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l. EINLEITUNG

In den ersten Jahren nach Erstellung eines Gebaudes fallen in der Regel nur sehr wenige bauliche Massnahmen an. Grossere
Massnahmen sind nach ungefahr 20 Jahren zu erwarten. Nach ca. 25 bis 40 Jahren benétigen Ge- baude sodann eine
umfassende Sanierung (Erneuerung von Dach, Fassade, Heizung etc.). Viele Gebaude aus den Anfangen des
Stockwerkeigentums sind sanierungsbedurftig. Um Sanierungen in einer solchen Gemeinschaft durchflihren zu kdnnen,
bedarf es aber einerseits die notwendige Mehrheit innerhalb der Stockwerkeigentumerver- sammlung (vgl. sogleich) und
andererseits genligend finanzielle Mittel.

Il. KONSENS DER STOCKWERKEIGENTUMER

Ein immer grdsseres Problem bei der Meinungsbildung betr. Sanierung ist die Altersstruktur der Eigentimer. Wahrend sich
bei der Begrindung von Stockwerkeigentum die Mitglieder einer Gemeinschaft regelmassig in einer ahnlichen
Lebenssituation befinden, kann sich dies mit fortschreitendem Alter der Liegenschaft stark andern: Wohnungen werden
verkauft, vermietet oder vererbt. Die Interessenlagen gehen auseinander und erschweren die Entscheidungsfindung.

Das flr eine Sanierung massgebliche Quorum ist abhangig von der auszufiihrenden baulichen Massnahme. Fur
Massnahmen, welche flir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der Sache nétig sind, ist gemass Gesetz die
einfache Mehrheit der Eigentimer notwendig; das Reglement kann eine andere Regelung vorsehen. Beispiele hierflr sind
die Reparatur gemeinschaftlicher Teile oder der Wiederaufbau des Gebaudes.

FUr nitzliche Massnahmen, d.h. Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit der Sache bezwecken, wie z.B. energetische Sanierungen, ist hingegen ein
qualifiziertes Mehr nétig. Das heisst, dass nicht nur die Mehrheit der Eigentimer daflir stimmen muss, sondern diese muss
auch UGber mehr als die Halfte aller Wertquoten verfligen.

Luxuriése Massnahmen, also solche, welche lediglich der Verschénerung, der Ansehnlichkeit der Sache oder der
Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, bedlrfen der Einstimmigkeit. Als luxuriose Massnahmen kommen beispielsweise die
Erstellung eines Brunnens oder die Erneuerung eines gemeinschaftlichen Gebaudeteiles durch hochwertigere Materialien in
Frage.

Kommt ein Beschluss der Stockwerkeigentimerversammlung uber die Vornahme einer baulichen Massnahme nicht
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zustande, so darf ein Stockwerkeigentimer nicht eigenmachtig tatig werden. Er kann aber beim Gericht die Durchsetzung
verlangen, jedoch gilt dies nur fir die notwendigen baulichen Massnahmen. Ob sich dies im Hinblick auf das weitere
Zusammenleben empfiehlt, ist eine andere Frage.

I1l. ERNEUERUNGSFONDS - GRUNDLAGEN

Weil (umfassende) Sanierungen meist kostenintensiv sind, hat der Gesetzgeber in diesem Zusammenhang die Aufnung
eines Erneuerungsfonds fur bauliche Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen vorgesehen (Art. 7121 Abs. 1 und Art. 712m
Abs. 1 ziff. 5 ZGB). Die Errichtung (im Begrindungsakt oder Reglement sowie durch Beschluss der
Stockwerkeigentiimerversammlung, einfaches Mehr) ist leider nicht zwingend, wird aber allgemein empfohlen.

Der Erneuerungsfonds ist ein durch einmalige oder periodische Beitrage der Stockwerkeigentimer geaufnetes,
zweckgebundenes Sondervermdgen, welches die Ausfiihrung kilinftiger grésserer Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten an
gemeinschaftlichen Teilen erleichtern soll, ohne dass die Eigentumer kurzfristig hohe Betrage entrichten missen. Ohne
Erneuerungsfonds kann innert Kirze oftmals nicht das erforderliche Geld aufgetrieben werden, was schliesslich meist zu
einer teureren Etappen-Sanierung fihrt. Dies gilt es zu vermeiden.

Die Aufteilung der festgelegten Jahreseinlagen in den Erneuerungsfonds erfolgt meist nach Massgabe der Wertquoten. Eine
andere Festsetzung ist reglementarisch méglich und macht allenfalls bei der Bildung eines Spezialfonds, bspw. fur einen Lift,
Sinn, da die Nutzung / Vorteile sich nicht nach Wertquoten richtet, sondern nach Lage der jeweiligen Einheit. Die Hohe der
jahrlichen Einlagen definiert sich praxisgemass am Gebaudeversicherungswert mit einem Ansatz von 0.2 % bis 0.5 %.
Festgesetzt werden kann beispielsweise auch, dass mit der Aufnung erst nach X Jahren nach Erstellung der Liegenschaft
begonnen wird oder aber dass eine Obergrenze festgelegt wird, bei deren Erreichen die Einzahlungen sistiert werden. Stellt
sich heraus, dass die in den Erneuerungsfonds eingezahlten Beitrage zu hoch waren, kann die
Stockwerkeigentimerversammlung eine Senkung des Betrags beschliessen. Alternativ kann die Eigentimerversammlung
auch beschliessen, einen Teil des Erneuerungsfonds anzulegen. Eine Riickzahlung ist jedoch ausgeschlossen. Die
Mitberechtigung jedes Stockwerkeigentlimers am Erneuerungsfonds ist mit der Eigenschaft als Stockwerkeigentiimer
untrennbar verbunden. Damit ist auch klar, dass der Stockwerkeigentimer bei einer Handanderung die von ihm bezahlten
Beitrage nicht zurickfordern kann. Der neue Eigentimer tritt auch bezlglich Erneuerungsfonds in die Stellung des alten
Eigentiimers ein. Dies ist bei der Vertrags- und Preisgestaltung konsequenterweise zu bericksichtigen. Insbesondere ist
Kaufern zu empfehlen, dass sie sich genau informieren, ob ein Erneuerungsfonds besteht und wie solide dieser aufgestellt
ist. Das Ausblenden dieser Tatsache kann einen Kaufer je nach Alter und zustand der Liegenschaft sonst relativ rasch in den
Ruin treiben, wenn er selbst nicht liquid aufgestellt ist bzw. sein Gespartes in den Kauf der Stockwerkeinheit investiert hat.

Wenn ein Stockwerkeigentimer eine festgelegte periodische Zahlung nicht leistet und auch Mahnungen erfolglos bleiben, so
hat die Gemeinschaft die Mdglichkeit, die Betreibung einzuleiten und ein Grundpfandrecht zugunsten der Gemeinschaft im
Grundbuch eintragen zu lassen. Durch das Grundpfandrecht erlangt die Gemeinschaft ein Verwertungsrecht an der
Wohnunag.

IV. ERNEUERUNGSFONDS - VERWENDUNG

Wie bereits erwahnt, ist der Erneuerungsfonds grds. flr bauliche Massnahmen (Erneuerung, Unterhalt, Reparatur) an
gemeinschaftlichen Teilen, die der langfristigen Werterhaltung dienen, zu verwenden. Unter Vorbehalt einer
anderslautenden Regelung muss es sich um eine notwendige oder nitzliche Massnahme handeln, welche samtlichen
Stockwerkeigentimern zu Gute kommt. Jedenfalls kann die Stockwerkeigentimergemeinschaft in ihrem Reglement
Bestimmungen aufstellen, welche sich betr. Verwendungszweck konkret aussern.

Einzelne Stockwerkeigentimer haben kein Anrecht darauf, dass Gelder, die bereits in den Erneuerungsfonds gezahlt worden
sind, auch wirklich zweckgebunden fir bestimmte Massnahmen verwendet werden. Was mit den Geldern geschieht,
entscheidet letztlich immer die Stockwerkeigentimerversammlung mit einfachem Mehr oder nach Massgabe des
Reglements.

Um Streitigkeiten zwischen den Stockwerkeigentiimern zu vermeiden, empfiehlt es sich, bereits bei dessen Schaffung bzw.
im Reglement Uber die Mittelverwendung und die Quoren zu befinden und diese festzuhalten.
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