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1. Einleitung

Ziel des Forschungsprojektes «Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum (StWE)» war die Erarbeitung
einer Toolbox fir StW-Eigentumer, Investoren und Verwaltungen, die Instrumente zur Prozessoptimie-
rung und Wissensvermittlung beinhaltet. Die entwickelten Tools und Instrumente dienen gesamthaft
einer Umsetzung von Langzeitstrategien in den Bereichen Unterhalt und Erneuerung. Sie wurden mehr-
heitlich ausgehend von heute genutzten Standards und Arbeitsmitteln entwickelt.

Betrachtet man die Akteure im StWE, so weisen insbesondere der StW-Eigentlimer als Privatperson
sowie der Verwalter ein vertieftes Interesse am Reglement auf. Ein faires und gut umsetzbares Regle-
ment ist zentraler Bestandteil flr eine gut funktionierende StWE-Gemeinschaft. Auch im Hinblick auf
eine langfristig optimierte Unterhalts- und Erneuerungsplanung spielt das Reglement eine wichtige Rol-
le. Rechte und Pflichten der Eigentlimer, sowie Zustédndigkeiten und Prozessabldufe rund um Unterhalt
und Erneuerung sind darin geregelt. Ungeniigend prézise Reglemente kénnen dagegen Konflikten in-
nerhalb von StWE-Gemeinschaften begiinstigen™.

Das «Tool 4: Musterreglement und Zielsetzungen StWE» umfasst zwei Bestandteile: Der vorliegen-
de Themenbericht zeigt anhand von Musterklauseln besonders erneuerungsrelevante Inhalte von
Reglementen auf und kommentiert wesentliche Aspekte ihrer Ausgestaltung. Damit richtet sich der
Themenbericht schwerpunktmassig an Investoren, Verwalter und im Bereich des StWE tétige Juris-
ten. Diese kdnnen bestehende Reglemente von StWE-Gemeinschaften sowie gangige Musterregle-
mente, wie dasjenige des Hauseigentiimerverbandes Schweiz HEV oder des Hausvereins, im Ab-
gleich mit den dargestellten Klauseln anpassen oder ergénzen. Dariber hinaus beinhaltet der
Themenbericht konkrete Formulierungsvorschldge fir Zielsetzungen einer langfristigen Erhal-
tungsplanung. Diese sollen der StWE-Gemeinschaft ermdglichen, méglichst frihzeitig Erhaltungs-
strategie, Erhaltungsziel und Finanzierungsplanung? einer Liegenschaft zu diskutieren und festzu-
legen. Die dargestellten Formulierungsvorschldge dienen der StWE-Gemeinschaft jeweils als
Diskussionsgrundlage und sind individuell zu adaptieren.

Ein erganzendes Faltblatt des «Tools 4: Musterreglement und Zielsetzungen StWE» soll helfen, fur
erneuerungsrelevante Inhalte in Reglementen zu sensibilisieren. Davon ausgehend kann ein beste-
hendes Reglement reflektiert und falls nétig entsprechende Korrekturen und Zielsetzungen angeregt
werden. Dieses richtet sich vordergriindig an Stw-Eigentiimer sowie an Personen, die StWE erwer-
ben wollen (Kaufinteressenten).

2. Allgemeines

Das nachfolgend <Reglement> genannte Regularium wird in der gesetzlichen Terminologie wie in
der Lehre auch als

¢ «Reglement lber die Verwaltung und Benutzung»,

* «Benutzungs- und Verwaltungsreglement»,

*  «Stockwerkeigentumsreglement»,

¢ «Stockwerkeigentiimerreglement»,

» «Reglement der Stockwerkeigentlimer»,

* «Reglement fir die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer» oder

! Hess Markus/Brombacher Simon, 2014, «Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im StWE», Teilprojekt des vorlie-
genden Forschungsprojekts (im Folgenden zit. 'Hess/Brombacher'), m.w. H.; Wermelinger, SVIT, N 116 zu Art. 712g.

2 Nachfolgend wird von Finanzierungsplanung gesprochen, wenn diese sowohl Elemente der Finanz- wie auch der Finanzie-
rungsplanung beinhaltet. Finanzplanung beinhaltet die Planung tuber den Aufwand und die anfallenden Kosten. Finanzie-
rungsplanung sucht nach Finanzierungsmoglichkeiten bzw. Mdéglichkeiten, wie die anfallenden Kosten gedeckt werden
kénnen.
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« «Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft»

bezeichnet und unterscheidet sich von der Hausordnung, von einer Benutzungsordnung einer ein-
zelnen Anlage, vom Reglement einer Untergemeinschaft oder von einem Reglement fur den Erneu-
erungsfonds (EF)®,

Wahrend sich die Gesetzesvorgaben, namentlich Art. 712g Abs. 3 ZGB darauf beschréanken, jedem
StW-Eigentimer das Recht auf Erlass eines Reglements einzurdumen und die Voraussetzungen
seiner Begriindung und Anderung festzulegen, weist das Reglement in der Praxis wie auch fiir die
Lehre sehr grosse Bedeutung auf und entspricht einem echten Bediirfnis®.

Das Reglement dient der Umschreibung der Rechtsstellung des einzelnen StW-Eigentlimers inner-
halb der Gemeinschaft und des Funktionierens der Gemeinschaft, weshalb es sich oftmals nicht nur
auf die gemeinschaftliche Verwaltung und Benutzung der im StWE stehenden Sache beschréankt,
sondern vielmehr eine detaillierte Aufzihlung der einzelnen Rechte und Pflichten der Stw-
Eigentiimer enthalt und damit fiir die Gemeinschaft verbindliche Rechtsregeln aufstellt®.

Die Regelungen des Reglements wirken gegeniiber allen StW-Eigentiimern, deren Rechtsnachfol-
gern sowie auch gegeniiber den Inhabern beschrankter dinglicher Rechte an StWE-Anteilen®. Die
verstarkte Wirkung des Reglements - welche ex lege besteht und keiner Anmerkung im Grundbuch
bedarf - umfasst allerdings nur die Bestimmungen, welche mit der Ordnung der gemeinschaftlichen
Verwaltung und Benutzung einen direkten Zusammenhang aufweisen, wahrend Anordnungen be-
treffend Benutzung bzw. Verwaltung von im Sonderrecht stehenden Raumlichkeiten nicht davon
erfasst sind "%,

Der Inhalt des Reglements ist von Gesetzes wegen nicht vorgegeben, wéhrend Lehre und Verbande
Vorschlage und Musterreglemente verdffentlicht haben®. Oftmals enthalten Reglemente folgende
Elemente'®:

e Umschreibung des StWE-Objekts inkl. Teile im Sonderrecht und gemeinschaftliche Teile

e Zweckbestimmung der gemeinschaftlichen Sache und Ausschluss bestimmter Nutzungsarten
¢ Einrdumung von Sondernutzungsrechten

e Bestimmungen Uber Unterhalt, Um- und Wiederaufbau des gemeinschaftlichen Geb&udes

e Ordnung der Beschlussfassung in der Stockwerkeigentiimerversammlung

¢ Stellung und Aufgaben des Verwalters

¢ Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten

w

Wermelinger Amédéo, Zircher Kommentar, Ziirich 2010 (im Folgenden zit. "Wermelinger, ZK'), N 94 zu Art. 712g m.w.H.

Bosch René, Basler Kommentar ZGB I, Basel 2011 (im Folgenden zit. 'Bdsch'), N 8 zu Art. 712g; Wermelinger, ZK, N 98 zu

Art. 712g m.w.H.; derselbe, Das Stockwerkeigentum, SVIT-Kommentar Art. 712a-712t ZGB, Ziirich 2014 (im Folgenden zit.

'Wermelinger, SVIT'), N 78 zu Art. 712a.

Bosch, N 8 zu Art. 712g; Wermelinger, ZK, N 96 zu Art. 712g m.w.H.; derselbe, SVIT, N 79 zu Art. 712a u. N 101 ff. zu Art.

712g.

Wermelinger, ZK, N 99 zu Art. 712g m.w.H.; Bésch, N 10 zu Art. 712g.

Bdsch, N 10 zu Art. 712g.

8 Anordnungen betreffend Benutzung und Verwaltung der Teile im Sonderrecht sind nicht von der verstarkten Wirkung ex lege
erfasst (z.B. die folgenden Ziff. 3.1/3.3/3.4). Will man die Wirkung des Reglements in allen Belangen auf die Rechtsnach-
folger sowie Inhaber an beschrénkten dinglichen Rechten an StWE-Anteilen (z.B. Inhaber eines lebenslangen Wohnrechts)
ausdehnen, empfiehlt sich die Anmerkung des Reglements im Grundbuch (sowohl auf der Stammparzelle wie auch auf den
jeweiligen StWE-Parzellen). Dies bedingt natirlich einen entsprechenden Initialaufwand bei Begriindung des StWE sowie
weiteren Anderungs- und Anpassungsaufwand im Laufe der Zeit.

® Wermelinger, ZK, N 148 zur Art. 712g; derselbe, SVIT, N 104 zu Art. 712g.

0 Bsch, N 9 zu Art. 712g; Wermelinger, ZK, N 97 zu Art. 712 g.

~

2

~ o
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e Sanktionen bei Verletzung der Gemeinschaftsordnung (Reglement, Hausordnung, Gebrauchs-
anweisungen) inkl. Regelung des Ausschlusses eines Stockwerkeigentlimers aus der Gemein-
schaft

Verfasst bzw. erwirkt werden kann das Reglement zu verschiedenen Zeitpunkten. So kann das Reg-
lement

e vor Begrindung im Rahmen einer sogenannten Griindungsgesellschaft verfasst und im
Rahmen der Begriindung erlassen™,

e bei Begriindung des StWE verfasst und gleichzeitig erlassen’?,

e nach der Begriindung zu beliebigem Zeitpunkt verfasst und erlassen® oder ebenfalls

e zu beliebigem Zeitpunkt durch gerichtliches Urteil im Sinne von Art. 712g Abs. 3 ZGB er-
wirkt werden™.

Im Sinne einer langfristig ausgerichteten, zukunftsfahigen StWE-Liegenschaft empfiehlt es sich
dabei, das Reglement so friihzeitig als moglich zu verfassen und zu erlassen, um die Rechte und
Pflichten der StW-Eigentlimer detailliert zu regeln und das Funktionieren der Gemeinschaft sicher-
zustellen®.

Im Detail ist in Anlehnung an Wermelinger'® die reglementarische Regelung unter anderem folgen-
der Inhalte im Hinblick auf die reglementarische Umsetzung einer Langzeitstrategie zu empfehlen:

e Benutzung der Teile im Sonderrecht mit allfalligen Einschrankungen (Haustierhaltung
etc.)

*  Benutzung von Stockwerkeinheiten durch Dritte und Verantwortung des Stockwerkeigen-
timers fir deren Handlungen

* Regeln zur Auslibung des Rechts auf innere Ausgestaltung (Benachrichtigung des Ver-
walters, Verbot der Beschadigung gemeinschaftlicher Teile oder anderer StWE-Einheiten
etc.)

« Ausfiihrungen zur Unterhaltspflicht der Stockwerkeigentiimer bezlglich der Sonder-
rechtsteile

* Duldung des Zugangsrechts des Verwalters (und von ihm beauftragter Personen) zu den
Stockwerkeinheiten zur Kontrolle des baulichen Zustandes der Stockwerkeinheit oder der
gemeinschaftlichen Teile sowie zur Planung und Ausfiilhrung von baulichen Massnahmen
an gemeinschaftlichen Teilen im Innern der Stockwerkeinheit

» Erwéhnung der Geb&ude- und Haftpflichtversicherung durch die Gemeinschaft bzw. der
Versicherungen durch die einzelnen Stockwerkeigentiimer

* Benutzung der gemeinschaftlichen Teile im Allgemeinen und deren Einschrankungen

e Einrdumung von Sondernutzungsrechten an gemeinschaftlichen Teilen und deren Trag-
weite

* Nutzungsrechte Dritter an gemeinschaftlichen Teilen

1 Wermelinger, SVIT, N 111 ff. zu Art. 712g.

2 \Wermelinger, SVIT, N 117 ff. zu Art. 712g.

¥ Wermelinger, SVIT, N 123 ff. zu Art. 712g.

¥ Wermelinger, SVIT, N 128 ff. zu Art. 712g.

5 Es sei in diesem Zusammenhang auf das im «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE» vorgesehene Review verwiesen
mit allfalliger Anpassung von Reglement und Zielsetzungen auf tatséchliche bzw. ge&nderte Bedirfnisse der StWE-
Gemeinschaft (alle 10 Jahre).

8 Wermelinger, ZK, N 151 zu Art. 712g; derselbe, SVIT, N 155 zu Art. 712g.
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* Regeln zum Erlass und zur Ab&nderung einer Hausordnung

» Inkasso und Regeln zur Geltendmachung des Gemeinschaftspfandrechts (Art. 712i ZGB)
sowie zur Geltendmachung des Retentionsrechts (Art. 712k ZGB)

» Organisation der Stockwerkeigentimergemeinschaft mit der Aufzahlung aller Organe

* Regeln zur Stockwerkeigentiimerversammlung (Zusammensetzung, Zustandigkeit, Einbe-
rufung, Beschlussfahigkeit, Leitung der Versammlung, Beschlussfassung, Berechnung der
verschiedenen Quoren, Anwendbarkeit der verschiedenen Quoren auf die Beschlisse,
Protokollfiihrung etc.)

* Anfechtung der Beschlusse der Stockwerkeigentlimerversammlung (Art. 75 ZGB)

» Ausfliihrungen zum Verwalter (Vertragsverhéltnis, Bestellung, Zustandigkeit, Abberufung
etc.)

» Bestellung eines Delegierten und/oder eines Ausschusses inklusive deren Zustandigkeiten
und deren Abberufung®’

» Ausfiihrungen zum Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers oder eines Dritten (Art. 649b
f. ZGB)

* Erwdhnung der Verfligungs- und Belastungsfreiheit der Stockwerkeigentiimer beziiglich
ihres Stockwerkanteils (Art. 646 Abs. 3 ZGB), mit der Einfiihrung einer allfalligen Infor-
mationspflicht an den Verwalter

*  Erwdhnung bzw. Errichtung eins Vorkaufs- oder Einspracherechts (Art. 712¢c ZGB)
*  Wiederaufhau bei Zerstorung des Geb&udes

« Ausflihrungen Uber den Untergang des StWE (Art. 712f ZGB) inklusive (ber das Verfah-
ren und die Verteilung allfélliger (Heimfalls-)Entschadigungen

* Voraussetzungen fir die Abadnderung oder die Aufhebung des Reglements bzw. einzelner
Bestimmungen

e Zustellungsdomizil der Stockwerkeigentimergemeinschaft bzw. die Pflicht der Stockwer-
keigentlimer, ein eigenes Zustelldomizil mitzuteilen (allenfalls fir auslandische Stock-
werkeigentiimer: Verpflichtung der Bezeichnung eines Zustelldomizils in der Schweiz)

» Pflicht der Stockwerkeigentiimer, dem Verwalter bestimmte Informationen mitzuteilen
(langere Abwesenheiten, Verkauf des Stockwerkanteils, Vermietung der Stockwerkeinheit
etc.)

« Pflicht des Verwalters, als Zustellungsdomizil der Stockwerkeigentlimergemeinschaft zur
Verfiigung zu stehen und allféllige Mitteilungen an die Gemeinschaft umgehend und in
angemessener Form an die einzelnen Stockwerkeigentiimer weiterzuleiten

» Pflicht des Verwalters zur Anmerkung des Reglements

Im Sinne der langfristigen Optimierung von Unterhalt und Erneuerung fokussiert der vorliegende
Themenbericht auf die zentralen, erneuerungsrelevanten Inhalte. Diese werden im folgenden Kap. 3
anhand von Musterklauseln thematisiert und kommentiert. So kénnen bestehende Reglemente oder
Musterreglemente in den entsprechenden Bereichen mit den Vorschldgen verglichen, auf Vollstan-
digkeit geprift und gegebenenfalls adaptiert werden.

7 Weitere Informationen dazu in «Tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung StWE»
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3. Musterklauseln

Das nachfolgend dargestellte Musterreglement fokussiert auf die Vereinfachung von Unterhalt und
Erneuerung der gemeinschaftlichen StWE-Teile bzw. auf die Etablierung dahingehender Lang-
zeitstrategien. Da indirekt alle Klauseln mit einer langfristig optimierten Unterhalts- und Erneue-
rungsplanung bzw. den damit verbundenen Aufgaben und Pflichten im Zusammenhang stehen, wird
nachfolgend ein vollstandiges Musterreglement abgebildet. Dabei sind diejenigen Klauseln, die fiir
die Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile bzw. durch gemeinschaftliche Interessen berlhrter
Teile im Sonderrecht besonders wichtig sind, speziell markiert. Sie sind grau unterlegt und werden
jeweils anschliessend im Rahmen der Kommentare aufgegriffen, die ihre Relevanz erlautern. Dies
soll ermdglichen, ein bestehendes Reglement oder Musterreglement zielgerichtet auf die besonders
erneuerungsrelevanten Inhalte Uberprifen zu kénnen. Im Anschluss an das Musterreglement finden
sich Zielsetzungen zur langfristigen Erhaltungsplanung, welche StWE-Gemeinschaften die friihzei-
tige, gemeinschaftliche Konkretisierung einzelner Bereiche der Unterhalts- und Erneuerungspla-
nung erlaubt.

Die Musterklauseln basieren auf einschldgigen Klauseln der Musterreglemente des Schweizeri-
schen Hauseigentiimerverbandes'® sowie des Hausvereins'®, welche angepasst und teilweise erganzt
wurden. Zu beachten gilt dabei, dass die Musterklauseln flr den praxisgerechten Erlass im Rah-
men eines Stockwerkeigentimerreglements ggf. um die weiteren, fiir die spezifische Gemeinschaft
relevanten Klauseln zu erganzen sind bzw. bei beabsichtigter Integration in ein bestehendes Reg-
lement die Vereinbarkeit mit den tbrigen Reglementsbestimmungen sorgfaltig zu prifen ist.

3.1 Benutzung Teile im Sonderrecht im Allgemeinen

Im Rahmen des vorliegenden Reglements ist jeder Stockwerkeigentiimer in der Verwaltung,
Benutzung und baulichen Ausgestaltung der seiner Stockwerkeigentumseinheit zugeteilten
Raume und Einrichtungen frei, soweit dies mit den Rechten der anderen Stockwerkeigenti-
mer und der Gemeinschaft vereinbar ist®.

Das Nutzungsrecht jedes Stockwerkeigentiimers beschrankt sich auf den im Begrindungsakt
umschriebenen Verwendungszweck. Wohnungen sind ausschliesslich fir Wohnzwecke be-
stimmt. Im Rahmen der Bau- und Zonenordnungen sind stille Blirobetriebe ohne Kunden-
verkehr in Wohnraumen zulassig. Eine Anderung des festgelegten Nutzungszwecks bedarf
der Zustimmung samtlicher Stockwerkeigenttiimer?®.

Untersagt sind alle Nutzungen oder Veranderungen von Raumen, die gemeinschaftliche Bau-
teile schadigen oder in ihrer Funktion beeintrachtigten beziehungsweise nachteilige Folgen
auf Wert, Aussehen der Liegenschaft oder ihrer Umgebung nach sich ziehen kénnen (Veran-
derungen an Fassade, Wohnungstiiren zum Treppenhaus etc.)?’. Die Bestimmungen der
Hausordnung sind tiberdies einzuhalten®.

>> Zu Ziff. 3.1 Benutzung Teile im Sonderrecht
Allgemein ist die im Reglement fixierte Beschreibung von Teilen im Sonderrecht in mehrfacher Hinsicht
relevant fir Unterhalt und Erneuerung einer StWE-Liegenschaft: Es kann sein, dass selbst fiir Veran-
derungen von Teilen im Sonderrecht die Zustimmung der StW-Eigentiimer mit einfachem Mehr notig

8 Sommer Monika, Stockwerkeigentum, Wittenbach 2012 (im Folgenden zit. 'Sommer").

¥ Hausverein, Muster-Reglement fiir Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaften, Bern 2008 (im Folgenden zit. 'Hausverein').
2 sommer, S. 283; Hausverein, B.6 Abs. 1.

2 Sommer, S. 283.

2 Sommer, S. 283 f.; Hausverein, B.7 Abs. 1.

% Sommer, S. 283 f.
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ist, wenn dadurch das aussere Erscheinungsbild oder der Wert der Liegenschaft beeintrachtigt wird.
Traditionellerweise sind dies Fenster, Sonnenstoren oder Sichtschutzelemente im privaten Aussenraum.
Erneuerungen von Teilen im Sonderrecht missen immer privat finanziert werden. Selbst wenn Instand-
setzungen der gesamten Gemeinschaft zu Gute kommen, kdnnen sie nicht dem Erneuerungsfonds (EF)
belastet werden.

Dariiber hinaus findet die Nutzung der Teile im Sonderrecht ihre Begrenzung in den sonderrechtli-
chen Anspriichen der tbrigen StW-Eigentimer wie den gemeinschaftlichen Interessen. Die erfolg-
reiche Umsetzung einer Langzeitstrategie im StWE bedingt denn auch eine funktionierende, mdg-
lichst konfliktarme Gemeinschaft, die nicht durch Uberspannte Einzelinteressen gefahrdet wird.
Entsprechend sollte die Nutzung der Teile im Sonderrecht klar und bei Verstdssen auch sanktionie-
rend geregelt werden, um der Gemeinschaft Werkzeuge zur Aufrechterhaltung des gemeinschaftli-
chen Friedens bieten zu kdnnen. Natirlich kénnen dadurch Konflikte nicht ausgeschlossen werden
respektive es ist moglich, dass auch ohne strikte Regelung Konflikte gar nicht erst auftreten. Vor-
beugzgnd kann eine klare Regelung potenzieller Konfliktthemen jedoch konfliktvermeidend wir-
ken.

3.2 Benutzung Stockwerkeinheiten durch Dritte

Jeder Stockwerkeigentiimer haftet fiir das Verhalten von Dritten, denen er den Aufenthalt in
seinen Raumen gestattet (Hausgenossen, Besucher, Mieter), wie flr sein eigenes. Er ist dafur
verantwortlich, dass sich entsprechende Drittpersonen an die Gemeinschaftsordnung (Regle-
ment, Hausordnung, Gebrauchsanweisungen) halten®.

Der Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet, kann durch
den Verwalter abgemahnt werden. Nach wiederholten fruchtlosen Mahnungen kann der
Stockwerkeigentiimer durch den Verwalter aufgefordert werden, den Mietvertrag durch
Kiindigung oder Riicktritt aus wichtigen Griinden aufzulésen®.

>> Zu Ziff. 3.2 Benutzung Stockwerkeinheiten durch Dritte

Auch die Nutzung der Teile im Sonderrecht sowie die Nutzung der gemeinschaftlichen Teile durch
Dritte ist in dem Sinne klar festzulegen, als dadurch das Funktionieren einer ‘Friedensordnung'
angestrebt werden kann. Ein entsprechendes, ausgeglichenes '"Wohnklima' dient wiederum der ein-
facheren wie erfolgreichen Umsetzung von Langzeitstrategien.

3.3 Innere Ausgestaltung Teile im Sonderrecht im Besonderen

Der Stockwerkeigentiimer kann die Raume seiner Stockwerkeinheit im Innern baulich gestal-
ten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des Gebau-
des, die RAume der anderen Stockwerkeigentiimer oder die dussere Gestalt der Liegenschaft

23, «Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im StWE»
% Sommer, S. 285; Hausverein, B.11 Abs. 1.
% Hausverein, B.11 Abs. 2.
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nicht berthrt werden. Vorbehalten bleiben Uberdies die bau- und feuerpolizeilichen Bestim-
27
mungen®’.

>> Zu Ziff. 3.3 Innere Ausgestaltung Teile im Sonderrecht im Besonderen

Zur Einschrankung der Gestaltungsfreiheiten im Bereich des Sonderrechts s. Ziff. 3.1

3.4 Unterhaltspflicht Teile im Sonderrecht

Jeder Stockwerkeigentiimer hat alles, was zu seinem Sonderrecht gehoért, auf eigene Kosten
zu reinigen und zu unterhalten, um den einwandfreien Zustand sowie das gute und einheitli-
che Aussehen des Gebaudes zu wahren?.

Der einzelne Stockwerkeigentiimer hat tGberdies auf eigene Kosten fiir Reinigung, Reparatur,
Unterhalt und Erneuerung jener Teile zu sorgen, welche aufgrund ihrer funktionalen Zuge-
horigkeit ausschliesslich seiner Einheit dienen, so namentlich die Eingangstiren (inkl. Schlds-
ser) zu den einzelnen Stockwerkeigentumseinheiten, Fensterscheiben, inkl. Dachfenster und
Balkonttren (nicht jedoch dussere Fenstersimse und -rahmen), Sonnenstoren und Rollladen
(inkl. Bedienvorrichtung)®.

Das einheitliche Aussehen der Liegenschaft darf nicht verdndert werden (einheitliche Stoff-
und Materialwahl der Sonnenstoren, Gelander, Wohnungstiiren etc.)3°.

Bei Vernachlassigung der Unterhaltspflicht kann der Verwalter im Interesse der Gemein-
schaft einem Stockwerkeigentiimer Frist zur Abhilfe ansetzen und die Ausfiihrung der Arbei-
ten bei unbenutztem Fristablauf auf Kosten des sdumigen Stockwerkeigentiimers durch Dritte
veranlassen. Bestreitet der betroffene Stockwerkeigentiimer seine Pflicht zur Kostentragung
oder die Notwendigkeit der Massnahmen, so kann er verlangen, dass die Stockwerkeigentu-
merversammlung tber die Vornahme der Arbeiten entscheidet®.,

>> Zu Ziff. 3.4 Unterhaltspflicht Teile im Sonderrecht
Zur Einschrankung der Gestaltungsfreiheiten im Bereich des Sonderrechts s. Ziff. 3.1.

Dariber hinaus ist es im Sinne einer optimierten Unterhalts- und Erneuerungsplanung mdoglich,
dass Gestaltungsvarianten zu Anpassungen beziglich des Aussehens der Liegenschaft (Stoff- und
Materialwahl Sonnenstoren, Geléander, Wohnungstiiren etc.) in einem Gestaltungskonzept fir das
Gebaude definiert werden.*

% Sommer, S. 284; Hausverein, B.6 Abs. 2.

% Sommer, S. 284; Hausverein, B.9 Abs. 1.

% Sommer, S. 284.

% Sommer, S. 284.

% Sommer, S. 284 f. Hausverein, B.9 Abs. 2.

#s, Faltblatt «Tool 8: Planerische Empfehlungen fiir StWE», S. 10.
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3.5 Zugangsrecht des Verwalters (und von ihm beauftragter Personen)

Dem Verwalter und anderen von der Gemeinschaft bzw. der Verwaltung Beauftragten ist der
Zutritt zu den Raumen im Sonderrecht zu gestatten fur

» die Durchfuhrung einer Bauzustandsanalyse,
» die Feststellung und Behebung von Schaden,

* die Durchfihrung der beschlossenen Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebdude
sowie fur

e die zur Verteilung der Gemeinschaftskosten nétigen Massnahmen (z.B. das Ablesen
von Zahlern etc.)®.

Der Verwalter hat dabei auf die Interessen der Bewohner gebihrend Ricksicht zu nehmen,
insbesondere sind Besuche rechtzeitig schriftlich anzukiindigen und nicht zur Unzeit durchzu-
fuhren®,

>> Zu Ziff. 3.5 Zugangsrechte des Verwalters (und von ihm beauftragter Personen)

Um eine gute Kooperation der StWE-Gemeinschaft sowie der Hausgemeinschaft (inkl. Mietern) zu
gewahrleisten, missen die Verwaltung sowie bei Erfordernis allfallige weiterer Beauftragte Zugang
zum Gebaude haben. Diese Bestimmung ist sowohl fur die mehr oder weniger "alltaglichen’ Verwal-
tungshandlungen von entscheidender Bedeutung, als auch fiir die mit der Planung und Umsetzung
umfassenderer Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen beauftragten Baufachleute. Weitere Rele-
vanz besteht fiir die in einem Rhythmus von ca. 10-15 Jahren durchzufiihrende Bauzustandsanalyse
zur Ermittlung des Unterhalts- und Erneuerungsbedarfs der Liegenschaft (Grundlage der Erneue-
rungsplanung).

3.6 Gebaude- und Haftpflichtversicherung

Die Versicherung aller zur Gemeinschaft gehérenden Geb&ude, einschliesslich der einzelnen
Stockwerkeigentumsanteile, gegen Feuer- und Elementarschaden sowie die Werk- und
Grundeigentimerhaftpflicht bezlglich des Gemeinschaftseigentums sind eine gemeinschaftli-
che Angelegenheit™®.

Uber den Abschluss weiterer Versicherungen, wie Glas- und Wasserleitungsbruch, entschei-
det die Gemeinschaft auf Antrag des Verwalters®.

Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Stockwerkeigentumseinheit mit ausserordentlichen Auf-
wendungen baulich ausgestattet hat, ist zur Ubernahme des darauf entfallenden, zuséatzlichen
Pramienanteils oder zum Abschluss einer eigenen Zusatzversicherung verpflichtet®’.

% Sommer, S. 285; Hausverein, B.10 Abs. 1 f.

% Sommer, S. 285; Hausverein, B.10 Abs. 2.

% Sommer, S. 292; Hausverein, E.24 Abs. 1.

% Sommer, S. 292; a.M. Hausverein, E.24 Abs. 2.
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>> Zu Ziff. 3.6 Gebaude- und Haftpflichtversicherung

Die Planung und Umsetzung von Langzeitstrategien erfordert auch die Regelung der versiche-
rungstechnischen Grundlagen, damit die Verwirklichung allfalliger Risiken diesen nicht zuwider-
laufen. Die Versicherung(en) muss bzw. missen so ausgestaltet sein, dass a) die drohenden Risiken
(z.B. Feuer, Wasser) versichert sind und b) im Ereignisfall (Verwirklichung des versicherten Risi-
kos) die Versicherungsleistung geniigend hoch ist, damit die festgelegten Langzeitstrategien trotz-
dem umgesetzt werden kénnen. Dies bedeutet, dass z.B. bei Feuer nicht Gebaudebestandteile im
Gesamteigentum ganz oder teilweise Uber Mittel aus dem Erneuerungsfonds instandgesetzt werden
missen, die an sich flr die Umsetzung langfristig notwendiger Unterhalts- und Erneuerungsmass-
nahmen vorgesehen sind. Dies setzt voraus, dass die Versicherungssummen richtig, d.h. genligend
hoch, festzulegen sind.

3.7 Benutzung gemeinschaftliche Teile im Allgemeinen

Jeder Stockwerkeigentimer darf die gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen ihrem
Zweck entsprechend im Rahmen der Gemeinschaftsordnung (Reglement, Hausordnung, Ge-
brauchsanweisungen) benutzen; die gleichen Rechte der Ubrigen Stockwerkeigentiimer und
die Interessen der Gemeinschaft sind dabei zu wahren®.

Ausdrucklich untersagt ist das Verandern gemeinschaftlicher Teile sowie deren Benutzung
zum Ablagern oder Aufstellen von Gegenstanden, zum Dauerparkieren oder Anbringen von
Schildern, Plakaten etc.*

>> Zu Ziff. 3.7 Benutzung gemeinschaftliche Teile im Allgemeinen

Auch die Benutzung der gemeinschaftlichen Teile erfordert - zum Wohl der Stockwerkeigentiimer-
und Hausgemeinschaft und somit auch langzeitstrategisch - gegenseitige Riicksichtnahme und ent-
sprechend klaren Regelungen. Im Ubrigen wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen zum Sonder-
recht verwiesen (Ziff. 3.1.).

3.8 Sondernutzungsrechte gemeinschaftliche Teile

Folgenden Stockwerkeigentumseinheiten wird das ausschliessliche Nutzungsrecht an ... (Um-
schreibung des Nutzungsrechts) zugewiesen’:

%" Sommer, S. 292; Hausverein, E.24 Abs. 1.
% Sommer, S. 285; Hausverein, C.13 Abs. 1.
% Sommer, S. 285; Hausverein, C.13 Abs. 2.
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. Stockwerkeigentumsanteil, GB-Nr. ... an ...

Die unmittelbar angrenzende Erdgeschosseinheit verfiigt tiber ein ausschliessliches Nutzungs-
recht an den Gartensitzplatzen mit den dazugehdrenden Griinflachen®.

Bestand, Umfang und Zuordnung der ausschliesslichen Nutzungsrechte sind aus dem Auftei-
lungsplan ersichtlich, welcher integrierender Bestandteil des Reglements ist. Die Einrdumung
neuer ausschliesslicher Nutzungsrechte an gemeinschaftlichem Eigentum bedarf der Zustim-
mung samtlicher Stockwerkeigentiimer*.

Gartenanteile durfen nur ihrem Zweck entsprechend genutzt werden. Nutzungsanderungen
und gestalterische Veradnderungen, wie das Aufstellen von Komposthaufen, das Anpflanzen
einzelner Straucher etc., dirfen nur mit ausdricklicher Zustimmung der Gemeinschaft erfol-
gen. Die Zustimmung aller Stockwerkeigentimer fir Massnahmen, die das einheitliche Aus-
sehen der Gesamtliegenschaft beeintrachtigen, bleibt vorbehalten®.

Ausschliessliche Nutzungsrechte sind einer Stockwerkeigentumseinheit fest zugeteilt und
konnen dem Eigentiimer nicht ohne seine Zustimmung entzogen werden®.

Bei Handanderung der berechtigten Stockwerkeigentumseinheit geht das ausschliessliche
Nutzungsrecht auf den neuen Eigentiimer tber. Die separate Ubertragung des Nutzungsrechts
ohne verknupften Stockwerkeigentumsanteil oder die Ubertragung des Nutzungsrechts auf
einen anderen Stockwerkeigentumsanteil ist ausgeschlossen™.

Jeder Stockwerkeigentiimer hat fir den Unterhalt der ihm zur ausschliesslichen Benutzung
tiberlassenen Teile der Liegenschaft aufzukommen*.

>> Zu Ziff. 3.8 Sondernutzungsrechte gemeinschaftliche Teile

Die Teile der Liegenschaft im Sondernutzungsrecht sind gesetzlich kaum geregelt. Aufgrund von
einschlagigen Bestimmungen im Begrindungsakt oder im Reglement verhalt es sich mit Teilen im
Sondernutzungsrecht oftmals @hnlich wie bei sonderrechtlichen Teilen. StW-Eigentimer mussen
hier fir den Unterhalt als Folge solcher Regelungen zumeist selbst aufkommen. Grossere Unter-
halts- und Erneuerungsarbeiten, insbesondere wenn diese gemeinschaftliche Interessen berihren,
sind zwingend mit der StWE-Gemeinschaft abzustimmen (z.B. die Sanierung einer Dachterrasse).

3.9 Nutzungsrechte Dritter gemeinschaftliche Teile

Teile, R&ume und Einrichtungen des gemeinschaftlichen Eigentums kdnnen nur mit Zustimmung
aller Stockwerkeigentiimer vermietet werden (Parkplatze, Bastelraume etc.). Fir deren Vermietung
ist der Verwalter zustdndig. Der Mietzins wird von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer auf
Vorschlag des Verwalters beschlossen®’.

4 Sommer, S. 286.

“ Sommer, S. 286.

2 Sommer, S. 286.

3 Sommer, S. 286.

4 Sommer, S. 286; Hausverein, C.13 Abs. 3.
> Sommer, S. 286.

% Hausverein, C.14 Abs. 2.

47 Sommer, S. 286; Hausverein, C.15 Abs. 1.
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3.10 Erlass und Abé&nderung Hausordnung

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann mit einer Hausordnung ndhere Bestimmungen
tber die Benutzung der Stockwerkeigentumseinheiten und der gemeinschaftlichen Teile und Ein-
richtungen festlegen und diese jederzeit abandern®.

Die Hausordnung ist auch fir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentimer die im Son-
derrecht stehenden Raume zur Benutzung tberlassen hat™.

3.11 Bauliche Massnahmen gemeinschaftliche Teile

Notwendige Unterhalts-> und Erneuerungsarbeiten:

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer hat die Pflicht zur Ausfiihrung

. aller Reparaturen an der gemeinschaftlichen Sache sowie

. der erforderlichen Massnahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung ihres Wertes
und ihrer Gebrauchsfahigkeit®

Der Verwalter veranlasst selbstandig kleine Reparatur- und Ausbesserungsarbeiten®® bis zu
einem Betrag von CHF ... pro Einzelfall. Notwendige Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten,
welche diesen Betrag Ubersteigen, hat der Verwalter der Stockwerkeigentiimerversammlung
vorgangig mit geeigneten Ausflhrungsvorschlagen zur Genehmigung zu unterbreiten. Die
Stockwerkeigentiimerversammlung entscheidet dartiber mit einfachem Mehr®,

Verweigert die Stockwerkeigentiimerversammlung die Zustimmung zur Ausfihrung der not-
wendigen Massnahmen, so kann jeder einzelne Stockwerkeigentiimer Antrag auf ein Mediati-
onsverfahren zur Losungsfindung stellen oder an den Richter gelangen, um ihre Anordnung
zu erwirken®.

Dringliche Unterhaltsarbeiten®:

Dringliche Massnahmen, die zur Abwehr von drohendem oder wachsendem Schaden erfor-
derlich sind, konnen vom Verwalter oder bei dessen Versaumnis von jedem Stockwerkeigen-
timer auf Kosten der Gemeinschaft veranlasst werden®.

Nutzliche bauliche Massnahmen:

Anderungen, Umbauarbeiten und Erneuerungen, welche tiber eine Erhaltung des Wertes und
der Gebrauchsfahigkeit hinausgehen, dirfen nur mit der Mehrheit aller Stockwerkeigenti-
mer, die zugleich Uber mehr als die Halfte der Wertanteile vertreten, ausgefiihrt werden®’.

Fihren solche Massnahmen fiir einen Stockwerkeigentiimer voraussichtlich zu einer Er-
schwerung der Nutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck, so dirfen diese nur mit seiner

8 Sommer, S. 287; Hausverein, C.16 Abs. 1.

* Hausverein, C.16 Abs. 1.

% Unterhalt beinhaltet das Bewahren oder Wiederherstellen eines Bauwerks oder Bauteils ohne wesentliche Anderung der An-
forderungen. Der Unterhalt umfasst die Teilprozesse Instandhaltung und Instandsetzung.

1 Sommer, S. 290; Hausverein, E.25 Abs. 1.

®2 Instandhaltungsmassnahmen

% Sommer, S. 290 f.

° Sommer, S. 291; Hausverein, E.25 Abs. 2.

% Umfasst die Teilprozesse Instandhaltung und Instandsetzung.

% Sommer, S. 291; Hausverein, E.25 Abs. 2.

" Sommer, S. 291.
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ausdriicklichen Zustimmung ausgefiihrt werden®.

Fir einen einzelnen Stockwerkeigentiimer unzumutbare Massnahmen, insbesondere weil sie
in einem Missverhéaltnis zum Vermogenswert seiner Stockwerkeigentumseinheit stehen, kén-
nen ohne seine Zustimmung nur durchgefihrt werden, wenn die Gbrigen Eigentiimer den
unzumutbaren Teil der Kosten tibernehmen®.

Massnahmen, die der Verschénerung oder der Bequemlichkeit dienen:

Bauliche Massnahmen an der Liegenschaft, welche lediglich der Verschdonerung der gemein-
schaftliche Sache oder Bequemlichkeit ihres Gebrauchs dienen, kénnen nur mit der Zustim-
mung aller Stockwerkeigentiimer ausgefiihrt werden®.

Werden solche Massnahmen mit der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich die
Mehrheit der Wertanteile vertritt, beschlossen, so kénnen sie auch gegen den Willen Einzel-
ner ausgefiihrt werden, sofern diese dadurch nicht dauernd in ihrem Nutzungs- und Ge-
brauchsrecht beeintrachtigt werden und die tibrigen Stockwerkeigentiimer ihre Kostenanteile
tibernehmen und ihnen fir allfallige voriibergehende Beeintrachtigungen Ersatz leisten®.

Stockwerkeigentiimer, die sich nicht an den Kosten solcher Massnahmen beteiligen, haben
keinen Anspruch auf die Benutzung der geschaffenen Neuerungen und Einrichtungen. Die
Gemeinschaft kann einem Stockwerkeigentiimer die Mitbenutzung zugestehen, wenn er seien
urspriinglichen Kostenanteil nachtraglich ibernommen hat®.

Veranderung des Aussehens der Liegenschaft:

Massnahmen, welche die dussere Gestalt und das Aussehen der Liegenschaft massgeblich be-
einflussen, durfen in jedem Fall nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ausgefuihrt
werden. Dies gilt insbesondere fiir das Erstellen von Bauten, Einrichtungen oder Anlagen wie
Gartenhauschen, Wintergarten, Pergolas, Voliéren, Zaunen, Hecken, Kleintierstéllen, fir das
Verglasen von Balkonen etc.®

>> Zu Ziff. 3.11 Bauliche Massnahmen gemeinschaftliche Teile

Man unterscheidet bei baulichen Massnahmen in Bezug auf die gemeinschaftlichen Teile der Lie-
genschaft zwischen

— notwendigen Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen,
— nitzlichen baulichen Massnahmen sowie

— luxuriésen Massnahmen, die der Verschonerung oder dem Komfort dienen.

Notwendige Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten:

Notwendige Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten zielen auf einen Werterhalt im Sinne des Gebau-

8 Sommer, S. 291; Hausverein, E.26 Abs.
% Sommer, S. 291; Hausverein, E.26 Abs.
% Sommer, S. 292; Hausverein, E.27 Abs.
 Sommer, S. 292; Hausverein, E.27 Abs.
2 Sommer, S. 292; Hausverein, E.27 Abs.
% Sommer, S. 292.

W EDE
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deversicherungswertes, nicht jedoch des Marktwertes ab. Sanierungsarbeiten fallen in aller Regel
darunter®. Traditionellerweise sind notwendige Massnahmen die Reparatur einer zerschlagenen
Fensterscheibe oder eines vom Sturm beschadigten Daches, die Errichtung eines unentbehrlichen
Zaunes oder einer Stltzmauer, die Erneuerung nicht mehr langer funktionsféahiger oder benut-
zungstauglicher Anlagen wie Heizung, Kanalisation, Luftung oder Lift sowie die Verhinderung von
Feuchtigkeitsschaden. Auch gesetzlich vorgeschriebene Massnahmen sind als notwendige Mass-
nahmen zu erachten (Brandschutzvorkehrungen, Larmisolation, okologische Standards etc.)®.

In der Regel bezieht sich das zu Grunde liegende Verstandnis von «Werterhalt» auf den Geb&ude-
versicherungswert. Eine Sicherung des Marktwertes ist dadurch nicht gewahrleistet, da bauliche
Massnahmen, die darauf abzielen, nach heutiger Auffassung veraltete Bauteile an ein modernes,
zeitgemasses Niveau anzupassen, im dargelegten Verstéandnis nicht notwendig sondern wertver-
mehrend sind.®® Eine stete Beschrankung auf notwendige bauliche Massnahmen fiihrt jedoch zu
einem schleichenden Verlust des Marktwertes und damit potentiellen Verkaufswertes der StWE-
Liegenschaft.®’

Trotz oben genannter faktischer Einschrankungen werden notwendige bauliche Massnahmen - im
StWE-Kontext hdufig als werterhaltende Massnahmen bezeichnet. Sie bediirfen in ihrer Umsetzung
wie oben beschrieben als gesetzlich erforderliches Quorum die Zustimmung der Mehrheit der
StWE-Gemeinschaft (Einfaches Mehr).®

Nutzliche bauliche Massnahmen:

Natzliche bauliche Massnahmen sind fiir die Funktionsfahigkeit der Liegenschaft nicht erforder-
lich, bewirken aber als zeitgeméasse Modernisierung bzw. Anpassung an den technischen Fortschritt
eine Wertsteigerung bzw. Sicherung des Marktwertes. Gemass Art. 647d ZGB handelt es sich dabei
um Massnahmen, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit oder Ge-
brauchsfahigkeit der Sache bezwecken und fiir die StWE-Gemeinschaft als Gesamtheit von Nutzen
sind.® Wird demnach eine Sanierung vorgenommen, bevor der Substanzverlust eingetreten ist, wird
es sich in der Regel um eine niitzliche und noch nicht eine notwendige Massnahme handeln.

Natzliche Massnahmen sind z.B. die Verbesserung der Warme- oder Schallisolation, die Erneue-
rung einer noch funktionierenden Zentralheizung um den Energieverbrauch zu senken, der Einbau
einer modernen Waschkiche, Massnahmen zur Verbesserung der Sicherheit, eine Veranderung der
ausseren Erscheinung der Uberbauung aus &sthetischen Griinden, die Errichtung eines zweiten
Gebaudeeingangs™ oder die Installation von Solaranlagen. "

Nach Auffassung des Bundesgerichts in BGE 130 11l 444 kann aber z.B. angesichts der gednderten
Bediirfnisse von Hotelgasten und der Popularitat von Wellnesseinrichtungen auch bereits der Ein-
bau einer Wellnessanlage in einem Hotel als nitzliche bauliche Massnahme bezeichnet werden,

& Gerster/Czok, S. 98.

% Gerster/Czok, S. 98 m.w.H.

% \vgl. Sommer, S. 174.

7 Gerster/Czok, S. 113.

¢ Heinemann Sandra, Bauliche Massnahmen und entsprechende Quoren im Stockwerkeigentum. In: Die Eigentumswohnung.
Zurich: HEV 11/2010, verfligbar unter http://www.hev-zuerich.ch/der_zuercher_hauseigentuemer/jahr-2010/ms-art-201011-
12.htm (28.11.2012; im Folgenden zit. 'Heinemann 2010").

% Sommer, S. 175.

™ Gerster/Czok, S. 99; Diese Auslegung erschwert eine strategische Erneuerungsplanung: Es lohnt sich fiir StWE-Gemein-
schaften nicht (finanziell wie organisatorisch), auf das Einzelversagen von Bauteilen zu warten. Vielmehr sollten in (zeitna-
her) Voraussicht entsprechende Erneuerungsplanungen in sinnvollen Massnahmenpaketen beantragt werden (vgl. Zielset-
zung).

™ Gerster/Czok, S. 99 m.w.H.

2 Sommer, S.175.
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sofern ein solcher Betrieb ohne entsprechende Einrichtungen auf Dauer nicht mehr konkurrenzfa-
hig ist.

Nutzliche bauliche Massnahmen werden im StWE-Kontext haufig als wertsteigernde Massnahmen
bezeichnet. Sie erfordern wie oben dargestellt fir ihre Umsetzung als gesetzlich erforderliches

Quorum die Zustimmung der Mehrheit der Eigentimer wie auch die Mehrheit der Wertquoten
(StWE-Anteile) der StWE-Gemeinschaft (Qualifiziertes Mehr).”

Massnahmen, die der Verschdonerung oder der Bequemlichkeit dienen:

Bauliche Massnahmen, die bloss der Verschdnerung, der Ansehnlichkeit der Sache oder der Be-
quemlichkeit im Gebrauch dienen, sind luxurids im Sinne von Art. 647e ZGB. Unterhalts- und Er-
neuerungsmassnhahmen diirften nur in den seltensten Fallen in diese Kategorie fallen”.

Trotzdem ist die Abgrenzung zu den niitzlichen Massnahmen nicht immer einfach: So hat das Ober-
gericht Zirich im Jahr 2010 entschieden, dass Wintergarten aus heutiger Sicht keinen Luxus mehr
darstellen wirden, da hier aufgrund der Wertsteigerung und der Verbesserung der Gebrauchsfa-
higkeit vielmehr eine niitzlich Massnahme vorliege. Durch eine derartige Modernisierung werde
eine Uberalterung von Gebauden und damit eine Stagnation des Marktwertes verhindert’. Die
Abgrenzung zwischen nitzlichen und luxuriésen Massnahmen hat daher im Einzelfall zu erfolgen,
unter Beriicksichtigung des jeweiligen Zeitgeistes und allfalliger weiterer Umstande .

Massnahmen, die der Verschonerung oder Bequemlichkeit dienen, bedirfen geméss Art. 647e ZGB
der Zustimmung samtlicher StW-Eigentiimer (Abs. 1). Sie kdnnen aber mit Zustimmung der Mehr-
heit aller Miteigentiimer, die zugleich den grdsseren Teil der Sache vertreten, auch gegen den Wil-
len eines nicht zustimmenden Miteigentimers angeordnet werden, soweit dieser dadurch in seinem
Nutzungs- und Gebrauchsrecht nicht dauernd beeintréchtigt wird, ihm die tbrigen Mitglieder flr
bloss voriibergehende Beeintrachtigungen Ersatz leisten und diese seinen Kostenanteil ilbernehmen
(Abs. 2).

Zielsetzungen

Beziiglich der Optimierung von Unterhalt und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teilen empfiehlt
sich die Erarbeitung einer Erhaltungsstrategie (s. Kap. 4.2 Zielsetzung A: ' Erhaltungsstrategie').
Es handelt sich dabei um einen Vorgehensplan der StWE-Gemeinschaft fiir die Vorbereitung, Pla-
nung und Durchfihrung zukiinftiger, umfassenderer Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen.
Dabei einigt man sich auf Mindestanforderungen relevanter Vorgehensschritte und die Anwendung
spezifischer Instrumente. Sinnvollerweise wird dieses Vorgehen innerhalb der Gemeinschaft friih-
zeitig diskutiert, um allfallige spatere Konflikte zu verhindern.

Dadurch soll langfristig ein Erhaltungsziel fir die StWE-Liegenschaft mit mdglichst effizientem
Einsatz von finanziellen Ressourcen und reduziertem Konfliktpotenzial gewahrleistet werden.

Beziiglich des Erhaltungsziels einer Liegenschaft empfiehlt sich eine ergénzende Zielsetzung (s.
Kap. 4.3 Zielsetzung B: 'Erhaltungsziel’), da ein langfristiger Werterhalt einer Liegenschaft, der
den wandelnden Anspriichen an die Geb&udequalitéat und der Sicherung des Marktwertes gerecht
wird, oft nur durch Modernisierungen und Anpassungen an den technischen Fortschritt und somit
durch eine Kombination von wertsteigernden (nitzlichen) UND werterhaltenden (notwendigen)
baulichen Massnahmen umgesetzt werden kann. Fir die Umsetzung dieser Massnahmen sind die

" Heinemann 2012.

™ Gerster/Czok, S. 100.

™ Auch Verkehrswert; Gerster/Czok, S. 100; Urteil Obergericht Ziirich vom 18.05.2010.
® Gerster/Czok, S. 100.
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moglichst frihzeitige Diskussion und Vereinbarung eines langfristigen Erhaltungsziels fur die Lie-
genschaft durch die StWE-Gemeinschaft von Vorteil. Findet eine entsprechende Diskussion nicht
statt, bleibt unklar, welchen Liegenschaftsstandard die einzelnen StW-Eigentiimer anstreben. Wenn
ein entsprechendes Erhaltungsziel nicht definiert wird, erschwert dies die ohnehin schwierige Ab-
grenzung notwendiger, nitzlicher und luxurioser baulicher Massnahmen zusatzlich”’. Zusammen
fuhrt dies oft zu Konflikten und verzégert die Genehmigung und Umsetzung entsprechender Unter-
halts- und Erneuerungsmassnahmen.

3.12 Wiederaufbau Gebaude

Bei Zerstérung des Gebaudes zur mehr als der Halfte des Wertes kann jeder Stockwerkeigentiimer
die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen, sofern ein Wiederaufbau nicht ohne schwer tragbare
Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Rdumen, die zu Sonderrecht zugewiesen worden
sind, mdglich ist. Bauwillige Stockwerkeigentimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen,
kénnen die Aufhebung durch Abfindung der Gbrigen Eigentlimer abwenden. Die Hohe der Abfin-
dung wird durch einen amtlichen oder gemeinsam bestimmten Schatzer festgesetzt’.

Fiir den Beschluss tiber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen betreffend die niitzlichen Ande-
rungen sinngemass anwendbar .

3.13 Verteilschlissel gemeinschaftliche Kosten und Lasten

Gemeinschaftlich sind samtliche Kosten, die sich aus Benutzung, Unterhalt, Reparatur und
Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile und deren Verwaltung ergeben®.

Dazu gehoren unter anderem die Kosten fir®

¢ regelmaéssige Reinigung, laufenden Unterhalt und Instandsetzung der gemeinschaftlichen
Gebaudeteile, Anlagen, Einrichtungen und der Umgebung,

e Betrieb der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen (Heizung, Wasser, Allge-
meinstrom etc.),

e ausserordentliche Erneuerungsarbeiten sowie Neuanschaffungen,

-  oOffentliche Abgaben, Beitrdge und Steuern, soweit sie der Stockwerkeigentiimergemein-
schaft gesamthaft auferlegt werden,

e Pramien fur die Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums gegen Feuer-, Wasser-
und Glasbruchschaden etc. sowie fir Haftpflichtversicherung der Gemeinschaft (Grund-
und Werkeigentimerhaftung),

¢ Verwaltungskosten,
e Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Soweit das vorliegende Reglement nichts anderes festhalt, werden samtliche Gemeinschafts-
kosten nach Massgabe der im Grundbuch eingetragenen Wertquoten unter die einzelnen

7S, Kap. 4.4 Zielsetzung C: 'Finanzierungsplanung'
" Hausverein, E.28 Abs. 1.

™ Hausverein, E.28 Abs. 2.

& Sommer, S. 287; Hausverein, D.18 Abs. 1.

8 Sommer, S. 287; Hausverein, D.18 Abs. 2.
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Stockwerkeigentiimer verteilt®.

Ein Stockwerkeigentiimer, dessen Verhalten zu einer Erhéhung der gemeinschaftlichen Kos-
ten fuhrt, hat fur die daraus erwachsenden Aufwendungen allein aufzukommen; sind an einer
Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften diese solidarisch®.

Anderslautende besondere gesetzliche Vorschriften, namentlich fir die verbrauchsabhéangige
Verteilung der Kosten fur Heiz- und Warmwasseraufbereitung (VHKA), bleiben vorbehal-
ten®

Die Kosten fur Kabelfernsehen/-radio werden zu gleichen Teilen unter den angeschlossenen
Stockwerkeigentumseinheiten aufgeteilt. Ein Eigentimer kann sich durch Plombierung aller
Anschlisse in seiner Stockwerkeigentumseinheit von den Abonnementsgebiihren befreien
lassen®.

Betriebs- und Unterhaltskosten gemeinschaftlicher Teile, Einrichtungen oder Anlagen, die
aufgrund tatsachlicher Verhéaltnisse oder eines Beschlusses der Gemeinschaft nur einer oder
einzelnen bestimmten Stockwerkeigentumseinheiten dienen kénnen, sind nur von den Eigen-
tumern der betreffenden Stockwerkeigentumseinheiten ebenfalls im Verhaltnis ihrer Wert-
quoten zu tragen®.

Kosten fiir Betrieb und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile, an denen ein ausschliessliches
Nutzungsrecht besteht, sind vom Nutzungsberechtigten zur tragen®. Dies umfasst insbeson-
dere®

¢ Reparaturen und Erneuerungen des begehbaren Bodenbelages (Platten etc.), der Pflanzen-
troge und der dbrigen nicht zwingend gemeinschaftlichen Teile beim ausschliesslichen
Nutzungsrecht an einer Dachterrasse,

* Rasenpflege sowie Reparaturen und Erneuerungen der Sitzplatzplatten beim ausschliessli-
chen Nutzungsrecht an Gartenanteilen.

Nutzungsberechtigte tragen sodann alle Kosten fur die von ihnen selbst (mit Bewilligung der
Gemeinschaft) angebrachten Einrichtungen und Anderungen®.

>> Zu Ziff. 3.13 Verteilschliissel gemeinschaftliche Kosten und Lasten

Am Verteilschlussel fiir gemeinschaftlichen Kosten und Lasten ist im Hinblick auf die Planung und
Durchfiihrung von Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen interessant, dass sich die finanziellen
Verantwortlichkeiten oft nicht augenscheinlich erkennen lassen. Sie hangen von der Verteilung der
Wertequoten ab. Fiir deren Festlegung gibt es keine einheitliche Regelung, selten ein nachvollzieh-
bares Schema fiir deren Ermittlung. Oft werden jedoch Aspekte wie Wohnungsgrésse, Lagegunst
der Wohnung im Geb&ude oder Anteil Parkpléatze fiir deren Berechnung heran gezogen. Die ent-
sprechenden Angaben sind in der Begriindung verankert und im Grundbuch vermerkt. Sie sind auch
fur die Hohe der Beitragszahlungen zum Erneuerungsfonds (EF) massgeblich (s. Ziff. 3.16).
Insofern empfiehlt sich im Zusammenhang mit der Erarbeitung oder Priifung eines Reglements
auch bezuglich der in der Begriindung dargelegten Wertquotenverteilung bzw. der Art der Festle-

82 Sommer, S. 287; Hausverein, D.19.

8 Hausverein, D.19.

8 Sommer, S. 287.

& Sommer, S. 288.

% Sommer, S. 288; Hausverein, D.20 Abs. 1.
8 Sommer, S. 288; Hausverein, C.14 Abs. 2.
8 Sommer, S. 288.

8 Sommer, S. 288.
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gung und des Schemas zur Wertquotenermittlung zu informieren. Dies ermdglicht es abzuschatzen,
mit welchen finanziellen Anteilen einzelne StW-Eigentiimer sich kiinftig an Unterhalt und Erneue-
rung gemeinschaftlicher Teile beteiligen miissen. Bei der Erstellung eines Reglements und der
Kommunikation der Inhalte an StWE-K&ufer sollte diesen Informationen entsprechend Aufmerk-
samkeit geschenkt werden.

3.14 Beitrage an den gemeinschaftliche Kosten und Lasten

Die Stockwerkeigentiimer leisten Vorschiisse (Akontozahlungen) an die Gemeinschaftskosten. Die
Vorschiisse werden Vierteljahrlich zur Zahlung fallig®.

Der Verwalter unterbreitet der Stockwerkeigentiimerversammlung j&hrlich einen Voranschlag
(Budget) uber die zu erwartenden Gemeinschaftskosten des folgenden Geschéftsjahres und legt
einen Entwurf Uber die provisorische Kostenverteilung vor. Mit Genehmigung des Voranschlages
und der provisorischen Kostenverteilung durch die ordentliche Eigentimerversammlung wird die
erste Vorglchussrate zur Zahlung féllig und die restlichen drei Raten je auf Beginn der folgenden
Quartale.

Nach Abschluss der Jahresrechnung werden die effektiven Gemeinschaftskosten unter die Eigen-
tumer aufgeteilt. Die geleisteten VVorschusszahlungen werden vom Verwalter saldiert und an die
definitive Beitragshohe angerechnet. Ein Verzinsungsanspruch der saldierten Forderungen (zuguns-
ten der Gemeinschaft) besteht nicht. Nachzahlungen an die Gemeinschaftskosten sowie Guthaben
der Eigentiimer werden innert 30 Tagen nach Genehmigung der Jahresrechnung und Kostenvertei-
lung zur Zahlung fallig*.

3.15 Inkasso, Gemeinschaftspfand- und Retentionsrecht

Der Verwalter ist verantwortlich fur das Inkasso der Vorschisse und Saldonachzahlungen der Ei-
gentiimer sowie fiir den Einzug der beschlossenen Einlagen in den Erneuerungsfonds®.

Mehrere Eigentlimer einer Stockwerkeigentumseinheit haften fur deren Anteil an den Gemein-
schaftskosten solidarisch®.

Schuldner der durch die Vorschiisse nicht gedeckten Beitragsanteile an die Gemeinschaftskosten
sind die jeweiligen im Zeitpunkt der Félligkeit der Forderungen im Grundbuch eingetragenen Ei-
gentimer. Bei Verdusserung eines Stockwerkeigentumsanteils haben Verkaufer und Ké&ufer die
Aufteilung der Jahreskosten untereinander selbst zu regeln®.

Fur die Beitragsforderungen, welche auf die letzten drei Jahre entfallen, hat die Gemeinschaft An-
spruch auf Eintragung eines Grundpfandrechts am Anteil des sdumigen Stockwerkeigentiimers so-
wie ein Retentionsrecht an beweglichen Sachen in den Raumlichkeiten des Saumigen®.

Der Verwalter hat die Eintragung nach nutzloser Nachfristansetzung innert nitzlicher Frist zu er-
wirken, spatestens jedoch innert 3 Monaten nach Falligkeit des Jahressaldos®. Er ist auch fir die
Geltendmachung des Retentionsrechts zustandig®.

% Sommer, S. 288.

1 Sommer, S. 289.

2 Sommer, S. 289 f.

% Sommer, S. 290.

% Sommer, S. 290.

% Sommer, S. 290.

% Sommer, S. 290; Hausverein, D.23 Abs. 1 u. 3.
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3.16 Erneuerungsfonds

Um die Mittel fir kiinftige, umfassende Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten kontinuierlich
anzusparen, wird ein Erneuerungsfonds durch jahrliche Beitrage zinstragend angelegt®. Die
Stockwerkeigentiimerversammlung entscheidet im Rahmen dieser Zweckbestimmung Uber

die Verwendung der Mittel mit einfachem Mehr der Anwesenden®.

Die jahrliche Fondseinlage bemisst sich zunachst auf 0,5% des Gebaudeversicherungswertes.
In den Folgejahren wird die Bedarfsgerechtigkeit der jahrlichen Einlagehéhe durch die Ver-
waltung in Abhangigkeit des spezifischen Alters, baulichen Zustands und mittelfristigen Er-
neuerungsbedarfs der Liegenschaft gepruft. Auf dieser Grundlage wird die jahrliche Einlage-
hohe von der Stockwerkeigentiimerversammlung festgelegt’®. Die Stockwerkeigentiimer
haben gemass ihrer Wertquote an die Fondseinlage beizutragen. Die Beitrage werden jeweils
zusammen mit der ersten Vorschussrate an die Gemeinschaftskosten zur Zahlung fallig. Die
Aufnung des Fonds wird sistiert, sobald die Mittel 10% des Gebaudeversicherungswertes

erreicht haben'®,

Die Mittel des Erneuerungsfonds sind auf den Namen der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
bei einer Bank anzulegen. Zeichnungsberechtigt ist der Verwalter zusammen mit einem von

der Versammlung bestimmten Stockwerkeigenttimer®.

Die Mittel des Erneuerungsfonds stehen im Eigentum der Gemeinschaft'®. Bei Aufhebung des
Erneuerungsfonds sind die Mittel nach Massgabe der Wertquote an die Stockwerkeigentiimer
auszubezahlen.

Die Wertanteile der Stockwerkeigentimer am Erneuerungsfonds sind untrennbar mit ihrem
Stockwerkeigentumsanteil verbunden'®. Eine Ruiickerstattung der Anteile am Erneuerungs-
fonds ist auch bei der Verausserung der Stockwerkeigentumseinheit nicht moglich®.

Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds beduirfen eines Beschlusses der Stockwerkei-
gentimerversammlung. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fiir notwendige und
unaufschiebbare Arbeiten, fiir deren Bezahlung der Verwaltung andere Mittel nicht zur Ver-
fuigung stehen'?’.

>> Zu Ziff. 3.16 Erneuerungsfonds

Der EF ist ein durch (einmalige oder periodische) Beitrage der StW-Eigentlimer geaufnetes,
zweckgebundenes Sondervermégen, welches Bestandteil des Verwaltungsvermégens ist und die

 Sommer, S. 290; Hausverein, D.23 Abs. 2.

% Sommer, S. 290.

® Sommer, S. 288; Hausverein, D.21 Abs.1.

100 Sommer, S. 288; Hausverein, D.21 Abs. 2.

101 7.B. empfiehlt der SVIT, jahrlich 0,7 — 1% des Gebaudeversicherungswertes im EF zu dufnen, was gerade bei &lteren StWE-

Liegenschaften geboten erscheint.

102 \/gl. Gerster Stefan/Czok Benedikt W., Rechtsfragen bei der Renovation von Stockwerkeigentum, in: Aebi-Miiller Regina
Elisabeth/Pfaffinger Monika/Wermelinger Amédéo (Hrsg.), Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2011, Bern 2011, S. 87-
115, S. 111 (im Folgenden zit. 'Gerster/Czok’").

105 Sommer, S. 289.

104 Sommer, S. 289.

1% Sommer, S. 289.

1% Sommer, S. 289; Hausverein, D. 21 Abs. 5.

97 Hausverein, D. 21 Abs. 5.
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Finanzierung kiinftiger umfassenderer Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen erleichtern
soll'®® Art. 712m Abs. 1 Ziff. 5 ZGB erteilt der StWE-Versammlung die Kompetenz fiir den Ent-
scheid Uber die Schaffung eines EF, wobei die Erleichterung und Sicherstellung kostspieliger Un-
terhalts- und Erneuerungsarbeiten bezweckt werden soll'®. Insofern ist der Erneuerungsfonds von
Gesetzes wegen nicht obligatorisch, dessen Einrichtung und ausreichende Aufnung ist aber sehr
empfehlenswert. Als wichtiges Finanzierungsinstrument im StWE ist er flir die Nachhaltigkeit der
Bewirtschaftung und somit fir die Umsetzung von Langzeitstrategien von zentraler Bedeutung™™.
Ein gut geaufneter EF kann der finanziellen Uberforderung einzelner StW-Eigentiimer bei umfas-

sendem Erneuerungsbedarf vorbeugen.

Die umfassende Regelung des EF ist empfehlenswert, wobei die Musterklausel (Ziff. 3.16) fiir eine
Vielzahl der moglichen Formen von StWE geeignet ist, wahrend bei sehr komplexen Eigentumsver-
haltnissen (grosse Anzahl von Stockwerkanteilen oder gemischte Nutzungen [Verkaufs-, Biro- und
Wohnnutzung]) der Erlass eines separaten, noch detaillierteren Reglements zum EF empfehlens-
Werltlzsein kann''" Die Regelung des EF sollte dabei aber auf jeden Fall folgende Themen umfas-
sen*:

e Beitragsschuldner

e Periodizitat der Zahlung

e Beitragssumme

e Verwaltung

e Zweck und Mittelverwendung

e Beschlussfassung zur Mittelverwendung sowie

e Aufhebung und Liquidierung

Zielsetzung

Sinnvollerweise wird die Aufnung eines Erneuerungsfonds (EF) sowie die Hohe der jahrlichen
Fondseinlage innerhalb der StWE-Gemeinschaft diskutiert und in einer Zielsetzung Finanzie-
rungsplanung fixiert (S. Kap. 4.4 'Zielsetzung C: Finanzierungsplanung’). Basierend auf dem lang-
fristigen Erhaltungsziel (s. Kommentar Ziff. 4.11 Bauliche Massnahmen gemeinschaftliche Teile
"Zielsetzung B: Erhaltungsziel') sollte die Gemeinschaft dabei auch friihzeitig diskutieren, welche
Massnahmen (notwendige, nitzliche und/oder luxuriése Massnahmen) dieser Zielsetzung dienen. In
diesem Kontext ist zu bestimmen, welche Massnahmen Uliber den EF gedeckt werden.

Ggf. einigt sich die Gemeinschaft auch darauf, einen Teil der Erneuerungskosten stets tber private
Kostendeckungsbeitrage zu finanzieren, was die Aufnungshohe des EF reduziert. Im Hinblick auf
die tatsachliche Finanzierbarkeit von Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen birgt dies jedoch
Risiken.

Basierend auf den in der Erhaltungsstrategie verankerten Instrumenten sollte die jahrliche Einlage
in den EF und allféllige Anpassungen durch die Verwaltung tberpriift werden. Diese schatzt den

108 \/gl. Wermelinger, ZK, N 88 zu Art. 712l.

108 Gerster/Czok. S. 110 m.w.H. Wermelinger, Erneuerungsfonds, S. 151.

10 wermelinger, Der Erneuerungsfonds: Fallstricke, in: Amédéo Wermelinger (Hrsg.), Luzerner Tag des Stockwerkeigentums
2013, Bern 2013, S. 147-169 (im Folgenden zit. 'Wermelinger, Erneuerungsfonds'), S. 148 u. 151.

11 Wermelinger, Erneuerungsfonds, S. 155.

12 Wermelinger, Erneuerungsfonds, S. 154 f.
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Finanzbedarf zukinftig notwendiger Erneuerungen gemass Erneuerungsterminplan und erstellt
basierend darauf eine Prognose fiir die Entwicklung des EF.**® Weiterer Bestandteil der Zielset-
zung Finanzierungsplanung kann zudem eine Anlagestrategie flr die Gelder im EF sein.

3.17 Organisation Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Das gemeinschaftliche Eigentum wird verwaltet durch**

e die Versammlung der Stockwerkeigentiimer,
e den Ausschuss und
e den Verwalter.

3.18 Stockwerkeigentiimerversammlung
Zusténdigkeit und Aufgaben

Die Stockwerkeigentiimerversammlung entscheidet Uber alle Verwaltungsangelegenheiten, die
nach Gesetz, Begrindungsakt oder Reglement gemeinschaftlich sind, soweit sie nicht dem

Verwalter oder einem andern Organ (z.B. Ausschuss) Gibertragen wurden*®,

In die Zustadndigkeit der Stockwerkeigentimerversammlung fallen insbesondere folgende
Geschafte™®

¢ Wabhl, Beaufsichtigung, Entlastung und Abberufung des Verwalters;

e Genehmigung des vom Verwalter vorgelegten Budgets (Voranschlages) sowie der zu
leistenden Vorschisse der Stockwerkeigentiimer an die Gemeinschaftskosten;

e Genehmigung der Jahresrechnung und Verteilung der Kosten;

o Wahl von Abgeordneten (Ausschuss, Revisor) und Festlegung ihrer Aufgaben und
Kompetenzen;

e Festsetzung der Hohe der Jahresbeitrage in den Erneuerungsfonds;

e Bestimmung Uber Anlage und Verwendung der Mittel des Erneuerungsfonds;

e Entscheide Uber Unterhalt, Erneuerung und Anderung am gemeinschaftlichen Ei-
gentum;

e Beauftragung des Verwalters oder eines Dritten zur Prozessfiihrung;

e Genehmigung der vom Verwalter vorgelegten Hausordnung;

e Festlegung der abzuschliessenden Versicherungen.

>> Zu Ziff. 3.18 Stockwerkeigentimerversammlung / Zustandigkeiten und Aufgaben

Die StWE-Versammlung entscheidet tber alle gemeinschaftlichen Verwaltungsangelegenheiten,
sofern diese nicht der Verwaltung oder einem anderen Organ (Ausschuss) Ubertragen wurden. Das
Reglement macht Angaben zu Zusténdigkeiten und Aufgaben, Einberufung und Leitung, Beschluss-
fahigkeit und Beschlussfassung, sowie zu Stimmrecht und Vertretung. Hier sind auch einzuhaltende
Fristen geregelt.

183 Bestandteile des «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE».
4 Sommer, S. 293.

15 Sommer, S. 293; Hausverein, F.30 Abs. 1.

118 Sommer, S. 293.
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Im Hinblick auf eine optimierte Unterhalts- und Erneuerungsplanung ist besonders zu beachten,
dass die Verantwortung, eine Verwaltung mit entsprechenden Leistungen zu beauftragen bei der
StWE-Gemeinschaft liegt. Wird ein entsprechender Auftrag vergeben, kann die Verwaltung mit der
StWE-Gemeinschaft Zielsetzungen erarbeiten und eine entsprechend langfristig orientierte Unter-
halts- und Erneuerungsplanung basierend auf den Ergebnissen vorbereiten. So kénnen z.B. Ent-
scheide zur Hohe der Jahresbeitréage in den Erneuerungsfonds, zur Bestimmung tber Anlage und
Verwendung der Mittel des EF sowie beziiglich Unterhalt, Erneuerung und Anderung am gemein-
schaftlichen Eigentum basierend auf von der Verwaltung erarbeiteten Entscheidungshilfen getrof-
fen werden. Wird die Verwaltung nicht explizit mit entsprechenden Leistungen beauftragt, die im
Regelfall aufwandsabhéngig zu entschadigen sind, liegt auch die Vorbereitung derartiger Prozesse
und die Erarbeitung fachlich fundierter Entscheidungsgrundlagen vollumfanglich bei der StWE-
Versammlung.

Einberufung und Leitung

Die Stockwerkeigentimerversammlung wird durch den Verwalter schriftlich einberufen. Die Einla-
dung zur Versammlung muss den Eigentiimern zusammen mit der Traktandenliste sowie den An-
trdgen und Unterlagen (Jahresrechnung, Budget, Kostenverteilung etc.) mindestens 20 Tage vor
dem Versammlungstag zugehen®?’.

Die ordentliche Jahresversammlung findet j&hrlich, spétestens ... Monate nach Beendigung des
Rechnungsjahres statt. Als Rechnungsjahr gilt das Kalenderjahr.**

Der Verwalter kann weitere ausserordentliche Versammlungen einberufen. Er ist dazu verpflichtet,
wenn einer oder mehrere Stockwerkeigentlimer, die mindestens einen Flnftel der Anteile besitzen,
oder der Ausschuss dies schriftlich unter Angabe des Grundes verlangen'®. Kommt der Verwalter

dem Begehren nicht nach, kann die Einberufung durch die Stockwerkeigentiimer selbst erfolgen*?.

Jedem Stockwerkeigentiimer steht das Recht zu, die Aufnahme bestimmter Geschéfte in die Trak-
tandenliste der Stockwerkeigentiimerversammlung zu verlangen. Die Antrdge haben dem Verwalter

mindestens einen Monat vor dem Versammlungstermin in schriftlicher Form zuzugehen®?*.

Der Verwalter leitet die Versammlung und protokolliert deren Beschliisse'?’. Das Protokoll inkl.
der Anwesenheitsliste (Kopie) ist den Stockwerkeigentimern spatestens drei Wochen nach der

Versammlung zuzustellen. Das Original wird vom Verwalter aufbewahrt*?,

Zustandekommen

Die Stockwerkeigentimerversammlung ist beschlussféahig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigen-
tumer, die zugleich mehr als die Halfte Wertanteile vertritt, mindestens aber deren zwei, anwesend
oder vertreten ist'?*,

17 Sommer, S. 294; Hausverein, F.31 Abs. 1 f.
18 Sommer, S. 294; Hausverein, F.31 Abs. 1.
119 Sommer, S. 294; Hausverein, F.31 Abs. 3.
120 Sommer, S. 294; Hausverein, F.31 Abs. 4.
121 Sommer, S. 294.

122 Sommer, S. 294; Hausverein, F.31 Abs. 5.
12 Sommer, S. 294; Hausverein, F.31 Abs. 6.
124 Sommer, S. 294; Hausverein, F.32 Abs. 1.
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Bei ungenlgender Beteiligung muss nach Ablauf von mindestens 10 Tagen erneut eine Versamm-
lung einberufen werden. Fir ihre Beschlussfahigkeit genligt es, wenn ein Drittel aller Stockwerkei-

gentiimer, mindestens aber zwei, anwesend oder vertreten ist*?>.

Beschlussfassung

Wo Gesetz und Reglement nichts anderes festhalten, werden die Beschlisse mit der Stimmenmehr-
heit der Anwesenden gefasst*?®. Bei Stimmengleichheit ist die Mehrheit der Wertanteile entschei-
dend?’.

Auf dem Schriftweg kommt ein Beschluss nur zustande, wenn ihm sdmtliche Stockwerkeigentimer

zustimmen (Zirkularbeschliisse)*?.

Stimmrecht

An der Versammlung hat jeder Stockwerkeigentiimer nur eine Stimme'?
Fall, dass ein Eigentiimer mehrere Stockwerkeigentumseinheiten besitzt'*.

. Dies gilt auch fir den

Steht eine Stockwerkeigentumseinheit im Eigentum mehrerer Personen (Miteigentum, Gesamtei-
gentum), so haben diese insgesamt nur eine Stimme™. Zur Abgabe dieser Stimme ist ein Vertreter
zu bestimmen®®? welcher nicht der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer anzugehéren
braucht'**. Uber die Vertretungsbefugnis ist dem Verwalter (Versammlungsleiter) spatestens vor

Beginn der Versammlung eine schriftliche Vertretungsvollmacht vorzulegen.***

Ist eine Stockwerkeigentumseinheit mit einer Nutzniessung oder einem Wohnrecht belastet, so ha-
ben sich der Stockwerkeigentiimer und der Nutzniesser bzw. der Wohnrechtsberechtigte (ber die
Ausiibung des Stimmrechts zu verstandigen'®. Uber die Zustandigkeit zur Stimmrechtsabgabe ist
dem Verwalter (Versammlungsleiter) spatestens vor Beginn der Versammlung eine schriftliche
Vertretungsvollmacht vorzulegen*®.

Vertretung

Die Stockwerkeigentiimer kénnen sich in der Versammlung durch einen anderen Stockwerkeigen-
timer oder einen Dritten vertreten lassen. In diesen Féallen ist dem Verwalter (Versammlungsleiter)

spatestens vor der Versammlung eine schriftliche Vertretungsvollmacht vorzulegen®®’.

4.19 Anfechtung Beschlisse Stockwerkeigentiimerversammlung

Verstosst ein Versammlungsbeschluss gegen Gesetz oder Reglement, so kann er von jedem Stock-

werkeigentiimer, der ihm nicht zustimmte, innert Monatsfrist seit Kenntnisnahme beim Richter

angefochten werden™.

125 Sommer, S. 294; Hausverein, F.32 Abs. 2.
126 Sommer, S. 294; Hausverein, F.35 Abs. 1.
27 Sommer, S. 294; a.M. Hausverein, F.35 Abs. 2.
128 Sommer, S. 294; Hausverein, F.35 Abs. 3.
125 Sommer, S. 295.

%0 Sommer, S. 295; Hausverein, F.33 Abs. 1.
131 Hausverein, F.33 Abs. 1.

%2 Sommer, S. 295; Hausverein, F.33 Abs. 1.
138 Hausverein, F.33 Abs. 1.

1% Sommer, S. 295.

1% Sommer, S. 295; Hausverein, F.34 Abs. 1.
% Sommer, S. 295.

%7 Sommer, S. 295; Hausverein, F.33 Abs. 1.
1% Art. 75 ZGB.
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3.20 Verwaltung™®
Wabhl

Der Verwalter wird von der Stockwerkeigentimerversammlung auf bestimmte oder unbestimmte

Zeit gewéhlt. Die Verwaltung kann einem Stockwerkeigentiimer oder einer (natlrlichen oder juris-

tischen) Drittperson tibertragen werden™.

Kommt keine Wahl zustande, so kann jeder Stockwerkeigentiimer die Bestimmung eines Verwal-

ters durch den Richter verlangen®*.

Zusténdigkeit und Aufgaben

Der Verwalter vollzieht die gemeinschaftlichen Verwaltungshandlungen und sorgt fiir die
Ausfiihrung und Beachtung von Gesetz, Begriindungsakt, Reglement, Hausordnung und Ver-
sammlungsbeschliissen und allfalligen gegen die Gemeinschaft ergangenen Urteilen'*?. Der
Verwalter ist im Rahmen dessen fiir ein allfalliges Konfliktmanagement verantwortlich und
etabliert notwendige Strukturen und Prozesse zur Konfliktprophylaxe.'*

Im Besonderen unterstehen dem Verwalter folgende Aufgaben®**:

Fuhren der Blcher sowie Aufbewahrung aller Akten und Plane der Gemeinschaft;

e Auskunftserteilung an die Stockwerkeigentiimer tber die gemeinschaftlichen Angelegen-
heiten und Einblickgewahrung in die einschlagigen Unterlagen und Belege;

o  Erstellen eines jahrlichen Geschéaftsberichts und der Jahresrechnung;

Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten geméss den Verteilschlisseln der Gemein-
schaftsordnung; Abrechnung Uber eingezogene Akontozahlungen (Vorschisse) und Sal-
dierung der Guthaben;

e Ausarbeitung eines Kostenvoranschlages (Budgets) fir das kommende Geschaftsjahr zu
Handen der Stockwerkeigentiimerversammlung und Beantragung der zu leistenden Jah-
resbeitrage und Vorschusse;

e Abwicklung des Zahlungsverkehrs mit den Stockwerkeigentiimern und gegentber Drit-
ten (Mietern, Handwerkern, Lieferanten etc.); Einziehen der Beitrdge und Vorschusse;
Verwahren der gemeinschaftlichen Gelder auf gesonderten Konten im Namen der Ge-
meinschaft;

e Anlegen und Verwalten der Mittel des Erneuerungsfonds nach den Richtlinien der Eigen-
timerversammlung; Erstellen einer separaten Abrechnung tber die Mittel und Ausga-
ben;

e Regelmassige Prufung der Einlagen in den Erneuerungsfonds; Festsetzen angemessener
Beitrage fur den Erneuerungsfonds anhand prognostiziertem Erneuerungs- und Finanz-

bedarf'* sowie konkreter Unterhalts- und Erneuerungsplanung™*;

13 vgl. «Tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung StWE»

10 Sommer, S. 295; Hausverein, F.39 Abs. 1.

1 Sommer, S. 296.

12 Sommer, S. 296; Hausverein, F.40 Abs. 1.

3 vgl. «Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im StWE»

1% Sommer, S. 296 f. Hausverein, F.40 Abs. 2.

5 Auf Grundlage «Instrument A: Erneuerungsterminplan» gemass «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE».

16 \/gl. Gerster/Czok, S. 112; Auf Grundlage «Instrument B: Prognose EF» und «Instrument C: Massnahmeniibersicht» gemass
«Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE».
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e Sicherstellen regelmassiger Zustands- und Funktionskontrollen; Beauftragen einer Bau-
zustandsanalyse™* (alle 10-15 Jahre) sowie deren jahrliche Nachfiihrung betreffend Un-
terhalts- und Erneuerungsbedarf'*;

e Regelmassiges und transparentes Orientieren der Stockwerkeigentiimer tber Stand Un-
terhalts- und Erneuerungsplanung mit Kostenschatzung; Finanzplanung und Prognose
Entwicklung Erneuerungsfonds'®;

e Vorbereiten sowie der Stockwerkeigentimerversammlung zur Beschlussfassung unter-
breiten von Projektierungs- und Ausfiihrungsbeschliisse fur Unterhalts- und Erneue-
rungsmassnahmen®*’;

e Vorschlagen einer zweckmassigen Organisation flr Projektierungs- und Realisierungs-

phase unter klarer Aufgaben- und Kompetenzzuweisung®*.

>> Zu Ziff. 3.20 Verwaltung / Zustandigkeit und Aufgaben

Die Verwaltung sorgt dafiir, dass die Verwaltungsaufgaben erledigt werden und verpflichtet sich
zur Beachtung der gesetzlichen Vorgaben und liegenschaftsspezifischen Regelungen (Begriin-
dungsakt, Reglement, Hausordnung, Versammlungsbeschliisse etc.). Sie ist zentrale Anlaufstelle fur
die langfristige Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung sowie fiir das Konfliktma-
nagement. Entsprechend schlagt Ziff. 3.20 vor, dass die Verwaltung im Sinne einer optimierten
Unterhaltsplanung auch fur folgende Aufgaben zustandig ist, die Gblicherweise nicht in ihrem
Pflichtenheft fixiert sind:

e Regelmassige Prifung der Einlagen in den Erneuerungsfonds; Festsetzen angemessener Bei-
trage flur den Erneuerungsfonds anhand prognostiziertem Erneuerungs- und Finanzbedarf
sowie konkreter Unterhalts- und Erneuerungsplanung;

e Sicherstellen regelmassiger Zustands- und Funktionskontrollen; Beauftragen einer Bauzu-
standsanalyse (alle 10-15 Jahre) sowie deren jahrliche Nachfiihrung betreffend Unterhalts-
und Erneuerungsbedarf;

e Regelmassiges und transparentes Orientieren der Stockwerkeigentiimer (ber Stand Unter-
halts- und Erneuerungsplanung mit Kostenschatzung; Finanzplanung und Prognose Entwick-
lung Erneuerungsfonds;

e Vorbereiten sowie der Stockwerkeigentimerversammlung zur Beschlussfassung unterbreiten
von Projektierungs- und Ausfiihrungsbeschliisse fiir Unterhalts- und Erneuerungsmassnah-
men;

e Vorschlagen einer zweckméssigen Organisation fur Projektierungs- und Realisierungsphase
unter klarer Aufgaben- und Kompetenzzuweisung.

Basis fur die Erledigung dieser Aufgaben kdnnen die Instrumente A: Erneuerungsterminplan, B:
Prognose EF und C: Massnahmeniibersicht geméss «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung
von StWE» sein (www.hslu.ch/cct-stwe). Angaben zur Verankerung der Aufgaben der Verwaltung
finden sich in «Tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltungs.

147 Durch Baufachleute durchzufiihren, um den baulichen Ist-Zustand der verschiedenen Bauteile zu ermitteln, deren Restnut-
zungsdauer und etwaige Erneuerungskosten abzuschétzen.

18 \/gl. Gerster/Czok, S. 112; S. «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 16 «Bauzustandsanalyse».

1 Auf Grundlage «Instrument B: Prognose EF» und «Instrument C: Massnahmeniibersicht» gemass «Tool 3: Instrumente zur
Erneuerungsplanung von StWE».

50 v/gl. Gerster/Czok, S 112.

181 vgl. Gerster/Czok, S 113; s. «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE»
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Verwaltungsvertrag™?

Die Einzelheiten zu den Aufgaben und Kompetenzen des Verwalters werden im Verwaltungsver-

trag naher umschrieben™,

Vertretung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Im Rahmen seiner Kompetenzen vertritt der Verwalter die Stockwerkeigentimergemeinschaft in
allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung gegen aussen®**.

Zur Prozessvertretung bedarf der Verwalter ausserhalb der von Gesetz und Reglement vorgesehe-
nen Falle (summarisches Verfahren) der ausdriicklichen Erméchtigung durch die Stockwerkeigen-
timerversammlung. In Dringlichkeitsféllen - zum Erlass vorsorglicher Massnahmen - kann die

Genehmigung nachtraglich erfolgen®®.

Abberufung

Der Verwalter kann jederzeit ohne Vorliegen eines besonderen Grundes von der Versammlung
156

abberufen werden; vorbehalten bleiben allféllige Anspriiche aufgrund des Verwaltungsvertrages™".
Wird dem Antrag eines Stockwerkeigentimers auf Abwahl aus wichtigem Grund nicht Folge ge-
leistet, so kann dieser den Versammlungsbeschluss innert 30 Tagen anfechten und die Abberufung

durch den Richter verlangen®’.

3.21 Delegierter / Ausschuss Stockwerkeigentiimerversammlung

Die Versammlung der Stockwerkeigentimer wéhlt einen Ausschuss von ... Stockwerkeigentii-

mer(n), welche(r) fiir die Dauer von zwei Jahren gewahlt werden; Wiederwahl ist zulassig*®®.

Der Vorsitzende wird von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer bestimmt; im Ubrigen kon-

stituiert sich der Ausschuss selbst*®®,

Uber eine allfallige Entschadigung des Ausschusses entscheidet die Versammlung der Stockwer-

keigentiimer™®.

Die Aufgaben des Ausschusses sind in einem separaten Reglement festzuhalten und umfassen ins-
besondere'®

o die Beratung der Verwaltung in wichtigen Angelegenheiten, insbesondere bei der Vorbe-
reitung der Geschafte der Versammlung der Stockwerkeigentimer,

e die Uberpriifung der Geschaftsfiinrung der Verwaltung und die Priifung der Jahresrech-
nung, sofern keine externe Revisionsstelle gewahlt ist.

Uber weitere Rechte und Pflichten des Ausschusses bestimmt die Versammlung der Stockwerkei-

gentiimer*®,

%525, «Tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung»

158 Sommer, S. 297; Hausverein, F.39 Abs. 1.

154 Sommer, S. 297; Hausverein, F.41 Abs. 1.

1% Sommer, S. 297; Hausverein, F.41 Abs. 2.

1% Sommer, S. 297.

57 Sommer, S. 297; Hausverein, F.39 Abs. 3.

158 Hausverein, F.43 Abs. 1.

%9 Hausverein, F.43 Abs. 2.

180 Hausverein, F.43 Abs. 3.

181 Hausverein, F.44.

162 y/gl. «Tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung»; zum Beispiel Aufgabenbereich «Vorbereitung, Begleitung und
Uberwachung umfassender baulicher Massnahmen wie grésserer Unterhalts- und Erneuerungsarbeitens.
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Der Vorsitzende des Ausschusses ist Stellvertreter des Verwalters. Er handelt notfalls anstelle des-
selben, wenn dieser aus tatsachlichen oder rechtlichen Grinden an einer Amtshandlung gehindert

ist und diese keinen Aufschub duldet oder wenn keine Verwaltung bestellt ist*®,

3.22 Ausschluss Stockwerkeigentiimer und/oder Dritter

Ein Stockwerkeigentiimer kann im Allgemeinen nur ausgeschlossen werden, wenn er sich eine
schwere Pflichtverletzung gegeniber allen oder einzelnen Miteigentiimern hat zuschulden kommen
lassen, so dass diesen die Weiterfiihrung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft nicht mehr zuge-

mutet werden kann'®,

Ein Stockwerkeigentiimer kann ausgeschlossen werden, wenn er insbesondere folgende Aus-

schlussgriinde erfallt*®:

e Bei dauernder oder schwerer Verletzung der Verpflichtung zur ordnungsgemadssen In-
standhaltung seines Stockwerkanteils, welche den baulichen Zustand der Liegenschaft o-
der dessen dussere Erscheinung beeintrachtigt.

e Bei beharrlicher Verweigerung der Vornahme von Wiederherstellungs- oder Erneue-
rungsarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen und Einrichtungen innerhalb seines Stock-
werkanteils.

e Bei Vornahme nachteiliger Anderungen an gemeinschaftlichen Grundstiicks- und Geb&u-
deteilen oder Verweigerung/Widersetzung zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zu-
standes oder bei Verweigerung des Ersatzes des verursachten Schadens.

e Bei Verunmdoglichung eines friedlichen Zusammenlebens durch verletzendes, gewalttati-
ges, arglistiges oder anstdssiges Verhalten.

e Bei wiederholter Missachtung von Aufforderungen der Verwaltung oder eines anderen
Vertreters der Gemeinschaft zur Entfernung von Personen, denen er seinen Stockwerkan-
teil Uberlassen hat und deren Verhalten fur die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer
unertraglich ist.

Dem Stockwerkeigentiimer wird das Verhalten von Drittpersonen, denen er die Benutzung der Sa-

che gestattet hat (Mitbewohner, Mieter etc.), wie sein eigenes angerechnet'®.

Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeigentumseinheit nicht binnen der angesetzten Frist

verdussert hat, veranlasst der Verwalter deren 6ffentliche Versteigerung gemdss den Vorschriften

iiber die Zwangsverwertung von Grundstiicken®®’.

Der Ausschluss kann nur durch richterliches Urteil auf Klage eines oder mehrerer Stockwerkeigen-

tumer erfolgen, nachdem die Stockwerkeigentimerversammlung den Ausschluss mit einfachem
Mehr der Anwesenden beschlossen hat. Auszuschliessende sind vom Stimmrecht ausgenommen™®,

Die Bestimmungen Uber den Ausschluss gelten sinngeméss fiir dinglich Berechtigte (Nutzniesser,

Wohnrechtsnehmer)*®*.

163 Hausverein, F.45.

184 Sommer, S. 298; Hausverein, G.49 Abs. 1.
165 Hausverein, G.49 Abs. 2 ff.

186 Sommer, S. 298.

7 Sommer, S. 298; Hausverein, G.49 Abs. 9.
168 Sommer, S. 298; Hausverein, G.49 Abs. 8.
18 Sommer, S. 298; Hausverein, G.50.
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4.23 Verfugungs- und Belastungsfreiheit Stockwerkanteil
Jeder Stockwerkeigentiimer kann seine Einheit jederzeit veraussern oder belasten'.

Er ist verpflichtet, Rechtsnachfolger und dinglich Belastete (iber die Rechte und Pflichten geméss
der Gemeinschaftsordnung in Kenntnis zu setzen'".

Der Verkdaufer einer Stockwerkeigentumseinheit hat die Verwaltung vom Eigentumsibergang un-

verziglich in Kenntnis zu setzen'”.

3.24 VVorkaufsrecht

R&umen sich die Stockwerkeigentimer nach der Begriindung der Gemeinschaft ein gegenseitiges
Vorkaufsrecht bei Verdusserung einer Stockwerkseinheit ein, sind die getroffenen Vereinbarungen
zu deren Gultigkeit im Grundbuch einzutragen; die Kosten dieses Eintrags tragen alle im Verhéltnis
ihrer Anteile”.

3.25 Untergang des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer aufgehoben werden.

Vorbehalten bleiben die gesetzlichen Bestimmungen iiber den Untergang (Art. 712f ZGB)*™.

Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung der ganzen Liegenschaft aufgehoben, so teilen

die Stockwerkeigentiimer den Erlés mangels anderer Abreden im Verhaltnis der Wertquoten®”.

3.26 Abanderung/Aufhebung des Reglements

Die Stockwerkeigentimerversammlung kann das Reglement jederzeit abdndern oder ergan-
zen. Hierzu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich die Mehrheit
der Wertquoten verfiigen. Vorbehalten bleiben Anderungen, fiir welche das Gesetz oder eine
Bestimmung des Reglements etwas anderes vorsieht (Einstimmigkeit, Zustimmung aller Betei-
ligten). Die Bestimmungen Uber die ausschliesslichen Nutzungsrechte kénnen nur mit Zu-
stimmung des berechtigten Eigentlimers geandert werden.

>> Zu Ziff. 3.26 Abanderung/Aufhebung des Reglements

Von der Méglichkeit, das Reglement wie auch integrierte Zielsetzungen (s. Kap. 4, Zielsetzun-
gen A, B und C) anpassen, aktualisieren und erganzen zu kénnen, sollte vor dem Hintergrund
des unvermeidbaren «Alterungsprozesses» eines Reglements uber die Jahrzehnte in regelmas-
sigen Intervallen Gebrauch gemacht werden. Insbesondere der stete Wandel der spezifischen
Bedurfnisse der StWE-Gemeinschaft sowie die mit fortschreitendem Alter der Liegenschaft zu-
nehmende praktische Relevanz reglementarischer Bestimmungen fur Unterhalts- und Erneue-

% Hausverein, H.55.

3 Hausverein, H.55.

% Hausverein, H.55.

3 Hausverein, H.55.

174 Sommer, S. 299; Hausverein, G.51.

% Hausverein, G.51.

176 Sommer, S. 280; vgl. Review von Reglement in 10-jahrigem Rhythmus und Anpassung geméss tatsachlicher bzw. geanderter

Bedirfnisse der StWE-Gemeinschaft (S. «Tool 2: Optimierter Erneuerungsprozess fir StWE»).
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rungsthemen konnen der Gemeinschaft notwendigen Prazisierungsbedarf deutlich vor Augen
fuhren. Insofern empfiehlt es sich, in einem etwa zehnjahrigen Rhythmus, durch die Verwal-
tung bzw. einen (technischen) Ausschuss Vorschlage fur die bedirfnisgerechte Anpassung des
Reglements wie auch der Zielsetzungen ausarbeiten zu lassen. Diese sollten durch die StWE-
Gemeinschaft diskutiert und, soweit Anderungen im mehrheitlichen Interesse liegen, beschlos-
sen werden.

3.27 Informationspflicht Stockwerkeigenttimer

Gebrauchsuberlassungen auf Dauer an Dritte (Vermietung etc.) sind der Verwaltung unverziglich

mitzuteilen®’”.

Stockwerkeigentiimer mit Wohnsitz im Ausland sind verpflichtet, einen in der Schweiz wohnenden
Vertreter zu bezeichnen, der bevollméachtigt ist, alle Mitteilungen der Verwaltung, der andere
Stockwerkeigentiimer sowie von Behorden rechtsgiltig in Empfang zu nehmen und ihn an Ver-
sammlungen der Stockwerkeigentiimer und bei anderen Beschlussfassungen rechtsgiltig zu vertre-
ten.

3.28 Zustellungsdomizilpflicht Verwalter

Zustellungen an die Stockwerkeigentimergemeinschaft konnen an die Adresse des Verwalters
wirksam vorgenommen werden. Soweit erforderlich hat der Verwalter die Stockwerkeigentiimer-

gemeinschaft innert niitzlicher Frist dartber zu orientieren'.

3.29 Anmerkungspflicht Verwalter

Das Reglement wird im Grundbuch angemerkt. Der Verwalter hat dafiir zu sorgen, dass auch samt-
liche Nachtrage und Anderungen des Reglements im Grundbuch angemerkt werden®"® ¥,

3.30 Streitigkeiten

Bei Differenzen innerhalb der Stockwerkeigentiimergemeinschaft oder zwischen der Ge-
meinschaft oder einzelnen Stockwerkeigentiimern und der Verwaltung, die das Anrufen
eines Gerichts ndtig machen wirden, verpflichten sich die Parteien, vorab zur Durchfih-
rung einer Mediation oder anderer Massnahmen der aussergerichtlichen Konfliktbear-

beitung®".

Ist die Mediation bzw. sind allféallige andere aussergerichtliche Konfliktbearbeitungs-
massnahmen ergebnislos verlaufen, unterwerfen sich die Stockwerkeigentiimer fir alle

" Sommer, S. 285; Hausverein, B.12.

18 Sommer, S. 299; Hausverein, H.56 Abs. 2.

9 Sommer, S. 280.

180 Gemass Review des Reglements in 10-jahrigem Rhythmus und dessen Anpassung an Bediirfnisse der StWE-Gemeinschaft.
181 Hausverein, C.17; vgl. «Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im StWE».
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Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhaltnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegen-
schaft, und zwar fiir den Fall des Wohnsitzes im Ausland ausdriicklich auch fur allfallige
Betreibungen. Die Stockwerkeigentimer wéahlen das Betreibungsdomizil am Ort der ge-

legenen Sache’®,

Die Stockwerkeigentimer sind verpflichtet, die vorliegende Klausel Ziff. 4.30 im Ver-
kaufsfall ausdriicklich auf den Kaufer zu tibertragen®®,

>> Zu Ziff. 3.30 Streitigkeiten

Differenzen innerhalb der StWE-Gemeinschaft, zwischen der Gemeinschaft und einzelnen StwW-
Eigentimern sowie der Verwaltung sollten zunéchst mittels Mediation oder anderen aussergericht-
lichen Konfliktbewaltigungsstrategien gelost werden. Filhren diese Massnahmen nicht zum Erfolg,
kann in einem néchsten Schritt das zustandige Gericht am Ort der Liegenschaft zur richterlichen
Klarung des Konflikts angerufen werden.

Allgemein gibt «Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im StWE» Hinweise zum
Umgang mit Konflikten und zeigt Losungsansatze auf. Besonders zu beachten ist dabei das
frihzeitige Thematisieren eines Umgangs mit méglichen Konflikten und der Aufbau von Struk-
turen zur Konfliktprophylaxe. Denn hat sich ein Konflikt erst etabliert, kann dies auch eine
Unterhalts- und Erneuerungsplanung erheblich erschweren.

82 Sommer, S. 299; Hausverein, H.56 Abs. 1.
18 Wermelinger, SVIT, N 156 ff. zu Art. 712g.
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4. Zielsetzungen

4.1. Zu Zielsetzungen allgemein

Zielsetzungen im Reglement helfen die Ziele und das geeignete Vorgehen fur den langfristigen
Erhalt einer StWE-Liegenschaft zu formulieren. In der Folge erleichtern entsprechende Zielsetzun-
gen zur Erhaltungsplanung eine erfolgreiche und ressourceneffiziente Vorbereitung, Planung und
Umsetzung baulicher Massnahmen. Vor diesem Hintergrund sollten StWE-Gemeinschaften hin-
sichtlich langfristig notwendiger Unterhalts- und Erneuerungsbedarfe an der Liegenschaft grund-
satzliche Absichten als schriftlich fixierte Zielsetzungen im Reglement verankern oder als Anhang
zum Reglement mit Unterschrift zur Kenntnisnahme festhalten. Die zu diskutierenden «must ha-
ve‘s» sind dabei:

1. Zielsetzung A: Erhaltungsstrategie
2. Zielsetzung B: Erhaltungsziel
3. Zielsetzung C: Finanzierungsplanung

Die Zielsetzungen sind in der Projektierungs- und Realisierungsphase durch den Investor als «Ba-
sisversion» - basierend auf den hier dargelegten Formulierungsvorschldgen - zu erstellen. Alterna-
tiv kénnen die Zielsetzungen, insbesondere bei bereits bestehenden StWE-Gemeinschaften, auch
von einem (technischen) Ausschuss'® oder einer (internen) Verwaltung erstellt werden. Auf Basis
entsprechend implementierter Zielsetzungen lassen sich die Beschlussfassung, Planung und Umset-
zung langfristiger, umfassender Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen erleichtern und optimie-
ren.

Die Zielsetzungen dienen der strategischen Planung der StWE-Gemeinschaft im Hinblick auf den
Unterhalt und die Erneuerung der Liegenschaft und kénnen bei Unklarheiten zur Auslegung von
Erneuerungsbeschlissen herangezogen werden. Die Zielsetzungen der Erhaltungsstrategie sowie
des Erhaltungsziels werden mit Zustimmung der Mehrheit der StW-Eigentimer, die gleichzeitig
den grosseren Teil der Sache vertritt (Mehrheit Wertquoten), beschlossen, wéhrend die Festlegung
der Zielsetzung der Finanzierungsplanung ein einfaches Mehr der anwesenden StW-Eigentiimern
bedarf. Nach deren Festsetzung kdnnen die jeweiligen Zielsetzungen bei Erflllung der erforderli-
chen Quoren jederzeit abgeandert werden.

Sind entsprechende Zielsetzungen nicht vorhanden, besteht die Gefahr, dass zum Zeitpunkt (not-
wendiger) umfassender Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen Konflikte um Grundhaltungen,
Vorgehensweisen und Finanzen entstehen.

Die vorgestellten Zielsetzungen sind dabei allesamt als VVorschldge zu verstehen, welche durch
die StWE-Gemeinschaft bedarfs- und liegenschaftsspezifisch anzupassen sind.

184 Ggf. auch in Zusammenarbeit mit der Verwaltung
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4.2. Zielsetzung A: 'Erhaltungsstrategie’

Herausforderung

Haufig werden notwendige bauliche Massnahmen so lange wie méglich herausgezdgert und einfa-
che, kurzfristig wirkungsvolle Losungen bevorzugt. Insofern stellt die Entwicklung eines Bewusst-
seins fur eine vorausschauende Erhaltungsplanung eine zentrale Herausforderung dar. Basis hierfir
ist eine auf Langfristigkeit ausgelegte Erhaltungsstrategie fiir die StWE-Liegenschaft.

Im Normalfall existiert eine derartige Erhaltungsstrategie fiir eine StWE-Liegenschaft jedoch nicht
und nach dem Kauf einer StWE-Einheit besteht in der Regel auch wenig Interesse, sich bereits mit
Fragestellungen der Unterhalts- und Erneuerungsplanung zu befassen.

Eine mdglichst frihzeitige, zeitnah zur Konstituierung der StWE-Gemeinschaft, gefuhrte Diskussi-
on zur Erhaltungsstrategie resp. zum langfristig orientierten Vorgehen bei Unterhalt und Erneue-
rung, ist jedoch zentral. Entsprechende Ergebnisse sollten schriftlich in einer Zielsetzung fixiert
werden. Je spater diese Diskussion gefiihrt wird, umso schwieriger gestaltet sich die Einigung auf
ein gemeinschaftsubergreifendes Versténdnis.

Formulierungsvorschlag Zielsetzung A: * Erhaltungsstrategie’

Die StW-Eigenttimer'® verpflichten sich und durch qualifizierten Mehrheitsbeschluss auch die
iibrigen StW-Eigentiimer der StWE-Gemeinschaft'® [Name Liegenschaft], bei Unterhalt und Er-
neuerung der Liegenschaft [Name Liegenschaft] im nachfolgenden Sinn vorzugehen:

Im Hinblick auf zukiinftige Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen fiir die gemeinschaftlichen
Teile der StWE-Liegenschaft mit einem Finanzierungsumfang von mehr als xxx.xxx CHF definiert
die StWE-Gemeinschaft die Umsetzung folgender Massnahmen:

— Pflicht zur Beauftragung einer Verwaltung mit prazisierten Aufgaben und Kompetenzen im
Bereich der technischen Bewirtschaftung

— Bildung eines Technischen Ausschusses mit prézisen Aufgaben und Kompetenzen

— Umsetzung und Fortschreibung folgender Dokumente:
Zielsetzung A: Erhaltungsstrategie (vorliegend)
Zielsetzung B: Erhaltungsziel
Zielsetzung C: Finanzierungsplanung
Instrument A: Erneuerungsterminplan®®’
Instrument B: Prognose Erneuerungsfonds (EF)
Instrument C: Massnahmeniibersicht'®

188

Im Hinblick auf zukinftige umfassende Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen fiir die gemein-
schaftlichen Teile der StWE-Liegenschaft mit einem Finanzierungsumfang von mehr als xxx.xxx
CHF definiert die StWE-Gemeinschaft folgende Vorgehensschritte bei der Vorbereitung, Projektie-

8 Die Zielsetzung wird durch den Investor auf Grundlage des hier dargestellten Formulierungsvorschlages erstellt und als
integrierender Bestandteil des Reglements verankert. Innerhalb der ersten drei Vertragsjahre ist durch die Verwaltung ein
Vorschlag fur die bedlrfnisgerechte Anpassung der Zielsetzung auszuarbeiten. Dieser ist durch die StWE-Gemeinschaft zu
diskutieren und mit Zustimmung der Mehrheit der StW-Eigenttimer, die gleichzeitig den grosseren Teil der Sache vertritt
(Mehrheit Wertquoten) zu beschliessen. Nach deren Festsetzung kann die Zielsetzung mit Erfullung des jeweiligen Quo-
rums jederzeit abgedndert werden, wobei ein 10-jahriger Rhythmus fiir entsprechende Anpassungen empfohlen wird.

18 Nicht-Anwesende oder Nicht-Zustimmende, fiir welche die Zielsetzung aufgrund qualifiziertem Mehrheitsbeschluss auch gilt

875, «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE»

8 g «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE»

1895, «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE»
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rung und Realisierung umfassender Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen:

Bauzustandsanalyse (mit Baufachleuten)**

— alle 10-15 Jahre Erneuerungsbedarf griindlich tiber Bauzustandsanalyse ermitteln®®*

— ldentifikation notwendiger Massnahmen mit Grobkostenschatzung
—  Aufzeigen des spatesten Realisierungszeitpunktes der notwendigen Massnahmen'®

Projektierungsbeschluss'*

— Fassen des Projektierungsbeschlusses
— Genehmigung des Projektierungskredits

Bediirfnisevaluation (mit Baufachleuten) ***

—  Zusatzliche Erhebung wiinschenswerter Massnahmen™®

—  Priorisierung notwendiger und wiinschenswerter Massnahmen*

— Auslotung von Zielkonflikten und Ermittlung konsensfahiger Erneuerungsziele™" unter Be-
riicksichtigung des Erhaltungsziels (s. Zielsetzung B) und finanzieller Rahmenbedingungen

197

Variantenstudium (mit Baufachleuten) **®

— Ausarbeitung von (Erneuerungs-)varianten als Entscheidungsgrundlage™®
— Abwagung und Diskussion der Erneuerungsvarianten unter Einbezug von Baufachleuten

Erneuerungsstrategie (mit Baufachleuten) *®

— Entscheid und Genehmigung einer Erneuerungsstrategie mit sinnvoll aufeinander abge-
stimmten Massnahmen(-paketen)

Bauprojekt + Baubewilligung (mit Baufachleuten) 2**

— Genehmigung des Bauprojektes, des Baukredits und der internen Kostenverteilung

— Fassen des Ausfiihrungsbeschlusses

— Klare Zuweisung von Aufgaben und Kompetenzen zwischen Baubeteiligten und definition
von und Schnittstellen

1905, «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 16 «Bauzustandsanalyse»

191 Um den Ist-Zustand der Bauteile und deren Restnutzungsdauern méglichst prazise einschétzen zu kénnen

192 Fischer Robert; Ehrbar Doris et al: SanStrat — Ganzheitliche Sanierungsstrategien fiir Wohnbauten und Siedlungen der 1940er
bis 1970er Jahre. Horw: Hochschule Luzern — Technik & Architektur, Kompetenzzentrum fir Typologie & Planung in Ar-
chitektur (CCTP) 2012, S. 27 (im Folgenden zit. 'Fischer et al.").

183, «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 17 «Projektierungsbeschluss»

1% 3, «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 18 «Bedurfnisevaluation»

1% Umfasst weitere niitzliche und ggf. luxuriése Massnahmen

1% Aus Griinden nur noch geringer verbleibender Restnutzungsdauern von noch nicht zwingend erneuerungsbediirftigen Bautei-
len oder aus finanziellen, organisatorischen oder aufwandsoptimierenden Uberlegungen kann es sinnvoll sein, wiinschens-
werte Erneuerungsmassnahmen im gleichen Zug wie notwendige Massnahmen auszufiihren.

97 Der Umgang mit Zielkonflikten und die Suche nach vertretbaren Kompromissen sind zeitaufwandig und verlangen von den
Beteiligten hohe soziale Kompetenz. Es gibt Methoden wie Mediationsverfahren und Supervision sowie Fachleute, die Parti-
zipationsprozesse leiten und unterstitzen (s. auch «Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im StWE»); vgl. SIA
112/1, 2004, S. 20.

%5, «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 19 «Variantenstudium»

1% varianten sollten Optionen beziiglich Gestaltung, Kosten und Wirtschaftlichkeit transparent aufzeigen und objektiv beurteil-
bar machen (vgl. Fischer et al., S. 27).

20 5 «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 20 «Erneuerungsstrategie»

15 «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 22 «Bauprojekt + Baubewilligung».
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Organisationsmodell?*

— Auswahl kompetenter Baufachleute
— Festlegen von Organisationsstruktur und Ablaufen

Ausschreibung Massnahmen(-pakete) (mit Baufachleuten) %

— Festlegen von Vergabekriterien durch StWE-Gemeinschaft

— Einholen von Konkurrenzofferten fur die Realisierung baulicher Massnahmen

— Traktandieren und klare Beschlussfassung der zu erteilenden Auftrage
Bauabnahme + Baukostenabrechnung®*

— Traktandieren und klare Beschlussfassung der Abnahme der Bauabrechnung
— Genehmigung der finalen internen Kostenverteilung

Wirkungsanalyse Massnahmen(-pakete) %

— Evaluation Zielerreichung bzw. Wirksamkeit der baulichen Massnahmen

[Ort], [DAatum] e e e e e e anaae s

(Unterschriften der Mehrheit der StW-Eigenttiimer
mit der Mehrheit der Wertquoten [Stockwerkeigen-
tumsanteile] der StWE-Gemeinschaft [Qualifizier-

tes Mehr])

202 S.
203 S.
204 S.
205 S.

«Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 24 «Organisationsmodell (Ausfiihrung)».
«Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 25 «Ausschreibung».

«Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fir StWE», Meilenstein 27 «Bauabnahme + Baukostenabrechnung».
«Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fiir StWE», Meilenstein 28 «Wirkungsanalyse».
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4.3. Zielsetzung B: 'Erhaltungsziel’

Herausforderung

Da in StWE-Gemeinschaften im Regelfall keine Diskussion hinsichtlich einer langfristigen Erhal-
tungsstrategie (s. Zielsetzung A) geflhrt wird, wird auch nicht thematisiert, was als Erhaltungsziel
fir die jeweilige Liegenschaft angestrebt wird (Werterhalt oder Wertsteigerung).

Zudem bleibt offen, auf welches Verstandnis von Werterhalt man sich bezieht resp. was man unter
dem Erhaltungsziel Werterhalt versteht. Hierbei wirkt erschwerend, dass im StWE-Verstédndnis
notwendige Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten als werterhaltende Massnahmen (im Sinne Ge-
b&udeversicherungswert / nicht des Marktwerts, s.0.) definiert sind, hierbei jedoch der Effekt der
Demo%(i)gryor;g — die kontinuierliche Wertminderung der StWE-Liegenschaft — unbericksichtigt
bleibt.<™

Vor dem Hintergrund dieser Unscharfe, wird ein langfristiger Werterhalt der StWE-Liegenschaft,
der Demodierungseffekte ausgleicht und auf einen Erhalt des Marktwertes fokussiert, im Folgenden
als «Werterhalt Plus» definiert. Ausgewéhlte wertsteigernde bzw. nutzliche bauliche Massnahmen
sind dabei tber die werterhaltenden, notwendigen Massnahmen hinaus umzusetzen.

Gesamthaft missen sowohl das Erhaltungsziel als auch ein gemeinsames Verstandnis dessen friih-
zeitig innerhalb der StWE-Gemeinschaft definiert und schriftlich in einer Zielsetzung fixiert wer-
den. Dies vereinfacht die spétere Beschlussfassung fur die Planung und Umsetzung entsprechender
baulicher Massnahmen.

Richtet man den Erhalt der Liegenschaft lediglich auf Werterhalt im Verstdndnis des Gebaudever-
sicherungswertes aus, erschwert dies eine langfristig orientierte Unterhalts- und Erneuerungspla-
nung. Dies, da das «Erneuerungshandeln» ausschliesslich auf die Umsetzung notwendiger Mass-
nahmen beschrankt bleibt und somit vom Auftreten bauteilbezogener Schaden bestimmt wird. Die
Umsetzung von (finanziell wie organisatorisch nachteiligen) baulichen Einzelmassnahmen und
«reaktivem baulichem Stiickwerk» ist die Folge. Ein Denken und eine Planung in Erneuerungszyk-
len und strategisch sinnvoll aufeinander abgestimmten Massnahmenpaketen wird erschwert.

Formulierungsvorschlag Zielsetzung B: Erhaltungsziel

Die StW-Eigenttimer®® verpflichten sich und durch qualifizierten Mehrheitsbeschluss auch die
iibrigen StW-Eigentiimer der StWE-Gemeinschaft?®, den langfristig angestrebten baulichen Stan-
dard auf Werterhalt / Werterhalt Plus / Wertsteigerung im nachfolgenden Sinn auszurichten (Aus-
wabhl eines der folgenden Textbausteine):

Ausrichtung der baulichen Massnahmen auf «Werterhalt»

Werterhaltende Massnahmen sind solche, welche fiir die Gebrauchsfahigkeit der Liegenschaft not-
wendig sind. Sie werden im StWE als notwendige bauliche Massnahmen bezeichnet und erfordern

26 7ydem ist die demodierungsbedingte Wertminderung meist wenig prasent, da ein sich positiv entwickelnden Landwert den
Demodierungseffekt der StWE-Liegenschaft oftmals (noch) Uiberlagert. Damit ist dieser Umstand kaum im Bewusstsein der
StWE-Gemeinschaft verankert.

27 pemodierung beschreibt allgemein den «Preiseffekt des Alterns bei konstanter Gebaudequalitat» (Miller 2009).

28 Die Zielsetzung wird durch den Investor auf Grundlage des hier dargestellten Formulierungsvorschlages erstellt und als
integrierender Bestandteil des Reglements verankert. Innerhalb der ersten drei Vertragsjahre ist durch die Verwaltung ein
Vorschlag fur die bedirfnisgerechte Anpassung der Zielsetzung auszuarbeiten. Dieser ist durch die StWE-Gemeinschaft zu
diskutieren und mit Zustimmung der Mehrheit der StW-Eigenttimer, die gleichzeitig den grosseren Teil der Sache vertritt
(Mehrheit Wertquoten) zu beschliessen. Nach deren Festsetzung kann die Zielsetzung mit Erfiillung des jeweiligen Quo-
rums jederzeit abgedndert werden, wobei ein 10-jahriger Rhythmus fiir entsprechende Anpassungen empfohlen wird.

2 Nicht-Anwesende oder Nicht-Zustimmende, fiir welche die Zielsetzung aufgrund qualifiziertem Mehrheitsbeschluss auch gilt
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gemass Art. 647c ZGB als gesetzlich erforderliches Quorum die Zustimmung der Mehrheit der
StWE-Gemeinschaft (Einfaches Mehr).

Werterhaltende bzw. notwendige Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen im StWE umfassen
Reparaturen von beschadigten Bauteilen oder deren Anpassung auf die gesetzlichen Minimalstan-
dards (z.B. Reparatur eines beschadigten Daches oder einer schadhaften Leitung), die Erneuerung
nicht mehr langer funktionsfahiger oder benutzungstauglicher Anlagen wie Heizung, Kanalisation,
Liftung oder Lift sowie die Verhinderung von Feuchtigkeitsschaden.

Dabei beschrankt sich die Notwendigkeit baulicher Massnahmen auf die «Erhaltung der Sache zu
ihrem normalen Gebrauch gemass urspriinglicher Konzeption der Liegenschaft» und dient «in ers-
ter Linie dazu, den Verfall oder die Verschlechterung der Sache zu vermeiden bzw. weitere Bescha-
digung zu verhindern». Somit bezieht sich das Verstandnis von «Werterhalt» auf den Gebaudever-
sicherungswert.?*

Ausrichtung der baulichen Massnahmen auf «Werterhalt Plus»

Im Sinne eines langfristigen Erhalts des Marktwertes zielt «Werterhalt Plus» darauf ab, notwendi-
ge und ausgewahlte niitzliche Massnahmen in sinnvoll aufeinander abgestimmten Massnahmenpa-
keten umsetzen zu kdnnen. Die Massnahmenpakete werden durch Baufachleute erarbeitet, die auf
die einzelnen Bauteilgruppen gemass Erneuerungsterminplan resp. deren Restnutzungsdauern Be-
zug nehmen?*. Die Baufachleute zeigen auf, welche notwendigen Massnahmen sinnvollerweise mit
welchen nitzlichen Massnahmen, deren Umsetzung mittelfristig (5-10 Jahre) anfallt, kombiniert
werden konnen.

Verstandnis werterhaltende Massnahmen

Werterhaltende Massnahmen sind in diesem Verstandnis solche, welche fiir die Gebrauchsfahigkeit
der Liegenschaft notwendig sind. Sie werden im StWE als notwendige bauliche Massnahmen be-
zeichnet und erfordern gemass Art. 647c ZGB als gesetzlich erforderliches Quorum die Zustim-
mung der Mehrheit der StWE-Gemeinschaft (Einfaches Mehr).

Wert erhaltende bzw. notwendige Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen im StWE umfassen
Reparaturen von beschadigten Bauteilen oder deren Anpassung auf die gesetzlichen Minimalstan-
dards (z.B. Reparatur eines beschadigten Daches oder einer schadhaften Leitung), die Erneuerung
nicht mehr langer funktionsfahiger oder benutzungstauglicher Anlagen wie Heizung, Kanalisation,
Liftung oder Lift sowie die Verhinderung von Feuchtigkeitsschaden.

Verstandnis wertsteigernde Massnahmen

Wertsteigernde Massnahmen sind solche, welche eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit bzw. der
Gebrauchsfahigkeit der Gesamtliegenschaft bezwecken und fiir die StWE-Gemeinschaft als Ge-
samtheit von Nutzen sind. Sie werden im StWE als niitzliche bauliche Massnahmen bezeichnet und
erfordern gemass Art. 647d Abs. 1 ZGB als gesetzlich erforderliches Quorum die Zustimmung der
Mehrheit der Eigentimer wie auch die Mehrheit der Wertquoten (Stockwerkeigentumsanteile) der
StWE-Gemeinschaft (Qualifiziertes Mehr).

Wert steigernde bzw. nitzliche Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen im StWE umfassen alle
Massnahmen, die zur Gewahrleistung der Funktionsféahigkeit der StWE-Liegenschaft nicht unab-
dingbar sind, aber eine zeitgemasse Modernisierung bzw. Anpassung an den technischen Fort-
schritt darstellen.

20 Eine Sicherung des Marktwertes ist dadurch nicht gewahrleistet, da bauliche Massnahmen, die darauf abzielen, nach heutiger
Auffassung veraltete Bauteile an ein modernes, zeitgemésses Niveau anzupassen, im dargelegten Verstdndnis nicht notwen-
dig bzw. nicht werterhaltend sind.

2135 «Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE», «Instrument A: Erneuerungsterminplan»
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Das Verstandnis «Werterhalt Plus» beglnstigt eine mittelfristig orientierte, strategische Unter-
halts- und Erneuerungsplanung. Das «Erneuerungshandeln» mit aufeinander abgestimmten, orga-
nisatorisch wie finanziell vorteilhaften Massnahmenpaketen (bestehend aus notwendigen wie niitz-
lichen baulichen Massnahmen) wird begunstigt.

Ausrichtung der baulichen Massnahmen auf «Wertsteigerung»

Wertsteigernde Massnahmen sind solche, welche eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit bzw. der
Gebrauchsfahigkeit der Gesamtliegenschaft bezwecken und fiir die StWE-Gemeinschaft als Ge-
samtheit von Nutzen sind. Sie werden im StWE als niitzliche bauliche Massnahmen bezeichnet und
erfordern gemass Art. 647d Abs. 1 ZGB als gesetzlich erforderliches Quorum die Zustimmung der
Mehrheit der Eigentiimer wie auch die Mehrheit der Wertquoten (Stockwerkeigentumsanteile) der
StWE-Gemeinschaft (Qualifiziertes Mehr).

Wert steigernde bzw. nitzliche Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen im StWE umfassen alle
Massnahmen, die zur Gewahrleistung der Funktionsféahigkeit der StWE-Liegenschaft nicht unab-
dingbar sind, aber eine zeitgemasse Modernisierung bzw. Anpassung an den technischen Fort-
schritt darstellen.

Dies kdnnen z.B. der Ersatz einer bestehenden Heizungsanlage durch eine energetisch effizientere
Anlage noch vor Ablauf ihrer eigentlichen Lebensdauer, zusatzliche Warme- oder Schallisolation
die Installation von Solaranlagen, Massnahmen zur Verbesserung der Sicherheit (z.B. Gegen-
sprechanlage), eine Veranderung der &usseren Erscheinung der Uberbauung aus &sthetischen
Grunden, Komfort-Erhéhungen oder Aufwertungen gemeinschaftlicher Nutzungseinheiten wie Ein-
gangsbereich und Einstellgarage sein.

Das Verstandnis «Wertsteigerung» beglinstigt eine langfristig orientierte, strategische Unterhalts-
und Erneuerungsplanung. Das «Erneuerungshandeln» und Denken in sinnvoll aufeinander abge-
stimmten, organisatorisch wie finanziell vorteilhaften Massnahmenpaketen (bestehend aus notwen-
digen wie niitzlichen baulichen Massnahmen) wird begiinstigt.

[Ort], [DAtUM] et nnes

(Unterschriften der Mehrheit der StW-Eigentiimer

mit der Mehrheit der Wertquoten [Stockwerkeigen-
tumsanteile] der StWE-Gemeinschaft [Qualifizier-

tes Mehr])
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4.4, Zielsetzung C: 'Finanzierungsplanung’

Herausforderung

Die Einrichtung eines Erneuerungsfonds (EF) im StWE ist gesetzlich nicht vorgeschrieben. Gleich-
zeitig wird der Finanzbedarf fiir umfassende Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen haufig un-
terschatzt. Vor diesem Hintergrund kann es bei Nichtvorhandensein eines EF oder seiner hadufig
anzutreffenden Unterdotierung bei umfassenderem Erneuerungsbedarf zu einer finanziellen Uber-
forderung einzelner StW-Eigentimer kommen. Ein gut gedufneter EF kann derartigen Situationen
vorbezulgzgen und die Beschlussfassung zur Durchfiihrung von Erneuerungsmassnahmen vereinfa-
chen.

Dabei bleibt jedoch oft unklar, was eine «gute» jahrliche Aufnungshéhe fiir den EF ist. So sind sich
Sommer und Gerster/Czok bei ihren Empfehlungen hinsichtlich der Hohe der jahrlichen Beitrdge an
den EF im Rahmen von 0,2 - 0,5 Prozent?® des Gebaudeversicherungswertes einig. Der SVIT geht
hier dagegen deutlich weiter und empfiehlt jahrliche Aufnungshéhen im Bereich von 0,7 — 1% des
Gebéaudeversicherungswertes, was gerade bei alteren StWE-Liegenschaften geboten erscheint.

Auch bei den Empfehlungen zur Maximalhdhe des EF gehen die Meinungen auseinander: Wahrend
Sommer von einer Sistierung bei Erreichung von 5% des Geb&udeversicherungswertes ausgeht,
halten Gerster/Czok einer Obergrenze von 10% das Wort, da diese nach deren Auffassung generell
hoch anzusetzen ist und insbesondere bei alteren Gebauden noch zusatzlich erhoht werden soll?*,

Darlber hinaus ist die «richtige» Sistierungshhe des EF auch von der «Zielsetzung B: Er-
haltungsziel» abhangig. Sollte eine StWE-Gemeinschaft im Rahmen dieser Zielsetzung beispiels-
weise beschliessen, auch ausgewahlte nitzliche Massnahmen (z.B. energetische Sanierung der Fas-
sade) Uber den EF abdecken zu wollen, ware allenfalls auch eine (ggf. temporéare) Sistierung bei
15% des Gebaudeversicherungswertes sinnvoll.

Die «richtige» jahrliche Aufnungshohe ist liegenschaftsspezifisch und wird stark vom Gebaudeal-
ter, Gebdudezustand sowie dem anstehenden Unterhalts- und Erneuerungsbedarf beeinflusst.
Insofern liegt die Festlegung der jahrlichen Aufnungshohe des EF in der Kompetenz und der Ver-
antwortung der StWE-Gemeinschaft. Dies kommt in bestehenden Reglementen oftmals zu wenig
zur Geltung.

Normalerweise ist die Mittelverwendung aus dem EF beschrankt auf notwendige bauliche Mass-
nahmen, von der alle StW-Eigentimer profitieren. Da in StWE-Gemeinschaften im Regelfall keine
Diskussion hinsichtlich einer langfristigen Erhaltungsstrategie (s. Zielsetzung A) gefihrt wird, wird
auch nicht thematisiert, welche Massnahmen (notwendige, nutzliche und/oder luxuriése) dem ange-
strebten Erhaltungsziel gerecht werden und welche Massnahmen in welcher Hohe tber den EF ge-
deckt werden sollen. Dies kann die Umsetzung von Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten erheblich
verzogern.

Denkbar sind fur StWE-Gemeinschaften auch Modelle, bei denen umfassende Unterhalts- und Er-
neuerungsmassnahmen von vornherein nur anteilig tber Mittel aus dem EF gedeckt werden und ein
bestimmter prozentualer Betrag stets iiber private Riickstellungen der einzelnen StW-Eigentiimer®*

42 gommer, S. 210.

#3 Diese Empfehlung kann zumindest temporar tiberschritten werden bzw. sollte im Sinne einer abgesicherten Finanzierung fur
dringende Massnahmen Uberschritten werden.

2% \/gl. Sommer, S. 289; Gerster/Czok, S. 111.

25 Ausserordentliche Sonderzahlungen
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zu decken ist. Dies ist jedoch fiir die StWE-Gemeinschaft nicht nachprifbar und birgt die Gefahr,
dass im Bedarfsfalle zum Zeitpunkt x einzelne StW-Eigentiimer vereinbarte private Riickstellungen
wider Erwarten nicht aufbringen kénnen.

Ublicherweise ungeregelt bleibt in vielen Liegenschaften zudem, ob und wie die Gelder aus dem
EF angelegt werden sollen?®. Die StWE-Gemeinschaft sollte bestrebt sein, auch diesbeziglich
einen gemeinschaftlichen Konsens zu erlangen. Dieser kann verschriftlicht ebenso integraler Be-
standteil der Zielsetzung C «Finanzierungsplanung» werden.

Formulierungsvorschlag Zielsetzung C ‘Finanzierungsplanung®

StW-Eigentiimer A - StW-Eigentiimer X2 (Auflistung der Mehrheit der anwesenden Stw-
Eigentlimer der StWE-Gemeinschaft [Name Liegenschaft]), verpflichten sich und durch Mehrheits-
beschluss auch die tibrigen StW-Eigentiimer der StWE-Gemeinschaft?'® [Name Liegenschaft], die
langfristig angestrebte Finanzierungsplanung im nachfolgenden Sinn auszurichten:

Die StWE-Gemeinschaft verpflichtet sich mit dem ersten Jahr ihres Bestehens auf die Einrichtung
eines Erneuerungsfonds mit einer jahrlichen Fondseinlage in Hohe von 0,5 % des Geb&audeversi-
cherungswertes. Jeder StW-Eigentumer tragt gemass seiner Wertquote an die Fondseinlage bei.
Die Aufnung des Erneuerungsfonds wird sistiert, sobald die Mittel 10% des Gebaudeversiche-
rungswertes erreicht haben.

Erganzend fixiert die StWE-Gemeinschaft schriftlich, welche baulichen Massnahmen (notwendige,
nutzliche, luxuridse) mit welchem Anteil durch den Erneuerungsfonds / durch private Riicklagen
gedeckt werden sollen.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Bedarfsgerechtigkeit der jahrlichen Aufnungshéhe sowie der
Sistierungsgrenze des Erneuerungsfonds, in Abhéngigkeit vom spezifischen Alter, baulichen Zu-
stand und mittelfristigen Erneuerungsbedarf der Liegenschaft, zu priifen und der StWE-
Gemeinschaft begriindete Anpassungsvorschlage zu unterbreiten. Als Grundlage daftir dienen die
Prognose Erneuerungsfonds und die zukiinftig zu erwartenden Unterhalts- und Erneuerungskosten
gemass Erneuerungsterminplan®®. Auf dieser Grundlage wird die jahrliche Einlagehéhe in den
Erneuerungsfonds von der StWE-Versammlung festgelegt.

[Ort], [DAatum] e e e e e

(Unterschriften der Mehrheit der anwesenden StW-
Eigentimer der StWE-Gemeinschaft [Name Lie-
genschaft])

28 Grundsatzlich ist eine zweckmassige Anlagestrategie mit angemessener Rendite bei geniigender Sicherheit der Anlage anzu-
streben; ggf. mit entsprechender Beratung.

27 Die Zielsetzung wird durch den Investor auf Grundlage des hier dargestellten Formulierungsvorschlages erstellt und als
integrierender Bestandteil des Reglements verankert. Innerhalb der ersten drei Vertragsjahre ist durch die Verwaltung ein
Vorschlag fur die bedlrfnisgerechte Anpassung der Zielsetzung auszuarbeiten. Dieser ist durch die StWE-Gemeinschaft zu
diskutieren und mit einfacher Mehrheit der StW-Eigentiimer zu beschliessen. Nach deren Festsetzung kann die Zielsetzung
mit Erfillung des jeweiligen Quorums jederzeit abgeédndert werden, wobei ein 10-jahriger Rhythmus fiir entsprechende An-
passungen empfohlen wird.

28 Nicht-Anwesende oder Nicht-Zustimmende, fiir welche die Zielsetzung aufgrund qualifiziertem Mehrheitsbeschluss auch gilt

219 Bestandteile des «Tools 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von StWE»
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5. Uberblick Toolbox

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurden (ber den vorliegenden Themenbericht hinaus fol-
gende Tools erarbeitet, welche zusammen einer Umsetzung von Langzeitstrategien im StWE in den
Bereichen Unterhalt und Erneuerung dienen.

Alle Faltblatter und Instrumente der «Luzerner Toolbox» kénnen Uber www.hslu.ch/cctp-stwe
bezogen werden.

Tool 1: Informationen zu Stockwerkeigentum
(Faltblatt und Themenbericht)

Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess fur Stockwerkeigentum
(Faltblatt, Darstellungen und Themenbericht)

Tool 3: Instrumente zur Erneuerungsplanung von Stockwerkeigentum

(Faltblatt, drei Instrumente sowie Themenbericht)

Tool 4: Musterreglement und Zielsetzungen fur Stockwerkeigentum
(Faltblatt und Themenbericht mit Vorschlagen fir drei Zielsetzungen)

Tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung Stockwerkeigentum
(Faltblatt und Themenbericht)

Tool 6: Kommunikation und Konfliktmanagement im Stockwerkeigentum
(Faltblatt und Themenbericht)

Tool 7: Anreize Erneuerung von Stockwerkeigentum
(Faltblatt und Themenbericht)

Tool 8: Planerische Empfehlungen fiir Stockwerkeigentum
(Faltblatt)
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