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Der Erneuerungsfonds im Stockwerkeigentum —

Viele Stockwerkeigentiimer*innen ken-
nen die Situation: Eine Liegenschaft
kommt mit den Jahren in eine Phase, in
der umfangreiche und kostspielige Sa-
nierungen notwendig werden. Ob Dach,
Fassade, Heizung oder Lift — friiher oder
spater stehen Erneuerungen an, die
nicht nur technisch, sondern auch finan-
ziell herausfordernd sind. Im Stockwerk-
eigentum {ibernimmt der sogenannte
Erneuerungsfonds (kurz EF) eine zentra-
le Rolle bei der Finanzierung solcher
Massnahmen.

Der Erneuerungsfonds ist ein zweckgebun-
denes Konto, das auf den Namen der Stock-
werkeigentiimergemeinschaft gefiihrt wird.
Zwar ist seine Flihrung gesetzlich nicht vor-
geschrieben, in der Praxis hat er sich jedoch
als unverzichtbares Instrument etabliert.
Ziel ist es, finanzielle Reserven fiir zukunfti-
ge Instandsetzungen und Erneuerungen an
den Allgemeinteilen der gemeinschaftlich
genutzten Liegenschaft zu bilden. Beson-
ders bei kostenintensiven Projekten kann
ein gut dotierter EF verhindern, dass hohe
Sonderzahlungen von den einzelnen Eigen-
timern aufgebracht werden miissen. Da-
riiber hinaus starkt ein solcher Fonds die
finanzielle Stabilitat der Gemeinschaft. Ein
Umstand, der auch fiir potenzielle Kaufer
von Bedeutung ist.

Einlage in den Erneuerungsfonds

In vielen aktuellen Reglementen wird emp-
fohlen, den Erneuerungsfonds bereits ab
dem zweiten Betriebsjahr zu dufnen (sog.
Kapital bilden). Die Hohe der Einlage richtet
sich dabei in der Regel nach dem Gebau-
deversicherungswert der Liegenschaft. Als
Faustregel gelten jahrliche Einlagen von 0,5
bis 1,25 Prozent des Gebaudeversicherungs-
wertes. Bei Neubauten geniigt meist eine
tiefere Einlage von 0,5 Prozent, wahrend

bei alteren Liegenschaften mit absehbarem
Investitionsbedarf ein hoherer Satz emp-
fehlenswert ist. Um die Hohe der Einlage
fundiert festzulegen, ist eine friihzeitige In-
vestitions- und Unterhaltsplanung ratsam.
Diese erlaubt es, kiinftige Sanierungskos-
ten realistisch zu prognostizieren und den
EF gezielt darauf zu dufnen. Aufgrund der
Komplexitét solcher Planungen empfiehlt es
sich, Fachexperten beizuziehen. Unterstiit-
zend wirken auch Online-Tools wie jenes
der Fachkammer Stockwerkeigentum, wel-
ches die Beurteilung des Deckungsgrades
im Erneuerungsfonds ermdglicht.

Beschlussfassung

Die Hohe der Einlagen in den Erneuerungs-
fonds werden jeweils an der Stockwerk-
eigentiimerversammlung beschlossen. Die
Beschlussfassung ist daher auf die Stock-
werkeigentiimerversammlung hin zu trak-
tandieren. Damit ein entsprechender Antrag
angenommen wird, genligt das einfache
Mehr der anwesenden oder vertretenen
Stockwerkeigentiimer*innen. Das einfache
Mehr wird erreicht, sofern die Mehrheit der
anwesenden oder vertretenen Stockwerk-
eigentiimer*innen sowie mindestens eine
zusatzliche Stimme zustimmt.

Anlageméglichkeiten

In der Praxis werden die Erneuerungsfonds-
gelder Gblicherweise auf Sparkonten ange-
legt. In Zeiten veranderter Zinssituationen
stellt sich jedoch zunehmend die Frage, ob
die klassischen Sparkonten noch die ideale
Anlageform fiir Erneuerungsfondsgelder
darstellen. Tatsachlich haben laut einer Er-
hebung der Hochschule Luzern rund zwolf
Prozent der Schweizer Stockwerkeigentii-
mergemeinschaften Teile ihrer EF-Gelder
in Anlageprodukte wie Obligationen- oder
Aktienfonds investiert. Hier ist jedoch Vor-
sicht zu wahren: In vielen Reglementen ist

der EF ausschliesslich fiir zweckgebundene
Erneuerungen vorgesehen. Risikobehaftete
Anlagen kdnnten als Zweckentfremdung
ausgelegt werden, was wiederum die An-
fechtbarkeit entsprechender Versamm-
lungsbeschliisse nach sich ziehen kdnnte.
Als konservative Alternative bietet sich das
Festgeldkonto an. Dieses iiberzeugt durch
klare Laufzeiten, kalkulierbare Zinsertrage
und ein geringeres Risiko. Sollte sich die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft fiir ein
Festgeldkonto entscheiden, ist es ratsam,
einen Teil der Gelder liquide zu halten,
wahrend ein anderer Teil angelegt wird,
um sowohl fiir unerwartete Kosten geriistet
zu sein. In jedem Fall empfiehlt sich eine
professionelle Anlageberatung (z.B. Finanz-
planer) beizuziehen.

Kostenverteilung innerhalb der
STWE-Gemeinschaft

Ein wichtiger Aspekt tiber den Erneuerungs-
fonds ist auch die Aufteilung der jéhrlichen
Einlage. Jede*r Stockwerkeigentiimer*in
beteiligt sich gemass seiner Wertquote an
der jahrlichen Dotierung. Die entsprechen-
den Anteile werden im Rahmen des Jah-
resabschlusses auf die einzelnen Einheiten
(Stockwerkeigentiimer*innen) verteilt. Oft
stellt sichim Zusammenhang mit einem Ver-
kauf die Frage, ob der einbezahlte Anteil
zurlickgefordert werden kann. Die Antwort
ist klar: Nein. Da es sich beim Erneuerungs-
fonds um ein gemeinschaftliches Konto
handelt, das der Finanzierung kiinftiger
gemeinschaftlicher Sanierungen dient, ver-
bleiben die Mittel bei der STWE-Gemein-
schaft. Wiirde eine Riickzahlung erfolgen,
waren die Riicklagen bei Eigentimerwech-
seln plotzlich geschmalert, was zu poten-
ziell gravierenden Folgen fiihren kdnnte.
Man stelle sich vor, man erwirbt eine Woh-
nung, in der bereits grossere Sanierungen
geplant sind, der Erneuerungsfonds aber

Warum friihzeitiges Sparen bares Geld wert ist

aufgrund der Riickzahlungen an die Ver-
kaufer geschmalert ist. In einem solchen
Fall missten neue Eigentiimer neben dem
kiirzlich bezahlten Kaufpreis firr das Eigen-
tum auch noch erhebliche Investitionszah-
lungen nachleisten. Um solchen Szenarien
vorzubeugen, bleibt das Guthaben im EF
stets an die Gemeinschaft gebunden.

Positiver Effekt bei einem Verkauf
Gleichzeitig kann ein gut gedufneter Er-
neuerungsfonds beim Verkauf einer Eigen-
tumswohnung ein klarer Pluspunkt sein.
Kaufinteressenten priifen zunehmend die
Riicklagen der STWE-Gemeinschaft im Hin-
blick auf bevorstehende Investitionen. Ist
der EF gut dotiert, signalisiert dies eine
solide Bewirtschaftung und reduziert die
finanzielle Unsicherheit — was sich posi-
tiv auf den Kaufpreis auswirken kann. Im
Umkehrschluss fiihrt ein tiefer EF haufig zu
Preisverhandlungen.

Steuerliche Vorteile

Aktuell profitieren Eigentiimer zudem von
einem weiteren Vorteil: Einlagen in den
Erneuerungsfonds konnen zurzeit noch
steuerlich geltend gemacht werden. Die-
se Regelung konnte sich allerdings mit
der bevorstehenden Abstimmung vom 29.
September 2025 (ber die Abschaffung des
Eigenmietwertes andern. Im Falle einer An-
nahme der Abstimmung zur Abschaffung
des Eigenmietwertes entfallt auch die Ab-
zugsfahigkeit der jéhrlichen Fondseinlage.

Zusammenfassend lasst sich sagen: Der
Erneuerungsfonds ist ein zentrales Instru-
ment flir die nachhaltige Werterhaltung und
Planungssicherheit im Stockwerkeigentum.
Er schiitzt die Stockwerkeigentiimer*innen
vor unvorhergesehenen finanziellen Belas-
tungen und tragt dazu bei, den Marktwert
von Liegenschaften langfristig zu sichern.
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