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Umfassende erneuerungen im Stockwerkeigentum (StWe) sind 
in ablauf und organisation komplizierter und langwieriger als 
vergleichbare bauaufgaben im Mietwohnungsbau oder bei ein-
familienhäusern. Notwendige und wünschenswerte Massnahmen  
werden in den seltensten Fällen spontan beschlossen, sondern 
erfordern aufgrund unterschiedlicher Interessen der beteiligten 
meist umfassende Diskussionen. Fehlendes Fachwissen und 
mangelnder Wille zur Konsensfindung seitens der StW-eigentü-
merinnen und -eigentümer können diesen Prozess oft erheblich 
erschweren. Um konfliktanfällige Situationen zu meistern, bedarf  
es einer ganzheitlichen erhaltungs- und strategischen erneuerungs-
planung mit langfristig optimierten Prozessabläufen und ent-
sprechenden Instrumentarien.

Das vorliegende Faltblatt ist im rahmen des Forschungsprojektes 
«langzeitstrategien im StWe» (2012 bis 2014) entstanden.  
es richtet sich schwerpunktmässig an StW-eigentümerinnen und 
-eigentümer, Verwaltungen sowie potentielle erwerber von StWe 
und soll ihnen helfen, erhaltung, erneuerung und Finanzierung1 

langfristig und strukturiert zu planen.  

1  Nachfolgend wird von Finanzierungsplanung gespro-
chen, wenn diese sowohl elemente der Finanz- wie 
auch der Finanzierungsplanung beinhaltet. Finanz-
planung meint die Planung über den aufwand und 
die anfallenden Kosten. Finanzierungsplanung sucht 
nach Finanzierungsmöglichkeiten bzw. Möglich-
keiten, wie die anfallenden Kosten gedeckt werden 
können.

g		ein themenbericht vertieft den Untersuchungsgegenstand, indem er 
entlang der Zeitachse die rollen, aufgaben und gewünschten entscheide 
wichtiger akteure konkretisiert. Dabei wird jeweils erläutert, welches tool 
wann Unterstützung bietet.  
ergänzt wird der themenbericht im Hinblick auf die erfolgreiche Durchführung 
der Unterhalts- und erneuerungsplanung durch «tool 3: Instrumente zur 
erneuerungsplanung von StWe», «tool 4: Musterreglement und Zielsetzungen 
für StWe» und «tool 5: Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung StWe». 

Das Faltblatt fasst die wesentlichen Inhalte eines «optimierten 
erhaltungsprozesses für StWe» zusammen und zeigt den Prozess  

als abfolge verschiedener Phasen, Meilensteine sowie notwen-
diger entscheide seitens zentraler akteure auf. ergänzend werden 
die besonderheiten des Prozesses punktuell erläutert.
 
es liegt in der Pflicht der Verwaltung, sich den optimierten 
Prozess   ablauf mit den vorgeschlagenen Instrumentarien zu eigen 
zu machen. andererseits obliegt es der StWe-Gemeinschaft,  
die gewünschten leistungen bei der Verwaltung einzufordern.
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1.  DarStellUNG «oPtIMIerter erHaltUNGS-
ProZeSSeS Für StWe» (NeUbaU)

Der auf den folgenden acht Seiten in mehre-
ren abschnitten dargestellte «optimierte  
erhaltungsprozess für StWe» fokussiert auf 
Neubauten. Die Darstellung steht für sich 
selbst und zeigt auf, wie Schritt für Schritt 
vorgegangen werden muss, um die erhal-
tungs-, erneuerungs- und Finanzplanung im 
StWe zu optimieren. Der Prozess unterschei-
det nicht zwischen selbst genutztem und 
vermietetem StWe.

Für eine erläuterung der  
einzelnen Prozessbestandteile  
ist auf der nächsten Seite 
die legende vorangestellt. 

ebeNe 1
Notwendige ergebnisse und entscheide, die von künfti-
gen StW-eigentümerinnen und -eigentümern bzw.  
einer StWe-Gemeinschaft an den jeweiligen Meilen-
steinen erreicht werden müssen (pink unterlegte Kreise).

ebeNe 2
Strategisch-organisatorisches Vorgehen (grau 
gerahmte boxen) und planerisch-bauliches Vorgehen 
mit entsprechenden Meilensteinen (grün gerahmte 
boxen) in zeitlicher abfolge. 
Im Hinblick auf eine optimierung des erhaltungs-
prozesses implementierte zentrale Meilensteine sind 
durch eine «fette» Umrandung hervorgehoben.

ebeNe 3
Im rahmen des Forschungsprojekts entwickelte tools 
mit inhaltlicher relevanz für die entsprechenden 
Schritte bzw. Meilensteine (blau unterlegte boxen).

ebeNe 4
ergebnisse, die von Investoren, Verwaltung oder/und 
baufachleuten an jeweiligen Meilensteinen erreicht 
werden müssen (hellgrau unterlegte Kreise).

ebeNe 5
abfolge der sechs Phasen des optimierten erneuerungs-
prozesses (dunkelblau unterlegte Pfeile).

Die Darstellung gliedert sich strukturell in 
fünf ebenen:

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

leGeNDe

ebeNe 1

ebeNe 2

ebeNe 3

ebeNe 4

ebeNe 5

Notwendige ergebnisse & entscheide von StWe- 
Interessentinnen und -Interessenten, StW- 
eigentümerinnen und -eigentümern bzw. der StWe-
Gemeinschaft an jeweils verknüpften Meilenstein

Zentraler, standardmässig neu verankerter  
Meilenstein im optimierten erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes  
tool mit inhaltlicher relevanz für verknüpften  
Meilenstein

Notwendige ergebnisse von Investor,  
Verwaltung und baufachleuten an jeweils  
verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten erhaltungsprozesses

Planerisch-baulicher Meilenstein im optimierten 
erhaltungsprozess

Strategisch-organisatorischer Meilenstein im 
optimierten erhaltungsprozess
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Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE



8 9

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE
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Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau
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Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE



12 13

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»
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Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
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TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

1  Die erste Phase «Sen sibilisierung StWe-
Käufer + erstellung Instrumente» themati-
siert einerseits die Vorabinformation der 
StWe-Interessenten. andererseits werden 
die Instrumente für eine langfristig orien-
tierte Unterhalts-, erneuerungs- und Finanz-
planung erarbeitet.  
beides erfolgt zeitlich vor oder parallel zur 
erstellung der StWe-liegenschaft. Weiterer  
zentraler bestandteil dieser Phase ist der  
übergang der liegenschaft und der damit 
verbundenen Verantwortlichkeiten vom  
Investor auf die Verwaltung bzw. die StWe-
Gemeinschaft.

2  Die zweite Phase «Präzisierung technische 
Verwaltung + reflexion Instrumente»  
sollte innerhalb der ersten drei jahre nach  
übergabe der StWe-liegenschaft erfolgen.  
Die StWe-Gemeinschaft präzisiert die  
aufgaben und tätigkeitsbereiche der Ver-
waltung im Hinblick auf die technische  
bewirtschaftung. Die Verwaltung passt die 
Instrumente der Unterhalts-, erneuerungs- 
und Finanzplanung liegenschaftsspezifisch 
an. Dies in Zusammenarbeit mit der StWe-
Gemeinschaft. 

Der «optimierte erhaltungs-
prozess» gliedert sich bei 
Neubauten in sechs Phasen.

3  Die dritte Phase «überwachung liegenschaft 
+ Fortschreibung Instrumente» beschreibt 
die «alltägliche» technische bewirtschaftung 
durch die Verwaltung, die kontinuierlich  
stattfindet2. Die «alltägliche» technische  
bewirtschaftung beinhaltet die regelmässige 
überwachung der StWe-liegenschaft  
sowie die Fortschreibung der Instrumente 
einer langfristig orientierten Unterhalts-,  
erneuerungs- und Finanzplanung. Hinzu 
kommt die kontinuierliche diesbezügliche 
Information der StWe-Gemeinschaft. 

4  Die Phase «anmeldung erneuerungsbedarf  
+ Projektierung Massnahmen» thematisiert  
den optimierten ablauf bei der Planung  
umfassender erneuerungsmassnahmen.
Zentrale bestandteile dieser Phase stellen  
die Durchführung einer bauzustands-
analyse, ein Variantenstudium sowie die  
er arbeitung einer liegenschaftsspezifischen  
erneuerungsstrategie durch baufachleute 
dar.3 Hier werden die einzelmassnahmen zu 
sinnvollen Paketen gebündelt. 

5  Die Phase «ausschreibung + realisierung 
Massnahmen(-pakete)» beinhaltet neben der  
auswahl der geeigneten organisationsstruktur  
für die ausführung der baulichen Massnah-
men deren ausschreibung, ausführung und 
abnahme.4 

6  Sind die umfassenden baulichen Massnahmen 
abgeschlossen und in der Phase «Wirkungs-
analyse» entsprechend reflektiert, verläuft 
der optimierte Prozess wieder entlang der 
dritten Phase «überwachung liegenschaft 
+ Fortschreibung Instrumente».

2  auch parallel zu etwaigen laufenden erneuerungs-
massnahmen

3  angelehnt an das leistungsmodell nach SIa 112 
4  angelehnt an das leistungsmodell nach SIa 112



1514

2.  beSoNDerHeIteN DeS «oPtIMIerteN  
erHaltUNGSProZeSSeS Für StWe»

INStrUMeNte 
lead Verwaltung
jährlich folgende Instrumente auf basis tool 3 
fortschreiben und anpassen:
–  «Instrument a: erneuerungsterminplan»: 

ermöglicht eine langfristige Perspektive 
über notwendige erneuerungen mit Zeit-
horizont und Kostenschätzung.

–  «Instrument b: Prognose erneuerungsfonds 
(eF)»: stellt prognostizierte erneuerungs-
kosten der entwicklung des eF gegenüber, 
um allfällige Finanzierungslücken frühzeitig 
zu erkennen.

–  «Instrument C: Massnahmenübersicht»: 
stellt als kurz bis mittelfristig angelegtes 
Kommunikationsinstrument die frühzeitige 
Information, Diskussion und stufen-
gerechte Genehmigung aller baulichen 
Massnahmen sicher. 

Folgende Instrumente auf basis tool 4 im 
10-jährigen rhythmus anpassen:
–  «reglement»: anpassung gewährleistet ge-

meinsames inhaltliches Verständnis,  
aktualität, bedürfnisgerechtigkeit und  
liegenschaftsspezifische ausrichtung

–  «Zielsetzungen»:5 erleichtern Diskussionen 
und entscheide. Sie fördern eine ausrei-
chende Finanzierung und standardisierte 
Prozess abläufe bei der Vorbereitung,  
Planung und Umsetzung von erneuerungs-
massnahmen. 

Die folgende übersicht 
fasst empfehlungen zur 
Umsetzung eines  
«optimierten erhaltungs-
prozesses für StWe»  
zusammen: 

erNeUerUNGSFoNDS eF 
lead Verwaltung
–  Frühzeitig mit rückstellungen für  

den eF beginnen
–  Äufnungshöhe des eF gemäss prognosti-

ziertem erneuerungs- und Finanzierungs-
bedarf festlegen

–  einlagen in den eF regelmässig prüfen  
und bei bedarf anpassen

überGabe StWe-lIeGeNSCHaFt 
lead investor 
–  Garantieansprüche behalten
–  basisversionen aufgeführter Instrumente 

erarbeiten
–  baupläne, angaben zu verwendeten bau-

teilen, Unternehmerlisten etc. vollständig  
an StWe-Gemeinschaft bzw. Verwaltung 
übergeben

lead stw-eigentümerinnen und -eigentümer
–  Sonderrechtliche teile auf Mängel prüfen
–  Gemeinschaftliche teile durch Delegierte  

und unabhängige baufachleute auf Mängel 
prüfen lassen

–  Verwaltung mit Fachkompetenz und erfah-
rungen in der technischen bewirtschaftung 
von StWe-liegenschaften beauftragen

teCHNISCHe beWIrtSCHaFtUNG 
lead Verwaltung
–  langfristig ausgerichtete erneuerungs- und 

Finanzierungsplanung mit aufgeführten Ins-
trumenten etablieren

–  technischen ausschuss (ta) mit präzisen 
aufgaben und Kompetenzen ernennen

–  Schnittstelle Verwaltung und technischer  
ausschuss klar definieren 

–  bei bedarf externes Know-How einbeziehen 
(baufachleute etc.)

überWaCHUNG StWe-lIeGeNSCHaFt 
lead Verwaltung
–  regelmässige Zustands- und Funktions-

kontrollen sicherstellen
–  alle 10 bis 15 jahre eine bauzustands-

analyse durch baufachleute anregen, um  
den baulichen Ist-Zustand der verschiedenen 
bauteile zu ermitteln, deren restnutzungs-
dauer und etwaige erneuerungs kosten ab-
zuschätzen 

5  Umfassen die «Zielsetzung a: erhaltungsstrategie», 
«Zielsetzung b: erhaltungsziel (Werterhalt/Wert-
erhalt plus/Wertsteigerung)» und «Zielsetzung C: 
Finanzierungsplanung».
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INForMatIoN UND KoMMUNIKatIoN 
lead Verwaltung
–  Kaufinteressenten vorab umfassend über 

Herausforderungen im StWe informieren
–  StWe-Versammlungen mit klaren, aussage-

kräftigen traktanden und anträgen vor-
bereiten, Unterlagen rechtzeitig versenden

–  Sitzungsrhythmus von StWe-Versammlungen 
bei umfassenden erneuerungen ggf. erhöhen

–  StW-eigentümerinnen und -eigentümer  
regelmässig und transparent über folgende 
themen orientieren:  
·  Stand Finanzplanung und eF, sowie  

Prognose 
 ·  Stand Unterhalts- und erneuerungs-

planung, mit Kostenschätzung 
 ·  Zusammenleben: aktuelle Fragestellungen 

und befindlichkeit

lead stwe-gemeinschaft
–  Mit Interessenskonflikten offen umgehen
–  regeln und Instanzen für den Umgang mit 

Konflikten klären

eNSIbIlISIerUNG erNeUerUNGStHeMeN 
lead Verwaltung
–  Für den schleichenden Wertverlust einer  

StWe-liegenschaft bei steter beschränkung 
auf «nur» notwendige bauliche Massnah-
men, langfristige erneuerungs- und Finanz-
bedarfe sowie das Denken in strategisch 
sinnvollen baulichen Massnahmenpaketen 
sensibilisieren

–  Für einen auskömmlich dotierten erneue-
rungsfonds sensibilisieren

beSCHlUSSFaSSUNG 
lead Verwaltung und stwe-gemeinschaft
–  Klare, eindeutige beschlüsse an StWe- 

Versammlungen erwirken
–  Spontane abstimmungen über nicht  

traktandierte Gegenstände vermeiden
–  Schleppende Prozesse zur Meinungsbildung 

der StWe-Gemeinschaft akzeptieren
–  Umfassende erneuerungsmassnahmen  

stufenweise genehmigen
–  anliegen der «Minderheiten» ernst nehmen 

und nach Kompromissen suchen
–  beschlüsse sorgfältig protokollieren

6  Die Planung und Umsetzung umfassender erneue-
rungsmassnahmen sollte stets extern an geeignete 
baufachleute vergeben werden.

PlaNUNG & UMSetZUNG UMFaSSeNDer  
erNeUerUNGSMaSSNaHMeN 
lead Verwaltung6

–  aufgaben- und Kompetenzen zwischen  
baubeteiligten klar zuweisen und Schnitt-
stellen definieren

–  beschlüsse gründlich vorbereiten, insbeson-
dere solche mit Kostenfolgen 

–  erneuerungsbedarf ggf. über bauzustands-
analyse gründlich ermitteln

–  Massnahmen ggf. etappieren
–  Kompetente baufachleute auswählen,  

organisationsstruktur und abläufe festlegen
–  bei bedarf erneuerungsvarianten  

ausarbeiten lassen
–  auf Grundlage einer liegenschaftsspezifi-

schen erneuerungsstrategie baurechtliche 
Konsequenzen klären 

–  Konkurrenzofferten für die realisierung  
baulicher Massnahmen einholen

–  Zu erteilende aufträge, interne Kosten  - 
ver teilung, abnahme der bauabrechnung 
u.ä. klar traktandieren und beschliessen

–  Zielerreichung bzw. Wirksamkeit der bau-
lichen Massnahmen evaluieren

«Sind die finanziellen  
Mittel im erneuerungs-
fonds vorhanden, ist  
die grösste Hürde für 
eine bauliche erneuerung 
schon überwunden!»
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3.  «oPtIMIerter erHaltUNGSProZeSSeS Für 
StWe» eINer beSteHeNDeN lIeGeNSCHaFt

Im themenbericht existiert eine Prozess-
darstellung für bereits bestehende StWe-
liegenschaften7. Sie unterscheidet sich von 
dem vorab abgebildeten Prozess lediglich 
hinsichtlich der ersten beiden Phasen – also 
des einstiegs in den optimierten Prozess. 

Darüber hinaus bilden die ergebnisse der  
bauzustandsanalyse die Voraussetzung,  
die notwendigen Instrumente zu etablieren 
und reflektieren (s. Seite 14).

aufgrund der anderen aus- 
gangslage in bestehenden, 
älteren StWe-liegenschaften 
– hier ist die Wahrscheinlich-
keit kurz- und mittelfristiger 
erneuerungs bedarfe relativ  
hoch – stellt eine umfassende 
bauzustands analyse die  
Grundlage für eine langfristig 
orientierte Unterhalts-,  
erneuerungs- und Finanz-
planung dar.

7  Siehe auszug «Grafiken luzerner toolbox» mit 
Prozessdarstellung als a3 Druckversion
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4.toolS

Im rahmen des Forschungs-
projektes wurden über das 
vorliegende Faltblatt hinaus 
folgende tools erarbeitet,  
welche zusammen einer  
Umsetzung von langzeit-
strategien im StWe in  
den bereichen Unterhalt  
und erneuerung dienen.

tool 1
Informationen zu Stockwerkeigentum 
g Faltblatt und themenbericht

tool 2
optimierter erhaltungsprozess für  
Stockwerkeigentum gFaltblatt, Darstellungen  

und themenbericht

tool 3
Instrumente zur erneuerungsplanung von 
Stockwerkeigentum gFaltblatt, drei Instrumente 

sowie themenbericht

tool 4
Musterreglement und Zielsetzungen für Stock-
werkeigentum gFaltblatt und themen bericht mit 

Vorschlägen für drei Zielsetzungen

tool 5 
Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung  
Stockwerkeigentum gFaltblatt und themenbericht

tool 6
Kommunikation und Konfliktmanagement im 
Stockwerkeigentum gFaltblatt und themenbericht

tool 7
anreize erneuerung von Stockwerkeigentum 
gFaltblatt und themenbericht

tool 8
Planerische empfehlungen für Stock werk-
eigentum gFaltblatt

alle Faltblätter und instrumente der  
«luzerner toolbox» können über  
www.hslu.ch/cctp-stwe bezogen werden.
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5. QUelleN/ lIteratUr

SIa D 0163 bauerneuerung Projektieren mit 
Methode
Halter, Martin: SIa Dokumentation D 0163, 
bauerneuerung. Projektieren mit Methode. – 
Zürich: Schweizer Ingenieur und architekten-
verein (SIa); 2000

SIa 469 erhaltung von bauwerken
SIa: SIa Norm 469, erhaltung von bauwerken. 
– Zürich: Schweizer Ingenieur und architek-
tenverein (SIa); 1997

Schweizerischer Verband für Wohnungswesen: 
Wenn baugenossenschaften vor umfassenden 
erneuerungen stehen: empfehlungen zur  
entscheidfindung und zur Kommunikation. – 
Zürich: SVW Zürich; Url: www.wbg-zh.ch/ 
wp-content/pdf_2012/empfehlungen_ersatz-
neubauten.pdf.; Download 31.07.2013

birrer, Mathias: Stockwerkeigentum – Kaufen, 
finanzieren, leben in der Gemeinschaft  
(5. aktualisierte auflage). Zürich: beobachter-
buchverlag; 2011

Fischer, robert; ehrbar, Doris et al.: SanStrat – 
Ganzheitliche Sanierungsstrategien für 
Wohnbauten und Siedlungen der 1940er  
bis 1970er jahre.  
Horw: Hochschule luzern – technik & archi-
tektur, CCtP; oktober 2012

Gerster, Stefan; Czok, benedikt W.: rechts-
fragen bei der renovation von Stockwerk eigen-
tum. In aebi-Müller, r. e.; Pfaffinger,  
M.; Wermelinger a. (Hg.), luzerner tag des 
Stockwerkeigentums 2011 (S. 87 – 114).  
bern: Stämpfli Verlag aG; 2011

lenzin, roland: auswege aus dem Sanierungs-
stau bei Stockwerkeigentümergemeinschaften 
– luzern: Masterarbeit eN bau, Hochschule 
luzern – technik & architektur; 6.09.2013

Sommer, Monika: Stockwerkeigentum. Zürich: 
Hauseigentümerverband Schweiz; 1. auflage 
2002, text in 6. unveränderter auflage; 2012

IMPreSSUM

toolbox für die entwicklung von langzeitstrategien im 
stockwerkeigentum zur Vermeidung von sanierungsstau; 
KtI-Projekt Nr. 12912.1 PFeS-eS

2. auflage – august 2015

aUtoreN
Stefan Haase (CCtP)
amelie-theres Mayer (CCtP)
Doris ehrbar (CCtP)

SPraCHlICHe überarbeItUNG
Sarah Nigg und Verena Steiner

GeStaltUNG
Fabienne Koller und elke Schultz

ProjeKtPartNer 
– Kommission für technologie und Innovation KtI
– Gebr. brun aG, emmenbrücke; reto brun
– Heimberg Immobilien; Daniel Heimberg
– Credit Suisse aG economic research; Fredy Hasenmaile
– raiffeisenbank Zürich; Dominique läderach
– bundesamt für Wohnungswesen bWo; Verena Steiner
– birrer Immobilien treuhand aG; adrian brun
– beM-architekten aG; Hansjürg etter
– Schweizer Stockwerkeigentümerverband; Dominik romang
– Hauseigentümerverband Schweiz; Monika Sommer
– Umwelt und energie Kanton luzern
– Stiftung 3F organisation
–  Nationales Kompetenznetzwerk Gebäudetechnik 

und erneuerbare energien (brenet)

ProjeKtteaM
Hochschule luzern – technik & architektur 
Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP) 
amelie-theres Mayer (Projektleitung), 
Stefan Haase (Co-Projektleitung), Doris ehrbar,  
Prof. Dr. Peter Schwehr 

Hochschule luzern – Wirtschaft
Institut für betriebs- und regionalökonomie (Ibr)
Stefan bruni, Dr. reto Fanger, Christoph Hanisch, Markus Hess, 
Pierre-Yves Kocher, Melanie lienhard

Hochschule luzern – Soziale arbeit
Institut für Soziokulturelle entwicklung (ISe)
Simon brombacher, Franco bezzola 

ProjeKtlaUFZeIt  
1. april 2012 – 30. September 2014 (30 Monate)

ProjeKtPartNer 



hochschule luzern – technik & architektur
Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP)
technikumstrasse 21, CH-6048 Horw
t +41 41 349 39 79, cctp.technik-architektur@hslu.ch
 www.hslu.ch/cctp

toolbox für die entwicklung von langzeitstrategien im stockwerkeigentum

KoMPeteNZZeNtrUM tYPoloGIe & PlaNUNG IN arCHIteKtUr (CCtP)

Ziel des Forschungsprojektes war die erarbeitung einer toolbox für Stockwerk-
eigentümerinnen und -eigentümer, Investoren und Verwaltungen, die  
Instrumente zur Prozessoptimierung und Wissensvermittlung beinhaltet.  
Die Instrumente dienen gesamthaft einer Umsetzung von langzeitstrategien  
in den bereichen Unterhalt und erneuerung. 
Neben Informationen für StWe-Käuferinnen und -Käufer, der Darstellung eines 
optimierten erneuerungsablaufs und einem erneuerungsterminplan mit Kosten-
schätzungen, gibt es unter anderem Inputs zum reglement und zu Verwaltungs-
aufgaben, sowie ein Kommunikations- und Konfliktmanagementtool. 

Die «luzerner toolbox» ist erhältlich unter
www.hslu.ch/cctp-stwe

Das Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP)  
erforscht die Interaktion zwischen Mensch und gebauter Umwelt.  
es untersucht architektonischen raum als lebensraum, im Kontext sich  
verändernder anforderungen. Dabei steht die transformation von  
Gebäuden und Quartieren im Zentrum der wissenschaftlichen arbeit. 

KoNtaKt
amelie-theres Mayer (CCtP), amelie-theres.mayer@hslu.ch
Stefan Haase (CCtP), stefan.haase@hslu.ch


