Liebe Leserin, lieber Leser

Mit den wichtigsten Fragen zur Fremdfinanzierung bei Sanierungen im
Stockwerkeigentum beschéftigt sich unser erster Beitrag dieser Ausga-
be. Anhand von Praxisbeispielen wird der Verlauf bis zur Fremdfinan-
zierung aufgezeigt. Welche Voraussetzungen miissen beispielsweise
gegeben sein, und welche Unterlagen werden bendtigt?

Mit den komplexen Fragen bei der Loschung von Dienstbarkeiten geht
es ab Seite 5 weiter. Zahlreiche Praxisbeispiele zeigen die Untergangs-
grinde und die Verfahren zur Loschung detailliert auf.

Und schliesslich steht das Einsichtsrecht des Bauunternehmers in das Grundbuch im Mittel-
punkt unseres Beitrags ab Seite 8. Welche Fallstricke gilt es dabei zu beachten?

Wir wiinschen Ihnen eine anregende Lektlre.

e

Junes Babay, Redaktor

Stockwerkeigentum:
Praxisfall der Fremdfinanzierung
in der Sanierung (Teil 1)

Rund 23% der Wohngebdude in Stockwerkeigentum weisen Renovationsstau
auf. Haufigste Hinderungsgriinde der Sanierung sind eine fehlende Finanzierung
und Uneinigkeit. Die Moglichkeit einer direkten Fremdfinanzierung an die StWE-
Gemeinschaft bietet eine LOsung bei Sanierungsstau.

| Von Elisabeth Fontana, MAS Immobiliendkonomin FH

Einleitung

Eine empirische Studie in der Agglomera-
tion Luzern durch die Hochschule Luzern hat
bereits 2010 ergeben, dass die Mehrheit der
Erneuerungsfonds teils massiv unterdotiert
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ist. Langjahrig zu tief gedufnete Fonds sind
kaum innert weniger Jahre auf die erforder-
liche Hohe flir eine Gesamtsanierung zu duf-
nen. Neue Losungswege sind gefragt, und
mit der direkten Fremdfinanzierung an StWE-
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Gemeinschaften bietet sich einer an. Doch
Finanzierungsinstitute wie Verwaltungen be-
wegen sich auf Neuland. Erste Praxisbeispie-
le weisen den Weg fiir einen Losungsansatz
beim Sanierungsstau.

» Beispiele aus der Praxis

Eine StWE-Gemeinschaft mit 26 Wohneinhei-
ten, auf vier Gebdude verteilt, liberlegt sich,
den Ersatz der Heizzentrale durch eine Erd-
sonde teilweise fremdfinanzieren zu lassen.
Und priift zusétzliche energetische Massnah-
men. Besteht in diesem Fall die Mdglichkeit
zur Fremdfinanzierung?

Wieder eine andere grosse StWE-Gemein-
schaft mit drei Gebduden hat eine Heiz-
zentrale auf einem separaten Grundstick im
Miteigentum. Bietet die Bank auch bei diesem
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Eigentumsverhdltnis bei einer Finanzierung
die Hand? Und falls ja, welche Voraussetzun-
gen miissen erflillt sein?

In beiden vorgenannten Fdllen steht die
Bank einer Finanzierung nicht ablehnend
gegentber. Im ersten Moment erscheint
eine Fremdfinanzierung im Zusammenhang
mit dem Ersatz der Heizzentrale fragwiirdig.
Warum ist die Finanzierung tber den Erneue-
rungsfonds nicht maglich? Ist der Fonds der-
art unterdotiert?

WICHTIGER HINWEIS

Der Bund verfolgt mit der Ener-
giestrategie 2050 den Ausstieg aus der Kern-
energie. Um eine Reduktion des Energiebe-
darfs zu erwirken, fordert der Bund (iber die
Kantone energetische Sanierungen noch mit
Beitrdgen. Die Vornahme weiterer energeti-
scher Massnahmen vorzuziehen macht Sinn,
da eine spatere gesetzliche Pflicht nicht aus-
zuschliessen ist. Zudem sind kiinftige Forder-
gelder der offentlichen Hand sehr unsicher bis
unwahrscheinlich.

Wieder andere Praxisfalle sind im Ausmass
umfassender, und es besteht eine Dringlich-
keit, bei der ein Zuwarten nur mit unnétigen
Mehrkosten verbunden ist. Eine grossere
StWE-Gemeinschaft steht vor der Situation,
entweder die anstehenden Sanierungen in
Etappen oder alle Massnahmen gemein-
sam ausfihren zu lassen. Ein Etappieren
hatte Mehrkosten von CHF 200000.— his
CHF 250000.— zur Folge.

Die Liegenschaft besteht aus 26 Wohn-
einheiten auf vier Gebdude verteilt in guter
Wohnlage. Wassereintritte im Dach zwangen
die StWE-Gemeinschaft bereits vor wenigen
Jahren zur Dachsanierung. Das urspriinglich

erstellende Architekturbiiro arbeitete vor-
géngig einen Bericht (ber die Aussenhlille,
deren Schéden und die vorzunehmenden
Massnahmen aus. Die Sanierung der ge-
samten Aussenhillle wurde vorgeschlagen.
Erstellt Mitte der 80er-Jahre, weisen jedoch
zusdtzliche Bauteile wie Liftanlagen, Elektro-
installationen und Treppenhduser teilweise
erhebliche Schaden auf oder bereiten Pro-
bleme. Aufgrund der finanziellen Situation
konnte bislang erst das Dach saniert wer-
den. Angestrebt wurde, zu einem spateren
Zeitpunkt die Fassade in Angriff zu nehmen.
Das Bekanntwerden von direkten Fremd-
finanzierungen an  StWE-Gemeinschaften
liess die Gemeinschaft die aktuell anste-
henden Massnahmen neu beurteilen. Zu
Beginn lehnte die Mehrheit der Eigentiimer
eine Fremdfinanzierung ab. Diese Mehrheit
bildeten die finanzstarkeren Eigentiimer,
und diese sahen keinen Grund, warum sie
eine Fremdfinanzierung in Anspruch nehmen
sollten, wenn sie die Mehrkosten problemlos
selbst stemmen kénnen. Gleichzeitig waren
sie nicht bereit, der StWE-Gemeinschaft ein
privates Darlehen zu gewéhren, da es flr die
finanzschwacheren Eigentlimer schlicht un-
mdglich ist, einen Vorschuss in dieser Hohe
U leisten.

PRAXISTIPP

Erst das Aufzeigen einiger Vorteile

wie etwa Mehrkosten durch Gesamtausfih-
rung sparen, nicht Sanierungsimmissionen
Uber mehrere Jahre in Kauf nehmen miissen
und nicht zuletzt steuerliche Vorteile fiir die fi-
nanzstérkeren Eigentiimer liess die Stimmung
zugunsten dieser Variante kippen.

Eine direkte Fremdfinanzierung an die StWE-
Gemeinschaft ging in die Priifung.

Vorpriifung der Fremdfinanzierung

Ist der Beschluss (ber eine Priifung einer
Fremdfinanzierung bewirkt, beginnen umfang-
reiche Abklarungen. Im Gegensatz zur klassi-
schen Immobilienfinanzierung ist die Priifung
seitens der Finanzinstitute umfangreicher. In
der Praxis zeigt sich, dass jede Gemeinschaft
bis zum Finanzierungspriifungsbeschluss be-
reits Abklarungen in unterschiedlichem Aus-
mass vorgenommen hat. Die Verwaltung ist
jedoch unsicher, welche Voraussetzungen fir
eine Fremdfinanzierung erforderlich sind.

» Unterlagen, die vorliegen miissen

Daher ist in einem ersten Schritt eine Ist-Auf-
nahme vorzunehmen (siehe Grafik Prozess-
ablaufe unten). Es gilt eine strukturierte und
umfassende Ubersicht tiber die Liegenschaft
und Gemeinschaft hinsichtlich technischer,
rechtlicher, wirtschaftlicher und sozialer Situ-
ation zu schaffen, die nach vorgegebenen
Parametern erfolgt.

Fir die Prifung und letztlich Bewilligung einer
Fremdfinanzierung zwingend vorliegen mis-
sen Unterlagen wie Grundbuchauszug, Bele-
ge relevanter Rechte und Lasten, Reglemente
und Nutzungs- sowie Verwaltungsordnungen,
Jahresrechnungen, Versicherungspolice etc.

Eine Fremdfinanzierung setzt ein fundiertes
Projekt auf Basis einer Langzeitstrategie vo-
raus. Bereits das Bereitstellen der erforder-
lichen Unterlagen hierfir kann erste Hirden
bedeuten, wenn beispielsweise keine Plane
vorhanden sind. Im Idealfall kénnen sie aus-
findig gemacht und ohne Kostenfolge einge-
holt werden.

Sind Plane nicht mehr auffindbar bzw. er-
folgten seit der Erstellung massgebliche An-
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derungen an der urspriinglichen Baute, ist
die Aufnahme neuer Pldne zu priifen. Diese
Massnahme lost unweigerlich Kosten aus; je
nach Grosse und Komplexitdt der Baute sogar
erhebliche. Diese Kosten spart die Gemein-
schaft mittel- bis langfristig jedoch wieder
ein. Liegen die erforderlichen Dokumente vor,
erfolgt deren Priifung. Auch im Reglement
oder in der Nutzungs- und Verwaltungsord-
nung kdnnen Regelungen vorliegen, die das
Vorhaben erschweren.

WICHTIGER HINWEIS
Fremdfinanzierungen an StWE-
Gemeinschaften dirfen nur an
gemeinschattliche Teile erfolgen. Die Gemein-
schaft ist nach Art. 7121 ZGB in Bezug auf die
Verwaltung und Benutzung der gemeinschaft-
lichen Teile rechtsfahig. Die Befugnisse der
StWE-Gemeinschaft erstrecken sich somit nur
auf den Abschluss einer Fremdfinanzierung
auf gemeinschaftliche Teile und keinesfalls auf
Sonderrechtsteile.

Beispielsweise ist die Sanierung der gesam-
ten Gebdudehiille geplant, und die Fenster
stehen im Sonderrecht. Der Ersatz und die
Erneuerung der Fenster ist Sache des Stock-
werkeigentimers. Diese Kosten sind im Pro-
jekt exakt abzugrenzen, und eine Reglement-
anderung ist zu prifen.

In vergangenen Protokollen sind Beschls-
se zu sichten, die die Gemeinschaft im Zu-
sammenhang mit der Thematik féllte. Dabei
stellen sich Fragen wie: Haben sie positiven
oder negativen Einfluss auf das angestrebte
Vorgehen? Wurden die einflussnehmenden
Beschllisse rechtskonform gefallt und im Pro-
tokoll entsprechend wiedergegeben? Auch ist

PRAXISTIPP

Der Beschluss kann innert Mo-

natsfrist ab Kenntnisnahme angefochten wer-
den. Unter Art. 712m Abs. 2 ZGB verweist der
Gesetzgeber auf Art. 75 ZGB der Anfechtung
von Beschliissen im Vereinsrecht. Nicht alle
Beschliisse sind anfechtbar. Anfechtbare Be-
schliisse sind solche, die gegen Gesetz oder
Reglement verstossen. Art. 75 ZGB gibt dem
Stockwerkeigentiimer einen Rechtsbehelf, mit
welchem er sich vor rechtswidrigen Beschlis-
sen schitzen kann. (Buchtipp: Wermelinger,
Amedeo: «Das Stockwerkeigentum», Die An-
fechtung der Beschliisse der Stockwerkeigen-
timergemeinschaft, 2014, S. 559 ff.)
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zu priifen, ob das Risiko einer Anfechtungs-
klage in der Gemeinschaft grundsatzlich oder
insbesondere bei den angestrebten Massnah-
men besteht.

» Priifung der Verwaltungshefugnisse

Zur Priifung gelangen auch der Verwaltungs-
vertrag bzw. die Befugnisse der Verwaltung.
Bei einer internen Verwaltung konnen die
Befugnisse unter Umsténden lediglich im Re-
glement geregelt sein. Wichtig ist zu prifen,
ob die Verwaltung befugt ist, Sanierungen, In-
standsetzungen und Erneuerungen zu priifen
und an der StWEG-Versammlung einen derar-
tigen Antrag zu stellen. Gleichzeitig ist zu prii-
fen, ob die Verwaltung die Kompetenzen hat,
einen Zustandsbericht ohne Einwilligung der
StWE-Gemeinschaft einzuholen. Dies kann
der Fall sein, wenn der Verwaltungsvertrag
auf Basis der Befugnisse uber wichtigeren
Verwaltungshandlungen (Art. 647b ZGB) ab-
geschlossen wurde.

Héufig nahmen die Verwaltung und/oder der
Ausschuss bereits bauliche Vorabkldrungen
vor. Meist liegt mindestens ein Bericht vor;
oft ein GEAK. Den Stockwerkeigentiimer ist
dann nicht selten etwas schwer verstandlich
zu machen, dass ein GEAK keine Aussagen
iber den Gesamtzustand der Baute macht,
sondern (iber energetische Belange. So kann
es sein, dass ein Bericht ergdnzend (ber die
fehlenden Bauteile erforderlich ist. Selten liegt
eine Langzeitstrategie vor.

Im vorliegenden Praxisfall sind folgende
Punkte gepruft:

e Dokumente: Erforderliche Dokumente sind
vorhanden und gepriift.

e Reglement: Im Reglement sind keine Rege-
lungen vorhanden, die negative Auswirkun-
gen auf das Vorhaben bewirken. Vorhande-
ne relevante Regelungen sind im Projekt
entsprechend berticksichtigt.

e Protokolle: Die Beschllsse sind rechtskon-
form gefasst und protokolliert worden.

e Bewirtschaftungsvertrag: Die Verwaltung
erfolgt seit 30 Jahren intern durch dieselbe
Person.

e Zustandsbericht: Ein Zustandsbericht tber
die Gebaudehdille liegt vor. Die Priifung der
ubrigen Bauteile erfolgte durch Sachver-
standige der einzelnen Baugattungen.

e | angzeitstrategie: Daraus resultierend liegt
eine Langzeitstrategie mit Aussagen zur er-
forderlichen langfristigen Finanzierung von
kiinftigen Massnahmen vor.

PRAXISTIPP

Ausreichend Zeit und Ressourcen

fir die Ist-Aufnahme und die daraus resultie-
renden Vorbereitungen auf die nachfolgende
Versammlung bereitzustellen, lohnt sich. Die
Erfolgsaussichten des angestrebten Verlaufs
hdngen massgeblich davon ab. Die Grafik
Checkliste Projektanfang auf der ndchsten Sei-
te fasst vorgangig Erlduterungen zusammen.

Vorbereitung auf Versammiung

Die Ist-Aufnahme hat Aufschluss gegeben, ob
die Chancen intern und extern bei der finan-
zierenden Bank flir eine Fremdfinanzierung
intakt sind. Die Ergebnisse daraus zeigen auf,
wie das weitere Vorgehen ist, welche Abkl&-
rungen zu treffen sind, was einzuholen ist und
welche Beschllisse zu erwirken sind.

WICHTIGER HINWEIS

Eine umsichtige und rechtzeitige
Vorbereitung auf die Versamm-

lung entscheidet massgebend Uber die An-
nahme der Antrdge. Nicht alle Beschllisse
missen mittels Versammlung erwirkt werden.
Es ist abzuwégen, welche tiber den Zirkularbe-
schluss zu erwirken sind und wie die Chancen
einer Annahme in der Gemeinschaft stehen,
um das Verfahren zu beschleunigen. Der Zir-
kularbeschluss verlangt Einstimmigkeit.

Die Ist-Aufnahme hat allenfalls fehlende Do-
kumente aufgezeigt, deren Einholung zwin-
gend erforderlich und mit Kosten verbunden
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O Prifen, was an Dokumenten varhanden ist

Piane / Baubeschrieb
Baukostencbrechnung
Jahresrechnungen
Protokolie

0O Datenblatt erstellen
O Regiement prifen

PROJEKTANFANG

+ Regelungen Uber Erneuerungsfonds
» Kompetenzen Bewrtschaotter

O Reglermentiinderung priten

saparate Yemachnung

v

Checkiste Projsktonfong / @ Fonlana 2018

I5T-Aufnahme

Grundbuchauszug / Dienstbarkelsverirdge
Regiement / Begrindungsakt /Auftellungspiine

Gebfudeversicherungspoice, amtiche Schitzung
ev. Conlracting-Verirag. Serviceverirage

O Missen fehlende Dokumente beschalft werden, Kosten, Kostengutsprache

» Abgrenzung Sondemecht / Sondemutzungsrechie / gemelnschaftliche Telle in Bezug auf
Unterhalt, Instandhaltung. Emeuerung und Kotenverteilung
» Regelung Uber Unferhalt, Instandhaltung und Bmeuverung, u.a: Kostenvertelung

[ Protokelle prifen ouf berelts geplante, beschiossene und durchgefihrie bauiche Massnohmen
O Ubergicht Uber gepiante, beschicssene und durchgefUhrie bauliche Massnahren erstelien

[ Bewirtschaftungsverirag prifen ev. onpossen
» Kompetenz zur Planung elner Langzelistrategie
»  Kompetenz zur Einholing eines Zustandsberichts
» Abgrenzung Im Fauschalhonorar enthaltene/nicht entholtene Lelstungen;

Lustandsbericht

sind. Besteht keine Kompetenz zur Einholung,
ist ein Beschluss zu erwirken.

» Einholen von Offerten
Liegt kein Zustandsbericht vor, sind Offerten
einzuholen. Liegt beispielsweise ein GEAK vor,
ist zu priifen, welche Bauteile darin nicht be-
urteilt sind, wo es wichtige Schnittstellen zu
den Sonderrechtsteilen gibt, sodass final eine
Beurteilung (iber alle gemeinschaftlichen Tei-
le der gesamten Liegenschaft vorliegt; nicht
zu vergessen sind auch die Umgebung sowie
Tiefgarage oder Carport. Wichtig bei der Of-
ferteneinholung ist, den Umfang des Berichts
exakt zu definieren. Der Zustandsbericht bil-
det die Basis fir eine Langzeitstrategie, die
eine umfassende Strategie aufzeigt iiber:
e Erneuerungsplanung  mit  erforderlichen
Aufnungen
e Finanzierungsplanung

Allenfalls kann die Langzeitstrategie selbst
erstellt werden oder ist mit integriertem Zu-
standsbericht extern einzuholen bzw. offerie-
ren zu lassen.

In seltenen Féllen muss die Verwaltung fir die

Planung eines Sanierungsvorhabens erméch-
tigt werden. Die Priifung der Befugnisse der
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Verwaltung hat eventuell auch eine Geltend-
machung einer Entschddigung des Mehrauf-
wands ergeben. Die Kostengutsprache hierflir
ist ebenfalls einzuholen.

PRAXISTIPP

Der Beschluss ber die Einholung

fehlender Dokumente, des Zustandsberichts,
der Langzeitstrategie sowie einer Kostengut-
sprache fiir die zusétzlichen Leistungen der
Verwaltung kann allenfalls mittels Zirkularbe-
schluss erwirkt werden.

Liegen diese Ergebnisse Gber die Liegenschaft
vor, ist mit dem Finanzinstitut abzukldren, wie
die Chancen und Voraussetzungen sind, eine
Fremdfinanzierung zu erhalten. Die finanzie-
rende Bank priift die Langzeitstrategie, das Sa-
nierungsprojekt vor Ort, die Stockwerkeigent(-
mer, die Gemeinschaft und die Verwaltung.
Daraus leitet sie die zu erflllenden Auflagen
ab, die sich von Fall zu Fall unterscheiden kon-
nen. Definiert wird beispielsweise, wie hoch die
jahrliche kiinftige Aufnung zu erfolgen hat, wie
viel Eigenkapital erbracht werden muss etc.

» Finanzierung im Praxisbeispiel
Der Erneuerungsfonds dient der finanzieren-
den Bank als Sicherheit, daher ist eine ausrei-

chende kiinftige Aufnung sicherzustellen und
die Amortisation des Kredits zu gewéhrleis-
ten. Im vorliegenden Praxisfall bedeutet dies,
die jahrliche Aufnung von CHF 70000.— auf
CHF 120000.— anzuheben. Der Kredit wird
Uber sieben Jahre amortisiert und ist darin
beriicksichtigt.

Zwischen 40% und 50% Eigenkapital Uber
den Erneuerungsfonds hat die Gemeinschaft
bei einer direkten Fremdfinanzierung zu er-
bringen. Zudem macht die finanzierende Bank
Auflagen, wie gross der Anteil der bereits iiber
sie finanzierten StWE-Einheiten sein muss.
Auch wird definiert, wie hoch maximal eine
zusétzliche Belehnung durch das Sanierungs-
projekt pro Wohnung sein darf. Nicht mehr als
CHF 30 000.—- pro Wohnung bedeutet dies im
vorliegenden Praxisfall.

Nach Priifung sdmtlicher mit der Finanzierung
verbundener Auflagen wird die Versammiung
vorbereitet. Hierfiir sind die Antrdge fachlich
korrekt zu formulieren. Die Grundsatzbe-
schliisse (iber die Ausfihrung des Sanie-
rungsprojekts sowie deren Finanzierung sind
zu erwirken. Die Beschlussfassung fiir den
Kredit ist so zu erwirken, dass Bestimmun-
gen im Kreditvertrag der finanzierenden Bank
nicht nachtrdglich mit neuem Beschluss un-
wirksam gemacht werden konnen.

Im vorliegenden Praxisfall liegen die Grund-
satzbeschliisse tber die Ausflihrung der Ge-
samtsanierung sowie den Abschluss eines
Kreditvertrags vor.

Fazit

Im Gegensatz zur Kklassischen Immobilien-
finanzierung sind die jeweiligen Entschei-
dungsinstanzen bedeutend langer. Mit dem
Vorliegen der beiden Grundsatzentscheide ist
im vorliegenden Praxisfall ein erster wichtiger
Schritt getan. Bis allerdings ein Sanierungs-
projekt realisiert und abgeschlossen ist, kon-
nen noch einige Hirden auftreten, die es zu
bewéltigen gilt.
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