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«Sanierungs-
stau im Stock-

werkeigentum»

DIETMAR KNOPF*  

– Sie arbeiten als Bauökonom und 
Teamleiter bei der b+p Baurealisation 
AG. Was umfasst Ihr Aufgaben-
bereich?
– Thomas Kobe: Ich bin als Teamleiter für 
die Gesamtleitung und das Kostenmanage-
ment von mittleren bis grossen Bauvorha-
ben verantwortlich.
– Oft scheitert die Sanierung von 
Stockwerkeigentum daran, dass die 
Einlagen in den Erneuerungsfonds  
zu niedrig sind. Warum ist es so 
schwierig, die Einzahlungssummen 
pro Eigentümer zu erhöhen?
– Das ist nicht zuletzt deshalb schwie-
rig, weil weder der Erneuerungsfonds 
noch sein Deckungsgrad gesetzlich vor-
geschrieben sind. Es gibt zwar Emp-
fehlungen über den Deckungsgrad vom 
Hauseigentümerverband, die von circa 
0,5% der Gebäudeversicherungssum-
me ausgehen. Doch dieser Betrag reicht 
nach unserer Meinung für grössere  
Sanierungen nicht aus. Deshalb empfeh-
len wir Beträge von rund einem Prozent 
einzuzahlen, und dies nicht erst ange-
sichts eines sich abzeichnenden Sanie-
rungsstaus, sondern regelmässig.
– In einem Artikel sagen Sie: «Betrof-
fen sind nicht nur Objekte, die seit  
Einführung des Stockwerkeigentums 

Thomas Kobe, Architekt und 
Bauökonom, lancierte mit drei 
Immobilienfachleuten das Pro-
jekt «Sanfin.Solutions». Im Ge-

spräch mit der Immobilia erklärt 
er, wie sie den Sanierungsstau 
beim Stockwerkeigentum mit-

hilfe eines neuen Finanzie-
rungsmodells lösen wollen.
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neu gebaut wurden, sondern auch be-
stehende Mietliegenschaften, die in 
Stockwerkeigentum überführt wur-
den». Gerade bei neueren Umwand-
lungen gäbe es doch die Möglichkeit, 
die Höhe des Erneuerungsfonds für zu-
künftige Sanierungen zu definieren.
– In der Tat sind das häufig die Liegen-
schaften, älter als das Institut des Stock-
werkeigentums selbst, welche vor überfälli-
gen Erneuerungszyklen stehen. Meist sind 
sie vor der Umwandlung nur minimal sa-
niert worden. Und was den Erneuerungs-
fonds betrifft, die Vorsorge für Sanierung 
und Erneuerung liegt nicht im Interesse der 
Verkäufer von Stockwerkeigentum. Hier 
gilt häufig noch der Grundsatz: Nach mir 
die Sintflut. Und den Käufern ist das im 
Kaufprozess zu wenig bewusst. Wer reali-
siert schon, dass die Erstellungskosten nur 

rund 20% der Lebenszykluskosten eines 
Gebäudes ausmachen.
– Im Rahmen Ihrer Masterthesis, die 
Sie zum Abschluss Ihres Masterstudi-
ums Real Estate Management an der 
Hochschule für Wirtschaft Zürich ge-
schrieben haben, entwickelten Sie ein 
neues Sanierungs- und Finanzierungs-
modell für Stockwerkeigentum.  
Welchen Ansatz verfolgen Sie?
– Unser Ansatz ist das sogenannte «Pro-
perty-Light-Modell», auch «Kommoden-
Schubladen-Modell» genannt, das der 
Jurist Prof. David Dürr für Neugründun-
gen in den 1990-er Jahren entwickelt hat-
te. Darin vergleicht Dürr das Stockwerk-
eigentum mit einer Kommode, bei dem 
die gemeinschaftlichen Teile der Lie-
genschaft dem Kommoden-Gestell ent-
sprechen und die einzelnen Wohnungen 

(die Sonderrechtsbereiche) den Schubla-
den. Bei dieser Betrachtung gibt es ei-
ne klare Grenze zwischen den gemein-
schaftlichen und privaten Bereichen einer 
Liegenschaft. Dürr entwickelte dieses 
Konzept mit Unterstützung des Bundes-
amtes für Wohnungswesen. Das Ziel war 
Eigentumsförderung dadurch, dass sich 
auch Menschen mit weniger Eigenkapital 
Stockwerkeigentum leisten können. Das 
Ganze funktioniert auch bei bestehen-
den Stockwerkeigentümergemeinschaf-
ten mit Sanierungsstau und finanziellen 
Schwierigkeiten.
– Nach Abschluss des Masterstudiums 
lancierten Sie mit dem Bauingenieur 
Silvan Schmid, dem Rechtsprofessor 
David Dürr sowie dem Betriebsöko-
nomen und Studiengangleiter Claudio 
Müller das Projekt «Sanfin.Solutions». 
Was waren Ihre Motive?
– Die Idee dieses Produkts zur gleichzeiti-
gen Lösung des Sanierungs- und des Finan-
zierungsproblems – «Sanfin» eben – entwi-
ckelte sich schrittweise. Nach der Abgabe 
unserer Masterarbeit spürten wir eine gros-
se Resonanz in der Immobilienwirtschaft. 
Viele Branchenvertreter ermutigten uns, 

 

 BIOGRAPHIE
THOMAS KOBE
(*1976) Studium der Archi-
tektur an Hochschulen in 
Deutschland und Venedig. 
Siebenjährige Tätigkeit in 
einem mittelgrossen Archi-
tekturbüro. 2011 Wechsel 
ins Baumanagement zu 
b+p Baurealisation AG, Wei-
terbildung zum Bauökono-
men, Masterstudiengang  
in Real Estate Management 
HWZ und Mitbegründer von 
Sanfin.Solutions. 

 Die Zwangsgemeinschaft der  
Wohnungseigentümer wird bei  
unserem Modell aufgelöst.»
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das Thema weiter voranzutreiben und vor 
allem in konkrete Objekte umzusetzen. Und 
in unserer personellen Zusammensetzung 
haben wir bei diesem komplexen Thema 
die baulichen, rechtlichen und finanziellen 
Herausforderungen im Griff.
– Das «Kommodenmodell» sieht vor, 
dass ein Investor für die allgemeinen 
Teile (Kommode) verantwortlich ist und 
die Bewohner jeweils für ihre Wohnun-
gen (Schubladen). Dafür wollen Sie ei-
nen finanzkräftigen Partner mit ins 
Boot holen, welcher die oft überfälligen 
Instandsetzungsarbeiten übernimmt. 
Als Gegenleistung für seinen Kapi-
taleinsatz erhält er einen Wertanteil an 
der Liegenschaft. Dies würde bedeuten, 
dass der Investor beispielsweise gestal-
terische Entscheide über die Köpfe der 
Eigentümer hinweg fällt. Sind die Kon-
flikte nicht vorprogrammiert?
– Der Einwand kommt nicht überraschend, 
doch stellt sich das Problem beim konven-
tionellen Stockwerkeigentum noch stär-
ker. Dort ist man oft der Willkür einer 
Mehrheit ausgeliefert, während man beim 
«Kommoden»-Eigentümer immerhin einen 
Vertragspartner gegenüber hat, dessen 

Rechte und Pflichten definiert sind. Doch 
diese Schnittstellen muss man in Verträgen 
und Reglementen sauber regeln.

– Nach Ihrem Modell würde der Inves-
tor von den Wohnungseigentümern 
einen  Benutzungszins bekommen. Von 
welcher Grössenordnung sprechen 
Sie, und wie hoch ist die Rendite?
– Der Eigentümer zahlt den obligatori-
schen Hypothekarzins samt Amortisation 
für seine «Schublade» weiter, die nun aber 
kleiner und deshalb mit einer geringeren 
Hypothek belastet ist. Dazu kommen Be-
triebs- und Nebenkosten, die nach einer 
energetischen Sanierung sinken werden. 
Neu kommt eine laufende Abgeltung an 

den «Kommoden»-Eigentümer hinzu. Die-
se besteht aus der Verzinsung des einge-
brachten Kapitals, die – vergleichbar mit 
einem Baurechtszins – an den jeweiligen 
Immobilien- und Kapitalmarkt angepasst 
wird. Je nach Höhe dieses Zinses kann auf 
die Eigentümer eine monatliche Mehrbe-
lastung von vielleicht 500 CHF zukom-
men. Davon zu unterscheiden sind die 
Kosten für die aufgestaute Instandset-
zung, die Anlass zum Übergang zum San-
fin-Modell sind; sie werden quasi als Ein-
trittsgeld vom Kommoden-Partner, dem 
Investor, übernommen.
– Wenn die Eigentümer neben der Ein-

lage in den Erneuerungsfonds noch 
den Benutzungszins zahlen müssen, 
erhöht das ihre finanzielle Belastung. 
Was denken die Eigentümer über Ihr 
Modell?
– Unser Modell berührt neben finanziel-
len, rechtlichen auch Aspekte der Grup-
pendynamik. Wenn es um Wohnungen 
geht, die Eigentümer selber nutzen, fal-
len ihre Entscheidungen oft emotional 
aus. Unser Modell vermeidet aber die im 
normalen Stockwerkeigentum häufig an-
zutreffenden Interessenkonflikte inner-

 Es entsteht eine Win-
win-Situation für Woh-
nungseigentümer und In-
vestor. Der Werterhalt des 
Gebäudes wird langfristig 
gelöst.»
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halb der Gruppe, was die Problemlösun-
gen erleichtern kann. Aber ich gebe zu, 
dass uns viele Eigentümer zunächst mit 
einer Portion Skepsis begegnen. Am En-
de wird jedoch eine vielleicht langjährige 
blockierte Situation gelöst. Die allgemei-
nen Teile der Liegenschaft werden ohne 
Kapitaleinsatz der Stockwerkeigentümer 
saniert. Der Wert der Liegenschaft steigt 
und wird nachhaltig gesichert. Für die 
Wohnungseigentümer und den Investor 
entsteht eine Win-win-Situation.
– Angenommen ein Eigentümer ver-
kauft seine Wohnung. Müsste der 
Nachfolger die Zinspflicht gegenüber 
dem Investor übernehmen?
– Ja, grundsätzlich übernimmt der neue 
Wohnungseigentümer die Konditionen 
des jeweils gültigen Vertrags. Theoretisch 
denkbar wäre auch eine Änderung des 
Wertquoten-Verhältnisses zwischen dem 
einzelnen Wohnungskäufer und dem Inves-
tor, so dass die entsprechende Zinspflicht 
entsprechend erhöht oder reduziert wer-
den könnte.
– Sie argumentieren, wenn die allge-
meinen Gebäudeteile von professio-
neller Hand saniert würden, bliebe der 
Liegenschaftswert erhalten. Wäre  dies 

auch der Fall, wenn einzelne Eigen-
tümer ihre Wohnungen vernach-
lässigen? Darauf hätten die Investoren 
keinen Einfluss.
– Das könnte schon sein, mindert aber we-
der den Wert der anderen Wohnungen 
noch der gemeinschaftlichen Teile der 
Liegenschaft. Lediglich der Wert der ein-
zelnen vernachlässigten Wohnung wird 
minimiert. Dafür ist jeder Wohnungs-
eigentümer selber verantwortlich.
– Während der Recherche las ich, dass 
Sie Ihr «Kommodenmodell» bis jetzt 
noch nicht anwenden konnten. Warum 
zögern die Investoren?
– Nicht die Investoren zögern, sondern die 
Wohnungseigentümer. Wir haben zahlrei-
che Gespräche mit Verwaltungen, Inves-
toren und Banken geführt. Viele würden 
uns Kapital für unser Modell zur Verfü-
gung stellen. Vor allem institutionelle In-
vestoren, wie beispielsweise Pensionskas-
sen oder Versicherungen, könnten sich 
damit zukünftig einen neuen Anlagemarkt 
erschliessen, bei dem das Leerstandsrisiko 
praktisch nicht existent wäre. Unsere He-
rausforderung ist, geeignete Stockwerk-
eigentümergemeinschaften zu finden, die 
bereit sind, ein Pilotprojekt zu starten.

– Sie deuten an, dass die juristische 
Umsetzung des Modells schwierig sei.
Welche Probleme meinen Sie?
– Bei unserem Modell sind die Investoren 
im Grundbuch nebst den Wohnungseigen-
tümern ebenfalls als Eigentümer eingetra-
gen, wie vorhin erwähnt als Gegenwert und 
Sicherheit für ihren Kapitaleinsatz. Dies ist 
im konventionellen Stockwerkeigentums-
recht des ZGB so nicht vorgesehen, wes-
halb wir entsprechende Ersatzstrukturen 
entwickeln mussten. Zudem sind in ei-
nem Nutzungsreglement die gegenseiti-
gen Rechte und Pflichten in einer neuarti-
gen Weise zu definieren, nämlich, dass die 
Stockwerkeigentümer für ihre Wohnungen 
zuständig sind und die Investoren für die 
gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft. 
Und abgesehen von einer gewissen Kom-
plexität dieser Struktur als solcher, braucht 
es für deren juristische Bewerkstelligung 
jeweils die Einstimmigkeit aller Stockwerk-
eigentümer.  

DIETMAR KNOPF  
Der diplomierte Architekt ist Redaktor der 
Zeitschrift Immobilia. 

 Wir wollen Stockwerk- 
eigentümer und Investoren  
zusammenbringen.»


