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1. Gegenstand des
Stockwerkeigentums

19

. Aufteilung der Liegenschaft

3. Anderungen an der Wertquote
(Miteigentumsanteil)

4. Sonderrechte

5. Gemeinschaftliche Teile

A Aufteilung des Eigentums

An der vorne aufgefuhrten Liegenschaft besteht Stockwerkeigentum im Sinne der Art. 712a ff.
ZGB.

Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist,
bestimmte Teile des Gebdudes (vgl. Ziff. 2) ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Die Liegenschaft ist gemiss Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten und entsprechende
Wertquoten aufgeteilt, fiir welche je ein besonderes Grundbuchblatt besteht.

Die Aufteilung geht aus dem Beiblatt 1 hervor. Als Grundlage dient der 6ffentlich beurkundete
Begriindungsakt mit den zugehorigen Aufteilungsplinen. Das Sonderrecht ist mit dem
betroffenen Miteigentumsanteil untrennbar verbunden.

Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller unmittelbar Beteiligten.
Anderungen in der Zuteilung einzelner Riume zu Sonderrecht bediirfen der Einstimmigkeit:
Die betreffenden Vereinbarungen bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung
und des Eintrages im Grundbuch.

Jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn sie aus
Irrtum unrichtig festgesetzt oder infolge baulicher Veridnderungen des Gebiudes oder dessen
Umgebung unrichtig geworden sind.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerken bedarf der Genehmigung der Ver-
sammlung mit qualifiziertem Mehr.

Das Sonderrecht eines jeden Stockwerkeigentiimers umfasst alle Bauteile seines Anteils,
welche beseitigt oder umgestaltet werden konnen, ohne dass dadurch der Bestand, die Festig-
keit, die konstruktive Gliederung, die dussere Gestalt des Gebidudes oder die Sonderrechte und
ausschliesslichen Benutzungsrechte der andern Stockwerkeigentiimer beeintrachtigt werden.
Im besonderen sind Gegenstand des Sonderrechtes:

e die inneren Zwischenwiinde, sofern sie keine tragende Funktion haben;

o der Innenverputz (Innenverkleidung) der Wénde bis zur Schallisolation;

e der Fussbodenbelag (jedoch nicht der Unterlagsboden und die Trittschallisolation);

o der Deckenverputz

« die Tiiren (ausgenommen diejenigen gegen gemeinschaftliche Teile infolge
Einheitlichkeit);

» alle eingebauten Schriinke;

o die Kiichen-, Badezimmer- und Toiletteneinrichtungen;

o die Heizkorper der im Sonderrecht stehenden Rdume;

e alle Leitungen ab ihren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Hauptleitungen, aber
nur insoweit, als die allgemeinen Teile nicht beansprucht werden und das Kostengefiige
nicht gestort wird,;

o allfiillige Cheminées inkl. eigener Kaminzug im Bereich der eigenen Stockwerkeinheit

Im gemeinschaftlichen Eigentum (Beiblatt 2) stehen alle Gebdudeteile und Einrichtungen, die

nicht ausdriicklich zu Sonderrecht ausgeschieden sind. Dazu geh&ren insbesondere:

o der Grund und Boden der Liegenschaft;

« die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Gebdudes
oder der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind;

o alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den andern Stockwerkeigentiimern oder mehre-
ren von ihnen dienen, gleichgiiltig ob sich diese innerhalb oder ausserhalb der Rdume, an
denen Sonderrecht besteht, befinden;

o Teile, welche die dussere Gestaltung und das Aussehen des Gebdudes bestimmen.

o Aussenteile der Fenster und Tiiren, Balkone, Terrassen, Storen, Rollidden, Terrassen- und
Sitzplatz-Verglasungen, etc. (Einheitlichkeit).

Gemeinschaftlich sind ferner die flir den Unterhalt der Liegenschaft gebildeten Riickstellungen
fiir den Erneuerungsfonds, die Anschaffung fiir Heizmaterial sowie die Apparate und Ge-
riteschaften fir Reinigung und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile.
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6. Grundsatz .

7. Beschrinkung des
Nutzungsrechtes

8. Zweckbestimmung

9. Pflichten zum Unterhalt der
Stockwerkeinheit

10. Zutrittsrecht zu den Wohnungen
und Dulden von Arbeiten

B Benutzung der im Sonderrecht stehenden Rdume und Einrichtungen

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Riume ist der
Stockwerkeigentiimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes andern Stockwerk-
eigentiimers und den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine
Einschrankungen enthilt.

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Bauteile beseitigen oder um-
gestalten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des
Gebdudes, die Raume anderer Stockwerkeigentiimer oder die dussere Gestalt und das Aussehen
des Gebdudes nicht beriihrt werden. Vorbehalten bleiben ferner die baupolizeilichen Be-
stimmungen. Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige Art
der Benutzung seiner Réume erschweren oder verunméglichen, kdnnen nur mit seiner
Zustimmung getroffen werden.

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung oder Verinderung der Réume seiner
Stockwerkeinheit, durch welche gemeinschaftliche Bauteile beschidigt oder in ihrer Funktion
beeintrichtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewoh-
ner durch iibermissige Einwirkung beldstigt oder geschadigt werden konnen. Im besonderen ist
dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

» die von der Erstellerin (Verkauferin) getroffenen Vorkehrungen zur Erzielung eines guten
Schallschutzes diirfen vom Stockwerkeigentiimer keinesfalls gemindert werden. Diese
Vorschrift gilt insbesondere fir Bodenbeldge, Vormauerungen, Leitungsisolationen etc. Im
Streitfall ist ein Gutachten der EMPA einzuholen, dessen abschliessend verbindliche
Geltung von den Kontrahenten anerkannt wird. Die Kosten eines solchen Gutachtens sind
durch den Antragssteller zu bevorschussen.

o die Boden seiner Raume iiberméssig zu belasten;

¢ in seinen Ridumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft feuergefihrliche
oder explosive Stoffe unterzubringen;

o Feuchtigkeit und Nisse entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft oder Teile davon
nachteilig auswirken kdnnen;

e den zur Stockwerkeinheit gehdrenden Teilen durch die Art der Benutzung eine dussere
Erscheinung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beeintrichtigen;

e ohne Zustimmung der Gemeinschaft (einfaches Mehr) Aufschriften, Reklamevor-
richtungen und dergleichen an den zur Stockwerkeinheit gehdrenden Raumen und
Bauteilen anzubringen.

Die Bestimmungen der Hausordnung bleiben vorbehalten.

Die Stockwerkeinheiten diirfen nur zu Wohnzwecken verwendet werden, sofern nicht die
Stockwerkeigentimer einstimmig einen anderen Verwendungszweck beschliessen. Die
Ausiibung eines Berufes oder Gewerbes in den Rdumen ist unter der Bedingung gestattet, dass
dadurch die anderen Stockwerkeigentiimer nicht in ihrem ruhigen Wohnen oder auf andere
Weise gestort werden und damit keine erhohte Abnutzung der im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Teile verbunden ist. Vorbehalten sind die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften.
Insbesondere ist eine gewerbliche Nutzung sowie der Betrieb von erotischen Massagesalons
und dhnlichen Betrieben ausdriicklich untersagt.

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die Rdumlichkeiten und Einrichtungen, die im
Sonderrecht stehen, auf seine Kosten so zu unterhalten, dass das Haus sein gutes und einheit-
liches Aussehen bewahrt und in einwandfreiem Zustand bleibt.

Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen insbesondere die Kosten fiir die
Fensterscheiben, Terrassen- und Sitzplatz-Verglasungen, Sonnenstoren und die
Antriebsvorrichtung fiir Sonnenstoren und Rolladen. Der Zeitpunkt fiir die Neuanstriche der
Fenster und Tiiren aussen wird durch die Gemeinschaft bestimmt. Sofern der
Stockwerkeigentimer Unterhaltsarbeiten unterldsst, die im Interesse des Aussehens des ganzen
Gebidudes geboten wiren, so kann der Verwalter nach vorangegangener Anzeige die
erforderlichen Arbeiten auf Kosten des sdumigen Stockwerkeigentimers veranlassen.
Gegeniiber einer solchen Anordnung kann der Stockwerkeigentiimer den Entscheid der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer anrufen, die Giber die Vornahme der betreffenden Arbeiten
mit Mehrheitsbeschluss entscheidet.

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und andern Beauftragten der Gemeinschaft den
Zutritt und den Aufenthalt in seinen Rdumen zum Zweck der Feststellung und Behebung von
Schéden zu gestatten. Gleiches gilt flir die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten
am Gebiude. Die Rdume des Stockwerkeigentiimers sollen mit grosstmoglicher
Riicksichtnahme und nicht zur Unzeit beansprucht werden.



11. Verantwortlichkeit fiir die
Bewohner der Stockwerkeinheit

12. Uberlassung des Gebrauchs an
Dritte

13. Haustierhaltung

14. Benutzung im allgemeinen

15. Ausschliessliche Benutzungs-
rechte

16. Benutzung gemeinschaftlicher
Ridume gegen besondere Ver-
glitung

17. Hausordnung

Der Stockwerkeigentiimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Glieder dafiir, dass die
Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die seinem Haushalt oder
Betrieb angehoren oder denen er durch Vertrag oder sonstwie den Aufenthalt in seiner
Stockwerkeinheit oder deren Gebrauch gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet, kann, wenn
wiederholte Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch
Kiindigung oder gegebenenfalls durch Riicktritt aus wichtigen Griinden auflost.

Der Stockwerkeigenttimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn er seine
Stockwerke dauernd Dritten zum Gebrauch tiberlédsst und ihm die genauen Personalien anzu-
geben

g .

Die Haustierhaltung in den Stockwerkeinheiten ist erlaubt, soweit es sich um Tiere handelt, die
keine tibermissigen bzw. stérenden Immissionen (Lirm, Geruch, etc.) verursachen. Die
Haltung gefihrlicher und/oder giftiger Tiere sind der Verwaltung anzuzeigen. Alle Tiere sind
artgerecht zu halten.

C Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen

Jeder Stockwerkeigentiimer ist berechtigt, die gemeinschaftlichen Teile des Gebédudes sowie

die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen

Recht jedes andern und mit den Interessen der Gemeinschaft zu vereinbaren ist.

Nicht gestattet ist namentlich:

. irgendwelche Verdanderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebdudes vorzunehmen;

. in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in Treppenhdusern und Hauseingéngen, ir-
gendwelche Gegenstinde zu lagern oder abzustellen, die deren Benutzung beeintréchti-
gen, insbesondere den freien Durchgang behindern oder der guten Ordnung und dem
Aussehen des Gebiudes nachteilig sein konnen, ebenso Fahrnisbauten oder Wohnwagen
aufzustellen;

. Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder anderswo ohne Zustimmung der
Versammlung (einfaches Mehr) anzubringen.

An den gemiiss Ziff. 5 gemeinschaftlichen Teilen bestehen gemdss Beiblatt 4 ausschliessliche
Benutzungsrechte zu Gunsten einzelner Stockwerkeigentiimer. Jeder Stockwerkeigentiimer hat
fiir den Unterhalt der ihm zur ausschliesslichen Benutzung iiberlassenen Teile der Liegenschaft
aufzukommen, wie wenn er daran ein Sonderrecht besésse.

Bei der Benutzung und Bepflanzung der Gartenfldchen ist eine iibermissige Beeintrachtigung
der iibrigen Stockwerkeigentiimer zu vermeiden. Der Rasenunterhalt (Mdhen, Diingen,
Vertikutieren) wird durch den Hauswart ausgefiihrt (Kostentragung geméss Beiblatt 3A).
Straucher und Bidume sind im Bereich der Fassade durch den Benutzungsberechtigten auf eine
Hohe von max.-2,5 Metern unter der Schere zu halten. Weiter sind die Benutzungsberechtigten
auch verpflichtet, die Bepflanzung ordnungsgemiss zu unterhalten, wobei die Kosten flir die
Erstellung, den Unterhalt und den Ersatz der Bepflanzung zu ihren Lasten gehen. Im tibrigen
gilt die im Grundbuch eingetragene Grunddienstbarkeit ,,Bau- und Pflanzungsbeschrinkung™
(Beleg Stifa 2004 Nr. 398).

Die ausschliesslichen Bentitzungsrechte kdnnen ohne Zustimmung der berechtigten
Stockwerkeigentiimer nicht aufgehoben oder abgedndert werden.

Die Vermietung von gemeinschaftlichen Rdumen erfolgt durch den Verwalter.

Er beriicksichtigt dabei in erster Linie, und zwar in der Reihenfolge der Anmeldung, die
Stockwerkeigentiimer sowie notigenfalls die persénlichen Verhdltnisse der Interessenten. Die
Hohe der Entschidigung fuir die Benutzung solcher Rdume wird von der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer auf Vorschlag des Verwalters festgesetzt.

Nihere Vorschriften iiber die Benutzung der gemeinschaftlichen Teile des Hauses kénnen in
einer Hausordnung festgehalten werden, welche vom Verwalter aufgestellt wird. Sie wird auf
Antrag des Verwalters durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer mit einfacher
Mehrheit beschlossen und abgedndert.

Die Hausordnung ist auch fiir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentiimer die im
Sonderrecht stehenden Rdaume zur Benutzung tiberlassen hat.
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18. Haftung der
Stockwerkeigentiimer

19. Begriff der gemeinschaftlichen
Kosten

20. Verteilung der gemeinschaftli-
chen Kosten

21. Spezielle Verteilschliissel

22. Erneuerungsfonds

23. Einzug der Finanzierungsbei-
trige

Der Stockwerkeigentiimer haftet den tibrigen Stockwerkeigentimern fir Schiden, die durch
Vernachlissigung der ihm obliegenden Sorgfalts- und Instandhaltungspflichten an deren
Réumlichkeiten oder am gemeinschaftlichen Eigentum entstanden sind.

Dies gilt auch fiir Schidden, die durch Personen seines Haushalts verursacht wurden oder durch
sonstige Personen, denen er die Benutzung seiner Rdumlichkeiten oder der im gemein-
schaftlichen Eigentum stehenden Riume, Anlagen und Einrichtungen tiberldsst.

D Kosten fiir die Verwaltung und den Unterhalt der gemeinschaftlich benutzten
Teile

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Betrieb, Benutzung, Unterhalt und Erneucrung
der gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen. Dazu gehdren
insbesondere:

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

o die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

o Aufwendungen fuir ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten;

o  Offentlich-rechtliche Beitrdge und Steuern, soweit sie den Stockwerkeigentiimern insge-
samt auferlegt sind;

e Primien fiir die Versicherung des Gebidudes gegen Feuer-, Glas- und Wasserschaden und
fiir die Haftung als Werkeigentiimer;

o die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschiddigung an den Verwalter;

e die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentiimern gemiss Wertquoten
getragen (siehe Beiblatt 1, Abweichungen vergleiche Ziff. 21).

Ein Stockwerkeigenttimer, der durch Umstinde, die auf sein Verhalten zuriickgehen, die ge-
meinschaftlichen Lasten erhoht, hat flir die daraus erwachsenden Aufwendungen allein auf-

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

Fiir die Betriebskosten der Heizanlage gilt der Verteilschliissel, gemidss Beiblatt Nr. 3.
Ein spezieller Verteilschliissel wird fiir die Kosten gemiss Beiblatt 3A angewendet.

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigenttimer betreffenden Unterhalts-,
Instandstellungs- und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds gebildet. Dieser wird
durch jéhrliche Beitriige ab dem 3. Jahr seit Erstellung gedufnet, deren Hohe durch Beschluss
der Versammlung der Stockwerkeigentiimer festgesetzt wird. Sie sollten in der Regel 2,5 %o
des Assekuranzwertes nicht iibersteigen.

Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet werden, wenn er die Héhe von

3 % des Assekuranzwertes erreicht hat. Solange der Fonds die Hohe von 1 % des
Assekuranzwertes nicht {ibersteigt, sollen ihm keine Unterhalts- und Instandstellungskosten
belastet werden. Aufwendungen zulasten des Erneuerungsfonds bediirfen eines Beschlusses der
Versammlung der Stockwerkeigentiimer. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fir
notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fiir deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel
nicht zur Verfugung stehen.

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

An Finanzierungsbeitrigen werden durch die Stockwerkeigentiimer entrichtet:

o Zahlungen an die gemeinschaftlichen Kosten geméss Budget;

o Zahlungen zur Aufnung des Erneuerungsfonds;

o Akontozahlungen fiir Heizwidrme und Warmwasseraufbereitung.

Der Verwalter besorgt das Inkasso der Finanzierungsbeitrdge und erstellt pro Rechnungsjahr
eine detaillierte Abrechnung zuhanden der Gemeinschaft.

Auch beim Verkauf eines Stockwerkanteils wihrend des Jahres erstellt die Verwaltung fiir das
Rechnungsjahr nur eine Abrechnung. Schuldner der nicht durch die Vorschiisse gedeckten
Kostenanteile ist der jeweilige Stockwerkeigentiimer am Ende des Rechnungsjahres. Die Ab-
rechnung auf den Stichtag ist zwischen Verkaufer und Kéiufer direkt vorzunehmen. Weitere
Einzelheiten beziiglich des Abrechnungswesens sind im Verwaltungsvertrag festgelegt.



24, Sicherung der Beitrige an die
gemeinschaftlichen Kosten

23. Versicherung des Gebidudes

26. Notwendige und dringliche
Unterhalts- und Instandstel-
lungsarbeiten

27. Niitzliche Anderungen an der
Liegenschaft

28. Massnahmen, die der Ver-
schonerung oder der Bequem-
lichkeit dienen

29. Zerstorung des Gebaudes

Fir die auf die letzten drei Jahre entfallenen Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft An-
spruch auf Eintragung des Pfandrechtes am Anteil des saumigen Stockwerkeigentiimers. Die
Eintragung ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert niitzlicher Frist zu bewirken.
Der Gemeinschaft steht fiir die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentionsrecht an den
beweglichen Sachen zu, die sich in den Réumen eines Stockwerkeigentiimers befinden und zu
deren Einrichtung und Benutzung gehoren. Pfand- und Retentionsrechte bestehen auch flir
Forderungen aus Bezug von Heizung und Warmwasser sowie flir Anspriiche aus Ersatz-
vornahme.

E Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebdudes

Die Versicherung des ganzen Gebédudes gegen Feuer und andere Gefahren sowie fiir die Haft-
pflicht des Werkeigenttimers ist eine gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigen-
tiimer.

Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Raume mit ausserordentlichen Aufwendungen baulich
ausstattet, ist zur Leistung eines zusiitzlichen Pramienanteils verpflichtet, wenn er nicht eine
Zusatzversicherung auf eigene Rechnung abschliesst.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer beschliesst, welche Gefahren zu versichern sind.
Der Abschluss der entsprechenden Vertrage wird durch den Verwalter vorgenommen.

Die Gemeinschaft hat alle fur die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfihigkeit der Lie-
genschaft notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- oder Erneuerungsarbeiten vornehmen
zu lassen. Im Rahmen seiner Zustindigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter angeordnet.
Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwaltungshandlungen von der Versammlung
der Stockwerkeigentiimer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentiimer vom Richter
verlangen, dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen Dritten zur Anordnung und
Durchfithrung ermichtige. Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden miissen, um
die Sache vor drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter
nichts vorkehrt, nétigenfalls jeder Stockwerkeigentiimer von sich aus ergreifen.

In allen Fillen tragen die Stockwerkeigentiimer die sich daraus ergebenden Kosten nach
Massgabe des entsprechenden Kostenverteilers.

Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaft-
lichkeit oder Gebrauchsféhigkeit bezwecken, kénnen gegentiber einem Stockwerkeigentiimer,
der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck erheblich
oder dauernd beeintrdchtigt wird, ohne dessen Zustimmung nicht durchgefiihrt werden.
Verlangt die Anderung von einem Stockwerkeigentiimer Aufwendungen, die ihm nicht zu-
mutbar sind, weil sie beispielsweise in einem Missverhiltnis zum Wert seiner Stockwerkeinheit
steht, so kann sie ohne seine Zustimmung nur durchgefiihrt werden, wenn die iibrigen
Stockwerkeigentimer seinen Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumutbaren
Betrag tibersteigt.

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung oder der Bequemlichkeit im Ge-
brauch dienen, diirfen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ausgeflihrt werden.

Sofern fiir einen nicht zustimmenden Stockwerkeigentiimer nur eine voribergehende Beein-
trichtigung entsteht und die tibrigen Stockwerkeigentiimer ihm Ersatz leisten und seinen Ko-
stenanteil ibernehmen, konnen solche Arbeiten gegen seinen Willen ausgeflihrt werden, wenn
die Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich auch die Mehrheit aller Anteile vertritt,
dies beschliesst. Stockwerkeigentiimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beitrige
leisten, konnen die neugeschaffenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen, wenn sie den
entsprechenden Anteil an den urspriinglichen Kosten nachtriglich erbringen.

Wird das Gebdude zu mehr als der Hilfte seines Wertes zerstort und ist der Wiederaufbau nur
mit unzumutbar hohen Kosten oder unter Preisgabe von mehreren Raumen, die zu Sonderrecht
zugewiesen sind, méglich, so kann jeder Stockwerkeigentiimer die Aufhebung der
Gemeinschaft verlangen.

Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kénnen die Authebung
durch Abfindung der tibrigen zum Verkehrswert im Falle des Wiederaufbaus abwenden.

Fiir den Beschluss iiber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen iiber die niitzlichen Ande-
rungen an der Liegenschaft anwendbar (Ziff. 27).
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F Verwaltung

Trager der Verwaltung sind die Versammlung der Stockwerkeigentiimer, deren Ausschuss
sowie der Verwalter.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet tiber alle Verwaltungshandlungen, die

nach Gesetz, dem Begriindungsakt oder dem Reglement zu den gemeinschaftlichen An-

gelegenheiten gehdren und soweit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

Soweit das Gesetz dariiber nicht besondere Bestimmungen enthilt, finden die Vorschriften des

Vereinsrechtes sinngemiss Anwendung.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

e Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung;

e Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die Stockwerkei-
gentlimer;

o Festsetzung der Hohe der Einlagen in den Erneuerungsfonds;

¢ Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den Stockwerkeigentiimern auf
die Kostenanteile zu leistenden Finanzierungsbeitriige;

» Entlastung des Verwalters;

¢ Ermichtigung des Verwalters zur Fihrung von Prozessen.

e Wahl des Ausschusses der Stockwerkeigentiimer oder eines Abgeordneten.

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens 20 Tagen
mit Angabe der zu behandelnden Gegenstiande schriftlich einberufen. Die Jahresrechnung
sowie Antriage betreffend die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten sind den Stockwerk-
eigentiimern spitestens mit der Einberufung zur Versammlung zuzustellen. Jeder
Stockwerkeigentiimer kann dem Verwalter bis 10 Tage vor der Versammlung schriftliche
Antrige zur Behandlung durch die Versammlung einreichen. Die ordentliche
Jahresversammlung hat jeweils bis spitestens 6 Monate nach Abschluss des Rechnungsjahres
stattzufinden. Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als
notwendig erachtet oder wenn es einer oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens
einen Flinftel der Anteile besitzen, verlangen. Der Verwalter leitet die Versammlung. Die
Beschliisse der Versammlung sind zu protokollieren, und das Protokoll ist vom Verwalter
aufzubewahren. Jedem Stockwerkeigentiimer ist ein Exemplar des Protokolls zuzustellen.

Die Versammlung ist beschlussfihig, wenn die Hilfte aller Stockwerkeigenttimer, die zugleich
zur Hilfte anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren zwei, anwesend oder vertreten sind.
Fir den Fall der ungentigenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die
nicht vor Ablauf von 10 Tagen nach der ersten stattfinden darf. Die zweite Versammlung ist
beschlussfihig, wenn der dritte Teil aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu einem Drittel
anteilsberechtigt sind, 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 zu bezeichnenden Vertreter abzugeben haben. Steht
einem Stockwerkeigentiimer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die Rechte fiir jede
Stockwerkeinheit gesondert geltend machen. Fiir die Bemessung der Stimmkraft nach Personen
hat er jedoch nur eine Stimme.

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

Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, miissen einen in der Schweiz
wohnenden Zustellungsbevollmichtigten bezeichnen.

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich niit dem Eigenttimer tiber die Austibung des
Stimmrechts zu verstindigen.

Soweit eine Vereinbarung nicht nachgewiesen ist, ibt der Nutzniesser in allen Fragen der
Verwaltung Stimmrecht aus; nur bei baulichen Massnahmen, die bloss nitzlich sind oder der
Verschonerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt der Eigentiimer als stimmberechtigt.

Die Versammlung fasst ihre Beschliisse mit der einfachen Mehrheit der stimmenden Stock-
werkeigentiimer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz etwas anderes vorgeschrieben ist.
Bei Stimmengleichheit entscheidet der Verwalter.

Jeder Zirkulationsbeschluss kann nur mit schriftlicher Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer
gefasst werden.
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Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der Hilfte

anteilsberechtigt sind, bediirfen:

o die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken;

o Erlass und Abdnderung dieses Reglements.

Der Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer bediirfen:

Beschliisse iiber die Abdnderung des Reglements, soweit sich diese auf folgende Punkte

beziehen:

o die Zustindigkeit fiir Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von Beschliissen
der Versammlung der Stockwerkeigenttimer;

. die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebiudes sowie die sich im
alleinigen Nutzungsrecht eines Stockwerkeigentiimers befindlichen Teile des Gebdudes
oder Bodens.

. die Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (Ziff. 8);

o die Abinderung der Bestimmungen tiber den Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers
(Zift. 47).

Beschliisse iiber Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung der Sache oder

der Bequemlichkeit dienen (vorbehalten bleibt Ziff. 28, Abs. 2) und

der Beschluss iiber die Aufhebung des Stockwerkeigentums (Ziff. 50).

Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigenttimer, die das Gesetz, den Begriindungsakt
oder das Reglement verletzen, kénnen von jedem Stockwerkeigentiimer binnen Monatsfrist,
nachdem er von ihnen Kenntnis erlangt hat, beim Richter angefochten werden, unter vorheriger
oder spiitestens gleichzeitiger schriftlicher Meldung an den Verwalter.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann aus ihrem Kreise jeweils auf die Dauer von

2 Jahren einen Ausschuss von zwei oder mehr Personen bezeichnen. Diese konstituiert sich

selbst.

Dem Ausschuss stehen folgende Aufgaben zu:

. Beratung des Verwalters;

. Uberpriifung der Geschiftsfithrung des Verwalters und Berichterstattung an die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer.

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer wahlt den Verwalter und schliesst mit ihm einen
Vertrag ab, der insbesondere den Aufgabenkreis, das Honorar und die Kiindigung regelt. Der
Verwalter soll tiber die erforderlichen Fihigkeiten und Erfahrungen fur die Erfiillung der ihm
obliegenden Aufgaben verfiigen. Wiahlbar ist auch eine juristische Person. Kommt die Be-
stellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande, so kann jeder Stockwerkei-
gentiimer die Ernennung durch den Richter verlangen. Das gleiche Recht steht auch Pfand-
gldubigern und anderen Personen zu, die ein berechtigtes Interesse haben.

Der Verwalter kann nur bei Vorliegen wichtiger Griinde vorzeitig abberufen werden. Liegen
die wichtigen Griinde nicht bei ihm selbst, so bleiben ihm Schadenersatzanspriiche jeder Art
vorbehalten.

Lehnt die Versammlung der Stockwerkeigentiimer die Abberufung des Verwalters unter
Missachtung wichtiger Griinde ab, so kann jeder Stockwerkeigentiimer binnen Monatsfrist die
richterliche Abberufung verlangen.

Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung nach den Vor-
schriften des Gesetzes und des Reglements und unter Beachtung der Beschliisse der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer.

Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im Verwaltungsvertrag festgelegt.

In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung vertritt der Verwalter im Bereich
der ihm zustehenden Aufgaben sowohl die Gemeinschaft wie auch die Stockwerkeigentiimer
nach aussen.

Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Zivilprozess bedarf der Verwalter der Zustim-
mung durch die Versammlung. Fiir die Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Verfahren auf
Erlass vorsorglicher Verfligungen kann die Ermichtigung an den Verwalter auch nachtriglich
erteilt werden.
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Gegen selbstiandige Verfligungen des Verwalters kann der betroftene
Stockwerkeigentiimer innert 14 Tagen an die Versammlung der Stockwerkeigentiimer Rekurs
erheben. Die Versammlung entscheidet endgiiltig iiber den Rekurs.

G Anderungen im Bestand der Stockwerkeigentiimer und Aufhebung des
Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum ist verdusserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigentiimer ist
berechtigt, seine Stockwerkeinheit beliebig zu belasten.

Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte oder beschlossene Verwaltungs- und Nut-
zungsordnung (Begriindungsakt, Reglement, Verwaltungsvertrag, Hausordnung) wie die von
ihnen gefassten Versammlungsbeschliisse sowie allfillige richterliche Urteile und Verfligungen
sind fiir alle Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigentiimers (z.B. Kiufer) und fiir den Erwerber
eines dinglichen Rechtes an einer Stockwerkeinheit (z.B. Pfandgldubiger) ohne weiteres
verbindlich.

Jeder Stockwerkeigentiimer ist gehalten, von den sich aus Vereinbarungen und Reglement er-
gebenden Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben. Der Verwalter ist ver-
pflichtet, den kiinftigen Erwerber einer Stockwerkeinheit oder eines dinglichen Rechtes daran,
auf Veranlassung des bisherigen Eigentiimers {iber die bestehende Verwaltungs- und
Nutzungsordnung umfassend und vollstindig, gegen entsprechende Entschidigung, zu unter-
richten.

Der Erwerber einer Stockwerkeinheit hat vom Eigentumsiibergang dem Verwalter ohne Verzug
Kenntnis zu geben.

Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn durch sein
eigenes Verhalten oder durch das Betragen von Personen, denen er den Gebrauch der Sache
tiberlassen oder fiir die er einzustehen hat, seine Verpflichtungen gegentiber allen oder
einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt hat, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft
nicht zugemutet werden kann.

Der Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters auf Klage eines oder mehrerer Stockwerkei-
gentiimer, die durch Beschluss der Versammlung mit einfacher Mehrheit nach Personen dazu
erméchtigt worden sind. Der Auszuschliessende ist dabei nicht mitzuzihlen.

Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbarten oder vom
Richter angesetzten Frist verdussert, so wird sie nach den Vorschriften iiber die Zwangsver-
wertung von Grundstiicken versteigert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter
gestellt werden.

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

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentiimer aufgehoben
werden.

Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstérung des Gebdudes (Ziff. 29). Wird das Stock-
werkeigentum durch Verdusserung der ganzen Liegenschaft aufgehoben, so teilen die Stock-
werkeigentiimer den Erlos — falls nichts anderes vereinbart wurde — im Verhiltnis der
Wertquoten.

H Verschiedenes

Sofern weitere Bestimmungen in dieses Reglement aufgenommen werden, ist auf dem Deck-
blatt des Reglements ein spezieller Hinweis anzubringen.

Dieses Reglement iiber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch angemerkt.

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer abgedndert
werden.
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54. Gerichtsstand und Domizil-
klausel

55. Verweis auf gesetzliche Be-
stimmungen

Hierzu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der Hilfte
anteilsberechtigt sind (Ziff. 38).

Vorbehalten bleibt die Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer, wo diese vorgeschrieben ist
(Ziff. 39).

Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsver-
hiltnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegenschaft. Dieser Gerichtsstand gilt fiir Personen mit
Wohnsitz im Ausland auch fiir Betreibungen. Sie wihlen dann Betreibungsdomizil am hiesigen
Wohnsitz oder bei der Geschiftsniederlassung des Verwalters. Zustellungen an die
Stockwerkeigentiimer konnen insgesamt an die Adresse des Verwalters wirksam vorgenommen
werden. Der Verwalter trigt die Verantwortung, dass die Stockwerkeigentiimer, wo notwendig,
vom Inhalt dieser Zustellung innert niitzlicher Frist Kenntnis erhalten.

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des Schwei-
zerischen Zivilgesetzbuches tiber das Stockwerkeigentum (Art 712a ff.) und iiber das einfache
Miteigentum (Art 647 ff. in der Fassung vom 19. Dezember 1963). Auf die Versammlung der
Stockwerkeigentiimer und den Ausschluss finden ergidnzend die Vorschriften tiber die Organe
des Vereins (Art 64 ff.) Anwendung.



Aufteilung des Gebaudes in
Stockwerkeinheiten und Wertquoten

gemass Ziffer 2 des Reglements Beiblatt 1
Liegenschaft/Ort:  Seidenparkweqg 25, 8712 Stafa Wertquoten
Nr. 1 4 Ve-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss 114/1000
Nr. 2 5 Va-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss 132/1000
Nr. 3 4 Ya-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss 114/1000
Nr. 4 5 V.-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss 132/1000
Nr. 5 4 Ve-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss 114/1000
Nr. 6 5 Y-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss 132/1000
Nr. 7 5 Y-Zimmer-Wohnung im Attikageschoss 169/1000
Nr. 8 2 Y-Zimmer-Wohnung im Untergeschoss 93/1000
Total 1000/1000



Gemeinschaftliche Teile

gemass Ziffer 5 des Reglements

Beiblatt 2

Liegenschaft/Ort:

Seidenparkweg 25, 8712 Stafa

Gebaudeteile und Einrichtungen in gemeinschaftlichem Eigentum:

- Briefkastenanlage

- Treppenhaus

- LifYMotorenraum

- Korridore

- Technikraum / Technische Anlagen (Heizung)
- Vorplatz

- Hauszugang

- Schutzraum

- Trockenraum

- Velo/Kinderwagenraum



Spez. VerteilungsschlUssel
fr gemeinschaftliche Kosten (Heizkosten)

gemass Ziffer 20 und 21 des Reglements Beiblatt 3

Liegenschaft/Ort:

Seidenparkweq 25, 8712 Stéfa

Samtliche Kosten, die mit dem Betrieb und Unterhalt der Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsanlage anfallen (100 %), werden wie folgt verteilt:
60 % zu Lasten Heizungsbetrieb wovon
| 40 % nach offiziellem Heizkosten-Verteilschlissel
und
60 % aufgrund der individuellen Verbrauchsmessung verteilt werden.

40 % zu Lasten Warmwasseraufbereitung,
Verteilung aufgrund der individuellen Verbrauchsmessung.

Die Stockwerkeigenttumer verpflichten sich, dem von der Verwaltung beauftragten
Unternehmen fur die Ablesung des individuellen Verbrauches (Heizung,
Warmwasser) Zutritt zu gew&hren.

Die entstehenden Kosten fiir die Ablesung der Zahler, Service sowie die
Berechnung der Verbrauchskosten werden der Heiz- und Warmwasserabrechnung
belastet.

Es ist untersagt, die Heizung in der Wohnung wahrend der Betriebszeit der Heiz-
zentrale vollstandig abzustellen (minimale Beheizung muss gewahrleistet sein).

Unter Betriebskosten fallen digjenigen Kosten, welche nach den Richtlinien des
Hauseigentimer-Verbandes Zurich der fur Mieter bestimmten Heizabrechnung
belastet werden durfen.



Spez. Verteilungsschlissel
flr gemeinschaftliche Kosten

gemass Ziffer 20 und 21 des Reglements Beiblatt 3A

Liegenschaft/Ort: Seidenparkweg 25. 8712 Stafa

1.
Folgende Kosten werden nach Anzahl Wohnungen verteilt:

- Antennengebihr

- Gebuhr fur Containerleerung

2.

Die Unterhalts- und Erneuerungskosten fir die oberirdischen Flachen tber der
Unterniveau-Garage Sud und Nord, die oberirdischen Besucherparkplatze, die
Griinflachen inkl. der Grinflachen der zur ausschliesslichen Benutzung
ausgeschiedenen Rasenflachen der Gartensitzplatz-Wohnungen und der
Rasenflache von Kat. Nr. 12605, Zugangswege, Spielflachen und Spielplatze
werden von den Liegenschaften ,Seidenparkweg” wie folgt getragen:

Liegenschaften: Seidenparkweg Quoten:
Kat. Nr. 12702 1 9/100
Kat. Nr. 12605 Villa 3/100
Kat. Nr. 12606 3 9/100
Kat. Nr. 12703 57,9 21/100
Kat. Nr. 12609 11,13, 15 21/100
Kat. Nr. 12705 17 7/100
Kat. Nr. 12706 19 7/100
Kat. Nr. 12612 i 21 7/100
Kat. Nr. 12613 23 8/100
Kat. Nr. 12614 25 8/100
Total 100/100

Siehe dazu Dienstbarkeiten Beleg Stafa 2004 Nr. 398.



Ausschliessliche Benutzungsrechte

gemass Ziffer 15 des Reglements Beiblatt 4

Liegenschaft/Ort: Seidenparkweg 25, 8712 Stafa

Wohnung Nr. 1 an der verglasten Terrasse

Wohnung Nr. 2 am verglasten Sitzplatz und Garten

Wohnung Nr. 3 an der verglasten Terrasse

Wohnung Nr. 4 an der verglasten Terrasse

Wohnung Nr. 5 an der verglasten Terrasse

Wohnung Nr. 6 an der verglasten Terrasse

Wohnung Nr. 7 an der verglasten Terrasse sowie an der offenen

Terrasse
am verglasten Sitzplatz und Garten

(o]

Wohnung Nr.

Die verglasten Sitzplatze, Gartenanteile, die verglasten Terrassen bzw. offene
Terrasse bei der Attikawohnung stehen den Eigentimern derjenigen
Stockwerkeinheiten zur ausschliesslichen Benutzung zu, von deren Sonderrechts-
raumlichkeiten aus sie zuganglich sind. Sie sind in den Aufteilungsplénen schraffiert
eingezeichnet. Diese ausschliesslichen Bentzungsrechte kdnnen dem jeweiligen
Berechtigten ohne seine Einwilligung nicht entzogen werden.

Bei der Nutzung der Gartensitzplatze und Gartenanteile sind die behérdlichen
Auflagen betr. Umgebungsgestaltung sowie die Grunddienstbarkeit ,Bau- und
Pflanzungsbeschrankung® (Beleg Stafa 2004 Nr. 398) zu berlicksichtigen.

Stafa, 1. Juli 2004

Ernst Vogelsang, f&r die R-Estate AG



Zur Eintragung ins Grundbuch Stéfa
angemeldet.

8712 Stafa, den 1. Juli 2004

GRUNDBUCHAMT STAFA

Markus Altherr, Notar-Stv.



