Ist Stockwerkeigentum die Wohnform der Zukunft? Diese Frage diskutierten Anfang
Februar Experten aus der Immobilienbranche, Juristen und Forscher. Organisatorin war das
Swiss Real Estate Institute, eine Stiftung der Hochschule fiir Wirtschaft, HWZ und des SVIT.
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Podiumsgesprach unter der Leitung von Reto Lipp.
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PREISE NAHEZU VERDOPPELT. Wie Andreas
Ammann, Geschaftsfiihrer von Wiiest und
Partner, in seiner Einfithrungspréasentation
aufzeigthat, gibt esin der Schweiz seit 1965
Fernsehwerbung und Stockwerkeigentum.
Beides ist heute nicht mehr wegzudenken.
Wie er weiter ausfiihrte, zahlt die Schweiz
zurzeit gut eine Million Eigentumswoh-
nungen. Rund die Halfte sind Zweitwoh-
nungen, 10 bis 15% werden vermietet, der
Rest wird von den Eigenttimern als Wohn-
sitz verwendet. In den letzten zehn Jahren
wurden konstant mehr Eigentumswohnun-
gen als Einfamilienhauser produziert. Auch
die Preisentwicklung war in der letzten De-
kade beeindruckend: In der Region Ziirich/
Zug/Luzern sowie in grossen Regionen
der Romandie haben sich die Preise nahe-
zu verdoppelt. Entlang des Genfersees, im
Wallis sowie in den attraktiven Ferienregi-
onen des Tessins und des Engadins haben
sie sich sogar mehr als verdoppelt. Einzig
im letzten Jahr haben die Preise in einigen
«Hot Spot» sich leicht korrigiert. Die Pra-
sentation von Ammann machte klar, dass
Eigentumswohnungen in den letzten Jah-
ren eine Erfolgsgeschichte waren.

ERFOLGSMODELL MIT ELIMINIERBAREN
SCHWACHSTELLEN. Elisabeth Fontana, die
seit einigen Jahren die Bewirtschaftung
Stockwerkeigentum bei Zoller & Partner
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leitet, zeigte in ihrer Prasentation, dass die-
se Zufallsgemeinschaften von Stockwerkei-
gentimern oft von Konflikten gepragt sind.
So sind die Interessen der einzelnen Ei-
gentimer beim Erstbezug und bei der Be-
seitigung von Baumangeln zumeist gleich-
gerichtet. Bei alteren Liegenschaften, bei
denen grosszyklische Renovationen anste-
hen, divergieren die Interessen jedoch zu-
nehmend, was oft darin resultiert, dass die
Gemeinschaft diesbeziiglich nur noch sehr

93 Stockwerkeigentum -
ein Erfolgsmodell mit
eliminierbaren Schwach-
stellen.»

trage handeln kann. Verscharft wird dieses
Problem bei Gemeinschaften, die es zu Be-
ginn verpasst haben, eine langfristige Un-
terhaltsstrategie festzulegen sowie einen
angemessenen Renovationsfond zu bilden.
Fontana empfahl ein Prozent des Gebau-
deneuwerts pro Jahr dafiir beiseitezulegen
und die Bildung eines Erneuerungsfonds
sowie auch die Definition einer Erneue-
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rungs-, Betriebs- und Unterhaltsstrategie
gesetzlich vorzuschreiben.

Markus Mettler, CEO der Halter AG,
mahnte zur Massigung bei neuen Regu-
lierungen im Bausektor. Nicht nur fithre
die zunehmende Regelungsdichte zu im-
mer weiter steigenden Baukosten, sondern
auch zu einer steigenden Komplexitat fir
die Kdufer von Eigentumswohnungen. Die
meisten seien oft schon mit dem umfang-
reichen Betriebsmanual, das sie bei der Ob-
jektiibergabe erhalten, tiberfordert. Hilf-
reicher fiir die meist unerfahrenen Kaufer
ware eine Reduktion der Komplexitat und
eine Fokussierung auf die paar wichtigs-
ten Eckthemen.

Michel de Roche, selbstandiger Advo-
kat und Prasident der Fachkammer Stock-
werkeigentum des SVIT, attestierte dann
auch, dass viele Rechtsfalle von Stockwerk-
eigentimergemeinschaften nicht gegen-
einander gerichtet seien, sondern vor allem
gegen den Ersteller im Rahmen von Klagen
betreffend Baumangeln. Er wies auch auf
die Probleme bei ungeniigenden Erneue-
rungsfonds hin und unterstiitzte die These
Fontanas, dass dieser gesetzlich zwingend
vorzusehen sei. Konnen einzelne Mitglie-
der der Gemeinschaft ihren Anteil an Re-
novationen nicht finanzieren, hatte die Ge-
meinschaft de facto nur die Moglichkeit,
deren Teil auch zu bezahlen oder die Re-
novation nicht durchzufithren. Bei grossen



Gemeinschaften mithundert und mehr Par-
teien, beispielsweise in Hochh&usern, sei
das Risiko gross, dass einzelne Parteien in-
solvent seien. Bei Problemen innerhalb der
Gemeinschaft empfahl de Roche, vor allem
im Rahmen eines gegenseitigen Gesprachs
eine versohnliche Losung zu suchen. Nur
wenn dies scheitere, sollte ein Anwalt bei-
gezogen werden.

EIGENTUMSWOHNUNGEN WERDEN ZUNEHMEND
GEKAUFT UND VERMIETET. Reto Lipp, der Po-
diumsleiter, brachte zum Schluss die Fra-
ge auf, ob sich aufgrund des allgemeinen
Anlagenotstandes zunehmend mehr Per-
sonen Eigentumswohnungen als Kapital-
anlagen kaufen und anschliessend vermie-
ten. Ammann attestierte, dass sich noch
vor wenigen Jahren Eigentumswohnungen
und Einfamilienhduser kaum rentabel ver-

mieten liessen. Aufgrund der extrem tiefen
Zinsen habe sich dies nun gedndert. Auch
Mettler bestatigte, dass Halter zurzeit rund
15% der neu erstellten Wohnungen an sol-
che Investoren verkaufe, Tendenz steigend.
Neue Projekt werden teilweise bereits auf
dieses Segment ausgerichtet. Auch wiirden
spezielle Berechnungstools im Verkauf ein-
gesetzt, um solche Kaufer bei ihren Rendi-
teberechnungen zu unterstiitzen.

Auf dem Podium herrschte weitgehend
Einigkeit, dass Eigentumswohnungen eine
Wohneigentumsform mit guten Zukunfts-
aussichten sind, nicht nur, weil sie deutlich
weniger Land verbraucht als Einfamilien-
héuser, sondern auch weil sie Wohneigen-
tum an attraktiven Lagen ermdglicht. In
zentralen Punkten, wie der Bildung des
Erneuerungsfonds und der langfristigen
Unterhaltsstrategie, sollte Klarheit in der

Gemeinschaft herrschen. Wichtig scheint
auch, dass ein gutes Klima in der Gemein-
schaft gepflegt wird und dass die Mitglie-
der eine gute Sozialkompetenz besitzen,
sodass Probleme innerhalb der Gemein-
schaft nicht eskalieren, sondern effizient
und konstruktiv gelost werden konnen. e
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: Der ndchste Podiumsanlass des Swiss Real Estate Institu- :
: tes findet wieder an der HWZ Hochschule fiir Wirtschaft

i Zurich statt. Reservieren Sie sich schon heute den

: Donnerstagabend, 10. September 2015. Detailliertere

i Informationen zur Veranstaltung finden Interessierte ab

: August unter: www.swissrei.ch.
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