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Toolbox fur die Entwicklung von Langzeitstrategien im StWE zur
Vermeidung von Sanierungsstau

Ein Forschungsprojekt der Hochschule Luzern ab 2012;
Umsetzungspartner

Erneuerungsfonds im Stockwerkeigentum
Eine empirische Analyse Uber das Stockwerkeigentum in der

Agglomeration Luzern; Publikation der Hochschule Luzern 2010;
Expertenbeisitz

Asset-and-Liability-Management im Stockwerkeigentimer-
Erneuerungsfonds

Festlegung der Erneuerungsfondsbeitrage gemass Lebenszyklus der
Liegenschaft und Anlagestrategie der Stockwerkeigenttimer-
gemeinschaft; Haupt-Verlag 2007; Dominique Laderach
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1 Aufklaren
2 Losungen diskutieren

3 Umsetzen
4 Fazit
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Die raumliche Ausscheidung im StWE
Wussten Sie...?
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Aufklaren
Lésungen diskutieren
Umsetzen

Fazit
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Sonderrechtliche Teile: ca. 33 %
Gemeinschaftliche Telle: ca. 66 %
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Aufklaren
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Diagnose der Hochschule Luzern, 2010

53%

713%

714%

>50%

Anwendung der Luzerner Too

aller StWEG formulieren keine Ziele lber die
Entwicklung ihrer Liegenschatft.

aller StWEG machen sich keine strategischen
Gedanken bezuglich des Erneuerungsplanes.

aller StWEG haben keine Anlagestrategie.
aller StWEG melden, dass der Erneuerungsfonds

weniger als die Halfte der zu erwartenden
Erneuerungskosten deckt.

Ibox in der Praxis, 27. November 2015 RAI F F E I S E N



1 Aufklaren

2 Ldsungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Seite 6

= Stockwerkeinheiten als Idealbild
= Tiefe Kosten als Verkaufsargument

N \_/_Vieso verzichten Sie in den ersten Jahren auf die
Aufnung im Erneuerungsfonds?

= Der Bau bestimmt!
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\ Einige Thesen und Erkenntnisse (2/2)

Aufklaren

Haben Sie eine gemeinsame und nachhaltige Strategie
Lésungen diskutieren . .
. zur Entwicklung Ihrer Liegenschaft?

Fazit

Erneuern Sie auch nur das Notwendigste? Haben Sie

Mehrkoste_n, einen hohen Zeitaufwand und vor allem
haben Sie Arger?

Wird Ihre StWEG gefluhrt oder nur verwaltet?

Wie werden die Gelder im Erneuerungsfonds verzinst?
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| Strategische Planung

Grundlagenbeschaffung / Diagnose

Strategischer Bericht
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Il Planung der Renovationszyklen

Periodischer Zwischenbericht (alle 5-10 Jahre)
Finanzierungsplan

Auslosen der Erneuerungsarbeiten
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1 Aufklaren
[l

Anlagestrategie

2 Loésungen
diskutieren

3 Umsetzen

4 Fazi Beschluss durch die StWEG / Anlageauftrag
Langjahrige Ausrichtung auf die Erneuerungszyklen

Delegation der Anlagestrategie
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Buswertungsjahr

Baujahr Gebiude

Jahr der Erstiufriung EF:

Jahr Einfiihrung Worausschau Entwicklung EF

Fondshdhe zum Zeitpunkt der Einfiihrung YWoraosschau Entwicklung EF

Alker SPWE-Liegenschaft zum Zeitpunkt der Einfiihrung YWorausschao Entwicklung EF
Aktuelles Aler SPWE-Liegenschaft

Azzekuranzwert Lisgenschaft [Gebiudeversicherungswert)

Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinzchaft [in 2 Assekuranzwert)
Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinzchaft [ab=salut in CHF A ahr)
Aktueller Zinszatz Fondswermdgent aktuelle Rendite EF [in %]

Mlazimaler Bestand des Fondsvermidgens [in < Aszekuranzwert]
Matimaler Bestand des Fondswermdgens [absolut in CHF)

2014

1975

1380

2000
14300956 CHF
28 Jahre
39 Jahre

82007000 CHF
0302 pro Jahr
24°600 CHF \Jahr
0133 pro Jahr

15.00 =
TZ230°000 CHF

CHF 1000000
CHF 800°000 ,\\ .
CHF 600000 \

CHF 400°000 .
CHF 200000
CHF 0 - .
oo TS s PP E IS S
CHF 400000 \ .
CHF -600'000 \—//\
vv\—\ -

CHF -800°000
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Buswertungsjahr

Baujahbr Gebiude

Jahr der Erstiufnung EF:

Jahr Einfiihrung Worausschau Entwicklung EF

Fondshdhe zum Zeitpunkt der Einfidhrung YWorauzschao Entwicklung EF

Blter StWE-Liegenschaft zum Zeitpunk.t der Einfiihrung Waorausschau Entwicklung EF
Bkruelles Alter SPWE-Liegenschaft

Azzekuranzwert Liegenschaft [Gebiudeversicherungswert)

Aktuelle Jakreseinlage EF der StwE-Gemeinschaft [in % Assekuranzwert)
Bktuelle Jahreseinlage EF der StwE-Gemeinschaft [absalut in CHFahkr]
Bktueller Zinszatz Fondsvermdgend aktuelle Rendite EF [in %)

Matimaler Bestand des Fondsvermdgens [in * Assekuranzwert]
Matimaler Bestand des Fondsvermidgens [absalut in CHF)

2014

1975

1330

2000
1430956 CHF
25 Jahre
39 Jahre

8 200°000 CHF
075 proJahr
61500 CHF/!Jahr
0882 pro Jahr

15.00 =
T230°000 CHF

CHF 1000000

CHF 800'000

CHF &00°000

CHF 400°000

CHF 200'000

CHF 0 —
o oW CG i:u Db
0“ 119 “9\"’ .19" N -19\ .-,9 *'P\

B D
TEEFETE TS F s

CHF -200° 000 \/

CHF 400000
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1 Aufklaren

2 Losungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit
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Zusammenarbeit StWEG mit Experten

Die Umsetzung der Losungsansatze durch die StWEG ist
— Je nach vorhandenem Know-How und Ressourcen

innerhalb der StWEG — nur mit Hilfe und Unterstltzung
maoglich:

Luzerner Toolbox

Verwaltung mit Kompetenzen (Preis vs. Leistung)
Beizug von Experten
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| Umsetzen
\ Vorteile fur die StIWEG

Aufklaren

Professionelle Unterstitzung in der Umsetzung der
LOosungsansatze
Umsetzen

Fazit Planungssicherheit
Optimierung der langfristigen Gebaudebewirtschaftung
Senkung des Ressourcenaufwandes
Reduktion Konfliktpotential
Nachhaltigkeit in der Wertanlage inrer StWE
Wertsteigerung des Eigenkapitals
Zusammenarbeit zwischen StWE, Verwaltung und Bank

Lésungen diskutieren

A w N P
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Aufklaren

Losungen diskutieren Lreitag, e hinber D

Reue Jiivcher Jeitung

Umsetzen

Fazit

Schweizer Wohnungspreise

beginnen langsam zu sinken

Nach fiinfzehn Jahren Hausse sehen Experten den Zenit iiberschritten

Dem Schweizer Wohnungsmarkt
steht wohl eine Trendwende
bevor. Erstmals seit der
Jahrtausendwende ist nicht mehr
mit steigenden Marktmieten und
Wohnungspreisen zu rechnen.

ANDREA MARTEL

Fiinfzehn Jahre hiilt sie nun schon an, die
Hausse auf dem Schweizer Wohnungs-
markt. Seit der Jahrtansendwende sind
die Preise kontinuierlich am Steigen.
Nun kénnte damit jedoch Schluss sein,
Wie die Experten von Wilest & Partner
(W&FP) in der neusten Ausgabe ihres

Am Schweizer Wohnungsmarkt zeichnet sich eine Trendwende ab
Preisanstieg fir Wohnraum ist gebramst

Indexiert auf Preise von 2005, nominal ® Eigertumswohnungen. - Einfamilienhauser ® Migtwohnungen

150

140

120

2005 2006 2007 2008 2008 2000 2011 22 213 24 10 20 3dQ
2015 ZG 26
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