IMMOBILIENWIRTSCHAFT
STOCKWERKEIGENTUM

SANIERUNGSFINAN-
ZIERUNG IM STWE

» LEERE ERNEUERUNGSFONDS

Der Klimawandel und der daraus re-
sultierende politische Druck riicken ener-
getische und nachhaltige Sanierungen in
der Immobilienbranche verstéirkt in den
Fokus. Besonders im Bereich des Stock-
werkeigentums wird die Bedeutung sol-
cher Massnahmen immer deutlicher, doch
die Umsetzung gestaltet sich schwierig.
Finanzierungsfragen und die Entschei-
dungsfindung innerhalb der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaften stellen haufig
hohe Hiirden dar.

In der Schweiz stehen viele Stockwerk-
eigentiimergemeinschaften vor einem er-
heblichen Problem:Ihre Erneuerungsfonds
sind oft unzureichend dotiert. Interne Ana-
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empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch

lysender Fachkammer Stockwerkeigentum
zeigen, dass ein Grossteil der Gemeinschaf-
ten nicht tiber ausreichende finanzielle
Mittel verfiigt, um notwendige Sanierun-
gen durchzufiihren. Ein Hauptgrund hier-
fiirliegtinzu niedrigen Einzahlungen in die
Erneuerungsfonds, die aus unzureichen-
dem Wissen tiber Immobilienlebenszyklen
und teils irrefithrenden Empfehlungen von
Experten resultieren. Schitzungen zufolge
klafft in den Erneuerungsfonds fiir den rei-
nen Erhalt der Liegenschaften ein Defizit
von rund 9,5 bis 13 Mrd. CHF - und in die-
sen Zahlen sind die zusétzlichen Kosten fir
energetische Sanierungen noch gar nicht
berticksichtigt.

KREDITFAHIGKEIT DER STWEG
Die Fachkammer Stockwerkeigentum
hat durch ein Gutachten, das von Prof. Dr.
AmédéoWermelinger und Michelde Roche
erstellt worden ist, aufgezeigt, dass Stock-
werkeigentimergemeinschaften grund-
sétzlich kreditfahig und auch kreditwiirdig
sind. Sie konnten also, ohne dass samtli-
che Eigentliimer unterschreiben oder soli-
darisch haften miissten, einen Kredit zur

Sanierungen werden im Bereich

des Stockwerkeigentums immer
wieder durch Finanzierungsprobleme
gebremst oder sogar verhindert.
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Finanzierung von Erneuerungs- und Un-
terhaltsarbeiten aufnehmen, wenndiesvon
einer qualifizierten Mehrheit beschlos-
sen wird.! Die kreditfinanzierte bauliche
Massnahme soll dabei aber nicht zur Re-
gelwerden, sondern als Option fiir Gemein-
schaften dienen, deren Erneuerungsfonds
nicht ausreichend gefiillt ist und die eine
Finanzierungsliicke kurzfristig schliessen
miissen.

DISKUSSION MIT BANKEN

Nach der Prisentation des Gutach-
tens am Luzerner Tag des Stockwerkei-
gentums 2023 trat die Fachkammer in
Kontakt mit potenziellen Kreditgebern.
Nach der Feststellung der grundsitzli-
chen Kreditfahigkeit ging es darum, Ban-
ken und andere Finanzinstitute von der
Tragfdhigkeit dieses Modells zu iiberzeu-
gen. Trotz verschiedener Einzelgespriche
und einer Prisentation bei der Schweize-
rischen Bankiervereinigung im Frithsom-
mer blieb der erhoffte Durchbruch jedoch
bisher aus. Zwar konnten alle Teilneh-
mer der Runde die rechtlichen Argumen-
te nachvollziehen, sie sahen jedoch kein
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tragfahiges Geschaftsmodell, mit dem sich
Geld verdienen liesse. Dass das Inkasso
bei Stockwerkeigentiimergemeinschaften
schwieriger sein soll alsbeiklassischen Hy-
pothekarschuldnern, war dabeiein wesent-
licher Einwand. Zudem wire dieser Ansatz
neuundungewohnt fiir die Finanzinstitute.

Dennoch vertritt die Fachkammer
Stockwerkeigentumklar die Meinung, dass
es im Interesse der Banken sein sollte si-
cherzustellen, dass Liegenschaften gut un-
terhalten werden. Fiir die Banken bedeutet
diesnichtnureine Absicherung gegen mog-
liche Wertverluste, sondern auch einelang-
fristige Stabilitdt ihrer Investitionen. Gut
gepflegte Immobilien behalten nicht nur
ihren Wert, sondern kénnen diesen sogar
steigern.

Die Fachkammer ist liberzeugt, dass die
Fremdfinanzierung von energetischen Sa-
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nierungen und anderen Instandhaltungs-
massnahmen nicht nur moglich, sondern
auch wirtschaftlich sinnvoll realisierbar
ist, wenn sich die Finanzinstitute ausrei-
chend mit dieser Thematik auseinander-
setzen. Weitere Gespriche sind geplant,
um mogliche Modelle zu entwickeln, die
sowohl fiir die Banken als auch fiir die
Stockwerkeigentiimergemeinschaften von
Vorteil sind.

ERFORDERLICHKEIT DER
KREDITFINANZIERUNG

Angesichts der Herausforderungen
des Klimawandels und der zunehmenden
politischen Forderungen, energetische
Sanierungen umzusetzen, ist es drin-
gend erforderlich, praktikable Finanzie-
rungsmodelle zu entwickeln. Es bleibt
abzuwarten, ob die nichsten Gespriche

und Uberlegungen fruchtbarer seinwerden
und ob potenzielle Kreditgeber auch bereit
sind, diese Chance zu ergreifen. [
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