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A AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

gentums An oben aufgefuhrter Liegenschaft besteht Stockwerkeigentum im Sinne der
Art. 712 a ff. ZGB. Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem
das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des Gebaudes (vgl. Ziff. 2)
ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

ng der Liegenschaft

' Die Liegenschaft ist gemass Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten und
entsprechende Wertquoten aufgeteilt, fir welche je ein besonderes Grund-
buchblatt besteht (Aufteilung siehe Aufteilungspldne bei den Akten des
Grundbuchamtes).

Die Aufteilungspléne sind Bestandteil des Begriindungsaktes.

Das Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil untrennbar ver-
bunden.

ng an der Wertquote Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller unmittelbar Be-
teiligten und der Genehmigung der Versammlung der Stockwerk-eigentumer.
Gleiches gilt fir Anderungen in der Zuteilung einzelner Raume zu Sonder-
recht.

Die betreffenden Vereinbarungen bediirfen zu ihrer Glltigkeit der &ffentlichen
Beurkundung und des Eintrages im Grundbuch. Jeder Stockwerkeigentiimer
hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn sie aus Irrtum unrichtig
festgesetzt oder infolge baulicher Veranderungen der Geb&udes oder dessen
Umgebung unrichtig geworden sind.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerkeinheiten bedarf der Ge-
nehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer (Ziffer 41)

T
Schte Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeinheit gehérenden

Raume und Einrichtungen. Lage und Grosse der Rdume ergeben sich aus
den Aufteilungsplanen

Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:
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- die inneren Zwischenwande, soweit sie keine tragende Funktion haben

- der Fussbodenbelag oder die Deckenverkleidung

- die Verkleidung der Wande gegen die im Sonderrecht stehenden Raume

- die TUren (ausgenommen diejenigen gegen gemeinschatftliche Teile)

- die eingebauten Schranke

- die Kiichen-, Bade,- und Toiletteneinrichtungen

- Heizkdrper und Réhren innerhalb der im Sonderrecht stehenden Réaume

- alle Leitungen wie fur Warmwasser, Elektrisch, Gemeinschaftsantenne von
ihrer gemeinschaftlichen Hauptieitung bis zu den einzelnen Raumen, mit
Ausnahme der Durchgangsleitungen

chaftliche Teile Zu den gemeinschaftlichen Teilen gehoren insbesondere:

- der Grund und Boden der Liegenschaft
- die Bauteile, die fur den Bestand, die konstruktive Gliederung und
Festigkeit des Gebaudes oder der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer
von Bedeutung sind:
- Teile, welche die aussere Gestaltung und das Aussehen des Ge-
b&udes bestimmen
- alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen Stockwerk-
eigentiimern oder mehreren von ihnen fir die Benltzung der
R&ume dienen, gleichgilltig, ob sich diese innerhalb oder aus-
serhalb der Rdume, an denen Sonderrecht besteht, befinden.

Gemeinschaftliche Rdume und Einrichtungen sind insbesondere auch:

- Treppenhéauser und Korridore
- Liftanlagen

- Abwart- und Technikrdume

- Velo-/Kinderwagenraume

B BENUTZUNG DER IM SONDERRECHT STEHENDEN
RAUME UND EINRICHTUNGEN

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen
R&ume ist der Stockwerkeigentimer frei, soweit dies mit den gleichen Rech-
ten jedes anderen Stockwerkeigentiimers oder den Interessen der Gemein-
schaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine Einschrankungen enthalt.

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentimer Bauteile be-
seitigen oder umgestalten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Glie-
derung oder die Festigkeit des Gebaudes, die Rdume anderer Stockwerkei-
gentimer oder die dussere Gestalt und das Ansehen der Gebdudes nicht be-
rihrt werden, vorbehaiten bleiben ferner die baupolizeilichen Bestimmungen.

Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige
Art der Benutzung seiner Rdume erschweren oder verunmdéglichen, kénnen
nur mit seiner Zustimmung getroffen werden.

nkungen des Nutzungsrechtes Untersagt ist dem Stockwerkeigentimer jede Nutzung oder Veranderung der
Réume seiner Stockwerkeinheit, wodurch gemeinschaftliche Bauteile bescha-
digt oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden, der Wert oder das gute Aus-
sehen des Hauses leidet oder andere Bewohner durch Gbermassige Einwir-
kungen belastigt oder geschadigt werden kénnen.

Im Besonderen ist dem Stockwerkeigentimer untersagt:

- die Béden seiner Rdume ubermassig zu belasten

- in seinen Raumen oder in gemeinschaftiichen Teilen der Liegenschaft
feuergefahrliche oder explosive Stoffe unterzubringen

- Feuchtigkeit und Nésse entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft
oder Teile davon nachteilig auswirken kénnen
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timmung

um Unterhalt

ittsrecht zu den Wohnungen
Duldung von Arbeitern

Ntwortlichkeit fiir die
Ohner der Stockwerkeinheit

- den zur Stockwerkeinheit gehérenden Teilen durch die Art der Benutzung
eine aussere Erscheinung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses
beeintrachtigen

- ohne Zustimmung des Verwalters Aufschriften, Reklamevorrichtungen und
dergleichen an den zur Stockwerkeinheit gehérenden R&umen und
Bauteilen anzubringen

Die Bestimmungen der Hausordnung bleiben vorbehalten.

Die Stockwerkeinheiten sind in erster Linie fir Wohnzwecke bestimmt.

Die Benutzung aller Stockwerkeinheiten zu gewerblichen Verrichtungen wie
z.B. dem Betrieb einer Arzt- oder Anwaltspraxis, Biro eic. ist gestattet, sofern
von dieser Tatigkeiten keine lastigen oder schédlichen Auswirkungen wie
Larm, Erschitterungen oder Uble Gerliche ausgehen oder gegen die Ruhe
der Bewohner, Hygiene, Moral oder dussere Erscheinungen des Hauses
verstossen wird. Vorbehalten bleiben éffentlichrechtliche Bestimmungen.

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, die Rdume und Einrichtungen, die
im Sonderrecht stehen, auf seine Kosten so zu unterhalten, wie dies nétig ist,
damit das Gebéude ein gutes Aussehen bewahrt und in einwandfreiem bauli-
chen Zustand bleibt.

Zulasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen insbesondere die Kos-
ten fur Unterhalt, Reparaturen und Ersatz nachstehender Gegenstande und
Einrichtungen:

- allféllige Glaser in Abschlusstiiren zu einzelnen Stockwerkeinheiten
- Fenster
- Sonnenstoren und Rollladen sowie Vorrichtungen zu deren Bedingung

Sofern der Stockwerkeigentiimer Unterhaltsarbeiten unterldsst, die im Inte-
resse des Aussehens des ganzen Geb&audes geboten wéren, so kann der Ver-
walter nach vorangegangener Anzeige die erforderlichen Arbeiten auf Kosten
des saumigen Stockwerkeigentimers veranlassen. Gegenuber einer solchen
Anordnung kann der Stockwerkeigentimer den Entscheid der Versammiung
der Stockwerkeigentiimer anrufen, die Uber die Vornahme der betreffenden
Arbeiten mit Mehrheitsbeschluss entscheidet.

Der Stockwerkeigentimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der
Gemeinschaft den Zutritt und den Aufenthalt in seinen R&umen zum Zwecke
der Feststellung und Behebung von Schaden zu gestatten. Gleiches gilt fur
die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebé&ude.

Die Radume des Stockwerkeigentiimers sollen mit méglichster Riicksicht und
nicht zur Unzeit beansprucht werden.

Der Stockwerkeigentlimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Glieder dafir,

dass die Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die
seinem Haushalt oder Betrieb angeh&ren und denen er sonstwie durch Ver-
trag den Aufenthalt in seiner Stockwerkeinheit oder deren Gebrauch gestattet
hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung miss-
achtet, kann, wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt wer-
den, dass er den Mietvertrag durch Kindigung oder gegebenenfalls durch
Rucktritt aus wichtigen Griinden auflése. Zu dieser Aufforderung ist der Ver-
walter befugt.

Jeder Stockwerkeigentimer haftet den Ubrigen Stockwerkeigentimern fir
Schéaden, die durch Vernachlassigung der im obenliegenden Sorgfalts- und
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kng des Gebrauchs an Dritte

izplatze und Balkone

Cherparkplitze
altspflicht

Uerung der Sondernutzung

Instandhaltungs-Verpflichtungen an ihren Raumlichkeiten oder am gemein-
schaftlichen Eigentum entstanden sind. Dies gilt auch fir Schaden, die durch
Personen seinen Haushaltes oder seines Geschéftsbetriebes verursacht wur-
den, oder durch sonstige Personen, denen er die Benltzung der im gemein-
schaftlichen Eigentum stehenden Geb&udeteile, Anlagen und Einrichtungen
Uberlasst. Er haftet nicht, wenn er beweist, dass ein schuldhaftes Verhalten
nicht vorgelegen hat.

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn
er seine Stockwerkeinheit Dritten zum Gebrauch Uberléasst.

Befindet sich eine Wohnung im Mit- oder Gesamteigentum mehrerer Perso-
nen, so haben die Berechtigten innerhalb Monatsfrist seit deren Ubernahme
einen bevollmachtigten Vertreter fir alle Angelegenheiten ihrer Wohnung aus
ihren Reihen zu bestellen.

C SONDERNUTZUNGSORDNUNG

Die unter diesem Abschnitt aufgeflihrten Bestimmungen regeln die den ein-
zelnen Stockwerkeinheiten zugeordneten ausschliesslichen Beniitzungs-
rechte an gemeinschaftlichen Gebaude- oder Grundstiicksteilen.

Die Balkone und Terrassen, gemass farbig schraffierter Einzeichnung in den
Aufteilungsplanen (Grundrisse), und der Gartensitzplatz und Gartenflachen,
gemdss farbig schraffierter Einzeichnung im Aufteilungsplan, stehen denjeni-
gen Stockwerkeigentimern zur ausschliesslichen Beniitzung zu, von deren
im Plan gleichfarbig angelegter Wohnung aus sie allein zuganglich sind.

Bei dem zur alleinigen Nutzung =zugeordneten Gartensitzplatz sind:
- Umz&unung und/oder heckenahnliche Abschrankungen vorgéngig von der
Verwaltung genehmigen zu lassen. Die Verwaltung stellt Richtlinien fur Art
und Grosse (Héhe) auf.
- Das Aufstellen eines Gartencheminées ist grundsatzlich erlaubt. Der
Stand-
ort muss so gewahlt werden, dass die tbrigen Eigentiimer nicht Uber-
massig gestort werden. Standort, Grésse und Art der Cheminéeanlage sind
vorgangig der Verwaltung zur Genehmigung vorzulegen.

Jede Stockwerkeinheit hat Anrecht auf einen separaten Briefkasten.

Jeder Stockwerkeigentiimer, dessen Keller zum Schutzraum bestimmt ist
verpflichtet sich diesen unverzuglich zu rdumen und allen Berechtigten zu-
génglich zu machen, falls irgendwelche Ereignisse die tatséchliche Verwen-
dung des Kellers als Schutzraum nétig machen.

Insbesondere wissen die Eigentumer, denen die Luftschutzraumlichkeiten zu
Sonderrecht gehoren, dass auf Grund der 6ffentlichen Vorschriften das Son-
derrecht und damit die Nutzung entsprechend eingeschrankt ist.

Die Besucherparkplatze dienen voriibergehend den Besuchern, Lieferanten,
Arzten, Hauspflegedienst etc. Sie sind nicht fir eine dauernde Belegung be-
stimmt.

Was die Pflicht zum Unterhalt der alleinigen und ausschliesslichen Beniitzung
zugewiesenen Raume und Anlagen anbelangt, ist Art. 9 des Reglements ana-
log anwendbar.

Die Bestimmungen dieser Sondernutzungsordnung kénnen nur - mit Zustim-
mung der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, welche zugleich zusammen
mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile (Wertquoten) besitzen, abgeén-
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g im Allgemeinen

ung gemeinschaftlicher

ng der gemein-
chen Rdume gegen
ere Verglitung

ff der gemeinschaftlichen Kosten

dert oder aufgehoben werden, sofern der oder die Sonder-berechtigten eben-
falls einverstanden sind. Im Ubrigen gelten die Reglementsbestimmungen be-
treffend der Beschlussfassung der Stock-werkeigentimerversammiung.

Jeder Stockwerkeigentimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile der Ge-
baude sowie die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benutzen,
soweit dies mit dem gleichen Recht jedes anderen und mit den Interessen der
Gemeinschaft vereinbar ist.

Nicht gestattet ist namentlich:

- irgendwelche Veranderungen an gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in
Treppenhausern und Hausgéngen

- irgendwelche Gegenstdnde zu lagern oder abzustellen, die deren
Benutzung beeintrachtigen, insbesondere den freien Durchgang behindern
oder der guten Ordnung und dem Aussehen des Gebaudes nachteilig sein
kénnen

- Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder anderswo ohne
Zustimmung der Verwalters anzubringen. Dieser hat Grundsétze fir
Grosse, Ausfuhrung und Anordnung solcher Anschriften aufzustellen
(siehe auch Art. 7).

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen haben
sich Stockwerkeigentimer und tGbrige Bewohner an die vom Verwalter aufge-
stellten besonderen Vorschriften zu halten und sich jeder iiberméassigen oder
unnétigen Beanspruchung derselben zu enthalten. Bei Gebrauch der Einrich-
tungen haben Stockwerkeigentimer und iibrige Bewohner Schonung, Sorg-
falt und Ricksicht walten zu lassen. Alifallige notwendige Reparaturen sind
umgehend dem Verwalter anzuzeigen.

Uber die Vermietung von gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen ha-
ben sich Stockwerkeigentimer und Ubrige Bewohner an die vom Verwalter
aufgestellten besonderen Vorschriften zu halten und sich jeder Gberméassigen
oder unnotigen Beanspruchung derselben zu enthalten. Bei Gebrauch der
Einrichtungen haben Stockwerkeigentimer oder Ubrige Mitbewohner allen-
falls eine Entschadigung zu entrichten. Die Hohe der Entschadigung fir die
Benutzung solcher Raume wird von der Versammiung der Stock-werkeigen-
timer auf Vorschlag des Verwalters festgesetzt. Dieser ist erméchtigt, die
R&ume unter Vorbehalt der nachtraglichen Genehmigung schon vorher ein-
zelnen Stockwerkeigentiimern zuzuteilen.

Nahere Vorschriften (iber die Benutzung der Stockwerkeinheiten und der ge-
meinschaftlichen Teile kénnen in einer Hausordnung, die vom Verwalter auf-
gestellt wird, festgehalten werden. Die Hausordnung ist auch fir Personen
verbindlich, denen der Stockwerkeigentimer die im Sonderrecht stehenden
Raume zur Benutzung Uberlassen hat.

D KOSTEN FUR DIE VERWALTUNG UND DEN UNTERHALT
DER GEMEINSCHAFTLICH BENUTZTEN TEILE

Gemeinschafilich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneu-
erung der gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung
entstehen.

Dazu gehdéren insbesondere:

- die Kosten fur den laufenden Unterhalt (eingeschlossen Reinigung),
Instandstellung und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile der
Liegenschaft sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen

- die Kosten des Betriebes der gemeinschaftiichen Teile der Liegenschaft
sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen

- Aufwendungen fur ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten
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er gemeinschaftl.
h Wertquoten

e Verteilungsschliissel

der Beitrége und
Usse

N
Ung der Beitrige an

- o6ffentlich-rechtliche Beitrdge und Steuern, soweit sie den Stockwerk-
eigentimern insgesamt auferlegt sind

- Pramien fur die Versicherung des Gebaudes gegen Feuer- und Wasser-
schaden und fur die Haftung als Werkeigentimer

- die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung an den
Verwalter

- die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von der Stockwerkeigentimern im
Verhaltnis inrer Wertquoten getragen (Abweichungen vergleiche Ziffer 25).

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die
nicht beim Stockwerkeigentimer liegen, eine dauernde und erhebliche Ver-
anderung erfahren hat, kann eine andere Verteilung der Kosten verlangt wer-
den.

Ein Stockwerkeigentimer, der durch Umstande, die auf sein Verhalten zu-
riickgehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhdht, hat fur die daraus erwach-
senden Aufwendungen allein aufzukommen.

Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften sie fur
den betreffenden Kostenanteil solidarisch.

Spezielle Verteilungsschlussel fir gemeinschatftliche Kosten, welche nicht
nach Wertquoten aufgeteilt werden, sind im Anhang 1 aufgefihrt.

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentimer treffenden Unter-
halts-, Instandstellungs- und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungs-fonds
gebildet. Dieser wird durch jahrliche Beitrage gedufnet, deren Hohe durch Be-
schluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer festgesetzt wird. Sie sol-
len in der Regel insgesamt %% des Assekuranzwertes nicht {ibersteigen.

Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet zu werden, wenn er die
Hoéhe von 3% des Assekuranzwertes erreicht hat. Solange der Fonds die
Héhe von 1% des Assekuranzwertes nicht Ubersteigt, sollen ihm keine Unter-
halts- und Instandstellungskosten belastet werden. Der Ereuerungs-fonds
soll erst ab dem 3. Geschaftsjahr gedufnet werden.

Aufwendungen zulasten des Erneuerungsfonds bedurfen eines Beschlusses
der Versammlung der Stockwerkeigentimer. Vorbehalten bleibt die Bestrei-
tung von Kosten fir notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fur deren Be-
zahlung dem Verwalter keine andere Mittel zur Verfligung stehen.

Dem Stockwerkeigentiimer steht unter keinen Umsténden ein Anspruch auf
Riickerstattung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu.

Beitrage und Vorschiisse werden vom Verwalter eingezogen. Die Stockwer-
keigentiimer zahlen angemessene Vorschiisse an die gemeinschaftiichen
Kosten. Deren Héhe wird von der Versammlung der Stockwerkeigentumer auf
Antrag des Verwalters zusammen mit der Genehmigung des Vorschlages je-
weils ein Geschéftsjahr festgesetzt. Die Vorschisse sind halbjéhrlich auf Se-
mesterbeginn (des Geschaftsjahres) zu leisten; es wird darliber nach Been-
digung eines Geschéftsjahres abgerechnet.

Auch beim Verkauf eines Stockwerkanteils wahrend des Jahres erstellt die
Verwaltung fir das Geschéaftsjahr nur eine Abrechnung. Schuldner der nicht
durch die Vorschiisse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige Sockwerkei-
gentiimer am Ende des Geschaftsjahres. Die Abrechnung auf den Stichtag
ist zwischen dem Verkaufer und dem Kaufer direkt vorzunehmen.
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pschafts kosten

ng des Gebaudes

ige und dringliche

Fur die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die
Gemeinschaft Anspruch auf Eintragung des Pfandrechtes am Anteil des s&u-
migen Stockwerkeigentimers. Die Eintragung ist vom Verwalter namens der
Gemeinschaft innert niitzlicher Frist zu bewirken.

Der Gemeinschaft steht fiir die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Re-
tentionsrecht an den beweglichen Sachen zu, die sich in den Rdumen eines
Stockwerkeigentiimers befinden und zu deren Einrichtung und Benutzung ge-
héren.

Pfand- und Retentionsrecht bestehen auch fiir Forderungen aus Bezug von
Warmwasser und Warme sowie fiir Anspriiche aus Ersatzvornahme.

E UNTERHALT, UMBAU UND ERNEUERUNG DES
GEBAUDES

Die Versicherung des ganzen Gebaudes gegen Feuer und andere Gefahren
sowie fir die Haftpflicht des Werkeigentimers ist eine gemeinschaftliche An-
gelegenheit der Stockwerkeigentimer.

Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Rdume mit ausserordentlichen Aufwen-
dungen baulich erstattet, ist zur Leistung eines zusétzlichen Pramienanteils
verpflichtet, wenn er nicht eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung ab-
schliesst.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer beschliesst, welche Gefahren zu
versichern sind.

Die Gemeinschaft hat alle fiir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchs-
fahigkeit der Liegenschaft notwendigen Unterhalts- und Wiederherstellungs-
oder Erneuerungsarbeiten vornehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustan-
digkeit werden die Arbeiten vom Verwalter angeordnet.

Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwaltungshandlungen von
der Versammiung der Stockwerkeigentimer nicht beschlossen, so kann jeder
Stockwerkeigentlimer vom Richter verlangen, dass er sie anordne oder den
Verwalter oder einen Dritten zu ihrer Anordnung und Durchfuhrung erméch-
tigt.

Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden missen, um die Sache
vor drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der
Verwalter nichts vorkehrt, nétigenfalls jeder Stockwerkeigentimer von sich
aus ergreifen.

In allen Féllen tragen die Stockwerkeigentumer die sich daraus ergebenden
Kosten nach Massgabe ihrer Anteile.

Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung
der Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kénnen gegen-
Uber einem Stockwerkeigentimer, der dadurch im Gebrauch oder in der Be-
nutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck erheblich oder dauernd beein-
trachtigt wird, ohne dessen Zustimmung nicht durchgefiihrt werden.

Verlangt die Anderung von einem Stockwerkeigentimer Aufwendungen, die
ihm nicht zumutbar sind, weil sie beispielsweise in einem Missverhéltnis zum
Wert seiner Stockwerkeinheit stehen, so kann sie ohne eine Zustimmung nur
durchgefuhrt werden, wenn die tibrigen Stockwerkeigentimer seinen Kosten-
anteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Beitrag ubersteigt.
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Arbeiten, die lediglich oder vorwiegender Verschénerung oder der Bequem-
lichkeit im Gebrauch dienen, dirfen nur mit Zustimmung aller Stockwerkei-
gentimer ausgefiihrt werden. Sofern fir einen nicht zustimmenden Stockwer-
keigentimer nur eine voribergehende Beeintréchtigung entsteht und die b-
rigen Stockwerkeigentimer ihm Ersatz leisten und seinen Kostenanteil iber-
nehmen, kénnen solche Arbeiten auch gegen seinen Willen ausgefihrt wer-
den, wenn die Mehrheit aller Stockwerkeigentumer, die zugleich auch die
Mehrheit aller Anteile vertritt, dies auch beschliesst.

Stockwerkeigentimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beitréage leis-
ten, konnen die neugeschaffenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen,
wenn sie den entsprechenden Anteil an den ursprunglichen Kosten nachtrag-
lich erbringen.

des Gebdudes Werden die Gebaude zu mehr als der Halfte Ihres Wertes zerstort und ist der
Wiederaufbau nicht ohne schwer fragbare Belastung oder unter Preisgabe
von mehreren Raumen, die zu Sonderrecht zugewiesen sind, moéglich, so
kann jeder Stockwerkeigentliimer die Aufhebung der Gemeinschatft verlangen.

Die Stockwerkeigentiimer, weiche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kén-
nen die Aufhebung durch Abfindung der Ubrigen zum Verkehrswert im Falle
des Wiederaufbaus abwenden.

Fur den Beschiuss iber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen Uber die
niitzlichen Anderungen an der Liegenschaft anwendbar (Ziffer 31).

F VERWALTUNG

Trager der Verwaltung sind die Versammlung der
Stockwerkeigentimer sowie der Verwalter.

Die Versammiung der Stockwerkeigentimer entscheidet Uber alle Verwal-
tungshandlungen, die nach Gesetz, dem Begriindungsakt oder dem Regle-
ment zu den gemeinschaftlichen Angelegenheiten gehdren und soweit sie
nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

Soweit das Gesetz dariiber nicht besondere Bestimmungen enthakt, finden auf
sie die Vorschriften des Vereinsrechtes sinngemass Anwendung. Der Ver-
sammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

- Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung

- Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die
Stockwerkeigentiimer

- Festsetzung der Hohe der Einlagen in den Erneuerungsfonds

- Genehmigung der Voranschlages und Festsetzung der von den Stock-
werkeigentimern auf die Kostenanteile zu leistenden Vorschisse

- Entlastung des Verwalters

- Erméachtigung des Verwalters zur Fiihrung von Prozessen.

"Ufung und Leitung der

Die Versammiung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von min-
destens zehn Tagen mit Abgabe der zu behandelnden Gegensténde schrift-
lich einberufen.

Iy N
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Die Jahresrechnung sowie Antrége betreffend der Verteilung der gemein-
schaftlichen Kosten sind den Stockwerkeigentiimern spéatestens mit der Ein-
berufung zur Versammiung zuzustellen oder mit entsprechendem Hinweis in
der Liegenschaft aufzulegen.

Die ordentliche Jahresversammiung findet jeweils bis spatestens vier Monate
nach Ablauf des Geschéftsjahres statt. Ausserordentiiche Versammiungen
finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig erachtet oder wenn es einer
oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens einen Fiinftel aller An-
teile vertreten, verlangen.

Der Verwalter leitet die Versammlung.

Die Beschliisse der Versammlung sind zu protokollieren, und das Protokoll ist
vom Verwalter aufzubewahren.

Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn die Halfte aller Stock-werkeigen-
tumer, die zugleich zur Halfte anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren
zwei, anwesend oder vertreten sind. Fir den Fall der ungenigenden Beteili-
gung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die nicht vor Ablauf von 10
Tagen nach der ersten stattfinden darf.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn der dritte Teil aller Stock-
werkeigentiimer, mindestens aber deren zwei, anwesend oder vertreten sind.

Mehrere Personen, denen eine Stockwerkeinheit gemeinschaftlich zusteht,
haben nur eine Stimme, die sie durch einen von ihnen bezeichneten Vertreter
abzugeben haben. Steht einem Stockwerkeigentiimer mehr als eine Stock-
werkeinheit zu, so kann er die Rechte fir jede Stockwerkeinheit gesondert
geltend machen, fur die Bemessung der Stimmkraft nach Personen hat er nur
eine Stimme.

Ein Stockwerkeigentiimer kann sich durch eine Drittperson vertreten lassen,
die nicht der Gemeinschaft anzugehdren braucht.

Stockwerkeigentimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, missen einen
in der Schweiz wohnenden Zustellungsbevoliméchtigten bezeichnen.

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentimer Uber
die Ausiibung des Stimmrechts zu verstédndigen.

Soweit eine Vereinbarung nicht nachgewiesen ist, bt der Nutzniesser in allen
Fragen der Verwaltung Stimmrecht aus; nur bei baulichen Massnahmen, die
bloss niitzlich sind oder der Verschénerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt
der Eigentimer als stimmberechtigt.

Die Versammlung fasst ihre Beschlisse mit der einfachen Mehrheit der stim-
menden Stockwerkeigentimer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz
etwas anderes vorgeschrieben ist.

Bei Stimmengleichheit entscheidet der Verwalter.

Es darf nur Giber Gegenstande Beschluss gefasst werden, die gehdérig ange-
kindigt sind. Antrage sind der Verwaltung schriftlich einzureichen. Solche An-
trage sind vor Ablauf des Geschaftsjahres einzureichen, damit sie an der or-
dentlichen Eigentimerversammlung behandelt werden kénnen.

Jeder Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentimer kann durch
schriftliche Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ersetzt werden.

Zielackerstr. 6, 8304 Wallisellen”
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Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu
mehr als der Halfte anteilsberechtigt sind, bedurfen far:
- die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wert-

steigerung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken
- Erlass und Abénderung des Reglements

2/3-Mehrheit aller Stockwerkeigentimer qualifiziert durch die 2/3-Mehrheit

aller Anteile ist massgebend fir

- Anderungen am gemeinschaftlichen Grundstiick (kleinere Abtretungen an
Nachbargrundstiicke, Strassenabtretungen und Grundstiicks-
arrondierungen) sowie zur Begriindung und Léschung von Dienstbarkeiten

- Anderungen der Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (Ziffer 8)

Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedirfen BeschlUsse Uber die

Abanderung des Reglements, soweit sich dieses bezieht auf:

- die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von
Beschlissen der Versammlung der Stockwerkeigentiimer

- die Abanderung der Bestimmungen Uber den Ausschluss eines Stockwer-

keigentumers (Ziffer 50)

- Beschliisse Uber Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der
Verschénerung der Sache oder der Bequemlichkeit dienen (vorbehalten
bleibt Ziffer 32, Abs.2)

- der Beschluss Uber die Aufhebung des Stockwerkeigentums (Ziffer 52)

- Grundbuchverkehr

g der Beschilisse

miung Beschlusse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer, die das Gesetz, den
Begrindungstakt oder das Reglement verletzen, kénnen von jedem Stock-
werkeigentimer binnen Monatsfrist, nachdem er von ihnen Kenntnis erlangt
hat, beim Richter angefochten werden, unter vorheriger oder spatestens
gleichzeitiger Meldung an den Verwalter.

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer wahlt den Verwalter und
schliesst mit ihm einen Vertrag ab, der insbesondere den Aufgabenkreis, das
Honorar und die Kiindigung regelt. Der Verwalter soll iber die erforderlichen
Fahigkeiten und Erfahrungen fir die Erflllung der ihm obliegenden Aufgaben
verfugen. Wahlbar ist auch eine juristische Person.

Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande,
so kann jeder Stockwerkeigentiimer die Ernennung durch den Richter verlan-
gen. Das gleiche Recht steht auch Pfandgldubigern und anderen Personen
zu, die ein berechtigtes Interesse haben.

nund Befugnisse im

Der Verwalter kann nur bei Vorliegen wichtiger Griinde vorzeitig abberufen
werden. Seine vertraglichen Anspriche aus vorzeitiger Auflésung des Ver-
tragsverhaltnisses bleiben indessen vorbehaiten. Lehnt die Versammiung der
Stockwerkeigentimer die Abberufung des Verwalters unter Missachtung
wichtiger Griinde ab, so kann jeder Stockwerkeigentiimer innert Monatsfrist
die richterliche Abberufung verlangen.

Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung
nach den Vorschriften des Gesetzes und des Reglements und unter Beach-
tung der Beschlisse der Versammiung der Stockwerkeigentiimer. Der spezi-
elle Aufgabenkreis des Verwalters ist im Verwaltungsvertrag festgelegt.

Ng der Gemeinschaft In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung vertritt der Ver-
‘ walter im Bereiche der ihm zustehenden Aufgaben sowoh! die Gemeinschaft
wie auch die Stockwerkeigentimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher Ver-
fligung kann die Erméchtigung an den Verwalter auch nachtraglich erteilt wer-
den.

Gegen selbststéndiges Verfliigen des Verwalters kann der betroffene Stock-
werkeigentimer Rekurs erheben.

Die Versammlung entscheidet endgtiltig tiber den Rekurs.

Elackerstr, 6, 8304 Wallisellen” verfasst: Reale Immoinvest GmbH, 2.7.2020/sm ‘\
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G ANDERU_NGEN IM BESTAND DER STOCKWERK-
EIGENTUMER UND AUFHEBUNG DES STOCKWER-
EIGENTUMS

Das Stockwerkeigentum ist verdusserlich und vererblich. Jeder Stock-
werkeigenttmer ist befugt, seine Stockwerkeinheit beliebig zu belasten.

Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte oder beschlossene Verwal-
tungs- und Nutzungsordnung (Begrindungsakt, Reglement, Verwaltungsver-
trag, Hausordnung) wie die von ihnen gefassten Verwaltungsabschlisse so-
wie allfallige richterliche Urteile und Verfugungen sind fiir alle Rechtsnachfol-
ger eines Stockwerkeigentimers (z.B. Kaufer) und fur den Erwerber eines
dinglichen Rechtes an einer Stockwerkeinheit (z.B. Pfandglaubiger) ohne wei-
teres verbindlich. Jeder Stockwerkeigentiimer ist gehalten, von den sich aus
Vereinbarung und Reglement ergebenden Verpflichtungen einem Rechts-
nachfolger Kenntnis zu geben.

Der Verwalter ist verpflichtet, den kunftigen Erwerber einer Stockwerkeinheit
oder eines dinglichen Rechtes daran auf Veranlassung und unter Kostenfolge
Uber die bestehende Verwaltungs- und Nutzungsordnung umfassend und voll-
standig zu unterrichten. Der Erwerber einer Stockwerkeinheit hat vom Eigen-
tumsiibergang dem Verwalter ohne Verzug Kenntnis zu geben.

Ein Stockwerkeigentimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen wer-
den, wenn er durch sein eigenes Verhalten oder durch das Betragen von Per-
sonen, denen er den Gebrauch der Sache Uberlassen oder fir die er einzu-
stehen hat, seine Verpflichtungen gegeniber allen oder einzelnen Mitberech-
tigten so schwer verletzt hat, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschatt
nicht zugemutet werden kann.

Der Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters, auf Klage eines oder meh-
reren Stockwerkeigentiimer, die durch Beschiuss der Versammlung mit einfa-
cher Mehrheit nach Personen dazu ermachtigt worden sind. Der auszuschlies-
sende ist dabei nicht mitzuzéhlen.

Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbar-
ten oder vom Richter angesetzten Frist verdussert, so wird sie nach den Vor-
schriften Uber die Zwangsverwertung von Grundstiicken versteigert.

Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter gestellt werden.

Die Bestimmungen iber den Ausschluss finden sinngeméss Anwendung auf
Personen, die an einer Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- und Wohnrecht
besitzen oder dieses aufgrund eines im Grundbuch vorgemerkten Miet- oder
Pachtvertrages nutzen.

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stock-werkeigen-
timer aufgehoben werden. Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstorung
des Gebaudes. Wird das Stockwerkeigentum durch Verausserung der ganzen
Liegenschaft aufgehoben, so teilen die Stockwerkeigentimer den Erlés man-
gels anderer Abrede im Verhéltnis der Wertquoten.
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H VERSCHIEDENES

Dieses Reglement tiber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch an-
gemerkt.

Der Verwalter wird bevoliméchtigt, Nachtrage und Abanderungen zu diesem
Reglement im Grundbuch anmerken zu lassen.

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerk-ei-
gentimer abgeandert werden.

Hierzu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentimer, die zugleich zu
mehr als der Halfte anteilsberechtigt sind (Ziffer 41). Vorbehalten bleibt die
Zustimmung aller Stockwerkeigentimer, wo diese vorgeschrieben ist (Ziffer
42) Die ausschliesslichen Benitzungsrechte kénnen jedenfalls nur mit Zu-
stimmung des Berechtigten geéndert oder aufgehoben werden.

Die Stockwerkeigentimer unterwerfen sich firr alle Streitigkeiten aus dem Ge-
meinschaftsverhaltnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegenschaft, und zwar
fur den Fall des Wohnsitzes im Ausland ausdriicklich auch fur allféllige Betrei-
bungen. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die Stockwerkeigenti-
mer, wo notwendig, vom Inhalte dieser Zustellung innert nitzlicher Frist
Kenntnis erhalten.

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschif-
ten des Schweizerischen Zivilgesetzbuches Uber das Stock-werkeigentum
(Art. 712 a ff.) und Uber das einfache Miteigentum (Art. 646 ff.). Auf die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer finden ergénzend die Vorschriften Gber
die Organe des Vereins (Art. 60 ff.) Anwendung.
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TQUOTENZUSAMMENSTELLUNG

chrieb Sonderrecht

VERTEILUNGSSCHLUSSEL FUR
GEMEINSCHAFTLICHE KOSTEN

gemass Ziffern 24 und 25 des Reglementes

»~Zielackerstrasse 6, 8304 Wallisellen“

WERTQUOTENZUSAMMENSTELLUNG

gemass Ziffer 2 des Reglementes
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en-Maisonette-Wohnung im EG + 1.0G links
. Keller- und Abstellraum
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I. Keller- und Abstellraum

ika-Wohnung im 2. OG
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1 505653
2 505654
3 50655

4 50556
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LER VERTEILUNGSSCHLUSSEL FUR GEMEINSCHAFTLICHE KOSTEN GEMASS ZIFFERN
=5 DES REGLEMENTES

ebskosten der Heizung werden wie folgt aufgeteilt:
rBetriebskosten auf Grund der individuellen Warmemessung
 getriebskosten auf Grund der Wertquoten

w

euerungskosten der Heizanlage werden im Verhaltnis der individuellen Warmemessung der letzten funf Jahre

mkosten fr die Keller und fur die Waschautomaten und Tumbler werden von den jeweiligen Wohnungszahiern

alle Ubrigen allgemeinen Stromkosten mit Ausnahme derjenigen fir den Betrieb der Heizung werden nach
ten aufgeteilt.

>

sten fur den Unterhalt und Erneuerung ,der ausschliesslichen Benutzungsrechte® gehen ausschliesslich zulasten
rechtigten Stockwerkeigentiimer. Art. S des Reglementes ist analog anwendbar.

e Kosten fUr den Betrieb, Unterhalt und Erneuerung des Fernseh- und Radioempfangs werden unter den betei-
Eigenwmern von Wohnungen zu gleichen Teilen getragen, unabhéngig davon, ob diese Anlage benitzt wird oder

asser— und Abwassergebuhren werden (falls entsprechende Zahler vorhanden sind) nach Verbrauch verteilt.

Die hausspezifischen Unterhalts- und Erneuerungskosten (z.B. Treppenhaus, Fassaden, Dach, usw.)
en von den Stockwerkeigentlimern getragen.

L
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