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Praxisfragen bei der Übernahme der 
Verwaltung von Stockwerkeigentum 
vor oder kurz nach Fertigstellung 
des Gebäudes

Daniel Kienast, daniel.kienast@prosteg.ch
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Wenn du denkst du hast 
schon alles gesehen….

… kommt wieder ein Neubau

Behördliches 
Nutzungsverbots des 

Master-Bedrooms – weil die 
Fensterfläche zu klein ist

Erdsonden-Bohrungen 
unter dem Haus

Fassade auch 2 Jahre nach 
Bezug nicht abgenommenAutolift, 

welcher mehr 
steht als fährt, 
und einziger 
Zugang zur 

Tiefgarage ist
Komplexe (ungünstige) 

Gebäude-Infrastruktur führt 
zu hohen Nebenkosten – und 

Schuld ist die Verwaltung

Designer-Küche mit 
dem Qualitäts-Standard 
einer IKEA-Küche, dafür 

10x so teuer
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Agenda
• Spezifische Herausforderungen für die Verwaltung
• Praxisfragen

• Baumängel sowie Mängelbeurteilung
• Mängelfreier Neubau, geht das überhaupt?
• Warnhinweise für Käufer und Verwaltung
• Handlungsspielraum der Käufer
• Bauabnahmen / Mängeldurchsetzung
• Wartungsverträge 
• Mehrwert dank lückenloser Dokumentation
• Bauliche Herausforderungen

• Verbesserungen und Empfehlungen
• Schlussfolgerungen
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Herausforderung für Verwaltung
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• Häufig fehlende Routine bei der Bewirtschaftung
• Mandatierung durch Ersteller (und nicht von Gemeinschaft 

gewählt)
• Neutralität und Vertrauen der Eigentümer;

insbesondere sollten erhebliche Baumängel vorliegen
• Startversammlung, erste Zusammenkunft der Gemeinschaft

Bedeutung der Vorbereitung, da langfristige Auswirkungen;
Erläuterung Bauabnahmen / Baumängel
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Herausforderung für Verwaltung

• Entstehung der Gemeinschaft: Vielfalt der Eigentümertypen
Rahmenbedingungen für Zusammenarbeit

• Der (unterschätzte) Aufwand zu Beginn des Mandats und deren
korrekte Vergütung 
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Baumängel und deren Beurteilung

• Fehlerhafte Erfüllung eines Werkvertrages
• Einschätzung in der Praxis erfordert fundierte Fachkenntnisse 

UND man muss wissen, was überhaupt geschuldet ist
• Abgrenzung zwischen Mangel und Schaden
• 60% der Mängel stammen aus fehlerhafter Ausführung

20% sind Planungsfehler
lediglich 6% aus Fehlern bei der Bauleitung

• Achtung auf die Verjährung, auch bei korrekter Mängelrüge
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Mängelfreier Neubau?

• Massgeblich beeinflusst von der Sorgfalt seitens Architekt/Planer
• sowie Führung und Kontrolle vor Ort (zur richtigen Zeit)
• Wahl qualitativ guter Unternehmer
• Terminprogramm mit Definition der Abschlussphasen

Ein mängelfreier Neubau ist möglich und wirtschaftlich sinnvoll
Beizug von Bauchfachexperten wird positiv angesehen

Warnhinweise

• Das Fehlen eines detaillierten Baubeschriebs (allg. Gebäudeteile)
• Fehlende Einsicht in Werkvertrag
• Risiken werden bewusst ausgeblendet «rosarote Brille», auch um 

überhaupt jemals Eigentum erwerben zu können
• Wer ist der Ersteller, was sind Referenz-Projekte
• Wo könnten Schäden entstehen? Sollte man «dort» bauen?
• Wahl der zukünftigen Verwaltung

Bewusster Verzicht einer Vertragsunterzeichnung
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Handlungsspielraum

• Besichtigung im Bau: Fotodokumentation
• Frühzeitiger Beizung einer externen Baufachperson

Überprüfung Verträge mit allen Klauseln
Abnahme Wohnung (Sonderrecht) und allgemeine Gebäudeteile

• Baubeschrieb für gemeinschaftliche Räume, 
z.B. Ausgestaltung Gartenfläche

• Sonderwünsche sind verständlich, man muss sich den 
Konsequenzen bewusst sein (z.B. Kücheninsel)

Bauabnahmen / Mängeldurchsetzung

• Technisches Verständnis ist unerlässlich
Kenntnis des Werkvertrages, Baubeschrieb und relevanter Normen

• Baubeschrieb gemeinschaftliche Räume oft unvollständig/wage
• Zuständigkeit zur Durchsetzung muss genau geprüft werden
• Qualität von Mängelrügen: Einhaltung Fristen, Bezug der Rüge, wer 

ist garantiepflichtige Partei
• Risiken bei fehlerhaften Rügen sind erheblich
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Wartungsverträge

• Komfortzone für die Verwaltungen
• Ob und in welcher Form: auch abhängig der Planung
• Verhandlungsmöglichkeiten
• Welche Wartungsverträge sind wirklich zwingend
• Welche Handwerker sollen die Wartung ausführen
• «vergessene» Gebäudteile: Lüftung, Pumpen, Fugen
• Kontrolle der Wartung
Wer soll über den Abschluss solcher Verträge entscheiden

Mehrwert dank lückenloser Doku

• Revidierte Planunterlagen (vollständig)
Allen Eigentümern zugänglich machen

• Nutzungseinschränkungen kennen (Belastung Decken, Dichtigkeit)
• Professionelle, nachvollziehbare Bauabrechnung
• Informationen zu Hochwasserrisiken
• Konsequente Betreuung/Nachführung Mängelliste
• Überwachung Fristen, rechtzeitig aktiv werden
• Anmeldung Gebäudeversicherung 

Grundbuch «Begründung vor Bau» löschen
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Bauliche Herausforderungen

• Dauer, Verzögerungen und Anpassungen bei der Baubewilligung
> Verfügbarkeit der Handwerker?

• Ersatzvornahme bei der Behebung von Mängeln
> Abwägung der Erfolgs-Chancen resp. Liquidität der STWEG

• Der Gang an die Öffentlichkeit als Druckmittel oder Racheakt
> Wem hilft das am Ende? Und nur als Gemeinschaft anzustreben

• Die ernüchternde Einschätzung des Gebäude-Neubau-Wertes
> Anrechnung des Bodenpreises darf nicht vergessen gehen

Verbesserungen / Empfehlungen

• Gesetzliche Anpassungen ab dem Jahr 2026
> einseitiges Abtretungsverbot der Garantieleistungen
> 60-tägige Rügefrist
> Dauer der Umsetzungsfrist?

• Mängelbeurteilung nur mit fundierten Fachkenntnissen möglich
> was ist geschuldet / übergeordnete Nutzungsanforderungen
> Haftungsfragen bei Abnahmen mängelbehaftender Teile
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Verbesserungen / Empfehlungen

• Einführung Standard für den Baubeschrieb (allg. Gebäudeteile)
> Knapper Baubeschrieb ermöglicht Spielraum für Ersteller
> sollte immer von der Verwaltung eingefordert werden
> Achtung auf Disclaimer in Verkaufsdokus

• Selbsteinschätzung der Verwaltung: können wir das?
> ist das nötige Knowhow für alleinige Abnahmen vorhanden
> Auslagerung des gesamten Prozesses
> Vertraglich die Aufgaben/Pflichten definieren und klären

• Spezialisierung Neubau – als oder bei der Verwaltung

Schlussfolgerungen

• Offene, ehrliche und transparente Kommunikation
• Schaffung von soliden rechtlichen Grundlagen
• Anforderungen an Erstverwaltungen sind hoch
• Abtretung der Geltendmachung von Ansprüchen ist zu klären
• Sorgfältige Bauabnahmen (mit fachlicher Unterstützung)
• Konsequentes Mängelmanagement (mit fachlicher Unterstützung)
• Sich als Gemeinschaft rasch finden und handlungsfähig werden
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Schlussfolgerungen

• Langwieriger Mangelprozess: frühzeitig aktiv werden
• Mängel aus Versammlungsprotokollen fern halten
• Bei Unzufriedenheit mit Verwaltung: frühzeitig aktiv werden
• Verwaltungen dürfen «breite Schultern» haben und zeigen

Am Ende gibt es aber einen Hauptfaktor zur nachhaltigen Freude im 
Eigenheim und für die Verwaltung zur langfristigen Betreuung: 

Glück

Herzlichen Dank

für Rückmeldungen sowie weitere Gedanken zum Thema
Daniel Kienast daniel.kienast@prosteg.ch / 052 212 25 60

Mehr zum Thema Stockwerkeigentum?

«stockwerkexperte» auf YouTube oder Spotify
Über 200 Videos mit Wissen, Tipps und Tricks
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