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Das Stockwerkeigentum (StWE) ist sehr gefragt: Jahr fiir Jahr
nimmt der Bestand zu, so dass die Wohneigentumsquote in der
Schweiz aktuell rund 38 Prozent betragt. Gut 50 Jahre nach der
Einflihrung steht die jiingste Form des Immobilieneigentums
jedoch vor einer Bewdhrungsprobe, da immer mehr StWE-
Liegenschaften in ein Alter kommen, in dem Sanierungen notig
sind.

Fragen kldaren

Im Kanton Thurgau muissen in den nachsten Jahren Tausende
von Liegenschaften saniert werden. Das seit 2020 geltende
Energiegesetz hat zudem viele Eigentimer dazu veranlasst, sich
bereits friher als geplant Gedanken zur Zukunft ihrer Gebdude
zu machen. Dabei gilt es komplexe Fragen zu beantworten, wel-
che sich nur schon im Bereich der energetischen Sanierung einer
Liegenschaft stellen:

» Welche Eingriffstiefe ist notwendig (Teil- oder
Gesamtsanierung)?

= Welche (neuen) Energievorschriften und -gesetze von Kanton
und Bund sind einzuhalten?

= Welches Heizsystem ist am besten geeignet?

= Soll auch die Gebdudehlle inkl. Dach energetisch saniert
werden?

= Welche finanziellen Beitrage sind im Rahmen nationaler und
kantonaler Forderprogramme erhaltlich?

Am Anfang steht eine Analyse des Gebdudezustandes. Da-
mit kann geklart werden, welche Massnahmen aus baulicher
Sicht notig sind. Kombiniert mit einer Kostenaufstellung kann
der Alleineigentliimer danach das fir ihn massgeschneiderte
Sanierungsprojekt definieren. Anders bei Liegenschaften mit
Stockwerkeigentum: Dort kommen spezifische rechtliche, fi-
nanzielle und organisatorische Themen dazu. Das macht die
Sanierung im Stockwerkeigentum deutlich anspruchsvoller
und komplexer.
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Mehrheiten beachten

Das Stockwerkeigentum stellt rechtlich eine Sonderform des
Miteigentums dar. Die StWE-Gemeinschaft muss Beschllsse
zum Sanierungsumfang und zur Finanzierung gemeinsam fal-
len. Je nach baulicher Eingriffstiefe und finanzieller Tragweite
des Projekts gelten dabei andere Mehrheiten. Fir eine reine Er-
neuerung, wie etwa einen Heizungsersatz mit demselben Sys-
tem, genligt das einfache Mehr. Bereits eine wdarmetechnische
Sanierung der Gebaudehtlle bedingt jedoch eine Mehrheit nach
Kopfen und nach Wertquoten, ein sogenanntes qualifiziertes
Mehr. Zusatzliche Vorgaben im Reglement der StWE-Gemein-
schaft sind ebenfalls zu beachten.

Finanzierung im Auge behalten

Zur Finanzierung gibt es bei StWE-Liegenschaften zwei Quel-
len: den Erneuerungsfonds und direkte Beitrage der Stockwerk-
eigentimer. Dadie Erneuerungsfonds meistnichtauf Gesamtsa-
nierungen ausgelegt sind, braucht es in der Regel beide Quellen.
Zur Deckung ihrer direkten Beitrage konnen die Eigentimer eine
Hypothek aufnehmen oder eine bestehende Hypothek aufsto-
cken. Wie die Praxis zeigt, genugen bereits geringe Unterschiede
beziglich der finanziellen Mdoglichkeiten der Stockwerkeigentu-
mer, um aus einer Gesamtsanierung einen Streitfall zu machen.
In solchen Fdllen kénnen Forderbeitrage der offentlichen Hand
Entspannung bringen.

Langfristig planen

Damit die Sanierung einer StWE-Liegenschaft gelingt, braucht es
eine langfristige Planung, die neben den baulichen auch die recht-
lichen und finanziellen Aspekte umfasst. Ebenfalls notwendig ist
ein transparentes \Vorgehen, das alle Stockwerkeigentimer als
fair empfinden. StWE-Gemeinschaften sollten deshalb eine Ver-
waltung beauftragen, welche diesen Aufgaben gewachsen ist und
sowohl die Anliegen der Gemeinschaft als auch jene der einzel-
nen Stockwerkeigentiimer im Auge behalt. Bei Liegenschaften mit
einer grosseren Zahl von Wohnungen kann es zudem sinnvoll sein,
fur ein Sanierungsprojekt einen Ausschuss zu bilden.
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