Mit- und Stockwerkeigentum.
Gemeinsamkeiten und Unterschiede

Sehr oft wird Wohneigentum in irgendeiner Form geteilt. In den
meisten Fallen geteilten Eigentums liegt entweder Miteigentum oder
Stockwerkeigentum vor. Diese rechtliche Unterscheidung kann vom
Kaufer gewohnlich nicht frei getroffen werden. Sie kann sich in der
Praxis auswirken, wie nachfolgender Artikel aufzeigt. Wohneigentii-
mer miissen sich bewusst sein, in welcher rechtlichen Form sie ihr Ei-
gentum teilen. Das gilt vor allem fiir gemeinsam benutzte Raume und
Anlagen: Sehr oft miissen Eigentiimer fiir den Unterhalt der Anlagen
aufkommen - auch wenn sie von den Anlagen nicht profitieren.
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Die bekannteste Form des geteilten Eigen-
tums an Grundstlcken ist das Stockwer-
keigentum. Eigentlich handelt es sich dabei
allerdings nur um eine spezielle Form des
Miteigentums. Daher wird nachfolgend zu-
nachst das Miteigentum beschrieben. An-
schliessend werden die Besonderheiten des
Stockwerkeigentums erldutert. Schliesslich
wird aufgezeigt, wo fir den Eigentimer
die wesentlichen Unterschiede der beiden
Eigentumsformen beim Unterhalt gemein-
samer Objekte liegen. Wichtig ist jedoch:
Ob die eine oder die andere Eigentumsform
vorliegt, kann in der Regel nicht der Kdu-
fer einer Wohnung bzw. eines Hauses ent-
scheiden. Die Eigentumsform ist entweder
gesetzlich zwingend vorgegeben oder wird
vom Verkaufer festgelegt. Abgeschlossene
Raume — wie etwa Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern — sind in der Regel als Stock-
werkeigentum ausgestaltet. Aussenrdume,
wie Parkplatze in Einstellgaragen oder Spiel-
platze, sind jedoch haufig Miteigentum.

Miteigentum

Miteigentum bedeutet: Mehrere Personen
sind gemeinsam Miteigentimer einer Sa-
che, beispielsweise eines Grundstlckes, aber
auch eines beweglichen Gegenstandes (etwa
eines Autos). Gegen Aussen ist nicht sichtbar,
dass die Sache mehreren Personen gehort;
die Sache ist nicht abgetrennt, sondern bil-
det eine Einheit. Das Eigentum der verschie-
denen Personen bemisst sich nach Bruchtei-
len, sogenannten Miteigentumsanteilen. So

kénnen beispielsweise drei Eigentlmer an
einem Grundstlck Miteigentum haben: der
Erste zu '/,, der Zweite und der Dritte je zu
/4. Beim Miteigentum an Grundsttcken sind
diese Miteigentumsanteile im Grundbuch
vermerkt. Jeder Miteigentimer kann seinen
Eigentumsanteil an der Sache fur sich alleine
verkaufen, verschenken oder verpfanden.

Stockwerkeigentum

Das Stockwerkeigentum ist eine besondere
Form des Miteigentums. Es kann —im Gegen-
satz zum reinen Miteigentum —nur an Grund-
stlicken, nicht aber an beweglichen Sachen
begriindet werden. Das Stockwerkeigentum
gibt einem Eigentimer das Recht, bestimm-
te Teile des Gebdudes ausschliesslich zu be-
nutzen und innen auszubauen. Er ist in der
Benutzung seiner eigenen Raume frei, darf
aber die gemeinschaftlichen Einrichtungen
nicht beeintrachtigen. Auch das Stockwerkei-
gentum wird — wie das normale Miteigentum
- nach Eigentumsanteilen berechnet.

Gemeinsame Anlagen

In Mehrfamilienhdusern und Wohnsied-
lungen gibt es regelmassig Einrichtungen,
die im Eigentum mehrerer Personen stehen.
Zu nennen sind etwa Bastelraume, Treppen-
hauser, Tiefgaragen, aber auch Spielplatze
und Aufenthaltszonen ausserhalb der Ge-
baude. Diese gemeinsamen Einrichtungen
kédnnen sowohl als normales Miteigentum
als auch als Stockwerkeigentum ausgestal-
tet sein. Je nachdem haben die Eigentimer

verschiedene Pflichten, sich am Unterhalt
der Anlagen zu beteiligen. Ob Stockwerkei-
gentum oder Miteigentum vorliegt, wird im
Kaufvertrag Uber das Grundstlck bestimmt.
Im entsprechenden Vertrag wird geregelt,
welche Eigentumsanteile der Kaufer einer
Liegenschaft an weiteren gemeinsamen An-
lagen erhalt.

Nun kann es sein, dass der Kaufer einer Lie-
genschaft auf diesem Weg auch Anlagen
miterwirbt, die er gar nicht braucht und
benutzt. Das kann ins Geld gehen. Denn
grundsatzlich trifft den Eigentimer eine volle
Unterhaltspflicht: Er muss sich am Unterhalt
solcher Anlagen beteiligen, auch wenn er
sie nicht brauchen kann. In gewissen, eher
seltenen Fallen kann der Kaufer seine Un-
terhaltspflicht vermindern. Ob dies moglich
ist, hangt massgeblich davon ab, ob er an
den Anlagen als Stockwerkeigentimer oder
als Miteigentimer beteiligt ist. Nachfolgend
wird der Unterschied bei der Unterhalts-
pflicht aufgezeigt.

Unterhalt gemeinsamer Anlagen

im Miteigentum

Nicht im Stockwerkeigentum, aber im nor-
malen Miteigentum befinden sich haufig
gemeinsame Anlagen in einer Siedlung von
mehreren Einfamilienhdusern. So etwa ein
gemeinsamer Spielplatz, ein Grillplatz, aber
auch eine Tiefgarage.
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Im Miteigentum gilt strikt: Verwaltungskos-
ten flr gemeinsame Anlagen werden von
den Miteigentimern im Verhaltnis ihrer
Anteile getragen (Art. 649 ZGB). Fur not-
wendige bauliche Massnahmen an gemein-
samen Anlagen kann ein Miteigentimer ge-
zwungen werden, zu bezahlen — auch wenn
er an der Anlage keinen Nutzen hat. Dies gilt
in jedem Fall dann, wenn die Miteigentimer
in einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung
keine andere Verteilung der Kosten verein-
bart haben.

Unterhalt gemeinsamer Anlagen

im Stockwerkeigentum

Typische gemeinsame Anlagen und Gebaude
im Stockwerkeigentum kdnnen beispielswei-
se Liftanlagen, aber auch das Treppenhaus
sein.

Der Unterhalt solcher gemeinsamer Raume
und Anlagen wird durch die Stockwerkei-
gentUmer bezahlt, und zwar nach Massgabe
ihrer Wertquoten. Im Unterschied zum Mit-
eigentum besteht aber im Stockwerkeigen-
tum die Mdoglichkeit, dass der entsprechende
Eigentimer seinen Kostenanteil reduzieren
kann. Denn bei der Verteilung der Kosten
ist zu berlcksichtigen, wenn bestimmte ge-
meinschaftliche Anlagen einzelnen Stock-
werkeinheiten nicht oder nur gering dienen
(Art. 712h Abs. 3 ZGB).

Beispiel
Der oben geschilderte Unterschied zwischen

der Unterhaltspflicht bei Stockwerkeigentum

und bei Miteigentum kann in gewissen Fal-
len praktische Auswirkungen haben, wie fol-
gendes Beispiel zeigt.

Angenommen, Herr Amsler ist Eigentimer
eines Einfamilienhauses in einer Siedlung
und dabei Miteigentimer eines Grillplatzes.
Der Grillplatz wurde schon langer nicht mehr
unterhalten und zerfallt. Die Miteigentimer-
gemeinschaft beschliesst, den Grillplatz zu
sanieren. Herr Amsler hat die Sanierung im
Umfang seines Miteigentumanteils mitzube-
zahlen. Und dies in jedem Fall, auch wenn
er den Grillplatz noch nie benutzt hat. Als
Miteigentimer am Grillplatz ist Herr Amsler
dazu verpflichtet.

Ein anderer Fall liegt vor, wenn Herr Amsler
Stockwerkeigentimer in einem Mehrfamili-
enhaus ist. Angenommen, Herr Amsler hat
hier einen Anteil am gemeinsamen Treppen-
haus. Er benutzt dieses jedoch gar nie, weil
er fur seine Stockwerkeinheit einen eigenen
Zugang hat und das Treppenhaus nie be-
nitzt. Dann mussen die Gbrigen Stockwer-
keigentlmer bei der Kostenverteilung diesen
Umstand bertcksichtigen. Das Bundesge-
richt ist allerdings relativ zuriickhaltend bei
der Verminderung der Kostenbeteiligung:
Gemadss Bundesgericht darf ein Eigentums-
anteil einer Stockwerkeinheit tatsachlich und
aus objektiver Sicht keinen Nutzen bringen.
Nur dann kann der Stockwerkeigentimer
eine Reduktion seines Beitrages geltend ma-
chen. Die Nichtbenltzung eines Lifts «nur»
aus Gesundheitsgriinden (weil Treppenstei-
gen gesunder sei), genlgt nicht zur Redukti-
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on der Kosten, da hier der Lift den Stockwer-
keinheiten tatsachlich einen Nutzen bringe.

Entscheid tiber bauliche Massnahmen
Sowohl bei Stockwerk- als auch bei gewdhn-
lichem Miteigentum gilt Ubrigens: Nicht alle
Eigentimer mussen zwingend zustimmen,
ob eine Unterhaltsarbeit gemacht werden
soll. Bei notwendigen Arbeiten, die fur die
Erhaltung der Sache notwendig sind, muss
lediglich die Mehrheit der Mit- oder Stock-
werkeigentimer zustimmen. Die Minderheit
muss sich flgen (Art. 647c ZGB). Bei Ar-
beiten, die nicht notwendig sind, aber eine
Wertsteigerung der Sache bezwecken, muss
die Mehrheit aller Mit-/Stockwerkeigentiimer
zustimmen, die gleichzeitig den grésseren
Teil der Sache vertritt (Art. 647d ZGB). Ledig-
lich bei sogenannt «luxuriésen» Umbauten,
die lediglich der Verschénerung der Sache
dienen, mussen alle Mit-/Stockwerkeigenti-
mer zustimmen (Art. 647e ZGB).

Fazit

Beim Kauf von Wohneigentum sollten sich
Eigentimer bewusst sein, ob sie ihren Anteil
als Miteigentum oder als Stockwerkeigen-
tum halten. Als Mit- oder StockwerkeigentU-
mer wird man in der Regel finanziell fur den
Unterhalt gemeinsamer Anlagen belangt
— auch wenn man eine Anlage nie benutzt.
Eine Ausnahme liegt einzig bei gewissen
Fallen des Stockwerkeigentums vor. Entspre-
chende notwendige bauliche Massnahmen
kénnen von einer Mehrheit der Eigentiimer
verflgt werden. Die Minderheit der Eigentu-
mer muss diesem Beschluss Folge leisten.
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