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Abstract

Titel:

Implementierung von Unterhalts- und Erneuerungskonzepten im Stockwerkeigentum —

Auswirkungen und Zusammenspiel von Recht, Finanzierung, Technik und Bewertung

Kurzzusammenfassung:

Auch Eigentumswohnungen kommen in die Jahre. Eine Einigung Uber bauliche Mass-
nahmen im Allgemeinbereich ist nicht immer einfach — vor allem, weil im Fonds oft zu we-
nig Geld ist und einige Eigentimer nicht nachzahlen wollen oder kdnnen. Die Lebenszyk-
len der Gebaudeteile nehmen darauf keine Rucksicht. Ein Zeitplan der Instandsetzung
und Erneuerung ist daher zwingend notwendig und muisste vor Beginn tber den ganzen
Zyklus erstellt und im Reglement verankert werden. Dies wurde auch den Verwaltungen
helfen, ihre Funktion besser wahrzunehmen und den Wertzerfall von Stockwerkeigentum-
seinheiten zu verhindern. Eine Analyse lasst die Ursachen und Vernetzungen erkennen

und einen Ansatz fiir die Zukunft ableiten.
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Ausgangslage

Die Hypothekarzinsen und folglich die Finanzierung von Wohneigentum waren Anfang 2015
so gunstig wie noch nie. Dies stellt einen optimalen Nahrboden fur eine starke Nachfrage
nach Wohneigentum dar was auch dazu fuhrt, dass Stockwerkeigentum in der Schweizer
Bevolkerung zunehmend beliebt ist. Beim Kauf von Stockwerkeigentum geht die Verantwor-
tung vom Verkaufer auf den neuen Eigentimer Uber. Die meisten Stockwerkeigentimer kon-
zentrieren sich vermehrt auf die Gebaudeteile, fir die sie das alleinige Nutzungsrecht haben.
Ab einem Alter von spatestens 40 Jahren benétigen Gebaude in der Regel eine umfassende
Erneuerung und zwar an den Teilen wie Dach, Fassade, Heizung usw. die zusammen min-
destens zwei Drittel des Gebaudewertes ausmachen. Jedoch wird der langfristige Unterhalt
und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile oftmals ausgeklammert und auch vom Verkau-
fer an den neuen Eigentiimer nicht mit auf den Weg gegeben. Dies kann bdse Folgen haben,
zumal die ersten Stockwerkeigentimergemeinschaften in die Jahre kommen und in neueren
Gemeinschaften zu wenige Rickstellungen — sprich Erneuerungsfonds — gebildet werden.
Denn gerade die Erneuerung von solchen grosseren gemeinschaftlichen Teilen erfordert
Einigkeit innerhalb der Gemeinschaft, was ohne Geld und neben anderweitigen kleineren
Problemen, welche die Gemiter erregen, kaum erzielt werden kann.

Daher ist es unbedingt zwingend, dass fur die Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum eine
passende Langzeitstrategie bereits im Reglement abgebildet wird, um vorerst gar keine Li-
cken im Erneuerungsfonds entstehen zu lassen. Sinnvoll ist es zudem den jeweiligen Strate-
gien bereits die richtigen Quoren zu zuweisen umso die haufig langen Diskussionen und
Hurden der Abstimmung zur vermeiden. Die Werterhaltung bei Stockwerkeigentum kann
somit gewahrleistet werden und eine Verkaufsattraktivitat der Wohneinheiten bleibt gewahr-

leistet.

Ziel

Ziel der vorliegenden Master Thesis ist es, anhand von Praxisbeispielen bestehender Stock-
werkeigentimergemeinschaften, die Auswirkungen ungenigender Objektdokumentationen,
nicht vorhandener Bewertungsunterlagen, nicht angemessener Organisationsformen und
finanziell unterdotierten Gemeinschaften aufzuzeigen. Die Gesamtschau dieser Problemstel-
lungen und das Erkennen ihrer Komplexitat ermdglicht das Andenken der Lésungsansatze
fur die Zukunft.
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Vorgehen

Um die Erkenntnisse und deren Auswirkungen besser zu verdeutlichen, drangte sich eine
praxisbezogene Vorgehensweise auf. Eine Bearbeitung von bestehenden Gemeinschaften in
unterschiedlichen Regionen ermdglichte zugleich eine vertiefte Betrachtung der Auswirkun-

gen eines fehlenden Erneuerungsfonds sowie die Abbildung des Wertentwicklung.

Erkenntnisse

Anpassung und Einfihrung adaquater und flexibler Reglemente

Implementierung des Leistungsmodelles nach der Sia-Norm 112 fur Gebaudeerneue-
rungen im Stockwerkeigentum

Objektbezogene rollende Unterhalts- und Erneuerungsplanung

Aufbau einer zeitgemassen Projektorganisation mit der erforderlichen Fachkompetenz
EinfGhrung eines Bewertungsmodells fur die Bestimmung der jahrlich zu leistenden
Einschisse in den Erneuerungsfonds

EinfUhrung eines Modells fir die Steuerung des Erneuerungsfonds

Detaillierte, nachgefiihrte Planunterlagen

Vollstandige Flachen- und Volumenberechnungen nach Sia-Norm 416
Nachvollziehbare Wertquotenberechnungen
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