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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

Energieforschung Stadt Zurich ist ein auf zehn Jahre angelegtes Programm und leistet einen Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft. Dabei konzentriert sich Energieforschung Stadt Zurich auf Themenbereiche an der
Nahtstelle von sozialwissenschaftlicher Forschung und der Anwendung von neuen oder bestehenden
Effizienztechnologien, welche im stadtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitat
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fUr mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die
Forschungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsatzlich 6ffentlich verfigbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verfligung, damit Energieforschung Stadt Zlrich eine mdéglichst grosse Wirkung entfaltet — auch
ausserhalb der Stadt Zurich. Geforscht wird zurzeit in zwei Themenbereichen.

Themenbereich Haushalte

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt Zurich an, die zuhause,
am Arbeitsplatz und unterwegs Energie konsumieren und als Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstré-
ger in vielerlei Hinsicht eine zentrale Rolle bei der Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft einnehmen. Dabei
werden insbesondere sozialwissenschaftliche Aspekte untersucht, die einen bewussten Umgang mit Energie
férdern oder verhindern. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

Der Themenbereich Gebaude setzt bei der Gebaudeinfrastruktur an, welche zurzeit fir rund 70 Prozent des
Endenergieverbrauchs der Stadt Zurich verantwortlich ist. In wissenschaftlich konzipierten und begleiteten Um-
setzungsprojekten sollen zusammen mit den Eigentimerinnen und Eigentlimern sowie weiteren Entscheidungs-
tragerinnen und Entscheidungstragern Sanierungsstrategien flir Gebaude entwickelt und umgesetzt werden, um
damit massgebend zur Sanierung und Erneuerung der Gebaudesubstanz in der Stadt Zlrich beizutragen. Im
Vordergrund stehen die Steigerung der Energieeffizienz im Warmebereich und die Minimierung des Elektrizitats-
bedarfs.
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Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Gebdude

FP-2.5.1: Erfolgskontrolle FP-2.10 Immabilien-
2kW-Gebaude (Kalkbreite) bewirtschafter STWE

FP-2.3.1: Cluster STWE FP-2.3.9 Methoden-
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FP-2.3.3 Vorstudie
FP.2.3.4 mit Portfolio
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1 Einleitung

1-1 Ausgangslage

Innerhalb des Schweizer Gebaudeparks nimmt das Stockwerkeigentum (STWE) eine besondere Stellung ein:
Zum einen hat der Anteil der Wohneigentiimer von STWE mit 30 Prozent! eine relevante Gréssenordnung mit
einem entsprechenden Wirkungspotential bei energetischen Sanierungsmassnahmen?. Zum anderen sind diese
Massnahmen aber durch die Quorenregelung im Stockwerkeigentums-recht entsprechend schwierig aufzuglei-
sen und umzusetzen. Diese Ausgangssituation schrankt die konkrete Inangriffnahme von (energetischen) Sanie-
rungsmassnahmen ein und begunstigt einen Sanierungsstau im Stockwerkeigentum.

Forschungsarbeiten der Hochschule Luzern® und von Amstein+Walthert AG* weisen darauf hin, dass Liegen-
schaftsverwaltungen® von STWE eine zentrale Position bei der Bewirtschaftung und Erneuerung der Gebaude
haben. Dank ihrer Position kénnten Verwaltungen ihre Stockwerkeigentlimergemeinschaften (STWEG) auch mit
der Identifizierung energetischer Sanierungsmassnahmen entsprechend gut erreichen: In ihrer Rolle als verant-
wortungsvoller und vertrauenswurdiger Partner kdnnten sie an erster Stelle auf anstehende Sanierungsmass-
nahmen aufmerksam machen sowie auf Moglichkeiten hinweisen, wie mit anstehenden Sanierungsmassnah-
men energetische Verbesserungen erreicht werden kénnen.

Gleichzeitig weisen die Ergebnisse der Forschungsprojekte darauf hin, dass bei der Auswahl der Verwaltung
Leistungen im Bereich der technischen Bewirtschaftung vernachlassigt oder unklar geregelt werden, was spéater
zu Konflikten bei Unterhalt und Erneuerung fuhrt. Weiter kdnnen Verwaltungen ihrer Rolle als Initiatoren von Er-
neuerungen nicht gerecht werden, weil diese Rolle Uber das Kerngeschéft hinausgeht und mit einem organisa-
torischen und finanziellen Mehraufwand verbunden ist.

1 -2 Forschungsfrage

Aufgrund der heutigen Altersstruktur der Gebaude im STWE ist zu erwarten, dass der Emeuerungsbedarf in den
nachsten Jahren zunehmen wird. Unklar ist, wie gross der Einfluss der Verwaltungen auf die Entscheidungsfin-
dung bei (energetischen) Erneuerungen® im STWE tatsachlich ist und wie Verwaltungen die Rolle eines Facilita-
tors bei Erneuerungen effektiv wahrnehmen kénnen.

Die zentralen Fragestellungen des Forschungsvorhabens lauten wie folgt:

1. Wie nehmen Immobilienbewirtschaftende ihre Rolle als Initiator und Begleiter von (energetischen) Erneuerun-
gen im Stockwerkeigentum wahr?

*vgl. Bundesamt fur Statistik BFS, efrechnet aus Medienmitteilung Nr. 0350-1302-70, 2013
% Die Begriffe «Erneuerung» und «Sanierung» werden synonym verwendet.

% Bruni S., Inderbitzin J., Hanisch C. (2010): Erneuerungsfonds im Stockwerkeigentum; Mayer A., Haase S. et al (2015): Luzerner Toolbox flr die Entwicklung
von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum.

4 Baumgartner A., Dewald C., 2015: Pilotcluster Stockwerkeigentum. Energieforschung Stadt ZUrich, Bericht-Nr. 23, Forschungsprojekt FP-2.3.1
® Die Begriffe ,Immobilienbewirtschafter”, ,Liegenschaftsverwalter” und ,Verwaltung” bzw. ,Verwalter* werden synonym verwendet.

® Emeuerungen bringen aufgrund technologischen Fortschritts meist gewisse energetische Verbesserungen. Bei energetischen Erneuerungen wird die betref-
fend effizienten Energiehaushalt bevorzugte Erneuerung realisiert.
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2. Wie kénnen Immobilienbewirtschaftende in ihrer Rolle als Initiatoren und Begleiter von Erneuerungen unter-
stltzt werden?

Bei der Beantwortung der Forschungsfragen beschrankte sich die Studie auf folgende gemeinschaftlichen Ge-
baudeteile (Fassade, Dach, Heizung, Fenster).

Ziel des Projektes war es, konkrete Schllsse fur die Starkung der Rolle der Verwaltung (Immobilienbewirtschaf-
ter) bei der energetischen Erneuerung im Stockwerkeigentum zu ziehen. Dadurch wird ein Beitrag zur Ermeue-
rung wesentlicher Teile der Gebaudesubstanz geleistet und somit zu den Zielen des Themenbereichs Gebaude
der EFZ, sowie zum Programm EnergieSchweiz beigetragen. Geographisch konzentrierte sich das Forschungs-
vorhaben auf die beiden Stadte Zurich und Luzern sowie die Agglomeration Luzern.
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2 Projektdesign

Der methodische Ansatz des Forschungsvorhabens basiert auf einer Kombination von qualitativen und quantita-
tiven Forschungsmethoden. Im Arbeitspaket 1 (AP 1) wurden die aktuelle Literatur Uber die Rolle der Verwaltung
bei der Ermeuerung im Stockwerkeigentum, sowie Uber mdgliche Hemmnisse und Anreize bei der Wahrneh-
mung dieser Rolle zusammengetragen. Danach folgte im AP 2 die Durchfiihrung von Fallstudien in Zdrich und
Luzern zur qualitativen Validierung der Hypothesen. Die Ergebnisse aus dem AP 2 bildete die Grundlage fir die

quantitative Untersuchung im AP 3.

AP1 >> AP2 >> AP3 >> AP 4 >> AP5 >
Sondierung Fallstudien Quantitative Auswertung / Handlungs-
Untersuchung Interpretation empfehlungen
*  Literatur- Strukt}lrierte *  Erhebung via * Interpretation *  Handlungs-
studium Interviews Fragebogen Ergebnisse empfehlungen
*  Experten- Erhebungskon- (online) *  Validierung ableiten
gespriche zept Zusammen- *  Workshop mit
*  Hypothesen Qualitative héinge Immobilienbe-
bilden Validierung *  Experten- wirtschaftern
der workshop zur * Leitfaden
Hypothesen Gewichtung erarbeiten
*  WB aufgleisen

Abbildung 1: Methodisches Vorgehen

Mit Hilfe von Online-Befragungen bei Verwaltungen und bei Stockwerkeigentumerlnnen’ wurden die in den Fall-
studien erhaltenen Erkenntnisse quantifiziert und Uberprift. Die Daten der quantitativen Untersuchung wurden
im AP 4 analysiert und zusammen mit Bewirtschafterinnen und weiteren Fachpersonen interpretiert. Schliesslich
wurden im AP 5 konkrete Handlungsempfehlungen abgeleitet und in einem Leitfaden flr Verwaltungen fur die

energetische Ermneuerung im STWE abgeleitet.

"Im Folgenden der Einfachheit halber werden Stockwerkeigentlimerinnen als Eigentiimerinnen bezeichnet.
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3 Zentrale Erkenntnisse

3-1 Akteure im Erneuerungsprozess

Im Rahmen der Fallstudien im ersten Teil des Forschungsprojektes wurden Bewirtschaftende und Eigentime-
rinnen zu den Erneuerungsprozessen im STWE befragt. Ziel der Fallstudien war es, ein Verstandnis fir das Zu-
sammenspiel der am Erneuerungsprozess beteiligten Akteure zu erhalten, wobei die Rolle der Verwaltung im
Zentrum stand. Abbildung 2 zeigt als Synthese der Fallstudien die Akteure und deren Interaktion im Prozess der
Entscheidungsfindung zur Erneuerung im Stockwerkeigentum.

Rahmenbedingungen bspw. Gemeindevorgaben, verfiigbhare
Informationen, Gesetze, Reglemente, Wertquoten 1

. _tc—zz‘ﬂ;‘..l‘t"_ .
B =
. / gl E]IEE
T T 4
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e ]

Interne
Intermediare

Externe
Intermediare

Externe
Intermedidre

Versammlung

Umsetzung des
Entscheids, Projekt-
management;
Erneuerung

Abbildung 2: Akteure bei der Ereuerung im Stockwerkeigentum (eigene Darstellung).
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Akteur Rolle - Einflussfaktoren

1 Das Spezifische an der Eigentumsform des STWE ist, dass nicht eine Partei alleine (ber die Sanierung ent-
Gesetzgeber / institutionelle Rah- | Scheidet, sondern die Durchfiihrung von Sanierungsvorhaben mindestens von der Mehrheit der Eigenttimerin-
men-bedingungen nen genehmigt werden muss. Je nach Art der Sanierung — der Gesetzgeber unterscheidet in notwendige,

niitzliche und luxuridse — sind unterschiedliche Mehrheitsverhaltnisse erforderlich. Zu den rechtlichen Rah-
menbedingungen im Stockwerkeigentum zéhlen u.a.:

e Quoren fiir Entscheidung bei Erneuerungsvorhaben (ZGB)
e Baustandards, Energiestandards
e STWE-Reglemente, Erneuerungsfonds

3 Die Rolle der Bewirtschafterinnen wird im Pflichtenheft festgehalten. Die Diversitat der Aufgaben gemass
Bewirtschafterinnen Pflichtenheft und auch des Engagements der Bewirtschafterinnen ist sehr gross. Es gibt solche, welche die
STWEG verwalten, ohne sich gross um das Gebdude zu kiimmern. Andere sind eigentliche Bewirtschafter,
welche die Erneuerung/Entwicklung des Gebdudes als Teil ihres Auftrags sehen. Positiv beeinflussen folgende
Eigenschaften der Bewirtschafterinnen den energetischen Erneuerungsprozess:

e Senioritét/ Erfahrung

¢ |ndividuelle Sensibilisierung fiir energetische Erneuerung

e Technischer Abschluss

e Anwendung von Tools: Alterungsprozess des Gebdudes, Lebensdauertabelle

e Erfahrung: Vergleich mit Emeuerung dhnlicher Gebaude

e Friihzeitige und glaubwiirdige Kommunikation von Erneuerungsfragen mit Eigentiimerinnen

4 Eigenttimerinnen sind die Entscheidungstrégerinnen. Positiv auf den Erneuerungsprozess wirken folgende
Eigentiimerinnen Eigenschaften:

e Fachpersonen unter den STWE

e Figennutzung der Wohnung

e Alter (jungere Eigentimerinnen sind eher bereit zu investieren)
e \ermdgend

e Selbstverstandnis als Miteigentiimer

e Personliche Kontakte zu Fachleuten

e Harmonische Kultur des Zusammenlebens

5 Als interne Intermedidre werden Personen bezeichnet, welche Erneuerungsprozesse auslosen oder unterstiit-
Interne Intermedidre zen konnen. Dazu zahlen beispielsweise informierte Eigentlimerinnen, Hauswarte, Ausschuss von STWEG oder
Revisoren. Sind interne Intermediére zudem von den (iibrigen) Eigentlimerinnen gut akzeptiert und gelten sie
als Vertrauensperson fr die Bewirtschafterinnen, dann wirkt sich dies positiv auf den Erneuerungsprozess aus.

6 Als externe Intermediére gelten Personen ausserhalb der STWEG oder der Bewirtschaftung, welche Einfluss auf
Externe Internediéare den Erneuerungsprozess nehmen. Hierzu zahlen Energiefachleute, Energiecoaches, Bauingenieure, Architekten
oder Berater. Die Unabhéngigkeit der externen Intermedidre erhoht ihre Glaubwrdigkeit und somit ihren Ein-
fluss auf den Erneuerungsprozess.

7 Die finale Entscheidungsfindung findet in der STWE-Versammlung durch die Eigentiimerinnen statt. Je nach
STWE-Versammlung Bauvorhaben (notwendig, niitzlich oder luxurids) braucht es unterschiedliche Quoren. Die Entscheidungsfindung
kann von Immobilienbewirtschafterinnen, internen und externen Intermediéren positiv beeinflusst werden. Bei
der STWE-Versammlung haben eine sorgfaltige Planung und eine professionelle Moderation der Sitzung einen
hohen Stellenwert, da objektive, erneuerungsrelevante Argumente oft von subjektiven, zuweilen sehr emotiona-
len Argumenten (iberlagert werden.

Tabelle 1: Akteure und Rolle der Erneuerung im Stockwerkeigentum.
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Neben der STWEG und den Bewirtschafterlnnen gibt es somit mit internen und externen Intermediaren weitere
wichtige Akteure bei der Erneuerung im Stockwerkeigentum.

3 " 2 Sanierungsentscheid

In der Schweiz wird oft von einem Sanierungsstau im STWE gesprochen. Aus Sicht der STWEG zeigen die Er-
gebnisse der quantitativen Erhebung jedoch keinen Sanierungsstau. Insgesamt sind «nur» elf Prozent der
STWEG der Meinung, dass die Sanierung zu spét erfolgte. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Sa-
nierung oft bewusst bis zum Eintreffen des absehbaren baulich-technischen Schadens aufgeschoben wird, um
damit die Lebensdauer der Bauteile auszureizen. Die Verwaltungen gehen hingegen deutlich ofters von einer
verspateten Sanierung aus (Abbildung 3). Rund 60 Prozent der Verwaltungen sehen Uneinigkeiten innerhalb der
STWEG (insbesondere bzgl. des Sanierungsbedarfs) als der wichtigste Grund flr die verspateten Sanierungen.

STWEG: Zeitpunkt der Sanierung Verwalter: Wie oft ist es vorgekommen,
dass STWEG Sanierungen friiher hatten
zu fruh umgesetzt werden sollen?

9%

zu spat
11% 359 33%
30%

27%

25% 20%

20%

15% 11%

10% 7%
59 2% I ]
0% =

oft

nie selten eher eher
selten Oofters

immer

Abbildung 3: Sanierungszeitpunkt, rechts: Sicht STWEG und links: Sicht Verwaltung.

Die Wahrnehmung der Richtigkeit des Sanierungszeitpunkts divergiert somit doch deutlich zwischen Eigentlime-
rinnen und Verwaltung. Dabei stellt sich die Frage, warum es diese Unterschiede gibt und warum es den Ver-
waltungen nicht gelingt, die STWEG von der Notwendigkeit einer friheren Sanierung zu Uberzeugen.

Eine verbreitete Vorgehensweise bei Sanierungen im STWE kann wie folgt beschrieben werden:

1. Zusammen mit der Verwaltung macht die STWEG eine Grobplanung der anstehenden Sanierungen.
2. Die Sanierung wird erst dann im Detail geplant und durchgefuhrt, wenn ein Schadensfall vor-liegt oder dieser
in naher Zukunft zu erwarten ist. Die Lebensdauer der Bauteile wird maximal ausgereizt.

Diese Vorgehensweise hat hohe Akzeptanz unter den STWEG, welche keinen Sanierungsstau im STWE sehen,
sondern mit dem Zeitpunkt der Sanierung grossmehrheitlich zufrieden sind. Das Ausreizen der Lebensdauer hat
jedoch zur Folge, dass im Ereignisfall wenig Zeit besteht, um Optionen (z.B. energetischer Art) abzuklaren oder

Rolle der Immobilienbewirtschaftenden bei energetischen Erneuerungen im Stockwerkeigentum (FP-2.10), Zusammenfassung 11



eine Gesamterneuerung zu planen. Im Gegensatz zu den STWEG wurden Verwaltungen oft einen frlheren Sa-
nierungszeitpunkt vorziehen. Hauptgrund fUr aus ihrer Sicht verspéatete Sanierungen sind Uneinigkeiten innerhalb
der STWEG. Fehlende Finanzierung scheint nur selten ein Problem zu sein.

Wird unter energetischer Sanierung eine energetische Gesamtsanierung der Liegenschaft verstanden, dann
zeigen die Erhebungsergebnisse, dass meist nur einzelne Bauteile separat saniert werden. Gesamtsanierungen
— unabhangig davon, ob diese einen energetischen Fokus haben — sind selten. Zudem werden energetische
Verbesserungen meist dann vorgenommen, wenn bei der Sanierung neue energetische Standards berticksich-
tigt werden missen. Sanierungen, welche Uber neue (energetische) Standards hinausgehen, sind nicht die
Norm. Energetische Gesamtsanierungen sind im STWE der absolute Ausnahmefall.

3-3 Erfolgsfaktoren fur Sanierungen

Insgesamt zeigen sich die STWEG zufrieden mit der Planung und Durchfiihrung von Sanierungen. Aus Sicht der
Verwaltungen ist eine gute Informationsarbeit mit den STWEG der wichtigste Faktor fiir eine erfolgreiche Pla-
nung und Durchflihrung einer Sanierung (Abbildung 4). Fachliche Aspekte wie baulich-technisches Fachwissen
oder der Beizug von Fachpersonen wird von rund 30 Prozent der Verwaltungen als wichtigster Faktor angese-
hen.

Erfahrungen bei Konfliktlésungsprozessen 2% Finanzielles Fachwissen 2%

- —

Informelle Kontakte mit StwW-Eigentiimer und
Unterhaltsdienstleister 5%

Beizug von Fachpersonen bzw/
Gutachten/Expertisen in Auftra
geben 9%

Informationsarbeit
bei StW-
Eigentiimer/innen
tiber die
Notwendigkeit von
Sanierungen und
Investitionen 48%

Ausschuss zumindest flir
Sanierungsphase 14%

Baulich-technisches—

Fachwissen 20%

Abbildung 4: Wichtigster Erfolgsfaktor einer Sanierung aus Sicht der Verwaltungen.

In Bezug auf die BerlUcksichtigung energetischer Aspekte der Sanierung, ergaben sich aus der Analyse keine
klar nachweisbaren Zusammenhange. Es lasst sich nur sagen, dass energetische Aspekte bei kurzfristig not-
wendigen Sanierungen kaum bertcksichtigt werden. Der Umkehrschluss, dass langerfristig gesamtheitliche
Erneuerungsplanungen automatisch zu energetischen Sanierungen flhren, ist jedoch nicht zuldssig. Eine lang-
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fristige, gesamtheitliche Erneuerungsplanung ist somit eine notwendige aber keine hinreichende Bedingung fur
den Einbezug energetischer Massnahmen bei der Sanierung im STWE. Aufgrund der Tatsache, dass Sanierun-
gen oft erst kurzfristig nach Auftreten eines konkreten Schadensfalls erfolgen, sind die Voraussetzungen fir
energetische Erneuerung im STWE nicht gut. Méglicherweise gibt es zwar keinen generellen Sanierungsstau,
jedoch einen energetischen Sanierungsstau im STWE.

Ein Element, welches die strategische Entscheidungsfindung von STWEG bei der Gebaudeerneuerung unter-
stutzen koénnte, ist der Zugang zu Informationen rund um die Erneuerung. Insgesamt zeigte sich, dass die
STWEG eher wenig Unterlagen und Informationen zur Verfligung haben. Gemasse Aussagen der STWEG sind
weniger als die Halfte der STWEG Uber den konkreten Sanierungsbedarf und nur rund ein Viertel der STWEG
Uber Sanierungszyklen informiert. Noch geringer ist der Informationsstand zu energetischen Aspekten. Allgemein
weisen die Informationen zu den Angeboten der 6ffentlichen Hand die geringsten Verbreitungsraten auf.

Der sehr geringe Informationsgrad der STWEG zu sanierungsrelevanten Fragen erschwert eine strategische und
langfristige Erneuerungsplanung. Der tiefe Informationsstand betreffend energetische Aspekte inklusive mogliche
offentliche Fordermittel ist ebenfalls erstaunlich. Hier stellt sich die Frage, ob die Verantwortlichkeiten fur die
Beschaffung solcher Informationen zwischen Verwaltungen und STWEG klar geregelt sind. Moglicherweise ge-
hen beide Seiten davon aus, dass die jeweils andere Seite diese Informationen beschaffen und zur Verfligung
stellen musste.

3-4 Rolle der Immobilienbewirtschafterlnnen in der Erneuerung

Bewirtschafterlnnen weisen sich mehrheitlich eine bedeutende Rolle bei der Sanierung von Stockwerkeigentum
zu. Bei Uber 80 Prozent der Verwaltungen sind die baulich-technische Bewirtschaftung und die Planung der
Sanierungsarbeit Teil ihres Dienstleistungsangebots.

Auffallend ist, dass «Finanz- und Finanzierungsplanungen» sowie die «Festlegung von Erhaltungszielen» mehr-
heitlich nicht im Portfolio der Verwaltungen aufgeflhrt wird. Da die Uberwiegende Mehrheit der STWEG einen
Erneuerungsfonds haben?, ist jedoch davon auszugehen, dass die Bewirtschaftung des Erneuerungsfonds als
Teil der kaufmannischen Bewirtschaftung gesehen wird. Es ist kaum vorstellbar, dass Sanierungsarbeiten ge-
plant werden, ohne die Finanzierung der Sanierungen zu thematisieren. Nur gut ein Drittel der Bewirtschafterln-
nen haben die Festlegung von Erhaltungszielen in ihrem Angebot. Somit sehen sich die Bewirtschafterlnnen oft
nicht in der Rolle, eine langfristige Erneuerungsstrategie mit der STWEG auszuhandeln.

8 Bruni/Hanisch 2009: Erneuerungsfonds im Stockwerkeigentum
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Abbildung 5: Dienstleistungsangebot der Firmen im Bereich Immobilienbewirtschaftung (n=45).

Werden die Angaben der Bewirtschafterlnnen Uber ihre Tatigkeitsfelder mit denjenigen der STEWG verglichen
(Abbildung 6), dann fallt auf, dass die STWEG eine wichtigere Rolle der Bewirtschafterlnnen flr Finanzfragen
(z.B. Beratung zu Finanzfragen bei Sanierungen) sehen.

Organisation der StWE-Versammlungen (n=173)
Korrespondenz mit Aussenkontakten (n=171)

Hohe des Erneuerungsfonds empfehlen (n=171)
Verwalten des Erneuerungsfonds (n=169)
Regelmdssige Bauzustandserfassung (n=171)
Bau-Zustandsanalyse erstellen (n=164)

Planung von Unterhaltsarbeiten (n=169)

Planung von Sanierungsarbeiten (n=167)

Abklaren von Alternativen bei Sanierungen (n=168)
Auswahl der beizuziehenden Experten (n=168)
Einholen und Beurteilen von Offerten (n=171)
Beratung zur Finanzierung von Sanierungen (n=169)
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W Aufgabe der Verwaltung W Aufgabe der STWEG / Ausschuss

Abbildung 6: Aufgabenverteilung zwischen Verwaltung und STWEG aus Sicht der STWEG.
Dass die Rolle der Bewirtschafterlnnen von den STWEG und den Bewirtschafterinnen unterschiedlich interpre-

tiert wird, zeigt sich auch bei den jeweiligen Antworten Uber die Aufgaben gemass Pflichtenheft (Abbildung 7
und 8).
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Auffallend ist, wie schlecht die STWEG Uber das Pflichtenheft der Bewirtschafterinnen informiert sind (Abbil-
dung 7). Bei der Mehrheit der Aufgaben wissen die STWEG nicht, ob diese Teil des Pflichtenhefts sind. Es
scheint einen grossen Klarungsbedarf Uber die festgeschriebene Rolle der Bewirtschafterinnen zu geben. Un-
klarheiten bei der Rollenverteilung kénnen zur Folge haben, dass beide Seiten davon ausgehen, dass die jeweils
andere Seite fUr bestimmte Aufgaben verantwortlich sei und am Schluss keine der Parteien die Aufgabe wahr-
nimmt oder im besseren Fall, beide Parteien die Aufgabe wahrnehmen.

Organisation der StWE-Versammlungen
Korrespondenz mit Aussenkontakten (z.B. Handwerker)
Hohe des Erneuerungsfonds empfehlen
Verwalten des Erneuerungsfonds
Regelmdssige Bauzustandserfassung
Bau-Zustandsanalyse erstellen

Planung von Unterhaltsarbeiten

Planung von Sanierungsarbeiten

Abklaren von Alternativen bei Sanierungen
Auswahl der beizuziehenden Experten
Einholen und Beurteilen von Offerten
Beratung zur Finanzierung von Sanierungen
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Abbildung 7: Aufgaben im Pflichtenheft des Verwalters, Angaben der STWEG (n=190).

Wenig Unterschiede Uber den von beiden Seiten zugewiesenen Aufgaben der Bewirtschafterlnnen geméss
Pflichtenheft gibt es bei den administrativen Tatigkeiten (Organisation STWEG-Versammlungen, Korrespondenz
nach aussen und Verwalten des EF).

Werden die «weiss nicht» Antworten ausser Betracht gelassen, kann festgestellt werden, dass bei der Zustan-
digkeit flir Bau-Zustandsanalysen und fUr die Abklarung von Alternativen bei Sanierungen die STWEG die Ver-
antwortlichkeiten bei den Verwaltungen sehen, obwohl sie in der Regel gar nicht im Pflichtenheft enthalten sind.
Aus energetischer Sicht ist gerade die Abklarung von Alternativen eine wichtige Aufgabe, damit neben dem
Ersatz sanierungsbedurftiger Gebaudeteile auch energetisch ver-besserte Varianten zumindest diskutiert wer-
den.
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Abbildung 8: Aufgaben im Pflichtenheft des Verwalters, Angaben der Verwaltungen (n=44).

Unklarheiten Uber das Mandat der Bewirtschafterlnnen kdnnen zu Verwaltungswechsel fuhren. Rund die Halfte
der STWEG haben schon mindestens einmal die Verwaltung gewechselt. Der Wechsel wurde mehrheitlich von
der STWEG initiiert. Die am haufigsten genannten Grinde fur den Verwaltungswechsel waren Konflikte mit der
Verwaltung und Kompetenzmangel der Verwaltung. Es ist gut denkbar, dass Unklarheiten Uber das Pflichtenheft
einer der Grunde fur mdgliche Konflikte sind. Unklare Mandatsverhéaltnisse haben einen geringeren Einfluss auf
die Zusammenarbeit der Verwaltung mit der STWEG, wenn die STWEG grundsatzlich den Bewirtschafterinnen
vertrauen und diese gleichzeitig inre Aufgaben kompetent wahrnehmen.

Neben den beiden hauptsachlich involvierten Parteien bei der Erneuerung im STWE — STWEG und Bewirtschaf-
terlnnen — kénnen auch sogenannte Intermedidre eine bedeutende Rolle spielen. Hierzu zahlen Fachpersonen
innerhalb der STWEG sowie externe Fachpersonen beispielsweise aus den Bereichen Architektur, Bauwesen
oder Energie. Diese Intermediare, falls sie kompetent und von der STWEG akzeptiert sind, konnen die Entschei-
dungen der STWEG beeinflussen. Gerade fur energetische Aspekte der Erneuerung kann der Beizug von Inter-
medidren entscheidend sein.
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Leitfaden fur die Immobilienbewirtschaf-
tung

Die Immobilienbewirtschafterlnnen haben eine zentrale Rolle bei der Erneuerung im STWE. Erneuerung- bzw.
Sanierungsprozesse werden oft von Bewirtschafterlnnen angestossen und begleitet. Bewirtschafterlnnen mus-
sen dabei auf Bedurfnisse der STWEG eingehen, die richtigen Fachpersonen (z.B. Architektinnen) beiziehen,
den Dialog zwischen den involvierten Parteien fordern und die Finanzierung der Vorhaben thematisieren. Die
Erwartungen von den STWEG an die Bewirtschafterinnen bei Erneuerungsprozessen sind also hoch.

Von Seiten der &offentlichen Hand besteht zudem das Anliegen, den Gebaudepark der Schweiz energetisch zu
sanieren. Damit bei Sanierungen und Erneuerungen energetische Aspekte berlicksichtigt wer-den, sollten Sa-
nierungsvorhaben langfristig aufgegleist werden. In vielen Kantonen und Stadten gibt es Angebote der offentli-
chen Hand (z.B. Energiecoaches) und von privaten Anbietern, welche energetische Sanierungsprozesse bei
Gebéauden inhaltlich und finanziell unterstitzen.

Dieser Leitfaden gibt konkrete Ratschldge mit praktischen Tipps, wie Erneuerungsprozesse durch die Bewirt-
schafterinnen erfolgreich begleitet werden kénnen. Dabei wird auch auf energetische Aspekte der Sanierung
bzw. Ermeuerung hingewiesen. Der Leitfaden wurde auf Basis eines Forschungsprojektes zusammen mit Exper-
tlnnen u.a. aus der Immobilienbewirtschaftung und dem Energiebereich entwickelt.

4-1 Aktive Uber Sanierungszyklus informieren

Gute Informationsarbeit der Verwaltung bei STWEG Uber die Notwendigkeit von Sanierungen und Investitionen
ist ein Kernelement eines erfolgreichen Sanierungsprozesses. Die STWEG solliten von Beginn weg regelmassig
Uber den Sanierungszyklus wichtiger gemeinschaftlicher Gebaudeteile in-formiert werden. Dies hilft bei der Ab-
schéatzung der anfallenden Investitionskosten und somit bei der Bemessung des Erneuerungsfonds. Wichtig ist
auch, dass STWEG immer wieder ermutigt werden, sich zu informieren und sich aktiv in die Diskussionen tber
die Erneuerung einzubringen.

Praktische Tipps:

—  Proaktiv, vorausschauend Uber Sanierungen und Finanzierungsbedarf informieren.

—  Sanierung/Erneuerung an jeder STWE-Versammlung traktandieren; auch bei Neubauten!

—  Liste der wichtigsten gemeinschaftlichen Gebaudeteile mit deren Lebensdauer und voraussichtlichem Er-
neuerungsbedarf inklusive geschétzte Kosten erstellen. Hier kdnnen Tools wie z.B. Ledap oder Tool 3 der
Luzerner Toolbox unterstutzen.

—  Zusammen mit der STWEG und externen Experten einen Werterhaltungsplan fur die Immobilie erstellen und
diskutieren (z.B. Angebot des HEV).

—  Gemeinsame Online-Plattform mit wichtigen Dokumente fur STWEG einrichten (z.B. Reglement, Pflichten-
heft Bewirtschaftung, Hausregeln, Liste mit Geb&udeteile und deren Lebensdauer, Sanierungsplanung, Er-
neuerungsfonds, Sanierungsvorschlage, Offerten). Dabei soll auf Datensicherheit geachtet werden.
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— Interaktive Elemente auf Plattform einrichten, z.B. Ideen fir oder Kommentare zu Sanierungs-varianten.
Wichtig Online-Plattform ersetzt das direkte Gesprach mit Eigenttimerlinnen nicht!

4-2 Sanierungsoptionen (z.B. energetische) schon in mittelfristiger Planung darlegen

Obwohl in vielen STWEG eine mittel- bzw. langfristige Sanierungsplanung vorliegt, wird die Sanierung erst beim
Eintreten eines Schadensfalls konkret umgesetzt, um die Lebensdauer der Gebaudeteile voll auszuschopfen. Da
beim Schadensfall der Zeitdruck meist gross ist, ist die STWEG weniger bereit, sich auf unterschiedliche (z.B.
energetische) Sanierungsoptionen einzulassen. Damit auch energetisch bessere Optionen diskutiert werden, ist
es wichtig, dass schon in der Mittelfristplanung unterschiedliche Optionen inklusive Kosten und Nutzen der je-
weiligen Optionen dargelegt werden. Diskussionen Uber mdgliche Optionen ohne grossen Zeitdruck werden
offener gefUhrt. Weiter ist die lang- und mittelfristige Sanierungsplanung mit der Finanzplanung (Erneuerungs-
fonds) zu verknUpfen, um sicherzustellen, dass beim wahrscheinlichen Sanierungszeitpunkt die finanziellen Mittel
verflgbar sind.

Praktische Tipps:

—  Diskussionen mit STWEG Uber Sanierungsoptionen starten bevor eine konkrete Sanierung unmittelbar be-
vorsteht.

—  Mehrere Sanierungsoptionen prasentieren und diskutieren.

— Vor- und Nachteile der einzelnen Optionen maoglichst neutral darstellen. Die Rolle der Bewirtschafterinnen
ist es, den STWEG mdglichst gute Entscheidungsgrundlagen zu liefern und nicht die eigene Meinung
mehrheitsfahig zu machen!

—  GEAK und GEAK plus liefern gute Grundlageninformationen zur energetischen Optimierung des Gebaudes.
Diese Instrumente werden zudem subventioniert!

4-3 Sanierungsbedarf glaubwiirdig aufzeigen — Fachpersonen beiziehen

Die Glaubwirdigkeit der Verwaltungen bei Fragen zur Gebaudesanierung ist unter anderem von der baulich-
technischem Kompetenz der Bewirtschaftenden abhangig. Ebenfalls zur Glaubwirdigkeit tragt die Erfahrung mit
vergleichbaren Sanierungsprozessen bei. Falls die Bewirtschaftenden wenig baulich-technisches Wissen und
auch kaum Sanierungserfahrung vorweisen konnen, ist es ratsam bei Sanierungsprozessen interne oder externe
Fachleute beizuziehen. Dabei ist auch auf den Einbezug von Expertise aus energetischer Sicht zu achten.

Praktische Tipps:

—  Firmeninterner Austausch zwischen erfahrenen und neuen Bewirtschafterlnnen férdern.

—  Bauphysiker, aber auch Architekten und Ingenieure als «neutrale» Experten flr Bauzustands-beurteilungen
beiziehen.

— Unabhéngige Bauherrenberater kdnnen wichtige baulich-fachliche Unterstitzung leisten.

—  Wichtig: Honorar bzw. Kosten externer Fachleute muss transparent dargelegt und traktandiert werden!

—  Fur energetische Aspekte Unterstlitzung von kantonalen oder stadtischen Energieberatungsstellen (z.B.
Energiecoaches) beiziehen.
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4-4 Wissen von Stockwerkeigentliimerinnen nutzen

In vielen STWEG gibt es interne Fachpersonen (z.B. aus den Bereichen Architektur, Bau, Okologie, Bewirtschaf-
tung, Finanzen), welche fir den Sanierungsprozess wertvoll sein kdnnen. Diese Fachpersonen kdnnen einen
wichtigen Beitrag zur Diskussion Uber die Sanierung inklusive energetische Aspekte leisten. Zur Entscheidungs-
findung innerhalb der STWEG kdnnen auch Stockwerkeigentimerlnnen mit Fahigkeiten in den Bereichen Pro-
jektmanagement und Mediation beitragen. Der Einbezug interner Fachpersonen ist daher sehr winschenswert
und zwar auch dann, wenn sich interne Fachpersonen kritisch Uber Sanierungsvorhaben aussern. Es gilt Argu-
mente, welche gegen eine Sanierung oder eine energetische Sanierung sprechen, offen anzusprechen statt
diese zu ignorieren.

Praktische Tipps:

—  In Erfahrung bringen, welches Wissen und welche Kompetenzen in der STWEG vorhanden sind.

—  Eigentiimerlinnen ermutigen, aktiv mitzudenken und sich einzubringen. Somit werden STWEG Teil des Er-
neuerungsprozesses und gestalten diesen mit. Dies kann Widerstande vermindern.

—  Kompetente und motivierte Eigentimerinnen in Baukommissionen und Bauausschissen ein-binden.

—  Gegenargumente von Fachpersonen unter Eigentimerlnnen anhéren und diskutieren. Totschweigen der
Gegenargumente erhoht das Mistrauen und somit den Widerstand.

4-5 Immobilienbewirtschafterinnen und Ausschussmitglieder weiterbilden

Sanierungsprozesse im STWE erfordern von Immobilienbewirtschafterlnnen sowohl bautechnische Kenntnisse

als auch Kenntnisse Uber Projektmanagement (inklusive Mediation und Konfliktmanagement). In der Ausbildung

der Bewirtschafterlnnen wird wenig auf die spezielle Situation im STWE eingegangen. Zudem ist die baulich-

technische Ausbildung eher oberflachlich. Trotzdem sind Bewirtschaftungsfirmen oft zurlickhaltend mit der In-

vestition in Weiterbildungen der Mitarbeiterlnnen, weil die Firmen nicht in einen wenig gewinnbringenden Bereich

wie die STWE-Bewirtschaftung investieren wollen. Bei Weiterbildungen geht es nicht darum, dass Bewirtschaf-

terlnnen die Arbeiten von Architektlnnen oder Baufachleuten tbernehmen, sondern dass sie die Arbeiten dieser

Fachexpertinnen richtig interpretieren und begleiten kénnen. Hohe Kompetenz der Bewirtschafterinnen schafft

Vertrauen bei STWEG und ermdglicht eine qualitative bessere und effizientere Bewirtschaftung. Dadurch kénnen

langfristige Mandatsverhéltnisse aufgebaut werden.

Parktische Tipps:

—  Weiterbildungen von Bewirtschafterinnen mit Fokus auf baulich-technische und kommunikative Kompeten-
zen férdern.

—  Bei der Wahl von Weiterbildungen auf Praxisndhe achten.

—  Den Austausch zwischen STWEG (peer to peer) férdern. Dies schafft Vertrauen in anstehende Sanierungs-
prozesse und erweitert den Erfahrungshorizont.

— Auch ein Austausch mit Baugenossenschaften kann flr Eigentimerinnen wertvoll sein, da Baugenossen-
schaften schon Uber sehr viel Erfahrung mit Erneuerungsprozessen haben.
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4-6 Zusténdigkeiten flr Sanierungen regeln

Das Pflichtenheft regelt die zu erbringenden Leistungen durch die Immobilienbewirtschaftung. Der Kenntnistand
Uber das Pflichtenheft ist in STWEG oft sehr Iickenhaft. Dies kann zu Missverstandnissen betreffend Verant-
wortlichkeiten und allenfalls zu Konflikten fuhren. Es ist daher zu empfehlen, immer wieder auf den Leistungska-
talog im Pflichtenheft und allfallige Licken im Bereich Geb&udesanierung hinzuweisen. Eine klare Regelung der
Zustandigkeiten fur Gebaudemonitoring, Bauzustandsanalyse, Sanierungsplanung und Sanierungsdurchfiihrung
zwischen Immobilienbewirtschafterlnnen und Eigentlimerinnen férdert einen geordneten Sanierungsprozess.

Praktische Tipps:

— Darauf hinweisen, was im Pflichtenheft enthalten ist, aber auch welche Dienstleistungen nicht Teil des
Pflichtenhefts sind.

—  Kosten fur Dienstleistungen, welche von Bewirtschafterinnen erbracht werden, transparent ausweisen. Dies
erhéht das Vertrauen.

—  Die Rollen und Verantwortlichkeiten der Bewirtschafterlnnen und des Bau-Ausschusses von STWEG kla-
ren. Gegebenenfalls der STWEG vorschlagen, das Pflichtenheft anzupassen.

—  Zusétzliche Leistungen zur Unterstltzung einzelner Sanierungsschritte so zusammenstellen, dass die finan-
ziellen Konsequenzen solcher Zusatzleistungen klar ersichtlich sind. Mdgliche Zusatzleistungen in kleineren
«Paketen» anbieten, um die Hemmschwelle fir STWEG mdglichst tief zu halten. Kombination von Zusatz-
leistungen mit subventionierten Produkten (GEAK) priifen.

4-7 Finanzierung frihzeitig sicherstellen

Oft scheitern Sanierungsvorhaben an fehlenden finanziellen Mitteln einzelner Eigentimerinnen. Die Hohe der flir
die Ermeuerung Uber einen Gebaudezyklus notwendigen Aufwendungen ist dabei abhangig von der baulichen
Qualitat des Gebéaudes zur Zeit der Begrindung des Stockwerkeigentums. Sollen sémtliche Erneuerungen ge-
meinschaftlicher Teile Uber den Erneuerungsfonds finanziert werden, misste ab dem ersten Jahr der Begrun-
dung jahrlich rund ein Prozent des Geb&udeversicherungswertes in diesen einbezahlt werden.® Neben ausser-
ordentlichen Zuschissen der EigentUmerinnen, gibt es weitere Moglichkeiten zur Finanzierung wie z.B. das
Einsparcontracting oder die Moglichkeit als STWEG eine neue Hypothek aufzunehmen.

Praktische Tipps:

— Den STWEG empfehlen, einen gut dotierten Erneuerungsfonds einzurichten, ohne vorgegebenes Maxi-
mum. Dies erleichtert die Finanzierung und somit die DurchfUhrung von Sanierungs-vorhaben.

— Mit den Geldemn des Erneuerungsfonds keine einfachen Unterhalts- oder Verwaltungskosten bezahlen,
sondern die Mittel ausschliesslich fUr die Sanierung bzw. Ermeuerung der Geb&ude verwenden.

—  Bei ungentgend dotierten Erneuerungsfonds ist friihzeitig auf eine allfallige Finanzierungslicke aufmerksam
zu machen.

—  Bei Finanzierungslicken auf innovative Finanzierungsoptionen hinweisen, z.B.:

a. Einsparcontracting

° Bruni, S., Hanisch, C. (2010)
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b. Finanzierung einer Gesamtsanierung Uber Aufstockung (zusétzliche Wohneinheit) des Gebaudes
c. Moglichkeit von alternativen Finanzierungen (z.B. einer Hypothek fir die STWEG) mit Finanzinsti-
tuten klaren.
— Auf Subventionen bei energetischen Sanierungen (BFE Gebaudeprogramm, kantonale und kommunale
Unterstitzungsprogramme, Subventionen von weiteren Institutionen) hinweisen.

Der Leitfaden bildet mit zentralen Erkenntnissen aus der Studie die Grundlage flr ein viertdgiges Seminar, wel-
ches die Hochschule Luzern zusammen mit dem SVIT Zentralschweiz jahrlich anbieten wird
(www.hslu.ch/stwe). Das Seminar «Erneuerung im Stockwerkeigentum» hat zum Ziel, die Kompetenzen von
Bewirtschafterlnnen u.a. in den Bereichen Kommunikation und Konfliktimanagement sowie Bauzustand und
Lebensdauer von Bauteilen zu starken und somit einen Beitrag zur Erneuerung im Stockwerkeigentum zu leis-
ten.
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