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mit. Doch in aller Regel gelten die Zu-
standsanalyse und eine erste Auslegeord-
nung eben als Disziplin für sich. 

AUFGABEN DES BERATERS
Laut Othmar Helbling könnte das 

Pflichtenheft für einen Bauherrenberater 
wie folgt aussehen: Gestützt auf seine Fach-
kenntnisse nimmt er eine Bestandsaufnah-
me vor, er analysiert den Zustand der einzel-
nen Gebäudeteile, sammelt Informationen 
zur Vorgeschichte und bereits erfolgten 
Umbaumassnahmen, berücksichtigt die 
Lebensdauer der verschiedenen Teile und 
unterbreitet erste Vorschläge. «Im Stock-
werkeigentum kommt es weiter darauf an, 
die individuellen Prioritäten und Wün-
sche miteinzubeziehen», erläutert Othmar 
Helbling. Zu dieser Auslegeordnung gehö-
ren noch weitere wesentliche Aspekte, et-
wa die Frage, in welche Zuständigkeit neu-
ralgische Teile fallen (Fenster, Fassade), 
welche finanziellen Rückstellungen vor-
handen sind (Erneuerungsfonds) und wel-
che Bauorganisation und welcher Zeitplan 
zweckmässig wären. Stellt sich zum Bei-
spiel heraus, dass es die Stockwerkeigen-

 ZU KNAPPES BUDGET
In unserem Fallbeispiel geht es um 65 

Stockwerkeinheiten aus den 1970er Jah-
ren: Der Fassade und der Decke in der 
Tiefgarage ist schon von weitem anzuse-
hen, dass der Zahn der Zeit an der Sub-
stanz nagt. Die Umgebung ist ruhig und 
grün, die Stockwerkeigentümergemein-
schaft geniesst sogar den Komfort eines ei-
genen Hallenbads. Doch die Sanierung der 
Tiefgarage, die Fassade, Wärmedämmung, 
Wasserleitungen, eine neue Heizung – all 
das sprengt rasch einmal das Budget. Der 
Verwalter und ein erfahrener Architekt le-
gen ein Projekt vor; pro Wohnung ist mit 
Kosten von über 100 000 CHF zu rechnen. 
Doch es regt sich Widerstand. Der einen 
Oppositionsgruppe geht die Eingriffstie-
fe viel zu weit; andere Gegner der Vorlage 
sehen vor allem die Finanzierung als Prüf-
stein. An der Jahresversammlung kommt 
das nötige Quorum nicht zustande, die Sa-
nierung muss vorerst auf die lange Bank ge-
schoben werden. 

KLARE ROLLENVERTEILUNG
Bei Planungen und Vorlagen von sol-

cher Tragweite kann sich das Know-how 
von Bauherrenberatern auszahlen. Erfah-
rung und fachliche Kompetenz werden 
entscheidend dazu beitragen, von realis-
tischen Annahmen auszugehen, die Aus-
gangslage und den Gebäudezustand gründ-
lich zu analysieren. Der Bauherrenberater 
Othmar Helbling sagt dazu: «Die Verwalter 
sind nach meiner Erfahrung meist gut aus-
gelastet, schon allein mit den vielen Jah-
resversammlungen im ersten Halbjahr.» 

Michel de Roche, Präsident der Fach-
kammer Stockwerkeigentum SVIT, hat 
dazu eine klare Meinung: «Ich pflege Ver-
waltern zu empfehlen, eine strategische 
Erneuerungsplanung nicht im Alleingang 
durchzuführen, sondern sich hierbei von 
einem Baufachmann unterstützen zu las-
sen.» Handle es sich um bestehende bzw. 
ältere Gebäude im Stockwerkeigentum 

müsste sich die Aufgabe des Verwalters da-
rauf beschränken, das Thema aufs Tapet 
zu bringen. Das gilt natürlich vor allem für 
Konstellationen wie in unserem eingangs 
erwähnten Fallbeispiel: Ist die Siedlung in 
die Jahre gekommen, stehen offenkundig 
grössere Renovationen und Reparaturen 
an, und die Gemeinschaft wird sich damit 
auseinandersetzen müssen. Ist auch noch 
die Frage der Finanzierung offen, müsste 
der Verwalter darüber informieren. Sinn-
gemäss mit Aussagen wie «es kommen 
grössere Investitionen auf uns zu, und wir 
müssen Lösungen erarbeiten.»

Rechtsanwalt de Roche vergleicht die 
Ausgangslage mit einem Neubau und der 
Frage der formellen Bauabnahme und 
Mängelregelung: Dort sei die klare Abgren-
zung von Mängelfragen zentral, weil die-
se öfters mit Problemen verbunden seien. 
«So ist es in dieser Situation umso wichti-
ger, einen unabhängigen Bauherrenbera-
ter oder Architekten für die Bauabnahme 
und die Fragen zur Mängelbeseitigung bei-
zuziehen.» – Bei der Erneuerungsplanung 
verhält es sich ähnlich. Natürlich bringen 
teils auch Verwalter solide Vorkenntnisse  
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Die Verwaltung von Stockwerkeigen-
tum gestaltet sich anspruchsvoll.  
Deshalb lohnt es sich, für strategische 
Bauplanungen einen Bauherrenbera-
ter ins Team zu holen. 
TEXT—JÜRG ZULLIGER*
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Software-Lösungen sind 
immer nur so gut 
wie der dazu gehörende 
Support.

Kernstück unseres Angebots sind die beiden ausgereiften Immobilien-Softwares 
«Hausdata» für Privat- und Kleinverwaltungen sowie «Rimo» für Mittel- 
und Grossverwaltungen. Verbunden mit den kundenorientierten Beratungen und 
Schulungen sowie den umfassenden Serviceleistungen erhalten Kunden 
ein Gesamtpaket, das die Verwaltung ihrer Immobilien einfach, schnell und 
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Bauabnahme, Baubegleitung 
oder Bauplanung? – Solche 
Sachfragen gelten als Domäne 
unabhängiger Experten.



tümer vorerst beim Austausch der Fenster 
oder einer Dachsanierung bewenden las-
sen können, braucht es nicht zwingend ei-
nen Architekten oder Bauleiter. Von Vorteil 
ist es natürlich, wenn die Stockwerkeigen-
tümer einen Ausschuss für Baufragen bzw. 
für die Erneuerungsplanung bilden. 

In einem nächsten Schritt geht es dar-
um, die wichtigsten Erkenntnisse zu sam-
meln, Sanierungsvarianten, allenfalls 
Etappen und Kostenfolgen aufzuzeigen. 
«Ein unabhängiger Berater wird wesent-
lich dazu beitragen, eine denkbare Stra-
tegie und verschiedene Massnahmenpa-
kete optimal aufeinander abzustimmen», 
so das Fazit von Othmar Helbling. In der 
Praxis wird dies so manches vereinfa-

chen und zur klaren Orientierung beitra-
gen. Immerhin ist zu bedenken, dass es 
manche Stockwerkeigentümer vor den 
Kopf stossen könnte, wenn sie über Jah-
re minimale Rückstellungen gebildet ha-
ben und plötzlich ein umfangreiches Mil-
lionenprojekt einer Gesamtsanierung aufs 
Tapet kommt. Die Fachexpertise eines Be-
raters steckt den Rahmen ab, solche Pla-
nungen und spätere Entscheide besser 
vorzubereiten und längerfristig anzuge-
hen. Im Idealfall ergibt sich aus einem sol-
chen Mandat eine strategische Planung 
und ein Fahrplan für die nächsten 10 bis 
15 Jahre. «Ein Stück weit», betont Othmar 
Helbling, «sehe ich die Aufgabe des Bera-
ters darin, die Stockwerk eigentümer auf 

diesem Weg zu begleiten  und in die Rolle 
eines Moderators zu schlüpfen.» Von Aus-
nahmen abgesehen, ist es meist auch mög-
lich, Prioritäten zu setzen und die Inves-
titionen über mehrere Jahre zu verteilen. 
Dann bleibt immer noch Zeit, die Finanzie-
rung zu regeln und je nach dem im Vorfeld 
die Rücklagen in den Erneuerungsfonds zu 
erhöhen.  

WELCHES QUORUM?
In diesem Prozess kommt es auch da-

rauf an, ein solches Mandat rechtzeitig 
und formell korrekt vorzubereiten. Im 
Idealfall schaltet sich, wie erwähnt, schon 
früh ein Ausschuss der Stockwerkeigen-
tümergemeinschaft ein. Laut Michel de 
Roche sind für das Mandat und die Um-
setzung einer Bauherrenberatung keine 
allzu hohen Hürden zu nehmen: Der ent-
sprechende Auftrag dürfte in aller Regel 
als normale Verwaltungshandlung gel-
ten. Dazu bedarf es an der Versammlung 
der Stockwerkeigentümer des absoluten 
Mehrs der anwesenden und vertretenen 
Stimmen. Ob Neubau oder Sanierung: Der 
Verwalter ist gut beraten, einen solchen 
Schritt frühzeitig anzugehen, transpa-
rent zu informieren und das Traktandum 
an der nächsten anstehenden Versamm-
lung einzubringen.   
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*JÜRG ZULLIGER

Der Autor, lic. phil. I, ist Fachjour-
nalist und Buchautor mit dem  
Themenschwerpunkt Immobilien 
und Immobilienwirtschaft.
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