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STOCKWERK-
EIGENTUM

Die Nachfrage nach Stockwerkei­
gentum in der Schweiz steigt seit 
Jahren. Und die Pandemie hat dem 
Run nochmals einen Schub ver­
passt  – genauso wie den Preisen. 
Die Transaktionspreise – also die 
Handänderungspreise für Eigen­
tumswohnungen – haben sich in den 
letzten zwölf Monaten um 6,8% er­
höht. Und die Kurve zeigt nicht erst 
seit diesem Jahr steil nach oben: 
Wer heute Stockwerkeigentum kauft, 
bezahlt über ein Drittel mehr als 

noch vor zehn Jahren. Das ergibt ei­
ne Analyse der Immobilienberatungs­
firma Wüest Partner. Warum sind 
 Eigentumswohnungen so begehrt? 
Dafür gibt es mehrere Gründe. Ein 
wichtiger dürfte sein, dass die Preise 
für Einfamilienhäuser aktuell das 
Budget der meisten Schweizer 
Haushalte sprengen. «Stockwerk­
eigentum ist grundsätzlich günstiger 
als ein Haus», sagt Robert Weinert, 
Immobilienexperte von Wüest Part­
ner. Das heisst, um eine Eigentums­

wohnung zu erwerben, brauchen 
Käufer weniger Eigenmittel. Weiter 
dürfte auch die Demografie zum 
Trend beigetragen haben: die Baby­
Boomer (Jahrgänge 1946 bis 1964), 
die ihr Haus auf dem Land für eine 
Eigentumswohnung an zentraler La­
ge mit Lift eintauschen. «Die zuneh­
mende Alterung der Bevölkerung hat 
die Nachfrage nach Stockwerkei­
gentum sicher angeheizt», sagt Mar­
tin Neff, Chefökonom von Raiffeisen 
Schweiz.

QUO VADIS STOCK-
WERKEIGENTUM?

Die Branche der STWE-Bewirtschafter 
klagt oft über mangelnde Rentabilität 
und über fehlenden Nachwuchs. Der 
Vorstand der Fachkammer Stockwerk-
eigentum hat sich anlässlich seiner 
letzten Klausur eingehend mit dem 
Thema befasst. Der vorliegende Artikel 
fasst die Diskussion zusammen.  
TEXT—MICHEL DE ROCHE*
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 AUSGANGSLAGE
Stockwerkeigentum wird immer beliebter und es 

werden immer mehr Stockwerkeigentumswohnun-
gen gebaut. Die vor allem in den Städten gebotene ver-
dichtete Bauweise sowie die stetige Ertragsoptimie-
rung führt zum Abriss von Einfamilienhäusern und 
zum Bau von immer grösseren Stockwerkeigentümer-
gemeinschaften. Viele, gerade auch grössere Markt-
teilnehmer bewirtschaften kein Stockwerkeigentum 
mehr. Als Gründe hierfür hört man immer wieder die-
selben Argumente: Stockwerkeigentum rechnet sich 
nicht, und es fehlt der Branche an Nachwuchs. Ohne ge-
schultes Personal lassen sich aber die sowohl mensch-
lich als auch rechtlich immer komplexeren Gemein-
schaften nicht mehr rentabel bewirtschaften. 

STOCKWERKEIGENTUM RECHNET SICH 
NICHT

Die Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum wird 
üblicherweise mit einem pauschalen Jahreshonorar 

verrechnet. Nach dem Motto «Geiz ist geil!» werden 
von sparwütigen Stockwerkeigentümern bei der Aus-
wahl der Bewirtschaftung gern nur Honorare mitei-
nander verglichen. Dabei werden mangels Vergleichs 
der in den Honoraren inkludierten Leistungen auch 
Kraut und Rüben miteinander verglichen. Am En-
de wird oft derjenige Bewirtschafter gewählt, der die 
günstigste Offerte abgibt. 

Die Branche stöhnt denn auch über einen erhebli-
chen Honorardruck. Oft nicht sonderlich gut ausgebil-
dete Verwaltungen, die sich in Crash-Kursen maximal 
Basiswissen angeeignet haben, fehlt oft der Weitblick 
in der Bewirtschaftung. Hört man aber der Branche 
weiter zu, so stellt man fest, dass vor allem speziali-
sierte Bewirtschaftungsfirmen oft komplett ausgelas-
tet sind und sich ihre Mandate in der Zwischenzeit ge-
zielt aussuchen können. Ihre Honorare werden kaum 
in Frage gestellt, weil ihre Kompetenz geschätzt und 
auch gern bezahlt wird. Nicht zu vergessen, ist bei der 
Beurteilung der finanziellen Rentabilität der Stock-
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Wie kann es der Bran-
che gelingen, die jun-
gen Bewirtschafter 
für das Thema Stock-
werkeigentum zu 
 begeistern?



werkeigentumsbewirtschaftung auch der Umstand, 
dass ein guter Dienstleister oft erster Ansprech partner 
bei der Unterstützung eines Verkaufs einer Wohnung 
sein kann. Eine gute Bewirtschaftung wird dann zu be-
zahlter Akquise in der Vermarktung.

EFFIZIENTER WERDEN
Grundvoraussetzung für eine effiziente Verwaltung 

ist zunächst, dass die Bewirtschaftung ihren Aufwand 
stundenmässig erfasst, um so auch einen Überblick 
über die Rentabilität der Abteilung, aber auch der ein-
zelnen Mandate zu gewinnen. Nur so kann festgestellt 
werden, welche Mandate kostendeckend bewirtschaf-
tet werden und welche nicht. Die Digitalisierung bringt 
der Bewirtschaftung viele Möglichkeiten, Prozesse zu 
automatisieren und optimieren. Bereits heute sind vie-
le Tools auf dem Markt, die aber oft an den Schnittstel-
len noch nicht ausgereift sind. Viele Firmen lassen sich 
sogar eigene Tools programmieren. Hier muss man 
sich fragen, ob dies auf lange Sicht effizient ist, weil der 
Markt– sofern nicht bereits vorhanden – künftig wohl 
günstigere und effizientere Möglichkeiten bietet. Un-
abhängig davon führt die Digitalisierung zu  erhöhten 
Kosten, welche sich nur dann rechnen, wenn damit ei-
ne Entlastung des Personals einhergeht.

Die gegenüber früher deutlich beschleunigte Kom-
munikation via E-Mail, teilweise auch via Whatsapp-
Chats oder sonstige Tools, aber auch die erhöhte An-
spruchshaltung der Stockwerkeigentümer führen 
nicht selten zu einem vermehrten Kommunikations-
aufwand für die Bewirtschaftung. Diese muss sich fra-
gen, ob die Beantwortung jeder E-Mail und die Erfül-
lung jedes Bedürfnisses von ihrem Honorar gedeckt 
sind. Sinnvoll ist es bei der Kommunikation mit Stock-
werkeigentümern auf jeden Fall, den Ball mit der ers-
ten Antwort wieder dem Eigentümer zurückzuspielen, 
anstatt eine zusätzliche Pendenz vor sich herzuschie-
ben. Entsprechende Standardantworten und -vorge-
hen sollten für die ganze Abteilung erarbeitet und ver-
wendet werden.

LÖSUNGSVORSCHLÄGE
Im Rahmen der Bewirtschaftungstätigkeit gibt es 

auch einfache Methoden, um Aufwand und Diskussi-
onen zu verringern: Die Verkürzung von Protokollen 
zu eigentlichen Beschlussprotokollen minimiert den 
Aufwand beim Erstellen der Protokolle. Zudem er-
spart man sich Diskussionen über den eigentlichen   
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Gesprächsinhalt und konkrete Meinungsä-
usserungen. Hierfür gilt: «Weniger ist 
mehr!» Bei der Budgetierung lohnt es sich, 
für Unterhaltskosten etwas offensiver zu 
budgetieren. So kann Unvorhergesehenes 
ohne Diskussionen mit dem Ausschuss 
oder gar ausserordentlichen Versammlun-
gen im Rahmen des Budgets, aber auch der 
Kompetenzsumme, die der Bewirtschaf-
tung gemäss Verwaltungsvertrag zusteht, 
erledigt werden. Holt die Bewirtschaftung 
im Hinblick auf eine auszuführende Arbeit 
Offerten ein, ohne dass der Beschluss über 
die Arbeit bereits feststeht, so kann die Be-
wirtschaftung sich damit begnügen, nur ei-
ne Offerte einzuholen. Allenfalls lässt man 
auch antragsstellende Stockwerkeigentü-
mer selbstständig Offerten einholen. Die 
Richtofferte soll dann nach dem Beschluss 
über die auszuführende Arbeit mit Konkur-
renzofferten hinterfragt werden. So spart 
sich die Bewirtschaftung unnötigen Zu-
satzaufwand.

Sind Gemeinschaften über längeren 
Zeitraum nicht kostendeckend, so ist Ur-
sachenforschung zu betreiben. Unter Um-
ständen war das vereinbarte Honorar von 
vornherein zu tief angesetzt, evtl. ergab sich 
im Verlaufe des Mandats eine Aufwander-
höhung. Eventuell liegt der übermässige 
Zeitbedarf an einem «aufwändigen» Stock-
werkeigentümer, auf den dieser Zusatzauf-
wand gegebenenfalls abgewälzt werden 
kann. Die Bewirtschaftung darf sich auch 
nicht scheuen, nicht im Pauschalhonorar 
eingeschlossene Leistungen als Zusatz-
aufwand zu fakturieren. Voraussetzung für 
eine diesbezügliche Akzeptanz hierfür ist 
eine saubere Vertragsgestaltung und eine 
transparente, möglichst frühzeitige Kom-
munikation. Ist weder dies noch eine all-
gemeine Honorarerhöhung verhandelbar, 
so muss über die Kündigung des Mandats 
nachgedacht werden.

KEIN BOCK AUF  
STOCKWERKEIGENTUM

Die Bewirtschaftung von Stockwerkei-
gentum stellt hohe Anforderungen an den 
Bewirtschafter. Nicht umsonst galt sie lan-
ge als Königsdisziplin der Immobilien-
branche. Sie erfordert Kenntnisse in den 
Bereichen Bau, Buchhaltung, Recht, aber 
vor allem auch soziale Kompetenzen. Ver-

bunden mit den oft abends stattfindenden 
Versammlungen führt dies dazu, dass gera-
de junge und unerfahrene Bewirtschafter 
wenig Freude an der Bewirtschaftung von 
Stockwerkeigentum entwickeln. Ambitio-
nierte Nachwuchskräfte wechseln deshalb 
in die Vermarktung, andere bevorzugen 
die Ruhe in der Buchhaltung, wo weniger 
schwierige Kundenkontakte bestehen. Die 
Branche spricht deshalb von einem Nach-
wuchsproblem in der Bewirtschaftung von 
Stockwerkeigentum. 

Da gerade junge Bewirtschafter im Um-
gang mit anspruchsvollen Kunden weder 
Erfahrung haben noch darin im Rahmen 
der regulären Ausbildungsgänge  geschult 
werden, besteht hier Nachholbedarf. Heute 
sind Eigentümer oft über Onlineangebote 
gut informiert und teilweise den jungen Be-

wirtschaftern in rechtlicher Hinsicht über-
legen. Der Nachwuchs braucht deshalb in 
vielerlei Hinsicht Unterstützung: Er muss 
lernen, sich von anspruchsvollen Eigentü-
mern abzugrenzen und nicht alles persön-
lich zu nehmen. Dies erfordert einerseits 
Selbstvertrauen, anderseits aber auch Un-
terstützung und Ausbildung im psychologi-
schen Bereich. Junge Bewirtschafter müs-
sen die Rückendeckung des Vorgesetzten 
spüren. Sie müssen darauf vertrauen kön-
nen, dass sie Probleme jederzeit bespre-
chen können und dass ihnen im Konflikt-
fall der Rücken gestärkt wird. Bei ganz 
schwierigen Kunden muss auch die Mög-
lichkeit gegeben sein, ein Mandat intern 
umzuplatzieren oder dieses gar zu kündi-
gen. Viele Firmen investieren viel zu we-
nig in die interne Ausbildung und die Be-
gleitung des Nachwuchses. So lohnt es sich 
beispielsweise, Kommunikation und Ver-
sammlungen zu Beginn gemeinsam mit 
dem Nachwuchs vorzubereiten und sie 
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auch an schwierige Versammlungen zu be-
gleiten. So kann Frustpotenzial vermieden 
werden. Aber auch organisatorisch sind 
Massnahmen möglich, um den Nachwuchs 
wieder vermehrt zu begeistern. Die unge-
liebten Abendtermine können unter Um-
ständen vermieden oder zumindest verrin-
gert werden.

Viele Firmen sind dazu übergegangen, 
Gemeinschaften einen Rabatt anzubieten, 
wenn die Versammlungen während der Ar-
beitszeit stattfinden. Unflexible Gemein-
schaften werden so teilweise plötzlich sehr 
offen für Termine innerhalb der eigentli-
chen Arbeitszeiten. Durch die Schaffung 
einer reglementarischen Grundlage für 
Versammlungen in der Form von Videokon-
ferenzen können die nun vielerorts bestens 
eingespielten, virtuellen Versammlungen 
auch nach dem Ausserkrafttreten der Co-
vid-19-Bestimmungen weitergeführt wer-
den, soweit die zu diskutierenden Themen 
dies zulassen. So lassen sich Versammlun-
gen verkürzen, Reisezeiten vermeiden und 
Termine wohl auch eher auf Zeiten inner-
halb der Arbeitszeiten verlegen. 

FAZIT
Die Bewirtschaftung von Stockwerkei-

gentum ist anspruchsvoll; die Suche und 
die Ausbildung von Personal in diesem Be-
reich entsprechend schwierig. Die Fach-
kammer Stockwerkeigentum hat diese 
Probleme erkannt. Sie versucht, seine Mit-
glieder mit verschiedenen Dienstleistun-
gen, einfachen Ausbildungsmodulen, aber 
auch mit einem noch in Arbeit befindli-
chen, längeren Spezialisierungskurs zu un-
terstützen. Der wichtigste Teil der Arbeit, 
die Optimierung der Abläufe und die Un-
terstützung des Nachwuchses in der tägli-
chen Arbeit, liegt jedoch in der Verantwor-
tung der Betriebe.  

DIE BEWIRTSCHAF­
TUNG VON STOCK­
WERKEIGENTUM IST 
ANSPRUCHSVOLL; 
DIE SUCHE UND DIE 
AUSBILDUNG VON 
PERSONAL IN  
DIESEM BEREICH 
ENTSPRECHEND 
SCHWIERIG.


