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Executive Summary

Das Stockwerkeigentum, erst seit 1965 in der Schweiz gesetzlich verankert, ist
populdrer denn je und hat sich als Eigentumsform bewdhrt. Jedoch weisen die
rechtlichen Grundlagen im Hinblick auf den Sanierungsbedarf &lterer Liegenschaften
einige erhebliche Mangel auf, welche zu Konfliktsituationen fiihren kodnnten.
Insbesondere die Problematik eines allfélligen Ersatzneubaus lasst viele Fragen offen,
weil nicht Kklar ist, welche Quoren dabei zur Anwendung kommen. Die in dieser Arbeit
durchgefuhrte empirische Untersuchung in Form von Experteninterviews mit Vertretern
aus verschiedenen Bereichen konnte zu diesen Fragen auch keine abschliessenden
Antworten liefern, zu unterschiedlich sind die Antworten und Meinungen ausgefallen.
Einigkeit besteht lediglich darin, dass die Konsensfindung bei einem Ersatzneubau die
grosste Herausforderung darstellt. Komplexe Entscheidungsfindungsprozesse hin-
sichtlich Objektstrategie, finanzielle Regelung sowie operative Umsetzung konnen
konflikttrachtige Diskussionen ausldosen, vor allem bei Stockwerkeigentimerge-
gemeinschaften mit einer grosseren Anzahl Parteien, von denen es heute immer mehr
gibt. Bei der Objektstrategie erweist sich die mangelnde Laufzeitplanung als die grosste
Hirde. So werden oft zumeist einfache, kurzfristig wirkungsvolle bauliche Ldsungen
bevorzugt, was die Entscheidung Uber die ndtige Geb&udegesamterneuerung jedoch
ungewollt erheblich verzdgert oder sogar verunmdglicht. Auch eine hohe Heterogenitét
der Stockwerkeigentimer sowie finanzielle Faktoren konnen zu unlberwindbaren
Streitigkeiten fiihren. Aus den Experteninterviews zeichnen sich verschiedene Varianten
flir eine praktische Umsetzung eines Ersatzneubaus ab, wobei bei allen die Zustimmung
samtlicher Stockwerkeigentiimer vorausgesetzt wird. Was aber soll mit all den Objekten
geschehen, bei denen keine Einstimmigkeit erzielt werden kann? Nebst der mdglichen
Lockerung des Einstimmigkeitsprinzips fiir bestimmte Bedurfnisse, hat sich alternativ
die gesetzliche Regelung des Erneuerungsfonds als weitere Handlungsoption
herauskristallisiert. Vielleicht wird ein Gerichtsentscheid, welcher den ersten Fall eines
Abrisses zwecks Ersatzneubaus zuldsst und damit von der Anforderung einer
Einstimmigkeit abweicht, zum Massstab zukinftigen Handelns. Es koénnte sich aber
auch aus der Not heraus eine praktische Losung im Markt entwickeln und durchsetzen.
Aufgrund der Altersstruktur der Liegenschaften und der - wegen der demografischen

Entwicklung - hochbleibenden Nachfrage nach Stockwerkeigentum als Eigentumsform,

VIl
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wére es winschenswert, die Forschung zum Ersatzneubau beim Stockwerkeigentum

weiter voranzutreiben und das Thema nicht auf die lange Bank zu schieben.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung und Ausgangslage

Das Stockwerkeigentum erfreut sich seit seiner gesetzlichen Einfihrung 1965 einer
wachsenden Beliebtheit und hat sich in den letzten Jahren als wichtigstes Segment im
Wohneigentumsbereich des Schweizer Immobilienmarktes etabliert. Trotz seiner
Erfolgsgeschichte erweist es sich aber als eine konflikttrachtige Form des Miteigen-
tums. Eine Vielzahl der Bauten im Stockwerkeigentum ist mittlerweile in die Jahre
gekommen und steht vor einer grosszyklischen Erneuerung. Die Gesetzgebung hat das
Stockwerkeigentum an einer Liegenschaft nach seiner Begriindung auf Dauer
ausgerichtet', obwohl jede Immobilie irgendwann das Ende ihres Lebenszyklus erreicht
und eine Totalsanierung aus diversen Grinden keinen Sinn mehr macht. Diese
Antinomie zeigt auf, dass das Thema Ersatzneubau im heutigen Gesetz nicht zu Ende
gedacht wurde, was den Fortbestand des Stockwerkeigentums als Eigentumsform
erheblich gefdhrdet. Die gesetzlichen Anpassungen im Bereich des Immobilien-
sachenrechts per 1. Januar 2012 sind ausgesprochen marginal ausgefallen und haben
einen allfélligen Neubau eines in einem sehr schlechten baulichen Zustand befindenden

Gebdudes nicht beriicksichtigt. Die grundlegende These lautet deshalb:

Hypothese: Unter den derzeitigen Rahmenbedingungen ist der Ersatzneubau beim

Stockwerkeigentum kaum geldst.

Das Thema Ersatzneubau durfte in den nédchsten Jahren zusatzlich an Bedeutung
gewinnen, weil die bauliche Verdichtung in der Schweiz aufgrund des revidierten und
per 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Raumplanungsgesetzes (RPG) zwingend zunehmen
wird. Im Weiteren miissen die Energieziele der Schweiz® erreicht werden, und bei
alteren Liegenschaften im Stockwerkeigentum kann ein Ersatzneubau u.U. durchaus
sinnvoller sein als eine Totalsanierung. Es stellt sich folglich die Frage, ob und wie ein

Ersatzneubau innerhalb des Stockwerkeigentums in der Praxis realisiert werden kann.

! Vgl. A. Wermelinger, Das Stockerkeigentum, 2014, S. 272, Rz 1 -4
2 Ausgehend von der Energiestrategie 2050 des Bundes



1.2 Zielsetzung und VVorgehen

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, die Probleme aufzuzeigen, welche sich im
Zusammenhang mit einem allfalligen Ersatzneubau beim Stockwerkeigentum ergeben.
Anhand eines konkreten Praxisfalles einer Stockwerkeigentlimergemeinschaft und mit
anonymisierten  Experteninterviews aus den  Bereichen  Recht, Politik,
Immobilienentwicklung/Promotion, Immobilienverwaltung sowie Kreditwesen werden
Licken in der heutigen Gesetzgebung aufgedeckt resp. thematisiert sowie nach-
vollziehbare und erforderliche Handlungsoptionen ermittelt. Basierend auf diesen
Erkenntnissen sollen moégliche Lésungsansétze flr eine praktische Umsetzung skizziert

werden.

1.3 Abgrenzung des Themas

Die beiden Themenbereiche Totalsanierung und Ersatzneubau von Stockwerkeigentum
sind eng miteinander verwandt und weisen sehr viele Schnittstellen bezuglich
Problemstellung und Konfliktkonstellationen auf. Aus diesem Grund wird in dieser
Arbeit zu Vergleichszwecken vertiefter auf das Thema Sanierung resp. Sanierungsstau
beim Stockwerkeigentum eingegangen, um Losungsansétze fur den Ersatzneubau zu
entwickeln. Da es sich um keine juristische Arbeit handelt, besteht allerdings kein
Anspruch auf eine vollstandige Abdeckung der gesetzlichen Bestimmungen zum Thema
Sanierung von Stockwerkeigentum. Der Fokus dieser Arbeit liegt auf den selbst-

genutzten Eigentumswohnungen. Nicht behandelt werden folgende Themen:

Volkswirtschaftliche Bedeutung des Stockwerkeigentums

Gewerbliches und auslandisches Stockwerkeigentum

Bewertung von Stockwerkeigentum

Bautechnische und o6ffentlich-rechtliche Aspekte beziiglich Ersatzneubau

1.4 Aufbau der Arbeit

Als Basis wird das Stockwerkeigentum im zweiten Kapitel geschichtlich, juristisch und

statistisch vorgestellt.

Das dritte Kapitel befasst sich mit der Erarbeitung der theoretischen Grundlagen im

Zusammenhang mit baulichen Massnahmen an den gemeinschaftlichen Teilen im



Stockwerkeigentum. Mittels deskriptiver Analyse (Literatur und Rechtsprechung) soll
die Definition Ersatzneubau und die damit verbundenen gesetzlichen Bestimmungen
erlautert werden, um einerseits ein einheitliches Verstdndnis zu schaffen und
andererseits die damit verbundenen Problemfelder und offenen Fragestellungen

aufzuzeigen.

Der praktische Teil der Arbeit beginnt im vierten Kapitel und umfasst die
Durchfiihrung, Analyse und Auswertung von qualitativen Experteninterviews mit
Vertretern aus den eingangs erwahnten Bereichen. Anhand von gezielten Frage-
stellungen werden die erforderlichen Handlungsoptionen eruiert und daraus abgeleitet

mdogliche Losungswege aufgezeigt.

Im funften Kapitel werden die gewonnenen Erkenntnisse anhand eines konkreten
Praxisbeispiels einer Stockwerkeigentimergemeinschaft verifiziert und Optionen flr

eine mogliche Umsetzung erarbeitet.

Schliesslich werden im sechsten und letzten Kapitel die daraus gezogenen Schluss-
folgerungen diskutiert und ein Ausblick auf die Zukunft gegeben.



2 Grundlagen des Stockwerkeigentums

2.1 Geschichtlicher Uberblick®

Stockwerkeigentumsformen gibt es schon seit ber 4000 Jahren. Im klassischen
rémischen Recht wurde das Stockwerkeigentum spater durch das Akzessionsprinzip®*
verboten. In der Schweiz tauchte es schon in friheren Jahrhunderten in unter-
schiedlichen Formen auf, wobei im Kanton Wallis die ersten Spuren geortet wurden.
Bei der Verfassung des Zivilgesetzbuches (ZGB) auf Bundesebene durch Eugen Huber
(1849 - 1923) wurde das Stockwerkeigentum nicht bericksichtigt, weil es aus
Erfahrungen mit entsprechenden kantonalrechtlichen Instituten als Quelle von
Streitigkeiten bekannt war. Deshalb war Huber ein radikaler Gegner dieser
Eigentumsform und bezeichnete sie ,, als eine ldstige Erbschaft aus friiherer Zeit, die €S
moglichst rasch zu liquidieren gilt“>. Das Zivilgesetzbuch trat am 1. Januar 1912 ohne
Stockwerkeigentum in Kraft. Dies bedeutete, dass eine Neubegrindung von Stock-
werkeigentum nicht mehr mdglich war, bereits existierendes Stockwerkeigentum blieb
aber bestehen. Die Wirtschaft suchte aufgrund der Bedirfnisse (u.a. steigende Boden-
preise, Erwerb von Grundeigentum fiir eine breitere Bevélkerungsschicht®) nach Ersatz-
formen’, welche aber nur Nachteile aufwiesen. Schlussendlich wurde mit einer Revision
des ZGB das Stockwerkeigentum per 1. Januar 1965 wieder eingefihrt. Parallel dazu
wurde die gesetzliche Regelung des Miteigentums revidiert, weil das Stock-
werkeigentum auf dessen Grundlage aufgebaut und geregelt wurde®. Im Weiteren hatte
sich die bisherige Gesetzgebung beztglich baulichen Massnahmen beim Miteigentum
an Grundstiicken im ZGB als luckenhaft erwiesen, sodass Streitigkeiten vorpro-
grammiert waren®. Zentraler Bestandteil der Revision war deshalb die Neuordnung der

Verwaltung und die spezifische Regelung der baulichen Massnahmen (Art. 647c ff.

w

Vgl. http://www.kanzleiambahnhof.ch/ueber-das-stockwerkeigentum/ (6. Juni 2015)

Das Akzessionsprinzip besagt, dass sich das Eigentum an Grund und Boden nach oben und

auf den Luftraum und das Erdreich erstreckt, soweit fiir die Auslibung des Eigentums ein Interesse
besteht, vgl. Art. 667 ZGB

Vgl. E. Huber, Huber 111, S. 243, zit. in G. Kohl, Stockwerkeigentum, 2007, S. 28, Fn 11

Vgl. G. Kohl, Stockwerkeigentum, 2007, S. 207/208

Bei den Ersatzformen handelte es sich um Personaldienstbarkeiten (Wohnrecht) und Mieter-
aktiengesellschaften, vgl. BBI 1962 11, 1466 und 1467 (6. Juni 2015)
http://www.amtsdruckschriften.bar.admin.ch/viewOrigDoc.do?id=10041935

Vgl. BBI 1962 11, 1478 ff. und 1484ff., zit. in Ch. Turnheer, Bauliche Massnahmen bei Mit- und
Stockwerkeigentum, 2010, S. 3

% Vvgl. P. Liver, Umwandlung und Neubegriindung, 8 sowie BBI 1962 11, 1481, zit. in Ch. Turnheer,
Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2010, S. 3

~
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http://www.kanzleiambahnhof.ch/ueber-das-stockwerkeigentum/
http://www.amtsdruckschriften.bar.admin.ch/viewOrigDoc.do?id=10041935

ZGB), welche gemadss Artikel 7129 Abs. 1 ZGB auch fur das Stockwerkeigentum

angewendet werden.
2.2 Allgemeine Rechtsgrundlagen zum Stockwerkeigentum

2.2.1 Rechtsnatur und Definition

Das Stockwerkeigentum ist eine besondere Form des Miteigentums und im vierten Teil
des ZGB, dem Sachenrecht, in der ersten Abteilung (Das Eigentum) geregelt. Es
umfasst ein besonders ausgestaltetes, an einer Liegenschaft oder an einer selbstandigen
und dauernden Baurechtsdienstbarkeit bestehendes Miteigentum, bei welchem die
Befugnisse des Stockwerkeigentiimers sowie die gemeinschaftlichen Elemente vom
Gesetzgeber ausdriicklich vorgegeben werden™®.

Die spezifischen Gesetzesbestimmungen zum Stockwerkeigentum befinden sich in Art.
712a bis 712t ZGB und diejenigen des Miteigentums in Art. 646 - 651 ZGB. Zudem
verweist Art. 712m Abs. 2 ZGB explizit auf das Vereinsrecht (insbesondere Art. 64 - 69
ZGB) als Erganzung fur die Organisation und Beschlussfassung der Stockwerk-

eigentimergemeinschaft.

In Bezug auf die sachenrechtlichen Aufteilungen des Eigentums, zeigt die folgende

Abbildung 1 die Position des Stockwerkeigentums:

~

\
N

~
N\

Abbildung 1: Ubersicht iber die Eigentumsformen*!

9vgl. A. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 2014, S. 8, Rz 4
1 vgl. http://www.kanzleiambahnhof.ch/ueber-das-stockwerkeigentum/ (6. Juni 2015)



http://www.kanzleiambahnhof.ch/ueber-das-stockwerkeigentum/

Folglich sind die Stockwerkeigentiimer entsprechend ihrer Wertquoten'? anteilmassig
Eigentlimer resp. Miteigentumer an der gesamten Liegenschaft, d.h. das gesamte zu
Stockwerkeigentum aufgeteilte Grundstiick ist im Miteigentum aller Beteiligten, ohne
Ausscheidung eines Teils zu Sondereigentum. Zudem verfligt jeder Stockwerk-
eigentiimer Uber ein Sonderrecht*® an bestimmten Teilen (Wohnung, Geschaftsraume
etc.) eines Geb&udes, welches ihm erlaubt, diese ausschliesslich zu benutzen, verwalten
und innen auszubauen®. Dieses Sonderrecht ist untrennbar verbunden mit dem
Miteigentumsanteil und ist daher nicht ein eigenstandiges dingliches Recht (,,unechtes*

Stockwerkeigentum™).

Fur die Verwaltung der gemeinschaftlichen Teile, zu welcher neben dem Boden die
Gebdaudekonstruktion (Dach, Fassade, Treppenhaus usw.) und die Haustechnik
(Zentralheizung, Lift etc.) zéhlen, bilden die Stockwerkeigentimer eine Gemeinschaft.
Grundsatzlich kann jede Baute (Wohn- oder Gewerbehaus, Hotel etc.) als Stockwerk-

eigentum errichtet werden, die Zweckbestimmungen sind grundsétzlich unbeschrankt®,

2.2.2 Unterschiede Stockwerkeigentum zu Miteigentum

Das Stockwerkeigentum ist zwar eine Sonderform des Miteigentums, weist jedoch

verschiedene grundlegende Unterschiede auf'’:

- Das Stockwerkeigentum ist auf Dauer ausgerichtet. Im Gegensatz zum ge-
wohnlichen Miteigentum ist beim Stockwerkeigentum das Recht auf Aufhebung
des Miteigentums grundsatzlich ausgeschlossen resp. erschwert (lediglich wenn
ZGB 712f Abs. 2 und 3 oder ZGB 649 zur Anwendung kommen)

- Fir den Stockwerkeigentumsanteil (Sondernutzungsrecht) muss zwingend ein
Grundbuchblatt er6ffnet werden, beim Miteigentumsanteil ist es hingegen nicht

zwingend vorgesehen.

2vgl. Art. 712e ZGB

Bvgl. Art. 712b ZGB

¥ \vgl. Art. 712a Abs. 1 ZGB

5 vgl. M. Hauger, Schweizerisches Stockwerkeigentum und deutsches Wohneigentum im Rechts-
vergleich, 1977, S. 6 ff.

®vgl. Art. 712b Abs. 1 ZGB

7vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S. 12 — 13



- Im Vergleich zum gewohnlichen Miteigentum wird die Organisation des
Stockwerkeigentums in Art. 712 ff. ZGB detailliert geregelt, beim Miteigentum

fehlt eine explizite gesetzliche Regelung.

- Beim Stockwerkeigentum besteht im Unterschied zum gewdhnlichen Miteigen-

tum kein gesetzliches VVorkaufsrecht.

2.2.3 Organisation der Gemeinschaft

Die Organisationselemente der Gemeinschaft setzen sich aus der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer, welche als einziges Organ gesetzlich zwingend vorgesehen ist*,
deren Ausschuss sowie der Verwaltung zusammen. Die Aufgabe der Organisations-
elemente beinhaltet die Verwaltung der gemeinschaftlichen Teile. Die Verwaltung
wiederum erfolgt auf der Basis der unter 2.2.4 erlauterten Verwaltungsordnung und der
Gesetzesgrundlagen. Bezlglich der Organisation der Stockwerkeigentiimerversamm-
lung kommt das Vereinsrecht (Art. 64 - 68 und 75 ZGB gemadss Verweis in Art. 712m
Abs. 2 ZGB) zur Anwendung.

2.2.4 Die Verwaltungsordnung

Die rechtliche Grundlage fiir die Versammlung der Stockwerkeigentiimer bildet die
Verwaltungsordnung, welche den Begriindungsakt, das Reglement, die Hausordnung,
die Beschlisse der Stockwerkversammlungen sowie den Verwaltungsvertrag beinhaltet.
Gesetzlich vorgeschrieben ist nur der Begrindungsakt, welcher zwingende Elemente
wie den Willen zur Ausgestaltung zum Stockwerkeigentum, die Wertquote sowie
raumliche Ausscheidung jeder Stockwerkeinheit enthélt. Die wichtigste Grundlage fir
das Zusammenleben ist das Reglement, in welchem u.a. auch die Errichtung und
Aufnung eines Erneuerungsfonds, welcher gesetzlich nicht vorgeschrieben ist, geregelt
wird. Die Bestimmungen darin haben Vorrang vor den gesetzlichen Vorschriften - mit
Ausnahme der zwingenden gesetzlichen Bestimmungen, die auch im Reglement nicht
geéndert werden dirfen. Das Reglement kann, muss aber nicht im Grundbuch ange-
merkt werden und ist fiir Rechtsnachfolger der Stockwerkeigentiimer verbindlich®. Fiir

die Annahme oder Anderung des Reglements braucht es ein qualifiziertes Mehr, ausser

8 \/gl. M. Birrer, Stockwerkeigentum, 2013, Seite 135ff.
¥vgl. BGE 5A_690/2011 vom 10.1.2012, zit. in M. Birrer, Stockwerkeigentum, 2013, Seite 105 sowie
in Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2012, S. 180 ff. sowie Art. 649a Abs. 1 ZGB



es betrifft VVorschriften, welche von der gesetzlichen Ordnung abweichen®. Neben dem
Reglement sind fur das Zusammenleben im Stockwerkeigentum auch die Vorschriften

der Hausordnung von Bedeutung, falls eine solche besteht®.

2.2.5 Rechtliches Konstrukt Stockwerkeigentlimergemeinschaft

Bei der Stockwerkeigentimergemeinschaft handelt es sich rechtlich um kein klar
definiertes Konstrukt. Die Stockwerkeigentimer bilden von Gesetzes wegen eine
Gemeinschaft, d.h. eine korperschaftlich organisierte Personenverbindung, deren
Verhaltnis untereinander durch das Miteigentumsrecht beherrscht wird. Es handelt sich
folglich bei der Stockwerkeigentlimergemeinschaft nicht um eine juristische Person wie
z.B. ein Verein, obwohl sie von Gesetzes wegen beschrankt vermdgens- und
handlungsfahig ist, d.h. im eigenen Namen Rechte erwerben, besitzen und geltend
machen kann. Diese beschrankte Handlungsfahigkeit ist auf die Bereiche der

gemeinschaftlichen Verwaltung® begrenzt.
2.2.6 Stockwerkeigentiimerversammlung

Die Stockwerkeigentimerversammlung, welche in der Regel einmal jahrlich stattfindet,
bildet das oberste Organisationselement. Die Versammlung ist beschlussfahig, sofern
die Halfte aller Stockwerkeigentimer nach Kopfstimmen und Wertanteilen anwesend

oder vertreten ist?*. Grundsatzlich werden Beschliisse mit dem einfachen resp. absoluten
Mehr der Anwesenden gefasst, in gewissen Fragen missen von Gesetzes wegen oder
kraft des Reglements andere Quoren (qualifiziertes Mehr oder Zustimmung aller)

erreicht werden.
2.3 Statistische Bestandsaufnahme

2.3.1 Entwicklung des Stockwerkeigentums in der Schweiz

Die Zahl von Gebduden im Stockwerkeigentum hat seit dem Jahr 2000 massiv
zugenommen, und in der Schweiz betrdgt die Anzahl Eigentumswohnungen
mittlerweile Uber eine Million. Allein in der Dekade von 2000 - 2010 legte die Zahl der

2 vgl. Art. 7129 Abs. 2 ZGB

Lv/gl. M. Birrer, Stockwerkeigentum, 2013, Seite 122ff.
22 Vgl. Art. 712m ZGB

2 vgl. Art. 712p ZGB



selbstbewohnten Eigentumswohnungen in der Schweiz von 237°000 auf 373500
(+57%) zu. Aktuell gibt es rund 400°000 Stockwerkeinheiten (vgl. Abbildung 2),

welche als Erstwohnungen in der Schweiz genutzt werden®.

Anzahl
1'400'000

u Einfamilienhduser
1'200'000 —

m Stockwerkeigentum (EWG)

1'000'000 ca. 400'000 EWG
(Erstwohnungen)

800'000

600'000

400'000

200'000

0
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

Abbildung 2: Bestandsentwicklung Stockwerkeigentum?

2.3.2 Altersstruktur und Zustand der Gebaude im Stockwerkeigentum

Obwohl das Stockwerkeigentum erst seit 1965 im ZGB verankert ist, existieren darunter
Bauten, die uber 100 Jahre alt sind (vgl. Abbildung 3 am Beispiel der Stadt Zirich).
Einerseits war Stockwerkeigentum in einzelnen Kantonen vor Inkrafttreten des ZGB*s
im Jahre 1912 mdglich, und anderseits wurden nach der Einfihrung 1965 einige
Mietwohnungen nachtraglich in  Stockwerkeigentum umgewandelt. Fir eine
Totalsanierung resp. fiir einen Ersatzneubau kommen in néchster Zeit aufgrund ihrer

Konstruktionen insbesondere Gebaude in Frage, welche vor 1980 erstellt worden sind.

Fur Liegenschaften im Stockwerkeigentum, welche vor 1981 gebaut wurden, betrégt die
jahrliche Renovationsrate in der Schweiz 9.8%. Diese Zahl tauscht aber dariiber hinweg,

dass es sich bei diesen Renovationen lediglich um Unterhaltsarbeiten handelte. Bei Giber

4 \/gl. Immobilien Business, Quo vadis, Stockwerkeigentum?, S. 44/45, Ausgabe vom 6. Juni 2015
% Vgl. Bundesamt fiir Statistik, zit. am Anlass ,,50 Jahre Stockwerkeigentum* durch F. Hasenmaile,
Credit Suisse Swiss Real Estate Research, 2015



73.3% der Geb&ude im Stockwerkeigentum wurden seit 1971 keine wertvermehrenden
Erneuerungsarbeiten durchgefiihrt®®. Ein &hnliches Bild zeigt sich am gesamten
Gebdudebestand im Stockwerkeigentum in der Stadt Zirich (s. Abbildung 3). Da
betragt die Quote der erheblichen Sanierungen (> CHF 50°000) nur 20%, d.h. bei 80%

der Geb&ude wurden nicht mehr als ordentliche Unterhaltsarbeiten durchgefihrt.

In der Regel fallen nach 20 Jahren erste umfassende Sanierungen an, und nach ca. 40
bis 50 Jahren muss die gesamte Haustechnik sowie die Gebaudehtille erneuert werden?'.
Es ist deshalb davon auszugehen, dass bei den alteren Gebauden im Stockwerkeigentum

(Siebzigerjahre und fruher) ein betréchtlicher Sanierungsbedarf besteht.

18

16

14

12

10

Anzahl Wohnungen (in %)
o

vor 1920 1920 — 1939 1940 —195% 1960 — 1969 1970 —1979 1930 — 1989 1950 —1999 2000 — 2009 ab 2010

Baujahr
- Umbau I «cinumbau

Abbildung 3: Anzahl Wohnungen im STWE nach Baujahr in der Stadt Ziirich?®

% \/gl. BWO, F. Gerheuser: Die Renovation der Miet- und Eigentiimerwohnungen in der Schweiz 2001 —
2003, http://mwww.bwo.admin.ch/themen/00328/00331/index.html?lang=de.. (10. Juni 2015)

27 \/gl. Handbuch LCC, Instandhaltung und Instandsetzung von Bauwerken, Ziirich 2012, S. 14 ff.

%8 Eigene Darstellung, Quelle: Statistisches Amt der Stadt Ziirich, Stand 31.12.2014
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3  Gesetzgebung zu den baulichen Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen
3.1 Begriffliche Definition

Bauliche Massnahmen im Sinne des Gesetzes sind zun&chst samtliche Unterhalts-,
Wiederherstellungs-, Erneuerungs- und Umbauarbeiten an der im Mit- oder
Stockwerkeigentum stehenden Sache?’. Dabei handelt es sich nach herrschender Lehre
um Verwaltungshandlungen. Unter dem Begriff Verwaltung wiederum werden
diejenigen rechtlichen und tatsachlichen Handlungen verstanden, welche sich auf die
Erhaltung, Verbesserung sowie auf die Bewirtschaftung der im Miteigentum stehenden
Sache beziehen®. Dabei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen notwendigen und

dringlichen sowie zwischen gewdhnlichen und wichtigeren Verwaltungshandlungen®..

Je nach Bedeutung und Héhe der Kosten braucht es fur einen Beschluss tber bauliche
Massnahmen unterschiedliche Quoren. Bautechnisch umfasst der Begriff Erneuerung
gemdss SIA Norm 469 das Wiederherstellen eines gesamten Bauwerks oder von

Bauteilen in einen mit dem urspriinglichen Neubau vergleichbaren Zustand®.
3.2 Ubersicht tiber die verschiedenen Verwaltungshandlungen

Obwohl im ZGB eine separate Regelung der baulichen Massnahmen und der
allgemeinen Verwaltungshandlungen besteht, sind diese in verschiedener Hinsicht
miteinander verbunden und weisen Schnittstellen auf. Die nachfolgende Abbildung 4
und die anschliessenden Fragen sollen helfen, die Einordnung der baulichen Mass-
nahmen in die Verwaltungshandlungen besser zu verstehen, bevor im Detail auf die

Abgrenzungen eingegangen wird:

2 vgl. Art. 647c ff. ZGB und A. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 2014, Art. 647a ZGB, Rz 116

%0vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 64, Rz 128,
Fn 359

SLvgl. Art. 647- 647b ZGB

%2vgl. Handbuch LCC, Instandhaltung und Instandsetzung von Bauwerken, 2012, S. 5

11
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Verwaltungshandlungen
Art. 647 ff. ZGB

Dringliche | Notwendige Wichtigere ewbhnliche
GATNZF. 2 | - 647 I Ziff. 1 647b , 6473

Bauliche Massnahmen
Art. 647c-e ZGB

Notwendige Nitzliche Luxuridse
E47c £47d 6472

Abbildung 4: System der Verwaltungshandlungen und der baulichen Massnahmen®

Zu klarende Fragen®*:

1. Handelt es sich um eine dringliche oder notwendige Massnahme?

2. Handelt es sich um eine bauliche oder nicht bauliche Massnahme?

3. Bauliche Massnahme: Handelt es sich um eine notwendige, nltzliche oder luxuriése
Massnahme?

4. Nicht bauliche Massnahme: Handelt es sich um eine gewohnliche oder wichtigere

Verwaltungshandlung?

3.2.1 Notwendige und dringliche Verwaltungshandlungen

Zu den notwendigen Verwaltungshandlungen gehdren solche, die fur die Erhaltung des
Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der Sache erforderlich sind; diese erfordern
grundsatzlich einen Mehrheitsbeschluss der Gemeinschaft (z.B. Reparatur von
beschédigten oder mangelhaften gemeinschaftlichen Teilen, Massnahmen gegen Natur-

3 \vgl. S. Gerster und B. Czok, Rechtsfragen bei der Renovation von Stockwerkeigentum, Luzern Tag
des Stockwerkeigentums 2011, S. 91
% vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 235, Rz 480



ereignisse wie Lawinenverbauungen, Bezahlung von Versicherungspramien etc.)®.
Sofern allerdings kein Entscheid vorliegt, d.h. innert nitzlicher Frist keine Einberufung
der Stockwerkeigentimerversammlung erfolgt oder die erforderliche Mehrheit fehlt,
kann sich jeder Stockwerkeigentimer gemass Art. 647 Abs. 2 Ziffer 1 ZGB an das
Gericht wenden und die Mitwirkung aller verlangen. ,, Der Anspruch auf Mitwirkung ist
gegen die jeweiligen Miteigentimer gerichtet; das Rechtsverhaltnis charakterisiert sich
demnach als gesetzliche Realobligation“*®. Es handelt sich um ein einfaches und
rasches Verfahren, wobei die Entscheidungsmaoglichkeiten des Richters folgendes
umfassen:
,,Direkte Ausfuhrungsanordnung der notwendigen Verwaltungshandlung oder
- Einsetzung eines Vertreters, der die erforderliche Massnahme anordnet und

durchfiihrts %’

Dringliche Verwaltungshandlungen hingegen sind solche, welche die Sache vor
drohendem Schaden bewahren und keinen Aufschub dulden, d.h. von jedem
Stockwerkeigentimer dementsprechend alleine und selbstandig vorgenommen werden
konnen (beispielsweise die Reparatur einer defekten Heizung im Winter oder
Massnahmen gegen eine gebrochene Wasser-/Gasleitung®). Die Abgrenzung zu den

notwendigen Verwaltungsmassnahmen liegt somit im zeitlichen Aspekt.

Zusammengefasst konnen beide Verwaltungshandlungen somit auch bauliche

Massnahmen umfassen.
3.2.2  Gewohnliche und wichtigere Verwaltungshandlungen

Analog zu den notwendigen und dringenden Verwaltungshandlungen regelt der
Gesetzgeber die Kompetenz fur die gewohnlichen und wichtigeren Verwaltungs-
handlungen ebenfalls unterschiedlich. Gewdhnliche Verwaltungshandlungen wie auch

wichtigere Verwaltungshandlungen werden im Gesetz nicht genauer definiert, es wird

% vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 74, Rz 143 und
B. Hurlimann-Kaup, Die Verwaltungshandlungen beim Stockwerkeigentum, Luzerner Tag des
Stockwerkeigentums 2013, S. 5

% vgl. A. Meyer-Hayoz, Berner Kommentar zum Sachenrecht, Band 1V, 1981, S. 527, Art. 647 ZGB,
Rz 64

% Vgl. Biirgi Nageli Rechtsanwalte, http://www.miteigentum.ch/notwendige-verwaltungshandlungen/
(10. Juli 2015)

% Vgl. S. Gerster und B. Czok, Rechtsfragen bei der Renovation von Stockwerkeigentum, Luzern Tag
des Stockwerkeigentums 2011, S. 94, Fn 36
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aber eine nicht abschliessende Aufzahlung von Beispielen gemacht. Daraus lasst sich
ableiten, dass es sich bei den gewdhnlichen Verwaltungshandlungen um rechtliche Akte
sowie um Bewirtschaftungsmassnahmen handelt®®. Entscheidend ist dabei, dass die
Massnahmen den Interessen aller Miteigentiimer dienen und keine besonderen Kosten
anfallen*®. Gewdhnliche Verwaltungshandlungen kénnen, miissen aber nicht notwendig
(vgl. Kap. 3.2.1.) sein. Typische Beispiele sind kleine Ausbesserungen, Reparaturen,
Reinigungsarbeiten, Schneerdumungen etc. Gewohnliche Verwaltungshandlungen
beinhalten folglich eher selten bauliche Massnahmen (und falls trotzdem, nur wenn sie
von untergeordneter Bedeutung sind) und konnen grundsatzlich von jedem

Stockwerkeigentiimer alleine und selbsténdig vorgenommen werden®’,

Bei den wichtigeren Verwaltungshandlungen spielen die Kosten, die Auswirkung auf
die Nutzung und den Gebrauch der Sache sowie die Aussergewohnlichkeit der
Massnahme eine Rolle als Kriterium fiir die Qualifikation. Darunter fallen demzufolge
Massnahmen, welche nicht eine alltadgliche Bedeutung haben, keine Selbstverstandlich-
keit mehr darstellen und die weder von gewohnlicher noch baulicher noch ausser-
ordentlicher Natur sind*?. Denkbar sind teure neue Anschaffungen oder der Abschluss
von Vertrdgen mit externen Dienstleistern (z.B. Verwaltung, Hauswartung,
Serviceabonnemente fir Heizungen oder Liftanlagen etc.)*. Wichtigere Verwaltungs-
handlungen brauchen ein qualifiziertes Mehr der Gemeinschaft und grenzen sich wegen
dem Vorbehalt gemass Art. 647b Abs. 2 ZGB von den baulichen Massnahmen (s. Kap.
3.3 ff.) ab, weil letztgenannte andere statuierte Quoren aufweisen. Nach der Mehrheit
der Lehrmeinungen konnen deshalb die baulichen Massnahmen keine wichtigeren

Verwaltungshandlungen darstellen®.

%vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 86, Rz 162,
Fn 504

“vgl. A. Meier-Hayoz, Berner Kommentar zum Sachenrecht, Band 1V, 1981, S. 533, Art. 647a ZGB,
Rz 7/8

*vgl. T. Sutter-Somm, Eigentum und Besitz, V1, 2014, S 94, Rz 194
Fn 504

*2\/gl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 93, Rz 176,
Fn 549

*Vgl. B. Hiirlimann-Kaup, Die Verwaltungshandlungen beim Stockwerkeigentum, Luzerner Tag des
Stockwerkeigentums 2013, S. 8

*vgl. T. Sutter-Somm, Eigentum und Besitz, V1, 2014, S 95, Rz 197
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3.3 Bauliche Massnahmen als besondere Verwaltungshandlungen

In der Verwaltung und Nutzung seiner zu Sonderrecht ausgeschiedenen Raumlichkeiten
ist der Stockwerkeigentimer frei®®. Fir Verwaltungshandlungen und bauliche
Massnahmen an den gemeinschaftlichen Teilen verweist das Gesetz auf die
Bestimmungen iber das Miteigentum®. Diese koénnen jedoch entweder im
Begrindungsakt oder durch einstimmigen Beschluss aller Stockwerkeigentimer

abgeandert werden, sofern sie nicht zwingend sind*’.

Die baulichen Massnahmen sind im Art. 647c ff. ZGB geregelt und werden
unterschieden nach notwendigen, ndtzlichen und luxuriésen baulichen Massnahmen.
Der Sinn und Zweck dieser Aufteilung ist es, die notwendigen baulichen Massnahmen
sicherzustellen, die nitzlichen zu ermdglichen und die luxuriésen nicht auszuschliessen,
wobei insbesondere bei den letzteren die einzelnen Miteigentlimer vor einer
zwangsweisen Kostenbelastung geschiitzt werden sollen*®. Gemass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung hat die Unterscheidung der baulichen Massnahmen fallbezogen und
konkret zu erfolgen®®. Massgebend fiir die Beurteilung sind einerseits der technische

Entwicklungsstand und andererseits die Zweckbestimmung des Stockwerkeigentums.

3.3.1 Notwendige bauliche Massnahmen

Unter notwendige bauliche Massnahmen werden sadmtliche  Unterhalts-,
Instandstellungs- und Erneuerungsarbeiten verstanden, die fur die Erhaltung des Wertes
und die Gebrauchsfahigkeit der gemeinschaftlichen Liegenschaft notig sind®’. In der
Regel fallen unter die notwendigen baulichen Massnahmen sémitliche
Sanierungsarbeiten, es kdnnen aber auch Neubauten (beispielsweise Massnahmen gegen
Naturereignisse) oder der Wiederaufbau eines zerstorten Gebaudes darunter fallen®.

Die notwendigen baulichen Massnahmen gehéren zu den notwendigen

vgl. Art. 712a Abs. 2 ZGB

®vgl. Art.712g Abs. 1 ZGB i.V.m. Art. 647-647e ZGB

“Tvgl. Art.712g Abs. 2 ZGB

*\/gl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 96, Rz 178,
Fn 563

*vgl. BGE 130 I11 441, E. 3.3. zit. von S. Gerster und B. Czok, Rechtsfragen bei der Renovation von
Stockwerkeigentum, Luzern Tag des Stockwerkeigentums 2011, S. 91

%0vgl. T. Sutter-Somm, Eigentum und Besitz, V1, 2014, S 97, Rz 202

*Lvgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 97, Rz 179,
Fn 573 und S. 100, Rz 186
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Verwaltungshandlungen und  konnen mit der einfachen Mehrheit der

Stockwerkeigentiimerversammlung beschlossen werden®2,

3.3.2 Niutzliche bauliche Massnahmen

Unter die Kategorie nitzliche Massnahmen koénnen sowohl Sanierungen wie auch
Massnahmen fallen, welche eine Wertsteigerung oder die Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit einer Sache bezwecken®. Wird beispiels-
weise eine Sanierung vor dem Eintritt des Substanzverlustes realisiert, wird es sich um
eine ndtzliche, aber noch nicht notwendige Massnahme handeln. Generelle Ver-
besserungen der Wérme- und Schallisolation oder der Haustechnik kénnen ebenfalls als
nitzliche Massnahme eingestuft werden>. Fir die Umsetzung von niitzlichen Mass-
nahmen braucht es ein qualifiziertes Mehr, d.h. die Mehrheit aller Stockwerkeigen-
timer, welche zugleich die Mehrheit der Wertanteile vertritt. Zu beachten ist zusatzlich
noch der Minderheitenschutz, welcher sehr ausgepragt ist. Konkret bendtigen
Anderungen, die einem Miteigentimer den Gebrauch oder die Benutzung der Sache
zum bisherigen Zweck erheblich und dauernd erschweren oder die von einem
Miteigentimer unverhéltnismassige Aufwendungen verlangen, dessen Zustimmung
oder alternativ die Ubernahme des ihm nicht zumutbaren Kostenanteils durch die
librigen Miteigentiimer™. Dabei handelt es sich um zwingendes Recht, d.h. im

Reglement kann davon nicht abgewichen werden®.

3.3.3 Luxuridse bauliche Massnahmen

Zu den luxuriésen baulichen Massnahmen werden Vorkehrungen an der Baute gezéhlt,
welche lediglich der Verschonerung, der Ansehnlichkeit der Sache oder der
Bequemlichkeit im Gebrauch dienen®’. Als Faustregel gilt: ,, Je hoher die Investition im

Vergleich zum geschaffenen Mehrwert, desto eher liegt eine luxuridse bauliche

*2\Vgl. S. Gerster und B. Czok, Rechtsfragen bei der Renovation von Stockwerkeigentum, Luzern Tag
des Stockwerkeigentums 2011, S. 98 ff.

%3 \vgl. T. Sutter-Somm, Eigentum und Besitz, V1, 2014, S 97, Rz 203

¥ Vgl. S. Gerster und B. Czok, Rechtsfragen bei der Renovation von Stockwerkeigentum, Luzern Tag
des Stockwerkeigentums 2011, S. 98 ff.

% \Vgl. ZGB Art. 647d Abs. 2 und 3

%6 vgl. A. Wermelinger, N 157 zu Art. 712a ZGB, zit. in S. Gerster und B. Czok, Rechtsfragen bei der
Renovation von Stockwerkeigentum, Luzern Tag des Stockwerkeigentums 2011, S. 99

*"Vgl. T. Sutter-Somm, Eigentum und Besitz, V1, 2014, S 99, Rz 207
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Massnhahme vor “*®, Darunter diirften Sanierungsmassnahmen in der Praxis wohl kaum
fallen. Fir luxuriose Massnahmen verlangt das Gesetz in der Regel die Einstimmigkeit
aller Miteigentimer. Davon abgewichen werden kann nur, wenn die Zustimmung als
qualifiziertes Mehr samtlicher Miteigentumer vorliegt und gleichzeitig die nicht
zustimmenden Miteigentumer nicht dauernd in threm Nutzungs- und Gebrauchsrecht
beeintrachtigt werden und die Ubrigen Miteigentlimer fiir eine bloss voriibergehende

Beeintrachtigung Ersatz leisten sowie den Kostenanteil vollstandig tibernehmen®.

3.4 Einordnung von Ersatzneubauten

Bei der Begrundung von Stockwerkeigentum mussen schon im Begriindungsakt die
rdumliche Ausscheidung der Stockwerkseinheiten sowie die Wertquoten festgelegt
sein®®. Diese Voraussetzungen setzen nach dem strengen Wortlaut des Gesetzes der
Realisierung von Ersatzneubauten enge Grenzen®:, weil der Beschluss zur Erstellung
einer Neubaute eigentlich bereits vor der Entstehung des Stockwerkeigentums gefasst

sein muss.

Neubauten sind nach der herrschenden Lehre gemass den Gesetzesnormen Uber die
baulichen Massnahmen im Rahmen der Verwaltungshandlungen zu beurteilen. Es
scheint allerdings nicht ganz klar, ob fur Neubauten die Art. 647c ff. ZGB direkt oder
sinngemass anzuwenden sind®?. Das Bundesgericht hat diesbeziiglich erst in einem Fall
explizit Stellung genommen und dabei festgehalten, dass Neubauten auch entgegen dem
strikten Wortlaut des Gesetzes unter die Art. 647c ff. ZGB fallen®. Auch in einigen
kantonalen Entscheiden hat die Rechtsprechung diese Auffassung vertreten. Die
Anwendung von Art. 647c ff. ZGB auch auf Totalneubauten fuhrt zu sachadéquateren

Resultaten, auch beziiglich Schutz des einzelnen Miteigentiimers®®, ist aber nicht

%8 \vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S. 103, Rz 191,
Fn 623

% \vgl. 647e ff. ZGB

% \vgl. 712e Abs. 1 ZGB

® Auch fir Neubegriindungen von Stockwerkeigentum in der Praxis problematisch; Praxis bei Verkauf
ab Plan.

62 \/gl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S. 20

83 vgl. BGE 130 I11 441 ff., Einbau einer Wellnessanlage, zit. in Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen
bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 20, Das Urteil: ,,Ersetzt ein Aparthotel die bestehende
Tennishalle durch eine Wellnessanlage, andert dies den Zweck einer Apartiiberbauung mit Hotel
und Wohnungen nicht. Liegt die Errichtung der Wellnessanlage auch im Interesse der Wohnungs-
eigentumer, handelt es sich mit Bezug auf die Gemeinschaft um eine nitzliche bauliche Massnahme

®\Vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S. 24, Rz 45

17



eindeutig aus dem Gesetzestext abzuleiten. Sollten Art. 647c ff. ZGB nur fir den
Sonderfall des Wiederaufbaus eines zerstorten Gebdudes und nicht generell auf

Totalneubauten anwendbar sein, ware von schlichtem Miteigentum auszugehen®.

3.5 Abbruch und Wiederaufbau von Bauten

Das Gesetz enthalt auch fir Abbrucharbeiten keine explizite Regelung, abgesehen vom
Abbruch mit anschliessendem Wiederaufbau. Dies bedeutet, dass von einer echten oder
offenen Gesetzesliicke auszugehen ist®®. Es stellt sich somit die Frage, wie es sich ver-
halt, wenn eine Baute abgebrochen und anschliessend ein Neubau erstellt werden soll.
,,Der Abbruch eines Gebaudes mit anschliessendem Neubau ist — sofern der
urspringliche Zweck beibehalten wird — grundsatzlich als nutzliche bauliche
Masshahme zu qualifizieren“®’. Anders verhalt es sich bei einem Wiederaufbau eines
durch einen Elementarschaden (s. auch Kap. 3.6) zerstdrten Gebaudes, dies ware eine

notwendige bauliche Massnahme®.

3.6 Nach Zerstérung des Gebaudes

Das Stockwerkeigentum geht mit der Liegenschaft, welche als Stammgrundstiick dient,
unter®. Dieser Fall tritt nur bei einem vollumfanglichen und endgultigen Untergang der
Liegenschaft ein, beispielsweise durch ein Naturereignis (Erdbeben, Erdrutsch). Als
endgultig gilt ein Untergang jedoch nur, wenn er nach menschlichem Ermessen und
unter Beriicksichtigung der neuesten technischen Erkenntnisse irreversibel ist”. In der
Praxis durfte dieser Vorfall allerdings d&usserst selten vorkommen. Viel wahr-
scheinlicher ist die Zerstérung des Gebdudes durch einen Elementarschaden, welche
aber nicht zu einem automatischen Untergang des Stockwerkeigentums fiihrt. Sofern
der projektierte Wiederaufbau bezuglich sémtlicher Eckpunkte dem zerstdrten Gebaude
entspricht, ist die Zuordnung zu den notwendigen baulichen Massnahmen aus
praktischer Sicht sinnvoll. Die meisten Gebdude sind heute gegen Feuer und
Naturgewalten versichert, sodass es bei einem Wiederaufbau kaum zu untragbaren

% \vgl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S 23/24, Rz 45

% \vgl. Kramer, 185; vgl. auch die Definitionen bei BK-Meier-Hayoz, Art. 1 ZGB N. 271; Héhn, 320;
Schluep, Rz 822 f.; Larenz, 377; R6hI/R6hl, 633 f., alle zit. in Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen
bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S. 25

%7 \gl. A. Meier-Hayoz, Berner Kommentar zum Sachenrecht, 1981, S. 532, Art. 647d ZGB, Rz 16

%8 \gl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, 100. X, Rz 186

% vgl. A. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum 2014, S. 276, Rz 22 und 712f Abs. 1 ZGB

vgl. C. Rey/L. Maetzke, Schweizerisches Stockwerkeigentum, 2009, S. 43, Rz 168
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Belastungen von einzelnen Stockwerkeigentiimern kommen sollte™. Jedoch kénnen in
bestimmten Fallen die Stockwerkeigentimer gemdss Art. 712f Abs. 3 und 4 die Auf-

hebung in jedem Fall verlangen, wenn das Gebaude

Abs. 3

,, 1. zu mehr als der Halfte des Wertes zerstort und der Wiederaufbau nicht ohne eine
far ihn schwer tragbare Belastung moglich ist; oder

2. seit mehr als 50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schlechten
baulichen Zustands nicht mehr bestimmungsgemass genutzt werden kann.

Abs. 4

,,Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kénnen die

Aufhebung durch Abfindung der tbrigen abwenden.

Konkret miissen verschiedene materielle VVoraussetzungen kumulativ erfullt sein, damit
die Aufhebungsklage Aussicht auf Erfolg hat'?:
Abs. 3, Ziff. 1
- das gemeinschaftliche Gebdude muss zu mehr als der Halfte seines Wertes
zerstort sein und
- der Wiederaufbau ist nur mit einer schwer tragbaren Belastung fiir den Klager
mdoglich
oder Abs. 3, Ziff. 2
- es braucht einen schlechten baulichen Zustand des Gebdudes und
- dieser muss die bestimmungsgemésse Nutzung des Stockwerkeigentums
verunmoglichen und
- das Stockwerkeigentum muss seit 50 Jahren bestehen
und Abs. 4
- die anderen Stockwerkeigentimer sind nicht bereit, den Kl&ger angemessen zu
entschédigen.
In der praktischen Umsetzung dieser Gesetzesnormen dirfte es zu einigen
Schwierigkeiten kommen, weil die Formulierungen sehr viele qualitative Aussagen

beinhalten. Folgende Fragen sind deshalb zu klaren’:

L\/gl. Ch. Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum, 2007, S. 98, Rz 179
2Vgl. A. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 2014, S. 287-295 und C. Rey/L. Maetzke,
Schweizerisches Stockwerkeigentum, 2009, S. 45, Rz 174-177
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-, [...] das Gebaude 1. zu mehr als der Halfte des Wertes zerstort/...] ist:
Von welchem Wert ist bei der Berechnung der Halfte des Gebdudewertes
auszugehen?

-, /[...] und der Wiederaufbau nicht ohne eine fiir ihn schwer tragbare Belastung
moglich ist
Geht es bei der schwer tragbaren Belastung nur um die objektive oder auch um
die subjektive finanzielle Lage des Klagers?

-, /[...] 50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schlechten
baulichen Zustands nicht mehr bestimmungsgemass genutzt werden kann “
Der bauliche Zustand des gesamten Gebdudes muss so schlecht sein, dass
einzelne Massnahmen nicht mehr ausreichen fur die Wiederherstellung der
Funktionsfahigkeit. Diese infrastrukturellen Probleme muissen zusétzlich
Auswirkung auf die Nutzung des Gebé&udes haben, d.h. es bedarf letztlich einer
Unmaglichkeit der bestimmungsgemassen Nutzung (z.B. Wohnen). Der Beweis
flr den schlechten Zustand obliegt dem Klager, und die Beurteilung, ob eine
Nutzung noch bestimmungsgemass ist oder nicht, durfte nicht unproblematisch
sein.

-, [...Jdie Gemeinschaft fortsetzen wollen, koénnen die Aufhebung durch
Abfindung der Ubrigen abwenden.
Wie hoch ist diese  Abfindung und was beinhaltet sie
(Verdusserungsentschadigung oder Unterstlitzungsentschadigung fir  den
Wiederaufbau)?

Fazit: Die Interpretation dieser vom Gesetzgeber vorgeschriebenen materiellen
Voraussetzungen lasst viele Fragen und Spielraum offen. Dies dirfte in der Praxis
vermutlich zu diversen Anwendungsproblemen fuhren und konnte moglicherweise
langwierige Gerichtsverfahren auslésen. Insbesondere die Bedingung, dass ein Stock-
werkeigentum seit 50 Jahren bestehen muss, ist zudem Kkritisch zu hinterfragen.
Einerseits sagt diese Zahl nichts Gber das Gebaudealter aus, da eine grdssere Anzahl
alterer und bestehender Liegenschaften in Stockwerkeigentum umgewandelt worden ist,
andererseits fallt eine grosszyklische Sanierung in der Regel bereits nach 30 - 40 Jahren

an.

Vgl. A. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 2014, S. 288-295
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4 Empirische Untersuchung: Experteninterviews zum Ersatzneubau

Im vorangehenden dritten Kapitel wurden die gesetzlichen Normen zu den baulichen
Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen erldutert, welche im Zusammenhang mit
einem Ersatzneubau von Relevanz sind. Dabei konnte festgestellt werden, dass es viele
offene Fragen bezlglich dem Ersatzneubau gibt, welche vom Gesetzgeber nicht explizit
geregelt sind und fur welche es bis anhin noch keine Rechtsprechung gibt. In diesem
Kapital soll deshalb anhand einer qualitativen empirischen Befragung von
verschiedenen Experten aus den Bereichen Recht, Politik, Immobilienentwicklung/
Promotion, Immobilienverwaltung sowie Kreditwesen vertiefter und breiter abgestutzt
auf die Schwierigkeiten beim Ersatzneubau von Stockwerkeigentum eingegangen
werden, um darauf aufbauend praktische Ldsungsansatze zu entwickeln. Damit die
Resultate der Befragungen geniigend Relevanz aufweisen, wurden 16 Experten’
befragt, wobei jede Kategorie mindestens zwei Personen aufweist. Die detaillierte
Auflistung der befragten Experten’ sowie der Interviewleitfaden befinden sich im
Anhang.

4.1 Die grossten Herausforderungen

Samtliche Experten sind der Meinung, dass die grosste Herausforderung bei einem
Ersatzneubau innerhalb des Stockwerkeigentums die Konsensfindung ist. Die zum Teil
fehlende und unprazise gesetzliche Regelung zum Ersatzneubau (vgl. Kapitel 3)
verkompliziert eine mogliche Losungsfindung zuséatzlich. Der Gesetzgeber verweist
zwar beim Stockwerkeigentum in Art. 712g ZGB auf die Bestimmungen (ber das
Miteigentum, wobei die baulichen Massnahmen unter den Verwaltungshandlungen
beschrieben sind. Allerdings ist nicht klar definiert, welche Quoren fir einen allfalligen
Ersatzneubau zur Anwendung kommen. Die Mehrheit der Experten geht jedoch davon
aus, dass ein Ersatzneubau zwingend die Einstimmigkeit aller Stockwerkeigentiimer
erfordert. Sie dusserten aufgrund der Rechtsicherheit (Stichwort Enteignung, Minder-

heitenschutz) ihre Bedenken, ein Ersatzneubau als notwendige oder nitzliche bauliche

" Die Auswahl der Experten erfolgte anhand beruflicher Kriterien zum Thema Immobilien und
Stockwerkeigentum sowie aufgrund der hierarchischen Stellung (GL oder oberes Kader) innerhalb des
Unternehmens durch den Verfasser dieser Arbeit. Die Gesprache dauerten in der Regel 45 - 60
Minuten.

" Da sich die Expertenmeinung auf die Erfahrungen der jeweiligen Person stiitzt und nicht zwangslaufig
die Meinung des Unternehmens vertritt, werden aus Griinden der Diskretion die Namen der Experten
und ihrer Unternehmungen in anonymisierter Form im Anhang aufgelistet.

21



Massnahme geméss Art. 647c/d ZGB zu qualifizieren. Ein Experte’® meinte, ,, dass sich
der Gesetzgeber bei der Wiedereinfihrung des Stockwerkeigentums im Jahre 1965 die
Frage des Ersatzneubaus nicht (berlegt hat. Ein Mehrheitsbeschluss fiir einen
Ersatzneubau kadme, insbesondere wenn er finanziell nicht fir alle Stockwerkeigentimer
tragbar ware, einer Enteignung gleich und wirde folglich verfassungsrechtliche
Probleme auslésen’’, inshesondere wenn die Voraussetzung fiir die Aufhebung noch
nicht gegeben ist. Dann braucht es in jedem Fall Einstimmigkeit®. Auf der anderen
Seite stellt die Aufhebungsklage geméss Art. 712f, Abs. 3 und 4 ZGB aus Sicht der
Experten auch keine praktische Umsetzungsmoglichkeit dar, weil deren Anwendung nur
bei sehr krassen Bedingungen zum Tragen kommt. ,, Stockwerkeigentum ist nicht

konzipiert fir einen Ersatzneubau “’®.

Bis eine einheitliche Einigung unter den Stockwerkeigentumern erzielt werden kann,
braucht es komplexe Entscheidungsfindungsprozesse hinsichtlich der Objektstrategie
(vgl. 4.1.1), der finanziellen Regelung (vgl. 4.1.2) sowie der operativen Umsetzung
(vgl. 4.1.3). Aufgrund von unterschiedlichen Interessen der Beteiligten dirfte dieses
Unterfangen umfassende und konflikttrachtige Diskussionen ausldsen. Das zeigt sich in
der Praxis nur schon bei kleineren Sanierungen an gemeinschaftlichen Teilen, bei denen
haufig erhebliche Schwierigkeiten auftreten, eine Ubereinkunft unter den Miteigen-
tiimern zu erzielen”. Dieses Problem akzentuiert sich zudem noch, wenn
- es sich um eine bedeutendere Stockwerkeigentimergemeinschaft mit mehr als
10 Einheiten handelt
- die Altersstruktur der Bewohner in der Gemeinschaft heterogen ist oder
- die Durchmischung von langjahrigen Eigentiimern (u.U. sogar Erstbeziiger) mit
eher kirzlich zugezogenen Eigentlimern ausgepragt ist.
Begrindet wird dies von den Experten mit der soziofkonomischen Struktur der
Gemeinschaft. Da aufgrund unterschiedlicher Lebenssituationen verschiedenartige Inte-

76 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich

7\/gl. Art 26 BV und Art. 641 Abs. 1 ZGB

78 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich

™ A. Wermelinger zahlte per 30.7.2014 insgesamt 492 Urteile vom Bundesgericht zum
Stockwerkeigentum seit dem Jahr 2000, wobei es sich verbreitet um die Themen Beschlussfassung,
bauliche Massnahmen und Verwalter/VVerwaltung handelte, vgl. http://www.zjurv.ch/event/view/id/46,
(15. Juli 2015)
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ressen und individuelle Ideen von Miteigentimern aufeinander prallen, ist es fast un-

moglich, ,, diese alle unter einen Hut zu bringen “®.

Die Aussicht, dass sich die Eigentiimer in allen Punkten einig werden, wird nur bei sehr
kleinen Stockwerkeigentimergemeinschaften (bis 5 Einheiten) oder bei einer familidren
Stockwerkeigentimergemeinschaft (analog einer Erbengemeinschaft) als denkbar
erachtet. Allerdings nur, sofern die Voraussetzungen sowohl objektseitig wie auch
finanziell (vgl. 5.1.4) optimal sind. Bei mittleren (ab 10 Einheiten)
Stockwerkeigentumergemeinschaften besteht nur eine geringe Chance auf Einigung,
und bei grossen (ab 20 Einheiten) wird diese als praktisch unmdglich eingeschétzt.

Gesamtschweizerisch®! diirfte ein wesentlicher Teil aller Stockwerkeigentiimergemein-
schaften mehr als 10 Wohnungen aufweisen. Als Vergleich: Der Anteil Stockwerkge-
meinschaften mit Gber 10 Einheiten betragt in der Stadt Zurich 45% (vgl. Abbildung 5).

40
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) I
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1-4 5-9 10-14 15-19 ab 20

Anzahl STWE pro Gebdude

Abbildung 5: Anzahl Wohnungen pro STWE-Gemeinschaft in der Stadt Ziirich®

8 Keine aktuellen Daten fiir die gesamte Schweiz verfiigbar (lediglich von der Volkszahlung aus dem
Jahr 2000)

81 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus der Verwaltung

8 Eigene Darstellung, Quelle: Statistisches Amt der Stadt Ziirich, Stand 31.12.2014
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4.1.1 Einigkeit bezlglich Objektstrategie

Als grosste Hirde wird von den Experten die Entscheidungsfindung bei der
Objektstrategie  genannt, weil die meisten Stockwerkgemeinschaften keine
Langzeitstrategien®® entwickelt haben. Dadurch fehlt es am gemeinsamen Verstandnis
resp. an der Erkenntnis, dass eine bauliche Massnahme an der gemeinschaftlichen
Liegenschaft notwendig ist, weil das bestehende Geb&ude nicht mehr den heutigen
Anforderungen entspricht. In der Praxis lasst sich beobachten, dass insbesondere
Entscheidungen Uber notwendige Gebaudeerneuerungen nur verzogert oder gar nicht
gefallt werden und einfache, kurzfristig wirkungsvolle bauliche L&sungen bevorzugt
werden®. Eine entscheidende Rolle, ob ein Ersatzneubau (iberhaupt in Erwagung
gezogen wird, dirfte die Altersstruktur der Bewohner spielen. Eine 75-jahrige Seniorin
befindet sich in einer anderen Lebenssituation als ein 45-jahriger Familienvater mit
zwei Kindern oder ein 30-jahriger Alleinstehender. Einige Experten gehen davon aus,
dass sich insbesondere altere Stockwerkeigentlimer gegen eine solch einschneidende
Massnahme, wie es eine Ersatzneubaute darstellt, widersetzen kodnnten. Neben
emotionellen Griinden (einzelne Eigentimer haben u.U. ihr halbes Leben in dieser
Stockwerkeinheit gewohnt und verlieren dabei ein Stick weit ihre Identitat) ist der
Zeithorizont entscheidend, d.h. wie viele Jahre konnen aus Sicht des einzelnen
Individuums noch in dieser Wohnung gelebt werden. Aus diesem Grund werden éltere
Eigentimer vermutlich die finanziellen Risiken eines Ersatzneubaus scheuen. Hinzu
kommt noch ein nicht unwesentliches logistisches Problem, da die Bewohner wahrend
der Bauphase umziehen und eine alternative Wohngelegenheit (z.B. Mietwohnung)
suchen mussten, was je nach Standort aufgrund der allgemein tiefen Leerstandsquote im

Mietwohnungsmarkt nicht einfach sein dirfte.

Ein weiterer Aspekt umfasst die Durchmischung der Stockwerkeigentiimergemein-
schaft, d.h. das Verhaltnis zwischen langjahrigen (u.U. sogar Erstbeziliger) mit erst vor
einigen Jahren zugezogenen Eigentimern. Letztere werden sich mit hoher Wahrschein-
lichkeit gegen einen Ersatzneubau aussprechen, weil sie sich aus preislichen Griinden

bewusst fur eine &ltere Stockwerkeinheit in einer demodierten Liegenschaft entschieden

8 Vgl. Luzerner Toolbox, Faltblatt Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von Stockwerkeigentum
(https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/projekte/detail/?pid=182) (17. Juli 2015)

% \Vgl. S. Haase / S. Bruni / A. Mayer, Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum, Luzern Tag des
Stockwerkeigentums 2013, S. 120
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haben. ,,Zudem haben diese Eigentumer nicht tber Jahre von der (Land-)
Preissteigerung profitiert und wirden dadurch vermutlich viel Substanz vernichten”,

meint ein Experte®.
4.1.2 Einigkeit in finanzieller Hinsicht

Sofern sich die Eigentlimergemeinschaft bezliglich einer einheitlichen Objektstrategie
(in diesem Fall Realisierung Ersatzneubau) geeinigt hat, wird von vielen der Befragten
die Bestimmung eines gerechten, anrechenbaren Wertes (Landanteil) als weitere
Barriere flr die Einigung erwahnt. Welcher Wert wird den im Projekt verbleibenden
Stockwerkeigentumern angerechnet fiir den sogenannten ,Eigenmittelanteil® resp.
welcher Preis wird den ausscheidenden Stockwerkeigentiimern ausbezahlt? Dazu gibt es
verschiedene Mdoglichkeiten, aber keine kann als richtig oder falsch bezeichnet werden.
,, Das Problem kdnnte sein, dass Eigentlimer, welche ausscheiden wollen, unrealistische
Preise fur den Auskauf durch die Gbrigen Eigentimer verlangen im Sinne eines Make
me move price, wie es in Amerika gehandhabt wird “, glaubt ein Experte®. |.Es diirfte
analog einer Erbengemeinschaft schwierig sein, dass sich am Ende keiner der
Eigentimer finanziell benachteiligt fihlt“. Um das Potential des ,unbebauten
Grundstiicks“ zu ermitteln, ist die Berechnung des Residualwertes®’ zur Ermittlung des
Landwertes ohne Beriicksichtigung des Restwertes der abzubrechenden Liegenschaft
(vgl. 5.1.3, Tabelle 2) durch einen oder zwei unabhéngige Gutachter wahrscheinlich die
sinnvollste Ldsung. Ausgehend von diesem ermittelten , Verkehrswert* des
Grundstiicks wirde dann die Aufteilung/Anrechnung nach den bisherigen Wertquoten
der Stockwerkeigentumseinheiten erfolgen. Sofern der Zustand und Ausbaustandard der
einzelnen  Wohnungen komplett unterschiedlich ist, konnte die isolierte
Berlcksichtigung der Wertquoten bei der Aufteilung des Landwertes zu
Unstimmigkeiten unter den Eigentlimern fuhren. Einzelne Experte fligen hinzu, dass
unter diesen Umstanden zusatzlich die Verkehrswertermittlung der bestehenden
Stockwerkeinheiten ins Auge gefasst werden misste. Die Berechnung des
Verteilschlissels kénnte dann aus einer Kombination zwischen den Wertquoten und den

Marktwerten der Wohnungen angestellt werden.

8 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus der Immobilienentwicklung/Promotion

8 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich

87 Ermittlung des Gesamtwertes (Ertragswert, DCF, Netto-Verkaufserlds) nach Fertigstellung des
Projektes und anschliessende ,,Riickwartsrechnung® zur Bestimmung des aktuellen Landwertes, indem
man die Erstellungskosten abzieht.

25



4.1.3 Operative Einigkeit

Sofern sich die Eigentimer tber die Objektstrategie und die finanzielle Seite geeinigt
haben, steht noch die Einigung Uber das zu realisierende Neubauprojekt bevor. ,,Je
grosser die Stockwerkeigentimergemeinschaft, desto schwieriger dirfte es sein, diese
Diskussion zu flhren, weil alle Eigentimer mitreden wollen; im Gegensatz zu einem
Kauf der Wohnung ab Plan“®®. Es stellen sich diverse Fragen beim Neubau wie
beispielsweise Grosse des Gebdudes resp. der einzelnen Einheiten, Architektur,
Asthetik, Bauqualitat, Auswahl der Baumaterialien usw. Sofern diesbeziiglich keine
Ubereinkunft gefunden werden kann, durfte sich das Projekt durch renitente
Eigentlimer, unter Ausschopfung der Rechtsmittel, Uber mehrere Jahre verzdgern.
Schliesslich dirfte die Neuaufteilung der Einheiten ebenfalls eine extrem schwierige
Aufgabe sein (wer bekommt welche Wohnung?), da bei einem Neubauprojekt mit
Bestimmtheit andere Wertquoten entstehen werden als bisher. Wéhrend des operativen
Einigungsprozesses ist es empfehlenswert, eine neutrale Drittperson (bspw. Verwalter,
Bautreuhénder, Anwalt) beizuziehen und die Bildung eines Lenkungsausschusses mit
Vertretern aus der Stockwerkeigentimergemeinschaft mit klarer Kompetenzregelung

ins Auge zu fassen.

Zusammenfassend stellt sich heraus, dass diverse wichtige Entscheide einvernehmlich
getroffen werden missen, bevor ein Ersatzneubau angegangen werden kann. Dabei
befindet sich die Stockwerkeigentimergemeinschaft in fortlaufender Interaktion mit
verschiedenen Parteien, welche in die Realisierung und Umsetzung des Ersatzneubaus

involviert sind (vgl. Abbildung 6).

8 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich
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Projektplanung & Realisierung
- GU/Promotor - div. Bamumternehmer
- Planer - Versicherungen
- Bautreuhander - Verwalter

Stockwerk-

Finanzierun: . . Rechtliche Umsetzung
. g eigentiimer- - (Bau-)Behorden
- Finanzmstitute gemeinschaft - Grundbuchamt

. - Notar
als Bauherrin

Eigentiimer
- Bisherige Stockwerkeigentiimer
- Neue Stockwerkeigentiimer

Abbildung 6: Involvierte Parteien bei einem Ersatzneubau®

4.2 Risiken flr den Fortbestand der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Aus den diversen Antworten der Experten haben sich drei Hauptkategorien von Risiken
herauskristallisiert, welche einen Fortbestand der Stockwerkeigentimergemeinschaft
bei der Realisierung eines Ersatzneubaus verunmoglichen dirften. Sieben Experten
erwéhnten die Heterogenitat (vgl. Kap. 4.2.1) der Stockwerkeigentlimer, welche einen
entscheidenden Einfluss auf die Stabilitdt der Gemeinschaft ausubt, da nicht alle
Bedurfnisse bertcksichtigt werden konnen. Sechs Experten nannten finanzielle
Faktoren (vgl. Kap. 4.2.2) und drei Experten externe Faktoren (vgl. Kap. 4.2.3) als
Gefahr fir die Fortfuhrung. Ein Experte erachtet eine Weiterfuhrung der

Stockwerkeigentimergemeinschaft als vollig unrealistisch.
4.2.1 Heterogenitat der Stockwerkeigentiimer

Je heterogener die Stockwerkeigentiimer, desto eher werden wéhrend der Planungs- und
Realisierungsphase Konflikte entstehen. Je nachdem wie stabil die Gemeinschaft ist,

bestent das Risiko, dass sich Eigentimer untereinander zerstreiten und die

% Eigene Darstellung
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Gemeinschaft auseinanderféllt. ,,weil nicht alle Bedurfnisse beriicksichtigt werden
kénnen und es immer Verlierer geben wird“ *. Eine zusétzliche Erschwernis diirfte
dazukommen, wenn sich eine Gemeinschaft aus Stockwerkeigentimern zusammensetzt,
welche ihre Wohnung als Hauptwohnsitz nutzen und solchen, welche ihre Wohnung an
Dritte vermieten. Letztgenannte dirften aus Renditeliberlegungen weniger Bereitschaft
flr einen Ersatzneubau zeigen. Zusétzlich kommen auch noch mietrechtliche Aspekte
hinzu, die es bei der Umsetzung zu berlcksichtigen gilt. Eine klare Regelung bezlglich
den Strukturen, Prozessen sowie der Kommunikation innerhalb der Stockwerkeigen-
timergemeinschaft, die wéhrend der Projektphase gemeinsam festgelegt wird, ist unab-
dingbar®. Die Experten stimmen iiberein, dass ein solches Projekt ohne Beizug eines
externen und neutralen Koordinators (z.B. Bautreuhander, Anwalt), welcher die
Gemeinschaft in dieser Phase begleitet, nicht funktioniert. Die Anforderungen fir diese
Aufgabe sind vielseitig und anspruchsvoll. Mit anderen Worten, die Person muss
einerseits Uber die fachlichen F&higkeiten verfigen und gleichzeitig ein guter

Mediator®® sein, um Konflikte zu erkennen, bevor sie eskalieren.
4.2.2 Finanzielle Faktoren

Die abweichenden Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse der Stockwerkeigen-
timer, insbesondere im ginstigen bis mittleren Preissegment von Eigentums-
wohnungen, sind ebenfalls ein Hindernis fur eine Konsensfindung innerhalb der
Gemeinschaft, weil bei einem Ersatzneubau ein Teil des Vermdgens abgeschrieben
werden muss. Vorwiegend &ltere Menschen verfiigen in der Regel Uber ein reduziertes
Einkommen in Form von Renten, und es besteht meistens auf ihrer alten
Eigentumswohnung noch eine Hypothekarschuld. Dadurch sind Senioren fir
Kreditinstitute haufig nicht kreditwiirdig, weil die Risikofahigkeit™ nicht mehr gegeben

ist. Ein Experte aus dem Kreditwesen sieht die Problematik in der Schweiz als Folge

% Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus der Immobilienentwicklung/Promotion

L vgl. Luzerner Toolbox, Faltblatt Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im
Stockwerkeigentum (https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/projekte/detail/?pid=182)
(17. Juli 2015)

%2 Vgl. B. Bosch, Die Mediation im Stockwerkeigentum, Luzern Tag des Stockwerkeigentums 2014,
S. 70 ff.

% Die Risikofahigkeit bezeichnet die tatséchliche Fahigkeit eines Kunden, ein bestimmtes Risiko (in
diesem Fall die Aufnahme/Erhéhung der Hypothek) aufgrund seiner Einkommens- und Vermogens-
situation einzugehen
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des ,.cinzigartigen” Instruments der zeitlich unbegrenzten, ewigen Hypothek®. Im
Gegensatz zum Ausland muss nach geltender Praxis in der Schweiz die Riickzahlung
der Hypothek auf lediglich zwei Drittel des Belehnungswertes erfolgen. Wohl hatte sich
die Schweizerische Bankiervereinigung u.a. eine verscharfte Amortisationsregelung im
Rahmen der Selbstregulierungs-Mindeststandards per 1. September 2014 auferlegt,
sodass die zweite Hypothek neu innerhalb von 15 anstelle von 20 Jahren auf zwei
Drittel des Belehnungswertes reduziert werden muss. Dies &ndert aber nichts an der
Tatsache, dass die Verschuldung grundsatzlich immer noch bei zwei Dritteln des
Liegenschaftswertes bestehen bleiben kann. In den letzten Jahren hat sich die
Hypothekarverschuldung der privaten Haushalte in der Schweiz infolge tiefer Zinsen
und steigender Immobilienpreise auf ein Rekordniveau erhéht und liegt mittlerweile bei
106,4% des Bruttoinlandproduktes®. Die durchschnittliche Belehnung auf dem
Hypothekarbestand fiir Wohnen wird von einem Experten® auf rund 60% geschatzt.
,,Diese Tatsache konnte sich inskiinftig fur einen allfalligen Ersatzneubau als
Bumerang erweisen”, da sich bei einem Abbruch der Liegenschaft infolge
Wertvernichtung die Belehnung temporar auf 100% oder mehr erhdhen kann®’. Seiner
Ansicht nach misste deshalb analog zum Baurecht auch bei zwei Drittel Belehnung
weiter bis auf Null amortisiert werden, damit die Finanzierungsfahigkeit von &lteren
Stockwerkeigentimern fir einen kiinftigen Ersatzneubau wieder erlangt werden kann.
Bestatigt wird dieser Losungsansatz durch die Lebenszyklushypothese®. Diese geht
davon aus, dass das Haushalteinkommen in der mittleren Lebensphase am hochsten ist.
Daher ist es tendenziell sinnvoll, sich in der ersten Lebensphase zu verschulden und in
der mittleren Lebensphase die Schulden zu tilgen sowie gleichzeitig fur das Alter zu
sparen. Allerdings ist dafiir die schweizerische Eigenheit der Eigenmietsbesteuerung
und dem damit verbundenen Anreiz des mdglichen Schuldzinsabzugs nicht gerade

forderlich.

% \gl. G. Schwarz, Reich und hochverschuldet, Neue Ziircher Zeitung vom 28.9.2013

% \Vgl. G. Schwarz, Reich und hochverschuldet, Neue Ziircher Zeitung vom 28.9.2013

% Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Kreditwesen

% Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Kreditwesen

% Vgl. U. Van Suntum (2006), zit. in Schriftenreihe des Instituts fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und
Bausparwesen, 50 Jahre ifs — Erfolgsgeschichte Wohneigentum, Band 78, 2013, S. 32
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4.2.3 Externe Faktoren

Unter externen Faktoren soll in diesem Zusammenhang der baurechtliche
Bewilligungsprozess und die professionelle Begleitung wéhrend der gesamten
Planungs- und Bauphase bis zur Objektiibergabe verstanden werden. Die grdssten
Risiken liegen hier aus Sicht der Experten im zeitlichen Aspekt sowie in der
budgetierten Kosteneinhaltung.

Ein weiteres Element konnte die Anderung von rechtlichen Grundlagen wahrend der
Umsetzungsphase fir einen Ersatzneubau sein. Als Beispiel nennt ein Experte die
Diskussion uber die Mehrwertabschopfung bei Aufzonungen, wo in Zukunft zusatzliche

Steuern anfallen oder neue VVorgaben gemacht werden konnten®.

4.3 Praktische Losungsansatze fir eine Umsetzung

Aus den Experteninterviews zeichnen sich die drei Varianten fir eine praktische
Umsetzung eines Ersatzneubaus ab. Alle Ldsungsansétze setzen voraus, dass sich
samtliche Stockwerkeigentliimer zu diesem Entschluss durchringen kénnen und sich in
allen Punkten einig werden:
- Variante 1 und 2 bedingen die Zusammenarbeit mit einem finanzstarken
General- oder Totalunternehmer fur die Realisierung
- Bei Variante 3 findet ein Verkauf sé&mtlicher Stockwerkeinheiten an einen

Investor (z.B. Immobilienentwickler/Promotor) statt

% vgl. Kantonale Abstimmung in Ziirich vom 28. September 2014: Ergénzung des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) Mehrwertabschopfung durch Ein- oder Aufzonung muss durch gemeinnitzigen
Wohnungsbau kompensiert werden
(http://www.nzz.ch/zuerich/zuercher-sagen-deutlich-ja-zum-preisguenstigen-wohnen-1.18392204,
(23. Juni 2015)
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4.3.1 Variante 1: Realisierung durch bestehende Stockwerkeigentimer

Samtliche Stockwerkeigentimer mochten sich am Projekt flr einen Ersatzneubau
beteiligen und ihr Stockwerkeigentum an der Liegenschaft behalten. Fir die praktische

Umsetzung unter den gegebenen Gesetzesnormen ware der nachfolgende Prozessablauf
denkbar:

Altes
Gebdude
Ersatz-
neubau

8. Schiliisselfertize
Erstellung Neubau

3. Entscheid Abbruch/Neu-

bau und Bestimmung
Umsetzungsverfahren Total- oder
1. Projektierungs- Generalunternehmer
auftrag
- - -—
Bisherige STWE- .
. 2. Kostenvoranschlag 5. Unterzeichnung,
Gemeinschaft fiir schliisselfertize Werkvertrag mit
Erstellung Fixpreis 4. Individueller Hypo-
‘Wertquoten - thekarantrag durch B AN K
. - . ' Neue STWE- jeden Eigentiimer
Eigentiimer A: 200/1000 6. Aufhebung und c ! haft Fiir seine nete STWE.
Eigentiimer B: 150/1000 Neubegriindung des ERNETINGITET Einheit bei seiner Haus-
12 . Stockwerkeigentum ‘Wertquoten bank und Unterzeich-
9 . ) beim Notariat (unter 9 Ereditvertrd
Eigentiimer C: 150/1000 i - nung hreditvertrge
12 Berticksichtigung der Eigentimmer A: 180/1000
Eigentiimer D: 250/1000 neuen Wertquoten)

Eigentiimer E: 250/1000

Eigentiimer B: 160/1000
Eigentiimer C: 100/1000
Eigentiimer D: 260/1000
Eigentiimer E: 300/1000

Abbildung 7: Realisierung Ersatzneubau durch bestehende STWE®

1% Ejgene Darstellung



Die einzelnen Prozessschritte:

1. Projektierungsauftrag . . N .
Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft

fallt den Beschluss, eine Projektstudie bei
2, Kostenvoranschlag fiir schllsselfertige Erstellung einem Total- (TU) oder

Generalunternehmer (GU) in Auftrag zu
3. Entscheid Abbruch/Neubau und Bestimmung

Umse‘izungs\.rerfahren geben (Vgl Kap 521)
Der TU oder GU erstellt einen
4. Individueller Hypothekarantrag durch verbindlichen Kostenvoranschlag fiir die

Eigentiimer bei Hausbank

schliisselfertige Erstellung eines

5. Unterzeichnung Werkverirag mit Fixpreis Ersatzneubaus, welcher auf die einzelnen
Stockwerkeinheiten aufgeteilt wird.

6. Aufhebung und Neubegrindung des Die Stockwerkeigentlimergemeinschaft

Stockwerkeigent o
SR einigt sich auf das Umsetzungsverfahren

(vgl. Kap. 5.22) wund fallt den
Ausfuhrungsbeschluss fiir den Abbruch
und Neubau (vgl. Kap. 5.2.3).

S8 ISR ] EE R Ll it Jeder Stockwerkeigentiimer, auf dessen

7. Unwiderrufliches Zahlungsversprechen

bestehende Wohnung eine Hypothek lastet

oder welcher flr die geplante neue Wohnung eine Hypothek bendétigt, beantragt bei
seiner Hausbank die Finanzierung. Im Anschluss an die Bewilligung erfolgt die
Unterzeichnung der Kreditvertrage.

Als nédchstes erfolgt die Unterzeichnung der Werkvertrage durch jeden Eigentiimer
fir seine Wohnung und eines Werkvertrages durch die Gemeinschaft (fur die
gemeinschaftlichen Anlagen) zum vereinbarten Fixpreis beim TU oder GU gegen
Vorlage eines Finanzierungsnachweises. Nach Unterzeichnung sdmtlicher Werkvertrage
reicht der TU oder GU das Gesuch fiir die Baubewilligung in der entsprechenden
Gemeinde ein.

Nach Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung unterzeichnen die einzelnen
Stockwerkeigentimer gemeinsam die Aufhebungsvereinbarung geméss Art. 712f ZGB

“ 101y ynd beurkunden zeitgleich die Begriindung des

(., logisches Sekundenmiteigentum
neuen Stockwerkeigentums gemass Art. 712d ZGB mit den jeweiligen Wertquoten

beim zustandigen Notariat und Grundbuchamt (analog wie beim Kauf ab Plan).

101 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich
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Die einzelnen Eigentimer erhalten von ihren Hausbanken zuhanden des TU oder GU

ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen fiir die Bezahlung des Werkpreises ihrer

102

neuen Wohnung nach schliisselfertiger Ubergabe™".

Der TU oder GU hat durch die unwiderruflichen Zahlungsversprechen die Garantie,

dass der Werkpreis nach Bauvollendung durch die Stockwerkeigenttimer bezahlt wird.

4.3.2 Variante 2: Realisierung durch nur einen Teil der bestehenden Stockwerk-

eigentiimer

Bei dieser Variante mochte sich nur ein Teil der bisherigen Stockwerkeigentiimer am

Projekt flr einen Ersatzneubau beteiligen, wéhrend der Rest der Eigentiimer aussteigen

und ihren Anteil verkaufen will. Der Prozessablauf wird dadurch etwas komplexer als

bei Variante 1.

Altes
Gebiude

3. Entscheid AbbruchNeu-
bau und Bestimmung
Umsetmungsverfahren

Bisherige STWE-

Gemeinschaft

Wertquoten

1. Projektienings-
auftrag

+*

2. Kostenvoranschlag
fiir schliisselfertize
Erstellung,

b

Eizentiimer A: 200/1000
Eigentiimer B: 150/1000

Eigentiimer C: 150/1000

Eigentiimer D: 250/1000

Eigentiimer E: 250/1000

8. Aufhebung und
Neubegriindung des
Stockwerkeizentum
beim Notariat (unter
Beriicksichtizung der
neuen Wertquoten)

—

4. Ausstiegund
Verkauf an GU

7. Vetkauf STWE durch GUab

Plan im Markt, Unterzeichnung

Kanfvertrag fisr Landanteil und
Werlovertrag mit Fixprais

Ersatz-
neubau

T 9. Schliisselfertize

Erstellung Neubau

Total- oder
Generalunternehmer
(Investor)

Wetkvertrag mit

6. Unterzeichnung
Fipreis

Nene STWE-
Gemeinschaft

Wertquoten
Eigentiimer A: 180/1000
Eigentiimer B: 160/1000

Eigentiimer C: 100/1000

Eigentiimer F (neu): 260/1000
Eigentiimer G (neu): 300/1000

5. Individueller Hypo-
thekarantrag durch
jeden Eizentiimer
fiir seine neue STWE-

Einheit bei seiner Haus-
bank und Unterzeich-
nung Kreditvertrize

)

Abbildung 8: Realisierung Ersatzneubau durch einen Teil der bestehenden STWE'®

Il

192 1n der Praxis sind vereinzelt auch Zahlungen nach Baufortschritt an den TU- oder GU anzutreffen,

sodass jeder Stockwerkeigentumer fir seine Einheit einen Baukredit bei seiner Hausbank aufnehmen

muss.

193 Eigene Darstellung



| B e Die einzelnen Prozessschritte:

Die Stockwerkeigentimergemeinschaft
2. Kostenvoranschlag fiir schlisselfertige Erstellung

fallt den Beschluss, eine Projektstudie bei
, , einem Total- (TU) oder
3. Entscheid Abbruch/Neubau und Bestimmung
Umsetzungsverfahren Generalunternehmer (GU) in Auftrag zu
geben (vgl. Kap. 5.2.1).
4. Ausstiegund Verkaufan GU .
Der TU- oder GU erstellt einen

verbindlichen Kostenvoranschlag fir die
b. Individueller Hypothekarantrag durch

EgenirEriesinE o s schlusselfertige Erstellung eines
Ersatzneubaus, welcher auf die einzelnen
e Stockwerkeinheiten aufgeteilt wird.
Die Stockwerkeigentlimergemeinschaft
7. Aufhebung und Neubegriindung des
Stockwerkeigentums einigt sich auf das Umsetzungsverfahren
(vgl. Kap. 5.2.2) wund féllt den
Ausfihrungsbeschluss fur den Abbruch und
Neubau (vgl. Kap. 5.2.3).

Il Ein Teil der Stockwerkeigentiimer

8. Unwiderrufliches Zahlungsversprechen

entscheidet sich fir den Ausstieg und

7 SeisselerioFrsielng fevsay Verkauf ihrer Anteile zum Residualwert an

den TU oder GU (Kaufpreisbezahluna er-

folgt erst nach Unterzeichnung des Werkvertrages durch die tbrigen Eigentlimer unter
Punkt 6).

Die Ubrigen Stockwerkeigentiimer, auf deren Wohnung eine Hypothek lastet oder
welche fir die geplante neue Wohnung eine Hypothek bendtigen, beantragen bei ihrer
Hausbank die Finanzierung. Im Anschluss an die Bewilligung erfolgt die Unter-
zeichnung der Kreditvertrage.

Als ndchstes erfolgt die Unterzeichnung der Werkvertrdge durch die verbleibenden
Eigenttmer fiir ihre Wohnung und eines Werkvertrages durch die Gemeinschaft (fur die
gemeinschaftlichen Anlagen) zum vereinbarten Fixpreis beim TU oder GU gegen
Vorlage eines Finanzierungsnachweises. Nach Unterzeichnung der Werkvertrage reicht
der TU oder GU das Gesuch fiir die Baubewilligung in der entsprechenden Gemeinde

ein.
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Der TU oder GU zahlt nach Vorliegen der Baubewilligung die ausgestiegenen
Stockwerkeigentimer (s. Punkt 4) aus und geht mit den geplanten Wohnungen in den
Verkauf im Markt. Interessierte Kaéufer unterzeichnen nach Vorlage eines
Finanzierungsnachweises von ihrer Hausbank die Reservationsvereinbarung.

Anschliessend unterzeichnen die einzelnen Stockwerkeigentimer zusammen mit dem
TU oder GU (welcher die Sonderrechtsanteile der ausgetretenen Stockwerkeigentumer
erworben hat) gemeinsam die Aufhebungsvereinbarung geméass Art. 712f ZGB

“19% und beurkunden zeitgleich die Begriindung des

(., logisches Sekundenmiteigentum
neuen Stockwerkeigentums gemass Art. 712d ZGB mit den jeweiligen Wertquoten
beim zustédndigen Notariat und Grundbuchamt (analog wie beim Kauf ab Plan). Bei der
Begrindung des neuen Stockwerkeigentums erfolgt gleichzeitig der Verkauf der
Landanteile an die neuen Kaufer (s. Punkt 7). Die Eigentumsibertragung erfolgt
grundbuchamtlich parallel zur Unterzeichnung der Werkvertrdge gegen Vorweisung
eines unwiderruflichen Zahlungsversprechens (fir die sofortige Bezahlung des
Landpreises sowie die Bezahlung des Werkpreises nach schliissselfertiger Erstellung).
Die bisherigen Eigentimer ibergeben dem TU oder GU ebenfalls die unwiderruflichen
Zahlungsversprechen fur die Bezahlung des Werkpreises ihrer neuen Wohnung nach
schliisselfertiger Ubergabe.

Der TU oder GU hat durch die unwiderruflichen Zahlungsversprechen die Garantie,

dass der Werkpreis nach Bauvollendung durch die Stockwerkeigentiimer bezahlt wird.

4.3.3 Variante 3: Verkauf an einen Investor

Bei dieser Variante wird ein Schnitt zwischen den bisherigen Stockwerkeigentiimern
und der Liegenschaft gemacht, indem samtliche Eigentumswohnungen an einen
Investor, beispielsweise ein Immobilienentwickler/Promotor, verkauft werden
(Eigentumstbertragung). Dieser entschadigt die heutigen Wohnungseigentiimer zu
Marktpreisen, sodass diese nicht mehr am geplanten Ersatzneubau beteiligt und
involviert sind, d.h. die Entscheidungsfindung resp. die Verantwortung fiir das Projekt
liegt alleine beim Investor. Sofern seitens der bisherigen Stockwerkeigentiimer Interesse
an einem Erwerb der neu geplanten Stockwerkeinheiten besteht, konnte eine schriftliche

Vereinbarung getroffen werden, dass die bisherigen Stockwerkeigentimer ein

104 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich

35



36

Vorhandrecht'® erhalten, bevor die Eigentumswohnungen im Markt zum Verkauf

ausgeschrieben werden.

Vorteile dieser Variante:
- Entscheid tber die Art des Neubauprojektes liegt in einer Hand

- kiirzere Umsetzungsphase

Nachteile dieser Variante:

- Zweimalige Handanderung der Liegenschaft erhoht die Kosten (Grundbuch- und
Notariatsgebiihren sowie je nach Kanton anfallende Handénderungssteuern'®®)

- Ausldsung einer allfalligen Grundstiickgewinnsteuer (allerdings kann eine Ersatz-
beschaffung geltend gemacht werden, sofern der Erwerb von neuem Eigentum

innerhalb einer bestimmten Frist erfolgt'®")

4.4  Alternative Finanzierungsansétze

Sofern eine Vorfinanzierung durch einen Total- oder Generalunternehmer bis zur
schlusselfertigen Erstellung des Ersatzneubaus (vgl. Kap. 4.3.1 und 4.3.2) nicht in Frage
kommt, musste die Finanzierung durch die Stockwerkeigentimergemeinschaft selber
organisiert werden. Allerdings ist die Stockwerkeigentimergemeinschaft keine
juristische Person (vgl. Kap. 2.2.5) und verfugt lediglich tber eine beschrénkte

Handlungsfahigkeit'®®

, Wwelche die gemeinschaftliche Verwaltung des Stockwerk-
eigentums umfasst'®. Folglich ist sie nicht kreditfahig und kann bauliche Massnahmen
nicht finanzieren. Als mogliche Alternative kénnte die Grindung einer Personen- oder
Kapitalgesellschaft als sogenannte Zweckgesellschaft (Special Purpose Vehicle, SPV)
gepruft werden. Nach Erreichen ihres Zieles, d.h. der Realisierung des Ersatzneubaus,

wird die Gesellschaft wieder aufgelost.

105 v/gl. Biirgi Nageli Rechtsanwalte, http://www.vorkaufsrecht.ch/exkurs-vorhandrecht (25. Juli 2015)

1% nyr in Kantonen, wo die Handanderungssteuer erhoben wird

Y97 vgl. Kt. ZH, Ziircher Steuerbuch. Rundschreiben Nr. 37/461 an die Gemeinden vom 31. Marz 2014,

http://www.steueramt.zh.ch/content/dam/finanzdirektion/ksta/steuererklaerung/formulare _merkblaetter/Z

StB_NR_37_461.pdf, (19. Juli 2015)

198 Analog wie in den meisten europaischen Landern, ausser in Frankreich, wo die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer kraft Gesetzes tiber eine eigene Rechtspersonlichkeit verfiigt, vgl. C. Kalin,
Internationales Immobilienhandbuch, 2008, S. 129 und S. Frank/T. Wachter, Handbuch
Immobilienrecht in Europa, 2004, S. 292, Rz 62

199v/gl. A. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum 2014, S. 447, Rz 4 und Art. 7121 ZGB



http://www.vorkaufsrecht.ch/exkurs-vorhandrecht
http://www.steueramt.zh.ch/content/dam/finanzdirektion/ksta/steuererklaerung/formulare_merkblaetter/ZStB_NR_37_461.pdf
http://www.steueramt.zh.ch/content/dam/finanzdirektion/ksta/steuererklaerung/formulare_merkblaetter/ZStB_NR_37_461.pdf
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Grindung eines Baukonsortiums (einfache Gesellschaft)

Bei kleineren bis mittleren Stockwerkeigentiimergemeinschaften ist die einfache

Gesellschaft™® eine Option, um die Finanzierung fiir das Gesamtprojekt bei einer Bank

direkt zu erhalten. Die bestehenden Stockwerkeigentimer bringen ihre anrechenbaren

Miteigentumsanteile am Grundstiick in die einfache Gesellschaft ein mit dem

gemeinsamen Ziel, den Ersatzneubau zu realisieren.

Vorteile

Keine Handéanderung erforderlich, somit keine Auslésung von Steuern
(Handanderungs- und Grundsttickgewinnsteuer)

Flexible Gestaltung des Gesellschaftsvertrages moglich

Die Handlungs- und Entscheidungsfahigkeit der Gemeinschaft wahrend der
Bauphase kann frei definiert werden (gegeniiber Einstimmigkeit bei der
Stockwerkeigentimergemeinschaft, sofern nichts anderes im Reglement fest-
gelegt wurde)

Kreditfahigkeit gegeniiber einer Bank

Geringer administrativer Aufwand, keine handelsregisterbezogenen Griindungs-
und Auflésungskosten

Keine vorgeschriebene Buchfiihrungspflicht (Zweckgemeinschaft)

Nachteile

442

Solidarische Haftung der Gesellschafter gegeniiber Dritten

Gesamtfinanzierung muss bei einer Bank konzentriert sein (Miteigentumsanteile
konnen nicht separat finanziert werden, d.h. Gesamtpfand auf den
Sonderrechtseinheiten erforderlich)

Auflosung der Gesellschaft im  Todesfall (Fortsetzungsklausel im

Gesellschaftsvertrag empfehlenswert)

Grindung einer Kapitalgesellschaft (SPV)

Bei Stockwerkeigentiimergemeinschaften ab 10 Einheiten wird der Planungs- und

Koordinationsaufwand deutlich anspruchsvoller, weil mehr (Mit-)Eigentimer in die

diversen Entscheidungsprozesse fiir das Neubauprojekt involviert sind. Hinzu kommt,

dass der geplante Ersatzneubau mit hoher Wahrscheinlichkeit eine andere Grundfléche

10yvgl. Art. 530 ff. OR

37



aller im Sonderrecht geplanten Stockwerkeinheiten aufweist, als die bestehende und
abzubrechende Liegenschaft. Im Weiteren dirften sich die bisherigen Faktoren wie
geografische Ausrichtung, Grundriss, Etagenlage usw., welche fir die Bestimmung der
Wertquoten relevant sind, andern. Das bedeutet, dass es zu etlichen Verschiebungen von
Wertquotenanteilen unter den Eigentimern kommen wird, welche finanziell aus-
geglichen werden mdssen. In einer solchen Konstellation konnte die Griindung einer

Aktiengesellschaft'!!

(SPV) am ehesten denkbar sein, obwohl diese Variante steuerlich
unattraktiv ist. Die juristische Person kann im Gegensatz zur Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft einen Ersatzneubau tber einen Kredit finanzieren, weist aber gegentber
der einfachen Gesellschaft den Vorteil auf, dass sich die Haftung jedes Miteigentiimers
nur auf seinen Anteil beschrankt. Mittels Aktiondrbindungsvertragen mit Verfugungs-
beschrankung (gegenseitige Erwerbsberechtigung anhand eines Vorkaufsrechtes) kann
die Gemeinschaft zudem verhindern, dass unerwiinschte Neumitglieder an der Zweck-
gesellschaft partizipieren, sollte sich ein Aktiondr aus dem Projekt verabschieden.

Nachfolgend eine Gegenuberstellung der VVor- und Nachteile zu dieser Variante:

Vorteile
- Die Verschiebung von Wertquoten kann einfach durch Aktienaustausch erfolgen
und l6st keine grundbuchamtlichen Eigentumsibertragungen aus
- Die Handlungs- und Entscheidungsfahigkeit der Gemeinschaft wéhrend der
Bauphase ist gewahrleistet aufgrund des Mehrheitsbeschlusses bei der AG
(gegenliber Einstimmigkeit bei der Stockwerkeigentimergemeinschaft, sofern
nichts anderes im Reglement festgelegt wurde)
- Kreditfahigkeit gegentber einer Bank
- Haftungsbeschrankung der Aktionare auf ihren Anteil
- Abzugsfahigkeit der Mehrwertsteuer
Nachteile
- Zweimalige Handéanderung (Stockwerkeigentiimer zur AG und wieder zurlick)
lost in  einigen  Kantonen  Handanderungssteuern und  allféllige

Grundstiickgewinnsteuern aus**2

1lygl. Art. 620 ff. OR

12 yv/gl. Biirgi Nageli Rechtsanwalte, Monistisches oder dualistisches Steuersystem,
http://www.immobilien-besteuerung.ch/verkauf-von-

immobilien/grundstueckgewinnsteuer/monistisches-oder-dualistisches-steuersystem (26. Juli 2015)
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- Die AG als -eigenes Rechtssubjekt unterliegt der Gewinn- und
Kapitalbesteuerung
Administrativer Aufwand, Griindungs- und Aufldsungskosten*®

- Buchfiihrungspflicht vorgeschrieben
4.5 Property Light Modell als mégliche Finanzierungslosung

45.1 Das Modell

Beim Property Light Modell***

, welches von Professor Dr. D. Dirr in den Neunziger
Jahren als das ,kleine Wohnungseigentum*“**® hervorgebracht und von der Experten-
kommission weiterentwickelt wurde, handelt es sich um die Entkoppelung der Eigen-
timerschaft zwischen den gemeinschaftlichen Liegenschaftsteilen (Boden, Geb&ude-
konstruktion und Haustechnik) und den Sonderrechtsanteilen (Inneneinrichtung der
Wohnungen). Konkret stosst ein Investor zur bestehenden Stockwerkeigentimer-
gemeinschaft, welcher bildlich dargestellt das ,,Kommodengestell* resp. die Miteigen-
tumsanteile erwirbt, finanziert und verwaltet, wahrend die bisherigen Stockwerk-
eigentlimer nur noch die ,,Schublade® resp. das Sonderrecht in ihrem Eigentum haben
und dem Investor als Entschadigung einen Benutzungszins bezahlen. Das Modell wurde

118 im Parlament

jedoch in der Vernehmlassungsvorlage des Bundesamts fur Justiz
schlecht aufgenommen, und der Gesetzgeber hat daraufhin beschlossen, die Bestim-
mungen nicht in den Gesetzesentwurf aufzunehmen bzw. auf eine Uberarbeitung zu
verzichten. Derzeit wird gepruft, wie sich dieser Ldsungsansatz, angepasst an die
heutigen Rechtsverhaltnisse, in die Praxis umsetzen lasst'*’. Es stellt sich die Frage, ob
dieses Modell fur Geb&udesanierungen oder allenfalls fur einen Ersatzneubau als

alternative Finanzierungsstrategie in Frage kommen konnte.

113 Vgl. Burgi Nageli Rechtsanwalte, http://www.aktiengesellschaft.ch/ag-gruendung/gruendungskosten,
(26. Juli 2015)

114 Vgl. D. Diirr, Weiterentwicklung des Modells ,,kleines Wohneigentum®, Band 66 Schriftenreihe
Wohnungswesen, 2005 und http://www.propertylight.ch/das-modell.html (12. Juli 2015)

15 Vgl. D. Durr, Kleines Wohneigentum, Band 68 Schriftenreihe Wohnungswesen, 1999

16 yv/gl. BBI 2007, S. 5294 zit. in Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2012, S. 195, Fn 48

17 v/gl. T. Kobe / D. Friedli / S. Schmid, Exitstrategie Stockwerkeigentum, Swiss Real Estate Journal,
Nr. 10, Mai 2015
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4.5.2 Maogliche Hindernisse/Probleme in der Praxis

15 Experten glauben, dass sich das Modell in der Praxis nicht durchsetzen werde.
Einige beurteilen es als ein zu technokratischer und intellektueller Lésungsansatz;
. KISS, d h. Keep it simple and stupid, was auf diese Variante wahrlich nicht zutrifft “**.
Es waére fur den Durchschnittsbirger noch weniger verstandlich als das Stockwerk-
eigentum. Eventuell kdnnte das Modell bei Sanierungen Erleichterungen bringen, es
durfte sich aber in der Praxis als zu kompliziert erweisen. Zudem wirde im Gegensatz
zum Stockwerkeigentum die ,,Eigentumsillusion” verloren gehen, weil noch ein
Benutzungszins fir den Unterhalt der allgemeinen Gebé&udeteile an den Investor zu
zahlen waére. Dies wird von den Wohneigentimern anders wahrgenommen als die
Bezahlung eines Hypothekarzinses an ein Finanzinstitut. , Das Modell ist aus
emotionalen Griinden zum Scheitern verurteilt, weil man sich unter Eigentum etwas
anderes vorstellt. Stockwerkeigentum im Baurecht ist schon problematisch und wird

kaum nachgefragt im Markt !,

,, Im Weiteren dirfte es schwierig sein, Investoren zu finden, welche sich bereit erklaren,
in dieses Modell zu investieren, weil sie keinen Zugriff auf die gesamte Liegenschaft und
somit nicht das Sagen uber alles haben, im Gegensatz zu einem vermieteten
Renditeobjekt “*?°. Dieser Losungsansatz ist dem bereits bestehenden Baurechtsmodell
sehr ahnlich, das Baurecht hat allerdings gegeniiber dem Property Light Modell den
Vorteil, dass es zeitlich limitiert ist und eine klare Heimfallregelung an den Grund-
stiickeigentimer beinhaltet. Der Anlagedruck im Markt musste schon ziemlich hoch

sein, damit ein Investor an einem solchen Konstrukt Interesse bekundet.

Fur den Wohnungseigentiimer dirfte das Modell im Unterhalt eher teurer werden als
das Stockwerkeigentum, weil der Investor auf den gemeinschaftlichen Teilen auch eine
Rendite erzielen mochte. Zudem erhoht Komplexitat in der Regel die Kosten. Ein
weiterer Nachteil liegt darin, dass der Sonderrechtseigentiimer lediglich Eigentum an
Inneneinrichtungen hat und nicht an der Landpreisentwicklung partizipiert. ,, Entweder

besitze ich Eigentum oder ich bleibe Mieter, eine Vermischung von Mietkosten und

118 Zjtat eines interviewten Experten (s. Anhang I) aus dem Rechtsbereich
119 7itat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich
120 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang I) aus dem Rechtsbereich
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Eigentum will niemand “*?!,

Dazu kommt, dass die Finanzierung eines solchen
Konstruktes schwierig sein wird und nicht ohne Gesetzesanpassungen umsetzbar ist.
Zudem nitzt es dem Kéufer bezuglich der Tragbarkeitsrechnung bei den Banken nichts,
weil der Benutzungszins bei den Liegenschaftskosten miteingerechnet wird. ,,Wenn
jemand nicht Uber gentgend Mittel fur eine erforderliche Sanierung oder einen
Ersatzneubau verfiigt, dann muss er halt verkaufen resp. dazu gezwungen werden

konnen “1??,

,,Die Schweiz hat sich 1965 fur die Einfihrung des Stockwerkeigentums entschieden.
Dieses Modell fundamental zu &ndern ist nicht realistisch und wirde die
Rechtssituation noch komplexer machen, weil es eine Gesetzesanderung erfordert “%,
Der Markt und das Parlament begrissen dieses Modell nicht, und es lost das
Kernproblem, Einstimmigkeit bei einem Ersatzneubau zu erzielen, auch nicht. Dort wo

eine Einigung erzielt wird, braucht es diese Ldsung nicht.

4.6 Erforderliche Handlungsoptionen fiir die Umsetzung eines Ersatzneubaus

Fur sédmtliche Finanzierungslosungen (s. Kap. 4.3, 4.4 und 4.5) sind diverse
Handlungsoptionen zu klaren und zu entscheiden. Die Experten sind sich sehr uneinig,
wie und unter welchen Rahmenbedingungen diese Entscheidungsfindung zu erfolgen
hat. Einigkeit besteht lediglich darin, dass eine gesetzliche Regelung zum Thema
Ersatzneubau fehlt. ,,Ein Neubau ist keine Verwaltungstatigkeit und kann folglich
innerhalb der Stockwerkeigentiimergemeinschaft nicht abgewickelt werden “*?*,
Immerhin die Halfte der Experten ist der Auffassung, dass es eine gesetzliche
Anpassung beziiglich der Lockerung des Einstimmigkeitsprinzips (s. Kap. 4.6.1)
braduchte, damit bei grosseren Stockwerkeigentimergemeinschaften jemals eine
Einigkeit erzielt werden kann. Finf wiederum vertreten die Ansicht, dass eine
gesetzliche Regelung des Erneuerungsfonds (s. Kap. 4.6.3) die VVoraussetzung ist, damit
klinftig genugend finanzielle Mittel fiir einen allféalligen Ersatzneubau vorhanden sind.

Schlussendlich gibt es noch die Vertreter, welche nicht den Gesetzgeber in der

121 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang ) aus der Verwaltung

122 Zjtat eines interviewten Experten (s. Anhang I) aus der Politik

123 7itat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Kreditwesen
124 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich
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Verantwortung fir die Regelung des Ersatzneubaus sehen, sondern die einzelnen
Marktteilnehmer (s. Kap. 4.6.4), welche praxistaugliche Losungen entwickeln sollen.

4.6.1 Lockerung des Einstimmigkeitsprinzips

Bei der Lockerung des Einstimmigkeitsprinzips sind die Meinungen in hohem Masse
gespalten, weil das personliche Eigentum angegriffen und dadurch der Schutz des
Eigentums verletzt wird (Enteignungsproblematik). Insbesondere bei grésseren Stock-
werkeigentimergemeinschaften (> 20) wére die Einflhrung einer Zweidrittelmehrheit
analog dem Aktienrecht wahrscheinlich in der Praxis am ehesten umsetzbar. Bei
kleineren Stockwerkeigentiimergemeinschaften (< 6) dirfte dies schon aufgrund der
hohen Wertquoten der einzelnen Eigentiimer sehr problematisch sein. Als eine mogliche
Variante wurde von einem Experten'”® die Lockerung der Einstimmigkeit erwahnt,
sofern die Liegenschaft seit mehr als 50 Jahren im Stockwerkeigentum gefuhrt ist.
,Jemand, der in einer grosseren Stockwerkeigentimergemeinschaft ist, kann nicht
anders behandelt werden, als jemand in einer kleinen Stockwerkeigen-

« 126

tiimergemeinschaft , moniert ein Experte eine mdgliche Differenzierung nach

Anzahl Stockwerkeinheiten.

Fazit: Beim Stockwerkeigentum handelt es sich um eine besondere Form des
Miteigentums und somit um gemeinschaftliches Eigentum (vgl. Abbildung 1, Kap.
2.2.1), weshalb das Hauptproblem fir die Realisierung eines Ersatzneubaus bei der
Konsensfindung unter den (Mit-)Eigentimern liegt. Trotzdem drfte die Lockerung des
Einstimmigkeitsprinzips politisch schwer durchsetzbar sein, weil der Schutz des
Eigentums in der Schweiz sehr hoch angesetzt ist. Dies zeigen bisherige politische
Vorstosse, wie beispielsweise die im 2012 eingereichte ,,Motion zur Lockerung des
Einstimmigkeitsprinzips im Stockwerkeigentumsrecht beim Ersatzneubau“'?’ des
friheren Zircher FDP-Nationalrats Filippo Leutenegger. Diese wurde zwar vom
Nationalrat gutgeheissen, schlussendlich aber im Standerat auf Antrag des Bundesrates
abgelehnt. Dabei verwies der Bundesrat auf die Bestimmungen von Art. 647 ZGB ff.

und die grundsatzliche Mdoglichkeit, die gesetzliche Zustandigkeitsordnung im

125 Aussage eines Experten aus dem Rechtsbereich

126 Aussage eines Experten aus der Immobilienentwicklung/Promotion

27 v/gl. http://www.parlament.ch/ab/frameset/f/n/4912/431700/f n_4912 431700 _431960.htm
(6 Juni 2015)
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Begrundungsakt oder mit einem einstimmigen Beschluss der Stockwerkeigentimer
abzudndern. Ein noch pendenter politischer Vorstoss ist die Interpellation von CSP-
Nationalrat Karl VVogler von 2013, bei der es um die Flexibilisierung der gesetzlichen
Mehrheitsquoren in Zusammenhang mit Sanierungsmassnahmen?® geht. Auch hier
verweist der Bundesrat auf den gesetzlichen Spielraum, den die Gemeinschaften bei der
Ausgestaltung der Stockwerkeigentiimereglemente (vgl. Kap. 4.7) haben.

4.6.2 ExKkurs: Richterliche Anordnung von baulichen Massnahmen

Gemass Art. 647 Abs. 2 Ziff. 1 ZGB (vgl. Kap. 3.2.1) kann das Gericht eine bauliche
Massnahme anordnen, sofern sie fur die Erhaltung des Wertes und der
Gebrauchsfahigkeit der Sache notwendig ist und von einem Miteigentlimer verlangt
wird. Auf die Frage, ob die Anwendung oder der Ausbau dieses Gesetzesartikels fur die
Realisierung eines Ersatzneubaus zur Wiederherstellung des urspriinglichen Gebéudes
eine mogliche Alternative sein konnte, fallen die Antworten der Experten uneinheitlich
aus. Funf Experten sehen es nicht als die Aufgabe der Richter, einen solchen Entscheid
zu féllen, weil diese keine Bauexperten sind und folglich eine Expertise durch einen
Spezialisten einholen mussten. ,, In der Praxis wird kein Richter diesen Entscheid fillen,

« 129 . . .
. ,, Es ist unbedingt zu verhindern, dass

weil ein solches Urteil angefochten wiirde
Gerichte dies zu entscheiden haben. Das kommt nicht gut“*®. Sechs Experten erklaren,
dass die Anwendung dieses Passus in der Praxis sehr restriktiv gehandhabt wird und nur
bei gravierenden Sicherheitsmangeln aufgrund eines schlechten baulichen Zustandes
zum Tragen kommt. Vier Experten konnten sich vorstellen, dass die Anwendung dieses
Artikels in Zusammenhang mit einem Ersatzneubau eine mdgliche Alternative sein
konnte. ,, Allerdings lost es das finanzielle Problem der Stockwerkeigentiimer nicht“**,
Zwar hat jeder die Freiheit zum Verkauf der Liegenschaft im Markt, bevor es zu einer
richterlichen Anordnung kommt. Jedoch kann niemand zu einem Verkauf gezwungen

werden. Ein Experte kann keine Einschétzung zu dieser Frage machen.

128 \/g. http://www.parlament.ch/d/suche/seiten/geschaefte.aspx?gesch_id=20133552 (6. Juni 2015)
129 Aussage eines Experten aus dem Rechtsbereich

130 Aussage eines Experten aus der Politik

131 Aussage eines Experten aus dem Rechtsbereich
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4.6.3 Gesetzliche Regelung des Erneuerungsfonds

Die Aufnung eines Erneuerungsfonds mit gentigend finanziellen Mitteln sollte
gesetzlich vorgeschrieben werden®®. Dabei sollten zwingend jahrlich fixe Prozente,
abgestimmt auf den Neuwert und die durchschnittliche Lebenserwartung der
gemeinschaftlichen Gebdaudeteile wie Heizung, Fenster und Aussentiren, Steil- oder
Flachdach, Fassade etc. (s. Abbildung 9), einbezahlt werden missen.

Gebaudeteile Durchschnittliche Lebenserwartung  Kosten in % des Gebaudeversicherungswertes

(Neuwert)
Innenausbau 15 - 50 Jahre 16
He'zung ................................................................................................................. 20 _30 Jahre ....................................................................................... 4
Kucne .................................................................................................................... 25 _35 Jahre ........................................................................................ 5 -
Fenster Undﬁussemumn ................................................................................... 30 _40 Jahre ...................................................................................... 1 3
Bad ........................................................................................................................ 35 _50 Jahre ........................................................................................ ? -
Ste“dam ............................................................................................................... 40 _50 Jahre ........................................................................................ g .
Flachdacn ............................................................................................................. 25 _ 30 Jahre ........................................................................................ g .
Fassade ................................................................................................................ 40 _55 Jahre ........................................................................................ 8 -
Elemm ................................................................................................................... 45 _55 Jahre ........................................................................................ 3 -
Rad Iamre n r BOdenhelzung ............................................................................... 55 _ m Jahre ........................................................................................ 3 -
ROhbau ........................................................................................ Se“en emeuemnngmu rmg ..................................................................................... 32
Total 100

Abbildung 9: Nutzungsdauer Gebaudeteile’*®

Die Praxis zeigt, dass die meisten Erneuerungsfonds unterdotiert sind, weil die Hohe
der periodischen Einlagen durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer bestimmt
und eine Maximalhthe festgelegt wird. Als Massstab gilt ein prozentualer Anteil des

Assekuranzwertes™* und als Hochstmarke fiir die Grosse des Erneuerungsfonds

132 Ein Vergleich mit europaischen Rechtsordnungen: Von den Léandern Deutschland, Frankreich,
Italien, Niederlande, Schweden, Spanien und Vereinigtes Kénigreich verlangt lediglich das
niederl&dndische Recht die Bildung eines Fonds, in den anderen L&ndern ist die Bildung eines Fonds
dispositives Recht oder gar nicht geregelt (vgl. Bundesamt fir Wohnungswesen, BWO:
http://www.bwo.admin.ch/dokumentation/00106/00513/index.html?lang=de (26. Juli 2015)

133 vgl. https://www.ubs.com/ch/de/swissbank/privatkunden/hypotheken/beratung/renovation-und-

umbau.html (29. Juni 2015)

134 Gebaudeversicherungswert, d.h. Betrag, zu welchem ein Gebaude gegen Feuer- und Elementarschaden
versichert ist.
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schwanken die Richtgréssen zwischen 2 - 10% des Assekuranzwertes, was sich oftmals
als zu tiefe Reserve erweist. Umfasst ein Erneuerungsfonds beispielsweise eine
Hochstmarke von lediglich 2% des Assekuranzwertes, dann reichen die Mittel nicht
einmal fur den Ersatz einer Heizung aus (vgl. Abbildung 9). Insbesondere bei alteren
Liegenschaften wird die Verwaltung beziglich baulichem Unterhalt und Sanierung sehr
anspruchsvoll, sofern zu wenig finanzielle Mittel angespart worden sind. Dadurch
kdénnen notwendige Sanierungsprojekte und eine nachhaltige Bewirtschaftung der

Liegenschaft nicht sichergestellt werden (vgl. Kap. 2.3.2).

Durch eine gesetzlich vorgeschriebene Erhthung des Erneuerungsfonds, welcher an die
typischen Investitionszeitpunkte im Lebenszyklus der gemeinschaftlichen Gebaudeteile
angepasst ist, kdnnten die Stockwerkeigentlimer eine ausreichende Liquiditat erreichen,
um die in Zukunft erforderlichen baulichen Massnahmen zu realisieren. Allerdings I0st
die gesetzliche Einfuhrung des Erneuerungsfonds das Problem wvon &lteren
Liegenschaften nicht, welche bereits einen aufgestauten Unterhaltsbedarf aufweisen und
noch kein Geld im Erneuerungsfonds zuriickgelegt haben. Ein moéglicher Lésungsansatz
waére, dass der Bund, analog der Wohnbaufoérderung bei Genossenschaftswohnungen,
fir Ersatzneubauten resp. umfangreichere Sanierungen Bundesgarantien (sogenannte
Burgschaften) auf Hypothekarkrediten leistet, damit die Stockwerkeigentimerge-
meinschaft zu den erforderlichen Geldmitteln kommt. Zusétzlich kann das Geld durch
diese Staatsgarantie gunstiger im Kapitalmarkt ausgeliehen werden. Dieses Szenario
konnte zum Tragen kommen, sofern viele Félle mit ungel6sten Finanzierungen fur

Gebdaudesanierungen anstehen.

Ein wichtiger Punkt ist zudem die Frage, wie die angesparten Gelder im
Erneuerungsfonds o6konomisch sinnvoll angelegt werden kodnnen, da diese unter
Umstanden erst Jahre spater gebraucht werden. ,,Da liegen Milliarden brach “**. Fir
diese Gelder sollten die Finanzinstitute geeignete und innovative Anlageinstrumente mit
einer attraktiven Rendite und hoher Sicherheit anbieten. Beispielsweise konnten diese

Mittel fiir die Refinanzierung von langfristigen Festhypotheken verwendet werden.

135 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich
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Die grosste Schwierigkeit eines gesetzlichen Erneuerungsfonds mit vorgeschriebener
Hohe durfte sein, wer die Einhaltung dieser Vorgaben kontrolliert und wie. Ob dies die

Aufgabe des Verwalters ist, dartiber ist man sich nicht einig.

Fazit: Die ausreichende Aufnung des Erneuerungsfonds ist elementar, damit die
finanziellen Mittel fir grossere bauliche Massnahmen bei den gemeinschaftlichen
Teilen vorhanden sind. Eine Studie im Auftrag des Bundesamt flir Wohnungswesen aus
der Agglomeration Luzern** ergab, dass (ber 80% der Stockwerkeigen-
timergemeinschaften zwar Uber einen Erneuerungsfonds verfiigen, dieser aber meist
weniger als die Halfte der gemeinschaftlichen Kosten deckt und somit unterdotiert ist.
In dieser Studie zeigt sich, dass fur Gebdude im Stockwerkeigentum kaum eine
strategische  Langzeitplanung®®’ gemacht wird. Sofern die einzelnen Stock-
werkeigentimer zum gegebenen Zeitpunkt nicht Gber die erforderlichen Mittel fir ein
Bauvorhaben verfligen, wird die ganze Sanierung blockiert. Eine klare gesetzliche
Regelung des Erneuerungsfonds kénnte viele Probleme verhindern. Zum Schutz der
Gemeinschaft vor finanziellen Engpassen ,sollte bereits ein einzelner
Stockwerkeigentiimer das Recht haben, die Errichtung eines Erneuerungsfonds zu

« 138

verlangen . Im September 2014 hat FDP-Nationalrat Andrea Caroni ein Postulat

«139

,Funfzig Jahre Stockwerkeigentum. Zeit fiir eine Gesamtschau“™ eingereicht, bei dem

es u.a. um den Erneuerungsfonds geht. Das Postulat wurde im Rat noch nicht behandelt.

4.6.4 Weitere Handlungsoptionen

Gesetzesanderungen sollten nicht vorauseilend und verfriiht gemacht werden, weil sie
beziiglich der Rechtssicherheit (Vorhersehbarkeit und Planbarkeit) problematisch sein
kdnnen, insbesondere wenn die Situation es noch nicht erfordert. ,, Sehr haufig generiert
ein neuer Gesetzespassus, welcher durch politischen Aktivismus entstanden ist, ein

neues Problem 4

. Es ist nicht die Aufgabe des Gesetzgebers, das Problem der
Entscheidungsfindung innerhalb der Stockwerkeigentimergemeinschaft zu I6sen. Denn

dadurch wirde die Eigentumsgarantie, welcher in der Schweiz eine sehr hohe

136 \/gl. https://www.aramis.admin.ch/Dokument.aspx?Document|D=2028 (29. Juni 2015)

137 v/gl. Luzerner Toolbox, Faltblatt Tool 8: Planerische Empfehlungen fiir Stockwerkeigentum
(https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/projekte/detail/?pid=182) (17. Juli 2015)

138 7zitat von A. Wermelinger am Anlass ,,50 Jahre Stockwerkeigentum in der Schweiz*, 7. Mai 2015

139 v/gl. http://www.parlament.ch/d/suche/seiten/geschaefte.aspx?gesch_id=20143832, (6 Juni 2015)

140 7itat eines interviewten Experten (s. Anhang I) aus dem Rechtsbereich
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Bedeutung zukommt, in Frage gestellt. Bei den Marktteilnehmern sind als erstes die
Banken als Geldinstitute gefordert, ihre Finanzierungsbestimmungen bei &lteren
Liegenschaften zu verscharfen, d.h. nur tiefere Belehnungen zu akzeptieren oder héhere
Amortisationen zu verlangen. Somit steigt der Druck auf die Eigentimer zum
»Zwangssparen®, damit die erforderlichen Mittel fiir eine spétere Sanierung oder ein

Ersatzneubau tatséchlich vorhanden sind.

4.7 Regelung des Ersatzneubaus im Stockwerkeigentiimerreglement

Die Bestimmungen uber das Stockwerkeigentum sind zum grosseren Teil nicht
zwingendes, sondern dispositives Recht. Demnach konnen die dispositiven
Gesetzesnormen von den Beteiligten im Stockwerkeigentiimerreglement oder durch
Beschluss der Stockwerkeigentimerversammlung abgeédndert werden und haben
Vorrang vor den gesetzlichen Vorschriften (vgl. Kap. 2.2.4). Auf die Frage, ob die
Regelung des Ersatzneubaus im Stockwerkeigentimerreglement bei der Begriindung
eine Alternative zu den erwdhnten Handlungsoptionen (vgl. Kap. 4.6) sein konnte,
beflrworten sieben Experten diese Option. Ebenso viele aber erachten es als keine
sinnvolle Lésung, respektive zwei bevorzugen eine Vorschrift Gber die Bildung eines
Erneuerungsfonds im Reglement. Zwei Experten sind eher skeptisch, dass die
Bestimmung beziliglich eines Ersatzneubaus im Stockwerkeigentiimerreglement

genugend verbindlich waére.

4.7.1 Argumente fur eine Regelung im Reglement

Schon heute wird im Stockwerkeigentiimerreglement der Wiederaufbau bei Zerstérung
des Gebdudes und die Aufhebung des Stockwerkeigentums (basierend auf dem Art.
712f ZGB) einheitlich geregelt. Sinnvoll ware es, den Neubau bei der Begriindung von
Stockwerkeigentum im Reglement viel genauer zu definieren (Quoren), weil eine nach-
tragliche Ergdnzung schwierig sein dirfte. ,,Das wdre die bessere LOsung als das
Gesetz“ ™. Diese Aussage entspricht auch der Meinung des Bundesrates, wonach viele
Fragen von den Stockwerkeigentimern im Stockwerkeigentiimerreglement nach ihren
Bedirfnissen geregelt werden miissen'*?. |, Sogar in heutigen Standardmietvertragen ist

geregelt, was geschieht, falls die Liegenschaft zerstért wird und wieder aufgebaut wer-

141 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang I) aus dem Rechtsbereich
12 v/gl. Stellungnahme des Bundesrates zum Postulat von Andrea Caroni,
http://www.parlament.ch/d/suche/seiten/geschaefte.aspx?gesch_id=20143832 (6. Juni 2015)
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den muss “**. Ein Experte weist zudem auf eine notwendige Berechnungsgrundlage zur
Festlegung der Wertanteile hin (vgl. Kap. 4.1.2), welche im Reglement genau definiert

werden musste, um spatere Konflikte zu vermeiden.

4.7.2 Argumente gegen eine Regelung im Reglement

Einer der meistgenannten Griinde gegen eine Festlegung des Ersatzneubaus im
Reglement ist einerseits die Tatsache, dass ein solcher Passus die Verkauflichkeit einer
Stockwerkeinheit durch einen Promotor erschweren konnte. Andererseits dirfte es
schwierig sein, heute eine Regelung flr etwas zu treffen, was erst in 50 — 100 Jahren
aktuell wird. ,, Ein Reglement hat nicht Bestand fiir eine solch lange Zeitdauer; zudem
wird bei einer generellen Regelung keine Riicksicht auf den Einzelfall genommen * 144,
Als Alternative wurde erwahnt, dass sich die Gemeinschaft rechtzeitig, d.h. 10 - 15
Jahre vor einer erforderlichen Gesamtsanierung mit dem Thema Ersatzneubau
auseinandersetzt und dem Verwalter den Auftrag fir die Ausarbeitung eines
Vorschlages fur die Erganzung im Stockwerkeigentimerreglement erteilt. Bezweifelt
wird auch, ob die Aufnahme des Ersatzneubaus Uberhaupt verpflichtend fur diejenigen
ist, welche bei der Definition des Reglements noch nicht dabei waren. ,,Das Reglement
ist eine Benutzungs- und Verwaltungsordnung fir die Erhaltung des Bestehenden oder
die Modernisierung. Ein Abbruch und Neubau ist unter den gegebenen
Gesetzesbestimmungen  keine  Verwaltungshandlung und deshalb  fur den
Rechtsnachfolger nicht verbindlich, d.h. eine Festlegung im Reglement bringt nichts*
> Im Weiteren wurde von einem Experten dargelegt, dass eine Integration ins
Reglement zum gleichen Resultat fuhren wirde wie eine zwingende gesetzliche
Vorschrift, letztere aber wirkungsvoller ist. Bei Liegenschaften mit einem grossen

Sanierungstau durfte sich das Problem als irreparabel erweisen.

Fazit: Aufgrund der heutigen gesetzlichen Regelung uber die baulichen Massnahmen
(vgl. Kap. 3) besteht ein Interpretationsspielraum, welcher im Ermessen der Gemein-
schaft liegt und deshalb zu Kontroversen unter den Stockwerkeigentiimern flihren kann,
in denen im schlechtesten Fall der Richter ein Urteil fallen muss. Die Erganzung des

Stockwerkeigentimerreglements mit Bestimmungen zur strategischen Wiederherstel-

143 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang I) aus dem Rechtsbereich
144 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus der Immobilienentwicklung/Promotion
145 Zitat eines interviewten Experten (s. Anhang 1) aus dem Rechtsbereich
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lung eines Geb&udes bis hin zu einem Ersatzneubau konnte die Interessenkonflikte unter
den Eigentiimern entscharfen'*® und Streitfalle hinsichtlich Interpretation reduzieren. Es
empfiehlt sich deshalb, eine solche Bestimmung mit den dafur erforderlichen Quoren
unbedingt in die Reglemente zu integrieren. Ein Beispiel einer solchen Bestimmung
zeigt die folgende Abbildung 10:

4. Nutzung und Verwaltung der gemeinschaftlichen Teile

4.7 Verinderungen der Grundstruktur im Rahmen des
Gebiudestandards

Erfordert die Anpassung des urspriinglichen Gebidudestandards an
Verinderungen der értlichen Wohn- und Komfortgewohnheiten derart
grundlegende Verinderungen, dass die Grundstruktur des Gebiudes
verindert oder gar ersetzt werden muss, so sind auch diese Massnahmen
vorzunehmen. Allerdings sind hierfiir folgende Bestimmungen zu
beachten:

- Das Gebiude muss mindestens >0 Jahre in Stockwerkeigentum
aufgeteilt sein, und eine letzte derartige Massnahme muss mindestens
25 Jahre zuriickliegen;

- Die Notwendigkeit der Massnahme muss sich aus einem im Voraus
erteilten Gutachten einer anerkannten Fachperson ergeben;

- die Ausgestaltung im Einzelnen und der zeitliche Rahmen der
Ausfithrung werden von der Stockwerkeigentiimerversammlung
beschlossen, wobei es eine Mehrheit von 50% der Stockwerk-
eigentiimer und der Wertquoten bedarf;

- die nicht zustimmenden Eigentiimer kénnen verlangen, dass ihnen ihre
Anteile um wirldichen Wert abgekauft werden und ihnen geniigend
Zeit um Auszug eingeriumt wird.

Vorbehalten bleibt das Recht nach Massgabe von Art. 712f Abs. 3 ZGB, die

Auflésung des Stockwerkeigentums zu verlangen.

Abbildung 10: Beispiel von Reglementshestimmungen zur Veranderung der Gebaudestruktur®’

146 v/gl. D. Diirr, Reglementsbestimmungen zur Entscharfung der Interessenkonflikte, Luzern Tag des
Stockwerkeigentums 2014, S. 1 ff.

¥7v/gl. D. Diirr, Reglementshestimmungen zur Entscharfung der Interessenkonflikte, Luzern Tag des
Stockwerkeigentums 2014, S. 16



5 Uberpriufung an einem Praxisbeispiel

5.1 Ausgangssituation

Eine Stockwerkeigentimergemeinschaft bestehend aus 5 Parteien besitzt zusammen 5
Stockwerkeinheiten in einem Mehrfamilienhaus mit Baujahr 1898 und einer Grund-
stiicksflache von ca. 700m2 in einem attraktiven Quartier in der Stadt Zurich (s.
Abbildung 11). Die Liegenschaft befindet sich allgemein in einem renovations-
bedurftigen Zustand und erfordert eine umfassende, grosszyklische Sanierung in naher
Zukuntft.

Abbildung 11: Grundstiickskataster'*®

5.1.1 Angaben zum Objekt

Allgemein

Parzellenflache: 713m2

Bauzone (BZO): W3, Wohnzone, 3-geschossig
Bestehendes Geb&udevolumen: 2642m3
Gebdaudeversicherungswert: CHF 2336000

Max. mogliches Gebdudevolumen: 3°176m3 gemaéss Potentialanalyse (s. Kap. 5.1.3)
Baujahr: 1898
Umwandlung in STWE: 1992

Gebaudeaufteilung

Anzahl Wohnungen: 5

148 \/gl. Bau- und Zonenordnung Stadt Ziirich, http://www.katasterauskunft.stadt-
zuerich.ch/zueriplan/katasterauskunft.aspx?c828525d-04a2-4d37-848d-
ccaea293a546&AspxAutoDetectCookieSupport=1 (17. Juli 2015)
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Untergeschoss:
Erdgeschoss:
1. bis 3. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

5 x Keller
1 x 5 Zimmer-Wohnung
3 x 5 Zimmer-Wohnung

1 x 3 Zimmer-Wohnung

Gemeinschaftliche Teile
Letzte Sanierung: 2013 (Ersatz Gastherme fiurr Heizung)
Renovationsbedarf: erforderlich in den néchsten 3 Jahren:

Fassade Isolation/Anstrich, Fenster, Roll- und
Jalousiel&den, Treppenhaus, zudem

Lifteinbau geplant (nitzliche bauliche Massnahme)

Geschatzte Kosten: ca. 25% des Gebéaudeversicherungswertes

5.1.2 Eigentimerstruktur

Von den finf Wohnungen werden deren vier von den Eigentiimern selber bewohnt und
eine Einheit ist vermietet. Zurzeit sind drei Wohnungen immer noch im Besitz der
einstigen Kaufer seit Umwandlung der Liegenschaft in Stockwerkeigentum im Jahre
1992. Die restlichen zwei Eigentlimer haben die Stockwerkeinheiten vor 4 bzw. 12
Jahren erworben.

Das Alter der Eigentimer liegt mehrheitlich zwischen 50 - 60 Jahren. Es handelt sich
um ein kinderloses Ehepaar, zwei Ehepaare (Kinder bereits ausgezogen), eine Familie
mit zwei grosseren Kindern sowie um eine alleinstehende Person. Die Wohnung im 1.
Obergeschoss ist an eine jungere Familie mit zwei kleinen Kindern vermietet. Die
Wohnung im Dachgeschoss, welche vor 4 Jahren die Hand gewechselt hat, wurde im

2013 durch den neuen Eigentimer moderat umgebaut bzw. renoviert.

5.1.3 Gegeniiberstellung Liegenschaft Ist-Zustand mit einem Ersatzneubau

An der ausserordentlich einberufenen Stockwerkeigentiimerversammlung vom 29.
Oktober 2014 wurde als Traktandum das Thema notwendige Geb&udesanierung sowie
der zusétzliche Einbau eines Aufzuges besprochen. Dabei wurden die
Stockwerkeigentimer vom Liegenschaftsverwalter Gber die geschétzten Kostenfolgen
dieser grosszyklischen Renovation orientiert. Konkret miissen rund CHF 500°000 fiir

die Sanierung der allgemeinen Geb&audeteile (notwendige bauliche Massnahme) sowie
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CHF 100°000 fiir den Einbau eines Lifts (niitzliche bauliche Massnahme) budgetiert
werden. Die Stockwerkeigentimergemeinschaft verfligt bewusst Uber keinen
Erneuerungsfonds (aus steuerlichen Griinden**), die Kosten von CHF 20000 fiir den
Ersatz der Gastherme fur die Heizung im Jahre 2013 wurde von den Eigentimern nach
Anteil ihrer Wertquoten mit eigenen Mitteln bezahlt. Als Alternative zu einer Sanie-
rung erwéhnte der Verwalter die Moglichkeit eines Ersatzneubaus. Die Stockwerk-
eigentimergemeinschaft hat daraufhin beschlossen, durch die Liegenschaftsverwalterin
bis zur ndchsten ordentlichen Stockwerkeigentimerversammlung im Februar 2015 eine

Offerte fir die Variante eines Ersatzneubaus ausarbeiten zu lassen.

Anhand der vorhandenen Grundsticksdaten kann das grobe Potential fur einen
allfalligen Ersatzneubau analysiert und geschatzt werden (s. Tabelle 1: Potenzialanalyse

aufgrund der Nutzungsreserve.

Kennzahlen Parzelle und BZO

Grundstiick-/Parzellenfliche 713 m2
Ausnitzungsziffer 290 %
Vollgeschosse max. 3 Stihck
anrechenbares Untergeschoss max. 1 Sstlick
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 stiick
‘Gebidudehdhe max. 115 m

270 m
Flachen
Geschossfliche max. 642 m2 i ! ipliziert mit Ausnii )
Geschossfliche pro Vollgeschoss 214 m2  (Geschossflache maximal, geteilt durch Anzahl Vollgeschosse max.)
Geschossfliche anrechenbares Untergeschoss 160 m2 dche pro ipli 6% )
Geschossfliche anrechenbares Dachgeschoss 160 m2 dche pro ipli: T5% )
Maximal mégliche Geschossflache iber alle Geschosse 963 m2 max., plus UG, plus 5 DG)
Mégliche Hauptnutzfiiche (verkauf- oder vermietbare Flic 770 m2  (Maximal mégli sche iiber alle lizie 50% )
Uberbaute Fliche 214 m2  (Geschossflache pro Voligeschoss)
Nicht Uberbaute Fliche (Umgebungsfliche) 488 m2 ick-/T ache, minus Flache)

Neubauvolumen

Mégliches Bauvelumen Gber Terrain (oberirdisch) 2'599 m3  (Max mogliche Gber alle ipliziert mit der

Mégliches Bauvelumen unter Terrain (unterirdisch) 578 m3 sche pro iplic mit der

Total mégliches Bauvelumen 3'176 m3  (Beriicksichtigt sind nur UG-Bauten unter dem irdi ohne Garagen oder
sonstige, erduberdeckte UG-Bauten. Das effektive einer 1] wird deshalb
grosser ausfallen, Das in dieser B nicht bernii igte UG- wird als
bewertet > ose von & Bastel-/t al etc. soliten die Erstellungskosten
decken).

Tabelle 1: Potenzialanalyse aufgrund der Nutzungsreserve®

9 Aufgewendete Betrége fiir Sanierungen sind steuerlich abzugsfahig, entweder als jahrliche Pauschale
oder nach jeweiligem Aufwand. Jahrliche Einlagen in den Erneuerungsfonds kdnnen ebenfalls von den
Steuern abgezogen werden, wenn im Reglement festgelegt ist, dass die Gelder im EF ausschliesslich
fur die Instandsetzung verwendet werden kénnen (vgl. auch Luzerner Toolbox, Faltblatt Tool 7:
Anreize Erneuerung von Stockwerkeigentum (https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-
luzern/forschung/projekte/detail/?pid=182).

Sofern die jahrlichen abzugsfahigen Unterhaltskosten (inkl. Einlagen in den EF) tiefer sind als die
Pauschale, lohnt sich die jahrliche Aufnung des EF aus rein steuerlichen Griinden nicht.
%0 Eigene Darstellung
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Es stellt sich heraus, dass die bebaute Parzelle tber eine erhebliche Nutzungsreserve
verfugt, weil das bestehende Geb&ude nicht bis an die Baulinien ragt. Die bestehende
Gebdudekubatur kann um 20% erhéht werden, sodass sich eine mdgliche
Hauptnutzflache (verkauf- oder vermietbare Flache) von 770m2 ergibt. Mittels der
Hauptnutzflache und dem erzielbaren Verkaufserlds von CHF 12900 pro Quadratmeter
kann der Residualwert des Grundstticks ohne Geb&ude berechnet werden (s. Tabelle 2).
Vom moglichen Netto-Verkaufserlés tber CHF 9.6 Mio. werden die Erstellungs- und

Verkaufskosten inkl. der Unternehmergewinn von CHF 4.35 Mio. subtrahiert.

Einheitspreise Neubau
Geschatzte Kosten pro m3 Neubauvelumen 950 CHF
Geschitze Kosten pro m2 unbebaute Fliche 300 CHF

Bestehende Gebdude

Bauvolumen (Geb3udeversicherung) best. Gebiude 2'642 m3
Geschitzte Abbruch- und Entsorgungskosten pro m3 60 CHF
Rickwartsrechnung

Verkauf im Stockwerkeigentum

Mégliche Hauptnutzfliche 770 m2
Verkaufspreis pro m2 Hauptnutzfliche 12'900 CHF (50%-Quantill im Stadtkreis 6, Ziirich, gemass Immo-Monitoring 2015/2, Wiest & Partner
Méglicher Brutto-Verkaufserlés 9'933'516 CHF
Verkaufskosten (3% vom Brutto-Verkaufserlds) 298'005 CHF
Méglicher Netto-Verkaufserlos 9'635'511 CHF
abzliglich
Gewinn Investor/Unternehmer 770'841 CHF (8% vom méglichen Netto-Verkaufserls)
abziiglich

Erstellungskosten Neubau

BKP 1, Vorbereitungsarbeiten (Abbruch best. Gebaude) 158'520 CHF (Geschatzte Abbruch- und En pro m3, multipliziert mit Bauvolumen bestehende Gebaude)
BKP 2, Gebaude (Neubaukosten) 3'017'594 CHF  (Total magli B iziert mit geschitzte Kosten pro m3 Neubauvolumen)
BKP 4, Umgebung 149'730 CHF (Nicht i Flache, ipliziert mit itzte Kosten pro m2 unbebaute Fldche)
BKP 5, Baunebenkosten 253'386 CHF (8% von BKP 2, Gebdude, plus BKP 4, Umgebung)
Total Erstellungskosten 3'579'230 CHF
ergibt
Landwert 5'285'439 CHF (Méglicher Netto-Verkaufserlds, minus Gewinn Invstor/Unternehmer, minus Total Erstellungskosten)
Landwert pro m2 Grundstlick-/Parzellenfliche T'413 CHF (Landwert, geteilt durch Grundstiick-/Parzellenfldche)

Tabelle 2: Ermittlung des Landwertes inkl. Ausniitzungsreserve mittels Riickwartsrechnung™*

Das Resultat zeigt, dass der Landwert inklusive Ausniitzungsreserve insgesamt rund
CHF 5.3 Mio. (CHF 7°413/m2) betragt und Uber die Hélfte des mdoglichen Netto-
Verkaufserléses ausmacht, was an guten Lagen keine Seltenheit ist. Die

3! Eigene Darstellung



Gegentiberstellung vom Landwert tber CHF 5.3 Mio. und Geb&udeversicherungswert
(versicherter Neuwert bestehendes Geb&ude) von CHF 2.336 Mio. l&sst vermuten, dass
sich ein Ersatzneubau wirtschaftlich bei dieser Liegenschaft lohnt. Als allgemeine
Faustregel gilt, je hoher der Landanteil am Gesamtwert der Liegenschaft ist, desto eher
lohnt sich ein Ersatzneubau. Im nachfolgenden Kapital 5.1.4 wird im Detail auf die
Entwicklung des Land- und Geb&udewertes wahrend der Lebensdauer einer

Liegenschaft eingegangen.
5.1.4 Wertsteigerungsverhalten von Gebaude und Bauland

Die nachfolgende Abbildung 12 zeigt auf, wann ein Ersatzneubau gegenuber einer
Totalsanierung 6konomisch vorzuziehen ist. Die Dauerhaftigkeit der Grundtragstruktur
eines Gebaudes betragt gemass heutiger Erkenntnis rund 100 Jahre. Wahrend dieser
Zeitspanne sinkt der Immobilienwert aufgrund von Altersentwertungen (rote Linie),
sofern keine werterhaltenden oder wertvermehrenden Renovationen an der Liegenschaft
durchgefiihrt werden. Bei umgesetzten Sanierungen (graue Linie) wird der
Abwartstrend unterbrochen, und sowohl der Geb&udewert (gelbe Linie) als auch der
Immobilienwert (rote Linie) nehmen sanierungsbedingt (blaue Linie) zu. In der Regel
fallt der Wertanstieg der Liegenschaft tiefer aus als die Kosten fir die werterhaltenden
oder wertvermehrenden Sanierungen. Hingegen steigt der Preis des Baulandes
markttechnisch gesehen (ber die Zeit stetig an (violette Linie) und vermag deshalb die
Entwertung der altersbedingten Bausubstanz teilweise aufzufangen. Zu einem
bestimmten Zeitpunkt im Lebenszyklus der Immobilie schneiden sich die beiden
Kurven des Immobilienwertes und des Landwertes, sodass ein Ersatzneubau
6konomisch sinnvoller ist als die Durchfihrung einer Sanierung. Der optimale

Zeitpunkt fur einen Ersatzneubau kann mit der nachfolgenden Formel ermittelt werden:
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Abbruchformel:
L (Landwert) + S (Sanierungskosten) > I (Immobilienwert) + SW (Sanierungsbedingte Wertsteigerung)

Abbruch und Ersatzneubau!
—_— T =~
~

Jahr 1 Jahr 6 Jahr 11 Jahr 16 Jahr 21 Jahr 26 Jahr 31 Jahr 36 Jahr 41 Jahr46 Jahr 51 Jahr 56 Jahr 61 Jahr 66 Jahr 71 Jahr 76 Jahr 81 Jahr 86 Jahr 91 Jahr 96 Jahr 101

Landwert (L) ——Immobilienw ert (I) Sanierungskosten (8) ——Abbruch —— Sanierungshedingte Wertsteigerung (SW) Gebdud ewert

Abbildung 12: Wertsteigerungsverhalten von Geb4ude und Bauland**?

5.2 Vorgehensweise der Stockwerkeigentimergemeinschaft
5.2.1 Projektierungsbeschluss

Anlasslich der ordentlichen Stockwerkeigentimerversammlung im Februar 2015 wurde
vom Verwalter die Offerte fur eine Machbarkeitsstudie fur ein Neubauprojekt
vorgestellt. Aufgrund des grossen Ausnitzungspotentials der Liegenschaft kommt die
Stockwerkeigentimergemeinschaft zum Schluss, dass sie diesen Weg weiterverfolgen
will (s. Abbildung 13).
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5. Antrdge und Auftrige Verwaltung

5.1. Realisierung eines Neubauprojektes ~ Yorstellung durch
Immobilien AG - Beschluss

Wie anlisslich der ausserordentlichen Versammlung vom 29. Oktober 2014 beschlossen, méchten
die Eigentiimer die Méglichkeit priifen, ob ein Neubauprojekt auf dem Grundstiick realisierbar wire.
Immobilien AG, hat die Offerte fiir ein Neubaukonzept erstellt.

Die Vorsitzende iibergibt das Wort welcher seine Offerte kurz erldutert.

Nach diversen Diskussionen und Fragestellungen einigen sich die anwesenden Eigentlimer
einstimmig auf folgendes Vorgehen:

Da die neue ZPO noch nicht rechtskriftig ist, mdchten die Eigentiimer mit dem Entscheid (ber die
Vergabe der Machbarkeitsstudie noch ein Jahr zuwarten. Sie sind sich aber einig, dass die Offerte
der vom 6. Februar 2015 fiir eine Machbarkeitsstudie professionell ist und als
Grundlage fiir einen Entscheid, an der Versammlung vom Februar 2016 dienen soll.

Die Verwaltung wird gebeten, das Thema auf die nichste Versammlung erneut zu traktandieren und
wiederum dazu einladen.

Die Stockwerkeigentiimer sind sich ebenfalls einstimmig einig, dass vorerst nur noch die dringend
notwendigen Reparaturarbeiten an der Liegenschaft ausgefiihrt werden.

Abbildung 13: Beschlussfassung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft'>®

Allerdings mdéchten die Eigentimer mit der Vergabe einer Machbarkeitsstudie
(geschitzte Kosten CHF 10°000) noch zuwarten, bis die neu revidierte Bau- und
Zonenordnung in der Stadt Ziirich rechtskraftig wird, und vertagen den Entscheid™* auf
die nachste Eigentimerversammlung im Februar 2016. Anhand dieser Machbarkeits-
studie sollte die Stockwerkeigentimergemeinschaft in der Lage sein, sich auf die
wichtigsten Punkte zu einigen und einen Projektierungsbeschluss zu fallen. Dieser
Beschluss enthé&lt unter anderem den Kostenrahmen fur die Projektierung, wer mit der
Projektierung beauftragt wird (Verwaltung, Ausschuss, Bausachverstandiger), Vor-
schldge fur die Umsetzung (Total- oder Generalunternehmer, Einzelvertrage mit Planern

und Unternehmerin) sowie den Kostenrahmen fiir den allfalligen Neubau.
5.2.2 Bestimmung Umsetzungsverfahren

Nach Vorliegen der Machbarkeitsstudie folgt die Bestimmung des Umsetzungs-
verfahrens, welches die Projektaufbau- und Projektablauforganisation und die Projekt-

finanzierung beinhaltet (vgl. Kap. 4.3).

153 protokollauszug der Stockwerkeigentiimerversammlung vom Marz 2015
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5.2.3 Ausfihrungsbeschluss

Anhand der Machbarkeitsstudie und nach Bestimmung des Umsetzungsverfahrens kann
von der Stockwerkeigentimergemeinschaft schlussendlich der Ausfiihrungsbeschluss
gefallt werden. Dieser umfasst die Projektgesamtkosten und Kosten fur jeden einzelnen
Eigentlimer, die neuen Wertquoten, Beginn und Ablauf des Bauprogrammes,
Bestimmung der Partner fur die Umsetzung (Total- oder Generalunternehmer, Einzel-
vertrage mit Planern und Unternehmern), Bestimmung derjenigen Personen, welche die
Gemeinschaft nach aussen vertreten sollen (Verwalter, Ausschuss, Bausachver-
standiger). Der Ausfuhrungsbeschluss durfte im vorliegenden Fall, sofern die Reali-
sierung eines Ersatzneubaus inklusive Nutzungsreserve (vgl. Kapitel 5.1.3) in die Tat
umgesetzt werden soll, einstimmig erfolgen missen. Der Grund dafir ist, dass eine
umfassende Sanierung der bestehenden Liegenschaft auch ausreichend ware. Bei der
Variante einer umfassenden Sanierung mussen die erforderlichen Quoren nach Art.
647c ff. ZGB (vgl. Kap. 3.3.1 - 3.3.3) fiir den Ausfuhrungsbeschluss erreicht werden.
Ausgeschlossen ist in diesem Fall die Aufhebungsklage nach Art. 712f, Abs. 3 und 4,

weil die kumulativ erforderlichen VVoraussetzungen nicht erfullt sind.

5.2.4 Realisierung

Mit dem Ausfiihrungsbeschluss folgt die konkrete Ausfiihrung des Bauprojektes von
der Baubewilligung bis zum Abschluss und der Abnahme der Bauleistungen. Vor dem
Abbruch der bestehenden Liegenschaft und dem Baustart wird das bestehende
Stockwerkeigentum aufgehoben (Sekundenmiteigentum) und mit den verdnderten

Wertquoten wieder neues Stockwerkeigentum ab Plan begriindet.

Fazit: Die Voraussetzungen fur die Realisierung eines Ersatzneubaus bei dieser

Stockwerkeigentimergemeinschaft sind optimal, weil

- es sich um eine kleine Stockwerkeigentimergemeinschaft mit lediglich 5
Parteien handelt
- die Heterogenitat der Eigentliimer wenig ausgepragt ist (Alter, Lebensumsténde)

- der Ersatzneubau 6konomisch sinnvoll ist (Wertgenerierung)
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Trotzdem steht dieser Gemeinschaft noch ein langer Weg bevor, da es noch diverse
Entscheidungen zu treffen gibt, fir welche die Eigentlimer eine gemeinsame Einigung
finden missen und welche unter Umstdnden zu Konflikten fiihren. Hinzu kommt als
Stolperstein, dass ein Eigentimer seine Wohnung erst im 2013 renoviert hat, und er
deshalb an einem baldigen Ersatzneubau weniger interessiert sein konnte, weil er einen
hoheren Substanzverlust erleidet. Eine Mdglichkeit, diesem Umstand Rechnung zu
tragen, konnte beispielsweise eine Mischrechnung zwischen dem Wertquotenanteil und
dem heutigen Verkehrswert der einzelnen Stockwerkeinheiten fur die Aufteilung des
residualen Landwertes sein. Konkret wirde die Gemeinschaft vereinbaren, dass ein
externes Gutachten eines anerkannten Immobilienschétzers von den Stockwerkeinheiten
im heutigen Zustand erstellt wird. Fir die Aufteilung des residualen Landwertes wirde
dann als Verhaltniszahl je die Hélfte des Wertquotenanteils und die Halfte des
ermittelten Verkehrswertes der einzelnen Stockwerkeinheit angerechnet. Ein weiteres
Problem konnte die vermietete Wohnung an die jingere Familie mit Kindern sein, weil
mietrechtliche Aspekte® hinzukommen und als Folge den Zeitplan aufgrund einer

mdglichen Mieterstreckung erheblich verzégern kénnen.

15 vgl. Art. 272 f. OR, Dritter Abschnitt: Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und
Geschaftsrdumen
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6 Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

Obwohl das Stockwerkeigentum auf Dauer angelegt ist, bietet das Gesetz keine klare
Regelung ber Abbruch und Neubau élterer Liegenschaften und lasst viele Fragen fir
mogliche Umsetzungsvarianten offen. Im Gegenteil, das Gesetz rdumt jedem
Stockwerkeigentimer unter gewissen Umstédnden einen individuellen Anspruch auf
Aufhebung (vgl. Kap. 3.6) des Stockwerkeigentums ein, obwohl vielleicht die Mehrheit
der Gemeinschaft den Fortbestand mittels eines Ersatzneubaus sichern mdochte. Die
zwingende und entscheidende Voraussetzung fur die erfolgreiche Realisierung eines
Ersatzneubaus und somit den Fortbestand der Gemeinschaft ist jedoch die Einigung der
Eigentlmer in den verschiedenen Punkten. Allenfalls werden die vielen offenen Fragen
in der Umsetzungsphase wiederholt unsere Gerichte beschaftigen. Die Einigung in allen
Fragen wird jedoch von den Experten als schier unmoégliches Unterfangen beurteilt.
Hinzu kommt, dass der Gesetzgeber vor 50 Jahren vermutlich eine
Stockwerkeigentumsgemeinschaft von 10 oder 20 Eigentimern vor Augen hatte. Heute
werden aber Uberbauungen mit 50 bis deutlich tber 100 Stockwerkeinheiten gebaut;
dadurch wird die einheitliche Beschlussfassung zur Utopie. Fir den Gesetzgeber besteht
offensichtlicher Handlungsbedarf. Die Politik hat diese Problematik zwar erkannt, und
verschiedene Vorstosse wurden im Parlament diskutiert, aber schlussendlich nicht
weiter verfolgt. Die Schwierigkeit besteht darin, dass noch keine Referenzobjekte von
erfolgreich durchgefiihrten Ersatzneubauten im Stockwerkeigentum vorhanden sind und
somit erste Erkenntnisse fehlen, um die tatsdchlich notwendigen Handlungsoptionen zu
bestimmen. Bedauerlicherweise kdnnen Erfahrungen erst gesammelt werden, wenn die

ersten konkreten Falle in der Praxis auftreten.

Aus den Experteninterviews hat sich neben der mdglichen Lockerung des Einstim-
migkeitsprinzips fir bestimmte Beschlisse die gesetzliche Regelung des Erneuerungs-
fonds als weitere relevante Handlungsoption herauskristallisiert, damit die Stockwerk-
eigentlimer genugend finanzielle Riicklagen bilden fiir einen allfalligen Ersatzneubau,
aber auch fur Sanierungen an den gemeinschaftlichen Teilen. Das Stockwerkeigentum
in der Schweiz hat aufgrund der gunstigen Rahmenbedingungen in den letzten Jahren
einen grossen Aufschwung erlebt, insbesondere weil dadurch Kaufen gegentiber Mieten

finanziell attraktiver geworden ist. Die Verschuldung der privaten Haushalte ist ent-
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sprechend auf ein Hochstniveau gestiegen, und viele Eigentimer sind sich zu wenig
bewusst, dass neben den Zinskosten auch entsprechende Rickstellungen fir kiinftige
Sanierungen auf die Seite gelegt werden mussen. Der beste Zeitpunkt fiir die Aufnung
eines Erneuerungsfonds bietet sich gerade in Tiefzinsphasen an, weil sich die finanzielle
Belastung aufgrund der tiefen Hypothekarzinsen in Grenzen halt. Ob dies in der Realitat
ohne gesetzliche Vorgabe auch tatsachlich so angestellt wird, wird sich erst in Zukunft
bei verénderten Rahmenbedingungen weisen. Allerdings hat es jede Stockwerk-
eigentimergemeinschaft selber in der Hand, diesbezlglich Vorkehrungen zu treffen und
verschiedene dispositive Gesetzesnormen im Stockwerkeigentiimerreglement zu er-
ganzen oder abzuéndern, um mehr Klarheit fir kiinftige Fragen zu schaffen und somit

unnétige Konflikte zu verhindern.

Vielleicht wird aber auch ein Gericht den ersten Fall eines Abrisses zwecks
Ersatzneubaus als nitzliche oder sogar als notwendige bauliche Massnahme werten,
womit keine Einstimmigkeit mehr erforderlich ware und der erste Prazedenzfall zum
Massstab zukunftigen Handelns wirde. Es kann aber auch sein, dass sich aus der Not
heraus eine praktische Losung im Markt entwickelt, welche sich als mogliches Pionier-
Modell fur die Zukunft durchsetzen wird.

6.2 Diskussion

Die Thematik eines Ersatzneubaus beim Stockwerkeigentum hat sich als &usserst
komplexes Unterfangen bestétigt und aufgezeigt, dass sich unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen keine wirklich geeignete Losung aufdecken l&sst. Die grosse
Schwierigkeit dieser Problemstellung zeigt sich auch in den unterschiedlichen
Antworten und Meinungen der befragten Experten. Trotz allem konnten einige neue und
wichtige Erkenntnisse dazugewonnen werden, welche helfen kdnnten, das Bewusstsein
fur dieses heute noch nicht akute Problem zu stérken und die Weichen fir die Zukunft
zu stellen. Stockwerkeigentum als besondere Form des Miteigentums hat sich in der
Vergangenheit sehr bewahrt, muss aber aufgrund seines erst flinfzigjahrigen Bestehens
die Feuerprobe im Hinblick auf das zeitliche Lebensende einer Liegenschaft erst noch
bestehen. Damit dies erfolgreich gelingt, missen verschiedene Vorkehrungen
rechtzeitig getroffen werden, sei dies durch den Gesetzgeber, den Markt oder die

betroffenen Eigentimer selber.
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6.3 Ausblick

Die Nachfrage nach Stockwerkeigentum als Eigentumsform wird in der Schweiz auch
in Zukunft hoch bleiben; einerseits aufgrund der demografischen Alterung und
andererseits aufgrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums, weshalb der Druck
auf die weitere bauliche Verdichtung steigt. Es wére deshalb wiinschenswert, die
Forschung zum Ersatzneubau beim Stockwerkeigentum weiter voranzutreiben und das
Thema nicht auf die lange Bank zu schieben. Interessant wére zum Beispiel ein
Vergleich mit Landern in Europa anzustellen, in welchen das Wohnungseigentum schon
langer als in der Schweiz Bestand hat. Allenfalls existieren dort schon konkrete Félle
und das Wissen und die Erfahrungen, wie diese geldst wurden, konnten unter

Umstéanden fir die Schweiz wertvolle Erkenntnisse liefern.
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Anhang 1: Ubersicht durchgefiihrter Experteninterviews

Aus Griunden der Diskretion sind die Namen und Firmen der teilnehmenden Experten
anonymisiert. Die Aufzeichnungen der Interviews sind auf einem Datentrager

gespeichert und bei Bedarf verfugbar.

Funf Experten aus dem Rechtsbereich

Zwei Experten aus der Politik

Drei Experten aus der Immobilienentwicklung/Promotion
Vier Experten aus der Immobilienverwaltung

Zwei Experten aus dem Kreditwesen

Eine Absage eines Experten aus der Politik



Anhang 2: Leitfaden fur die Expertenbefragung

Welches sind lhrer Meinung nach die grossten Herausforderungen beim

Ersatzneubau von Stockwerkeigentum?
Il. Hauptteil

a Haben Sie schon konkrete Praxisfdlle von STWE-Gemeinschaften erlebt, wo das
Gebaude in einem derart schlechten Zustand gewesen ist, dass nur ein Ersatzneubau
in Fragegekommen ist und wenn ja, wie wurde dieser Fall in der Praxis umgesetzt
(falls Antwort ,ja“, weiter mit der Frage 3, falls Antwort ,nein“ direkt weiter mit

Frage 5)?

E Welches sind die Probleme resp. Herausforderungen gewesen, welche sich daraus

ergeben haben?

ﬂ Wurden diese STWE-Gemeinschaften wie im Gesetz geregelt (ZGB Art. 712 f, Abs.
3 Ziff. 2) aufgelost?

E Welche praktischen Losungsansatze sehen Sie bei einem allfilligen Neuaufbau des

Gebaudes, wenn sich dieses in einem sehr schlechten Zustand befindet?
[ Welches sind die Risiken fiir den Fortbestand der STWE-Gemeinschaft?

Wie konnte ein solches Projekt finanziert werden?
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E Welche Handlungsoptionen waren aus lhrer Sicht notwendig, um den Ersatzbau
beim STWE inskiinftig ohne Auflosung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft zu

ermoglichen (z.B. Gesetzesanderung etc.)?

E Wire ein Lésungsansatz im Sinne von Prof. David Diirr’s kleinem Wohneigentum
aus lhrer Sicht eine Moglichkeit (Liegenschaftshiille resp. Teile im Miteigentum
werden von einem Investor erworben und das STWE reduziert sich nur auf das
Sonderrecht an der Wohnung. Dafiir erhidlt der Investor fiir die Bereitstellung der

Gebdudehiille und des Grundstiickes einen Mietzins)?

Wire statt der Anwendung von Art. 712f Abs. 3 Ziff. 2 ZGB ein Ausbau des Art.
647 Abs. 2 Ziff. 1 ZGB (richterliche Anordnung von baulichen Massnahmen) fiir die
Wiederherstellung des urspriinglichen Gebdudewerts eine gangbare Alternative?
Genligt dafiir eine Entwicklung der Rechtsprechung oder miisste man die

Bestimmung entsprechend in lhrem Anwendungsbereich ausweiten?

Waire die Regelung des Ersatzneubaus im STWE-Reglement (inkl. Quoten am
Wert der Liegenschaft etc.) bei der Begriindung der STWE-Gemeinschaft eine

Moglichkeit fiir die Zukunft (z.B. als Alternative zu einer Gesetzesdanderung im ZGB?
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