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Miteinander
mit Eigentum

Bodan 44+ in Kreuzlingen

von Jolanda Lucchini

In Kreuzlingen am Bodensee stellten

Privatleute ein ganz spezielles Wohnmo-

dell auf die Beine: Die Hauskooperation

Bodan 44+. Sie zeichnet sich zuvorderst

dadurch aus, dass sie nicht genossen-

schaftlich, sondern als Stockwerkeigen-

tumerschaft organisiert ist. Dazu musste

eigens ein anwendbares Vertragswerk

geschaffen werden.

Seit jlingst reichen sich an der
Bodanstrasse im thurgauischen
Kreuzlingen alt und neu die
Hand: Der 6stliche Gebaudeteil
eines 1913 an dieser Adresse er-
richteten Jugendstil-Doppelhau-
ses, wiewohl optisch zu seinem
architektonischen Pendant ge-
horend, bildet jetzt mit dem mo-
dernen Stahl-Glas-Bau nebenan
ein Ensemble. Eine gemeinsame
Gartenanlage und die darunter-
liegende Tiefgarage verbinden

die beiden Liegenschaften, der
Kooperationswille und das Al-
terssegment die darin lebenden
Menschen. Sie befinden sich alle
in der nachfamilidren Lebens-
phase oder bereits im Ruhestand
und sind hierher an den Boden-
see gezogen, um in schoner
Umgebung und guter Nachbar-
schaft ein komfortables und ei-
genstandiges Dasein zu genies-
sen — auch im spateren Alter.

Fir dieses Vorhaben, das in
den vergangenen sieben Jahren
unter dem Namen Bodan 44+
Form angenommen hat, stehen
im Neu- und im Altbau gesamt-
haft neun rollstuhlgéngige, teils
im Grundriss variable Wohnun-
gen mit Minergie- und hohem
Ausbaustandard zur Verfligung.
Da diese erst ab diesem August
von den 16 Bewohnerinnen und
Bewohnern bezogen wurden,
muss sich der Alltag in den Hau-
sern noch konstituieren. Die Vor-
aussetzungen, dass gelingt, was
den drei initiilerenden Partei-
en und den dazugekommenen

Hauspartnern vorschwebt, sind
allerdings gut: Damit das Mo-
dell nicht auf wackeligen Beinen
steht, wurde ein solides Vertrags-
fundament gelegt (siehe Grafik).

Der Spekulation vorbeugen

Um dabei die Steine richtig zu
schichten, war man auf das
Know-how eines Juristen an-
gewiesen. Denn anders als die
meisten Hausgemeinschaften in
der Schweiz ist Bodan 44+ keine
Genossenschaft, sondern ein Zu-
sammenschlussvon Stockwerkei-
gentimern mit genossenschaft-
lichen Ideen. Das heisst: Nebst
der Regelung der Verpflichtun-
gen und Rechte der Eigentlmer
wahrend der Bauphase mittels
eines Konsortialvertrags muss-
te spekulativen Weiterverkaufen
der Wohnungen vorgebeugt und
die Zweckbindung festgeschrie-
ben werden. ,Eine Rechtsform,
die es so fur Stockwerkeigen-
tum bisher nicht gab”, sagt Jurg
Brtihlmann, 56, der zur Grinder-
gruppe des Projekts gehorte.
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Grafik | Stockwerkeigentum BODAN 44+
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Stockwerkeigentum-Reglement*

Stockwerkeigentum ist eine Sonderform des Miteigentums, verbunden mit einem Sonderrecht an
bestimmten abgeschlossenen bzw. abschliessbaren Raumen. Die Stockwerkeigentumseinheit muss
von den gemeinschaftlichen Teilen direkt (Eingangshalle, Treppe, Lift etc.) erreicht werden kénnen
und eine wirtschaftliche Nutzung aufweisen.

Die Grundlage bildet ein normales Stockwerkeigentum-Reglement.
Es basiert auf Art. 712a ff. ZGB. Den Bedurfnissen der Stockwerkeigentiimerschaft Bodan44+ wurde
mit speziellen Erganzungen Rechnung getragen. Folgend die wichtigsten:

Teil 1, Art. 3 Definiert explizit die gemeinschaftlichen Teile wie Gemeinschaftsraum und Gas-
tezimmer sowie deren Einrichtung/Mobel, Abstellplatz Velos, Einstellhalle Autos,
Lift, Waschktiche etc.

Teil 1, Art. 6 Vorbehalt, besonders bei Nutzung einzelner Stockwerke durch Dritte, eine
Zwangsmitgliedschaft in einem noch zu griindenden Verein ,,Gemeinsam Woh-
nen — Bodan44+" verlangen zu kénnen.

Teil 2, Art. 7 Grundsatz der zu erfullenden persénlichen Voraussetzungen fiir das gemeinsame
Wohnen. Diese erfillt, wer sein Leben auch in der zweiten Lebenshélfte selber
und gemeinschaftlich gestalten mochte und keine Erziehungspflichten mehr hat.

Teil 2, Art. 10 Informationspflicht fir Stockwerkeigentiimer bei ganzer oder teilweiser Nutzung
ihrer Wohnung durch Dritte. Regelung fur Dritte bezliglich Voraussetzungen fiir
das gemeinsame Wohnen.

Teil 6, Art. 40 Gewahrt Stockwerkeigentiimern limitiertes Vorkaufsrecht, klart den erbrechtli-
chen Ubergang.

Teil 6, Art. 42 Regelt den Ausschluss eines Stockwerkeigentimers.

Das ganze Vertragswerk kann unter www.bodan.org heruntergeladen werden. Weitere Regelungen
beztglich Miteigentum und gemeinsame Nutzung von Wohneigentum im Stockwerkeigentum siehe
Zivilgesetzbuch ZGB und Obligationenrecht OR.

* 2. Version (06.2009), da neue Bewohner dazugekommen sind (1. Version 12.2008)
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In den Vertrag aufgenommen
wurde insbesondere ein limi-
tiertes Vorkaufsrecht, das laut
dem von Bodan 44+ beigezoge-
nen Juristen Dominik Hasler , fur
Stockwerkeigentum  atypisch,
aber auf der Basis einer entspre-
chenden Vereinbarung méglich
ist”. Es funktioniert so: Durch
zwei Schatzungsgutachten wird
der Verkaufswert der Wohnun-
gen festgelegt. Offeriert ein ex-
terner Kaufinteressent eine den
Schatzwert Ubersteigende Sum-
me, durfen die internen Bieter
die Wohnung zum Schatzwert
erwerben respektive ihr Besit-
zer muss sich mit diesem Betrag
zufrieden geben. ,Somit ist das

Vorkaufsrecht eindeutig fur den
internen Kaufwilligen vor al-
lem im Fall eines konjunkturel-
len Mehrwertes ein Vorteil und
fir den Eigentlmer einschran-
kend”, so Hasler.

Nicht in Kraft tritt das Vor-
kaufsrecht, wenn eine Wohnung
an Nachkommen vererbt oder
verschenkt wird. Diese oder ein
von ihnen bestimmter Mieter
dirfen in der Wohnung leben.
Allerdings nur, wenn die woh-
nende Person die personlichen
Voraussetzungen gemass dem
Konzept ,Gemeinsam Woh-
nen Bodan 44+" erfullt. Dies ist
der Fall, wenn jemand sein Le-
ben auch in der zweiten Lebens-
hélfte selber und gemeinschaft-
lich gestalten méchte und keine
Erziehungspflichten mehr hat.
Wollen die Erben die Wohnung
verkaufen, tritt wiederum das
Vorkaufsrecht ein.

Projekt mit guter
Gesamtqualitat

Diese Vorkehrungen sowie ein
Verwaltungs- und Erneuerungs-

fonds sichern das nachhaltige
Bestehen des Projekts. Fur die
Konzepterhaltung unerlassliche
Unterhalts- und Erneuerungs-
arbeiten gelten als ,notwendi-
ge bauliche Massnahmen”, die
alle mitzutragen haben. Fur den
Architekten Peter Eberhard, 67,
war all das mit ein Grund, dass
er mit seiner Frau von Zurich
hierhin gezogen ist. ,Wir haben
schon lange nach einem Domi-
zil furs Alter gesucht und vie-
le Moglichkeiten angeschaut.
Hier waren wir sofort Uber-
zeugt, weil die Gesamtqualitat
stimmt.” Damit meint er auch
die Tatsache, dass die Initianten
fur den Bau drei Studienauftra-
ge herausgegeben hatten und
sich dann fur den besten, den
der Konstanzer Schaudt Archi-
tekten, entschieden. Ausschlag-
geben war fur Eberhard auch
die Lage: See und Hafen sind
in Fussnahe, Migros und Bahn-
hof ebenso, rasch erreichbar ist
mit Konstanz eine Kleinstadt
mit guten Einkaufsmoglichkei-
ten und Kulturangebot. ,Kreuz-

lingen ist als Vorort von Kons-
tanz vergleichbar mit den an der
Goldkduste liegenden Vorortsge-
meinden von Zirich, hat aber
mehr urbane Qualitat als die-
se. Zudem sind Boden und Ob-
jekte hier noch erschwinglich”,
sagt Peter Eberhard. Wenn man
europdisch denke, wohne man
hier zudem sehr zentral.

All diese Vorztige waren auch
fur die anderen Mitbewohner
Argumente genug, ihr Domizil
hierherzuverlegen. Die meisten
von ihnen wurden via Mailver-
sand und Mund-zu-Mund-Pro-
paganda im Bekanntenkreis
rekrutiert, einige bringen aus
ihrer Jugend WG-Erfahrung mit
oder sind genossenschaftssied-
lungserprobt. Das wird der Ge-
meinschaft in der kommenden
Zeit zugute kommen: Denn nun
gilt es Dinge wie die Verwal-
tung des Hauses, der gemein-
samen Raume und des Gartens
zu organisieren und ein gutes
Gleichgewicht zwischen Mitei-
nander und Autonomie zu fin-
den. °



Ubersicht | Gemeinschaftliches Wohnmodell Bodan 44+, Kreuzlingen

Oort
Kreuzlingen (TG)

Lage
Einkaufsmoglichkeiten in Kreuzlingen, zwei Bahnhdofe, Seeuferpark mit Bademaoglichkeit, Schiffe und Altstadt von Konstanz in funf bis
zehn Fussminuten erreichbar. Gute Verkehrsanbindung an Autobahn.

Besonderheit
Fur das gemeinschaftliche Wohnmodell im Stockwerkeigentum und mit Gemeinschaftsraumen musste ein spezielles Vertragswerk ge-
schaffen werden. Damit kann der Zweck erhalten und verhindert werden, dass sich die Wiederverkaufspreise spekulativ entwickeln.

Organisation

Fur den Kauf des Grundstiicks einfache Gesellschaft mit drei Parteien / sechs Personen, dann wachsendes Konsortium gemeinsam
mit neu dazukommenden Interessierten fir den Bau, ab Bezug Stockwerkeigentiimergemeinschaft mit Selbstverwaltung: Dreiképfige
Verwaltung mit den Ressorts Finanzen, Technik & Unterhalt, Gemeinschaftliches Leben / Kultur.

Rechtsform: Stockwerkeigentumsgemeinschaft
Mit dem Kaufvertrag werden die beschrankte Nutzung der Wohnungen gemass Konzept Bodan 44+ sowie ein Vorkaufsrecht der
bisherigen Stockwerkeigentimer und der spatere Wiederverkaufspreis mit Schatzung festgehalten.

Anlagekosten
Die Anfangsinvestitionen fir Grundsttckkauf, Gebuhren und Vorstudien beliefen sich insgesamt auf gut Fr. 1,5 Mio. Die Anlagekosten
fur die Uberbauung betrugen insgesamt gut Fr. 7 Mio.

Finanzierung

Der Kaufpreis konnte bis zum Einstieg von weiteren Interessierten mit einem glnstigen Darlehen der Verkaufer ('/3), Hypotheken
('/3) und Eigenkapital ('/3) sichergestellt werden. Interessenten wurden mit einem Darlehensvertrag in die Finanzierung eingebunden.
Beitrag Age Stiftung Fr. 100000.

Infrastruktur

Zwei Hauser mit gemeinsamem, altersgerechtem Garten (ein Neubau und eine renovierte Wohnhaushélfte Baujahr 1913), Minergie-Standard
(Warmwasser/Heizung mit Sonnenenergie und Erdwarme), neun Wohnungen, sechs ca. 100m? (wo maoglich vorbereitet fur spatere allfallige
Aufteilung) und drei 60m?, durchgéngig rollstuhlgerechter Ausbau, bodenbtndige Duschen. Multifunktionaler Grossraum (50 m?) mit
Terrasse, Weinkeller, Werkstatt, je einer Waschktiche und je einem Trockenraum, Gastezimmer (kann auch als Zimmer firr Betreuungsperson
genutzt werden).

Verhaltnis Gemeinschafts-/Privatraum
Ca. 18 % der Bausumme flr gemeinschaftliche Nutzung investiert.

Wohnungskosten
Je nach Grosse und Lage der Wohnung: Fr. 500000 (60m?) bis max. Fr. 950000 (120m?) inkl. gemeinschaftlicher Anteile.

Bewohner

Aktuell 16 Personen, sieben Paare, zwei Einzelpersonen, in meist leitenden oder selbststandigen Berufen in Naturwissenschaft, Bildung,
Pflege, Betreuung, Architektur, Kultur, Kommunikation u.&. Alter 50 bis 70, internationale Zusammensetzung (Schweiz, Osterreich,
Deutschland, Montenegro), die meisten Zuziiger aus dem Grossraum Zurich-Winterthur, einige davon friiher im Thurgau aufgewachsen.

Mietersuche
Private Netzwerke, Inserat, Website, Flyer oder Prasentationen an einschldgigen Tagungen.

Philosophie
Wohnen nach 44 in guter Nachbarschaft, selbstbestimmt, gemeinschaftsorientiert.

Gemeinsame Werte
Gemeinschaftliches Wohnen.

Einsatze
Noch nicht genau definiert, voraussichtlich Jahresverpflichtungen fur Verwaltungsarbeiten in Stunden od. Geldzahlungen als Kompensation.

Regelung bei ernsthafter (Alters-)Erkrankung
Keine formelle Regelung.

Einbindung Umfeld
Noch offen.

Erfolgsfaktoren

Kein Zeitdruck, funfjahrige ruhige Aufbauphase, wo nétig professioneller Support (Jurist, Bauberatung), internes Know-how (Erfahrung
mit Gruppen, gemeinschaftliches Wohnen an friiheren Wohnorten, Bau), ideale Lage (zentral, ruhig, zentraler Garten), attraktive Lage
Nahe Bodensee.

Stolpersteine/Risiken

Rekurs gegen Baueingabe mit Uber einem Jahr Verzégerung, fur die Abfahrt in die Garage keine Zusammenarbeit mit Nachbarn
maoglich, mit neun Partieen eher kleine Gruppe, aus Schweizer Sicht periphere geografische Wohnlage, deutsche Pensionare versteuern
Renten in der Schweiz sehr viel hoher als in Deutschland.

Nachhaltige Sicherstellung des Projekts
Juristische Konstruktion mit Einschrankungen fir Nutzung und Wiederverkauf, interne Organisation in Selbstverwaltung, hoher Anteil
an Kosten fiir gemeinschaftliche Anteile, Offentlichkeit u.a. durch Age Stiftung und Website.

Weiterentwicklung
Noch zu friih, Bewohner sind erst gerade eingezogen. Allféllige spatere Ausweitung durch Arealvergrésserung (Zukauf), dadurch ware
eine Konzepterweiterung in Richtung gemeinschaftliches Mehrgenerationenwohnen méglich.

Website
www.bodan.org




