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WOHNIMMOBILIEN

Auch Stockwerkeigentum kommt in die Jahre

SEIT EINEM HALBEN JAHRHUN-
DERT EXISTIEREN NUN BEREITS
DIE ALTESTEN STOCKWERKEI-
GENTUMER-GEMEINSCHAFTEN.
DEREN LIEGENSCHAFTEN STE-
HEN VOR EINEM GROSSEREN
SANIERUNGSSCHRITT. SOMIT
STELLT SICH NICHT ZULETZT DIE
FRAGE, OB DIE NOTWENDIGEN
GELDER DAFUR BEREITSTEHEN.

TL. Im Jahre 1965 wurde das Stock-
werkeigentum in der Schweiz ein-
gefiithrt, um damit einer breiten Be-
volkerungsschicht den Erwerb von
Wohneigentum zu erméglichen; die-
ses Jahr feiert das Stockwerkeigen-
tum Jubilaum. Fest steht: Nach 50

Grosse Nachfrage: Stockwerkeigentum erfreut sich hober Beliebtheit

Jahren erfreut sich diese Eigentums-
form aufgrund des anhaltend tiefen
Zinsniveaus, der stark ansteigenden
Wohnbevolkerung und des knapp
werdenden Wohnraums grosser Be-
liebheit und einer (fast) ungebrems-
ten Nachfrage.

Fakt ist auch, dass man beim Erwerb
einer Wohnung nicht nur Eigentiimer
der eigenen vier Winde (dem sonder-
rechtlichen Teil) wird, sondern auch
einen Anteil an der gesamten Lie-
genschaft erwirbt. Zu diesem Anteil,
dem sogenannten gemeinschaftlichen
Teil, zihlen u. a. der Boden oder
Teile des Gebiudes wie die Fassade,
das Dach, die Abstellraume oder der
Lift. Interessant ist, dass diese An-

teile rund zwei Drittel des gesamten
Gebidudes betragen. Der Anteil des
Sonderrechts, also der eigenen Woh-
nung, betrigt lediglich ein Drittel
davon.

RENOVATIONSKOSTEN - DER
ERNEUERUNGSFONDS REICHT
HAUFIG NICHT AUS

Die Verantwortung fiir den Unter-
halt und die Sanierung dieser ge-
meinschaftlichen Teile liegt bei der
Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
(StWE-Gemeinschaft), welche
den einzelnen Wohnungseigentiime-
rinnen und -eigentiimern besteht. Bei
neu erstellten Gebduden liegen die-

aus
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se Sanierungen zwar noch in weiter
Ferne, jedoch werden die seit 1965
bestehenden StWE-Gemeinschaften
in den kommenden Jahren grosszy-
klische Sanierungen ihrer Gebiude,
insbesondere der gemeinschaftlichen
Teile, vornehmen miissen. Diese kon-
nen sie durch Mittel der jeweiligen
Eigentiimerinnen und Eigentiimer
oder aus Geldern des Erneuerungs-
fonds (EF) finanzieren.

In der Regel hat die StWE-Gemein-
schaft bei der Begriindung im Reg-
lement vorgesehen, dass ein Erneu-
erungsfonds (EF) gedufnet werden
soll. Dieser ist aber keinesfalls ge-
setzlich vorgeschrieben. In der Regel
betragen die jahrlichen Einzahlun-
gen rund 0,30 Prozent vom Gebiau-
deversicherungswert. Laut einer im
Jahr 2010 veroffentlichen Studie der
Hochschule Luzern (HSLU) zum Er-
neuerungsfonds im Stockwerkeigen-
tum ist in tiber 80 Prozent der StWE-
Gemeinschaften ein solcher fiir die
Finanzierung von gemeinschaftlichen
Gebaiudeteilen vorhanden. Jedoch rei-
chen die angesparten Gelder im Er-
neuerungsfonds bei weitem nicht aus,
um fiir samtliche Sanierungskosten
aufzukommen. Die Studie kam zum
Ergebnis, dass im Durchschnitt weni-
ger als die Hilfte der gemeinschaft-
lichen Erneuerungskosten durch den
EF abgedeckt sind und dadurch die

ANZEIGE

StWE-Eigentiimerinnen und -Eigen-
timer die Gelder zum Zeitpunkt der
Sanierung (nach)zahlen miissen.

Zu wenige Eigenmittel der Eigentii-
merinnen und Eigentiimer und feh-
lende Moglichkeiten, Fremdkapital
von Banken aufzunehmen, fiihren
hiufig dazu, dass notwendige bau-
liche Massnahmen nicht umgesetzt
werden. Des Weiteren werden die
wenigsten Gebiude im Stockwerkei-
gentum strategisch bewirtschaftet.
Die StWE-Gemeinschaften unterlies-
sen es, eine entsprechende Planung
fur ihre Gebaude vorzunehmen. Ziele
iiber die Entwicklung des Gebiudes
wurden kaum definiert und Reno-
vationen oft (zu) kurzfristig geplant.
Dies erstaunt, weil Wohneigentum
fiir viele Eigentiimerinnen und Ei-
gentliimer eine grosse finanzielle und
emotionale Bedeutung hat.

Aufgrund der gemeinsamen Zustin-
digkeit fiir den grossten Anteil am
Gebiudewert ist es nicht erstaunlich,
dass eine Konsensfindung fiir die
jeweiligen Investitionen schwierig
ist. Beschliisse fiir eine umfassen-
de Sanierung sind ausgerechnet bei
alteren Liegenschaften herausfor-
dernd, weil die Gemeinschaft mit zu-
nehmendem Alter der Liegenschaft
immer heterogener wird. Umso alter
die Liegenschaft, umso vielfiltiger
wird die Zusammensetzung >>>

NACHRICHTEN

RICS:

KONSULTATION

ZUM NEUEN
BEMESSUNGSSTANDARD

Die Royal Institution fiir Char-
tered Surveyors RICS hat einen
neuen globalen Standard pub-
liziert, mit dem die Bemessung
von Wohnflichen weltweit ver-
einheitlicht werden soll (wir
berichteten). RICS ladt fiir die
Konsultationsphase, die am 15.
Juni 2015 begonnen hat, welt-
weit mehr als 100.000 Chartered
Surveyors und Immobilienspe-
zialisten ein, Thre Meinung zum
neuen Standard abzugeben.

Der International Property Mea-
surement Standard: Residential
Buildings ist nach IPMS fiir kom-
merzielle Liegenschaften der
zweite in einer Reihe von Stan-
dards, die RICS und 60 andere
professionelle  Organisationen
in einer gemeinsamen Koalition
entwickelt. Die Konsultations-
phase, an der auch Immobili-
enspezialisten in der Schweiz
teilnehmen koénnen, dauert noch
bis zum 30. September. Das Do-
kument fiir die Teilnahme findet
sich unter www.ipmsc.org/con-
sultation.

RENDITEIMMOBILIEN VERMARKTEN & FINDEN

www.immoinvests.ch

£ MFH/Gewerbe/Grundstlicke

£ Neubau- und Entwicklungsprojekte

Z Objekte fur professionelle Investoren

Z Anonyme/Exklusive Objektvermarktung

investsikl



http://www.immoinvests.ch

SCHWEIZER IMMOBILIENBRIEF

/11 _2015 / Seite 8

>>> infolge von Verkauf, Vermie-
tung oder Vererbung. Je nach person-
licher Situation der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer werden unterschied-
liche Ziele verfolgt, und dadurch ent-
stehen Konflikte. Zusitzlich fehlen
entsprechende Anreize fir einen gut
dotierten EF, so dass keine Partei ge-
willt ist, hohe jahrliche Einzahlungen
zu leisten. Wie also lost man diese
Probleme?

ALTERNATIVE
WOHNKONZEPTE

Ein von Prof. Dr. Diirr entwickel-
tes, alternatives Wohnkonzept bie-
tet u. a. eine Losung im Bereich Sa-
nierungen der gemeinschaftlichen
Gebidudeteile. Beim
«kleinen Wohnungseigentum» oder
«Property light — Plus 1» erwirbt
man im Unterschied zum heute {ib-
lichen Stockwerkeigentum nicht die
allgemeinen Liegenschaftsteile, son-
dern nur die Wohnung selbst. Man
wird dadurch Nutzungseigentiimerin
bzw. -eigentiimer. Die allgemeinen
Liegenschaftsteile werden von ei-
ner Investorin oder einem Investor
erworben, welche oder welcher fiir
deren Verwaltung und Bewirtschaf-
tung sorgt und dafiir ein laufendes
Entgelt erhilt. Dadurch werden die
heutigen Konflikte innerhalb der
StWE-Gemeinschaft beziiglich an-
stehender Sanierungen entschirft.
Zudem bietet sich diesem Modell ein
breites Marktpotenzial an. In Zeiten
von steigenden Immobilienpreisen
kommt ein vergleichsweise kleiner
Eigenkapitaleinsatz einer potentiel-
len Kiduferschaft entgegen. Aufgrund
des hohen Bestandes an Mietshau-
sern in der Schweiz liegt hier zudem
ein grosses Potential in Form von
Umwandlungen in Stockwerkeigen-
tum vor.

Die Realitdt zeigt allerdings auch,
dass kurzfristig bei den meisten

sogenannten
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QUELLE: WUEST & PARTNER AG, FOLIE 9, PODIUM SWISS REAL ESTATE INSTITUTE 05.02.2015

Bestand (Schétzung)

ca. 480°000 bis 540°000 Zweitwohnungen
(in Mehrfamilienhausern)

ca. 1050000 Mio.
Eigentumswohnungen

ca. 110°000 bis 160°000
vermietete Eigentumswohnungen

ca. 380°000 bis 430°000 Eigentumswohnungen
(Erstwohnungen)

ca. 4’500 bis 5'000 leerstehende

Eigentumswohnungen

WUEST & PARTNER AG, FOLIE 8, PODIUM SWISS REAL ESTATE INSTITUTE, 05.02.2015

Liegenschaften im schweizerischen
Immobilienpark kein Sanierungsnot-
stand anzutreffen ist. Da die meisten
Liegenschaften im Stockwerkeigen-
tum noch Jahre von einer Gesamtsa-
nierung entfernt sind, besteht kein
unmittelbarer Handlungsbedarf.
Daher weisen gewisse Expertinnen
und Experten darauf hin, dass das
Stockwerkeigentum die Nagelprobe
noch nicht bestanden hat. Da die ab-

solute Notwendigkeit zu Anderungen
noch nicht gegeben ist, gestaltet sich
die Suche nach Finanzierungsalter-
nativen entsprechend schwierig. Ge-
miss den Kreditbiichern der Banken
sind die Risiken iiberschaubar. Die
in den letzten Jahren stetig gestie-
genen Immobilienpreise, kombiniert
mit laufenden Amortisationen der
Hypotheken, lassen Kreditausfille
aufgrund des mangelhaften Zustan-
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des der Immobilien als schwindend
klein erscheinen. Zudem ist es nicht
zwingend die Pflicht der Banken,
die bereits zahlreichen, teils erst vor
kurzem eingefiihrten regulatorischen
Bestimmungen im Finanzierungswe-
sen noch weiter auszudehnen. Weite-
re Massnahmen wiirden den bereits
heute sehr aufwindigen Finanzie-
rungsprozess der Banken verteuern
und hitten deshalb direkte Auswir-
kungen auf die Zinskonditionen der
Hypotheken.

GEMEINSAMES

HANDELN ANGESAGT
Vielmehr wichst die Erkenntnis,
dass eine Sensibilisierung hinsicht-
lich der Herausforderungen mog-
lichst Parteien
einer Eigentumswohnung deutlich
mehr Sinn ergibt. Die Politik, die
Banken, Notariate, Bildungsinstitute,
Immobilienbewerterinnen und -be-

vieler involvierter

ANZEIGE

werter, Liegenschaftsverwaltungen
etc. sollten sich mit dieser Thematik
intensiver und
auf die Notwendigkeit eines sinn-
voll gedufneten Erneuerungsfonds
hinweisen. Dieser Prozess ist bereits
im Gange. Die HSLU veroffentlichte
im April 2015 eine Toolbox fiir die
Entwicklung von Langzeitstrategien
beziiglich des Stockwerkeigentums
zur Vermeidung von Sanierungsstau.
Als Projektpartner waren u. a. die
Credit Suisse AG, die Raiffeisenbank
Ziirich, das BWO, der Hauseigentii-
merverband Schweiz und der Schwei-
zer  Stockwerkeigentiimerverband
beteiligt. Das Ziel dieser Toolbox ist
es, den StWE-Eigentiimerinnen und
-Eigentiimern,
Investoren und Verwaltungen von
Stockwerkeigentum praxistaugliche
Instrumente zur Prozessoptimierung
und Wissensvermittlung weiterzuge-
ben. Mit der Erarbeitung «laienver-
standlicher» Tools erhofft man sich,

auseinandersetzen

Investorinnen und

Erneuerungsprozesse im StWE fiir
alle involvierten Parteien zu verein-
fachen. Die nachsten 50 Jahre des
Stockwerkeigentums sollten deshalb
mit einer umsichtigen und sinnvollen
Planung kommender Sanierungen,
einer frithzeitigen und adressaten-
gerechten Kommunikation und dem
notwendigen Fingerspitzengefiihl im
Umgang mit der StWE-Gemeinschaft
angegangen werden. ®

Der Autor:
Thomas Lusten-
berger arbeitet
bei der Credit
Suisse in Luzern
als Hypotheken-

Berater. Dieser \

Beitrag entstand

im Rahmen des Studiums MAS Im-
mobilienmanagement am Institut fir
Finanzdienstleistungen Zug (IFZ) der
Hochschule Luzern.
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