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Finanzielle Sicherheit dank Potenzial-
ausniitzung im Stockwerkeigentum

Stockwerkeigentiimer und deren Gemeinschaften sehen sich zunehmend mit Investitionen in grosszyklische
Sanierungen konfrontiert, welche finanziell schwer zu tragen sind. Eine Bestandesanalyse und mdgliche

Ldsungswege.

Seit 1965 gibt es im schweizerischen Zivil-
gesetzbuch das Stockwerkeigentum, wie wir
dies in der heutigen Form kennen. Stock-
werkeigentum ist diejenige Wohnform mit
der stirksten Zuwachsrate der letzten Jahre,
Mit dem Objekt kauft man sich nicht nur
eine Wohnung, man kauft auch die Nach-
barschaft und die dazugehorigen Verpflich-
tungen, sich zu organisieren und gemein-
sam iiber die allgemeinen Gebiudeteile zu
entscheiden. Diese Entscheidungen werden
iiblicherweise an der alljihrlichen Stock-
werkeigentiimerversammlung getroffen. Die
allgemeinen Teile bilden das Grundstiick,
die tragenden Elemente, die Gebiudehiil-
le sowie hiufig die gesamte Haustechnik.
Fiir eine allfillige Erneuerung innerhalb der
Wohnung titigt der einzelne Eigentiimer
privat Riicklagen. Hiufig geht jedoch ver-
gessen, dass ein grosser Teil der Erneuerungs-
kosten fiir die allgemeinen Teile anfillt. 80%
aller Stockwerkeigentiimergemeinschaften
titigen finanzielle Riickstellungen in einen
Erneuerungsfonds. Verkannt wird jedoch oft
die notwendige Hohe dieser Einlagen. Der
Medianwert der jihrlichen Einzahlungen
liegt bei 0,25% des Gebiudeversicherungs-
wertes. Werden die Kosten genau erhoben,
miisste die jihrliche Einzahlung rund vier
Mal héher liegen. Die Hohe der Einlagen
reicht in den allermeisten Fillen demnach
nicht fiir alle anfallenden Kosten, geschwei-
ge denn fiir eine grosszyklische Sanierung.

Grosszyklische Sanierungen

hiufen sich

Gewisse Bauteile haben den Peak der Le-
benszyklen erreicht. Speziell Gemeinschaf-
ten aus den Anfingen des Stockwerkeigen-
tums sind nun in zunehmender Anzahl mit
genau diesen grosszyklischen Sanierungen
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konfrontiert. Dass die Erfahrung fiir sol-
che Unterfangen aufgrund des cher jun-
gen rechdichen Konstruktes Stockwerkei-
gentum beschriinke ist, macht die Aufgabe
nicht einfacher. Nun hilft es in der Regel
keinem Eigentiimer, die Versiumnisse der
Vergangenheit zu prisentieren, ohne dabei
mégliche Losungswege aufzeigen zu kon-
nen. Die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft muss seine finanziellen Riicklagen
aufstocken bzw. sich je nach Situation rasch

Geld beschaffen. Wie kann sie das tun?

Finanzielle Einlagen kénnen schwer
tragbar sein

Eine naheliegende Moglichkeit ist eine ein-
malige Einlage durch jeden Eigentiimer in
den Erneuerungsfonds. Solche Einlagen sind
je nach Situation im fiinfstelligen Bereich zu
erwarten. Was nun, wenn nicht jeder Eigen-
tiimer innert kurzer Zeit so liquid ist und die-
se Einzahlung leisten kann? Allenfalls kon-
nen Verwandte und Bekannte weiterhelfen.
Doch wenn nicht, was sind die Alternativen?
Uber Geld wird in unserer Gesellschaft nach
wie vor ungern gesprochen. So ist auch nicht
davon auszugehen, dass die Eigentiimer ihre
schwierige finanzielle Situation anlisslich ei-
ner Stockwerkeigentiimerversammlung ohne
Weiteres kundtun werden. Dies fithrt még-
licherweise dazu, dass ein Eigentiimer in
Zahlungsnot eher ein bauliches Unterfan-
gen ablehnt und somit der ideale Instandset-
zungszeitpunke fiir ein Bauteil verpasst wird.
Dies kann allenfalls hohere Folgekosten fiir
die Gemeinschaft und einen Wertverlust der
Liegenschaft bedeuten. Geld vom privaten
Ersparten einzuzahlen, wire also eine Mog-
lichkeit. Unter Umstinden ist diese Variante
aber nicht oder nur sehr schwer tragbar fiir

den einzelnen Eigentiimer.
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Liquiditit durch
Potenzialausniitzung

Ein etwas weniger naheliegender — aber
durchaus spannender — Ansatz kann die L-
sung mittels Potenzialausniitzung sein. Die
Schweizer Bevélkerung ist die vergangenen
Jahre merklich gewachsen. Auch wenn die
Wachstumsraten aktuell eher etwas zuriick-
gehen, so ist anzunehmen, dass die absolu-
te Bevolkerungsanzahl der Schweiz auch in
den niichsten Jahren zunehmen wird. Damit
verbunden ist auch der Bedarf nach Wohn-
raum. Diese Entwicklung lasst sich unschwer
an den unzihligen neu entstandenen Bauten
der letzten Jahre erkennen. Die Politik hat
reagiert und setzt die Weichen auf die innere
Verdichtung, um den Verzehr von Griinfla-
chen zu reduzieren. Fine weitere Zersiedlung
in die Breite ist also nicht gewiinscht. Mit
anderen Worten: Es wird in Zukunft héher
und dichter gebaut. Dass herkommliche In-
vestoren — wo von der Baugesetzgebung her
mbglich — ihre Bauten bei Sanierungen auch
gleich aufstocken, erstaunt niemanden und
kann als Usus bezeichnet werden. Haben
aber Sie als Stockwerkeigentiimer sich je ge-
fragt, ob auf Threm Grundstiick nicht noch
weitere Einbeiten gebaut werden kénnten?
Legen wir die schwierigen Eigentiimerver-
sammlungen, das zihe Ringen um Ent-
scheide und das korrekte Quorum beisei-
te. Vergessen wir fiir einen Moment auch
die — je nach Standpunke — anspruchsvol-
len Nachbarn und die heterogenen Ansich-
ten der Miteigentiimer. Was wiire, wenn ein
betrichtlicher Teil einer Gesamtsanierung
durch den Verkauf von Ausniitzungspo-
tenzial bezahlt werden konnte? Der private
Geldbeutel wiirde merklich geschont. Wire
es da nicht plétzlich denkbar, dass einige we-
nige neue Eigentiimer auf dem bestehen-
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Mit einer Aufstockung ensstehen zusitzliche Wohneinbeiten.

den Grundstiick ein neues Zuhause finden
kénnten? Zu guter Letzt wire es dann sogar
50, dass die allgemein anfallenden Kosten so-
gar durch eine grossere Anzahl Eigentiimer
geteilt werden kénnten, was die Betriebskos-
ten pro Eigentiimer verringert. Selbstredend
ist nicht jede Baute dafiir geeignet. Wenn
beispielsweise bereits ein Attikageschoss exis-
tiert, gestaltet sich eine Aufstockung per se
schwieriger als ein Dachstock, der sich zum
Ausbau anbietet. Weiter muss dann geklirt
werden, was mit den Estrichabteilen ge-
schieht, wo die neuen Eigentiimer parkieren
wiirden und wie sich die Wertquoten verin-
dern. All diese und weitere Detailfragen wer-

den folgen.

Die grosse Hiirde Einstimmigkeit

Aktuelle Untersuchungen an Hochschulen
zeigen, dass Antworten auf diese Detailfragen
gefunden werden kénnen, sofern sich die Ge-
meinschaft gemeinsam auf ein Vorgehen ei-
nigen kann. Im konkreten Fall bedeutet dies

laut aktueller Gesetzgebung in jedem Fall die
sogenannte Einstimmigkeit. Dies wird auch
die grosste Hiirde bei einer Umsetzung be-
deuten. Dem emotionalen Aspekt und dem
Respekt vor Neuem muss gesondert Beach-
tung geschenkt werden. Nicht zuletzt darum
ist eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft
nicht mit einem rein rational agierenden In-
vestor zu vergleichen. Die Fachleute und die
Verwaltungsfirmen sind da angehalten, die
Eigentiimer transparent zu informieren und
detaillierte Losungswege aufzuzeigen. Finan-
ziell zeigt sich, dass Aufstockungen insbeson-
dere in Verbindung mit grosszyklischen Sa-
nierungen fiir die Eigentiimer interessant
sind. Sie kénnen eine Antwort auf zu wenig
gedufnete Erneuerungsfonds sein. Sie bieten
eine Chance, den Finanzhaushalt der Stock-
werkeigentiimergemeinschaft auf eine im
doppelten Sinn konstruktive Weise zu sanie-
ren und gleichzeitig verdichtet zu bauen.

Michael Motteli, Winterthur
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Dieser Artikel entstand im Rahmen des
MAS Immobilienmanagement an der
Hochschule Luzern.
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