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ERNEUERUNGEN
BEIM STOCK-
WERKEIGENTUM

Der Werterhalt
des Wohneigen-
tums darfnicht
an der Wohnungs-
tiir enden.

BILD: 123RF.COM

. . ;f%
.fr’:i‘iv?ﬁﬁ\ A\

A

) STOCKWERKEIGENTUM ALS ER-
FOLGSMODELL

Das Wohnen im Stockwerkeigentum ist
seit 1965 im Schweizerischen Zivilgesetz-
buch geregelt. Gemass einer Erhebung des
Bundesamtesfiir Statistikistdie Anzahlder
Wohnungenim Stockwerkeigentumbisins
Jahr 2017 auf iiber eine Million Einheiten
angewachsen. Ein Grund fiir die steigende
Beliebtheit ist einerseits die aktuelle Zins-
situation, welche den Kaufbegiinstigt. An-
dererseitsbestehtbei der dlteren Generati-
onausverschiedenen Griinden der Wunsch
nach «Verkleinerung», welcher mit Stock-
werkeigentum erfiillt werden kann.

Der Stockwerkeigentiimer oder die
Stockwerkeigentiimerin kauft - obwohl
dies landliufig mit der Formulierung «ei-
ne Eigentumswohnung kaufen» suggeriert
wird - nicht eine Wohnung. Man kauft viel-
mehr einen Anteil an der gesamten Lie-
genschaft. Insofern triagt jeder einzelne
Eigentiimer die Verantwortung auch fiir
die gesamte Liegenschaft.

DER ZAHN DER ZEIT NAGT AUCH
AM STOCKWERKEIGENTUM

Jedes Gebiaude unterliegt wihrend sei-
ner Nutzungsdauer der technischen Ent-
wertung, welche durch Abnutzung, Bescha-
digung und Verwitterung entsteht. Diese
Entwertung wird idealerweise mit Pflege,
Unterhalt, Reparaturen und Sanierungen
kompensiert. Beim Stockwerkeigentum
wird unterschieden zwischen Sonderrecht
(die Eigentumswohnung) und den gemein-
schaftlichen Teilen. Fir die Erneuerung
des Sonderrechts ist der jeweilige Stock-
werkeigentiimer zustindig, flir diejenige
der gemeinschaftlichen Teile ist es die Ge-
meinschaft der Stockwerkeigentlimer.

Gemass der Gebdude- und Wohnungs-
statistik des Bundesamtes fiir Statistik aus
dem Jahr 2017 wurden iiber 80% der Mehr-
familienhduser in der Schweiz vor dem
Jahr2000 erstellt. Esistanzunehmen, dass
bei vielen dieser Liegenschaften grosszyk-
lische Erneuerungen, d. h. von Teilen der
Liegenschaft, welche eine Nutzungsdauer

Uber die Hélfte der Stockwerkeigen-
tUmer haben zu wenig Geld im Erneu-
erungsfonds. Eine fruhzeitige Finanz-
planung kann verhindern, dass die
Gemeinschatft in finanzielle Schwierig-
keiten gerét. TEXT—MICHAEL BRUN*

von 25,30 oder mehr Jahren aufweisen, be-
vorstehen. Als Beispiele seien hier nur die
zentrale Heizungsanlage, der Personenlift,
Steigleitungen und Fallstrange sowie die
Gebiudehiille genannt. Diese Erneuerun-
gen sind in der Regel sehr kostspielig.

Beim Stockwerkeigentum geht es da-
bei um die Erneuerung der gemeinschaft-
lichen Teile. Entscheide iiber solche Inves-
titionen werden tiblicherweise anlésslich
der Stockwerkeigentiimerversammlung
gefdllt. Basis fiir die Entscheidungsfindung
ist das Gesetz und/oder das Reglement der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft. Ide-
alerweise steht fir die Finanzierung ein
gut dotierter Erneuerungsfonds zur Ver-
figung. Ist dies der Fall, wird bereits die
Entscheidungsfindung vereinfacht. Fehlt
hingegen dieses Sparkésseli, oder ist der
angesparte Betrag zu tief, sind Diskussio-
nen leider vorprogrammiert.

DIE FINANZIERUNG DER
ERNEUERUNGEN

Eine kostspielige Erneuerung, ohne
gut dotierten Erneuerungsfonds zu finan-
zieren, heisst, die Beitridge der einzelnen
Eigentiimer zu erh6hen. Sind diese nichtin
der Lage, die zusatzlichen Kosten zu tragen,
steht die Gemeinschaft vor grossen Her-
ausforderungen. Kaum eine Bank bietet
ein Standardproduktan, mitwelchem einer
Stockwerkeigentiimergemeinschaft Kre-
dit gewihrt wird. Das Problem liegt hierbei
inderfehlenden Besicherung, dadie einzel-
nen Stockwerkeigentlimer oft bereits liber
einen Hypothekarkredit mit entsprechen-
den Grundpfandrechten zugunsten der je-
weiligen Hausbank verfiigen. Einzell6sun-
gen mit einem Darlehensvertrag sind eher
die Ausnahme als die Regel.

Der Erneuerungsfonds als zweckgebun-
denes Sondervermaogen ist zwar im Gesetz
erwihnt; eine Pflicht zur Aufnung besteht
hingegen nicht. Gemaéss einer Studie der
Hochschule Luzern verfiigen tiber 80%
der untersuchten Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften iiber einen Erneuerungs-
fonds. Leider ist derselben Studie auch zu
entnehmen, dass mit den angesparten Gel-
dern weniger als die Hilfte der benotigten
Mittel gedeckt werden kénnen.

Was sind die Griinde dafiir? Eigene Er-
fahrungen, Erkenntnisse aus den Un-
tersuchungen und Befragungen ergeben
folgendes Bild: Die Einlagen in den Erneue-
rungsfondswurdenanlésslichderjahrlichen
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Versammlung reduziert oder sogar sistiert.
Das Reglement schreibt (zu) tiefe jahrliche
Einlagenvoroderist diesbeziiglich unprazi-
se. Der Erneuerungsfonds ist aufgebraucht
und muss zuerst wieder gedufnet werden.
Die Eigentiimer sind sich der kiinftig anfal-
lenden Kosten nicht bewusst

Weit verbreitet ist die Praxis, im Re-
glement die Berechnung der jahrlichen
Einlagen aufgrund eines Bruchteils der
Gebaudeversicherungswerte festzulegen.
Oft werden dabei 0,25% oder 0,5% vorge-
geben. Geméss aktuellen Untersuchun-
gen genligt dies jedoch bei Weitem nicht,
empfohlen sind mindestens 0,6% oder so-
gar 1% und mehr. Die reine Instandstellung
des Gebidudes gentigt fiir die Werterhaltung
heute meist nicht mehr. Umfassende Sa-
nierungen beinhalten oft auch eine wert-
vermehrende und/oder komfortsteigernde
Komponente. Hinzu kommen Mehrkosten
aufgrund der aktuellen Gesetzgebung, bei-
spielsweise hinsichtlich des Brandschut-
zes oder energetischer Mindestanforde-
rungen. Als Pluspunkte sind hingegen
Einsparungen bei den Betriebskosten ins
Feld zu fiihren.

ANZEIGE
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ALTERNATIVE BERECHNUNGS-
GRUNDLAGEN

Eineaussagekriftige Immobilienbewer-
tung oder eine seritse Gebiudezustands-
analyse vermogen oft auch die bevorste-
henden Erneuerungen aufzuzeigen. Das
Risiko eines liberraschenden technischen
Ausfalls kann damit reduziert werden. Im
Idealfall sind die Kosten auf einem Zeit-
strahl ersichtlich und eine Bau- bzw. Inves-
titionsplanung wird moglich. Als Sahne-
hiubchen wire auch der Miteinbezug von
wertvermehrenden Investitionen wiin-
schenswert. Anhand dieser Erkenntnisse
konnen die nétigen Einlagen in den Erneu-
erungsfonds berechnet werden.

Die Verwaltung wird sowohl in Studi-
en wie auch von der Politik, nicht zuletzt
hinsichtlich der Erneuerungen und de-
ren Finanzierung, stidrker in die Pflicht

genommen. Ziel der Verwaltung sollte
sein, der Gemeinschaft durch Argumente
den Nutzen einer Instandhaltungs-und In-
standsetzungsplanung sowie deren Finan-
zierung vor Augen zu flihren. Gelingt dies,
schafft die Verwaltung der Gemeinschaft
einen Mehrwert und entlastet sich selbst
vonungeplanten, aufwendigen Feuerwehr-
ubungen.

Vorbeugen statt heilen - stehen Erneu-
erungen bevor, und das Geld reicht nicht,
gibt es kaum eine einfache, schnelle Lo-
sung. Die Verwaltung muss deshalb friih-
zeitig darauf hinarbeiten, dass kiinftige
Kostenbekannt sindund angemessene Bei-
trige in den Erneuerungsfonds diese Kos-
ten zu decken verméogen. [
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