IMMOBILIEN

Stockwerkei

«Spare in der Zeit, dann
hast du in der Not»: Dieses
Sprichwort gilt auch fiir
Stockwerkeigentiimer. Sie
sollten darauf achten, dass
im Erneuerungfonds genug
Geld ist, damit die notigen
Renovationen rechtzeitig
realisiert werden konnen.

» Das Mehrfamilienhaus mit
zehn Wohnungen steht in der Ost-
schweiz. Es wurde 1987 gebaut und
hat aktuell einen Gebiudeversiche-
rungswert von 3 Millionen Fran-
ken. Ein Architekturbiiro hat aus-
gerechnet: In zwdlf Jahren — dann
ist das Gebiude 40 Jahre alt — be-
steht ein Renovationsbedarf mit ge-
schitzten Kosten von total 900 000
Franken.

Die zehn Wohnungen gehéren
Stockwerkeigentiimern — und diese
dufnen in der Regel einen Erneue-
rungfonds mit jihrlichen Ein-
zahlungen. Das Ziel: Wenn Reno-
vationen oder Totalsanierungen no-
tig werden, steht das bendtigte
Geld auf einem dafiir reservierten
Konto zur Verfiigung.

Erneuerungsfonds:
«In &lteren Hausern meist
zu niedrig dotiert»

Doch bei diesem Haus wird das
nicht der Fall sein. Zurzeit liegen
im Erneuerungsfonds nur 165000
Franken. Die einzelnen Wohnungs-
besitzer zahlten bisher pro Jahr
2500 Franken ein. Um das Ziel von
900000 Franken zu erreichen,
misste jeder kiinftig rund 6000
Franken pro Jahr einzahlen.

Der Wohnblock in der Ost-

schweiz ist zwar ein Spezialfall: Die

gentum: So vermeid

Fassaden-Sanierung: Die Kosten sollten aus dem Erneuerungsfonds bezahlt werden kdnnen

Wohnungen waren urspriinglich
vermietet und wurden erst 1997 in
Stockwerkeigentum umgewandelt.
Deshalb wurde auch erst ab diesem
Zeitpunkt mit dem Sparprozess fiir
den Erneuerungfonds begonnen.
Doch es ist keine Seltenheit,
dass bei ilteren Liegenschaften
nicht genitigend Geld fiir Sanierun-
gen im Erneuerungfonds liegt. In
vielen Hiusern miissen nach 30 bis
40 Jahren vor allem Heizung, Aus-
senfassade, Fenster, Dicher und al-
lenfalls die Umgebung saniert wer-
den. Es kann sein, dass alles aufs
Mal nétig ist — und auch noch eine
Liftrenovation dazukommt. Das
kostet viel. «Meist sind jedoch die
Erneuerungsfonds dlterer Liegen-
schaften viel zu niedrig dotiert»,

Stockwerkeigentum: Lebensdauer von

gemeinsamen Anlagen

Anlage
Waschmaschine/Tumbler/Trockenapparat
Gegensprechanlage, Turoffner
Kombi-Schliessanlage

Heizanlagen

Zentrale Warmwasseraufbereitungsanlage
Fenster

Fassadenisolation

Verputz

Lift

Flachdach

Zementplatten (Hauszugang)
Plattenboden im Treppenhaus
Starkstromanlagen

Leitungen Wasser/Strom/Gas, durchschnittlich
Schrdgdach

Lebensdauer

ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
Ca.
Ca.
Ca.

15 Jahre
20 Jahre
20 Jahre
20 Jahre
20 Jahre
25 Jahre
25 bis 30 Jahre
25 bis 40 Jahre
30 Jahre
30 Jahre
30 Jahre
30 bis 40 Jahre
40 Jahre
40 Jahre
50 Jahre

Die Angaben sind Naherungswerte, im Einzelfall kommt es sehr auf die Beschaffenheit des
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betreffenden Hausteils an
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Buchtipp:
Die wichtigsten Tipps
fiir Bauherren

Alles rund ums Bauen, Reno-
vieren und Kaufen finden Sie im
K-Tipp-Ratgeber «Die eigenen
vier Wande» (5. Auflage,

172 Seiten, Fr. 27.-). Zu bestellen
auf Seite 34.
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sagt Immobilientreuhinder Benno
Zoller aus Wil SG.

In vielen ilteren und teils auch
in neueren Reglementen steht die
Bestimmung, dass die Eigentiimer
jahrlich 2 Promille des Gebiude-
neuwerts in den Erneuerungsfonds
einzahlen. Und zwar so lange, bis
der Fonds 3 Prozent des Gebiude-
versicherungswerts der Liegenschaft
erreicht hat. Dieser von der Gebiu-
deversicherung festgelegte Wert be-
ziffert die Summe, die ein Wieder-
aufbau nach einer Zerstorung des
Hauses kosten wiirde.

Jahrlich mindestens
0,5 Prozent des
Gebaudewerts einzahlen

Basicrend auf dieser Regelung
rechnet Benno Zoller vor: «Bei
einem  Mehrfamilienhaus  mit
einem Gebiudeversicherungswert
von 3,5 Millionen wiirde so die
jhrliche Riickstellung aller Eigen-
tiimer zusammen 7000 Franken
betragen. Und der Fonds miisste
nicht mehr gedufnet werden, sobald
105000 Franken vorhanden sind.»
Fiir Zoller ist klar: «Ein solcher
Fonds gentigt bei weitem nicht, um
die notwendigen Erneuerungen der
gemeinschaftlichen Teile und Anla-
gen zu finanzieren.»

Seit einigen Jahren wird denn
auch empfohlen, den Fonds jihr-
lich mit 0,5 Prozent des Gebiude-
versicherungswerts zu dufnen. Das
wiren in diesem Fall 17500 Fran-
ken jihrlich. Auch das wire laut
Zoller noch zu wenig. Er rit, jedes
Jahr 0,7 bis 1 Prozent in den Er-
neuerungsfonds einzuzahlen.

Die Hochschule Luzern geht
von mindestens 0,5 Prozent pro
Jahr aus. «Wobei 0,7 bis 1 Prozent
fiir bestehende, iltere Liegenschaf-
ten sicherlich geboten sind», betont

Sie eine Finanzlucke

Amelie Mayer vom dortigen Kom-
petenzzentrum «Typologie & Pla-
nung in Architektur».

Und bis zu welcher Hohe soll
man den Erneuerungsfonds iuf-
nen? Sie ergibt sich aus dem Alter
der Liegenschaft, der Bauart und
der Komplexitit sowie aus der
Grosse der Stockwerkeigentums-
liegenschaft. «Wir empfehlen als
Obergrenze mindestens 10 Prozent
des  Gebidudeversicherungswerts»,
hilt Mayer fest. Und: «Beschliesst
cine  Stockwerkeigentiimerschaft,
auch ausgewihlte niitzliche Mass-
nahmen {iber den Erneuerungs-
fonds abzudecken — etwa eine ener-
getische Sanierung —, wire auch
eine hdhere Obergrenze noch ange-
messen.»

Notwendige Erneuerung
hinauszuschieben
kann teure Folgen haben

Die Berner Immobilientreu-
hinderin Petra Grognuz schitzt,
dass der aktuelle Sanierungsbedarf
in den Schweizer Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaften einige Mil-
liarden Franken betrigt.

Auch die Hochschule Luzern
stellt fest: «Wir beobachten, dass
Entscheidungen iiber notwendige
Erneuerungen verzogert, gar nicht
gefillt oder mit einer strategisch
langfristig unzureichenden Aus-
richtung getroffen werden», sagt
Amelie Mayer. Dadurch sinke
tendenziell der Wert einer Liegen-
schaft. Wird spiter die Totalsanie-
rung beschlossen und kann ein
Stockwerkeigentiimer dann seinen
Anteil nicht zahlen, wird er von
der Gemeinschaft betrieben. Im
schlimmsten Fall muss der Eigen-
timer dann seine Wohnung
verkaufen.

Max Fischer

Totalsanierung:

Das miissen Sie

als Wohnungsbesitzer
beachten

m Richten Sie von Anfang an
einen Erneuerungsfonds ein.
Aufnen Sie diesen jahrlich in
einer Hohe von 0,7 bis 1 Prozent
des Gebdudeversicherungs-
neuwerts. Dies so lange, bis er
eine bestimmte Summe erreicht
hat: Die Hochschule Luzern emp-
fiehlt als Obergrenze mindestens
10 Prozent des Gebaudeversiche-
rungswerts.

® Machen Sie zusammen mit
einem Architekten einen Er-
neuerungsplan mit Kostenschat-
zung fiir die ndchsten 20 bis

40 Jahre. Dieser sollte auf der
Lebensdauer der wichtigen
gemeinschaftlichen Bauteile
(siehe Tabelle) und den geschatz-
ten langfristigen Kosten basieren.
So sehen Sie, wann die nétigen
Renovationen anfallen und ob

die Ausgaben dann durch den
Erneuerungsfonds gedeckt sind.

m Vergessen Sie nicht: Aus dem
Erneuerungsfonds werden nur
Erneuerungen und umfassende
Sanierungen an gemeinschaft-
lichen Teilen bezahlt. Fiir den
Unterhalt der eigenen Wohnung
muss jeder Stockwerkeigentiimer
selber aufkommen und dafiir
allenfalls friih genug Geld zur
Seite legen.






