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Einleitung

• 2012 Start Projekt «3D-Eigentum» 
• Grundsätzliche Überlegungen zum 3D-Eigentumskataster

• Erkenntnis: Fehlende vertikale Abgrenzung des Eigentums 
ZGB Art. 667 Abs. 1: Das Eigentum an Grund und Boden erstreckt sich nach oben 

und unten auf den Luftraum und das Erdreich, soweit für die Ausübung des 

Eigentums ein Interesse besteht. 

> Fokussierung auf Stockwerkeigentum, welches eindeutig in 3D 

abgegrenzt ist und deren 3D-Dokumentation umsetzbar ist

• 2017 Start Projekt «Digitale Dokumentation Stockwerkeigentum»
• Einarbeitung in das komplexe Rechtsgebiet mit inhomogener Praxis

• Abbildung des Rechts in einem Datenmodell

• 2018 Pilote in den Kantonen BE, GE und ZH 

➢Präsentation Resultat Pilot BE, David Holdener, bbp geomatik ag
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Einordnung Stockwerkeigentum (StWE)
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weitere

Amtliche 
Vermessung

Bergwerke

Amtliche 
Vermessung

Miteigentumsanteile an 
Grundstücken

Stockwerk-
eigentum

Grundbuch

gewöhnliches 
Miteigentum

Grundbuch
Dokumen-

tiert in 



3DGI 2019, FHNW Muttenz

29. August 2019

Bundesamt für Landestopografie swisstopo

Amtliche Vermessung und ÖREB-Kataster 4

Heutiger Stand Aufteilungspläne StWE
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Ziele Projekt «Digitale
Dokumentation StWE»
Einheitliche digitale Dokumentation

mittels Empfehlung, welche 

folgendes beschreibt:

• Einheitliche 

Datenbewirtschaftung

• Minimales gemeinsames 

Datenmodell

• Harmonisierte Darstellung

• Erfassungsrichtlinien

• Definition der Melde- und 

Erfassungsprozesse
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Datenmodell DM.StWE

• Modulare Ergänzung 

zu DM.01

in Anlehnung an DM.flex

• Aus DM.StWE und AV 

wird Aufteilungsplan 

erstellt
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Umsetzung des Datenmodells

• Umsetzung in ArcGIS Pro mit 3D-Funktionalitäten

• Unabhängig der produktiven AV-Umgebung

• Modellierung in einer File-Geodatabase
• Klassen als Tabellen

• Geometrien als angehängte Feature Classes

• Referenzierung mit Global ID

• Werkzeuge mit ArcPy
• Datenaufbereitung

• Ableitung Aufteilungspläne

• Konsistenzprüfung
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Workflow Datenerfassung & 
Planausgabe

Georeferenzierung Rasterdaten

Überblick Daten & Aufbau Gebäude

2D-Geometrien & Eigenschaften erfassen

Erzeugung der 3D-Geometrien

Konsistenzprüfung

Ableitung Aufteilungsplan
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Datenaufbereitung
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Konsistenzprüfung (3D)

• Kontrolle Attribuierung

• Keine Überschneidungen 

der Rechte

• Vollständigkeit innerhalb 

der Gebäudehülle
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Aufteilungsplan:
Titelseite
• Deckblatt mit 

Grundlageninformationen

• Status, Bestandteile, 

Legende
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Aufteilungsplan:
Situationsplan StWE
• Übersicht gemeinsames 

Grundstück (Liegenschaft / 

Baurecht)

• Auf Basis des Plans für das 

Grundbuch der amtlichen 

Vermessung
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Aufteilungsplan:
Plan der Stockwerke
• Darstellung der Rechte pro 

Eigentümer
• Sonderrechte (Wohnung + 

Nebenräume)

• Sondernutzungsrechte 

(Parkplatz, Balkon, Garten)

• Gemeinschaftliche Teile

• Selbständiges Miteigentum 

(Einstellhallenplätze)
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Aufteilungsplan:
Gebäudeschnitt
• Ergänzung zu den 

Stockwerkplänen

• Verbessert Verständnis 

der räumlichen Lage der 

Rechte in der Höhe
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Aufteilungsplan:
Zusammensetzung der Stockwerkeinheit
• Zusammenfassung der 

Informationen zu jedem 

Grundstück
• Miteigentumsanteil

• Stockwerkteile (Rechte 

inkl. Beschreibung)

• Fläche

• Volumen
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Erfahrungen

• Effiziente Erfassung und 

Abbildung in 3D von Stockwerk-

eigentum ist machbar

• Voraussetzung ist 3D-fähige 

GIS-Software

• Notariat und Grundbuchamt 

begrüssen die harmonisierte 

Darstellung

• Erfassungsrichtlinien in 3D 

komplex
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Fazit aus dem Pilotprojekt

• Einheitliches Datenmodell und Erscheinungsbild

• Vereinfachte Lesbarkeit der Aufteilungspläne dank 

Harmonisierung

• Überlagerung von Rechten ist visualisierbar

• Automatisierung der Datenaufbereitung, Produkterstellung 

und Kontrollen dank Funktionalitäten des 3D-GIS

• Dokumentation von 3D-Rechten / 3D-Eigentum ist technisch 

machbar
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Kommentar

• Rechtlich: sehr komplex und wesentliche Punkte noch offen, 

wie die Bedeutung und Wirkung des Aufteilungsplans.

• Trotz anhaltend zunehmender wirtschaftlicher Bedeutung des 

Stockwerkeigentums enthält das Bundesrecht kaum 

Vorschriften zur Dokumentation. → Sache der Kantone. 

• Sie könnten bereits heute digitale Dokumentation verlangen. 

Nur 7 Kantone haben überhaupt Vorgaben. 

Kanton GE: Vektordaten seit 2015 obligatorisch!

• Unsere Vision: 

Eine zuverlässige harmonisierte Dokumentation des 

Stockwerkeigentums mit vollständig digitalem Datenfluss.
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Erstellt 
analoger 

Aufteilungsplan
Architekt

Analoger 
Aufteilungsplan 

als GB-Beleg
Grundbuch

Übergibt digitale 
Daten via 

standardisierte  
Schnittstelle

Architekt

• Prüft und ergänzt  
in DM.STWE

• Transferiert 
elektronisch 

signierte Daten

Geometer

• Import über 
standardisierte  

Schnittstelle 

• Analoger 
Aufteilungsplan 

nur bei Bedarf

Grundbuch

Übergibt 
analoger Plan oder 

digitale Daten
Architekt

• Prüft und erfasst 
im DM.STWE

• Erstellt analog. 
Aufteilungsplan 

und Tabellen

Geometer
Analoger 

Aufteilungsplan 
als GB-Beleg

Grundbuch

Heutige 

Situation

Mit 

Projekt

DigDok 

STWE

In

Zukunft

Abgrenzung Projekt und Vision
+ Qualität der 

Dokumentation
+ harmonisierte

Darstellung
+ Rechtssicherheit
+ 3D-Visualisierung 
+ einfachere 

Nachführung
- Höhere Initial-
Kosten

+ Effizienz
+ Datenqualität
+ digital zugängli-

che Daten
+ neue Nutzungen
- Anpassung Recht 
zwingend
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Ausblick

• Politik: 

Aktuell zwei Motionen (Flaach und Caroni) hängig zur 

Revision des StWE-Rechts, wobei Kauf ab Plan und somit 

indirekt der Aufteilungsplan ein Thema ist. 

→ abwarten

• Laufende Revision der Rechtsgrundlagen der AV: 

3D-Geometrie wird grundsätzlich ermöglicht. 
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Fragen?

Für weitere Auskünfte

Helena.Astroem@swisstopo.ch

David.Holdener@geozen.ch 


