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Nachhaltigkeit im Stockwerkeigentum

RAIEFEIST

Dominique Laderach
Eidg. Dipl. Bankfachmann
Leiter Firmenkunden, Raiffeisenbank Zurich

Toolbox fur die Entwicklung von Langzeitstrategien im StWE zur
Vermeidung von Sanierungsstau

Ein Forschungsprojekt der Hochschule Luzern ab 2012; Umsetzungspartner

Erneuerungsfonds im Stockwerkeigentum

Eine empirische Analyse Gber das Stockwerkeigentum in der Agglomeration
Luzern; Publikation der Hochschule Luzern 2010; Expertenbeisitz

Asset-and-Liability-Management im Stockwerkeigentiimer-
Erneuerungsfonds
Festlegung der Erneuerungsfondsbeitrage gemass Lebenszyklus der

Liegenschaft und Anlagestrategie der Stockwerkeigentiimer-gemeinschaft;
Haupt-Verlag 2007; Dominique Laderach
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1 Aufklaren
2 Losungen diskutieren

3 Umsetzen
4 Fazit
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Wussten Sie...?

RAIFEESTN

\ Die raumliche Ausscheidung im StWE

1 Aufklaren
2 Loésungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit
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Sonderrechtliche Teile: ca. 33 %
Gemeinschaftliche Teile: ca. 66 %
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Grundlage: Der Erneuerungsfonds

Rk\m\m

1 Aufklaren

Keine gesetzliche Pflicht zur Aufnung des Erneuerungsfonds
2 Lo6sungen diskutieren ] ] ] ] o
3 Umsetzen Einmalige oder periodische Beitrage

4 Feat Keine gesetzliche Regelung beziiglich Beitragspflichten
Zweckgebunden flr Unterhalt / Erneuerung

Ausfiihrung kinftiger grésserer Unterhalts- und
Erneuerungsarbeiten erleichtern

Verantwortung der Stockwerkeigentimer
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Untersuchung ALM im Stockwerkeigentlimer-
Erneuerungsfonds 2006: effektive Beitrage

RAFFEGEN

1 Aufklaren

__ - Durchschnittliche Betragspflichten: 0.32 % p.a. des
| neendRE Gebaudeversicherungswertes (GVW)

1 G Bandbreite: 0.10 % bis 0.50 %

Die Halfte der Reglemente verfligt tUber ein Kostendach von
ca. 3 % bis 5 % des Gebaudeversicherungswertes

Die Halfte der Reglemente verfugt Gber einen Minimumwert
(Liquiditatsreserve von tblicherweise 1 % des GVW)
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1 Aufklaren
2 Loésungen diskutieren

3 Umsetzen

4 Fazit

Untersuchung ALM im Stockwerkeigentlimer-
Erneuerungsfonds 2006: Soll-Beitragspflichten

RAIEFEIST

Die Anlagestrategie ist Teil des Finanzierungsplans; der Zins
und Zinseszins ist ein wichtiger Beitragszahler.

Unter Berlcksichtigung einer Anlagestrategie, welche die
Inflationsraten leicht tbersteigt, resultiert im Mittel eine
Einzahlungsrate von 0.75 % des GVW.

Diese Berechnung beruht auf Raten, welche seit
Bauvollendung (Neubau) und ohne Unterbruch einbezahlt

werden. Finanzierungslicken missen zusatzlich gedeckt
werden.

SVIT Stehlunch vom 8. Februar 20185 RAI F F E I S E N



1 Aufklaren
2 Losungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit
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Finanzierung der
Erneuerungskosten

Einschatzung
der HOhe des EF

SVIT Stehlunch vom 8. Februar 20185

0 20 40 60 80 100
mmm EF und zusétzliche Zahlungen mmmm Noch unklare Finanzierung
o Nur zusatzliche Zahlungen  mssm Andere Finanzierungsformen

Nur EF - EF u. vorgangige Erhéhung Einzahlungen

100

viel zu tief zu tief gerade richtig zu hoch

RAIFFEISEN



Untersuchung ALM im Stockwerkeigentlimer-
Erneuerungsfonds 2006: Anlagestrategie

RAFFEGEN

1 Aufklaren

__ o Die Verantwortung zum Beschluss einer Anlagepolitik liegt bei
| neendRE der StWEG-Versammlung
4 Fazit Die Anlagepolitik wird in der Praxis nicht geregelt

19.5 % der Guthaben liegen auf Kontokorrentkonti
79.5 % der Guthaben liegen auf Sparkonti

1 % der Guthaben sind in Obligationen Anlagefonds angelegt
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Diagnose der Hochschule Luzern, 2010

Rk\“}.\%\i

1 Aufklaren

) - 53 % aller StWEG formulieren keine Ziele Giber die
2 Losungen diskutieren . . .

2 Umsetsen Entwicklung ihrer Liegenschatft.

L 73 % aller StWEG machen sich keine strategischen

Gedanken bezlglich des Erneuerungsplanes.

74 % aller StWEG haben keine Anlagestrategie.
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Einige Thesen und Erkenntnisse

RAIEFEIST

1 Aufklaren

) - Stockwerkeinheiten als Idealbild: ohne Nutzer, ohne Spuren
| neendRE des Alltags, ohne Alterung

4 Fazit

Tiefe Kosten als Verkaufsargument

Wieso verzichten Sie in den ersten Jahren auf die Aufnung
Im Erneuerungsfonds?

Der Bau bestimmt!

Ein Kostendach widerspricht dem grundlegenden
Gedanken des Erneuerungsfonds

Er sollte als Fundament fir die strategische Planung

dienen. Die HGhe der Erneuerungsraten sind so zu wahlen,
wie es der Bau verlangt
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Ein paar Fragen...?

RAIFFESIN

1 Aufklaren

Haben Sie eine gemeinsame und nachhaltige Strategie zur
Entwicklung lhrer Liegenschaft?

2 Loésungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Erneuern Sie auch nur das Notwendigste? Haben Sie

Mehrkostgn, einen hohen Zeitaufwand und vor allem
haben Sie Arger?

Wird Inre StWEG gefuhrt oder nur verwaltet?

Wie werden die Gelder im Erneuerungsfonds verzinst?
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RAFFEGEN

1 Aufklaren
2 Loésungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit
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Denn...

Ohne gemeinsame und nachhaltige Strategie zur Entwicklung

der Liegenschaft wird der Erneuerungsfonds ungenigend
geaufnet.

Wenn zu wenig Geld im Erneuerungsfonds vorhanden ist und
keine Strategie existiert, beschliesst die StWEG fir
gemeinschaftliche Teile nur das Notwendigste.

Dies fuhrt zu m__ehr Kosten, mehr Zeitaufwand und vor
allem zu mehr Arger.

Die StWEG ist in der Erfillung ithrer Aufgaben tberfordert und

braucht Unterstltzung. Eine StIWEG muss gefihrt und nicht
verwaltet werden.

Die Gelder im Erneuerungsfonds werden ungenigend
angelegt und entsprechend schlecht verzinst.
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Die drei Komponenten zum Erfolg (1/3)

RAIFFESIN

PAEen | Strategische Planung
2 Lésungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Grundlagenbeschaffung / Diagnose

Strategischer Bericht

Formulieren Sie in der Folge eine nachhaltig
ausgerichtete Zielsetzung tber die grundsatzliche
Entwicklung Ihrer Liegenschaft: Erhaltungsstrategie

- Werterhalt der Liegenschaft

- Wandelnde Anspriiche an die Gebaudequalitat
- Modernisierung

- Technischer Fortschritt

Seite 14
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Die drei Komponenten zum Erfolg (2/3)

Rk\m\m

1 Aufklaren

Il Planung der Renovationszyklen

2 Lésungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Sie erstellen einen langjahrigen Erneuerungsplan,
schatzen die Kosten und legen die jahrlichen

Zahlungen in den Erneuerungsfonds anhand lhrer
Strategie fest.

Periodischer Zwischenbericht (alle 5-10 Jahre)

Finanzierungsplan / Prognose Erneuerungsfonds

Auslosen der Erneuerungsarbeiten
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Die drei Komponenten zum Erfolg (3/3)

Rh\m\m

1 Aufklaren

Il Anlagestrategie

2 Lésungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Beschliessen Sie eine Anlagestrategie fur den
Erneuerungsfonds

Beschluss durch die StWEG / Anlageauftrag

Langjahrige Ausrichtung auf die Erneuerungszyklen

Delegation der Anlagestrategie
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1 Aufklaren

2 Losungen diskutieren

3 Umsetzen

4 Fazit
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Auswertungsjahr 2017
BEaujahr Gebiude 2004
Jahr der Erstiufnung EF: 2008
Jahr Einfidhrung Worausschau Entwicklung EF 2008
Fondshéhe zum Zeitpunkt der Einfiihrung Worausschau Entwicklung EF 0 CHF
Alter StWE-Liegenschaft zum Zeitpunk.t der Einfiihrung %orausschau Entwicklung EF 2 Jahre
Aktuelles Alver SPWE-Liegenschaft 13 Jahre

As==ekuranzwert Liegenschaft [Gebiudeversicherungswert)

Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinschaft [in 3 As=zekuranzwert]
Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinschaft [absalat in CHFahr]
Aktueller Zinssatz Fondswermdgen! aktuelle Rendite EF [in %]

CHF 1 200 000

CHF 1 000 000

CHF 800 000

CHF 600 000

CHF 400 000

CHF 200 000

CHF 0

CHF -200 000

CHF -400 000

CHF -600 000

CHF -800 000
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1 Aufklaren

2 Losungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit
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Puzwertungsjahr

Baujahr Gebiude

Jahr der Erstdufrung EF:

Jahr Einfiihrung Worausschau Entwicklung EF

Fondshdhe zum Zeitpunkt der Einfiikrung Yorausschau Entwicklung EF

Alter StWE-Liegenschaft zum 2eitpunkt der Einfidhrung Worausschau Entwicklung EF

Aktuelles Alver SOWE-Liegenschaft

Aszzekuranzwert Liegenschaft [Gebiudeversicherungswert)

Aktuelle Jahreseinlage EF der SEWE-Gemeinschaft [in 3 Assekuranzwert]
Aktuelle Jahreseinlage EF der SPwE-Gemeinschaft [absalut in CHF{Jahkr]

Aktueller Zins=satz Fondswermidgent aktuelle Rendite EF [in 2]

2017

2004

2008

2008
0 CHF
2 Jahre
13 Jahre

& 200 000 CHF
1,003 proJahr
g2 000 CHF{Jahr
010 prooJahbr

CHF 1 200 000 /\/ \ / 120 000
E EE B EREEBEEE
CHEIDMO0M0 —s s s ssss s ey Afe 88 ¢ BEEEEEEEE.
CHF 300 000 / / 50 000
CHF 600 000 /
CHF 400 000 % /\ /\// 40 000
CHF 200 000
CHF 0 - | I I 0
EEEZE58838858888883888888:8¢8 328588388
LI o B o N o I VR Aot o Ot R R I A A I o O VI O o B B VR A o B I A o I - B o B TR o I B o B B o I o B |
CHF -200 000
CHF -400 000 -40 000
CHF -600 000
CHF -800 000 -80 000

mmmm Voraussichtliche Erneuerungskosten
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1 Aufklaren

2 Losungen diskutieren

www. hslu.ch/cctp-stwe

3 Umsetzen HOCHACHULE
LUZERN
4 Fazit
HOEHECHULE HOCHEEHULE
LUZERN LUZERN
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Mit Strategie...
Risikoaufklarung Flyer Raiffeisenbank Zurich

1 Aufkléren https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/zuerich/pdf/STWEG-zlrich.pdf

%‘"

2 Losungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Der Stockwerkeigentiimer-
Erneuerungsfonds

Als Stockwerkeigentlimer zahlen Sie regelmassig in den
Erneuerungsfonds ein. Haufig reicht der Fonds nicht, um
zuk(inftige Renovationen abzudecken.

Wie sieht lhre Situation aus?
Wir zeigen lhnen Chancen und Risiken auf.
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Zusammenarbeit StWEG mit Experten

RAIFFEISN

1 Aufklaren

__ o Unzureichendes Know-How, fehlende finanzielle

| e Voraussetzungen sowie komplexe Entscheidungs-

' findungsprozesse zwischen StW-Eigentiimerinnen- und
Eigentimern verkomplizieren Unterhalt und Erneuerung

Die Umsetzung der Losungsansatze durch die StWEG ist — je
nach vorhandenem Know-How und Ressourcen innerhalb der
StWEG — nur mit Hilfe und Unterstitzung maoglich:

Luzerner Toolbox

Verwaltung mit Kompetenzen (Preis vs. Leistung)
Beizug von Experten

Seite 21
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Umsetzen
Vorteile fur die StIWEG

RAFFEGEN

1 Aufklaren

Professionelle Unterstltzung in der Umsetzung der
LOsungsansatze
3 Umsetzen

4 Fazit Planungssicherheit
Optimierung der langfristigen Gebaudebewirtschaftung
Senkung des Ressourcenaufwandes
Reduktion Konfliktpotential
Nachhaltigkeit in der Wertanlage ihrer StWE
Werterhalt des Eigenkapitals
Zusammenarbeit zwischen StWE, Verwaltung und Bank

2 Loésungen diskutieren
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1 Aufklaren

2 Losungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit

Das Preiswachstum verlangsamt sich

Wohnimmobilienpreise steigen weiter an
Transaktionspreise, Index (100 = 100)

200

180 //

Immobilienmarkt Schweiz: Ist die ., /'/e.c
Party schon bald vorbei?

N /;i? _—

Massive Uberproduktion schwicht sich ab 100 <o
Baubewilligungen Mietwohnungen, 12-Monatssumme

22'000
20°000
18'000
16'000
14'000
12'000
10'000

8'000

6'000 | ; ;
3q07 3q09 3g11 3q13 3q15 3q17
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1900 1902 1904 1906 108 1q10 1q12 1q14 1p16

Stockwerkeigentum

P Einfamnilienhauser
/ \ Quelle: SRED, Raiffeisen Economic Research

W<

e Immobilienmarkt Schweiz: Stagnation bei

den Preisen

T T T T T T T T

Quelle: Meta-Sys (Docu-Media), Raiffeisen Economic Research
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1 Aufklaren

2 Losungen diskutieren
3 Umsetzen

4 Fazit
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Aufklarung und Transparenz.

Ein gut strukturiertes Gesamtbild als Verkaufsargument

Der Kaufer entscheidet sich fur
- Nachhaltigkeit
- Werterhaltung
- Gesamtkosten
- Nachbarschaft
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Ein Ubliches Verkaufsinserat

RAWFFEST

1 Aufklaren

In einem Inserat fir eine 3 Y2 Zimmer-Wohnung lese ich
folgendes:

2 Loésungen diskutieren

3 Umsetzen

4 Fazit Hell, neuwertig, begeisternd, zentrale Lage, pulsierende
Gemeinde, Geschafte vor der Haustlre, durchdachte, See- und
Weitsicht, Laubengang, Privatsphare, modern ausgestattet,
offen gestaltet, dezente Farben, raffiniert, herrlich besonnt, ...

Baujahr: 2006

Ich frage nach und erhalte folgende zusatzlichen Informationen:
Erneuerungsfonds: ca. CHF 10’000 pro Wohnung

Nebenkosten flr eine 3 Y2 Zi-Wohnung inkl.
Erneuerungsfonds: CHF 470.-/Mt
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Ein kiinftiges Verkaufsinserat

RAFFEGEN

Aufklaren

Ein kiinftiges Inserat fr eine 3 Y2 Zimmer-Wohnung:
Losungen diskutieren _ . _
Umsetzen Eine wunderschone, helle, begeisternde Wohnung...

ezt Mit dem Erwerb werden Sie Teil einer Erfolgsgeschichte in
einer liebenswerten Nachbarschaft. Die StWEG verfolgt eine
Werterhaltungsstrategie mit klaren Zielsetzungen. Der
Erneuerungs- und Finanzierungsplan orientiert sich an diesen
Vorgaben und stellt sicher, dass die Investitionen ausgefihrt
werden. Mit Aufwendungen inkl. Nebenkosten von CHF 875.-
/Mt ist der Werterhalt Ihrer Immobilienanlage und der
Wohnkomfort in lhrer Traumliegenschaft nachhaltig.
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\11ANA

e Merkpunkte fur den Bauherren
Z

|

. Herzlichen Dank fir Ihre
¢ Fed Aufmerksamkeit

Haben Sie noch Fragen?
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