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Anderung des Zivilgesetzbuches (Stockwerkeigentum) - Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 geben Sie uns die Méglichkeit, zur Anderung des Schweize-
rischen Zivilgesetzbuches (Stockwerkeigentum) Stellung zu nehmen. Dafiir danken wir lhnen.

Der Regierungsrat teilt die Feststellung, dass das Stockwerkeigentumsrecht (nachstehend StWE) ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Férderung des Wohneigentums in der Schweiz leistet. Im schweizwei-
ten Vergleich weist der Kanton Obwalden eine hohe Stockwerkeigentumsquote aus. Diese lag 2022
schweizweit bei 12,1 Prozent, im Kanton Obwalden bei 15,6 Prozent (Quelle Bundesamt fiir Statistik,
BFS, bewohnte Wohnungen nach Bewohnertyp und Wohneigentumsquote [2022]). Der Regierungs-
rat begriisst deshalb die in der Vorlage vorgesehene behutsame Aktualisierung grundsétzlich und
dussert sich zur Umsetzbarkeit einzelner Aspekte wie folgt:

Zu Art. 712e"s VE

Abs. 3

Die Verwendung des Begriffs ,berichtigt® ist u.E. nicht treffend, da der urspriinglich eingereichte Auf-
teilungsplan grundsétzlich korrekt war. Erst aufgrund der Abanderung des StWE (auch hier: ,Ab&nde-
rung" und nicht ,Berichtigung") muss der Aufteilungsplan ,angepasst" bzw. ,abgeéndert" werden.
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Abs. 4

Falls der urspriingliche Plan nicht korrekt erstellt wurde, handelt es sich um eine Berichtigung. Bei ei-
ner Veranderung der raumlichen Ausgestaltung, d.h. wenn der Plan ,unrichtig geworden® ist, handelt
es sich um eine Abanderung (vgl. Bemerkung zu Abs. 3 oben).

Formulierungsvorschlag: ,Jede Stockwerkeigentiimerin und jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch
auf Berichtigung bzw. Ab&nderung des Aufteilungsplans, wenn dieser unrichtig erstellt wurde oder in-
folge von Veranderungen der raumlichen Ausgestaltung...”.

In diesem Zusammenhang wird darauf aufmerksam gemacht, dass es trotz der vorgesehenen Revi-
sion nach wie vor vorkommen kann, dass die dem Grundbuchamt vorliegenden Aufteilungsplane
nicht den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechen. Im Vorentwurf ist jedoch vorgesehen, dass das
Grundbuchamt nur bei der Eintragung vor Erstellung des Gebaudes gegebenenfalls von Amtes we-
gen tatig werden muss (Art. 712e%@e" VE), nicht hingegen bei einer Ab&nderung eines bestehenden
StWE-Verhaltnisses (Art. 712e" Abs. 3 und 4 VE).

Zu Art. 712e'*" VE

Abs. 1, 2. Satz

Das Grundbuchamt tragt den ,Hinweis®, dass das StWE vor Erstellung des Geb&udes begriindet
wurde, nicht ein, sondern merkt (ihn) an (vgl. Léschung der Anmerkung von Amtes wegen in Abs. 3,
2. Satz).

Abs. 3

Hier ist die Verwendung des Begriffs ,berichtigten” korrekt, weil es sich um den urspriinglichen Auftei-
lungsplan handelt. Hingegen steht die Frist von vier Monaten im Widerspruch zur Frist in Art. 69

Abs. 3 der Grundbuchverordnung (GBV; SR 211.432.1). Danach muss die Fertigstellung innerhalb
dreier Monate nach Bauausfiihrung dem Grundbuchamt angezeigt werden. Zudem ein allgemeiner
Hinweis: Es muss noch gepriift werden, inwiefern Art. 89 GBV angepasst werden muss oder sogar
aufgehoben werden kann.

Zu Art. 712e9uater VE

Abs. 1

Das Vorgehen ist nicht praktikabel. Gemass Entwurf ist vorgesehen, dass das Grundbuchamt tatig
werden soll, wenn es ,Anzeichen* dafiir gibt, dass die Bauarbeiten abgeschlossen sind oder dass der
Aufteilungsplan hétte berichtigt werden miissen. Im erlauternden Bericht wird als ein solches Anzei-
chen die Erkiarung einer Stockwerkeigentimerin bzw. eines Stockwerkeigentiimers oder einer Dritt-
person (z.B. Kaufer oder Glaubigerin) aufgefiihrt.

In der aktuellen Gesetzgebung ist die Meldepflicht der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkei-
genttimer (oder der Verwaltung) in Art. 69 Abs. 3 GBV geregelt. In der Praxis wird sie allerdings nicht
beachtet. Es ist anzunehmen, dass die Stockwerkeigentimerinnen und Stockwerkeigentimer oder
Dritte auch kunftig dieser Pflicht nicht nachkommen werden, selbst wenn sie auf Gesetzesstufe gere-
gelt ist. Fraglich ist somit, wie und durch welche Stelle der Baufortschritt der betreffenden Objekte
verfolgt werden kann. Das Grundbuchamt selbst wird nur in Ausnahmeféllen "Anzeichen" fr die Fer-
tigstellung des Gebaudes erkennen kénnen.

Es wire deshalb sinnvoller, eine Meldepflicht der zustandigen Stelle der amtlichen Vermessung ein-
zufiihren, da diese ihrerseits von der zusténdigen Baubehérde die Meldung iber die Fertigstellung
des Gebaudes erhalt (vgl. Art. 23 Verordnung Uiber die amtliche Vermessung [VAV; SR 211.432.2)).
Zu prifen wére bei einer solchen Lésung, ob damit nicht die Meldepflicht der Stockwerkeigentiimerin-
nen und Stockwerkeigentiimer obsolet wilrde.

Zu Abs. 2

Es ist davon auszugehen, dass die Kosten flir den nétigenfalls zu erstellenden berichtigten Auftei-
lungsplan ebenfalls zulasten der Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer gehen. Dies
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ist im zweiten Satz des Absatzes ausdriicklich anzufihren. Die Formulierung im Entwurf ist zu wenig
prazise.

Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Beauftragung der zustandigen Stelle der amtlichen Vermes-
sung (nachfolgend AV-Stelle) durch das Grundbuchamt eine Ersatzvornahme darstellt. Eine Ersatz-
vornahme ist als Vollstreckungsmassnahme ein Instrument des &ffentlichen Rechts. Das Grundbuch-
amt hingegen wendet Zivilrecht an und bt die sog. freiwillige Gerichtsbarkeit aus. Es kann nicht Auf-
gabe des Grundbuchamts sein, wie eine Verwaltungsbehérde eine Ersatzvornahme zu verfugen. Bei
Ausbleiben der Meldung und Nachreichung der berichtigten Plane musste das Grundbuchamt die An-
gelegenheit dem Zivilgericht tiberweisen, welches dann die erforderlichen Massnahmen ergreift (so
wie es auch in Art. 712euinavies Abs 2 VE vorgesehen ist).

Zudem ist die AV-Stelle fiir die Nachfithrung der amtlichen Vermessung und nicht fiir das Erstellen
von Architektenplénen zustandig. Es ist fraglich, ob die AV-Stelle die richtige Stelle ist, um mit der Be-
richtigung der Begriindungspléne beauftragt zu werden.

Zu Art. 712eauinavies VE
Auch hier stellt sich die Frage, ob die AV-Stelle fiir die Ausstellung der amtlichen Bestatigung tatsach-

lich zustandig ist.

Wir danken lhnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, fiir die Beriick-
sichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Im Namen-des Regierungsrats
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Christian Schali Nicole Frunz Wallimapn—~
Landammann Landsehreiberin
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