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Das nachstehende Benutzungs-, Unterhalts- und Verwaltungsreglement
ordnet die Beziehungen zwischen den Stockwerkeigentiimern, hilt de—
ren Rechte und Pflichten fest und bestimmt die Aufgaben der Verwal_
tung. Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten
die Vorschriften des Schweizerischen Zivilgesetzbuches lber das
Stockwerkeigentum (Art. 712 a ff) und Uber das einfache Miteigen-
tum (Art. 647 £f). Behdrdliche Ver fUgungen gehen den Vereinbarungen
der Stockwerkeigentiimer vor.

Abschnitt 1

Benutzung der gemeinschaftlichen Riume, Bestandteile und
Einrichtungen des Gebiudes und des Grundstlickes.

Art. 1 Schranken der Gemeinschaftsbenutzung

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums, vorbehilt—
lich die Zuteilung im allgemeinen Benutzungsrecht, sind:

Grund und Boden der Liegenschaft, Xorridor Erdgeschoss,
Treppenhaus, LS-Keller, Waschkiiche und Antennenanlage;
die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Glie_
derung und Festigkeit des Gebiudes oder der Rdume anderer
Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind; Teile, die Fassa-
de, die die ZHussere Gestalt und das Aussehen des Geb3dudes
bestimmen; alle Anlagen und Einrichtungen, die auch dem
andern Stockwerkeigentiimer dienen, gleichgiiltig, ob sich
diese innerhalb oder ausserhalb der Riume, an denen Son—
derrecht besteht, befinden.

Die Balkonbriistungen; die Roll&dden, die Fenster, auch
Dachfenster, Balkontiiren und Wohnungseingangstiiren sind
dagegen den jeweiligen Stockwerkeigentilimern zugeteilt und
von ihnen auf eigene Rechnung zu unterhalten.

Nicht gestattet ist ihm ohne schriftliche Zustimmung des
andern Stockwerkeigentiimers:

irgendwelche bauliche Aenderungen an gemeinschaftlichen
Teilen des Gebdudes und an dessen Untergrund, sowie an der
Liegenschaft Uberhaupt vorzunehmen;

Vorplitze, Abstellplitze, gedeckte Sitzplitze mit Bauwer—
ken, Materialien u.a.m. zu belegen oder Firmenschilder und
Reklamen am Hauseingang anzubringen.

Art, 2 Sorgfaltspflicht

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Ein-
richtungen, wie der Waschkilicheneinrichtung, der gemein—
schaftlichen Zufahrt usw., hat sich jeder Stockwerkeigen-
tlimer an die dafiir aufgestellten Regeln zu halten und sich
Jeder Ubermdssigen oder unndtigen Beanspruchung zu enthal-

ten und im Gebrauch Schonung, Sorgfalt und Ricksicht walten
zZu lassen.
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Art. 3
Axrt. 4
Art, 5
Art. 6

Hausordnung

N&here Vorschriften tber die Benutzung des Stockwerkeigen—
tums und der gemeinsamen Teile sind in die Hausordnung auf_
zunehmen. Sie wird auf Antrag der Verwaltung durch die bei.
den Stockwerkeigentiimer einstimmig beschlossen oder abge_
andert.

Schadenmeldung

Erlangt ein Stockwerkeigentiimer von Gefahren Kenntnis,
welche dem Grundstlick, den Bauten darauf oder Einrichtun-
gen darin unmittelbar drohen, so hat er sofort dem andern
Stockwerkeigentiimer Mitteilung zu machen.

Zerstdrung und Wiederaufbau des Gebaudes

Wird das Gebdude zu mehr als der HE1fte seines Wertes zZer-
stort und ist der Wiederaufbau fiir einen Stockwerkeigen-
tlmer undurchfithrbar, so kann jeder Stockwerkeigentiimer
die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Der Stockwerk—
eigentlimer, der die Gemeinschaft fortsetzen oder alles

auf seinen Namen tUbernehmen will, kann die Authebung

durch Abfindung des andern zum Verkehrswert im Falle des
Wiederaufbaus abwenden. Fir die Verkehrswertschétzung
werden die beiden Grundpfand leistenden Banken Jje einen

Schidtzer bestimmen, deren Ergebnis beidseitig anerkannt
werden muss.

Abschnitt 2

Benutzung der im Sonderrecht und im alleinigen Benutzungs-
recht stehenden Stockwerkeinheiten, Nebenrdumen und Anla_
gen, sowie die Verfligung iiber sie.

Sonderrecht

Gegenstand des Sonderrechtes eines jeden Stockwerkeigen-—
tlmers sind alle Bauteile innerhalb seiner Stockwerkein-
heit, welche beseitigt oder umgestaltet werden kénnen,
ohne dass dadurch der Bestand, die Festigkeit, die kon-
struktive Gliederung oder die dussere Gestalt des Gebiu.
des beeintréchtigt, resp. gedndert werden.

Im besonderen sind Gegenstédnde des Sonderrechtes: die in-
heren Zwischenwinde, soweit sie keine tragende Funktion
haben; die Fussbdden und die Decken, mit Ausnahme der ro-—
hen Betondecke und der Isolation; die Fenster und Tiiren
(Innen- und Aussenseiten); die Rolladen; alle eingebauten
Schrénke, Kiichen- und Badeeinrichtungen; die Leitungen
von ihren Abzweigungen an zu den einzelnen Riumen der
Stockwerkeinheit, mit Ausnahme der Durchgangsleitungen.



Art, 7

Art. 8

Flir den Unterhalt des Daches, sowie der Kaminanlagen und
allen Installationen iiber Dach, inkl. Dachkdnel und Ab_
lidufe, hat die Stockwerkeigentﬁmergemeinschaft aufzu-
kommen.

Massgebend fiir grdssere Unterhalts— und Renovationsar_
beiten, die gegen aussen in Erscheinung treten, sind e_
ventuelle diesbeziligliche Auflagen aus der Baubewilligung,
sowie eventuelle diesbezligliche Auflagen aus der jeweils
gliltigen Bauordnung.

Ls-Keller

Solle der Luftschutzraum durch behdrdliche Ver fligung
oder durch Kriegshandlungen fiir seinen Bestimmungszweck
bereitgestellt werden, ist er ohne Einrede Zu rdumen.

Alleinige Benlitzungsrechte

Die alleinigen Benlitzungsrechte sind auf den zu dieser
Urkunde gehdrenden Plinen in der Farbe der Wohnung
schraffiert eingezeichnet. Dieselben sind zudem mit der
Bezeichnung (1.0G oder 2.0G) der berechtigten Stockwerk.-
einheit gekennzeichnet.

Balkone

Fir die Pflege, den Unterhalt, den Ersatz der Bepflan-
zung der Pflanzentrbge ist der Berechtigte allein zustin.
dig. Im Interesse des Hauses und des andern Miteigentilimers
ist er gehalten, die Anlage ordentlich zu unterhalten.
Unterldsst er dies trotz miindlichem oder schriftlichem
Wunsch des andern Eigentiimers, gilt fiir das weitere Vor-

gehen die unter Ziffer 24, Beschlussfassungen, festge_
haltene Bestimmung.

Zufahrt und Autoabstellplitze

Die auf dem Grundstiick Kat._-Nr. 8566 eingetragenen Rechte
Dritter (Dienstbarkeit) gehen den Sondernutzungsrechten
vor und sind zu beachten.

Innerhalb dieser gleichen Schranken ist der Stockwerkei-

gentlmer auch befugt, seine Stockwerkeinheit nach elgenem
Belieben baulich auszugestalten.
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Art.

Art.
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Schranken der Benutzung

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Art der Benut_
zung, Renovation oder baulichen Verdnderung, wodurch die
gemeinschaftlichen Bauteile beschddigt oder in ihrer Funk_
tion beeintrdchtigt wiirden, der Wert oder das gute Ausse-
hen des Hauses eine Einbusse erleiden oder andere Stock-
werkeigentiimer durch Ubermdssige Einwirkungen beldstigt
oder geschddigt wiirden.

Zum Beispiel ist ihm untersagt, den ihm zu Sonderrecht zu-
geschiedenen Bauteilen, wie Fenster usw., durch Anbringen
von Aufschriften, Reklamevorrichtungen oder durch die Art
der Benutzung eine Hussere Erscheinung zu geben, welche
das gute Aussehen des Hauses und seine Zweckbestimmung
als Wohnhaus besintrichtigt.

Verbotene Tdtigkeiten

In den Stockwerkeinheiten und Nebenriumen des Hauses darf
keine gewerbliche oder private Tatigkeit ausgeiibt werden,
von welcher l&stige oder schidliche Einwirkungen, wie
Larm, Erschiitterungen, iible Geriiche usw., auf die Einheit
des andern Stockwerkeigentiimers ausgehen, oder die den
guten Ruf des Hauses beeintrédchtigen kSnnen.

Instandhaltungspflicht des Stockwerkeigentiimers

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, seine Stock-
werkeinheit auf seine Kosten so zu unterhalten, wie dies
ndtig ist, damit das Haus sein gutes Aussehen bewahrt
und in einwandfreiem baulichen Zustand bleibt.

Reparaturen

Der Stockwerkeigentiimer hat den Zutritt zu und den Auf-
enthalt in seiner Stockwerkeinheit zum Zwecke der Fest-
stellung und Behebung von Schaden, sowie zu Erneuerungs-
und Umbauvarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen des Ge-—
bdudes zu gestatten.

Die Inanspruchnahme seiner Stockwerkeinheit zu diesen
Vorkehrungen soll mit mdglichster Ricksichtnahme und
nicht zu Unzeiten erfolgen. Ein Entschddigungsanspruch
besteht nur in den vom Gesetz vorgesehenen Fdllen.

Verantwortlichkeit fiir Mitbewohner und Mieter

Der Stockwerkeigentiimer ist der Gemeinschaft und jedem
ihrer Glieder gegeniiber verantwortlich flir jede Stdrung
und Beeintrdchtigung, die ihnen verursacht wird durch
Personen, die zu seinem Haushalt oder Geschaftsbetrieb
gehbren oder denen er das Aufenthaltsrecht in seiner
Stockwerkeinheit eingerdumt hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen ermdchtigte Drittper-
sonen die Stdrung oder Beeintrdchtigung verursachen,
Kann, wenn wiederholte Reklamationen fruchtlos geblie—
ben sind, verlangt werden, dass das Miet_ oder Wohnver-
haltnis durch Kindigung oder gegebenenfalls durch Riick.

tritt aus wichtigen Griinden etc. sobald als méglich auf-
geldst wird.
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Abschnitt 3

Verteilung der gemeinschaftlichen Betriebs-, Unterhalts_
und Verwaltungskosten oder sonstigen Aufwendungen.

Rechnungsfithrung

Flir die gemeinschaftlichen Kosten wird Rechnung gefiihrt.

Bezeichnung der gemeinschaftlichen Kosten

1. Auslagen fiir den laufenden Unterhalts

Reparaturen und Erneuerungen der gemeinschaftlichen
Teile, des Grundstiickes und Geb3dudes, sowie der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen; Primien der
gemeinschaftlichen Versicherungen;

2. Aufwendungen fiir ausserordentliche Erneuverungsarbei-
ten und Umbauten;

3. die den Stockwerkeigentiimern insgesamt auferlegten
ﬁffentlich_rechtlichen Beltrdge, Gebiihren und Steuern;

4. die Aufwendungen und Auslagen des Verwalters.

Die Kosten werden in Form eines Betriebskostenanteils er-
hoben und auf die Stockwerkeigentiimer in folgendem Verhdlt_
nis verteilt: Wohnung 1. 0G 46/100, Wohnung 2. 0G 54/100.
Sobald die Eigentﬁmerversammlung den Voranschlag genehmigt
hat, ist von jedem Stockwerkeigentiimer die Hilfte des auf
ihn entfallenden Totalbetrages umgehend innert 30 Tagen

zu entrichten. Die zweite Hilfte ist am 1. Juli fallig.

Die Zahlungen sind auf ein Konto bei der Sparkasse Stifa
einzuzahlen. Das Konto lautet auf den Namen der Stockwerk-
eigentilimergemeinschaft (STEG) Rainstrasse 27, Stifa.

Kostentragung in Sonderfillen

Die Kosten des Unterhalts, der Reparaturen und Erneuerun. -
gen, Anschaffungen u.a.m. von gemeinschaftlichen Teilen
und Einrichtungen, welche nur einem Teil der Stockwerk_

eigentiimer dienen, werden nur von diesem Stockwerkeigen-
timer getragen.

Heizung und Warmwasser

Die Reparatur- und Erneuerungskosten der Wasser— und Elek-
trizitétszufﬁhrungsanlagen, soweit sie im gemeinschaftli_
chen Eigentum stehen, sind von den Stockwerkeigentﬁmern
nach ihren Wemtquoten zuy tragen.

Die Unterhalts- und Betriebskosten dagegen werden zu Fak-
turapreisen auf die Stockwerkeigentiimer verteilt.
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Abschnitt 4

Versicherungen

Versicherung

Die Gebaude, einschliesslich die den einzelnen Stockwerk._
eigentlmern zu Sonderrecht zugeschiedenen Teile, werden
gegen Brand- und Wasserschaden, und im Hinblick auf die
Haftpflicht der Werkeigentlmer versichert. Die privaten
Versicherungen werden unter den Stockwerkeigentiimern be_
sSprochen und gemeinsam abgeschlossen. Die gemdss den Po-—
licen zu leistenden Prdmien werden auf die einzelnen

Stockwerkeigentiimer nach Massgabe ihrer Wertquoten ver—
legt.

Abschnitt 5
P

Verwaltung

Trager der Verwaltung

Es ist vorgesehen, dass die Verwaltungsarbeiten Jeweils
wdhrend zwei Jahren von einem der beiden Eigentilimer aus_
gefihrt wird.

Trdger der Verwaltung ist fiir die ersten zwei Geschifts_

jahre, ab Bezug der ersten Wohnung gerechnet, der Eigen-
tlimer der oberen Wohnung.

Instandhaltungspflicht

Die Verwaltung ist verpflichtet, im Rahmen eines Budgets
oder nach Gesetz alle Unterhalts—, Wiederherstellungs—

und Erneuerungsarbeiten ausfithren zu lassen, welche nétig
sind, um das Gebdude, der Liegenschaft und den Installati-
onen ihren Wert und ihre Gebrauchsfdhigkeit ungeschmidlert
Zu erhalten. Die einzelnen Arbeiten werden von der Verwal_
tung angeordnet, die auch die Arbeitsausfﬁhrung Uberwacht .

Alle Unterhalts., Wiederherstellungs_ und Erneuerungsarbei.
ten, sowie die Anschaffungen iiber Fr. 1'000.--. per Auftrag
werden zwischen den Stockwerkeigentiimern besprochen und im
beidseitigen Einverst3ndnis vergeben.

Fir kleinere Unterhalts., Wiederherstellungs— und Erneue—
fungsarbeiten, sowie Anschaffungen unter Fr. 1*aoo.... per
Auftrag entscheidet die Verwaltung selbst.
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Abschnitt 6

Die Stockwerkeigentiimerschaft

Eigentﬁmerversammlung

Eine Zusammenkunft der beiden Eigentiimer fiir die Geneh.
migung der Rechnung und des Budgets findet ordentlicher—
weise einmal im Jahre statt, und zwar innert drei Monaten

seit Abschluss des Geschdftsjahres, der auf den 31. De-
zember festgesetzt wird.

Fir die Bereinigung dringender Geschdfte hat jeder Eigen-
tlimer das Recht, eine ausserordentliche Zusammenkunft zu
verlangen.

Einberufung

Die ordentliche Zusammenkunft wird von der Verwaltung
20 Tage im voraus einberufen. Gleichzeitig sind Abrech.

nung, Budget und die Verhandlungsgegenstinde bekanntzu-
geben.

Vorsitz, Protokoll

Vorsitzender ist, wenn nichts anderes bestimmt wird, der
Verwalter.

Flir jede Versammlung ist ein Protokoll zu flhren. Das Pro-
tokoll ist nach erfolgter Genehmigung von den Stockwerk._
eigentlimern zu unterschreiben.

Das Protokoll ist bei den Verwaltungsunterlagen aufzube.

wahren. Ein Abzug ist jedem,Stockwerkeigentﬁmer auszuhidn-
digen.

Vertretung

Jeder Stockwerkeigentiimer kann seinen Anteil durch ein
Mitglied seiner Hausgemeinschaft mit schriftlicher Voll-
macht vertreten lassen.

Steht eine Stockwerkeinheit im gemeinschaftlichen Eigen-
tum mehrerer Personen, so haben sie in der Eigentiimerver—
sammlung nur eine Stimme, zu deren Abgabe sie einen Ver-
treter zu bezeichnen haben.

Wird an einer Stockwerkeinheit oder an einzelnen Riumen
derselben eine Nutzniessung oder ein Wohnrecht begriindet
so Ubt nach wie vor der Stockwerkeigentiimer das Stimmrecht
in der Eigentﬁmerversammlung aus. Der Wohnberechtigte oder
der Nutzniesser kann ihn aber wie ein Mitglied seiner Haus-
gemeinschaft mit schriftlicher Vollmacht vertreten.

Beschlussfdhigkeit

Die Versammlung ist beschlussfihig, wenn beide Stockwerk-
eigentimer anwesend oder vertreten sind.

Ist dies nicht der Fall, ist eine zweite Versammlung ein-
zuberufen, die nicht vor Ablauf von 10 Tagen seit der er—
Sten stattfinden darf; sie kann fir diesen Fall auch schon
im ersten Einberufungsschreiben anberaumt werden.
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Beschlussfassungen

Falls sich die Stockwerkeigentiimer iber gewdhnliche oder
wichtige Verwaltungshandlungen (ZGB 647 a + b); notwen-
dige, nlitzliche oder der Verschbnerung und Bequemlichkeit
dienende bauliche Massnahmen (ZGB 647 c, d + e); die Be-—
pflanzung und den Unterhalt der Blumentrdge u.a.m.; nicht
einigen kdnnen, bestimmen sie fir die Erledigung diesger
oder weiterer Verwaltungshandlungen oder baulichen Mass—
nahmen einen Schiedsrichter des kant. zlircherischen Haus-
eigentlmerverbandes. Dessen Entscheid wird ohne Gegenrede
angenommen.

Zirkularbeschliisse

Jeder Beschluss der Eigentilimerversammlung kann auch durch
die schriftliche Zustimmung innert einer Frist von 10 Ta-
gen ab Zustellung des Rundschreibens gefasst werden.

Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

a) allgemeine Ausschlussgriinde

Der Stockwerkeigentimer kann aus der Gemeinschaft aus-
geschlossdn werden, wenn durch sein Verhalten oder das
Verhalten von Personen, denen er den Gebrauch der Sache
Uberlassen oder flir die er einzustehen hat, Verpflich-
tungen gegeniliber dem andern Mitberechtigten so schwer

verletzt werden, dass diesem die Fortsetzung der Gemein-

schaft nicht zugemutet werden kann.
b) spezielle Ausschluségrﬁnde

1. Wenn der Stockwerkeigentiimer die Verpflichtung zur
ordnungsgemdssen Instandhaltung des ihm geh&renden
Eigentums- oder Nutzungsrechtes dauernd und schwer
verletzt, sodass darunter der bauliche Zustand des
Hauses leidet oder dessen &dussere Erscheinung be-
eintrdchtigt wird.

2. Wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederher—
stellungs~ und Erneuerungsarbeiten an gemeinschaft-
lichen Bauteilen und Einrichtungen innerhalb seines
eilgenen Eigentumsrechtes widersetzt.

3. Wenn er ohne schriftliche Zustimmung des andern
nachteilige Aenderungen an gemeinschaftlichen Grund-
stlick- oder Geb&dudeteilen vorgenommen hat und sich
der Wiederherstellung des rechtmissigen Zustandes

widersetzt oder sich weigert, den verursachten Scha-
den zu ersetzen.

4. Wenn er oder ihm angeh8rige Personen ein friedli-
ches Zusammenleben und einen nachbarlichen Verkehr,
wie er unter Hausgenossen nach Brauch und guter Sit-
te Ublich ist, durch verletzendes, gewalttitiges,

arglistiges oder anstdssiges Verhalten unmoglich
machen.
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5. Wenn er die wiederholte Aufforderung des andern
Stockwerkeigentimers missachtet, Personen, denen
er sein Eigentumsrecht oder Teile desselben zum Ge-
brauch liberlassen hat, wegen ihres unertriglichen
Verhaltens im Sinne vorerwdhnter Ziffern innert
90 Tagen aus dem Hause zu entfernen.

6. Andere Berechtigte. Die Bestimmungen iiber den Aus—
schluss eines Stockwerkeigentiimers sind auf den
Nutzniesser und auf den Inhaber eines andern, dring-
lichen oder vorgemerkten persdnlichen Nutzungsrech-
tes an einer Stockwerkeinheit sinngem3ss anwendbar.
(Art. 649 c, ZGB)

Verfahren

Der Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers erfolgt gemidss
Art. 28 durch ein Dreierschiedsgericht.

Abschnitt 7

Gerichtsstand

Schiedsgericht

Alle streitigkeiten, die zwischen den Stockwerkeigentii-
mern aus der gemeinschaftlichen Ordnung, mit Ausnahme der
unter Art. 24 umschriebenen Verwaltungshandlungen und bau-
lichen Massnahmen, entstehen kdnnten, Entscheide iiber den
Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers (Art. 26 und 27)
oder Streitigkeiten zwischen der Gemeinschaft der Stock—
werkelgentiimer oder einzelner ihrer Angehdrigen, werden
unter Anwendung des schweiz. Rechtes durch ein Dreier—
schiedsgericht als einzige Instanz und endgiltig entschie-
den.

Jede Partei wdhlt einen Schiedsrichter und die beiden ,
Schiedsrichter bezeichnen den Obmann. Sollte eine der Par-
teien innert 14 Tagen der Aufforderung auf Bezeichnung
eines Schiedsrichters nicht nachkommen, oder die beiden
Schiedsrichter innert der gleichen Frist sich iiber die
Person des Obmannes nicht verstindigen k&nnen, so wird

das betreffende Mitglied durch das Zircher-Obergericht
bezeichnet.

Abschnitt 8

Weitere Bestimmungen

Vormerkung im Grundbuch

Im Grundbuch ist ein gegenseitiges Vorkaufsrecht der
Stockwerkeigentiimer vorgemerkt. Massgebend sind die Be-
stimmungen des ZGB, Art. 712 <, Abs. 1
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Anmerkung im Grundbuch

Dieses Benutzungs— und Verwaltungsreglement und alle sei_

ne Ergdnzungen und Abdnderungen sind im Grundbuch anzu-
merken.

Eintritt des Erwerbers éines Anteils

Das von den Stockwerkeigentiimern vereilnbarte Benutzungs-
und Verwaltungsreglement und die von ihnen gefassten Ver_
waltungsbeschlﬁsse, sowie die richterlichen Urteile und
Verfligungen sind auch fir den Rechtsnachfolger eines
Stockwerkeigentiimers und flir den Erwerber eines dingli-
chen Rechtes an einer Stockwerkeinheit verbindlich.

Orientierungspflicht

Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Erwerber
seilner Stockwerkeinheit oder eines dinglichen Rechtes an
ihr, wie eines Wohnrechtes oder der Nutzniessung, aufmerk_
Sam zu machen auf die Bestimmungen dieses Benutzungs- und
Verwaltungsreglementes, die im Grundbuch noch nicht ange-
merkt sind, und auch auf richterliche Urteile und Verfii_
gungen, sowie auf Beschliisse der Gemeinschaft, aus welchen
sich fir ihn Verpflichtungen ergeben kdnnen. Er haftet dem
Erwerber filir Schaden, der ihm aus der Verletzung dieser
Verpflichtung erwdachst, persdnlich und ausschliesslich.



