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selbstverwaltet wohnen

Unterhalt, Erneuerungen, wertvermehrende Investitionen, Nebenkosten
Begriffsdefinitionen und -abgrenzungen

Giiltig ab 1. Januar 2024

Unterhalt
kleiner
Unterhalt
Nebenkosten
Erneuerung
wertvermehrende
Investition
Gesewo Emil-Krebs-Gasse 10
Genossenschaft fur 8400 Winterthur
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Kleiner Unterhalt i

Der «kleine Unterhalt» umfasst die kleinen Unterhaltsarbeiten, Reparaturen und Ausbesserungen bis zu
150 Franken pro Ereignis, deren Behebung kein spezielles Fachwissen erfordert.

Ob etwas «kleiner Unterhalt» ist, hangt nicht davon ab, ob der Schaden durch die:den Mieter:in verur-
sacht wurde oder ob er durch Alter oder Abniitzung entstanden ist.

Der kleine Unterhalt ist durch die Mieter:innen selbst fachgerecht auszufiihren. Schaden, die durch die
Mieter:innenschaft fahrlassig oder vorsatzlich verursacht wurden, gehen in jedem Fall zu Lasten der
Mieter:innenschaft in dem Umfang, wie die Lebensdauer des Bauteils noch nicht abgelaufen ist.

In vielen Hiusern kiimmert sich eine delegierte Person (Amtli) in allen Wohnungen um anspruchsvol-
lere kleine Unterhaltsarbeiten, wie Siphons entstopfen oder Steckdosen reparieren. Oft kaufen Hausver-
eine die passenden und geeigneten Ersatzteile und Materialien wie Bodendl, Wandfarbe, Filtermatten
gemeinsam ein und halten sie an Lager.

Rechnungen fiir den kleinen Unterhalt sind an die Mieter:innen zu adressieren. Wenn Rechnungen von
den Unternehmen oder Handwerksbetrieben irrtiimlich der Gesewo oder dem Hausverein gesandt wer-
den, werden sie den Mieter:innen zur Bezahlung weitergeleitet. Es ist Sache des:der Auftraggebenden,
sich um die korrekte Anschrift zu bemiihen.

Unterhalt D

Unterhalt

Der «Unterhalt» umfasst alle einfachen und regelméssigen Massnahmen, welche die Sicherheit und die
Gebrauchstauglichkeit der Wohnung, des Gebdudes oder eines Bauteils und der Umgebung wiederher-
stellen bzw. bewahren, ohne dass die Anforderungen geidndert werden, also z.B. Reparaturen. In der Im-
mobilienwirtschaft wird Unterhalt auch als Instandhaltung bezeichnet.

Nicht zum Unterhalt gehdren

- Reinigung,

- Betriebskosten (z.B. Treppenhausstrom, Gas) sowie

- alle Erneuerungen wie gesamtheitliche Bauteilersatze.

Der Unterhalt geht grundsatzlich zu Lasten der Unterhaltspauschale des Hausvereins. Verursacht eine
Mietpartei Unterhaltsarbeiten durch eigenes Verschulden, werden die Kosten gemass der paritiatischen
Lebensdauertabelle zulasten des:der Verursacher:in weiterverrechnet.

o®
Unterhaltspauschale

Mit der Unterhaltspauschale finanziert der Hausverein:

- den gesamten Unterhaltsaufwand inkl. Instandstellungsarbeiten bei Mieter:innenwechseln,
- die Kosten fiir die Selbstverwaltung,

- das Anschaffen und Ersetzen von Werkzeugen fiir den Unterhalt und die Hauswartung

Aus der Unterhaltpauschale diirfen keine Aufwandentschiadigungen oder Lohne an Bewohner:innen be-
zahlt werden. Eigenleistungsstunden werden im hausinternen Eigenleistungssystem geregelt und
grundsatzlich unentgeltlich erbracht. Zuldssig sind Auftrage an Unternehmen und Einzelfirmen. Bewoh-
ner:innen diirfen Arbeiten gegen Entschadigung nur unter der Voraussetzung ausfiihren, dass sie die
Arbeiten professionell ausfiihren und sie sonst an eine externe Firma zur professionellen Ausfithrung in
Auftrag gegeben wiirden.
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Erneuerung E

Emeuerung

Mit der «Erneuerung» wird das gesamte Bauwerk oder alle gleichartigen Bauteile des Bauwerks in einen
mit dem urspriinglichen Neubau vergleichbaren Zustand gebracht (grosszyklische Erneuerungen ge-
mass Erneuerungsplanung). In der Immobilienwirtschaft wird Erneuerung auch als Instandsetzung be-
zeichnet.

Grosszyklische Erneuerungen erfolgen in der Regel, wenn die Lebensdauer eines Bauteils erreicht ist.
Erneuerungsarbeiten gehen zu Lasten des Erneuerungsfonds des betreffenden Hauses. Erneuerungen
liegen in der Verantwortung der Gesewo. Die Umsetzung der Erneuerung, das Bauprojekt, wird durch
eine Baukommission, bestehend aus Vertreter:innen der Geschéaftsstelle und des Hausvereins, definiert
und geplant und gemass Organisationsreglement durch den Vorstand oder die Geschaftsfiihrung geneh-
migt. Siehe dazu auch das Reglement dreistufiges Selbstverwaltungsmodell, Punkt 8.

Wertvermehrende Investitionen @]

wertvermehrende
Iny ion

«Wertvermehrende Investitionen» sind Aufwénde fiir bisher nicht vorhandene Bauteile und fiir bessere
Ausfithrungen gegeniiber der urspriinglichen Ausfiihrung des Bauteils. Wertvermehrende Investitionen
erh6hen die Anlagekosten und damit den Wert der Liegenschaft und fithren zu Mietzinserhéhungen.

Bessere Ausfiihrungen von Bauteilen kdnnen gewahlt werden, weil

- ein bediirfnisorientiertes Produkt gewahlt wird (z.B. Parkett statt Linoleum),

- Unterhaltsaufwande optimiert werden kénnen,

- Bau- und Sicherheitsvorschriften dndern (z.B. Brandschutztiiren Heizungsraum, Héhe Geldnder, etc.),

- eine 6kologische Verbesserung angestrebt wird (z.B. ein dreifachverglastes Isolationsfenster statt ei-
nes doppelverglasten Fensters).

Die Differenz der Kosten fiir die bessere Ausfiihrung zu den heutigen Kosten der urspriinglichen Ausfiih-
rungsart ergibt den Mehrwert. In der Regel ist nur ein Teil der gesamten Investitionssumme wertver-
mehrend.

Nebenkosten J-Q

Nebenkosten

«Nebenkosten» sind Aufwénde, die bei der normalen Benutzung eines Gebaudes fiir die Pflege und fiir
den Betrieb anfallen und aus denen ein direkter Nutzen fiir die Mietenden entsteht. Die Nebenkosten sind
abschliessend im Mietvertrag aufgezahlt.

Pflege- und Betriebskosten sind etwa: Betriebsmittel, Reinigung allg. Riume, Heizkosten, Servicever-
trage fiir die technischen Anlagen (z.B. Wartung Heizung, Liiftung, Lift), Kaminfeger:in.

Fiir die Hauswartung kann ein Hausverein eine:n Hauswart.in anstellen (s. Reglement dreistufige Selbst-
verwaltung, Punkt 6).

Nebenkosten werden {liber die Nebenkostenabrechnung direkt den Mieter:innen verrechnet.

vy

Hausvereinsbediirfnisse

Jeder Hausverein erhélt ab 1.1.2024 einen jahrlichen Beitrag zur Férderung der Selbstverwaltung und
Gemeinschaftsentwicklung. Es ist Aufgabe des Hausvereins, die Gelder zweckgebunden einzusetzen. Es
steht dem Hausverein frei, die Betrége fiir Jahre mit hdheren Auslagen anzusparen und schwankende
Ausgaben auszugleichen.

Stand Dezember 2023
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