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Schweizerisches Zivilgesetzbuch Vorentwurf

(Stockwerkeigentum)

Anderung vom ...

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,
nach Einsicht in die Botschaft des Bundesrates vom ... 1
beschliesst:

I
Das Zivilgesetzbuch? wird wie folgt gedndert:
Ersatz von Ausdriicken

"Im gesamten dritten Abschnitt des neunzehnten Titels wird «der
Stockwerkeigentiimery ersetzt durch «die Stockwerkeigentiimerin oder der
Stockwerkeigentiimer» mit den nétigen grammatikalischen Anpassungen.

2 Im gesamten dritten Abschnitt des neunzehnten Titels wird «der Verwalter» ersetzt
durch «die Verwalterin oder der Verwalter» mit den ndtigen grammatikalischen
Anpassungen.

Art. 712a Abs. 1

1 Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, der der Mitei-
gentiimerin oder dem Miteigentiimer das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile eines Ge-
biudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Art. 712b Abs. 1, 3 und 4

1 Gegenstand des Sonderrechts konnen einzelne Gebdudeteile sein, die als Wohnun-
gen oder als Einheiten von Rdumen zu geschéftlichen oder anderen Zwecken mit ei-
genem Zugang in sich abgeschlossen sein miissen, aber getrennte Nebenrdume um-
fassen konnen. Die Gebdudeteile miissen im Begriindungsakt und in gleicher Form
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durch nachherige Vereinbarung der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigen-
tiimer zum Sonderrecht ausgeschieden werden.

3 Andere Gebéudeteile konnen im Begriindungsakt und in gleicher Form durch nach-
herige Vereinbarung der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer als
gemeinschaftlich erklirt werden.

4 Firr die nicht zum Sonderrecht ausgeschiedenen Gebéudeteile gilt die Vermutung,
dass sie gemeinschaftlich sind.

Art. 712b%

! Einem Anteil kénnen im Begriindungsakt, im Reglement iiber die Verwaltung und
Benutzung oder durch Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimerinnen
und Stockwerkeigentiimer ausschliessliche Nutzungsrechte an einzelnen gemein-
schaftlichen Teilen zugeteilt werden.

2 Die Einrdumung, Abinderung, Ubertragung oder Aufhebung von im Reglement
oder durch Beschluss zugeteilten ausschliesslichen Nutzungsrechten kann nur durch
die Mehrheit der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer, die zugleich
zu mehr als der Hilfte anteilsberechtigt ist, vorgenommen werden. Die Stockwerkei-
gentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer kénnen einstimmig eine andere erforderli-
che Mehrheit vorsehen. Der Beschluss bedarf in jedem Fall der Zustimmung der In-
haberinnen und Inhaber des ausschliesslichen Nutzungsrechts.

Art. 712¢ Abs. 1

1 Von Gesetzes wegen hat die Stockwerkeigentiimerin oder der Stockwerkeigentiimer
kein Vorkaufsrecht gegeniiber Dritten, die einen Anteil erwerben, doch kann es im
Begriindungsakt oder durch nachherige Vereinbarung errichtet und im Grundbuch
vorgemerkt werden.

Art. 712d Randltitel, Abs. 2 Einleitungssatz und Ziff. 2
2 Die Eintragung kann verlangt werden:

2. auf Grund einer Erkldrung der Eigentiimerin oder des Eigentiimers der Lie-
genschaft oder der Inhaberin oder des Inhabers eines selbststdndigen und dau-
ernden Baurechtes iiber die Bildung von Miteigentumsanteilen und deren
Ausgestaltung zu Stockwerkeigentum.
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Art. 712e

1L Beschreibung ! Im Begriindungsakt sind die Gebéudeteile, die Gegenstand eines Sonderrechts sind,

der Gebéudeteile . . . . .

und Wertquoten ZU beschreiben und die Quote jedes Anteils am Wert der Liegenschaft oder des Bau-
rechts in Bruchteilen zu einem gemeinsamen Nenner sowie die angewendete Berech-

nungsformel anzugeben.

2 Betrifft nur den franzésischen Text.

Art. 7120

1", Aufteilungs-1 Die Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer erstellen einen Aufteilungsplan und rei-
plan . . . . .
chen diesen mit dem Begriindungsakt beim Grundbuchamt ein.

2 Der Aufteilungsplan enthilt die geometrische Darstellung der rdumlichen Ausge-
staltung der einzelnen Gebéudeteile, die zu Sonderrecht ausgeschieden oder gemein-
schaftliche Teile sind.

3 Wenn die rdumliche Ausgestaltung der einzelnen Gebéudeteile abgeédndert wird,
muss der Aufteilungsplan berichtigt und dem Grundbuch eingereicht werden.

4 Jede Stockwerkeigentiimerin und jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Be-
richtigung des Aufteilungsplans, wenn dieser unrichtig erstellt wurde oder infolge von
Verdnderungen der rdumlichen Ausgestaltung der einzelnen Gebdudeteile unrichtig
geworden ist.

Art. 712"

. ;‘;{Lﬁ?ﬁr‘;‘g‘g ' Wird die Eintragung im Grundbuch vor der Erstellung oder baulichen Umgestaltung
des Gebaudes ~ des Gebdudes verlangt, so muss der Anmeldung eine rechtskriftige Baubewilligung
1.Grundsatz hejgelegt werden. Das Grundbuchamt triigt auf den Hauptbuchblittern des Stamm-

grundstiicks und der Anteile ein, dass das Stockwerkeigentum vor der Erstellung des

Gebaudes begriindet wurde.

2 Bei Fertigstellung des Gebéudes stellen die Stockwerkeigentiimerinnen und Stock-
werkeigentiimer die Ausfiihrung der Arbeiten in Ubereinstimmung mit dem urspriing-
lichen Aufteilungsplan fest oder erstellen einen berichtigten Aufteilungsplan.

3 Die Fertigstellung des Gebdudes muss dem Grundbuchamt innerhalb von vier Mo-
naten mitgeteilt werden, gegebenenfalls mit Beilage des berichtigten Aufteilungs-
plans. Das Grundbuchamt 16scht die Anmerkung, dass das Stockwerkeigentum vor
der Errichtung des Gebaudes begriindet wurde, von Amtes wegen.

Art. 712e1mater

2. Verfahren von
Amtes wegen
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'Das Grundbuchamt setzt den Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentii-
mern eine angemessene Frist, um ihren gesetzlichen Verpflichtungen nachzukommen,
wenn Anzeichen dafiir bestehen, dass:

1. die Arbeiten abgeschlossen sind und dies nicht innert Frist mitgeteilt wurde
oder;

2. der urspriingliche Aufteilungsplan nach der Fertigstellung des Gebdudes nicht
berichtigt wurde, obwohl dies hitte geschehen miissen.

2 Bleiben die Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer untitig, so beauf-
tragt das Grundbuchamt auf Kosten der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkei-
gentiimer die zustdndige Stelle der amtlichen Vermessung gemiss dem Geoinforma-
tionsgesetz vom 5. Oktober 20073 zu tberpriifen, ob das Gebdude geméiss dem
urspriinglichen Aufteilungsplan fertiggestellt wurde. Notigenfalls erstellt die zustén-
dige Stelle der amtlichen Vermessung einen berichtigten Aufteilungsplan. Das Grund-
buchamt iibermittelt den Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimern den
berichtigten Aufteilungsplan.

3 Nach Erhalt der Bestitigung der Fertigstellung des Gebiudes und gegebenenfalls
des berichtigten Aufteilungsplans 16scht das Grundbuchamt die Anmerkung, dass das
Stockwerkeigentum vor der Erstellung des Gebédudes begriindet worden ist, von Am-
tes wegen.

Art. 7126quinquies

' Das Grundbuchamt {iberpriift, ob die Gebdudeteile, die zu Sonderrecht ausgeschie-
den sind, in sich abgeschlossene Wohnungen bilden oder geschiftlichen oder anderen
Zwecken dienende Raumeinheiten mit eigenem Zugang sind. Es kann zu diesem
Zweck von den Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimern eine amtliche
Bestitigung verlangen.

2 Stellt es fest, dass die gesetzlichen Vorschriften nicht eingehalten wurden, fordert es
die Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer auf, den Mangel zu behe-
ben, und setzt ihnen dazu eine Frist. Bleiben die Stockwerkeigentiimerinnen und
Stockwerkeigentiimer innert dieser Frist untitig, iiberweist es die Angelegenheit dem
Gericht. Das Gericht ergreift die notwendigen Massnahmen und kann insbesondere
das Stockwerkeigentum in gewohnliches Miteigentum umwandeln.

Art. 712

1 Vor Ablauf des Baurechts kann die Mehrheit der Stockwerkeigentiimerinnen und
Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der Hilfte anteilsberechtigt ist, be-
schliessen, eine Verldngerung des Baurechts mit der Grundeigentiimerin oder dem
Grundeigentiimer zu vereinbaren.

3 SR 510.62
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2Das Stockwerkeigentum endet fiir die Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkei-
gentiimer, die an der Vereinbarung der Verldngerung nicht teilnehmen, im Moment
des Ablaufs der urspriinglichen Dauer des Baurechtes. Thre Anteile gehen mangels
anderer Abrede von Gesetzes wegen im Verhdltnis der Wertquoten ihrer Anteile auf
die anderen Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer {iber.

3 Die bisherigen Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer haben An-
spruch auf eine angemessene Entschddigung fiir ihre Anteile.

4 Wird die Entschidigung nicht bezahlt oder sichergestellt, so konnen die bisherigen
Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer verlangen, dass an ihren ehe-
maligen Anteilen ein Grundpfandrecht zur Sicherung der Entschidigungsforderung
eingetragen werde. Die Eintragung muss spétestens drei Monate nach Ablauf der ur-
spriinglichen Dauer des Baurechtes erfolgen.

Art. 712g Abs. 4
4 Aufgehoben

Art. 712h Abs. 2 Ziff. 4

4. die Zins- und Amortisationszahlungen an Pfandgldubigerinnen und Pfand-
gldubiger, denen die Liegenschaft haftet oder denen sich die Stockwerkeigen-
tlimerinnen und Stockwerkeigentiimer solidarisch verpflichtet haben.

Art. 71205

I Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer konnen dem Gericht beantra-
gen, einen Erneuerungsfonds fiir notwendige Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten zu
schaffen oder einen bestehenden Erneuerungsfonds diesbeziiglich anzupassen.

2 Eine solche Klage setzt voraus, dass die Versammlung der Stockwerkeigentiimerin-
nen und Stockwerkeigentiimer einen entsprechenden Antrag vorgingig abgelehnt hat
und mindestens zwei Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer Klage er-
heben. Umfasst die Gemeinschaft nur zwei oder drei Stockwerkeigentiimerinnen und
Stockwerkeigentiimer, so steht jeder und jedem das Klagerecht zu.

3 Ordnet das Gericht die Schaffung oder Abénderung eines Erneuerungsfonds an, so
entscheidet es nach Ermessen insbesondere tiber:

1. die Hohe der jéhrlichen Beitrige;

2. die Dauer, fiir die der Erneuerungsfonds geschaffen oder abgeéndert wird; es
kann eine unbefristete Laufzeit vorsehen.
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2. Gesetzliches
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IV. Rechte bei
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4 Ein vom Gericht geschaffener oder abgeinderter Erneuerungsfonds kann durch ein-
stimmigen Beschluss oder durch das Gericht vor Laufzeitende aufgelost oder gedndert
werden.

Art. 712i Abs. 1 und 2%

1 Die Gemeinschaft hat fiir Beitragsforderungen gegeniiber jeder jeweiligen Stock-
werkeigentliimerin und jedem jeweiligen Stockwerkeigentiimer Anspruch auf Errich-
tung eines Pfandrechts am entsprechenden Anteil im Hochstbetrag von drei Jahres-
beitriagen.

2bis Dag Pfandrecht ist von der Léschung im Zwangsverwertungsverfahren des Anteils
ausgenommen.

Art. 712k
Aufgehoben

Art. 71215

! Die Erméchtigung zur Ausiibung des vertraglichen Rechts auf unentgeltliche Ver-
besserung bei Mingeln an gemeinschaftlichen Teilen bedarf des einstimmigen Be-
schlusses der Versammlung der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentii-
mer. Spatestens wenn eine Stockwerkeigentiimerin oder ein Stockwerkeigentiimer die
Mingelriige erhebt, muss sie oder er die anderen Stockwerkeigentiimerinnen und
Stockwerkeigentiimern dariiber informieren.

2 Vor dieser Ermichtigung, lingstens aber bis ein Jahr seit Kenntnis der Mingelriige,
kann keine Stockwerkeigentiimerin und kein Stockwerkeigentiimer ihren oder seinen
Anspruch auf Minderung fiir die Médngel am gemeinschaftlichen Teil geltend machen.

3 Die Ermichtigung ist nicht ndtig, wenn das Recht der Stockwerkeigentiimerinnen
und Stockwerkeigentiimer auf Wandelung oder Minderung vertraglich eingeschrénkt
oder wegbedingt wurde. Eine solche vertragliche Einschrinkung oder Wegbedingung
ist jedoch beziiglich eines Mangels an gemeinschaftlichen Teilen unwirksam, wenn:

1. dies fiir den vorliegenden Mangel nicht mit allen Stockwerkeigentiimerinnen
und Stockwerkeigentiimern gleichermassen vereinbart wurde; oder

2. sich hinsichtlich dieses Mangels die Anspriiche der Stockwerkeigentiimerin-
nen und Stockwerkeigentiimer auf unentgeltliche Verbesserung inhaltlich
nicht entsprechen.

4 Vorbehalten bleiben die Rechte jeder Stockwerkeigentiimerin und jedes Stockwer-
keigentiimers, vom Gericht die fiir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahig-
keit der Sache notwendigen Verwaltungshandlungen zu verlangen oder von sich aus
auf Kosten aller Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer Massnahmen
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zu ergreifen, die sofort getroffen werden miissen, um die Sache vor drohendem oder
wachsendem Schaden zu bewahren.

Art. 712m Abs. 1 Einleitungssatz und Ziff. 3 und 4

I Ausser den in andern Bestimmungen genannten hat die Versammlung der Stockwer-
keigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer insbesondere die folgenden Befugnisse:

3. einen Ausschuss oder eine Abgeordnete oder einen Abgeordneten zu wéhlen,
der oder dem sie Verwaltungsangelegenheiten iibertragen kann, wie nament-
lich die Aufgabe, der Verwalterin oder dem Verwalter beratend zur Seite zu
stehen, deren Geschiftsfithrung zu priifen und der Versammlung dariiber Be-
richt zu erstatten und Antrag zu stellen;

4.  jahrlich den Kostenvoranschlag, die Rechnung und die Verteilung der Kosten
unter den Eigentlimerinnen und Eigentiimern zu genehmigen;

Art. 712n Randtitel und Abs. 2

2 Beschliisse bediirfen fiir ihre Rechtsgiiltigkeit eines datierten und unterzeichneten
Protokolls. Das Protokoll ist jeder Stockwerkeigentiimerin und jedem Stockwerkei-
gentiimer zur Kenntnisnahme mitzuteilen und in geeigneter Weise durch die Gemein-
schaft aufzubewahren.

Art. 7120

1 Mehrere Personen, denen ein Stockwerk gemeinschaftlich zusteht, haben nur eine
Stimme, die sie durch eine Vertreterin oder einen Vertreter abgeben.

2 Ebenso haben sich die Eigentiimerin oder der Eigentiimer und die Nutzniesserin oder
der Nutzniesser eines Stockwerkes iiber die Ausiibung des Stimmrechtes zu verstin-
digen, ansonsten die Nutzniesserin oder der Nutzniesser in allen Fragen der Verwal-
tung mit Ausnahme der bloss niitzlichen oder der Verschonerung und Bequemlichkeit
dienenden baulichen Massnahmen als stimmberechtigt gilt.

3 Sofern das Reglement nichts anderes bestimmt, werden zur Berechnung der Mehr-
heiten, mit Ausnahme der Einstimmigkeit, die abgegebenen Stimmen beriicksichtigt.

Art. 7120"

! Bei systematischer Verweigerung der Zustimmung zu Beschliissen der Gemein-
schaft oder bei der wiederholten Verletzung substanzieller finanzieller Pflichten kann
eine Stockwerkeigentiimerin oder ein Stockwerkeigentiimer durch Beschluss samtli-
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E. Ausschluss
aus der Gemein-
schaft
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cher anderer Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer vom Stimmrecht
ausgeschlossen werden.

2 Der Ausschluss kann bis zu sechs Monate dauern und hdchstens drei Mal beschlos-
sen werden.

Art. 712q Abs. 2

2 Das gleiche Recht steht auch denjenigen zu, die ein berechtigtes Interesse daran ha-
ben, wie den Pfandgldubigerinnen und Pfandglaubigern und der Versicherung.

Art. 712t Abs. 2

2 Zur Fiihrung eines anzuhebenden oder von der Gegnerin oder vom Gegner eingelei-
teten Zivilprozesses bedarf die Verwaltung ausserhalb des summarischen Verfahrens
der vorgéngigen Erméchtigung durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimerin-
nen und Stockwerkeigentiimer, unter Vorbehalt dringender Fille, in denen die Er-
machtigung nachgeholt werden kann.

Art. 712u

I Fiir den Ausschluss aus der Gemeinschaft gelten die Bestimmungen iiber das Mitei-
gentum.

2 Das Gericht kann einer ausgeschlossenen Stockwerkeigentiimerin bzw. einem aus-
geschlossenen Stockwerkeigentiimer die Nutzung des Grundstiicks verbieten.

II

Die Zivilprozessordnung? wird wie folgt gedndert:

Art. 249 Bst. d Ziff: 3, 3! und 5,

3bs, Massnahmen bei Rechtswidrigkeit des Stockwerkeigentums (Art. 712e2"maies
Abs. 2 ZGB),

3ter Schaffung, Abénderung und Aufldsung eines Erneuerungsfonds im Stockwer-
keigentum (Art. 7124% ZGB),

5. Vorliufige Eintragung gesetzlicher Grundpfandrechte (Art. 712/%%,712i,
779d, 779k und 837-839 ZGB).

4  SR272
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11
! Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum.
2 Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.

9/9



