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Die bekannteste form des geteilten Eigen-

tums an Grundstücken ist das stockwer-

keigentum. Eigentlich handelt es sich dabei 

allerdings nur um eine spezielle form des 

Miteigentums. Daher wird nachfolgend zu-

nächst das Miteigentum beschrieben. an-

schliessend werden die Besonderheiten des 

stockwerkeigentums erläutert. schliesslich 

wird aufgezeigt, wo für den Eigentümer 

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 Käu-

fer einer Wohnung bzw. eines hauses ent-

scheiden. Die Eigentumsform ist entweder 

gesetzlich zwingend vorgegeben oder wird 

vom Verkäufer festgelegt. abgeschlossene 

räume – wie etwa Wohnungen in Mehrfa-

milienhäusern – sind in der regel als stock-

werkeigentum ausgestaltet. aussenräume, 

wie Parkplätze in Einstellgaragen oder spiel-

plätze, sind jedoch häufig Miteigentum.

Miteigentum

Miteigentum bedeutet: Mehrere Personen 

sind gemeinsam Miteigentümer einer sa-

che, beispielsweise eines Grundstückes, aber 

auch eines beweglichen Gegenstandes (etwa 

eines autos). Gegen aussen ist nicht sichtbar, 

dass die sache mehreren Personen gehört; 

die sache ist nicht abgetrennt, sondern bil-

det eine Einheit. Das Eigentum der verschie-

denen Personen bemisst sich nach Bruchtei-

len, sogenannten Miteigentumsanteilen. so 

können beispielsweise drei Eigentümer an 

einem Grundstück Miteigentum haben: der 

Erste zu 1/2, der Zweite und der Dritte je zu 
1/4. Beim Miteigentum an Grundstücken sind 

diese Miteigentumsanteile im Grundbuch 

vermerkt. Jeder Miteigentümer kann seinen 

Eigentumsanteil an der sache für sich alleine 

verkaufen, verschenken oder verpfänden.

Stockwerkeigentum

Das stockwerkeigentum ist eine besondere 

form des Miteigentums. Es kann – im Gegen-

satz zum reinen Miteigentum – nur an Grund-

stücken, nicht aber an beweglichen sachen 

begründet werden. Das stockwerkeigentum 

gibt einem Eigentümer das recht, bestimm-

te teile des Gebäudes ausschliesslich zu be-

nutzen und innen auszubauen. Er ist in der 

Benutzung seiner eigenen räume frei, darf 

aber die gemeinschaftlichen Einrichtungen 

nicht beeinträchtigen. auch das stockwerkei-

gentum wird – wie das normale Miteigentum 

– nach Eigentumsanteilen berechnet. 

gemeinsame Anlagen

in Mehrfamilienhäusern und Wohnsied-

lungen gibt es regelmässig Einrichtungen, 

die im Eigentum mehrerer Personen stehen. 

Zu nennen sind etwa Bastelräume, treppen-

häuser, tiefgaragen, aber auch spielplätze 

und aufenthaltszonen ausserhalb der Ge-

bäude. Diese gemeinsamen Einrichtungen 

können sowohl als normales Miteigentum 

als auch als stockwerkeigentum ausgestal-

tet sein. Je nachdem haben die Eigentümer 

verschiedene Pflichten, sich am Unterhalt 

der anlagen zu beteiligen. Ob stockwerkei-

gentum oder Miteigentum vorliegt, wird im 

Kaufvertrag über das Grundstück bestimmt. 

im entsprechenden Vertrag wird geregelt, 

welche Eigentumsanteile der Käufer einer 

Liegenschaft an weiteren gemeinsamen an-

lagen erhält.

Nun kann es sein, dass der Käufer einer Lie-

genschaft auf diesem Weg auch anlagen 

miterwirbt, die er gar nicht braucht und 

benutzt. Das kann ins Geld gehen. Denn 

grundsätzlich trifft den Eigentümer eine volle 

Unterhaltspflicht: Er muss sich am Unterhalt 

solcher anlagen beteiligen, auch wenn er 

sie nicht brauchen kann. in gewissen, eher 

seltenen fällen kann der Käufer seine Un-

terhaltspflicht vermindern. Ob dies möglich 

ist, hängt massgeblich davon ab, ob er an 

den anlagen als stockwerkeigentümer oder 

als Miteigentümer 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 häufig 

gemeinsame anlagen in einer siedlung von 

mehreren Einfamilienhäusern. so etwa ein 

gemeinsamer spielplatz, ein Grillplatz, aber 

auch eine tiefgarage.

Mit- und Stockwerkeigentum: 
Gemeinsamkeiten und Unterschiede

Sehr oft wird Wohneigentum in irgendeiner Form geteilt. In den 
meisten Fällen geteilten Eigentums liegt entweder Miteigentum oder 
Stockwerkeigentum vor. diese rechtliche unterscheidung kann vom 
Käufer gewöhnlich nicht frei getroffen werden. Sie kann sich in der 
Praxis auswirken, wie nachfolgender Artikel aufzeigt. Wohneigentü-
mer müssen sich bewusst sein, in welcher rechtlichen Form sie ihr Ei-
gentum teilen. das gilt vor allem für gemeinsam benutzte Räume und 
Anlagen: Sehr oft müssen Eigentümer für den unterhalt der Anlagen 
aufkommen – auch wenn sie von den Anlagen nicht profitieren.
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im Miteigentum gilt strikt: Verwaltungskos-

ten für gemeinsame anlagen werden von 

den Miteigentümern im Verhältnis ihrer 

anteile getragen (art. 649 ZGB). für not-

wendige bauliche Massnahmen an gemein-

samen anlagen kann ein Miteigentümer ge-

zwungen werden, zu bezahlen – auch wenn 

er an der anlage keinen Nutzen hat. Dies gilt 

in jedem fall dann, wenn die Miteigentümer 

in einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung 

keine andere Verteilung der Kosten verein-

bart haben.

unterhalt gemeinsamer Anlagen  

im Stockwerkeigentum

typische gemeinsame anlagen und Gebäude 

im stockwerkeigentum können beispielswei-

se Liftanlagen, aber auch das treppenhaus 

sein.

Der Unterhalt solcher gemeinsamer räume 

und anlagen wird durch die stockwerkei-

gentümer bezahlt, und zwar nach Massgabe 

ihrer Wertquoten. im Unterschied zum Mit-

eigentum besteht aber im stockwerkeigen-

tum die Möglichkeit, dass der entsprechende 

Eigentümer seinen Kostenanteil reduzieren 

kann. Denn bei der Verteilung der Kosten 

ist zu berücksichtigen, 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 fäl-

len praktische auswirkungen haben, wie fol-

gendes Beispiel zeigt.

angenommen, herr amsler ist Eigentümer 

eines Einfamilienhauses in einer siedlung 

und dabei Miteigentümer eines Grillplatzes. 

Der Grillplatz wurde schon länger nicht mehr 

unterhalten und zerfällt. Die Miteigentümer-

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 

Miteigentümer am Grillplatz ist herr amsler 

dazu verpflichtet.

Ein anderer fall liegt vor, wenn herr amsler 

stockwerkeigentümer in einem Mehrfamili-

enhaus ist. angenommen, herr amsler hat 

hier einen anteil am gemeinsamen treppen-

haus. Er benutzt dieses jedoch gar nie, weil 

er für seine stockwerkeinheit einen eigenen 

Zugang hat und das treppenhaus nie be-

nützt. Dann müssen die übrigen stockwer-

keigentümer bei der Kostenverteilung diesen 

Umstand berücksichtigen. Das Bundesge-

richt ist allerdings relativ zurückhaltend bei 

der Verminderung der Kostenbeteiligung: 

Gemäss Bundesgericht darf ein Eigentums-

anteil einer stockwerkeinheit tatsächlich und 

aus objektiver sicht keinen Nutzen bringen. 

Nur dann kann der stockwerkeigentümer 

eine reduktion seines Beitrages geltend ma-

chen. Die Nichtbenützung eines Lifts «nur» 

aus Gesundheitsgründen (weil treppenstei-

gen gesünder sei), genügt nicht zur redukti-
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on der Kosten, da hier der Lift den stockwer-

keinheiten tatsächlich einen Nutzen bringe.

Entscheid über bauliche Massnahmen

sowohl bei stockwerk- als auch bei gewöhn-

lichem Miteigentum gilt übrigens: Nicht alle 

Eigentümer müssen zwingend zustimmen, 

ob eine Unterhaltsarbeit gemacht werden 

soll. Bei notwendigen arbeiten, die für die 

Erhaltung der sache notwendig sind, muss 

lediglich die Mehrheit der Mit- oder stock-

werkeigentümer zustimmen. Die Minderheit 

muss sich fügen (art. 647c ZGB). Bei ar-

beiten, die nicht notwendig sind, aber eine 

Wertsteigerung der sache bezwecken, muss 

die Mehrheit aller Mit-/stockwerkeigentümer 

zustimmen, die gleichzeitig den grösseren 

teil der sache vertritt (art. 647d ZGB). Ledig-

lich bei sogenannt «luxuriösen» Umbauten, 

die lediglich der Verschönerung der sache 

dienen, müssen alle Mit-/stockwerkeigentü-

mer zustimmen (art. 647e ZGB).

Fazit

Beim Kauf von Wohneigentum sollten sich 

Eigentümer bewusst sein, ob sie ihren anteil 

als Miteigentum oder als stockwerkeigen-

tum halten. als Mit- oder stockwerkeigentü-

mer wird man in der regel finanziell für den 

Unterhalt gemeinsamer anlagen belangt 

– auch wenn man eine anlage nie benutzt. 

Eine ausnahme liegt einzig bei gewissen 

fällen des stockwerkeigentums vor. Entspre-

chende notwendige bauliche Massnahmen 

können von einer Mehrheit der Eigentümer 

verfügt werden. Die Minderheit der Eigentü-

mer muss diesem Beschluss folge leisten.
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