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Will man einem grosseren Anteil der Bevolkerung die Vorteile des selbstgenutz-
ten Wohneigentums zugiinglich machen, wie dies politische Vorstosse und Initia-
tiven immer wieder fordern, braucht es vor allem vermehrte Anstrengungen in den
Kernstidten und Agglomerationen. Die Eigentiimerquote liegt dort deutlich unter
dem gesamtschweizerischen Mittel, und sie lisst sich durch den traditionellen Ein-
familienhausbau aufgrund der Bodenknappheit und des Preisniveaus nicht er-
hohen. Das Augenmerk muss sich daher auf die Umwandlung bestehender Miet-
wohnungen und auf verdichtete Neubauten konzentrieren. Damit entstehen im
Vergleich zur klassischen Form des Wohneigentums riumlich engere Formen des
Zusammenlebens mit gemeinschaftlichen Siedlungs- und Gebdudeteilen. Dieses
«Zusammenwohnen» weist ein betrichtliches Konfliktpotential auf, was entspre-
chende Regelungen notig macht.

Bereits in der 1981 verdffentlichten Schrift «Gemeinschaftliches Eigentum in
Wohniiberbauungen» (Band 19) wurden die von den gesetzlichen Vorschriften ge-
gebenen Maoglichkeiten zur Regelung der Eigentumsverhiltnisse in gemein-
schaftlichen Wohnformen aufgezeigt. Sie diente in der Zwischenzeit vielen Inve-
storen und Bewohnergruppen als Entscheidungshilfe. In der vorliegenden Publi-
kation wird diese Thematik wieder aufgenommen, aktualisiert und ausgeweitet.
Sie gibt im ersten Teil einen Uberblick iiber das Spektrum der fiir die Nutzung von
Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhaussiedlungen zur Verfiigung stehenden
Rechtsformen. In einem zweiten Teil werden die bei der Griindung und dem Be-
trieb von gemeinschaftlichem Wohneigentum méglichen Probleme behandelt und
Regelungsmoglichkeiten aufgezeigt. Die Thematik wurde insofern ausgeweitet,
als auch auf die verschiedenen Formen der Beteiligung und Mitwirkung einge-
gangen wird. Solche «Mischformen» zwischen Miete und Eigentum bieten zwar
nicht alle Vorteile des selbstgenutzten Wohneigentums; sie konnen aber zu gros-
serer Wohnautonomie und damit zu grosserer Zufriedenheit der Bewohnerinnen
und Bewohner wie auch der Eigentiimerschaft beitragen.

Es bleibt zu hoffen, dass sich die fiir die Realisierung gemeinschaftlicher Wohn-
projekte notigen Investoren und Bewohnergruppen finden und diese Schrift ihnen
als Start- und Orientierungshilfe dienen kann.

Grenchen, im Oktober 1998 Bundesamt fiir Wohnungswesen
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1. Einleitung

Die auf ein engeres Zusammenleben ausgerichteten Wohnformen zwischen
Einfamilienhaus und Mietwohnung kénnen mit dem Begriff 'gemeinschaftliche
Wohneigentumsformen' umschrieben werden. Das Wort 'gemeinschaftlich’ be-
inhaltet dabei hochst unterschiedliche Konstellationen, die vom Zusammen-
schluss Gleichgesinnter mit sehr weitgehenden sozialen und personlichen An-
spriichen bis zur rein wirtschaftlich motivierten Zweckgemeinschaft reichen
konnen. Die Gemeinschaftlichkeit kann sich dabei nur auf gemeinsam genutzte
Infrastruktur- und Erschliessungseinrichtungen beziehen, sie kann aber auch
die Wohnungen selber mit einschliessen. Je nach Ausmass der gemeinschaft-

lich organisierten Bereiche ergeben sich andere Konsequenzen beziiglich Or-

ganisation, Finanzierung und Kostenverteilung.

Die vorliegende Publikation geht die rechtliche Regelung gemeinschaftlicher

Wohnformen auf zwei Ebenen an:

- In einem ersten Teil wird das Spektrum der fiir die Nutzung von Mehrfamili-
enhédusern und Einfamilienhaussiedlungen zur Verfiigung stehenden Rechts-
formen iiberblicksartig dargestellt. Zudem wird auf die fiir eine Griindung
notwendigen Schritte und auf den Inhalt wichtiger Dokumente und Regle-
mente hingewiesen.

- In einem zweiten Teil werden die bei der Griindung und dem Betrieb von
gemeinschaftlichem Wohneigentum auftretenden Probleme und Themenbe-
reiche abgehandelt. Den Schwerpunkt bilden Verwaltung, Finanzierung, Be-
schlussfassung und Wechsel der Beteiligten. Neben allgemeinen Uberlegun-
gen werden Ausgestaltungsmoglichkeiten von Regelungen fiir die einzelnen
Rechtsformen dargestellt und mit konkreten Formulierungsbeispielen fiir
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solche Fille erginzt, in denen die Standard-Reglemente keine oder
abweichende Losungen aufweisen (vgl. auch Literaturliste im Anhang). Bei
den Beispielen mit Quellenangabe handelt es sich um Ausschnitte aus
publizierten Standard-Reglementen. Die iibrigen Beispiele stammen aus
bestehenden Reglementen, welche die Autoren selber zusammengetragen
haben.

Wer rechtliche Regelungen fiir gemeinschaftliches Wohnen formuliert, muss
gewisse gesetzliche Leitlinien beachten. Innerhalb dieser Leitlinien besteht
aber je nach Rechtsform ein kleinerer oder grosserer Gestaltungsspielraum.
Auch der Inhalt dieser Publikation muss sich an dieser Unterscheidung zwi-
schen gesetzlich zwingenden und fakultativen Vorschriften orientieren: Wo
gesetzliche Vorschriften den Gestaltungsspielraum einschréinken, wird dies im
Text so vermerkt. Alle iiber das gesetzliche Minimum hinausgehenden
Regelungen sind als Vorschlige zu verstehen, die sich zwar auf Erfahrungs-
“werte griinden, im konkreten Einzelfall aber nicht unbedingt sachgerecht sein
mussen.
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Uberblick iiber die
iedenen Rechtsformen

2.1. Das Spektrum der rechtlichen Méglichkeiten

Juristisch gesehen ist das rechtliche Gefiss fiir Wohneigentum das sachen-
rechtliche Grundeigentum. Dieses bezieht sich auf die Parzelle als zweidimen-
sionalen Ausschnitt der Erdoberfliche. Diese Idealkonstruktion besitzt fiir das
freistehende Einfamilienhaus durchaus seine Giiltigkeit. Im dicht bebauten
stiddtischen Kontext aber, wo sich der Boden, auf dem ein Geb#udekomplex
steht, nur noch finanziell bemerkbar macht, als zu nutzende Fliche fiir den
Einzelnen hingegen kaum eine Rolle spielt, wird zunehmend die Wohnung zum
massgebenden Eigentumsobjekt. Um aber Eigentum bzw. eigentumsihnliche
Verfiigungsméglichkeiten an Wohnungen zu schaffen, die Teil grosserer bauli-
cher Ensembles sind, werden Zwischenformen wie das Stockwerkeigentum und
Juristische Hilfskonstruktionen z.B. in der Form von Mieterbeteiligungsmodel-
len notig.

Die Spanne der Moglichkeiten reicht vom Eigentum an einem freistehenden
Einfamilienhaus bis zum "Nichteigentum", dem blossen Nutzungsrecht, wie es
die traditionelle Mietwohnung verkorpert. Massgebend fiir die Charakterisie-
rung der Formen zwischen Eigentum und "Nichteigentum" ist, wie weit Eigen-
tiimer und Nutzer von Boden und Wohnung identisch sind. Der im Grundbuch
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eingetragene Eigentiimer einer Parzelle kann diese veridussern, verpfanden oder
das Nutzungsrecht teilweise oder ganz an Dritte abtreten. Anstelle der grund-
buchlichen Absicherung des Verfiigungsrechts tritt bei der Miete oder der
Pacht eine vertragliche Regelung des Nutzungsrechts. Im Gegensatz zum Ei-
gentiimer kann der Nutzer sein Haus oder seine Wohnung nicht verkaufen oder
belehnen.

Die gesetzlichen Grundlagen sind fiir bestimmte Rechtsformen im Zivilge-
setzbuch, fiir andere im Obligationenrecht zu finden. Die jeweiligen Bestim-
mungen gehen je nach Rechtsform unterschiedlich weit ins Detail, entspre-
chend unterschiedlich ist auch der Festlegungsspielraum im Einzelfall.

Wie bereits oben angedeutet wurde, hat die bauliche Dichte resp. die Art der
Bebauung einen Einfluss auf die anzuwendende Rechtsform. So miissen etwa
die Trennung zwischen allgemeinen und individuellen Bereichen, die Frage des
baulichen Gestaltungsspielraums oder die Regelung des Zusammenlebens je
nach baulichen Voraussetzungen unterschiedlich angepackt werden. Die nach-
folgende Darstellung der einzelnen Rechtsformen ist daher in Rechtsformen fiir
Mehrfamilienhiiuser und Rechtsformen fiir Einfamilienhaussiedlungen unter-
teilt.

2.2. Rechtsformen fiir Mehrfamilienhauser

Miete (OR Art. 253-274)

Die Miete stellt die klassische Form der rechtlichen Trennung zwischen Ei-
gentiimer und Nutzer dar. In einem konventionellen Mietverhiltnis haben die
Mieterinnen und Mieter keinen Einfluss auf die Verwaltung und Gestaltung der
Liegenschaft. Sie sind mit dem Eigentiimer lediglich iiber den Mietvertrag ver-
bunden, der ihnen die Benutzung ihrer Wohnung ermdglicht. Das Mietrecht
legt einen grossen Teil der Spielregeln fiir das Verhiltnis zwischen Mieter und
Vermieter fest.

Wichtige Bestandteile eines Mietvertrags:

- Vertragspartner

- Beschreibung des Objekts

- Hohe des Mietzinses und der Heiz- und Nebenkosten

- Mietbeginn, Mietdauer, Kiindigungsfristen

- Bestimmungen betreffend Reparaturen, Hausordnung, Wohnungsabgabe,
etc. (evtl. als separate Dokumente)
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Mietverhéaltnisse mit Beteiligungsmaglichkeiten

Der Eigentiimer einer Mietliegenschaft kann sich dazu bereit erkliren, gewisse
Mitspracherechte und Verwaltungsaufgaben wie Auswahl der Nachmieter,
Unterhalt oder Gartengestaltung an die Mieterschaft zu iibertragen. Wirtschaft-
liche Vorteile konnen sich fiir die Mieter bei entsprechender Ausgestaltung der
Beziehungen zum Eigentiimer durch eine niedrigere Miete oder tiefere Neben-
kosten ergeben. Auf der organisatorischen Ebene erhalten die Mieterinnen und
Mieter grosseren Einfluss auf Entscheidungen, die ihre Wohnung und ihr
Wohnumfeld betreffen.

Eine eigentliche Eigentiimerstellung ist mit einem Mieterbeteiligungsmodell
nicht verbunden. Die Mieterinnen und Mieter nutzen ihre Wohnung weiterhin
aufgrund eines Mietvertrages, die Liegenschaft bleibt im Eigentum des
Vermieters. Dieser tritt der Mieterschaft resp. einem von ihr gebildeten Mieter-
verein (Verein: ZGB Art. 60-79) lediglich einen Teil seiner Befugnisse hin-
sichtlich Verwaltung und Nutzung der Mietobjekte ab.

Fiir die Beteiligung der Mieterinnen und Mieter an der Verwaltung einer Lie-

genschaft bietet sich folgendes Vorgehen an:

- Ausarbeitung bzw. Aushandlung einer Vereinbarung zwischen Vermieter und
Mieterverein. Diese bildet die Grundlage fiir die Einrdumung von Beteili-
gungsmoglichkeiten an Verwaltung und Unterhalt.

- Erarbeitung der Statuten des Mietervereins. Sie sind die Basis fiir die (Teil-)
Selbstverwaltung einer Liegenschaft oder einer Siedlung durch die Mieter-
schaft.

- konstituierende Vereinsversammlung (Genehmigung von Verwaltungsver-
einbarung und Statuten, Wahl des Vorstandes).

- Abschluss der Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieterverein.

- evtl. finanzielle Beteiligung der Mieterschaft durch Abschluss von Darle-
hensvertrigen.
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Inhalt der Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieterverein:

Aufgabenteilung zwischen Vermieter und Mieterschaft
(Zustiéindigkeitsbereich des Vermieters, Rechte und Pflichten der Mieterin-
nen und Mieter, Organisationsform der Mieterschaft)

finanzielle Regelungen

Anderung oder Kiindigung der Vereinbarung

Vorgehen bei Streitigkeiten

Inhalt der Statuten eines Mieter- oder Siedlungsvereins:

Name, Sitz und Zweck

(Bezug zur Vereinbarung mit dem Vermieter)

Mitgliedschaft

Organisation

(Vereinsversammlung, Vorstand, Kontrollstelle, evtl. Arbeitsgruppen,
Stimmrechtsverhiltnisse) '
evtl. Finanzen

(Mitgliederbeitrige)

Schlussbestimmungen

(Auflésung)

Schlichtungsverfahren

Der filr regulire Mietverhiltnisse iibliche Mietvertrag sollte durch folgende
Punkte erginzt werden:

evtl. obhgatonsche Mughedschaﬂ im Mtetcrvercm
Hinweis auf die dem Mieterverein abgetretenen Verwaltungskompetenzen
evtl. Hinweis auf Hohe des Mieterdarlehens

bei finanzieller Beteiligung Hinweis auf Erhhung des Kiindigungsschutzes

evtl. Regelung von Renovations- und Unterhaltsmassnahmen, die von der
Bewohnerschaft ausgefiihrt werden
(Kompetenzbereich, Entgelt, Vorgehen bei Wohnungswechsel)

Notwendige Bestandteile eines Darlehensvertrags (Mieterdarlehen)

Darlehensbetrag

Zinssatz und Zinsfilligkeit

allfillige weitere Gegenleistungen des Verrmeters
(Kiindigungsschutz, Wohnrecht, etc.)
Kiindigungs- und Riickzahlungsbestimmungen
Sicherstellung des Darlehens

Gerichtsstand
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Genossenschaft (OR Art. 828-926)

Die Rechtsform der Genossenschaft wird in der Schweiz seit Beginn dieses
Jahrhunderts fiir den Bau, den Erwerb und die Verwaltung von Wohnraum
eingesetzt. Die Wohngenossenschaft ist als klassische Selbsthilfeorganisation
nicht gewinnorientiert und auf eine offene und demokratische Organisation
ausgerichtet.

== Alleineigentum (Genossenschaft)

—— Mietwohnungen

Abb. 1: Mehrfamilienhaus im Eigentum einer Genossenschaft
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Die Genossenschaft wird von der Rechtsordnung als eine eigenstindige Person
behandelt, als so genannte juristische Person. Sie ist eine Vereinigung von
mindestens sieben Personen zu einer Gemeinschaft, welche die gemeinsame
Selbsthilfe fiir ihre Mitglieder bezweckt. Die Genossenschaft ist Trigerin von
Rechten und Pflichten, sie kann insbesondere ein Grundstiick oder eine Liegen-
schaft erwerben, in der ihre Mitglieder zusammen wohnen wollen. Die Genos-
senschaft ist Eigentiimerin des Mehrfamilienhauses, die einzelnen Nutzer
erhalten durch Mietvertriige Nutzungsrechte wie bei einem normalen Mietver-
hiltnis (Vgl. Abb. 1). Die Bewohner konnen aber - wenn sie Mitglieder der
Genossenschaft sind - zusitzlich innerhalb der Genossenschaft ihre Mitbe-
stimmungsrechte ausiiben und so auf deren Entscheidungen Einfluss nehmen.
Die Geschiifte der Genossenschaft werden durch den Vorstand, nicht durch die
Mitglieder gefiihrt. Der Vorstand ist gegeniiber der Genossenschafterversamm-
lung rechenschaftspflichtig. Die Kontrollstelle iiberpriift die Buchfiihrung und
berichtet der Genossenschafterversammlung.

Die Genossenschaft ist demokratisch organisiert: Jedes Mitglied hat nur eine
Stimme, das Stimmrecht kann nicht vom Ausmass der finanziellen Beteiligung
abhiingig gemacht werden (so genanntes Kopfstimmrecht). Alle Genossen-
schafter haben die gleichen Rechte und Pflichten. Die von der Genossenschaft
in Selbsthilfe erarbeiteten wirtschaftlichen Vorteile werden den Mitgliedern in
der Regel durch die Verbilligung der Wohnkosten zugiinglich gemacht. Ein
Reingewinn kann den Genossenschaftern nur begrenzt ausgeschiittet werden,
denn die Hohe der Verzinsung der Anteilscheine ist nach oben beschrénkt.

Wertsteigerungen der Grundstiicke im Besitz der Genossenschaft kommen
nicht den Mitgliedern, sondern der Genossenschaft zugute. Tritt ein Genossen-
schafter aus, so kann die Wertsteigerung in der Regel nicht durch eine verteu-
erte Ubertragung der Mitgliedschaft realisiert werden. Die einzige Moglichkeit
besteht darin, dass die Statuten eine Abfindung ausscheidender Mitglieder an-
ordnen. Der Abfindungsanspruch ist von Gesetzes wegen anhand des bilanz-
missigen Reinvermdgens unter Ausschluss der Reserven zu berechnen.

Zur Griindung einer Wohngenossenschaft sind folgende Schritte notig:
Erarbeitung der Statuten

Priifung des Namens der Genossenschaft durch das Handelsregister

evtl. Priifung der Statuten durch das Handelsregister

konstituierende Generalversammlung (mindestens 7 Griindungsmitglieder)
Eintrag ins Handelsregister

evtl. Formulierung von Reglementen

ll
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: VOVIIWRCIH\OVMIOHS- und Unterhaltsmassnahmen dle von: der;'
‘ Bewohnerschaﬁ ausgefu A o
(Kompetenzberelch Entgelt Vorgehen bel Wohnungswechsel)
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Stockwerkeigentum (ZGB Art. 712)

Das Stockwerkeigentum ist eine besondere Form des Miteigentums. Es ist im
Gesetz aber klarer und detaillierter geregelt als das gewohnliche Miteigentum
(ZGB Art. 646-655/682). Letzeres ist als rechtliche Form von Wohneigentum
an Mehrfamilienhiusern zwar gelegentlich anzutreffen, stellt aber wegen der
fehlenden raumlichen Definition der Eigentumsanteile nur selten eine sinnvolle
Losung fiir eine langfristige Regelung dar. Das Stockwerkeigentum geht bei
der Verlagerung der Verfiigungsrechte von einem Alleineigentiimer auf die
einzelnen Bewohnerinnen und Bewohner eines Mehrfamilienhauses deutlich
weiter als etwa die Genossenschaft, ist also stirker auf das einzelne Individuum
ausgerichtet.

Stockwerkeigentum wird durch einen Eintrag im Grundbuch begriindet, der
sich entweder auf einen Vertrag zwischen mehreren Miteigentiimern oder auf
eine Erklirung eines Alleineigentiimers, den so genannten Begriindungsakt
stiitzt. Die einzelnen Anteile werden durch eine Beteiligungsquote (z.B.
200/1000) definiert. Hinzu kommt ein mit diesem Anteil verbundenes Sonder-
recht, bestimmte Riume ausschliesslich, d.h. in alleiniger Zustindigkeit zu
beniitzen, zu gestalten und zu verwalten. Durch das Sonderrecht wird diese Art
des Miteigentums rdumlich festgeschrieben: Das Stockwerkeigentum beinhaltet
Rechte, die sich auf einen oder mehrere genau definierte Riume eines Ge-
biudes beziehen (Vgl. Abb. 2). Diese konnen, miissen aber nicht ein gesamtes
Stockwerk umfassen. In der Regel handelt es sich um eine Wohnung oder um
Gewerberiume. Die einzelnen Stockwerkeigentumsparzellen konnen beliebig
verkauft, vermietet oder mit Hypotheken belastet werden.

Zur Besorgung der gemeinschaftlichen Angelegenheiten wie Verwaltung,
Unterhalt und Erneverung der Liegenschaft bilden die Stockwerkeigentiimer-
innen und -eigentiimer eine Gemeinschaft. In den meisten Fillen werden Ab-
machungen, die von den gesetzlichen Vorgaben abweichen oder diese ergin-
zen, in einem Reglement festgehalten. Fiir die Ausfiihrung der durch die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft beschlossenen Verwaltungshandlungen wird in
der Regel ein Verwalter bestimmt. Die Kosten und Lasten werden auf die
Stockwerkeigentiimer im Verhiltnis ihrer Anteile verteilt.
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Im Einzelnen geht die Begriindung von Stockwerkeigentum folgendermassen
vor sich:

Erarbeitung des Reglements

rdumliche Definition der Stockwerkeigentums-Einheiten (Aufteilungspline)
und Festlegung der Wertquoten

evtl. Priifung von Reglement und Aufteilungsplinen durch eine Fachperson
Begriindungsversammlung mit 6ffentlich beurkundetem Begriindungsvertrag
Eintrag ins Grundbuch

evtl. Anstellung eines Verwalters und Abschluss eines Verwaltungsvertrags

R =

Abb. 2: Mehrfamilienhaus im Eigentum einer Stockwerkeigentiimergemeinschatt
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Weitere Rechtsformen

Neben den oben beschricbenen Rechtsformen gibt es weitere Engentumsfor-
men, die sich aber fiir die Regelung gemeinschaftlicher Wohnformen in Méhr-
familienhdusern nur beschriankt oder gar nicht elgnen 'Sie werden der Voll-
standigkeit halber kurz erldutert.

Das Gesamteigentum (ZGB Art. 652—654) ist deutllch zu unterscheiden vom

© Miteigentum oder Stockwerkeigentum. Es setzt zwingend eine unter allen Ei-

gentiimern bestehende personliche Verbindung in der Form eines gemein-
schaftlichen Rechtsverhiltnisses voraus, wie es etwa bei Erbengemeinschaften
und Ehegatten existiert. Beim Gesamteigentum erstreckt sich das Eigentums-
recht aller Beteiligten auf das ganze Objekt, welches umgekehrt als Ganzes im
Eigentum aller Gesamteigentiimer steht. Es besteht also weder eine rechneri-
sche, noch eine raumliche Aufteilung wie beim Mit- oder Stockwerkeigentum.
Eine individuelle Verfiigung iiber die Liegenschaft oder. iiber einen Teil davon
durch den einzelnen Eigentiimer ist also ausgeschlossen ‘

- Eine weitere Moglichkeit, gememschaftllches Wohnen mit einer juristischen -

Person als Eigentiimerin zu regeln, ist die Kapitalgesellschaft, wobei hier vor

~ allem die Aktlengesellschaft (AG, OR Art. 620-763) und die Gesellschaft mit
.beschrinkter Haftung (GmbH, OR Art. 772-827) von Bedeutung sind. Es han-

delt sich dabei um Gemeinschaften, in denen Personen wirtschaftliche Zielset-
zungen verfolgen, ein lingerfristiges kaufménnisches Unternehmen betreiben,
dabei Gewinn anstreben und unter sich verteilen wollen. Die Rechte und Pflich-
ten der Mitglieder werden nach ihrer finanziellen Beteiligung bestimmt; fiir
beide Rechtsformen ist ein Mindestkapital vorgeschrieben. Beide Rechtsfor-
men sind im Gesetz eingehend geregelt. Wegen gewisser Mingel wie Doppel-

- besteuerung, kapitalbezogene Entscheidungsstrukturen oder beschrinkte Ver-

figung iiber die eigene Wohnung eignet sich diese Rechtsform eher nicht fiir
den Erwerb und die Verwaltung von gemeinschaftlichem Wohneigentum.’

Beim gemeinschaftlichen Erwerb von Mehrfamilienhdusern wird immer wieder
auch die Griindung einer Stiftung (ZGB Art. 80-89) erwogen. Die Rechtsform
der Stiftung zeichnet sich dadurch aus, dass ein Vermdgen einem besonderen
Zweck gewidmet wird. Sie hat keine Mltglleder sondern lediglich eine Verwal-
tung und allenfalls Destinatére, d.h. Empfanger ihrer Leistungen. Jede Stiftung
untersteht der Uberwachung durch eine kantonale oder die eidgendssische Stif-
tungsaufsicht. Fiir den direkten oder indirekten Erwerb von selbstgenutztem
Wohneigentum ist diese Rechtsform aber eher ungeeignet. Das Stiftungsver-
mogen darf grundsétzlich und auf ewig nur zur Erreichung des Stiftungszwe-
ckes verwendet werden. Da es also unzulissig ist, aus der Stiftung Riickzahlun-
gen an die Stifter oder deren Rechtsnachfolger zu leisten, entfillt fiir die Be-

wohner jegliche Moglichkeit der Partizipation am Wert der Wohnobjekte.
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2.3. Rechtsformen fiir Einfam-ilienhaussiedlungen

‘Alleineigentum

' Die klassische Form der rechtlichen Regelung bei einem freistehenden Ein-
familienhaus stellt das Alleineigentum dar. Der Einfamilienhauseigentiimer
verfiigt vollig unabhiingig iiber seine Parzelle. Meist ist er gleichzeitig auch
Nutzer des in seinem Eigentum stehenden Hauses. Die nachbarrechtlichen Be-
ziehungen sind auf ein Minimum an Regelungen, zB bei gemeinsamen
Grenzmauem oder -ziunen, beschrénkt.

Gemeinsame Nutzung von Gemeinschaftseinrichtungen
“Sobald in einer Siedlung Gemeinschaftseinrichtungen und -anlagen wie Spiel-
' plétze, Zufahrtswege, Einstellhallen vorhanden sind, die von mehreren Parteien

genutzt werden, sind zusitzliche Regelungen nétig. Dabei muss geklart werden,

welcher Rechtsform die gemeinschaftlichen Einrichtungen zugeordnet werden.
" Die einzelnen Einfamilienhéduser m1t der jeweils zugehorigen Parzelle bleiben

im Alleineigentum. .

Die einfachste Mogllchkelt der Garantlerung gegenseitiger Nutzungsrechte

ist die Eintragung von Dienstbarkeiten (ZGB Art. 730-792) im Grundbuch. Sie

" bietet die Moglichkeit, die Benutzung gemeinschaftlicher Anlagen zu regeln,
die im Eigentum Einzelner stehen. Dienstbarkeiten sind vertraglich einge-
rdumte (Nutzungs-)Rechte an Grundstiicken, die den Eigentiimern bestimmter

_ Grundstiicke oder bestimmten namentlich genannten Personen (so bei Nutz-
niessung oder Wohnrecht) zustehen. Ein typisches Beispiel ist etwa die Einréau-
mung von Weg- und Fussrechten (Vgl. Abb. 4). Die Eigenheit einer Dienstbar-.
keit besteht darin, dass der belastete Eigentiimer sich verpflichtet, seine Eigen-
tumsrechte einzuschrinken, z.B. um einen Fussweg und dessen Benutzung
durch die Sledlungsbewohner zu dulden. Dienstbarkeiten konnen auch gegen-
seitig unter mehreren Grundeigentiimern vereinbart werden, z.B. wenn mehrere

" Grundstiicke durch eine gemeinsame Strasse. erschlossen werden und jeder
_beteiligte Eigentiimer ein Stiick Land fiir die Strasse zur Verfiigung stellt. Die.

" Rechtsverhiltnisse an den einzelnen Parzellen dndern sich sonst nicht, es ent-
steht auch keine Gemelnschaft der Beteiligten wie etwa beim Stockwerk- oder

Miteigentum.

Eine weitere Moglichkeit der Nutzung und rechtlichen Regelung von Ge-
meinschaftseinrichtungen ist das Miteigentum (ZGB Art. 646-655/682). Mit-

- eigentum wird im Zusammenhang mitAei‘nem Kaufvertrag begriindet, wenn
- mehrere Eigentiimer zusarﬁmén eine Parzelle kaufen und aufteilen, oder wenn
ein Alleineigentiimer eine Parzelle aufteilt und die einzelnen Anteile den
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Eigentiimern anderer Parzellen zuweist. Gegenstand des M_iteigentums sind

* immer ideelle, rechnerische Anteile an einem Gesamtgrundstiick. Fiir die

Verwaltung von Gemeinschaftseinrichtungen von Einfamilienhaussiedlungen
wird in der Regel so genannt unselbststindiges Miteigentum in der Form einer

~ Anmerkungsparzelle begriindet (Vgl. Abb. 3). Erschliessungsstrassen, Au-

toeinstellhallen, Heizanlagen u.d. dienen oft einer Anzahl von Liegenschaften .
in gleicher Weise, und dies in- der Regel auf lange Zeit. Dieser Funktion
entsprechend kénnen nun fiir die einzelnen Miteigentumsquoten anstelle der
Namen der Eigentiimer die Parzellen dieser Eigentiimer ‘eingetragen werden.
Die Bildung einer Anmerkungsparzelle wird auch subjektive Verdinglichung
genannt. Auf dem Grundbuchblatt einer Anmerkungsparzelle erscheinen die
Einfamilienhausparzellen als Eigentiimer, nicht bestimmte Personen. Erwirbt
jemand ein Einfamilienhaus, so erwirbt er ohne weiteren Grundbucheintrag

-zugleich auch das Miteigentum an der zugehorigen Anmerkungsparzelle.

Die Begriindung von Miteigentum erfordert einen Begriindungsakt sowie die
Formulierung einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung fiir die Regelung der

gemeinschaftlichen Nutzung der Miteigentumsparzelle.
B!
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Alleineigentu
EFH)

Miteigentum
(Gemeinschofts-
ginrichtungen)

Abb. 3: Einfamilienhaussiedlung mit Anmerkungsparzelle fir Gemeinschaftseinrichtungen

-
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Eine dritte Variante fiir die Nutzung gemeinschaftliclfef Einrichtungen besteht
darin, die gemeinschaftlichen Anlagen durch die Bildung einer eigenstindigen
Parzelle abzutrennen (Vgl. Abb. 4). Diese steht dann in der Regel im Eigentum
einer juristischen Person, z.B. einer Genossenschaft oder eines Vereins. Diese
juristische Person ist nicht mit grundbuchlichen Eintrigen mit den anderen
Parzellen verbunden, sondern die einzelnen Eigentiimer sind als Mitglieder an
der juristischen Person beteiligt.

Alleinengén'rum
- (BFHD
rema QEMEINSOME

Verwaltung

wege: Dienstoarkeiten

Abb. 4: Eintamilienhaussiediung mit eigensténdiger Parzelle fir Einstellhalle und Spielplatz,
Regelung der Fusswege durch Dienstbarkeiten : '
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Gemeinschaftliche Verwaltung ganzer Siedlungen

Unter bestimmten Bedingungen kann es zweckmissig sein, nicht nur die Ge-
meinschaftseinrichtungen, sondem eine ganze Einfamilienhaussiedlung in ge-
meinschaftlicher Form zu nutzen und zu verwalten. Das Verwaltungs- und
Nutzungskonzept der Bauherrschaft, der Wunsch nach gemeinschaftsorientier-
temn Siedlungsleben, aber auch baurechtliche Rahmenbedingungen kénnen dazu
fithren, dass von einem Verkauf der einzelnen Wohneinheiten im Alleineigen-
tum'abge.sehen wird. '

w— StoCKkwWeErk-
eigentimer-
gemeinschaft

= StWE-Parzellen

SE = Stockwerkeigen- -

tamerAn

Abb. 5: Einfamilienhaussiedlung im Stockwerkeigentum
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In den meisten Fillen bieten sich als Tragerschaft fiir die Verwaltung von
Einfamilienhaussiedlungen entweder- die Genossenschaft oder das Stock-
werkeigentum an, die als Rechtsformen bereits im Zusammenhang mit der
gemeinschaftlichen Nutzung von Mehrfamilienhdusern beschrieben wurden.

Im Falle der Genossenschaft stehen Wohnhiuser und Gemeinschaftseinrich-

-tungen im Eigentum der Genossenschaft; die Bewohner der einzelnen Hiuser

schliessen fiir deren Nutziing Mietvertrige mit der Genossenschaft ab, in der
sie in der Regel gleichzeitig Mitglied sind. Der Verkauf einzelner Hiuser kann -
nicht durch die Bewohner, sondern hichstens durch die Genossenschaft erfol-
" Bei der Aufteilung einer Einfémilienhaussiedlung' in Stockwerkeigentum sind
im Prinzip die gleichen Regeln massgebend wie bei der Aufteilung eines Mehr- -
familienhauses. Anders ist lediglich, dass hier die einzelnen Stockwerkeigen-

“tumsparzellen nicht iibereinander, sondern nebeneinander angeordnet sind
(Vgl. Abb.5). _Dle einzelnen Eigentiimer konnen ihre Einheiten vermieten, ver-

kaufen oder verpfinden. Die Gemeinschaftseinrichtungen sind nicht zu Sonder-
recht ausgeschieden, sondern gehdren der Gemeinschaft der Stockwerkeigen-
tiimer und werden von dieser gemeinsam verwaltet.

2.4. Das Baurecht (ZGB Art. 675/779ff)

Das Baurecht bildet eine zusitzliche Variante zu den vorgingig beschriebenen
Rechtsformen. Es wird wie das Stockwerkeigentum als Mittel zur Eigentums-

forderung gesehen, weil der Inhalt d¢s Baurechtes gegeniiber dem Inhalt des

gewdhnlichen Eigentums 'kleiner' und der Einstiegspreis fiir den Erwerber so-
mit tiefer ist. Baurecht wird vor -allem von der offentlichen Hand und von ge-
meinniitzigen Institutionén angewandt, weil es zwar die Nutzung eines Grund-
stiickes durch Dritte erfnéglicht; aber gleichzeitig die langfristige Verfiigbarkeit
des Bodens garantiert.

Bei einem Baurecht ist die Elgentumerposmon raumlich begrenzt: sie be-
schrinkt sich auf die Nutzung eines bestimmten Hauses, erfasst aber nicht den
Boden. Der einzelne Benutzer, der Bauberechtlgte erhilt durch den Baurechts-
vertrag das Recht, das Grundstiick des Landeigentiimers, d.h. des Baurechts—
gebers zu bebauen und zu nutzen. Das Eigentumsrecht des Landeigentiimers
wird durch das Baurecht beschrinkt, er hat fiir die Dauer des Baurechtsvertra-
ges die Uberbauung zu dulden und kann keine Verfiigungen treffen, welche das
Gebiude betreffen. ' '
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Ein Baurecht darf héchstens 100 Jahre dauern; eine Verlingerung ist méglich,
kann aber nicht im Voraus vereinbart werden. M‘it dem Ende des Baurechtes
geht das Haus an den Eigentiimer des Landes zuriick, es tritt der so genannte
Heimfall ein. Als Entgelt fiir das Nutzungsrecht wird in der Regel die Zahlung
_einer Art Miete, des so genannten Baurechtszinses, vereinbart.”

Grundlage des Baurechtsverhiltnisses ist der Baurechtsvertrag. Er regelt das
Verhiltnis zwischen Hauptparzelle und Baurechtsparzelle bzw. zwischen Bau-
rechtsgeber und Baurechtsnehmer. Nach seiner Unterzeichnung wird er’ im
Grundbuch eingetragen und ermoglicht die Ausscheidung einer separaten Bau-
rechtsparzelle. '
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Die verschiedenen Phasen
gemeinschaftlicher
Wohnformen

Wer sich fiir gemeinschaftliches Wohneigentum oder fiir die Schaffung eigen-
tumséhnlicher Beteiligungsformen interessiert, muss sich mit der Frage ausei-
nander setzen, wie Verwaltung, Finanzierung, Kompetenzverteilung und Ent-
scheidfindung geregelt und in welcher Form solche Regelungen schriftlich
festgehalten werden konnen. Dabei darf auch die zeitliche Entwicklung nicht
ausser Acht gelassen werden. Alle Wohnprojekte lassen sich in drei Phasen
unterteilen: in eine Griindungs-, eine Betriebs- und eine Auflgsungsphase.

Grindung Aufldsung
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Wiihrend der Griindungsphase fallen viele Entscheidungen an: ein Objekt wird
erworben, Vertriige, Statuten und Reglemente miissen formuliert, finanzielle
Fragen geklart, unter Umstéinden muss sogar ein Bauprojekt realisiert werden.
Der zeitliche Aufwand fiir die Beteiligten ist in dieser Phase sehr hoch; die
Regelungssicherheit ist gering. Viele Entscheide sind noch nicht gefillt, detail-
lierte Bestimmungen noch nicht ausformuliert, Konflikte werden oft informell
und spontan beigelegt. Dies ist auch sinnvoll, denn in dieser Phase sind vor
allem Flexibilitit und rasche Reaktion gefragt. Gleichzeitig ist aber auch Vor-
aussicht notwendig. Withrend des Aufbaus eines Projekts werden viele Wei-
chen gestellt und Entscheide getroffen, die sich auf die zukiinftige Be-
triebsphase beziehen.

In der Betriebsphase riicken die moglichst reibungslose Organisation von
Verwaltung und Zusammenleben sowie der Umgang mit Austritten aus der
Gemeinschaft in den Vordergrund. Die fiir die Betriebsphase typischen Pro-
bleme machen sich erst nach einiger Zeit bemerkbar, nidmlich dann, wenn der
anfangs vorhandene Enthusiasmus verflogen ist und die Bereitschaft zur Uber-
nahme von ehrenamtlichen Titigkeiten abgenommen hat.

Vorkehrungen miissen schliesslich auch fiir die nicht immer auszuschlies-
sende letzte Phase eines Projekts, nimlich dessen Auflosung getroffen werden.
Der Begriff Auflosung bezieht sich hier nur auf die Organisation der Triger-
schaft, ein konkretes Projekt kann - in einer anderen rechtlichen Form - durch-
aus weiter bestehen.

Im niichsten Kapitel werden zuerst jene Probleme behandelt, die vor allem in
der Griindungsphase von Bedeutung sind. In den nachfolgenden Kapiteln ver-
schiebt sich das Gewicht immer mehr zu den fiir die Betriebsphase typischen
Fragestellungen, den Abschluss bilden Uberlegungen zu Verinderungen der
Trigerschaft und zur Auflsung der Rechtsform.
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)ie ersten Schritt

4.1. Welche Tragerschaft fur welches Projekt?

Hochst unterschiedliche Ausgangssituationen konnen dazu fiihren, die Griin-

dung einer neuen Wohnform ins Auge zu fassen und die méglichen rechtlichen

Alternativen in Betracht zu ziehen:

- Eine Gruppe von Interessentinnen und Interessenten sucht Bauland, um ge-
meinsam Wohnraum fiir den Eigenbedarf zu erstellen.

- Die Mieterinnen und Mieter eines Mehrfamilienhauses mochten dieses ge-
meinsam erwerben und verwalten.

- Ein Investor erstellt eine Siedlung und mochte diese in geeigneter Form an
die zukiinftige Bewohnerschaft verdussern.

- Ein Vermieter mochte den Mieterinnen und Mietern mehr Mitsprachemog-
lichkeiten bei Verwaltung und Unterhalt zugestehen.

Die Wahl der richtigen Rechtsform ist ein wichtiger Entscheid, der von ver-
schiedenen Faktoren abhingt. Die Initiantinnen und Initianten eines Projekts
sollten sich vorgingig vor allem iiber die Rahmenbedingungen und die Wohn-
bediirfnisse der Beteiligten klar werden.
Als Rahmenbedingungen sind zu beachten:
- Wie gross ist die Gruppe und fiir wie viele Personen und Haushalte bietet das
in Frage kommende Objekt Platz?
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- Um welche baulichen Strukturen handelt es sich? Wird eine Trigerschaft fiir
ein Mehrfamilienhaus oder fiir eine Einfamilienhaussiedlung gesucht?

- Welche Vorgaben beziiglich rechtlicher Form werden vom Verkéufer ge-
macht?

- Wie steht es mit den finanziellen Méglichkeiten der Beteiligten? Wie gross
ist die Spannweite?

- Wieviel Individualitit lisst das vorgesehene Objekt aufgrund der Grundrisse,
der Gestaltung des Aussenraums und der Dichte der Bebauung zu? Welche
Gemeinschaftseinrichtungen bestehen oder sind vorgesehen?

Im Zusammenhang mit den Auswirkungen der Wohnbediirfnisse auf die Wahl
der Rechtsform und die Ausgestaltung der detaillierten Regelungen sind fol-
gende Fragen von Bedeutung:

- Wieviel Individualitit und Privatsphire wiinschen die Beteiligten? Wie aus-
geprigt sollen die Verfiigungsmoglichkeiten tiber die eigene Wohnung sein?
Welche Erwartungen bestehen hinsichtlich gemeinschaftlicher Aktivititen,
Riume und Einrichtungen?

Welche Mitspracheméglichkeiten werden gewiinscht?

In welchem Mass sind die Beteiligten bereit, Verantwortung zu iibernehmen
und sich an der Verwaltung und dem Betrieb zu beteiligen?

Wie gross sind die Unterschiede beziiglich Haushaltsform, Alter, Beruf, Na-
tionalitit etc.?

Wollen sich die Beteiligten lingerfristig an ein Projekt binden oder iiberwie-
gen kurz- bis mittelfristige Interessen?

Aufgrund der baulichen, finanziellen und rechtlichen Rahmenbedingungen
sowie der Wohnbediirfnisse lassen sich aus dem Spektrum der rechtlichen
Moglichkeiten geeignete Rechtsformen herausschilen. Die gebréduchlichsten
Formen fiir die Regelung in Mehrfamilienhidusern, Einfamilienhaussiedlungen
und fiir die Gemeinschaftseinrichtungen von Siedlungen wurden im vorange-
henden Kapitel erliutert. Im konkreten Fall sind natiirlich auch Kombinationen
verschiedener Formen denkbar. So kann etwa die Einstellhalle einer Einfami-
lienhaussiedlung im genossenschaftlichen Rahmen genutzt werden, wahrend
die einzelnen Hiuser im Alleineigentum stehen; oder die Form des Baurechts
kann zusammen mit der Begriindung von Stockwerkeigentum zum Erwerb
eines Mehrfamilienhauses eingesetzt werden.
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4.2. Provisorische Ubergangsformen und Griindung

Wenn Bauland oder eine Liegenschaft zum Verkauf stehen, ist oft schnelles
Handeln nétig. Interessierte miissen sich zusammenschliessen, sich iiber ihre
finanziellen Moglichkeiten klar werden, den zur Diskussion stehenden Kauf-
preis beurteilen und Kontakte mit Finanzierungsinstituten aufnehmen. Fiir eine
griindliche Abwiigung der zu wihlenden Rechtsform und erst recht fiir die Aus-
arbeitung detaillierter Regelungen bleibt oft keine Zeit mehr. In einem solchen
Fall ist es moglich, Bauland oder eine Liegenschaft mit einer provisorisch ge-
bildeten Rechtsform zu erwerben und anschliessend zur definitiven Ausgestal-
tung der detaillierten Regelungen zu schreiten. Wenn moglich sollte jedoch
schon entschieden werden, ob die zukiinftige Rechtsform fiir die Verwaltung
des gemeinschaftlichen Wohneigentums mehrere natiirliche oder eine juristi-
sche Person sein sollen. Je nach spiterer Rechtsform kommen folgende Uber-
gangsformen in Frage:

- einfache Gesellschaft (wenn spiter Miteigentum oder Stockwerkeigentum

vorgesehen ist)
- juristische Person in Griindung (Genossenschaft)

Der nachtriigliche Wechsel der Rechtsperson ist zwar moglich, er kann aber mit
Aufwand und Kosten verbunden sein. So kénnen Pfandinderungen nétig wer-
den, die finanzierende Bank muss ihre Zustimmung geben, je nach Kanton wird
der Wechsel zudem als Handédnderung betrachtet und 16st zusitzliche Kosten
aus.

Der Zeitbedarf fiir die Griindung einer Rechtsform kann unterschiedlich hoch
sein. Entscheidend ist nicht der Aufwand fiir die eigentlichen Rechtsgeschifte
wie etwa der Eintrag ins Handelsregister oder ins Grundbuch. Diese kénnen
faktisch innert weniger Tage durchgefiihrt werden. Ausschlaggebend fiir die
Dauer der Griindungsphase ist vielmehr der zeitliche Aufwand, um die Betei-
ligten zusammenzubringen und die nétigen Entscheidungen zu fillen. Wenn
etwa sehr divergierende Interessen unter einen Hut gebracht werden miissen,
kann der ganze Prozess statt einiger Wochen durchaus einige Monate dauern.
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Die Regelung des
Zusammenlebens

5.1. Eigentumsverhaltnisse und Nutzungsrechte

Gemeinschaftliche Wohnformen erfordern oft bereits bei der Definition der
Rechtsform eine klare Trennung zwischen allgemeinen und individuellen Be-
reichen. Diese miissen klar bezeichnet werden, ausserdem muss festgelegt wer-
den, wem welche Flichen geh6ren. Wihrend es bei der tatsichlichen Nutzung
Ubergangszonen geben mag, miissen auf der rechtlichen Ebene die Eigentums-
verhiltnisse und Nutzungsrechte fiir alle Flichen eindeutig verankert werden.

Die Frage der Aufteilung stellt sich nicht fiir alle Rechtsformen in gleicher
Weise. So ist etwa bei einer Genossenschaft, die eine ganze Siedlung oder ein
Mehrfamilienhaus besitzt, sowie bei rein vertraglichen Beteiligungsmodellen
der Eigentiimer von Wohnungen, Nebenrdumen und Aussenraum stets der
Gleiche. Die einzelnen Bewohnerinnen und Bewohner nehmen lediglich iiber
ihre Mitgliedschaftsrechte und iiber vertragliche Regelungen Einfluss. Beim
Stockwerkeigentum oder bei Einfamilienhaussiedlungen mit Alleineigentum
gehoren hingegen die einzelnen Wohnungen den jeweiligen Mitgliedern der
Gemeinschaft.
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Wichtig ist auch die Zuweisung von Nebenrdumen wie Kellerabteilen, Auto-
einstellplitzen oder Pflanzgirten, die von den Bewohnerinnen und Bewohnern
zwar individuell genutzt, von den Wohnungen aber rdumlich getrennt sind.
Auch das Eigentum an Gemeinschaftseinrichtungen wie Spielplatz, Gemein-
schaftsraum oder Zufahrten muss geklért und falls nétig zum Eigentum an den
einzelnen Wohnungen in Bezug gebracht werden. Bei grosseren Projekten oder
komplizierteren Regelungen empfiehlt es sich, die Lage und Abgrenzung all-
gemeiner und individueller Flichen in einem Aufteilungsplan festzuhalten.

Verschiedene Varianten und Mischformen sind je nach Projekt und Bediirf-

nissen der Beteiligten denkbar:

« Mietvertrige mit Beteiligungsmoglichkeiten:
Die Zustindigkeit fiir gemeinschaftliche Bereiche kann auch bei reguliren
Mietverhiiltnissen an die Bewohnerinnen und Bewohner iibertragen werden.
Dies kann in grosseren Siedlungen soweit gehen, dass Nutzung, Verwaltung
und Gestaltung einzelner Liegenschaften gesamthaft der Mieterschaft iiber-
lassen wird. Es ist in einem solchen Fall von Vorteil, wenn sich die Mieter-
innen und Mieter zu einem Verein zusammenschliessen. Interne Entschei-
dungsabliufe kénnen so formell festgelegt werden, und der Vermieter verfiigt
iiber einen festen Ansprechpartner, mit dem Vereinbarungen iiber die Nut-
zung und Verwaltung von Aussenraum und Nebenriumen (Gemeinschafts-
raum, Waschkiiche, Bastelraum, etc.) getroffen werden konnen.

Beispiel : Verwaltungsvereinbarung Vermieter — Siedlungsverein
Dem Siedlungsverein obliegen folgende Pflichten:
- Pflege und Verwaltung des gesamten gemeinsam genutzten Wohn-
umfelds der Siedlung
- Verwaltung und Regelung der Beniitzung des Gemeinschaftsraumes
- Verwaltung und Verwendung des vom Vermieter zur Verfligung
gesteliten Unterhaltsbeitrages.
Fur den internen Verwaltungsbereich der Wohnhéauser sind die einzelnen
Hausgemeinschaften verantwortlich.

* Genossenschaft:
Die Wohnungen werden iiber Mietvertréige den einzelnen Genossenschafter-
innen und Genossenschaftern zur Nutzung iiberlassen, stehen aber im Eigen-
tum der Genossenschaft. Je nach Art der Liegenschaft konnen zudem Miet-
vertrige fiir Garagen-, Abstellplitze oder Pflanzplitze abgeschlossen werden.
Alle andern Riume und Einrichtungen gehdren zum gemeinschaftlichen Be-
reich und werden von der Genossenschaft als Ganzes verwaltet.
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» Stockwerkeigentum:

Die Wohnungen und andere abgetrennte und eigenstindig zu nutzende

Réumlichkeiten (Biiros, Gewerberidume, Arztpraxen) werden in der Begriin-

dungsurkunde als Sondernutzungsbereiche ausgeschieden. Fiir jede Stock-

werkeinheit wird im Grundbuch ein eigenes Grundbuchblatt eriffnet. Die

individuellen Anteile der einzelnen Eigentiimerinnen und Eigentiimer werden

als Bruchteile (Prozente oder Promille) des Ganzen iiber so genannte Wert-

quoten definiert. Fiir ihre Festlegung konnen verschiedene Faktoren herange-

zogen werden:

- Fldche der einzelnen Einheiten

- Rauminhalt der einzelnen Einheiten

-Lage der Stockwerkeinheiten (Strassen- oder Gartenseite, Immissionen,
Stockwerk, Aussicht)

- Anteile der zur Einheit gehorenden ausschliesslichen Nutzungsrechte (Gar-
ten, Nebenrdume)

Die rdumliche Festlegung der Anteile erfolgt mit der Ausarbeitung von Auftei-
lungsplinen. '

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum
Das Grundstiick ist in folgende Stockwerke aufgeteilt:
Stockwerk Miteigentumsanteil, Sonderrecht
Nr. Wertquote
1 134/1000 4-Zimmer-Wohnung im zweiten
Obergeschoss und Kellerabteil
im Untergeschoss

Fiir die Zuteilung der Nebenrdume und allgemeinen Fldchen stehen verschie-

dene Moglichkeiten offen:

- Zuteilung zu einer Stockwerkeinheit in ausschliesslicher Nutzung: Individu-
elle zugéngliche Balkone und Veranden kénnen dem Sonderrecht der betref-
fenden Einheit zugewiesen werden. Allgemein zugingliche Gartenflichen
und Dachterrassen diirfen hingegen nur mit entsprechenden Reglementsbe-
stimmungen einem bestimmten Eigentiimer vorbehalten werden.

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

Den Eigentimern einer einzelnen Stockwerkeinheit werden geméss der

Stockwerkbegmndungsurkunde zugeteilt:
Balkone: an diejenigen Eigentimer, von deren Einheit aus die Einrich-
tung zugéanglich ist.

- Gartenflachen: an die Eigentimer der unmittelbar anliegenden Einhei-
ten.
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- Zugehorigkeit zur eigentlichen Stockwerkeinheit: Nebenrdume wie Keller-
oder Estrichabteile kénnen in die Definition der Stockwerkeinheit einbezogen
werden, auch wenn sie rdumlich nicht mit der Haupteinheit verbunden sind.
Eine unabhiingige Verdusserung ist dann ausgeschlossen.

- Begriindung von Dienstbarkeiten: Diese konnen zu Lasten des gemeinschaft-
lichen Grundstiicks und zu Gunsten eines einzelnen Stockwerkeigentumsan-
teils definiert werden, um etwa die Nutzung von Abstellplitzen oder Keller-
abteilen zu regeln. Das Nutzungsrecht ist in diesem Fall fest mit der je-
weiligen Stockwerkeinheit verbunden. '

- Ausgestaltung eines gemeinschaftlichen Bereichs zu einer eigenen Stock-
werkeinheit: Dies ist moglich und sinnvoll, sofern die Anlage oder der Raum
in sich abgeschlossen ist und einen eigenen Zugang hat, also etwa bei Bastel-
rdumen oder gemeinschaftlich genutzten Tiefgaragen. Die Einheit erhilt eine
eigene Wertquote und kann separat verdussert und belastet werden.

- Nutzung in gemeinschaftlichem Eigentum: Es empfiehlt sich, fiir die Verwal-
tung aller halboffentlichen Réume, die gemeinschaftlichen Bediirfnissen die-
nen, in gemeinschaftlichem Eigentum zu belassen und nicht als besondere
Stockwerkeinheit auszuscheiden. Zwingend vorgeschrieben ist dies sogar fiir
folgende Teile: den Boden, alle elementaren oder die #ussere Gestalt des
Hauses prigenden Gebiudeteile sowie alle Anlagen und Einrichtungen, die
wie etwa Treppenhaus oder Verkehrswege der Nutzung des Hauses durch alle
Eigentiimer dienen.

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

Gemeinschaftliche Teile

Gemeinschatftlich ist alles, was nicht ausdriicklich zu Sonderrecht ausge-

schieden ist. Es sind dies insbesondere:

- das Recht an Grund und Boden mit Einschluss der Bepflanzung;

- die Bauteile, die fur den Bestand, die konstruktive Gliederung und die
Festigkeit der Gebdude und Raume anderer Stockwerkeigentiimer von
Bedeutung sind;

- die Teile, welche die dussere Gestaltung und das Aussehen der Ge-
baude bestimmen;

- alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen Stockwerk-
eigentimern oder mehreren von ihnen fir die Benitzung der Raume
dienen, gleichgiiltig ob sie sich innerhalb oder ausserhalb der Raume,
an denen Sonderrecht besteht, befinden;

- die Hauseingénge, die Vorplatze, das Treppenhaus mit den Vorraumen
zu den Wohnungen, schliesslich im Keller der Korridor, der Wasch- und
der Heizungsraum.
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* Gemeinschaftseinrichtungen von Einfamilienhaussiedlungen:
Waihrend bei mehr oder weniger dicht gebauten Siedlungen die einzelnen
Wohneinheiten in der Regel im Alleineigentum abgetrennt und verwaltet
werden, muss bei den Gemeinschaftseinrichtungen eine andere Losung ge-
funden werden.

Wege und einfache Infrastrukturbauten wie etwa offene Autounterstinde
kénnen mit Dienstbarkeiten zur Benutzung durch die Gemeinschaft freigege-
ben werden. Diese regeln die gegenseitigen Beniitzungsrechte an bestimmten
Teilen der einzelnen, im Alleineigentum stehenden Parzellen in dauerhafter
Weise.

Beispiel: Dienstbarkeitsurkunde

Gegenseitiges Durchgangsrecht

Auf der Parzelle 1:

Last und Recht: Durchgangsrecht z.G. und z. L. 2, 3,
Auf der Parzelle 2:

Last und Recht: Durchgangsrecht z.G. und z. L. 1, 3,
Auf der Parzelle 3:

Last und Recht: Durchgangsrecht z.G. und z. L. 1, 2,

Die genaue Lage des oberirdischen Verbindungsweges ist im beiliegenden
Situationsplan vom ...., Massstab 1:500, der einen integrierenden Bestand-
teil dieser Urkunde bildet, blau eingezeichnet.

Fiir grossere gemeinschaftliche Einrichtungen bietet sich die Verwaltung im
Miteigentum an. Die individuellen Bereiche der Einfamilienhaus-Parzellen
stehen in Alleineigentum, der gemeinschaftliche Bereich hingegen wird als
eigene Parzelle, als so genannte Anmerkungs- oder Korporationsparzelle aus-
geschieden, an der jede Einfamilienhaus-Eigentiimerin und jeder Einfami-
lienhaus-Eigentiimer zu gleichen Teilen im Miteigentum beteiligt ist.
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Beispiel: Einfamilienhaussiediung mit Korporationsparzellen
Aufbau der Siedlung ...

1. Die Siedlung ... setzt sich aus Reiheneinfamilienhdusern auf indivi-
duellen Hausparzellen und aus Korporationsparzellen zusammen,
welche in der Regel im Miteigentum zu den individuellen Parzellen ge-
héren und bestimmten Zwecken dienen.

2. Aus dem Mutationsplan Nr. ... vom ... ist die Begrenzung der Parzellen
ersichtlich.

3. Die Siedlung ... umfasst nachstehende Parzellen, fir welche je ein ge-
sondertes Grundbuchblatt besteht: '

Parz. Nr. Halt Beschreibung
1 20a35m2 Korporationsparzelle (interne Erschliessungs-
strassen und -wege mit Kehrplatz, Besucher-
parkplatze Nr. ... - ... mit je einem Container-

platz pro Gruppe, Abgang in die unterirdische
Einstellhalle sowie zwei Zugange zu den
iberdeckten Durchgangen fir Block 2 und 5,
ferner Zugénge zu den vier Innenhdfen.

4. Die Parzelle 1 wird im Sinne von Art. 32 der Grundbuchverordnung als
Korporationsparzelle ausgestaltet und je in ... Miteigentumsanteile auf-
geteilt. In der Eigentimerkolumne dieser Parzellen sind die Parzellen-
nummern der berechtigten individuellen Hausparzellen, namlich ... -
.... mit je 1/... Miteigentumsanteil eingetragen.

5. Die Miteigentumsparzellen Nr. ... — ... stehen als Anmerkungsgrund-
stiicke im Sinne von Art. 32 GBV im Eigentum der jeweiligen Eigenti-
mer der Hausparzellen Nr. ... — ... . Die Zuordnung erfolgt im Einzelnen
wie folgt:

Miteigentumsparzelle Hauptgrundstiick
MEP Nr. ... Parzelle Nr. ...
MEP Nr. ... Parzelle Nr. ...

Eine weitere Moglichkeit zur Trennung individueller und gemeinschaftlicher
Bereiche bietet das Baurecht. Grundsitzlich wird mit der Konstruktion des
Baurechts zwar das Eigentum am Boden und an den Gebiuden voneinander
getrennt, es kann aber durchaus auch ein Instrument zur Ausscheidung indi-
vidueller Einflussbereiche sein. Ein einzelnes Haus mitsamt Umschwung ent-
spricht dann einer Baurechtsparzelle, der Boden und die allgemeinen Anlagen
gehoren der Gemeinschaft oder einer dritten, unabhéngigen Partei. Als juristi-
sche Form fiir eine Gemeinschaft, an der auch die Baurechtsnehmer beteiligt
sind, bietet sich die Genossenschaft an.
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Beispiel: Reglement Genossenschaft mit Baurecht fiir Einfamilien-
haus-Eigentiimer

Art. 1 Genossenschaft, Genossenschafter, Mieter

' Die Wohnbaugenossenschatt ist Eigentiimerin des gesamten Landes
und der im Anhang aufgefiihrten Gemeinschaftsanlagen.

Die Genossenschafter sind als Bauberechtigte Nutzer der im
Genossenschaftseigentum stehenden Sache und Eigentiimer eines
Hauses auf dem im Nutzungsrecht von der Genossenschaft
Uberlassenen Land. Ein Baurecht entspricht einem Stimmrecht.

5.2. Handlungsspielraume

Die Spannweite des Spielraums, welcher dem Einzelnen innerhalb und ausser-
halb der eigenen vier Wiinde zugestanden wird, reicht vom stark individualis-
tisch ausgerichteten freistehenden Einfamilienhaus bis zur Mietwohnung in der
anonymen Grosssiedlung. Die meisten gemeinschaftlichen Eigentumsformen
sind irgendwo zwischen diesen Polen anzusiedeln.

Die zentrale Frage ist in der Regel, wo die Grenze zwischen allgemeinem und
individuellem Einfluss- und Gestaltungsbereich verlaufen soll, also wo der
Entscheidungsspielraum des Einzelnen aufhort und wo die Gemeinschaft mit-
reden kann oder muss. Grundsitzlich wird diese Frage bereits mit der rechtli-
chen Verankerung des Eigentums an Haupt- und Nebenrdumen geregelt (vgl.
Kap. 5.1), aber nicht bei allen Rechtsformen und in allen Bereichen gleich pri-
zise. Definitionsbediirftig sind vor allem das Ausmass der baulichen Gestal-
tungsmoglichkeiten in der Wohnung oder dem Einfamilienhaus selber, die
Maoglichkeit, diese weiterzuvermieten, die Regelung des Zusammenlebens so-
wie die Nutzung von halboffentlichen Bereichen.

Bauliche Eingriffe

Abhiingig von Gebéudetyp und baulicher Dichte ist der gestalterische Spiel-
raum des Einzelnen unterschiedlich gross. So gilt fiir Mehrfamilienhausiiber-
bauungen die generelle Regel, dass alles, was die Gebiudehiille, die Tragstruk-
tur oder gemeinschaftliche Anlagen betrifft, Sache der Gemeinschaft ist. Bei
der Vornahme von Verdnderungen in der eigenen Wohnung gehen die Mog-
lichkeiten des Einzelnen je Rechtsform unterschiedlich weit:
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» Rechtsformen mit Mietverhiltnissen:

Normalerweise hat die Mieterin bzw. der Mieter nur beschriinkte Moglichkei-
ten, die Ausgestaltung der eigenen Wohnung selber zu bestimmen. Das
Mietrecht verlangt die schriftliche Zustimmung des Vermieters; dieser kann
zudem seine Einwilligung davon abhiingig machen, dass die vorgenommenen
Verinderungen beim Auszug riickgiéingig gemacht werden. Allerdings hat ein
Vermieter die Mdoglichkeit, mit entsprechend ausgestalteten Mietvertrigen
den Spielraum einzelner Mieterinnen und Mieter betrichtlich zu erweitern.
Wenn es sich um eine Genossenschaft handelt, empfiehlt es sich zudem,
Ausbau- und Gestaltungsrechte der Bewohnerinnen und Bewohner in einem
Reglement festzuhalten. Private Liegenschaftseigentiimer konnen die der
Mieterschaft zugestandenen Gestaltungsmoglichkeiten in einer Vereinbarung
festhalten.

Bestimmte Verinderungen wie das Streichen der Wiinde mit einer anderen
Farbe oder der Ersatz eines Bodenbelags konnen in vielen Fillen dem Ein-
zelnen iiberlassen werden. Vorsicht ist bei baulichen Eingriffen geboten, die
sich auf Tragstruktur oder Haustechnik auswirken, wie etwa Grundrissénde-
rungen oder der Einbau von Duschkabinen und Waschmaschinen. Hier sollte
der Vermieter das letzte Wort haben. Das gleiche gilt auch fiir Massnahmen
wie Balkonausbauten oder das Anbringen von Katzentiiren, die sich auf die
dussere Erscheinung des Hauses oder auf die Nutzung der allgemeinen
Riume auswirken. Empfehlenswert ist in jedem Fall der Einbezug einer
Klausel, die dem Vermieter das Recht gibt, die Wiederherstellung des ur-
spriinglichen Zustands auf Kosten der Mieterin bzw. des Mieters zu verlan-
gen. Umgekehrt sollte aber auch eine Regelung iiber eine allfillige Abgeltung
der Mieter-Investitionen bei einem Auszug getroffen werden.

Beispiel: Mietvertrag
Anderungen am Mietobjekt missen vorgéngig mit dem Vermieter abge-
sprochen werden; dieser behélt sich die Zustimmung oder Ablehnung vor.
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Beispiel: Reglement Hausgenossenschaft

- Wohnraumeinteilung und Grundrissveranderungen
Veranderungen dieser Einteilung und der sanitaren Einrichtungen, auch
im Treppenhaus, kénnen nur mit Zustimmung der Mehrheit der Haus-
bewohner vorgenommen werden.

- Renovation der Wohnungen und verwendete Materialien

Bevor bauliche und gestalterische Veranderungen vorgenommen wer-
den, missen diese an der Hausbewohnerversammlung vorgestellt und
genehmigt werden.

Die Hausbewohnerversammiung kann Veranderungen verbieten oder
mit der Auflage genehmigen, dass Veranderungen bei Auszug (nach
Ricksprache durch die Hausbewohnerversammlung mit dem/r Nach-
folgerin) riickgéngig gemacht werden missen.

* Stockwerkeigentum:
Es besteht ein Sonderrecht des einzelnen Stockwerkeigentiimers, Verinde-
rungen an der Wohnung vorzunehmen, solange sie nicht die Tragstruktur be-
treffen, nicht das Erscheinungsbild der Liegenschaft als Ganzes verindern
(z.B. Fenster, Balkone) und solange sie nicht die Ausbau- und Gestaltungs-
rechte der anderen Eigentiimerinnen und Eigentiimer erschweren.

Streitpunkt ist oft das Ausmass der Gestaltungsfreiheit auf den individuellen
Gartenflichen oder Dachterrassen. Da diese nicht zu Sonderrecht ausgeschie-
den werden konnen, muss reglementarisch festgelegt werden, wie gepflanzt,
eingezdunt und gebaut werden darf. Vor allem wenn Mauern erstellt oder
Gartenschopfe gebaut werden sollen, scheiden sich oft die Geister. Hier
empfiehlt sich unter Umstdnden die Formulierung eines Zusatzreglements,
welches die Bau- und Bepflanzungsfragen abschliessend festlegt.

* Einfamilienhaussiedlungen

Hier stellt sich die Frage der Gestaltungsfreiheit anders. Die Bewohnerinnen
und Bewohner sind Eigentiimer ihres Hauses und kénnen dieses im Rahmen
der offentlichen Bauvorschriften umgestalten. In Siedlungen in verdichteter
Bauweise muss auf die Bediirfnisse der Nachbarinnen und Nachbarn Riick-
sicht genommen werden, z.B. bei der Verinderung gemeinsamer Mauern
oder bei der Gestaltung des Aussenraums. Wenn der Boden im Baurecht ab-
gegeben wird, so kann der Baurechtsgeber gewisse Einschrinkungen formu-
lieren, etwa im Hinblick auf eine einheitliche und harmonische Gestaltung
des Gesamtbilds der Siedlung.

Unabhingig vom Projekt und von der Rechtsform zeigen sich bei der Defini-
tion der baulichen Gestaltungsfreiheit die Unterschiede zwischen Start- und
Betriebsphase. Diejenigen Mitglieder einer Gemeinschaft, die bereits in der
Planungs- oder Erwerbsphase eines Projektes dabei sind, haben meist grossere
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Einflussmoglichkeiten auf die Gestaltung der individuellen und allgemeinen
Riume. Nachfolgende Mieterinnen und Mieter bzw. Kiuferinnen und Kaufer
miissen mit dem Ausbaustand Vorlieb nehmen, den ihre Vorginger definiert
haben, ihr eigener Gestaltungsspielraum geht dann aber - oft schon aus Kosten-
griinden - deutlich weniger weit.

Nutzung und Vermietung der eigenen Wohnung

Was die Nutzungsméglichkeiten der eigenen Wohneinheit, aber auch der ge-
meinschaftlichen Einrichtungen betrifft, so kann es hier vor allem in Mehrfami-
lienhiiusern zu Problemen kommen, da aufgrund des engeren Zusammenlebens
eher Beeintrichtigungen auftreten konnen. Bei Rechtsformen mit Mietver-
trigen bestimmt in der Regel der Vermieter die Art der Nutzung. Zu Auseinan-
dersetzungen iiber die Art der Nutzung kommt es eher bei Liegenschaften im
Stockwerkeigentum. Generell empfiehlt es sich, die Umschreibung der Nut-
zungsrechte entweder in den Statuten oder einem Reglement zu verankern oder
konkrete Beniitzungsvorschriften in einer separaten Nutzungsordnung aufzu-
stellen. Zu beachten sind immer auch die geltenden gesetzlichen Vorschriften
wie Wohnanteilplane oder Zonenordnung, welche die Art der gewiinschten
Nutzung einschrinken kdnnen.

In einer solchen Nutzungsordnung kann beispielsweise festgelegt werden, ob
die Riume auch als Biiros oder fiir Gewerbezwecke genutzt werden diirfen.
Dabei ist vor allem darauf zu achten, ob durch neue Nutzungen nicht die
Wohnqualitit beeintrichtigt wird. Zu Problemen fiihren meist Grenzfille, in
denen eine neue Nutzung nicht in das bisherige Nutzungsmuster einer Liegen-
schaft oder einer Siedlung passt. So ist etwa eine Nutzung durch stilles Ge-
werbe (z.B. Biiroriume) erst dann problematisch, wenn sie mit einem starken
Kundenverkehr einhergeht, der das Ruhebediirfnis der andern Nutzerinnen und
Nutzer beeintrichtigt. Dies kann insbesondere auch bei Anwalts- und Arztpra-
xen, aber auch bei Vereins- und Versammlungslokalen der Fall sein. Noch di-
rekter werden die Nutzungskonflikte, wenn eigentliche gewerbliche Nutzun-
gen, die mit Larm- oder Staubimmissionen verbunden sind, in eine Wohnlie-
genschaft integriert werden sollen.

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

- Die Stockwerkeinheiten Nr. ... bis Nr. ... sind zu Wohnzwecken bestimmt.
Eine gewerbliche Nutzung der zu Wohnzwecken bestimmten Einheiten
ist nur erlaubt, sofern sie keine Stérungen fiir den Wohnbetrieb verur-
sacht. !

- Die Einheit Nr. ... kann fiir gewerbliche Zwecke verwendet werden, wobei
nur stilles Gewerbe zugelassen ist.
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Nach Rechtsform unterschiedlich geregelt sind die Moglichkeiten, die eigene
Wohnung zu vermieten. Bei Mietvertrigen sind die mietrechtlichen Bestim-
mungen massgebend. Diese lassen eine Untervermietung zwar prinzipiell zu,
verpflichten die Mieterin bzw. den Mieter aber, das Untermietverhiltnis dem
Vermieter mitzuteilen.

Wenn eine Stockwerkeigentiimerin oder ein Stockwerkeigentiimer die eigene
Wohnung an Dritte vermietet, ist sie bzw. er dafiir verantwortlich, dass die
Mieterschaft sich an die im Reglement und in allfélligen Zusatzordnungen ent-
_haltenen Regeln hilt. Zudem sollte die Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft die
Moglichkeit haben, bei gravierenden Problemen von der vermietenden Eigen-
tilmerpartei die Kiindigung verlangen zu konnen. Eine Informationspflicht ge-
geniiber der Verwaltung im Falle einer Vermietung sollte ebenfalls in das
Stockwerkeigentiimerreglement aufgenommen werden.

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

- Jeder Eigentimer ist berechtigt, seinen Anteil zu veraussern, zu verpfan-
den oder zu vermieten. Er kann ihn mit Dienstbarkeiten belasten.

- Der Stockwerkeigentiimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Mit-
glieder dafir, dass die Gemeinschaftsordnung durch alle Personen be-
achtet wird, die seinem Haushalt oder Betrieb angehdren oder denen er
durch Vertrag oder sonstwie den Aufenthalt in seiner Stockwerkeinheit
oder deren Gebrauch gestattet.

- Vom Eigentimer, dessen Mieter die Stérung oder Beeintrachtigung ver-
ursacht, kann, wenn wiederholte Reklamationen fruchtlos geblieben sind,
verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch ordentliche Kiindigung
oder gegebenenfalls durch Kiindigung aus wichtigen Griinden sobald wie
maoglich auflost.

- Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, die Verwaltung zu unterrichten,
wenn er seine Stockwerkeinheit Dritten zum Gebrauch Gberlasst.

Regelung des Zusammenlebens und Nutzung allgemeiner
Einrichtungen

Bei der Regelung des gegenseitigen Zusammenlebens gilt es, einen Mittelweg
zu finden, der gegenseitige Riicksichtnahme garantiert ohne die Nutzungsrechte
des Einzelnen mehr als nétig einzuschrinken. Gerade beim engen Zusammen-
wohnen in Mehrfamilienhdusern treten immer wieder Konflikte auf, die mit der
gegenseitigen Wahrung der Privatsphiire zu tun haben. In Einfamilienhaussied-
lungen verlagern sich entsprechende Konflikte eher auf Aussenraum und Ge-
meinschaftseinrichtungen. Prinzipiell miissen sich die Beteiligten fragen, ob die
Bereitschaft zur Konfliktlsung im direkten Gespriach und der Riickgriff auf
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allgemeine gesetzliche Vorschriften (z.B. beziiglich Nachtruhe) geniigen oder
ob bestimmte Verhaltensregeln in einer eigenen Haus- bzw. Siedlungsordnung
detailliert festgehalten werden sollen.

Was die Nutzung allgemeiner Einrichtungen wie etwa Waschkiiche, Garten
oder Gemeinschaftsraum betrifft, so empfiehlt es sich, vor allem bei héufig
frequentierten Rdumen ein separates Nutzungsreglement aufzustellen. Die
Moglichkeiten reichen vom einfachen Waschplan bis zum ausgefeilten Regle-
ment fiir den Betrieb eines Gemeinschaftsraums, in welchem Nutzungszweck,
Zustindigkeit, Reservationsmodalititen, Reinigung, allfillige Kosteniibernah-
men sowie die Nutzung durch Dritte festgelegt werden. Sich iiberschneidende
Nutzungsanspriiche verschiedener Parteien sowie unklar geregelte Zustdndig-
keiten fiir die Reinhaltung und — damit zusammenhéngend — fiir die Lagerung
und Deponierung von Gegenstinden, Fahrzeugen, etc. in allgemeinen Réum-
lichkeiten konnen zu Problemen fiihren. Die Formulierung eines Minimums an
Regeln ist wohl unumgénglich, aber dariiber hinaus liegt es an den Beteiligten

selber zu bestimmen, wie viel Ordnung und Sauberkeit sie wiinschen bzw. wel-

ches Mass an Unordnung sie tolerieren kénnen.

Beispiel: Reglement Genossenschaft mit Baurecht fiir Einfamilien-
haus-Eigentiimer
Art 14 Nutzung der Gemeinschaftsanlagen
Fur eine kurzfristige Sondernutzung ist die Verwaltung zu informieren.
?  Die Beniitzung der Anlagen und Einrichtungen durch Aussenstehende
bedarf auf jeden Fall der Einwilligung der Verwaltung und ist in der
Regel gebihrenpflichtig.

5.3. Gemeinschaftliche Arbeiten

In jedem Haus und jeder Siedlung fallen regelmissig Arbeiten an, die erledigt
werden miissen. Sie reichen von der Treppenhausreinigung iiber die Garten-
pflege und die Ausfiihrung kleinerer Reparaturen bis zur Erledigung der admi-
nistrativen Arbeiten, zu denen die Fithrung der Buchhaltung, das Erstellen der
Steuererklirung oder die Kontrolle des Mietzins- bzw. Beitragsinkassos geho-
ren. Als erstes muss abgeklirt werden, was es iiberhaupt zu tun gibt. Sobald
feststeht, welche Arbeiten anfallen, kann bestimmt werden, was individuell
erledigt werden muss und welche Titigkeiten Aufgabe der Gemeinschaft sind.
Zu Diskussionen fiihrt immer wieder die Frage des baulichen Unterhalts.
Beim Stockwerkeigentum ist der Unterhalt innerhalb der zu Sonderrecht oder
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zur alleinigen Nutzung ausgeschiedenen Riume Sache der Einzeleigentiimerin
bzw. des Einzeleigentiimers, der Unterhalt der allgemeinen Teile Sache der
Gemeinschaft (iiber die jeweiligen Entscheidungsbefugnisse vgl. Kap. 7.2). Fiir
alle im Mietverhiltnis benutzten Wohnungen ist das Mietrecht massgebend.
Kleinere Arbeiten innerhalb der Wohnung — der Maximalbetrag richtet sich
nach ortsiiblichen Erfahrungswerten — sind Sache der Mieterschaft, umfassen-
dere Arbeiten sind Sache der Gemeinschaft bzw. des Vermieters. Alle Arbeiten
ausserhalb der Wohnung sind ebenfalls Sache des Vermieters. Sie werden auch
bei andern Rechtsformen in der Regel von externen Fachleuten ausgefiihrt.

Bei der Verteilung der Arbeiten gibt es prinzipiell drei verschiedene Moglich-
keiten:

- Erledigung durch alle Beteiligten im Rotationsprinzip,

- Feste Aufteilung unter den Beteiligten im Ressortprinzip,

- Einsetzung eines bezahlten Hauswartes oder Verwalters.

Wenn sich alle im Rotationsprinzip an den gemeinschaftlichen Arbeiten betei-
ligen, muss jeder gewisse Arbeiten in regelmissigem Abstand ausfiihren. Diese
Losung ist vor allem gingig fiir Arbeiten wie Treppenhausreinigung oder Gar-
tenpflege. Sie spart Kosten und sorgt fiir eine 'gerechte’ Verteilung listiger
Aufgaben. Probleme ergeben sich, wenn Einzelne ihre Pflichten nicht oder
nicht so griindlich erledigen, wie dies die Mitbewohnerinnen und Mitbewohner
erwarten. In solchen Fillen hilft neben Appellen an die Fehlbaren méglicher-
weise eine prizisere Definition der zu verrichtenden Titigkeiten bzw. des zu
erreichenden Sauberkeitsgrades. Bei wiederholter Nicht-Erledigung kann die
Gemeinschaft Ersatzvornahme durch einen Dritten oder ein anderes Mitglied
zu Lasten des Sdumigen veranlassen.

Bestimmte Arbeiten konnen einzelnen Beteiligten fest zugewiesen werden.
Empfehlenswert ist eine solche Zuteilung bei Arbeiten, die gewisse Fach-
kenntnisse — etwa im handwerklichen oder kaufménnischen Bereich — erfor-
dern. Die Erledigung der Arbeiten kann — bei mehr oder weniger gleichmissi-
ger Aufgabenverteilung — ehrenamtlich oder gegen Entgelt erfolgen. Konflikt-
stoff bietet hdufig die Trennung zwischen bezahlten und unentgeltlich erledig-
ten Arbeiten. Ehrenamtlich titige Haus- oder Siedlungsbewohner und -bewoh-
nerinnen konnen sich gegeniiber den Entléhnten benachteiligt fiihlen. Probleme
konnen auch entstehen, wenn Einzelne immer mehr 'Amter’ an sich reissen und
versuchen, iiber Aufgabenkumulierung und Informationsmonopol eine infor-
melle Machtposition einzunehmen. Eine geschickte Aufgabenverteilung sowie
eine regelmissige Kontrolle der Verwaltung, des Vorstands oder der Gemein-
schaft als Ganzes konnen solchen Tendenzen vorbeugen.
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In manchen Fillen wird auch die Anstellung eines bezahlten Hauswartes oder
Verwalters erwogen. Diese Losung fiihrt in der Regel zu hoheren Nebenkosten,
ermdglicht aber in gewissen Fillen die Vermeidung zeitraubender Diskussio-
nen und Auseinandersetzungen iiber Putzpline, Sauberkeitsvorstellungen oder
korrekte Rechnungsfiihrung. Wenn niemand der Beteiligten die notwendigen
Fachkenntnisse besitzt, empfiehlt es sich, die anfallenden Arbeiten an aussen-
stehende Fachkriifte wie Putzinstitute, Wartungsfirmen oder Treuhédnder zu
iibergeben. Nachteilig auswirken kann sich eine solche Losung dann, wenn sich
die Bewohnerschaft iiberhaupt nicht mehr an Unterhalt, Verwaltung und Be-
trieb beteiligt und so die Reinlichkeit und Instandhaltung der allgemeinen Ein-
richtungen vernachlissigt wird. Gerade in langfristiger Hinsicht und bei Lie-
genschaften oder Siedlungen mit vielen Beteiligten kann aber eine professio-
nelle Ausfiihrung der anfallenden Arbeiten die 'pflegeleichteste’ Variante sein.

Beispiel: Siedlungsreglement Genossenschaft

Pflege und Unterhalt

a) Arbeiten fiir die Pflege und den Unterhalt des genossenschaftlichen
Eigentums obliegen den Genossenschaftern zu gleichen Teilen. Sie
organisieren sich zu diesem Zweck selber.

b) Den Genossenschaftern kénnen bestimmte Teile der Genossen-
schaftsflachen und -anlagen zur dauernden Pflege zugeteilt werden.
Mit der technischen Wartung bzw. der Verantwortung fir die Wartung
und Reparatur von technischen Gemeinschaftsanlagen wird ein Ge-
nossenschaftsmitglied betraut. Es sorgt fur die Pflege der Anlagen
und entscheidet iiber Massnahmen bei Stérungen.

d) Ist ein Genossenschafter abwesend, so hat er zur Erledigung seiner
Aufgaben fiir einen Stellvertreter besorgt zu sein.

e) Solite der einzelne Genossenschafter die ihm (bertragenen Unter-
halts- und Pflegearbeiten vernachlassigen, so wird er von der Verwal-
tung auf sein Versaumnis aufmerksam gemacht. Bei fruchtloser Mah-
nung kann diese die erforderlichen Arbeiten nach vorausgehender
Mitteilung auf Kosten des sdumigen Genossenschafters vornehmen
oder vornehmen lassen.

Die Maéglichkeiten und Probleme der Verteilung der Kosten, welche bei der
Ausfithrung gemeinschaftlicher Arbeiten anfallen, werden in Abschnit 6.3 be-
handelt.
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Das liebe Geld

6.1. Finanzielle Beteiligung

Beschaffung und Absicherung des Eigenkapitals
Je nach Rechtsform muss die Mittelbeschaffung anders geregelt werden, auch
die Mindesthohe des nétigen Eigenkapitals kann unterschiedlich sein. Von
Bedeutung ist zudem, wie unterschiedlichen finanziellen Moglichkeiten der
Beteiligten am besten Rechnung getragen werden kann und wie weit es mog-
lich ist, Dritte, die nicht im betreffenden Haus oder der betreffenden Siedlung
wohnen, in die Finanzierung einzubeziehen.
* Mietverhiltnisse:
Bei normalen Mietverhiltnissen wird die Finanzierung vom Vermieter gere-
gelt. Die Mieterin bzw. der Mieter muss allenfalls in der Form eines Miet-
zinsdepots gewisse Sicherheiten leisten. Denkbar ist dariiber hinaus eine fi-
nanzielle Beteiligung der Mieterinnen oder Mieter in der Form von Mieter-
darlehen.
Bei einer Genossenschaft bestehen zwar auch Mietverhiltnisse, aber die Ei-
genkapitalbeschaffung erfolgt iiber die Zeichnung von Anteilscheinkapital.
Es empfiehlt sich, die Hohe der Pflichtanteilscheine, welche die einzelnen
Bewohnerinnen und Bewohner zeichnen miissen, nach der Wohnungsgrisse
zu staffeln. Der Einbezug von Geldern der zweiten Séule ist moglich, muss
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aber von den einzelnen Genossenschaftern in die Wege geleitet werden. Der
Einbezug von Sparkapital der dritten Siule ist hingegen problematisch. Zu-
sitzliches Eigenkapital kann iiber Anteilscheine Dritter sichergestellt werden.
Bei der Zeichnung von Anteilscheinen oder bei der Gewiihrung von Mieter-
darlehen stellt sich das Problem der Absicherung des investierten Kapitals. Es
besteht zwar eine Forderung gegeniiber dem Eigentiimer oder sogar ein Be-
teiligungsrecht in der Form eines Anteilscheins. Diese Forderung kann aber
wertlos sein, wenn die Genossenschaft resp. der Vermieter Misswirtschaft be-
trieben hat. Um sich gegen die Folgen solcher Entwicklungen etwas besser zu
schiitzen, konnen Hypothekarsicherheiten oder Wohnrechte auf die Immobi-
lie im Grundbuch eingetragen werden, die auch dann Bestand haben, wenn
die Liegenschaft im Konkurs der Eigentiimer verkauft wird.

Beispiel: Darlehensvertrag

7. Dieser Darlehensvertrag und der Mietvertrag vom ... sind gegenseitig
integrierende Bestandteile. Ist das Darlehen geleistet, wird der Miet-
vertrag vermieterseits unkindbar, solange der Mieter lebt bzw. seine
Ehefrau, und der Vermieter hat die Pflicht, das Mietverhaltnis fir diese
Dauer im Grundbuch vormerken zu lassen. Vorbehalten bleibt die
Aufldsung des Mietvertrages aus wichtigem Grund. Nimmt das Miet-
verhéltnis ein Ende, ist der Mieter verpflichtet, die L6schung der Vor-
merkung im Grundbuch zu bewilligen.

Beispiel: Mietvertrag

2.2 Beide Parteien sind berechtigt, diesen Vertrag unter Beachtung einer
Kundigungsfrist von drei Monaten, jeweils auf 31. Méarz, 30. Juni und
30. September mit eingeschriebenem Brief zu kiindigen (vorbehalten
bleibt Art. 16 dieses Vertrags).

16. Der Mieter kann mit dem Vermieter einen Darlehensvertrag fiir ein
Mieterdarlehen abschliessen. Dieser Mietvertrag und ein solcher Dar-
lehensvertrag bilden je integrierende Bestandteile. Art. 2 Abs. 2 dieses
Mietvertrags wird diesfalls durch Art. 7 des Darlehensvertrages er-
ganzt.

Beispiel: Grundbuchliche Absicherung des Mietvertrags

Erméachtigung zur Vormerkung einer Miete auf Sektion ... Parzelle ...

Die Unterzeichnende (Vermieter) hat mit ... (Mieter) am ... einen Miet- und
am ... einen Darlehensvertrag abgeschlossen. Diese sind nach Art. 7 des
Darlehensvertrags gegenseitig integrierende Bestandteile.

Art. 2 Abs. 2 des Mietvertrags wird durch Art. 7 des Darlehensvertrags er-
setzt. Der dort vereinbarte Darlehensbetrag wurde vom Mieter bezahit.
Demnach wird das Grundbuchamt erméchtigt, die Miete fir die Dauer des
Lebens des Mieters vorzumerken. Ferner verpflichtet sich die Unterzeich-
nende, dereinst auch eine Miete zu Gunsten des allenfalls berlebenden
Ehepartners vorzumerken.
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* Stockwerkeigentum/Einfamilienhaussiedlungen im Alleineigentum:

Bei diesen Rechtsformen ist die Beschaffung des Eigenkapitals Angelegen-
heit jedes einzelnen Eigentiimers. Das notwendige Eigenkapital betrigt iib-
licherweise 20% der Anlagekosten, die restlichen 80% werden mit einer
Bank fremdfinanziert. Dabei erfolgt in der Regel eine Aufteilung in eine erste
(65%) und eine zweite Hypothek (15%). Fiir die zweite Hypothek werden oft
zusitzliche Sicherheiten, z.B. in der Form einer Versicherungspolice, ver-
langt; zudem muss sie innerhalb einer gewissen Zeitspanne — meist 25 Jahre
— zuriickbezahlt werden.

Bei einer Stockwerkeigentumsbegriindung muss der Wert der einzelnen An-
teile und somit auch die Hohe des jeweils notwendigen Eigenkapitals ge-
meinsam festgelegt werden. Dies geschieht hiufig iiber die Ausscheidung der
Wertquoten (Vgl. auch Kap. 3.2.1). Die Wertquote spiegelt zwar primir das
Verhiiltnis der Stockwerkeinheiten untereinander wider und steht in keinem
direkten Verhiltnis zum Verkehrswert. Bei einer Neuaufteilung bildet sie
aber eine gute Grundlage fiir die Aufteilung der Anlagekosten, auch wenn sie
allfallige Qualitdtsunterschiede infolge unterschiedlichem Innenausbau nicht
beriicksichtigt.

 Baurecht: .
Der Erwerb eines Hauses im Baurecht hat den Vorteil, dass der Kapitalbedarf
der Kiuferin bzw. des Kaufers tief gehalten werden kann. Die Kosten fiir den
Landanteil fallen weg bzw. werden iiber die jihrliche Entrichtung des Bau-
rechtszinses abgegolten. Der einzelne Bewohner muss also lediglich das fiir
den Erwerb des Hauses notwendige Eigenkapital aufbringen.

Verzinsung des investierten Kapitals

Anlass zu Diskussionen kann auch die Frage der Verzinsung des Eigenkapitals
geben. Bei individuellem Wohneigentum dient das investierte Eigenkapital in
der Regel direkt zur Senkung der Wohnkosten. In Genossenschaften entschei-
det die Gesamtheit der Beteiligten iiber die Verzinsung des Eigenkapitals.
Wenn Bewohnerschaft und Mitglieder der Genossenschaft identisch sind und
alle gleichviel investiert haben, wird in der Regel auf die Verzinsung des Ei-
genkapitals verzichtet. Etwas anders sieht es aus, wenn von dritter Seite oder
von einzelnen Beteiligten ein verhiltnismissig hoher Betrag in die Genossen-
schaft eingebracht worden ist. Dann wird in den meisten Fillen der Ruf nach
einer Verzinsung laut werden. Statt nun das gesamte Anteilscheinkapital zu
verzinsen, kann auch eine Trennung zwischen nicht verzinsten, an die Miete
einer Wohnung gebundenen Pflichtanteilscheinen und zu verzinsenden Gonner-
Anteilscheinen vorgenommen werden. Bei Genossenschaften darf der Zinssatz



48

6. Das liebe Geld

von Gesetzes wegen den landesiiblichen Zinsfuss fiir langfristige Darlehen
nicht iibersteigen.

Beispiel: Statuten Genossenschaft !

Art. 18 Verzinsung

' Die Anteilscheine diirfen héchstens zum fir die Befreiung von der Eidge-
ndssischen Stempelabgabe zuldssigen Zinssatz verzinst werden.

2 Die Generalversammiung setzt im Rahmen der Vorschriften des Obliga-
tionenrechts und allfalliger Bestimmungen offentlich-rechtlicher Natur die
Verzinsung fest. Dabei sind die Vermbgenslage und der Geschaftsgang
zu berlcksichtigen.

* Die Anteile sind jeweils vom ersten Tag des der Einzahlung folgenden
Monats an verzinslich.

Beteiligung an Wertveranderungen

Was die Weitergabe von Wertverinderungen betrifft, so ist zu unterscheiden
zwischen der Abgeltung baulicher Investitionen und der Beteiligung an Veriin-
derungen des Marktwertes. Withrend bei baulichen Verinderungen iiber die
Verrechnung bereits getiitigter Vorleistungen bzw. Investitionen diskutiert
wird, kann eine Anpassung an den Marktwert - wenn iiberhaupt - erst zum
Zeitpunkt der Verdusserung vorgenommen werden.

* Mietverhiltnisse:

Mieterinnen und Mieter haben kein gesetzlich verankertes Recht auf eine
Entschiddigung von wertvermehrenden Eigenleistungen. Sie konnen im Ge-
genteil sogar dazu verpflichtet sein, diese Eigenleistungen beim Auszug wie-
der riickgidngig zu machen. In einem Vertrag zwischen Mieterschaft und
Vermieter oder mit einem entsprechenden Passus in einem Haus- oder Sied-
lungsreglement kann die Frage der Entschidigung im Rahmen der bestehen-
den gesetzlichen Vorschriften aber geregelt werden. Dabei sollte festgelegt
werden, welche Eingriffe in welcher Hohe — unter Beriicksichtigung der Al-
tersentwertung — entschédigt werden und ob der Vermieter oder die Nachmie-
terschaft fiir eine allfillige Entschiddigung aufkommen miissen.

1 Musterstatuten SVW
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Beispiel: Reglement Genossenschaft
Entschadigungen fiir Renovationen bei Wohnungswechsel
a) Fir die genehmigten Renovationen bezahlt die Genossenschaft
Materialien, die zur Erhaltung der Bausubstanz benétigt werden. ...
b) Die Entschadigung fir die geleistete Renovationsarbeit geht zu La-
sten eines/r spateren Nachfolgers/in. Sie betrdgt max. 5 Monats-
Wohnzinse (exkl.) mit einer Amortisationsfrist von 10 Jahren.

Anderungen des Marktwertes werden in der Regel nicht an die Mieterschaft
weitergegeben. Genossenschaften diirfen Anteilscheine von austretenden
Mitgliedern nur zum Nominalwert zuriickzahlen. Ein Sonderfall wire hinge-
gen die Umwandlung von Genossenschaftswohnungen in Stockwerkeigen-
tum. Da in der Regel die bisherigen Bewohner die Wohnungen iibernehmen,
wird beim Verkauf der Wohnungen der Ertragswert und nicht der Verkehrs-
wert der Wohnungen massgebend fiir die Festlegung des Verkaufspreises
sein.

* Stockwerkeigentum/Alleineigentum:
Bei den direkteren Eigentumsformen wie Baurecht, Miteigentum oder
Stockwerkeigentum werden Wertverdnderungen - aufgrund baulicher Inve-
stitionen oder als Folge von Marktentwicklungen - direkt iiber den Verkaufs-
preis ausgeglichen.

6.2. Haftung

Bei der Frage der Haftung muss unterschieden werden, gegeniiber wem die
Gemeinschaft oder der Einzelne geradestehen muss:

- gegeniiber Glaubigern

- gegeniiber geschidigten Dritten

- gegeniiber Mitbewohnern/Miteigentiimern

Bei der Haftung gegeniiber Glidubigern, z.B. Geldgebern oder Handwerkern, ist
entscheidend, wer der Vertragspartner oder Auftraggeber ist. Juristische Perso-
nen haften in der Regel selber, die einzelnen Mitglieder konnen nicht zur Re-
chenschaft gezogen werden. Bei Genossenschaften sichern sich Geldgeber und
Unternehmer deshalb gelegentlich mit so genannten Solidarbiirgschaften ab,
bei denen die Unterzeichner der Biirgschaft personlich fiir einen bestimmten
Betrag haften. Bei Eigentumsformen mit direktem Eigentum haften die
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einzelnen Eigentiimerinnen bzw. Eigentiimer. Im Falle des Stockwerkeigen-
tums haftet jede Eigentiimerin und jeder Eigentiimer hochstens im Verhiltnis
der jeweiligen Wertquote fiir einen geschuldeten Betrag, nicht aber fiir die An-
teile, die von den anderen Beteiligten geschuldet werden.

Beispiel: Statuten Genossenschaft

Art. 15 Haftung

Fur die Verbindlichkeiten der Genossenschaft haftet nur das Genossen-
schaftsvermégen. Jede Nachschusspflicht oder Haftbarkeit des einzelnen
Mitglieds ist ausgeschlossen.

Wenn Dritte (Passanten, Nachbarn, etc.) geschidigt werden, muss zuerst die
Verantwortlichkeit abgeklidrt werden. Massgeblich ist hier die Trennung zwi-
schen allgemeinen und individuellen Bereichen (vgl. Kap. 5.1). Kommt etwa
eine Person infolge eines heruntergefallenen Blumentopfs zu Schaden, so ist
die Bewohnerin bzw. der Bewohner der fraglichen Wohnung verantwortlich.
Wurde der Schaden aber durch einen vom Dach eines Mehrfamilienhauses
gefallenen Ziegelstein verursacht, so muss die ganze Gemeinschaft fiir den
Schaden haften.

Bei der Haftung gegeniiber Mitbewohnern oder Miteigentiimern ist ebenfalls
in erster Linie die Aufteilung zwischen allgemeinen und individuellen Teilen
massgebend. Allenfalls kénnen in den Mietvertrigen resp. Reglementen be-
stimmte Abweichungen formuliert werden.

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum 3

§8 Haftung der Stockwerkeigentimer

Jeder Stockwerkeigentimer haftet den Ubrigen Stockwerkeigentimern fir
Schaden, die durch die Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalts-
und Instandhaltungsverpflichtungen an ihren Raumlichkeiten oder am ge-
meinschaftlichen Eigentum entstanden sind. Dies gilt auch fir Schaden, die
durch Personen seines Haushalts oder seines Geschéftsbetriebes verur-
sacht wurden oder durch sonstige Personen, denen er die Benitzung der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebé&udeteile, Anlagen und Ein-
richtungen (iberlasst. Er haftet nicht, wenn er beweist, dass ein schuldhaftes
Verhalten nicht vorgelegen hat.

2 Musterstatuten SVW
3 Tina Peter-Ruetschi; Das schweizerische Stockwerkeigentum, S. 66
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6.3. Verteilung der laufenden Kosten

Bei der Nutzung von gemeinschaftlichem Wohneigentum fallen wie bei andern
Wohnformen laufende Kosten an. Sie werden je nach Rechtsform individuell
getragen oder verteilt.

Bei einer Verteilung konnen verschiedene Schliissel verwendet werden:
- zu gleichen Teilen (nach Wohnung oder nach Mitglied)
-nach Anteilen (Miteigentum)
- nach Wertquoten (Stockwerkeigentum)
- nach Grundstiicks- bzw. Wohnungsfldache
- nach Gebaudewert
- nach tatsdchlichem Verbrauch

Oft werden je nach Art der Kosten verschiedene Schliissel verwendet. Prinzi-
piell sollten alle Kosten, die objektiv gemessen werden konnen (Heizung,
Warmwasser), verbrauchsabhingig abgerechnet werden. In grosseren Siedlun-
gen empfiehlt sich die Bildung von Untergemeinschaften, die fiir bestimmte
Aufwendungen (z.B. Treppenhausreinigung, Betrieb separater Waschkiichen)
unabhingig von den andern Beteiligten aufkommen.

In der Regel muss mit folgenden Arten von Ausgaben gerechnet werden:
- Zins- und Amortisationszahlungen an Kreditgeber
(Hauptanteil der laufenden Kosten)
- Reparaturen und kurzfristiger Unterhalt
- Abgaben und Versicherungen
- Steuern
- Betriebskosten
(Heizung, Hauswartung, etc.)
- Verwaltungsaufwand _ ,
- Riickstellungen und Einlagen in evtl. vorhandene Fonds (vgl. Kap.3.3.4)
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* Mietverhiltnisse:

Hier triigt der Vermieter alle fiir den Betrieb und Unterhalt anfallenden Ko-
sten. Sie miissen durch die Mietzinseinnahmen gedeckt werden, die Kosten-
verteilung erfolgt iiber die Mietzinskalkulation. Fiir den Einzelnen ist die
jihrliche Verteilung der Kosten nur teilweise, nimlich iiber die Heiz- und
Nebenkostenabrechnung nachvollziehbar.

Die Uberwilzung der Grundkosten via Mietzinskalkulation unterliegt den
mietrechtlichen Bestimmungen und muss im Streitfall gegeniiber der staat-
lichen Schlichtungsstelle offengelegt werden. Spitere Erhdhungen miissen
mit Kostensteigerungen, wertvermehrenden Investitionen, etc. begriindet
werden konnen. Wenn die mietrechtlichen Erhéhungsmoglichkeiten bereits
voll ausgeschopft sind, bietet sich einer Genossenschaft aber die Moglichkeit,
gewisse Kosten (z.B. fiir die Bildung eines Fonds) iiber Mitgliederbeitrige
der Genossenschaft einzuziehen.

Stockwerkeigentum:

Die Kosten, welche fiir die Nutzung der eigenen Stockwerkeinheit anfallen,
werden von jeder Eigentiimerin bzw. jedem Eigentiimer selber getragen.
Dazu gehoren insbesondere die Fremdkapitalzinsen. Die Auslagen fiir den
Betrieb und Unterhalt der gemeinschaftlichen Einrichtungen werden auf alle
Stockwerkeigentiimer verteilt. Dies geschieht laut Gesetz nach den Wertquo-
ten. Die Verteilung der Kosten nach Wertquoten ist aber nicht absolut zwin-
gend, stattdessen kann auch ein anderer Verteilschliissel festgelegt werden.
Kubus- oder flichenabhiingige Verteiler sind aber zumindest in jenen Fillen
problematisch, wo bauliche Erweiterungen der Stockwerkeinheiten moglich
sind. Eine Ausrichtung der Kostenverteilung auf die auch langfristig stabilen
Wertquoten ist auf jeden Fall empfehlenswert. Mit der Bezahlung von peri-
odischen Beitrigen wird das fiir die Verwaltung einer Liegenschaft oder
Siedlung notwendige Geld vorgeschossen, bei der jihrlichen Abrechnung der
gemeinschaflichen Kosten werden allfillige Differenzen ausgeglichen.
Gemeinschaftseinrichtungen von Einfamilienhaussiedlungen:

Bei Gemeinschaftseinrichtungen in Miteigentums-Konstellation sind die in-
dividuellen Bereiche von vornherein ausgegrenzt. Lediglich die normaler-
weise eher bescheidenen Kosten fiir die gemeinsamen Infrastrukturbereiche
miissen unter den Beteiligten aufgeteilt werden. In der Regel erfolgt dies zu
gleichen Teilen.

* Baurecht:

Bei einem Baurechtsverhiltnis stellen sich keine Verteilungsprobleme, denn

der Baurechtsnehmer trigt alle bei der Nutzung des Gebéudes anfallenden

Lasten selbstindig. Als besondere laufende Kosten fallen hingegen die Auf-

wendungen fiir den Baurechtszins an, der gewissermassen einen Mietzins fiir

die Benutzung des Bodens darstellt.
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Als Grundlage zur Berechnung des Zinses dient in der Regel ein Basiswert,
der mit einem vereinbarten Zinssatz multipliziert wird. In den meisten Fillen
wird ein reduzierter Verkehrswert als Basiswert verwendet. Bei der Aushand-
lung des Zinssatzes sind verschiedene Richtgrossen denkbar, wobei die Wahl
des Zinsfusses auch vom vereinbarten Anpassungsmodus abhingig ist. Da
sich Baurechtsverhiltnisse in der Regel iiber lingere Zeitrdume erstrecken,
wird in den meisten Fillen eine Anpassung an verdnderte Verhiltnisse ver-
einbart, wobei zwischen den Interessen beider Parteien abgewogen werden
muss. Angepasst werden kann sowohl der Basiswert als auch der verwendete
Zinssatz. Was den Rhythmus der Anpassungen betrifft, so hat sich ein Ab-
stand von fiinf oder zehn Jahren als sinnvoll erwiesen.

Beispiel: 'Baurechtsvenrag
IV Baurechtszins

- Grundsatze fir die Festlegung des Baurechtszinses
Grundlage fir die Festsetzung des Baurechtszinses ist der Verkehrs-
wert des Bodens. Dieser Bodenwert wird zum jeweiligen Zinssatz der
... Kantonalbank fiir erstrangige Alt-Hypotheken auf Wohnbauten ver-
zinst.

- Erstmalige Festsetzung des Baurechtszinses
Bei Abschluss dieses Baurechtsvertrages wurde der Verkehrswert von
den Parteien auf Fr. ... festgesetzt. Der massgebende Bodenwert be-
lauft sich auf zwei Drittel dieses Verkehrswertes oder Fr. ... pro Qua-
dratmeter. Fir die massgebende Liegenschaftsflache ergibt dies somit
einen Bodenwert von Fr. ... Dieser Bodenwert ist zum derzeit gelten-
den Zinssatz von ...% zu verzinsen.

- Anpassung des Baurechtszinses

Solite infolge einer grundlegenden Veranderung der allgemeinen Ver-
héltnisse, wie sie bei Abschluss dieses Baurechtsvertrages bestanden
haben, der vereinbarte Baurechtszins keine angemessene Gegenlei-
stung fir die Einraumung des Baurechts mehr darstellen, so kann je-
der der Vertragspartner verlangen, dass der Bodenwert, welcher der
Berechnung des Baurechtszinses zugrunde liegt, nach jeweils 10 Ver-
tragsjahren, gerechnet vom 1. Januar des auf das Jahr des Baube-
ginns folgenden Kalenderjahres, Uberpriift und gegebenenfalls den
geanderten Verhaltnissen angepasst wird.
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6.4. Sieben gute Jahre, sieben schlechte Jahre

Hiufig wird in der Startphase, also beim Erwerb oder Bau die Bereitstellung
von Reserven fiir spiitere Zeiten vernachlissigt, weil die finanzielle Belastung
so hoch ist, dass lediglich die laufenden Kosten fiir Finanzierung, Betrieb und
Unterhalt gedeckt werden konnen. Es empfiehlt sich aber, so bald als méglich
einen Reservefonds fiir grossere Reparaturen, bauliche Erneuerungen oder son-
stige unvorhergesehene Auslagen zu dufnen. Die Einlagen in einen solchen
Fonds erhéhen zwar die jihrlichen gemeinsamen Kosten, tragen aber gleich-
zeitig dazu bei, diese konstant zu halten, indem sie die Kosten fiir grossere bau-
liche Investitionen gleichmiissig auf die einzelnen Betriebsjahre verteilen.

Es ist von Vorteil, den Zweck und die maximale Hohe eines Reservefonds
bereits bei der Ausarbeitung von Statuten oder Reglementen festzuhalten, und
die entsprechenden Entscheidungskompetenzen klar zu regeln (vgl. auch Kapi-
tel 7.1 und 7.2). Oft fillt es gerade bei grosseren Gemeinschaften im nachhin-
ein schwer, alle Beteiligten von der Notwendigkeit langfristig angelegter Re-
serven zu iiberzeugen, vor allem wenn sie Erhhungen der Eigentiimerbeitrige
resp. der Mietzinsen zur Folge haben.

Anlass zu Diskussionen gibt immer wieder die Hohe des Fonds. Einerseits
sollte er die Wohnkosten der einzelnen Bewohnerinnen und Bewohner nicht zu
stark belasten, andererseits muss er geniigend Geld fiir die Sicherstellung des
Verwendungszwecks, z.B. Abdeckung zukiinftiger Renovationskosten, enthal-
ten. Als Berechnungsgrundlage fiir einen Erneuerungsfonds kénnen entweder
der Gebiudeversicherungswert oder die jeweils mit einem Baukostenindex
aktualisierten Anlagekosten herangezogen werden. Unabhingig von der ge-
wiihlten Anpassungsmethode empfiehlt sich als Richtwert fiir die jahrlichen
Einlagen ein Betrag in der Héhe von 0,5% des Liegenschaftswertes.

Auf die Einlagen in einen Fonds konnen keinerlei Riickzahlungsanspriiche:
geltend gemacht werden. Wenn ein Mitglied der Gemeinschaft aus seiner
Wohnung auszieht, ist eine Riickerstattung der in den Fonds einbezahlten Mit-
tel also ausgeschlossen (vgl. auch Kap. 8.1). Wichtig ist ferner, dass die Ver-
wendung der Gelder eines Fonds klar geregelt ist. Die Freigabe der Mittel darf
nur mit einem Beschluss der Gemeinschaft méglich sind. Der Fonds sollte dazu
dienen, ausserordentliche Ausgaben zu bestreiten, aber keinesfalls dazu, lau-
fende Ausgaben abzudecken. Denkbar ist zudem die Einrichtung weiterer
Fonds, z.B. eines allgemeinen Reservefonds oder eines Sozialfonds zur Unter-
stiitzung von Haushalten mit finanziellen Problemen.
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Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

Art. ... Erneuerungsfonds

Jeder Jahreskostenvoranschlag (Budget) enthalt Einlagen in den Fonds zur
Bestreitung aller Unterhalts - und Erneuerungsarbeiten. Die jahrlich in den
Erneuerungsfonds zu leistenden Beitrage sind durch einen mit einfacher
Mehrheit gefassten Beschluss-der Stockwerkeigentimer so festzulegen,
dass ein maximaler Fondsbestand von 10% aller Geb&udeversicherungs-
summen innert 10 Jahren erreicht wird. Dem Stockwerkeigentimer steht
unter keinen Umstanden ein Anspruch auf Rickerstattung seines Anteils am
Erneuerungsfonds zu.

6.5. Steuerliche Fragen

Steuerliche Vor- und Nachteile der einzelnen Rechtsformen sollten zwar in die
Entscheidfindung einbezogen werden, sie sind aber erfahrungsgemiiss fiir den
Erfolg eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts weniger wichtig als haufig an-
genommen wird.

Entscheidend fiir die Beurteilung der Steuersituation ist, ob der Einzelne
Grundeigentiimer ist oder nicht. Ersteres ist der Fall bei:

- Stockwerkeigentum

- Miteigentum an gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen

- Baurecht: Alleineigentum am Gebiude

- Dienstbarkeitskonstellationen: Eigentum an Haus und Boden

Bei natiirlichen Personen fallen Steuern von Bund, Kantonen und Gemeinden
auf Einkommen und Vermégen an. In den oben genannten Fillen gehort die
Liegenschaft oder ein Teil davon zum Vermégen und muss entsprechend ver-
steuert werden. Die genauen Verhiltnisse sind von Kanton zu Kanton unter-
schiedlich, in der Regel kann aber die auf der entsprechenden Parzelle lastende
Verschuldung vom Gesamtvermogen abgezogen werden. Fiir die Ermittlung
der Einkommenssteuer muss der Ertrag versteuert werden, der als Folge des
Grundeigentums zu Stande gekommen ist, wobei der Aufwand fiir Schuld-
zinsen, Betrieb und Unterhalt in Abzug gebracht werden kann. Bei einer Nutz-
ung durch den Eigentiimer bzw. die Eigentiimerin selber muss ein fiktiver Er-
trag, der so genannte Eigenmietwert, eingesetzt werden.
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Etwas anders ist die steuerliche Situation bei Mietverhiltnissen, also wenn
Grundeigentiimer und Bewohnerschaft nicht identisch sind. Dies ist der Fall
bei:

- Mietvertriigen mit Beteiligungsmoglichkeiten

- Genossenschaften =

Hier verliuft die Besteuerung von Eigentiimern und Bewohnerschaft getrennt.
Die Mieterin bzw. der Mieter versteuert das personliche Einkommen und Ver-
mogen, wihrend der Liegenschaftseigentiimer seinen Mietertrag selber sowie
die Liegenschaft als Teil seines Vermogens versteuert. Bei juristischen Perso-
nen mit Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner findet eine Art Doppel-
besteuerung statt. Die juristische Person versteuert das gesamte Grundeigentum
— in der Regel dessen Ertragswert — als Teil des Kapitals, der Mieter bzw. die
Mieterin muss zudem seine/ihre Beteiligung an der Genossenschaft als Ver-
mogen versteuern.

Welche Steuern fallen fiir Gnmdmgenﬁimer iiberhaupt an?

- Liegenschaﬁserwetb Jar erungssteuer. , '

- Betrieb der Liegenschaft: Llegenschaﬁssteuer (e nach Kanton auch Grund-
‘oder Gmndsmmmr). Einkommenssteuer (mtﬁrhclw Personen' Elgen-

~ mietwert, Junstwche Personen*Memag). Vermdgenssteuer.

- Verkauf der Liegenschaft: Handanderungssteuer (Aufteilung zwischen Kiiu-
fer und Verkiufer kantonnl mterschnedhch gemgelt), evtl. Gnmdstﬁcksge-
winnsteuer.
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Entscheidungsv

Wenn mehrere Personen am Erwerb und an der Verwaltung einer Liegenschaft
beteiligt sind, bilden sie eine Gemeinschaft, deren Tatigkeit mit gewissen Re-
geln ausgestaltet werden muss. Die nétigen Gremien miissen definiert, deren
Kompetenz muss festgelegt, die Entscheidungsablaufe miissen vorgespurt,
Konfliktlosungsmaoglichkeiten vorgesehen werden.

7.1. Organe der Gemeinschaft

Die Zahl und die Funktion der einzelnen Gremien kann je nach Rechtsform
hochst unterschiedlich sein. Zwei Gremien werden aber in fast allen Eigen-
tumsformen gebildet :

- die Versammlung aller Beteiligten (‘Legislative'): Sie fillt als oberstes Organ
wichtige Entscheide, z.B. iiber die Anderung von Statuten und Reglementen,
nimmt die Jahresrechnung ab und bestimmt die Zusammensetzung und Kom-
petenzen der anderen Organe. :

- ein Ausschuss zur Leitung der Geschiifte ('Exekutive'): Er besteht aus weni-
gen Personen und ist aktives, ausfithrendes Organ, das weniger weitreichende
Entschliisse fasst und durch seine rasche Handlungsfihigkeit die normale
Verwaltungstitigkeit garantiert.

Je grosser eine Gemeinschaft ist, desto grosser wird auch die Notwendigkeit
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zur Spezialisierung und Differenzierung, d.h. zur Schaffung zusitzlicher Gre-
mien wie Kommissionen, Ausschiisse, Projektgruppen und dergleichen. Die
nachfolgende Auflistung zeigt die normalerweise iiblichen sowie die fiir jede
Rechtsform gesetzlich vorgesehenen, also obligatorischen Organe im Uber-
blick:

oberstes Organ ausfiihrendes weitere Organe
Organ
Mietverhaltnis mit | Vereinsversamm- | Vorstand Kontrollstelle

Beteiligungsmog- lung (obligatorisch) | (obligatorisch)

lichkeiten (Verein)

Genossenschaft Genossenschafter- | Vorstand bzw. Kontrollstelle

versammiung Verwaltung (obligatorisch)
(ebligatorisch) (obligatorisch) Kommissionen,
Projektgruppen

| Stockwerkeigen- Versammlung der | Verwalter (oft Ausschuss (bei
Stockwerkeigenti- | extern im Auf- grosseren Ge-

Wi mer (obligatorisch) | trag der Ver- meinschaften)
sammiung)
Miteigentum Versammiung der
Miteigentimer

Wichtig ist bei der Bildung der einzelnen Organe eine klare und sinnvolle
Festlegung der jeweiligen Zustindigkeiten. Nur so lassen sich Doppelspurig-
keiten, aber auch die Uberlastung einzelner Gremien oder unnétige admini-
strative Aufblihungen vermeiden. Die grundsitzliche Kompetenzverteilung
wird vom obersten Organ, also der Versammlung aller Beteiligten festgelegt.
Dessen Kompetenzen umfassen in der Regel folgende Befugnisse:

- Frlass und Abinderung von Nutzungs- und Verwaltungs-
ordnung, Reglementen oder Statuten

- Einsetzung und Wahl von Organen

- Genehmigung von Jahresrechnung, Budget und Kostenverteilung

- Schaffung von Fonds

- Aufldsung der Gemeinschaft

- Entscheidung iiber wichtige Investitionen

Fiir die Einberufung der Mitgliederversammlung sollten in jenen Fillen, in
denen es das Gesetz nicht verlangt, gewisse Formvorschriften festgelegt wer-
den. Wichtig sind die Regelung der Zustindigkeit zur Einberufung, ein mini-
maler Tagungsrhythmus, eine nicht unterschreitbare Einberufungsfrist sowie
weitere Formvorschriften wie schriftliche Einladung und vorgingige Traktan-
denliste.
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Fiir die Aufgabenverteilung und Organisation der einzelnen Gremien gibt es je

nach Rechtsform unterschiedliche Vorgaben:

* Mietverhiltnis mit Beteiligungsmoglichkeiten/Verein:
Hier ist grundsitzlich zu unterscheiden zwischen den Vereinbarungen mit
dem Vermieter und der Organisation der Mieterinnen und Mieter unter sich,
in der Regel in der Form eines (Mieter-)Vereins. Die Kompetenzverteilung
zwischen Vermieter und Bewohnerschaft muss als erstes festgelegt werden.
Dies kann etwa in der Form einer gemeinsamen vertraglichen Vereinbarung
geschehen, welche die Grundlage fiir die Ausarbeitung der Vereinsstatuten
bildet. Der Mieter- oder Siedlungsverein funktioniert dann in herkommlicher
Art gemiss den Bestimmungen des Vereinsrechts und besteht aus einem Vor-
stand und einer Mitgliederversammlung, allenfalls noch aus einer Kontroll-
stelle. Bei grosseren Siedlungen konnen Arbeitsgruppen geschaffen werden,
beispielsweise zur Pflege der Griinflichen oder zur Verwaltung des Gemein-
schaftsraums.

Beispiel: Verwaltungsvereinbarung

1. Zweck der Verwaltungsvereinbarung ist es, die Kompetenzbereiche des
Siedlungsvereins zu bestimmen und Zustandigkeiten zu regeln.

2. Der Siedlungsverein wird durch seinen Vorstand gegeniiber
(Vermieter) vertreten und bestimmt ein Vorstandsmitglied als Kontakt-
person fir die Liegenschaftsverwaltung.

3. ... (Vermieter) Uibertragt folgende Rechte an den Siedlungsverein:

- Vertretung der Interessen der Siedlung gegentber ... (Vermieter) als
Liegenschaftsverwalterin

- Organisation und Koordination der Aufgaben gemass Statuten des
Siedlungsvereins

4. Dem Siedlungsverein obliegen folgende Pflichten:

- Pflege und Verwaltung des gesamten gemeinsam genutzten Wohn-
umfelds der Siedlung

- Verwaltung und Regelung der Benitzung des Gemeinschaftsraumes

- Verwaltung und Verwendung des von ... (Vermieter) zur Verfligung
gestellten Unterhaltsbeitrages.

5. Furfolgende Zustandigkeitsbereiche ist ... (Vermieter) verantwortlich:

- Technische Wartung der Heizungsanlage und weiterer technischer
Einrichtungen

- Grobe Gartenarbeiten (Baume und Hecken schneiden, Dachunter-
halt)

- Abschluss von Mietvertragen (unter Berlicksichtigung der Vor-
schlage der Hausgemeinschaften fiir Nachmieter)

- Information des Vorstands bei der Vermietung von disponiblen Réau-
men, Garantiearbeiten und grosseren Reparaturen
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Beispiel: Statuten Siedlungsverein

Art. 2

Zweck des Vereins ist die gemeinsame Nutzung und Pflege des Sied-
lungsumfeldes und des Gemeinschaftsraumes sowie die Vertretung ge-
meinsamer nachbarschaftlicher Interessen auf der Basis der Verwaltungs-
vereinbarung mit ... (Vermieter), welche die Siedlung erstellt hat.

Art. 5

Die Organe des Vereins sind: -
a) Mitgliederversammlung

b) Vorstand

c) Kontrolistelle

Art. 6

Die Mitgliederversammiung ist oberstes Organ des Vereins. Sie hat fol-

gende Befugnisse

- Festsetzung und Anderung der Statuten

- Wahl des Vorstandes und der Kontrollstelle

- Abnahme des Vereinsbudgets, der Jahresrechnung und des Jahresbe-
richts

- Regelung und Beschlussfassung iber Angelegenheiten im Interesse
des Vereinszweckes.

Art. 7 :
Die Mitgliederversammlung wird nach Bedarf einberufen, mindestens ein-
mal pro Jahr als Generalversammiung. Die Einladungen haben schriftlich
mindestens 20 Tage im voraus durch den Vorstand zu erfolgen. Die
Traktanden sind anzugeben.

Art. 12

Der Vorstand besteht aus mindestens fiinf Mitgliedern. Arbeitsgruppen
kénnen weitere Vertreterinnen in den Vorstand delegieren. ... (Vermieter)
ist von Amtes wegen (aufgrund des Verwaltungsvertrags) vertreten. Der
Vorstand konstituiert sich selbst und regelt die Zeichnungsberechtigung.

Art. 13

Der Vorstand ist Ansprechpartner fiir die Liegenschaftsverwaltung. Er ist
fiir Vereinsgeschéfte verantwortlich, die nicht anderen Gremien vorbehal-
ten sind. Er ist fir den Informationsaustausch in der Siedlung besorgt und
sorgt fiir die Einhaltung der in der Verwaltungsvereinbarung festgehaltenen
Rechte und Pflichten.

Art. 14

Die Kontrollstelle besteht aus zwei Rechnungsrevisorinnen. Sie prifen die
Jahresrechnung und erstatten der Mitgliederversammiung anlasslich der
Generalversammlung Bericht.

Art. 15

Fur wichtige Aufgabenbereiche kann der Vorstand Arbeitsgruppen einset-
zen, die zeitlich begrenzte oder dauernde Aufgaben Gbernehmen. Die Ar-
beitsgruppen organisieren sich selber und erstatten dem Vorstand regel-
massig Bericht.
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* Genossenschaft:
Die Generalversammlung ist hier von Gesetzes wegen oberstes Organ und
besitzt bestimmte uniibertragbare Befugnisse. Dazu gehoren die Festsetzung
und Anderung der Statuten, die Wahl des Vorstandes und der Kontrollstelle
sowie die Abnahme der Jahresrechnung. Einberufen wird sie durch den Vor-
stand, durch die Kontrollstelle oder auf Verlangen eines Zehntels aller Ge-
nossenschafter. Der Vorstand fiihrt das Tagesgeschiift, die Kontrollstelle
iiberwacht die Rechnungsfilhrung. Welche Kompetenzen der Verwaltung
iibertragen werden, ist Sache der Generalversammlung. Hier ist ein Abwigen
zwischen den Zielen Handlungsfihigkeit und basisdemokratische Kontrolle
dusserst wichtig, vor allem wenn es um heikle Entscheide wie etwa bauliche
Massnahmen oder den Erwerb von Grundstiicken geht.
» Stockwerkeigentum:
Die Versammlung der Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer regelt alle
Angelegenheiten, die sie nicht anderen Organen iibertragen hat. Dazu geho-
ren neben den eingangs genannten Aufgaben:
- Abschluss von Versicherungen des Gebidudes bzw. der Siedlung
- Bestellen und Abberufen des Verwalters. Dessen Bestellung ist zwar ge-
setzlich nicht zwingend, d.h. in kleineren Liegenschaften kann die Verwal-
tung auch gemeinschaftlich gefiihrt werden. Jede Eigentiimerin bzw. jeder
Eigentiimer kann aber die Emennung eines Verwalters durch den Richter
verlangen, falls sie gegen seinen/ihren Wunsch in der Eigentiimerversamm-
lung nicht zu Stande kommt.
- Festsetzung der jdhrlichen Kostenbeitrige und Fondseinlagen.
Neben der Verwaltung kann bei grosseren Stockwerkeigentiimergemein-
schaften auch ein aus einem Teil der Eigentiimerinnen und Eigentiimer be-
stehender Ausschuss gebildet werden, dem gewisse Aufgaben iibertragen
werden. Die Versammlung aller Stockwerkeigentiimer wird in der Regel
vom Verwalter einberufen, es kann aber auch eine Einberufung durch den
Ausschuss, falls vorhanden, oder durch die Mehrheit der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer vorgesehen werden. Eine Begrenzung der Einberufungs-
moglichkeit auf eine Mehrheit ist sinnvoll, damit die Versammlung nicht
fiir jedes unbedeutende Geschiift zusammenkommen muss, sondern nur
dann, wenn es von einem Grossteil der Beteiligten als notwendig erachtet
wird.
* Gemeinschaftseinrichtungen von Einfamilienhaus-Siedlungen:
Wenn die gemeinschaftlichen Bauten und Anlagen im Miteigentum genutzt
werden, fassen die Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer alle Beschliisse
gemeinsam an einer Miteigentiimerversammlung. Zur Ausfiihrung der Ver-
waltungshandlungen kann auch eine Verwaltung beauftragt werden. In gros-
seren Miteigentiimergemeinschaften empfiehlt es sich, die Einberufungs-
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seren Miteigentiimergemeinschaften empfiehlt es sich, die Einberufungs-
formalitiiten in der Nutzungs- und Verwaltungsordnung festzuhalten. Bei ei-
ner Regelung mit Dienstbarkeitsvertrigen bestehen keine Gemeinschaften im
rechtlichen Sinne und deshalb auch keine bestimmenden oder ausfiihrenden
Organe.

Beispiel: Reglement Miteigentiimergemeinschaft

Verwaltung

Die Verwaltung der Einstellhalle und der allgemeinen Raume erfolgt entwe-
der gemeinsam durch die Miteigentiimer oder in deren Auftrag durch einen
Dritten (Treuhandfirma oder beauftragter Miteigentimer). Zur Auftragsertei-
lung bedarf es eines Mehrheitsbeschlusses der Miteigentimer. Kommt ein
solcher nicht zu Stande, so wird die Verwaltung endgiiltig vom Amtsge-
richtsprasidenten von ... bestimmt.

7.2. Beschlussfassung und Stimmrechtsregelungen

In vielen Fillen konnen Entscheide eintriichtig und ohne grosse Diskussionen
gefillt und umgesetzt werden. Problematisch wird es erst, wenn Konflikte
entstehen oder wenn handfeste materielle Interessen beriihrt werden, was bei
der Verwaltung von Grundeigentum iiber kurz oder lang der Fall ist.

In der Startphase eines Projektes ist es oft noch moglich, Konflikte informell,
also ohne geregelte Bestimmungen beizulegen, da meist noch geniigend Kom-
promissbereitschaft vorhanden ist und Besitzstinde noch nicht so ausgeprigt
sind. Doch es empfiehlt sich, schon vor dem Ubergang in die Betriebsphase
genauer festzulegen, wer bei welchen Entscheiden mitzureden hat und welche
Mehrheitsverhiltnisse fiir eine Abstimmung jeweils erforderlich sind.
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Die auftauchenden Zielkonflikte kdnnen komplex werden: So ist es sicher
wichtig, moglichst demokratische Entscheide zu garantieren, und auch Minder-
heiten sollten ihre Art des Wohnens angemessen leben konnen, ohne von der
Mehrheit bei wichtigen Fragen 'iiberfahren’ zu werden. Andererseits soll die
Gefahr der Handlungsunfahigkeit und Blockierung — etwa bei festgefahrenen
Fronten zwischen zwei gleich starken Interessengruppen — unbedingt vermie-
den werden.

Im Zusammenhang mit Stimmrechtsregelungen sind folgende Begriffe von
Bedeutung:

Beschlussfahigkeit: Sie wird in der Regel durch bestimmte Formvorschrif-
ten beziiglich Einberufung und beziiglich Mindestanzahl anwesender Mit-
glieder definiert.

Stimmrecht: Das Stimmrecht gibt an, wer sich bei der Abstlmmung tiber

- bestimmte Beschliisse beteiligen kann und wie seine bzw. ihre Stlmme

zihlt.

Mehrheiten: Neben der Definition der Beschlussfahigkeit und der Regelung
des Stimmrechts muss auch festgelegt werden, welche Beschliisse mit wel-
chen Mehrheitsverhiltnissen als angenommen gelten. Zur Berechnung der
Mehrheiten konnen unterschiedliche Grundgesamtheiten definiert werden,
auf die sich eine allfiillige Mehrheit beziehen muss. Je nachdem, ob die
Mehrheit aller Stimmberechtigten, aller Anwesenden oder aller Stimmenden
massgebend ist, kommt der Priisenz an einer Versammlung und der Zahl der
Stimmenthaltungen ein unterschiedliches Gewicht zu.

Folgende Mehrheiten sind iiblich:

relatives oder einfaches Mehr: mehr zustimmende als ablehnende Stimmen
(Stimmenthaltungen spielen keine Rolle, auch weniger als die Hilfte der
Stimmen konnen bei einer Wahl oder einem Entscheid mit mehreren Optio-
nen ausreichen ).

absolutes Mehr: mehr als dle Hiilfte der Anwesenden bzw. der Stimmbe-
rechtigten stimmt fiir einen Entscheid oder wihlt einen Kandidaten.
qualifiziertes Mehr: Entscheidung durch einfache Mehrheit der Beteiligten,
zudem muss der grossere Teil der Sache zustimmen (bei Stockwerkeigen-

" tum also mind. 501/1000). Die Mehrheiten konnen auch auf hohere Werte

angesetzt werden (z.B. 2/3 oder 3/4).
Einstimmigkeit: alle miissen zustimmen, in gewissen Fiillen auch alle ausser
einem.
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In der Regel wird die fiir einen Entscheid verlangte Mehrheit an Stimmen nach
der Tragweite des Entscheids abgestuft:

- gewohnliche Verwaltungshandlungen

- wichtigere Verwaltungshandlungen

- Massnahmen zur Werterhaltung und Schadensverhiitung

- bauliche Massnahmen grosseren Umfangs (Wertsteigerung)

- Reglements-, Statuteninderungen

Damit die Gemeinschaft funktionsfahig bleibt und wichtige Entscheide nicht
wegen fehlender Mehrheiten blockiert werden, sollte als generelles Prinzip das
einfache Mehr der Anwesenden fiir alle Beschliisse gelten. Fiir Wahlen emp-
fiehlt sich zumindest fiir erste Wahlgéinge das absolute Mehr. Nur bei wirklich
grundsitzlichen und weitreichenden Beschliissen sollte von dieser Regel ab-
gewichen werden. Fiir gewisse grundsitzliche Entscheidungen wie z.B. die
Auflésung der Rechtsform (Vgl. auch Kap. 8.4) sind hdhere Mehrheiten sogar
gesetzlich vorgeschrieben. Auch beziiglich Beschlussfahigkeit sollten die Mi-
nimalbedingungen nicht allzu restriktiv formuliert werden. Andernfalls droht
Handlungsunfihigkeit, wenn zu viele Mitglieder den Versammlungen fernblei-
ben. '

Fiir die Entscheidung iiber gewdhnliche Verwaltungshandlungen kann
zwecks speditiverer Abwicklung mit so genannten Zirkulationsbeschliissen
gearbeitet werden. Dies bedeutet, dass fiir bestimmte Entscheide lediglich die
schriftliche Meinung aller zustindigen Mitglieder eingeholt wird, solange nicht
ein Mitglied eine miindliche Beratung verlangt. Zirkulationsbeschliisse sollten
an der niichsten Sitzung bzw. Versammlung protokolliert werden.

» Genossenschaften:

Fiir die Stimmrechtsregelung in Genossenschaften werden vom Gesetz ledig-

lich einige allgemeine Grundsitze festgelegt.

- Beschlussfihigkeit der Generalversammlung: Die Generalversammlung
ist beschlussfihig, wenn sie statutengemiss einberufen worden ist oder
als Universalversammlung, d.h. wenn alle Mitglieder anwesend sind.

- Stimmrecht: Jedes Mitglied hat in der Generalversammlung eine Stim-
me, unabhingig von der Hohe des von ihm investierten Kapitals. Eine
Stellvertretung durch ein anderes Mitglied ist moglich, jedoch kann kein
Mitglied mehr als eine/n andere/n Genossenschafter/in vertreten. Es
empfiehlt sich, die Moglichkeit der Vertretung durch im Haushalt leben-
de Familienangehorige auch in den Statuten zu verankern.

- Erforderliche Mehrheiten: In der Regel gilt auch bei der Genossenschaft
fiir Sachentscheide das Prinzip des einfachen Mehrs auf der Basis der
abgegebenen Stimmen. Bei Wahlen ist im ersten Wahlgang das absolute
Mebhr, im zweiten Wahlgang das einfache Mehr massgebend. Einer Sta-



7. Entscheidungsvorgdnge 65

tuteninderung oder einer Auflosung der Genossenschaft miissen von Ge-
setzes wegen mindestens zwei Drittel der anwesenden Genossenschafter-
innen und Genossenschafter zustimmen. Auch fiir die Beschlussfassung
innerhalb des Vorstands gilt iiblicherweise das einfache Mehr, wobei der
Vorsitzenden bzw. dem Vorsitzenden bei Stimmengleichheit die Mog-
lichkeit des Stichentscheids eingerdumt werden kann. Fiir wichtige Vor-
standsentscheidungen konnen absolute Mehrheiten oder sogar einstim-
mige Entscheide vorgesehen werden.

* Stockwerkeigentum:
Im Gegensatz zu andern Rechtsformen sind hier die gesetzlichen Vorgaben
weitaus detaillierter und restriktiver, vor allem was das Stimmrecht und die
fiir einzelne Entscheide notwendigen Mehrheiten betrifft.

Beschlussfahigkeit der Eigentiimerversammlung: Laut Gesetz muss min-
destens die Hiilfte aller Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer, die
zugleich mindestens die Hilfte aller Anteile vertreten, anwesend sein,
damit die Beschlussfahigkeit erreicht wird. Fiir eine zweite Versam-
mlung geniigt 1/3 aller Eigentiimerinnen und Eigentiimer, der aber aus
mindestens zwei Personen bestehen muss.

Stimmrecht: Das Gesetz ordnet an, dass jedem Stockwerkanteil eine

Stimme zusteht, auch wenn dieser von mehreren Personen gemein-

schaftlich erworben wurde. Auch das Stimmrecht eines Nutzniessers

(Mieter, Wohnrechtsberechtigter) ist gesetzlich geregelt. Ohne andere

Absprachen ist die Nutzniesserin bzw. der Nutzniesser in allen Fragen

der Verwaltung stimmberechtigt, ausser bei der Beschliessung von niitz-

lichen oder lediglich der Verschonerung dienenden Massnahmen. Der Ei-
gentiimer einer Einheit kann seine Nutzniesserin bzw. seinen Nutzniesser
aber auch ermichtigen, ihn generell, d.h. bei allen Entscheiden an der

Versammlung zu vertreten. Um den Eigentiimerinnen und Eigentiimern

grosserer Einheiten bei der Beschlussfassung mehr Gewicht zu verleihen,

kann das qualifizierte Mehr verwendet werden, das sich auf die Mehrheit
von Kopfstimmen und Anteilen stiitzt. Eine reine Ausrichtung des

Stimmrechts auf die Wertquoten ist in der Praxis zwar immer wieder an-

zutreffen, rechtlich gesehen aber eigentlich nicht erlaubt.

Erforderliche Mehrheiten: Generell gilt auch hier das Prinzip des einfa-

chen Mehrs, davon abweichend schreibt das Gesetz aber bestimmte

Mebhrheitsverhiltnisse zwingend vor. Folgende Beschliisse erfordern eine

qualifizierte Mehrheit:

- wichtigere Verwaltungshandlungen (darunter fallen auch niitzliche
bauliche Massnahmen, d.h. Eingriffe zur Werterhaltung oder -erho-
hung wie etwa der Einbau einer Zentralheizung)

- Erlass und Abdnderung eines Reglementes
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- Einstimmigkeit ist fiir die folgenden Beschliisse erforderlich:
- Anderung der Zustindigkeitsordnung fiir Verwaltungshandlungen und
bauliche Massnahmen
- Veriusserung oder Belastung der Liegenschaft
- Verinderung der Zweckbestimmung
- Anderungen der Wertquoten, Abinderungen der Sonderrechtsbereiche
in Verbindung mit einer Quoteninderung, Festlegung gemeinschaft-
licher Teile
- Begriindung, Anderung und Aufhebung von Vorkaufs- und Einspra-
cherechten
- Massnahmen zur Verschénerung und zur Hebung der Bequemlichkeit
(luxuriése Massnahmen)
Die Durchfithrung von Massnahmen zur Erhaltung des Wertes und der
Gebrauchsfihigkeit sowie zur Abwehr von drohendem oder wachsendem
Schaden (z.B. Bruch einer Wasserleitung) kann von jeder Stockwerkei-
gentiimerin bzw. jedem Stockwerkeigentiimer allein, also ohne entspre-
chende Mehrheit der Gemeinschaft, veranlasst werden.
* Gemeinschaftseinrichtungen
Die Regelung der Beschlussfassung fiir die Verwaltung von Gemeinschaft-
seinrichtungen ist in den meisten Fillen weniger problematisch als bei gan-
zen Liegenschaften oder Siedlungen, da nicht alle Flichen eines Hauses bzw.
einer Siedlung betroffen sind. Bei einer Losung mit Miteigentumsparzellen
sind folgende Unterschiede zum Stockwerkeigentum zu beachten:

- Beschlussfihigkeit der Eigentiimerversammlung: Das Gesetz enthilt
keine Vorschriften iiber die Mindestanzahl anwesender Miteigentiimer.
In der Praxis sind Mindestanteile von 3/4 oder der Hilfte aller Eigentii-
merinnen und Eigentiimer iiblich, damit die Versammlung beschlussfi-
hig ist. Um auch bei mangelndem Interesse der Beteiligten ein Funktio-
nieren der Gemeinschaft zu gewihrleisten, sollte bei einem Nichtzustan-
dekommen der Mindestzahl nach einer bestimmten Frist eine zweite
Versammlung einberufen werden kénnen, die in jedem Fall beschlussfi-
hig ist.

- Stimmrecht: Das Stimmrecht der Miteigentiimer bemisst sich in erster
Linie nach Kopfen. Je nach den zu fassenden Beschliissen kann aber
auch die Grosse der Anteile der Beteiligten eine Rolle spielen.

Wenn bestehende Gemeinschaftseinrichtungen mit einem Verein verwaltet
werden, konnen Regelungen in dhnlicher Form wie bei einer Genossenschaft
angewandt werden.
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7.3. Vorgehen im Konfliktfall

Die Formulierung von Regeln fiir das gemeinschaftliche Zusammenwohnen hat
zum Ziel, Konflikte zu vermeiden und diese, falls sie doch auftreten, in die
Richtung einer moglichst giitlichen Losung zu lenken. Fiir den Fall, dass dies
nicht méglich ist, sollten Schlichtungsmoglichkeiten und -instanzen vorgesehen
werden. Die in Statuten, Reglementen oder Nutzungs- und Verwaltungsord-
nungen verankerten Regelungen erfahren ihre Bewidhrungsprobe erst dann,
wenn es zu tiefgreifenden Auseinandersetzungen kommt. Nun zeigt es sich, ob
die vorgesehenen Schlichtungsmechanismen funktionieren und ob mit den vor-
handenen Bestimmungen die Differenzen bereinigt werden kénnen. Gleichzei-
tig sollen die bestehenden Gremien weiter arbeiten kdnnen, ohne durch Kon-
fliktsituationen in ihrer Téatigkeit vollig blockiert zu werden.

Ahnlich wie bei der Frage der Stimmrechtsregelung sind auch bei Konfliktlo-
sungen Unterschiede zwischen Start- und Betriebsphase erkennbar. Zu Beginn
eines Projekts ist die Bereitschaft zu kldarenden Gesprichen und Kompromissen
in der Regel hoher als beim alltidglichen Zusammenwohnen. Probleme kénnen
in der Planungs- oder Aufbauphase eines Projekts meist informell geldst wer-
den, zudem ist - wenn es hart auf hart kommt - auch der Ausstieg einzelner
Beteiligter noch leichter zu bewerkstelligen.

Die konkreten Auseinandersetzungen kénnen verschiedener Natur sein. Grund-
sitzlich empfiehlt es sich, Losungsmechanismen fiir folgende Konfliktbereiche
in den entsprechenden Reglementen festzuhalten:

- Kompetenzfragen: Ein Mitglied ist der Ansicht, ein Beschluss der Versamm-
lung oder eine Anordnung der Verwaltung verletze bestehende Bestimmun-
gen oder sei unter Verletzung von Formvorschriften zu Stande gekommen.

- Schlichtung: Der Konflikt zweier oder mehrerer Mitglieder - z.B. wegen
Lirmbeldstigung - kann nicht von diesen allein beigelegt werden und muss
von der Gemeinschaft geschlichtet werden.

- Sanktionen: Die Gemeinschaft muss Beschliisse gegeniiber einzelnen oder
mehreren ihrer Mitglieder durchsetzen.

Beziiglich der Anfechtung von Beschliissen muss unbedingt festgehalten wer-
den, innerhalb welcher Fristen, in welcher Form und an welches Gremium
diese eingereicht werden muss. Solange niemand gegen einen Beschluss Ein-
spruch erhebt, gilt dieser als rechtskriftig, auch wenn er im Widerspruch zu
Statuten, Reglementen oder anderen Satzungen steht.

Es gibt verschiedene Méglichkeiten, Streitigkeiten unter den Mitgliedern einer
Gemeinschaft oder zwischen einzelnen Mitgliedern und der Verwaltung zu
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schlichten. Folgender 'Instanzenweg' ist denkbar:

- internes Schlichtungsverfahren: Vor dem Beizug externer Stellen wird ver-
sucht, das Problem in einem Gesprich mit einem neutralen Mitglied der
Gemeinschaft oder in der Mitgliederversammlung zu I16sen.

- Gerichtsverfahren: Wenn Konflikte nicht innerhalb der Gemeinschaft gelost
werden kénnen, so bleibt entweder der Weg iiber die ordentlichen Gerichte
oder die Anrufung eines Schiedsgerichts.

Etwas anders ist das Vorgehen, wenn sich Einzelne nicht an die Spielregeln
halten und den Interessen der Gemeinschaft zuwiderhandeln. Fiir die Durch-
setzung von Beschliissen bieten sich jeder Gemeinschaft verschiedene Sankti-
onsméglichkeiten:
* Genossenschaft:

- Setzung von Fristen fiir die Befolgung von Beschliissen.

- Ausschluss durch die Verwaltung. Ein Ausschluss sollte nur dann ausge-
sprochen werden, wenn jemand seine Pflichten als Mitglied und Mieter
grob verletzt. Das Ausschlussverfahren ist in jedem Fall langwierig.
Die/der Betroffene hat in der Regel das Recht auf eine Berufung vor der
Generalversammlung. Diese hat eine aufschiebende Wirkung auf das
Ausschlussverfahren. Die aufschiebende Wirkung sollte sich aber nicht
auf die Kiindigungsfrist bei der Auflosung des Mietverhiiltnisses bezie-
hen (s. unten).

- Kiindigung des Mietvertrags. Fast wichtiger als der Ausschluss aus der
Genossenschaft ist die Auflosung des Mietverhiltnisses. Wenn Miet-
zinszahlungen ausbleiben oder sich eine Mieterin bzw. ein Mieter auf-
grund ihres/seines Verhaltens als untragbar fiir die Gemeinschaft erweist,
so kommt deren/dessen rascher Entfernung aus der Liegenschaft oberste
Prioritiit zu. Das Mietrecht regelt die Bestimmungen fiir ordentliche und
ausserordentliche Kiindigungen.

Ausserordentliche Kiindigungen, d.h. Kiindigungen, bei denen die ver-
traglichen Kiindigungsfristen nicht beachtet werden miissen, konnen bei
Zahlungsverzug sowie bei schwerwiegenden Vertragsverletzungen aus-
gesprochen werden. Als schwerwiegende Vertragsverletzungen gelten
etwa die dauernde Belistigung der Mitbewohnerinnen und Mitbewohner
oder gravierende Beschidigungen der Wohnung bzw. der allgemeinen
Einrichtungen.
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Eine ordentliche Kiindigung muss mit einer Frist von drei Monaten oder
mit der vertraglich vereinbarten Frist erfolgen. Sowohl ordentliche wie
ausserordentliche Kiindigungen kénnen von der Mieterin bzw. vom Mie-
ter bei der staatlichen Schlichtungsstelle angefochten werden.

» Stockwerkeigentum/Miteigentum:

Setzung von Fristen fiir die Befolgung von Beschliissen.

Festlegung von Vertragsstrafen, Verzugszinsen oder Ersatzvornahmen
(Durchfiihrung von Massnahmen durch die Gemeinschaft auf Kosten des
Betroffenen). Vertragsstrafen oder Verzugszinsen konnen etwa ange-
bracht sein, wenn geschuldete Beitrige nicht oder nicht in der verlangten
Hohe entrichtet werden. Ersatzvornahmen dringen sich auf, wenn eine

" Eigentiimerin bzw. ein Eigentiimer wichtige Unterhaltsarbeiten in der ei-

genen Wohnung unterldsst oder verhindert.

Sicherung von Forderungen der Gemeinschaft durch Pfand- und Retenti-
onsrechte. Damit die Gemeinschaft auch im Falle einer Zahlungsverwei-
gerung oder -unfdhigkeit noch Méglichkeiten zur Sicherung ausstehender
Betrige hat, kann sie ein Pfandrecht auf die entsprechende Einheit ein-
tragen lassen oder — beim Stockwerkeigentum — dessen Eintragung ver-
langen, wenn keine anderweitigen Sicherheiten bestehen. Ausserdem
verfiigt eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft dhnlich wie ein Vermie-
ter iiber ein Retentionsrecht, mit dem auf die bewegliche Habe in den
Radumen einer saumigen Eigentiimerin bzw. eines sdumigen Eigentiimers
zuriickgegriffen werden kann. Die Hohe der mit einem Pfand- oder Re-
tentionsrecht abgesicherten Forderungen darf drei Jahresbeitrige nicht
iibersteigen.

Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

Fir die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat
die Gemeinschaft Anspruch auf die Eintragung des Pfandrechts am
Anteil des sdaumigen Stockwerkeigentimers. Die Eintragung ist von
der Verwaltung namens der Gemeinschaft innert nitzlicher Frist zu
bewirken.

Der Gemeinschaft steht fiir die gleiche Beitragsforderung zudem ein
Retentionsrecht an den beweglichen Sachen zu, die sich in den Rau-
men eines Stockwerkeigentiimers befinden und zu deren Einrichtung
und Benutzung gehdren.

Ausschluss durch den Richter. Der Ausgeschlossene muss seine Stock-
werkeinheit innerhalb einer bestimmten Frist verdussern, ansonsten wird
sie versteigert. Die Chancen fiir ein erfolgreiches Ausschlussverfahren
sind jedoch nicht besonders hoch, greift dieses doch eindeutig in das Ei-
gentumsrecht des Betroffenen ein.
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Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum *

§ 15 Ausschluss aus der Gemeinschaft

Der Stockwerkeigentiimer kann auf Beschluss der Versammiung der
Stockwerkeigentimer durch richterliches Urteil aus der Gemeinschaft
ausgeschlossen werden, wenn durch sein Verhalten oder das Verhal-
ten von Personen, denen er den Gebrauch der Sache Uberlassen oder
fiir die er einzustehen hat, Verpflichtungen gegeniiber allen oder ein-
zelnen Mitberechtigten so schwer verletzt wurden, dass diesen die
Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.

* Baurecht:
Das letzte Druckmittel bei Konflikten innerhalb eines Baurechts-Verhiiltnis-
ses ist der so genannte vorzeitige Heimfall. Dies bedeutet, dass die im Eigen-
tum des Baurechtsberechtigen stehenden Gebiude vorzeitig an den Grundei-
gentiimer iibergehen kénnen, wenn der Baurechtsnehmer die Interessen des
Grundeigentiimers in schwerwiegender Weise verletzt hat. Die Bestimmun-
gen iiber den vorzeitigen Heimfall sind gesetzlich verankert und kénnen ver-
traglich nicht ausser Kraft gesetzt werden. Die Riickiibertragung des Bau-
rechts auf den Grundeigentiimer ist nur méglich, wenn dieser eine angemes-
sene Entschidigung ausrichtet und wenn grundlegende Vertragsbedingungen
verletzt werden. Das Nichtbezahlen des Baurechtszinses gilt nicht als
schwerwiegend genug, um einen vorzeitigen Heimfall auszul6sen; das Gesetz
sieht hier die Eintragung eines Pfandrechts als angemessene Absicherung vor.

Wie die obigen Ausfiihrungen zeigen, kann die Durchsetzung von Beschliissen
zu einem langwierigen und umstindlichen Hindernislauf werden. Vor allem bei

der Durchsetzung finanzieller Forderungen muss eine Gemeinschaft genau

abschitzen, ob der Aufwand fiir Mahnungen und Inkasso nicht den offenen

Betrag iibersteigt. In der Praxis hat sich hier eine vorgingige Absicherung

durch Kautionen oder Riickgriffsmoglichkeiten auf finanzielle Beteiligungen
bewihrt. Bei Konflikten, die das Zusammenwohnen betreffen, sollte der Aus-
schluss aus der Gemeinschaft nur als allerletztes Mittel in Erwigung gezogen
werden, ist er doch nur schwer durchsetzbar. Vielmehr empfiehlt es sich, An-
strengungen zu unternehmen, Konflikte friihzeitig zu entschirfen und tragfa-
hige Kompromisslosungen anzustreben.

4 Tina Peter-Ruetschi: Das schweizerische Stockwerkeigentum, S. 72



8. Die Gemeinschaft verdandert sich 71

Verénderungen, die sich innerhalb einer Gemeinschaft ergeben, sind ein ty-
pisches Problem der Betriebsphase und werden daher bei der ersten
Festlegung von Regelungen gerne vergessen. Zu Beginn eines Projekts sind
viele Bestimmungen auf den Erwerb oder Bezug der Wohnungen durch eine
stabile Tragerschaft ausgerichtet. Dass aber irgendwann Wechsel stattfinden
oder die Gemeinschaft als Ganzes neuen Rahmenbedingungen angepasst
werden sollte, wird zu Beginn oft (ibersehen. Gerade die Frage der Mobilitit hat
in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen und auch tendenziell stabile
Wohn- bzw. Rechtsformen sind von dieser Entwicklung betroffen. Immer ofter
zwingen berufliche Anforderungen oder Veranderungen in Partnerschaft und
Familie eine Anpassung der Wohnsituation.

8.1. Mobilitat des Einzelnen

Grundsitzlich gilt, dass Wechsel der Bewohner bzw. der Beteiligten méglichst
unbiirokratisch und ohne unnétige Kosten moglich sein sollten. Von Bedeutung
ist einerseits, wie der Wohnungswechsel selber geregelt werden kann, anderer-
seits wie der Riickzug des von den Einzelnen investierten Kapitals abgewickelt
wird und wie allfillige in eine Wohnung oder die Gemeinschaftseinrichung
investierte Arbeitsleistungen abgegolten werden (Vgl. auch Kap. 6.1.3).

Je nach Rechtsform muss die Mobilitit einzelner Beteiligter unterschiedlich
geregelt werden:
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« Mietverhiltnis mit Beteiligungsmoglichkeiten:
Die wichtigste Massnahme ist hier die Kiindigung der Wohnung, der Austritt
aus einem allfilligen Mieterverein ist Formsache. Finanzielle Beteiligungen
sind, falls iiberhaupt vorhanden, iiblicherweise iiber Darlehen geregelt. Die
entsprechenden Kiindigungs- und Auszahlungsfristen konnen relativ kurzfris-
tig angesetzt werden. Zu beachten ist aber, dass die Liquiditit des Eigentii-
mers durch allfillige Darlehenskiindigungen nicht geféhrdet wird.

* Genossenschaft:
Wenn eine Genossenschafterin oder ein Genossenschafter die Wohnung ver-
lisst, iiberlagern sich zwei verschiedene Austrittsverfahren, die in der Praxis
immer wieder vermischt oder verwechselt werden:
- Kiindigung des Mietvertrags
- Austritt aus der Genossenschaft
Auch Wohnungen im Besitz einer Genossenschaft werden mit Mietvertragen
genutzt. Dies bedeutet, dass ausziehende Genossenschafterinnen bzw. Genos-
senschafter ihren Mietvertrag kiindigen miissen. Wenn im Vertrag nichts an-
deres vereinbart wurde, gilt eine Kiindigungsfrist von drei Monaten. Je nach
Vertrag und Kanton sind allenfalls gewisse Kiindigungstermine zu beachten.
In besonders kurzfristigen Fillen kann eine Mieterin bzw. ein Mieter auch
ausserterminlich aus der Wohnung ausziehen, muss aber dann dem Vermieter
eine akzeptable Nachmieterin bzw. einen Nachmieter stellen.

In der Regel wird mit dem Auszug aus einer genossenschaftlichen Woh-
nung auch die Mitgliedschaft in der Genossenschaft gekiindigt. Eine Verbin-
dung zwischen Auszug und Beendigung der Mitgliedschaft ist aber rechtlich
gesehen nicht zwingend. Ehemalige Mieterinnen oder Mieter konnen bei-
spielsweise auch Gonnermitglieder bleiben.

Ein Austritt erfolgt in den meisten Fiillen, um das als Anteilscheinkapital
investierte Geld fiir andere Zwecke verwenden zu konnen. Es empfiehlt sich,
die Auszahlungsfristen relativ lang zu gestalten, damit die Genossenschaft
iiber einen finanziellen Spielraum verfiigt. Gleichzeitig sollte aber auch eine
gewisse Flexibilitit moglich sein. So sollte der Vorstand einerseits bei Hirte-
fillen eine vorzeitige Auszahlung bewilligen konnen, andererseits sollte er
die Méglichkeit haben, etwa bei grosseren Betrigen die Riickzahlung hinaus-
zuzdgern. Genossenschaftliches Anteilscheinkapital darf laut Gesetz héch-
stens zum Nennwert zuriickbezahlt werden. Eine Beteiligung an allfilligen
Wertsteigerungen ist also nicht vorgesehen (vgl. auch Kap. 6.1.3), hingegen
sollten allfillige Verluste auch von austretenden Genossenschafterinnen und
Genossenschaftern mitgetragen werden. Damit die Eigenkapitalbasis erhalten
bleibt, empfiehlt sich ein Auszahlungsmodus, der sich nach dem jeweiligen
Bilanzwert des Anteilscheinkapitals richtet.
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Beispiel: Statuten Genossenschaft

Mitgliedschaft

- Der Austritt aus der Genossenschaft kann unter Beobachtung einer
Kindigungsfrist von sechs Monaten auf Schluss eines Kalenderjahres
erfolgen.
Innert der gleichen Frist kann ein Genossenschafter auch nur einen
Teil seines Anteils am Genossenschaftskapital zur Riickzahlung kin-
digen. ...

Abfindung ausscheidender Genossenschafter

- Ausscheidende Genossenschafter oder deren Rechtsnachfolger ha-
ben keinen Anspruch auf das Genossenschaftsvermégen, wohl aber
auf eine Abfindung. Diese richtet sich nach dem Bilanzwert des Anteil-
scheins unter Ausschluss der Reserven gemass Art. 864 Abs. 1 OR,
kann jedoch den Nominalbetrag nicht (bersteigen. Massgebend ist die
né&chste nach dem Ausscheiden erstellte Jahresbilanz.

- Die Abfindungssumme wird ein Jahr nach dem Ausscheiden des Ge-
nossenschafters fallig. Die Verwaltung ist jedoch berechtigt, die Aus-
zahlung um héchstens zwei weitere Jahre hinauszuschieben. Ander-
seits kann die Verwaltung, wenn es die finanzielle Lage erlaubt, eine
frahere Riickzahlung bewilligen. Der Genossenschaft steht fir allfallige
Gegenforderungen das Recht der Verrechnung zu.

» Stockwerkeigentum:
Wenn eine Stockwerkeigentiimerin bzw. ein Stockwerkeigentiimer die Woh-
nung verlassen mochte, so bieten sich grundsitzlich zwei Moglichkeiten:
- Vermietung der Wohnung
- Verkauf der Wohnung
Wenn die Wohnung vermietet wird, bleibt sie im Eigentum des Stockwerkei-
gentiimers bzw. der Stockwerkeigentiimerin. Das investierte Kapital bleibt in
der Wohnung gebunden, die laufenden Kosten sowie die Verzinsung des
Kapitals werden mit den Mietzinseinnahmen gedeckt. Den anderen Eigentii-
merinnen und Eigentiimern kann - wenn dies gewiinscht wird - im Reglement
ein Einspracherecht bei der Vermietung eingerdumt werden.

Die Wohnung kann aber auch verkauft werden. Der Verkidufer bzw. die Ver-
kduferin tritt in diesem Fall aus der Stockwerkeigentiimergemeinschaft aus.
Die Festlegung des Verkaufspreises, also auch die Beriicksichtigung even-
tueller Wertsteigerungen ist dabei Gegenstand der Verhandlungen zwischen
Kiufer und Verkiufer, die andern Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentii-
mer sind bei der Preisgestaltung in der Regel nicht involviert. Wenn der
Kaufpreis in entsprechender Hohe ausgehandelt wurde, kann das von der
Verkiuferin bzw. vom Verkiufer investierte Kapital also vollstiandig zuriick-
gezogen werden. Der Verkauf ist mit einer Anderung im Grundbuch und den
entsprechenden Handinderungsgebiihren sowie allfilligen Grundstiicksge-
winnsteuern verbunden.
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Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

Verausserung eines Hauses

Der Eigentiimer ist befugt, seine Stockwerkeinheit zu veraussern, zu verer-
ben oder zu belasten. Er ist verpflichtet, dem Rechtsnachfolger alle Ver-
pflichtungen ausdriicklich zu Gberbinden, die sich aus diesem Reglement,
den Beschliissen der Versammlung der Eigentimer sowie aus allfalligen
richterlichen Urteilen und Verfiigungen ergeben.

Der Erwerber einer Einheit hat dem Verwalter ohne Verzug Kenntnis vom
Eigentumsibergang zu geben.

» Gemeinschaftseinrichtungen von Siedlungen:

Der Verkauf eines Hauses, das zu einer Siedlung mit gemeinschaftlichen
Anlagen gehort, stellt in der Regel keine Probleme. Die neue Eigentiimerin
bzw. der neue Eigentiimer iibernimmt die auf der Parzelle eingetragenen
Rechte und Pflichten automatisch mit der Uberschreibung des Grundstiicks.
Wenn die gemeinschaftlichen Einrichtungen im Miteigentum verwaltet wer-
den, wird beim Verkauf auch der damit verbundene Miteigentumsanteil, d.h.
die Anmerkungsparzelle weiterverkauft. Die Ubertragung einer Anmer-
kungsparzelle erfolgt automatisch mit der Ubertragung der Hauptparzelle und
I6st keine eigene Grundbuchmutation aus. Bei einer Verwaltung der Gemein-
schaftseinrichtungen durch eine Genossenschaft kann die Ubertragung der
Mitgliedschaft ebenfalls mit der Verdusserung des Hauses verkniipft werden.
Baurecht:

Wenn ein im Baurecht erworbenes Haus verdussert wird, so wechselt ledig-
lich das Gebdude den Eigentiimer, der Boden bleibt weiterhin im Eigentum
des Baurechtsgebers. Die neue Eigentiimerin tritt mit dem Erwerb des Hauses
die Rechtsnachfolge des Vorgingers in Bezug auf den Baurechtsvertrag an
und ist dementsprechend an die gleichen Bestimmungen gebunden. Fiir die
Weitergabe von Wertverianderungen besteht lediglich beim Gebiude ein ge-
wisser Spielraum.

Beispiel: Baurechtsvertrag

Verfligungen Uber das Baurecht

Das Baurecht ist verdusserlich. Es kann vom Baurechtsnehmer mit Hypo-
theken und anderen Lasten beschwert werden. Bei einer Verausserung
des Baurechts sind dem Erwerber alle Pflichten aus diesem Vertrag, insbe-
sondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechtszinses, zu Uberbinden.
Auch kénnen die Einfamilienhduser ganz oder teilweise vermietet oder in
anderer Weise zur Beniitzung abgegeben werden. Der Drittbenttzer hat
sich dabei auf das Konzept der ganzen Siedlung zu verpflichten.
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8.2. Auswahl der Nachfolgerinnen und Nachfolger

Der Aufbau und Betrieb gemeinschaftlicher Wohnprojekte erfordert eine in-
tensive Kommunikation und Kooperation, bedingt vielfiltige Kontakte unter
den Bewohnerinnen und Bewohnern. Deshalb ist es sinnvoll, wenn sie auch bei
der Auswahl der Nachfolgerinnen und Nachfolger mitreden kénnen. Je nach
Rechtsform gehen die Einflussmoglichkeiten der verbleibenden Bewohner-
innen und Bewohner auf die Auswahl der Nachfolgerinnen und Nachfolger
aber unterschiedlich weit.

* Mietverhiltnisse:

Wenn die Nutzung der Wohnungen mit Mietvertrigen geregelt ist, bestimmt
im Prinzip der Vermieter, wer als neue Mieterin bzw. als neuer Mieter in eine
frei werdende Wohnung einzieht. Gerade bei grésseren Siedlungen kann dies
zu Konflikten fithren. Wihrend die Bewohnerschaft eines einzelnen Hauses
oder eines Siedlungsteils wohl eher jemanden auswihlen wiirde, der beziig-
lich Alter, Haushaltsform und Lebensstil zu ihr passt, achtet die Verwaltung
vielleicht in erster Linie darauf, wie zahlungskriftig und pflegeleicht die In-
teressenten fiir eine Wohnung sind. Um solche Interessengegensitze auszu-
gleichen und spiiteren Konflikten unter den Bewohnerinnen und Bewohnern
vorzubeugen, empfiehlt es sich, den Direktbetroffenen, d.h. der Mieterschaft
des gleichen Hauses oder den unmittelbaren Nachbarinnen und Nachbarn, ein
Mitbestimmungsrecht oder zumindest Mitsprachemoglichkeiten bei der Neu-
vermietung einzuriumen. Dieses Recht kann bis hin zu einer Ubertragung des
Auswahlsverfahrens auf die Bewohnerschaft fithren, wobei sich die Verwal-
tung in jedem Fall ein Vetorecht vorbehalten sollte, um eine zu einseitige
Bewohnerstruktur vermeiden zu kénnen.

Das Prinzip einer demokratischen Auswahl nachfolgender Mieterinnen und
Mieter wird aber immer héufiger von der ausziehenden Partei selber unterlau-
fen, wenn diese innerhalb weniger Wochen die Wohnung verlisst. Bei aus-
serterminlichen Ausziigen wird die Zeit fiir einen Wohnungswechsel oft so
knapp, dass neben der von der Vormieterin bzw. vom Vormieter gestellten
obligatorischen Nachmieterschaft kaum noch andere Interessenten gesucht
werden kdnnen, von einem Einbezug der andern Mieterinnen und Mieter in
das Auswahlverfahren ganz zu schweigen. Unter Umstinden kann hier mit
einem Delegationsprinzip — ein Vertreter der Bewohner- bzw. Nachbarschaft
beteiligt sich am "Begutachtungsverfahren' — eine organisatorisch geschickte
Zwischenlosung gefunden werden.
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» Stockwerkeigentum:

Hier steht es einer ausziehenden Eigentiimerin bzw. einem ausziehenden
Eigentiimer prinzipiell frei, die eigene Stockwerkeinheit an eine oder einen
ihr/ihm genehme/n Interessentin oder Interessenten zu verdussern. Wenn aber
die gemeinschaftliche Seite stiirker betont werden soll, so kdnnen sich die
einzelnen Stockwerkeigentiimer gegenseitig ein Vorkaufsrecht einrdumen.
Dieses Vorkaufsrecht muss im Grundbuch eingetragen werden. Es ist zudem
denkbar, das Vorkaufsrecht wihrend eines gewissen Zeitraums — z.B. wiih-
rend der ersten zehn Jahre nach Erwerb des Objekts — preislich zu limitieren,
damit spekulative Verkéufe mit einer entsprechenden Einsprache verhindert
werden konnen.

Gemeinschaftseinrichtungen von Siedlungen:

Die Auswahl der Nachfolgerin oder des Nachfolgers erfolgt hier ausschliess-
lich durch die Verkiuferin bzw. den Verkiufer des Einfamilienhauses, da die
Beteiligung an den gemeinsamen Anlagen iiber mit der Hauptparzelle ver-
bundene Dienstbarkeiten oder Miteigentumsanteile definiert wird. Jedoch
kénnen sich auch hier die Miteigentiimer gegenseitig ein - allenfalls sogar
preislich limitiertes - Vorkaufsrecht einrdumen.

Baurecht:

Beim Verkauf einer Baurechtsparzelle besitzt der Baurechtsgeber von Geset-
zes wegen ein Vorkaufsrecht. Er kann aber auch durch die Ausbedingung ei-
ner Zustimmung den Verkauf an Dritte beeinflussen. Dies ist in vielen Féllen
iiblich, so etwa bei Eigentumsgenossenschaften, welche die gemeinschaftli-
chen Anlagen einer Siedlung verwalten, die einzelnen Héuser aber im Bau-
recht abgeben oder bei Gemeinden, welche die Gewihrung des Baurechts mit
sozialpolitischen Zielsetzungen verkniipft haben.

Beispiel: Baurechtsvertrag

Fir jede Verdusserung oder Belastung bedarf es der Zustimmung des

Baurechtsgebers. Dieser darf sie aber nur aus wichtigem Grund verwei-

gern, Als solcher gilt insbesondere

- ein Verkaufspreis, der zu einer ibermassigen Verteuerung der Wohn-
kosten flhren wirde,

- ein Gbermassiger Mietzins,

- die Weigerung des Erwerbers, die Verpflichtungen aus dem Baurechts-
vertrag zu ubernehmen,

- die Weigerung des Erwerbers, dem Siedlungsverein beizutreten.
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8.3. Veranderung der Gemeinschaft

Hiufig sind es bauliche Massnahmen, die sich verindernd auf die Organisation
und die finanziellen Grundlagen einer Gemeinschaft auswirken. Beim Stock-
werkeigentum haben vor allem bauliche Erweiterungen auf der gleichen Par-
zelle Anpassungen zur Folge. Die urspriinglichen Wertquoten und in der Regel
auch der Aufteilungsplan stimmen nicht mehr mit der neuen baulichen Struktur
iiberein und miissen angepasst werden. Unter Umstidnden miissen sogar neue
Stockwerkeinheiten ausgeschieden werden. Diese Neuerungen sind mit Muta-
tionen im Grundbuch verbunden. Bei den andern Rechtsformen sind bauliche
Anpassungen oder auch Erweiterungen des Liegenschaftsportefeuilles weniger
problematisch. Normalerweise muss lediglich die Eigenkapitalbasis entspre-
chend den Neuinvestitionen erweitert werden. Beim Miteigentum geschieht
dies individuell, bei der Genossenschaft iiber die Ausgabe weiterer Anteil-
scheine.

Regelmissig anzutreffen sind personelle Verinderungen bei juristischen Per-
sonen. Wenn neue Mitglieder in den Vorstand einer Genossenschaft gewihlt
wurden, muss dies dem Handelsregister mitgeteilt werden. Anpassungen des
Regelwerks einer Genossenschaft kommen ebenfalls vor. Reglemente konnen
vom Vorstand geindert werden, eine Anpassung der Statuten kann hingegen
nur durch die Generalversammlung erfolgen (Vgl. auch Kap. 7.2). Eine Statu-
teniinderung ist dem Handelsregister zusammen mit einem Protokoll der ent-
sprechenden Generalversammlung zuzustellen.

8.4. Auflosung der Gemeinschaft

Die weitgehendste Form der Verdnderung der organisatorischen Struktur ist die
Auflosung einer Gemeinschaft. Eine Auflosung der Gemeinschaft bedeutet
aber in den seltensten Fillen, dass eine Liegenschaft oder Siedlung aufhort zu
existieren. In der Regel geht sie lediglich an einen anderen Eigentiimer oder
sogar — mit den gleichen Beteiligten wie vorher — in eine andere Rechtsform
iiber. Dabei ist hiufig der Trend hin zu einer der beiden klassischen Rechtsfor-
men zu beobachten: bei Mehrfamilienhdusern hin zum Alleineigentum mit
Vermietung, bei Einfamilienhaussiedlungen zum Alleineigentum mit Fremd-
verwaltung der gemeinschaftlichen Einrichtungen. Je nach bestehender recht-
licher Regelung hat eine Auflosung der Gemeinschaft unterschiedliche Konse-
quenzen.
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* Genossenschaft:
Hier bedarf es einer ausserordentlichen Generalversammlung sowie einer Zu-
stimmung von mindestens zwei Dritteln der Stimmenden zur Auflésung der
Genossenschaft. Es kann sinnvoll sein, das fiir eine Auflésung nétige Stim-
menverhiltnis in den Statuten héher anzusetzen. Diese wird vom Vorstand
nach den gesetzlichen Vorschriften durchgefiihrt. Bei der Auflsung von ge-
meinniitzigen Wohnbaugenossenschaften muss ein allfilliger Liquidations-
iiberschuss dem gemeinniitzigen Wohnungsbau zur Verfiigung gestellt wer-

~ den und darf nicht an die Mitglieder ausgeschiittet werden. Bei einer Kon-
kurserdffnung ist eine Liquidation der Genossenschaft ebenfalls zwingend
und wird vom Konkursamt durchgefiihrt.

« Stockwerkeigentum:
Eine Aufhebung des Stockwerkeigentums ist nur durch eine Vereinbarung
aller Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer moglich. Die Liegenschaft
muss dann in eine andere Rechtsform, z.B. in Alleineigentum, iiberfiihrt wer-
den. Die Aufhebung des Stockwerkeigentums kann bei einer Zerstérung der
Liegenschaft von jeder Stockwerkeigentiimerin resp. von jedem Stockwerk-
eigentiimer verlangt werden.
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Beispiel: Reglement Stockwerkeigentum

Aufhebung des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkei-
gentimer aufgehoben werden. Wird das Stockwerkeigentum durch Ver-
ausserung der ganzen Liegenschaft aufgehoben, so teilen die Stockwer-
keigentimer den Erlés mangels anderer Abrede im Verhéltnis der Wert-
quoten.

Verausserung gemeinschaftlicher Teile

Werden gemeinschaftliche Teile veraussert, so teilen die Stockwerkeigen-
timer den Erlés mangels anderer Abrede im Verhéltnis der Wertquoten.
Hat jedoch ein Stockwerkeigentimer zufolge eines reglementarischen
Exklusivrechts Investitionen in den verdusserten Teil getétigt, so steht ihm
die hierauf gestiitzte Mehrentschadigung allein zu.

* Baurecht:

Das Baurecht ist ein von Gesetzes wegen auf maximal hundert Jahre befriste-
tes Rechtsverhiltnis. Es kann nach Ablauf der vereinbarten Frist verlingert
werden, wenn beide Parteien dies wiinschen. Ansonsten geht das zuvor im
Eigentum des Baurechtsnehmers stehende Gebiude an die Eigentiimerin bzw.
den Eigentiimer des Bodens iiber; es tritt der so genannte Heimfall ein. Von
Bedeutung ist in diesem Zusammenhang vor allem, ob eine Entschiddigung
fiir die an den Grundeigentiimer fallenden Gebiude bezahlt werden muss und
wie hoch diese allenfalls ist. In den meisten Fiillen wird eine Entschiddigungs-
pflicht bei einem Heimfall festgelegt, strittig ist hingegen oft die Hohe bzw.
die Berechnung der Entschidigung. Grundsitzlich kann die Entschiddigung
entweder auf der Basis der vom Baurechtsnehmer getitigten Investitionen
(Erstellungskosten zuziiglich wertvermehrender Investitionen) oder im Hin-
blick auf den dannzumaligen Verkehrswert der Bauten berechnet werden.

Beispiel: Baurechtsvertrag

Wirkungen des Heimfalls

Mit dem Untergang des Baurechts infolge Zeitablaufs oder Vereinbarung
der Vertragspartner fallen die dann bestehenden Bauten der Grundeigen-
timerin zu, indem sie Bestandteil des Grundstiicks werden.

Die Baurechtsgeberin bezahlt der Baurechtsnehmerin fir die heimgefalle-
nen Bauten eine Entschadigung. Als Heimfallentschadigung ist der Ver-
kehrswert der Bauwerke im Zeitpunkt des Heimfalls geméass Verkehrswert-
schatzung der .... zu verglten.

Flr die Festsetzung der Entschadigung sind die nachgewiesenen Investi-
tionen und der Verkehrswert der Bauten massgebend, wobei zu berick-
sichtigen ist, welchen Wert diese Investitionen fir die Baurechtsgeberin
oder einen anderen Baurechtsnehmer im Zeitpunkt des Heimfalls haben.
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Anhang

9.1. Beratungsstellen

Beratungsstellen des Bundes

Im Auftrag des Bundes bzw. des Bundesamtes fiir Wohnungswesen fiihren
verschiedene regionale Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
Beratungsstellen. Es sind dies zurzeit:

Schweizerischer Verband fiir Wohnungswcsén (SVW)
Bucheggstrasse 109, 8057 Ziirich
Telefon 01/362 42 40, Fax 01/362 69 71

Geschiftsstelle des SVW in der franzésischen Schweiz
Secrétariat de |°ASH romande

Avenue du Grey 7, Case postale 227, 1000 Lausanne 22
Telefon 021/648 39 00, Fax 021/648 39 02

Verband Liberaler Baugenossenschaften (VLB)
Grossfeldstrasse 3, 6010 Kriens
Telefon 041/310 00 50, Fax 041/310 00 88

Schweizerischer Verband fiir Wohnbau- und Eigentums-
forderung (SWE)

Habsburgerstrasse 20, 6003 Luzern

Telefon 041/210 88 50, Fax 041/210 87 50
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WOHNSTADT Bau- und Verwaltungsgenossenschaft
Viaduktstrasse 12, Markthallengebidude, 4002 Basel
Telefon 061/284 96 66, Fax 061/284 96 60

Beratungsstellen der Verbéande
Neben den Anlaufstellen des Bundes fiihren auch die Verbiinde Beratungen zu

Fragen des Eigentumserwerbs und der rechtlichen Regelungsmoglichkeiten
durch:

Schweizerischer Hauseigentiimerverband (SHEV)
Miihlebachstr. 70, 8032 Ziirich
Telefon 01/262 22 70, Fax 01/262 26 29

Der Schweizerische Hauseigentiimerverband sowie seine regionalen Geschiifts-
stellen bieten Rechtsberatungen an, die ausschliesslich fiir die Mitglieder des
Verbandes reserviert sind.

Schweizerischer Verband der Immobilien-Treuhinder (SVIT)
Buchmattweg 4, Postfach 221, 8057 Ziirich
Telefon 01/363 54 50, Fax 01/363 54 58

Schweizerischer Verein fiir Stockwerkeigentum
Talacker 42, 8001 Ziirich
Telefon 01/211 21 29

Hausverein Schweiz
Postfach 6507, 3001 Bern
Telefon 031/312 15 69, Fax 031/312 23 06

Der Hausverein Schweiz sowie dessen regionale Geschiftsstellen bieten Bera-
tungen zum Eigentumserwerb und zu Regelungsfragen an.
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9.2. Weiterfuhrende Literatur

Literatur zu Wohneigentum und Rechtsformen aligemein

Guhl, Theo; Koller, Alfred; Druey, Jean Nicolas: Das Schweizerische
Obligationenrecht, 8. Auflag, Ziirich 1991.

Krummenacher, Adolf: Grundeigentum. Ein Leitfaden aus der Praxis.
Ziirich, ohne Jahresangabe.

Romang, Werner: Stockwerkeigentum, Haus- und Grundbesitz in Recht und
Praxis. Ziirich 1987.

Schweizerischer Hauseigentiimerverband (Hrsg.): Immobilienratgeber.
Ziirich 1995.

Theiler, Luzius (Hausverein Schweiz/ Casa Nostra); Worauf achten beim
Erwerb von Wohneigentum ?, Bern 1999.

Tuor, Peter; Schnyder, Bernhard; Schmid, Jorg: Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 11. Auflage, Ziirich 1995.

Literatur zu einzelnen Rechtsformen

Verein

Lampert, Ulrich; Widmer, Jakob; Scherrer, Urs: Wie griinde und leite ich
einen Verein? Vereine und Verbinde im Schweizerischen Vereinsrecht. Mit
Gesetzestext und Vorlagen. 10. Auflage, Ziirich 1996.

Genossenschaft:

- Musterstatuten. Eine Wegleitung fiir gemeinniitzige Wohnbaugenossen-
schaften. Herausgegeben vom Schweizerischen Verband fiir Wohnungs-
wesen. 5. Auflage, Ziirich 1995.

- Blum, Stefan: Organisation und Organisationsreglement. Ein Leitfaden
fiir die Fiihrung von Wohnbaugenossenschaften. Herausgegeben vom
Schweizerischen Verband fiir Wohnungswesen. Ziirich 1996.

- Kauster, Jean-Pierre: Wir griinden eine Wohnbaugenossenschaft. Heraus-
gegeben vom Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband.

Stockwerkeigentum:
Peter-Ruetschi, Tina: Das schweizerische Stockwerkeigentum. Ziirich 1987.

Baurecht:

Truog, Barbara: Musterbaurechtsvertrag. Herausgegeben vom Schweizeri-
schen Verband fiir Wohnungswesen und dem Amt fiir Wohnbauférderung
des Kantons Ziirich. Ziirich 1995.
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Le devenir de I'nabitat rural/Régions périphériques
entre désinvestissement et réhabilitation
Lydia Bonannmi, Thérése Huissoud

Braucht die Erneuerung von Wohnraum ein verbessertes
Planungs- und Baurecht? Diskussionsgrundlage
Luzius Huber, Urs Briingger

Faut-il améliorer le droit de construction et d'urbanisme
pour la rénovation de I'nabitat? Base de discussion
Luzius Huber, Urs Bringger

Die Ermeuerung von Grossiedlungen/
Beispiele und Empfehlungen
Rudolf Schilling, Otto Scherer

La rénovation des cités résidentielles/
Exemples et recommandations
Rudolf Schilling, Otto Scherer

Liegenschaftsmarkt 1980 - 1989/
Kéufer und Verkéufer von Mietobjekten
Frohmut Gerheuser

avec résumeé en frangais

Wohnung und Haushaltgrosse/
Anleitung zur Nutzungsanalyse von Grundrissen
Markus Gierisch, Hermann Huber, Hans-Jakob Wittwer

Logements et tailles de ménages/ _
Comment analyser le potentiel d'utilisation d'aprés les plans
Markus Gierisch, Hermann Huber, Hans-Jakob Wittwer

Verhalten der Investoren auf dem Wohnungs-
Immobilienmarkt
Peter Farago, August Hager, Christine Panchaud

Comportement des investisseurs sur le marché
immobilier du logement
Peter Farago, August Hager, Christine Panchaud

Wohneigentumsférderung durch den Bund/Die Wirksamkeit
des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG)
Hans-Rudolf Schulz, Christoph Muggli, Jérg Hilbschle
avec résumé en frangais

Kosten einer Subjekthilfe/Modell und Szenarien
Frohmut Gerheuser, Walter Ott, Daniel Peter
avec résumé en frangais

Die Wohniiberbauung Davidsboden in Basel/
Erfahrungsbericht iber die Mietermitwirkung
Doris Baumgartner, Susanne Gysi, Alexander Henz

La Cité Davidsboden a Bale/
Expériences faites avec la participation des locataires
Doris Baumngartner, Susanne Gysi, Alexander Henz

Miete und Einkommen 1990 - 1992
Die Wohnversorgung der Mieter- und
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Frohmut Gerheuser
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et coopérateurs
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Die Bundeshilfen fir den Mietwohnungsbaw/Vollzug und
Wirkungen des Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes (WEG)

Christian Hanser, Jiirg Kuster, Peter Farago

180 Seiten

Les aides fédérales pour la construction de logements
locatits/

Exécution et effets de la loi encourageant la construction et
l'accession & la propriété de logements (LCAP)

Christian Hanser, Jirg Kuster, Peter Farago

176 pages

Wohnungsbedarf 1995-2010/ 52 Seiten

Perspektiven des regionalen Wohnungsbedarfs in der
Schweiz
Daniel Tochtermann, Dieter Marmet

Besoin de logements 1995-2010/
Prévisions des besoins régionaux de logements en Suisse
Daniel Tochtermann, Dieter Marmet

52 pages

20 Jahre Wohnbau- und Eigentumsftrderungsgesetz/ 132 Seiten

Eine Dokumentation

Les 20 ans de la loi fédérale encourageant la construction
et l'accession a la propriété de logements / Une
documentation

132 pages

Programm 1996-1999 der Forschungskommission 44 Seiten

Wohnungswesen FWW

Programme 1996-1999 de la Commission de recherche
pour le logement CRL

44 pages

Siedlungswesen in der Schweiz 188 Seiten

L'habitat en Suisse 188 pages

Human settlement in Switzerland 188 pages
MER HABITAT Méthode de diagnostic, des désordres et
des manques et d'évaluation des colts de remise en état
des batiments d'habitation

Daniel Marco, Daniel Haas

(avec deux formulaires de calcul)

348 pages

MER HABITAT Methode zur Erfassung der Schéaden, 348 Seiten
Méngel und der Erneuerungskosten von Wohnbauten
Daniel Marco, Daniel Haas

(mit zwei Beiheften "Formular fir die Berechnung")
Perspektiven des regionalen Wohnungsbedarfs/ 48 Seiten
Aktualisierung 1997-2000

Urs Rey, Urs Hausmann

Prévisions des besoins régionaux de logements/
Réactualisation 1997-2000
Urs Rey, Urs Hausmann

48 pages

Zwischen Mietwohnung und Einfamilienhaus / 84 Seiten
Rechtsformen und Regelungsmoglichkeiten
Peter Wurmli, Balthasar Bessenich, David Dirr,

Joérg Hilbschle

Entre logement locatif et propriété individuelle /
Formes juridiques et réglementations possibles
Peter Wirmli, Balthasar Bessenich, David Dirr,
Jorg Hibschle
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Bericht der Expertenkommission Wohneigentumsférderung
("Masset"-Bericht)

Rapport de la Commission d'experts pour I'encouragement
de l'accession a la propriété de logements (Rapport "Masset")

Revitalisierung am Beispiel der Barenfelserstr. in Basel/
Entwicklung, Indikatoren, Folgerungen
R. Bachmann, H. Huber, H-J. Wittwer, D.Zimmer

Relevé des données pour la planification d'une
réhabilitation de quartier: "LE BATI"/Méthodes rapides
pour l'inventaire des batiments destabilisés

Sophie Lin

Weiterentwicklung des Komponentenansatzes
von Wohnungsmarktprognosen
Daniel Hornung

Siedlungsékologie 1987/Grundlagen fir die Praxis
Arbeitsteam Jiirg Dietiker, Beat Stockli, René Stoos

Wie Eigentimer ihre Mietwohnungen ermneuerm
Roland Haari

Méglichkeiten zur Verstarkung der Altbauemeuerung
im Rahmen der Wohnbauférderung des Bundes
Bericht der Expertenkommission Altbauerneuerung

Les possibilités de renforcer la rénovation de batiments
anciens dans le cadre de I'encouragement a la construction
de logements par la Confédération

Rapport de la Commission d'experts pour la rénovation

de batiments anciens

Ideen und Vorschldge fiir ein Programm
"Exemplarisches Wohnungswesen Schweiz"
Dietrich Garbrecht

Stadtische Liegenschaftsmérkte im Spannungsfeld privater
und institutioneller Anleger/Entwicklung auf dem Liegen-
schaftsmarkt fiir Anlageobjekte, insbesondere Altbauten
1970-1985

Frohmut Gerheuser, Elena Sartoris

Relations entre investisseurs privés et institutionnels

sur le marché immobilier urbain/Evolution sur le marché
immobilier des objets d'investissements, en particulier des
immeubles anciens, 1970-1985/Version abrégée

Frohmut Gerheuser, Elena Sartoris

Séttigungs- und Desinvestitionsprozesse/
Unzeitgeméasse Gedanken zum Wohnungsmarkt?
Peter Marti, Dieter Marmet, Elmar Ledergerber

Bericht der Eidgendssischen Wohnbaukommission
betreffend wohnungspolitische Massnahmen des Bundes

Rapport de la Commission pour la construction
de logements concernant des mesures en matiére
de politique du logement

Bericht der Expertenkommission fir Fragen
des Hypothekarmarktes
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Cahier 23 1991 Rapport de la Commission d'experts pour les 148 pages Fr.16.30 Node 725.523
questions relatives au marché hypothécaire commande
Heft 24 1992 ‘"Gassenhotel"/Ein Modell fiir Obdachlose? 72 Seiten Fr.11.20 Bestell-Nummer 725.524 d
Verena Steiner, Hannes Lindenmeyer
Heft 25 1992 Die Hypothekarzinserhdhungen 1989-1991 und die Wohn- 108 Seiten Fr.14.30 Bestel-Nummer 725.525d
kosten/Betroffenheit und Reaktionsweisen der Haushalte
Rita Baur
Cahier 26 1992 Habitat MER OFL 2/Prototypes logement et chauffage 268 pages Fr.33.65 Node 725.526 f
Centre d'Etude pour I'Amélioration de I'Habitat CETAH commande
de I'Ecole d'Architecture de I'Université de Genéve EAUG
Heft 27 1993 Baukosten senken im Wohnungsbau 72 Seiten Fr.11.20 Bestell-Nummer 725.527 d
1. Teil: Blick dber die Grenze
2. Teil: Folgerungen fiir die Schweiz
A. Humbel, J. Ecks, D. Baltensperger
Cahier 27 1993 Abaisser les colts dans la construction de logements 76 pages Fr.11.20 Node 725.527 {
1ére partie: Coup d'oeil au-dela des frontiéres commande
2eme partie: Conséquences pour la Suisse
A. Humbel, J. Ecks, D. Baltensperger
Heft 28 1993 Bericht der Studienkommission Marktmiete 128 Seiten Fr. 16.30 Bestell-Nummer  725.528 d
Cahier 28 1993 Rapport de la Commission d'étude loyer libre 116 pages Fr.16.30 Node 725528 f
commande
Heft 29 1993 Materialien zum Bericht der Studienkommission Marktmiete 184 Seiten Fr.23.45 Bestell-Nummer 725.529d
Teil 1: Mietzinsniveau bei Marktmieten
Bernd Schips, Esther Miiller
Teil 2: Finanzierung von Subjekthilfe
Hansjérg Bléchliger, Elke Staehelin-Witt
Teil 3: Verfassungsmassigkeit der Marktmiete
Thomas Fleiner-Gerster, Thierry Steiert
Heft 30 1993 Struktur und Entwicklung des schweizerischen Bau- 72 Seiten Fr.10.20 Bestel-Nummer 725.530d
marktes 1987 bis 1995/Eine Analyse mit Hilfe von
Marktverflechtungstabellen
Roswitha Kruck
Heft 31 1995 Wohnungsbedarf 1995 - 2010 / Perspektiven des regionalen 132 Seiten Fr.16.40 Bestell-Nummer 725.531d
Wohnungsbedarfs in der Schweiz (ausfiihrliche Fassung)
D. Tochtermann u. a.
Heft 32 1996 Anders Wohnen - billiger Wohnen / Konzepte fiir einen 76 Seiten Fr. 9.30 Bestel-Nummer 725.532d
einfacheren Wohnungsbau
Martin Albers, Michael Wohigemuth
Heft 33 1998 Stadt- und Quartieremeuerung als zukinftige Aufgabe der 104 Seiten Fr.13.35 Bestel-Nummer 725.533d
Wohnungspolitik? / Beitrdge zu den Grenchner Wohntagen 1997
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