenden ZGB-
Revision nicht mehr enthalten ist. Sofern sich aufgrund der zur Zeit noch penden-
ten Bearbeitung des Modells durch das Bundesamt fir Justiz in Koordination mit
dem Bundesamt fir Wohnungswesen nicht doch noch eine Gesetzesanderung an-
bahnt, ist man auf ,synthetische* Rechtsstrukturen angewiesen. Das heisst, auch
nach geltendem Recht ist es nicht von vornherein ausgeschlossen, auf der Basis
von Hilfskonstruktionen konkrete Projekte zu verwirklichen. Vielleicht ist es ohne-
hin fur eine allfallige spatere Gesetzesrevision von Vorteil, wenn bis dahin zumin-
dest eine gewisse ,,Praxis“ des Modells existiert; vergleichbar mit der Situation bei
der Wiedereinfuhrung des Stockwerkeigentums im Jahr 1965, als bereits zahlrei-
che Modelle auf der Basis von Hilfskonstruktionen bestanden, namentlich soge-
nannte Mieteraktiengesellschaften in der Romandie.

Die im Rahmen der Vernehmlassung 2004 diskutierten Argumente und Gesichts-
punkte, ferner zahlreiche sonstige Gesprache und Kalkulationen mit interessierten
Kreisen, Organisationen und Fachleuten sowie Vergleiche mit ahnlichen oder zu-
mindest vergleichbaren auslandischen Modellen ergeben heute eine recht solide
Basis zur Verwirklichung konkreter Projekte. Einige wenige Pilotprojekte von Pri-
vatinvestoren sowie eventuell einer kantonalen Liegenschaftsstelle sind denn auch
in Vorbereitung.

Damit wirden nicht bloss neue Eigentumseinheiten geschaffen und nicht bloss in-
teressante Anlagen fur Investoren ermdglicht, sondern es wirde gleichzeitig auch
sehr konkret die verfassungsmassige Zielsetzung der Wohneigentumsférderung
verwirklicht.
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