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Aufteilung des Eigentums

Gegenstand des Stockwerkei-
gentums

Aufteilung der Liegenschaft

Anderung an der Wertquote
(Miteigentumsanteil)

Sonderrechte

Gemeinschaftliche Teile

Reglement Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Blumental, Uetikon a.S.

An vorn aufgefiihrter Liegenschaft besteht Stockwerkeigentum im
Sinne der Art. 712a ff. ZGB.

Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Son-
derrecht untrennbar verbunden ist, bestimmte Teile des Gebiudes
(vgl. Ziff. 2) ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Die Liegenschaft ist gemédss Eintrag im Grundbuch in Stockwerkein-
heiten und entsprechende Wertquoten aufgeteilt, fiir welche je ein
besonderes Grundbuchblatt besteht (Aufteilung siche Anhang 1 und
Aufteilungsplidne). Die Aufteilungspldne sind Bestandteil des Be-
griindungsaktes und dieses Reglementes.

Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller unmit-
telbar Beteiligten und der Genehmigung der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer (Ziff. 33). Gleiches gilt fiir Anderungen in der
Zuteilung einzelner Réume und Sonderrecht(en).

Die betreffenden Vereinbarungen bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der
6ffentlichen Beurkundung und des Eintrages im Grundbuch.

Jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wert-
quoten, wenn sie aus [rrtum unrichtig festgesetzt oder infolge bauli-
cher Verinderungen des Gebaudes oder dessen Umgebung unrichtig
geworden sind.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerken bedarf der
Genehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeinheit geh6-

renden Raume und Einrichtungen. Lage und Grosse der Riume erge-

ben sich aus dem Aufteilungsplan.

Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

- die inneren Zwischenwinde, soweit sie keine tragende Funktion
haben

- der Fussbodenbelag (ohne Unterlagsboden) und die Deckenver-
kleidung

- die Verkleidung der Wéande gegen die im Sonderrecht stehenden
Réume

- die Tiiren, mit Ausnahme der Abschlusstiire

- die eingebauten Schrianke

- die Kiichen-, Bad- und Toiletteneinrichtungen

- Heizkdrper und Réhren innerhalb der im Sonderrecht stehenden
Riume, nicht aber die Bodenheizungsréhren

- alle Leitungen, fiir Warmwasser, Elektrisch, Gemeinschaftsantenne,
von ihrer gemeinschaftlichen Hauptleitung bis zu den einzelnen
Réumen, mit Ausnahme der Durchgangsleitungen.

Zu den gemeinschaftlichen Teilen gehéren insbesondere:

- der Grund und Boden der Liegenschaft

- die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und
Festigkeit des Gebdudes oder der Rdume anderer Stockwerkeigen-
tlimer von Bedeutung sind

- Teile, welche die dussere Gestaltung und das Aussehen des Gebiu-
des bestimmen

- alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen Stockwerk-
eigentlimern oder mehreren von ihnen fiir die Beniitzung der Réiu-
me dienen, gleichgiiltig, ob sich diese innerhalb oder ausserhalb der
Réume, an denen Sonderrecht besteht, befinden.
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Benutzung der im Sonderrecht stehenden Rdume und Einrichtungen

Grundsatz

Beschrinkung der Nutzung

Zweckbestimmung

Pflicht zum Unterhalt der
Stockwerkeinheit und von
gemeinschaftlichen Teilen im
Sondernutzungsrecht

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eige-
nen Riume ist der Stockwerkeigentiimer frei, soweit dies mit den
gleichen Rechten jedes andern Stockwerkeigentiimers und den Inte-
ressen der Gemeinschaft vereinbar ist, oder dieses Reglement keine
Einschriankungen enthilt.

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Bau-
teile beseitigen oder umgestalten, soweit dadurch der Bestand, die
konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des Gebiudes, die Rdume
anderer Stockwerkeigentiimer oder die dussere Gestalt und das Anse-
hen des Gebiudes nicht beriihrt werden. Vorbehalten bleiben ferner
die baupolizeilichen Bestimmungen.

Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die
bisherige Art der Benutzung seiner Riume erschweren oder verun-
moglichen, kdnnen nur mit seiner Zustimmung getroffen werden.

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung oder Verinde-

rung der Rdume seiner Stockwerkeinheit, wodurch gemeinschaftliche

Bauteile beschidigt oder in ihrer Funktion beeintréchtigt werden, der

Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewoh-

ner durch iiberméssige Einwirkung beldstigt oder geschiadigt werden

konnen.

Im besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

- die Béden seiner Rdume iiberméssig zu belasten

- in seinen Rdumen oder gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft
feuergefahrliche oder explosive Stoffe unterzubringen

- Feuchtigkeit und Nésse entstehen zu lassen, die sich auf die Lie-
genschaft oder Teile davon nachteilig auswirken konnen

- den zur Stockwerkeinheit gehdrenden Teilen durch die Art der Be-
nutzung eine dussere Erscheinung zu geben, die das gute An- und
Aussehen des Hauses beeintrichtigt

- ohne Zustimmung des Verwalters Anschriften, Reklamevorrichtun-
gen und dergleichen an den zur Stockwerkeinheit gehGrenden
Réumen und Bauteilen anzubringen

- Die Bestimmungen der Hausordnung bleiben vorbehalten.

Die Stockwerke sind in erster Linie fiir Wohnzwecke bestimmt.

Die Beniitzung der Stockwerke zu gewerblichen Verrichtungen wie
Arztpraxis oder Biiro ist gestattet, sofern von dieser Tétigkeit keine
lastigen oder schidlichen Auswirkungen wie Larm, Erschiitterungen
und iible Geriiche ausgehen, oder gegen die Ruhe der Bewohner, Hy-
giene, Moral oder die dussere und innere Erscheinung des Hauses
verstossen wird.

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, alle Teile, die im Sonder-

recht oder Sondernutzungsrecht stehen, auf seine Kosten so zu unter-

halten, wie dies nétig ist, damit die Uberbauung ein gutes Aussehen
bewahrt und in einwandfreiem Zustand bleibt. Zu Lasten des einzel-
nen Stockwerkeigentiimers gehen insbesondere auch die Kosten fiir

Unterhalt, Reparaturen und Ersatz nachstehender Gegenstinde und

Einrichtungen:

- die Tiiren (inkl. Abschlusstiire) und Fenster (als grundsitzlich ge-
meinschaftliche Teile), wobei die nach aussen hin sichtbaren Ge-
biudeteile von allen Eigentiimem gleichzeitig zu unterhalten sind

- die Rollldden und Storen etc. mit Bedienungsvorrichtungen

- Innenteile von Balkonen und Terrassen, wie Bodenbeldge, Briis-
tungen, Gelénder etc.

- im Sonderrecht stehende Leitungen und sanitire Installationen von
deren Abzweigung ab der Hauptleitung an

4
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Pflicht zum Unterhalt der
Stockwerkeinheit und von
gemeinschaftlichen Teilen im
Sondernutzungsrecht
(Fortsetzung)

Zutrittsrecht zu den Wohnun-
gen und Duldung von Arbei-
ten

Verantwortlichkeit fiir die
Bewohner der Stockwerk-
einheit

Uberlassung des Gebrauches
an Dritte
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Sofern der Stockwerkeigentiimer Unterhaltsarbeiten unterlésst, die im
Interesse des Aussehens oder des Fortbestandes der Uberbauung ge-
boten wiren, so kann der Verwalter nach vorangegangenem Be-
schluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer und nach letzt-
maliger Anzeige die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des sdumigen
Stockwerkeigentiimers veranlassen.

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und anderen Beauftrag-
ten der Gemeinschaft den Zutritt und den Aufenthalt in seinen Réiu-
men zum Zwecke der Feststellung und Behebung von Schidden zu
gestatten. Gleiches gilt fiir die Vornahme von Emeuerungs- und Um-
bauarbeiten am Gebéude.

Die Riume des Stockwerkeigentiimers sollen mit méglichster Riick-
sicht und nicht zur Unzeit beansprucht werden.

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

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung
missachtet, kann, wenn wiederholte Ermahnungen erfolglos bleiben,
verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch Kiindigung oder ge-
gebenenfalls durch Riicktritt aus wichtigen Griinden auflése. Zu die-
ser Aufforderung ist der Verwalter befugt.

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrich-
ten, wenn er seine Stockwerkeinheit Dritten zum Gebrauch iiberlésst.
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C Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen
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Benutzung im Allgemeinen

Ausschliessliche Beniitzungs-
rechte
(Sondernutzungsrechte)

Benutzung der gemeinschaft-
lichen Riiume gegen besondere
Vergiitung

Hausordnung

Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile

des Gebiudes sowie die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtun-

gen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes andern

und mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist.

Nicht gestattet ist namentlich:

- irgendwelche Veridnderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Ge-
biudes vorzunehmen

- in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in Treppenhdusern und
Hauseingéingen, irgendwelche Gegenstinde zu lagern oder abzu-
stellen, die deren Benutzung beeintrichtigen, insbesondere den
freien Durchgang behindern oder der guten Ordnung und dem Aus-
sehen des Gebaudes nachteilig sein kénnen.

- Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder anderswo ohne
Zustimmung der Eigentiimer anzubringen.

Im {ibrigen haben sich die Stockwerkeigentiimer und Bewohner an

die vom Verwalter aufgestellten besonderen Vorschriften zu halten.

Bei Gebrauch der Einrichtungen haben Stockwerkeigentiimer und

iibrige Bewohner Schonung, Sorgfalt und Riicksicht walten zu lassen.

Allfillig notwendige Reparaturen sind umgehend dem Verwalter an-

Zuzeigen.

An den gemiss Ziff. 5 gemeinschaftlichen Teilen (Balkone, Terrassen
und Gartensitzpldtzen) bestehen ausschliessliche Beniitzungsrechte.
Sie stehen denjenigen Stockwerkeinheiten zur ausschliesslichen Be-
niitzung zu, welche direkten Zugang haben; sie sind in den Auftei-
lungsplinen in der gleichen Farbe schraffiert, wie die entsprechenden
Stockwerkeinheiten.

Das ausschliessliche Beniitzungsrecht an diesen gemeinschafilichen
Teilen kann den jeweiligen Berechtigten ohne ihre Zustimmung nicht
entzogen werden.

Uber die Vermietung von gemeinschaftlichen Teilen entscheidet die
Versammlung der Stockwerkeigentiimer (Ziff 33).

Die Hohe der Entschidigung fiir die Benutzung solcher Teile wird
von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer auf Vorschlag der
Verwalters festgesetzt.

Nihere Vorschriften tiber die Benutzung der Stockwerkeinheiten und
der gemeinschaftlichen Teile kénnen in einer Hausordnung, die vom
Verwalter aufgestellt und von der Versammlung der Stockwerkeigen-
tiimer sanktioniert wird, festgehalten werden.
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Kosten fiir die Verwaltung und den Unterhalt der gemeinschaftlich benutz-

ten Teile

Begriff der gemeinschaftlichen
Kosten

Verteilung der gemeinschaftli-
chen Kosten

Anpassung Kostenverteilung

Erneuerungsfonds

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt
und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftli-
che Verwaltung entstehen.

Dazu gehéren insbesondere:

- die Kosten fiir den laufenden Unterhalt (eingeschlossen Reini-
gung), Instandstellung und Erneuerung der gemeinschaftlichen Tei-
le der Liegenschaft sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und Ein-
richtungen

- die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Ein-
richtungen sowie auch aus Dienstbarkeiten

- Aufwendungen fiir ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauar-
beiten

- Offentlich-rechtliche Beitrdge und Steuern, soweit diese den Stock-
werkeigentlimern insgesamt auferlegt sind

- Pramien fir die Versicherung des Gebiudes (Feuer-, Wasser-
schaden und Haftpflicht)

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

- die Entschddigung an den Hauswart

- die Einlagen in den Emeuerungsfonds

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentii-
mern nach besonderem Verteilungsschliissel wie in Anhang 1 getra-
gen.

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden,
die nicht beim Stockwerkeigentiimer liegen, eine dauernde und erheb-
liche Verdnderung erfahren hat, kann eine andere Verteilung der Kos-
ten verlangt werden.

Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umstiinde, die auf sein Verhal-
ten zuriickgehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhoht, hat fiir die
daraus erwachsenden Aufwendungen allein aufzukommen.

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

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentiimer treffenden
Unterhalts-, Instandstellungs- und Erneuerungskosten, wird ein Er-
neuerungsfonds gebildet. Dieser ist durch jéhrliche Beitrdge nach
Massgabe der Wertquote zu dufnen. Die Hohe der jahrlichen Beitrige
wird durch die Stockwerkeigentiimerversammlung festgesetzt (Ziff.
33). Sie sollen in der Regel insgesamt 2 % des Assekuranzwertes
nicht iibersteigen. Der Emeuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet
zu werden, wenn er die Hohe von 5 % des Assekuranzwertes erreicht
hat. Solange der Fonds die Hohe von 1 % des Assekuranzwertes nicht
iibersteigt, sollen ihm keine Unterhalts- und Instandstellungskosten
belastet werden, Vorbehalten bleiben andere Beschliisse (Ziff. 33).
Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bediirfen eines Be-
schlusses der Versammlung der beteiligten Stockwerkeigentiimer
(Ziff. 33). Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fiir notwen-
dige und unaufschiebbare Arbeiten, fiir deren Bezahlung dem Ver-
walter andere Mittel nicht zur Verfiigung stehen.

Dem Stockwerkeigentiimer steht unter keinen Umstinden ein An-
spruch auf Riickerstattung seines Anteils am Emeuerungsfonds zu.
Die Fondser6ffnung erfolgt auf Beschluss der Stockwerkeigentiimer-
versammlung, erstmals nach dem dritten Jahr ab Liegenschaftsbezug.
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Einzug der Beitrige und Vor-
schiisse

Sicherung der Beitriige an die
gemeinschaftlichen Kosten
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Beitrige und Vorschiisse werden vom Verwalter eingezogen. Die
Stockwerkeigentiimer zahlen angemessene Vorschiisse an die ge-
meinschaftlichen Kosten. Deren Hohe wird von der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer auf Antrag des Verwalters zusammen mit der
Genehmigung des Voranschlages jeweils fiir ein Geschiftsjahr festge-
setzt. Die Vorschiisse und Beitriige sind jeweils vierteljahrlich im
voraus zu leisten; es wird dariiber nach Beendigung eines Geschiifts-
jahres abgerechnet. Es ist der Verwaltung iiberlassen, einen anderen
Zahlungsrhythmus zu bestimmen (Liquiditét).

Auch beim Verkauf eines Stockwerkanteils wahrend des Geschifts-
jahres, erstellt die Verwaltung nur eine Abrechnung. Schuldner der
nicht durch Vorschiisse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige
Stockwerkeigentiimer am Jahresende. Die Abrechnung auf den Stich-
tag ist zwischen dem Verkdufer und dem Kéaufer direkt vorzunehmen.

Fiir die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat
die Gemeinschaft Anspruch auf Emrichtung eines Pfandrechtes am
Anteil des sdumigen Stockwerkeigentiimers. Die Eintragung ist vom
Verwalter, namens der Gemeinschaft, innert niitzlicher Frist zu be-
wirken (ZGB 712 i und 712 k).

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 Einrich-
tung und Benutzung gehoéren.

Pfand- und Retentionsrecht bestehen auch fiir Forderungen aus Bezug
von Warmwasser und Warme sowie fiir Anspriiche aus Ersatzvor-
nahmen und Einlagen in den Emeuerungsfonds.
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E  Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebaudes

23 Versicherung des Gebiiudes Die Versicherung der Gebaulichkeiten gegen Feuer und andere Ge-

fahren sowie fiir die Haftpflicht des Werkeigentiimers ist eine ge-
meinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigentiimer.
Ein Stockwerkeigentlimer, der seine Rdume mit ausserordentlichen
Aufwendungen baulich ausstattet, ist zur Leistung eines zusétzlichen
Primienanteils verpflichtet, wenn er nicht eine Zusatzversicherung
auf eigene Rechnung abschliesst.

24  Notwendige und dringliche Die Gemeinschaft hat alle fiir die Erhaltung des Wertes und der Ge-
Unterhalts- und Instandstel- brauchsfahigkeit der Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Wie-
lungsarbeiten derherstellungs- oder Erneuerungsarbeiten vornehmen zu lassen. Im

Rahmen seiner Zustindigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter
angeordnet. Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwal-
tungshandlungen von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
nicht beschlossen (Ziff. 33), so kann jeder Stockwerkeigentiimer vom
Richter verlangen, dass er sie anordne. 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 ergrei-
fen.

In allen Féllen tragen die Stockwerkeigentiimer die sich daraus erge-
benden Kosten nach Massgabe ihrer Kostenanteile.

25  Niitzliche Anderungen an der Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Ver-
Liegenschaft besserung der Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfiahigkeit bezwecken,
konnen gegeniiber einem Stockwerkeigentiimer, der dadurch im
Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck
erheblich oder dauernd beeintréachtigt wird, ohne dessen Zustimmung
nicht durchgefiihrt werden, und bediirfen des qualifizierten Mehrs
(Ziff. 34).
Verlangt die Anderung von einem Stockwerkeigentiimer Aufwendun-
gen, die diesem nicht zumutbar sind, weil sie beispielsweise in einem
Missverhéltnis zum Wert seiner Stockwerkeinheit stehen, so kann die
Anderung ohne seine Zustimmung nur durchgefiihrt werden, wenn die
iibrigen Stockwerkeigentiimer seinen Kostenanteil auf sich nehmen,
soweit er den ihm zumutbaren Betrag iibersteigt.

26 Massnahmen, die der Ver- Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung oder der
schinerung oder der Bequem- Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, diirfen nur mit Zustimmung
lichkeit dienen aller Stockwerkeigentiimer ausgefiihrt werden.

Sofern fiir einen nicht zustimmenden Stockwerkeigentiimer nur eine
voriibergehende Beeintrichtigung entsteht und die ibrigen Stock-
werkeigentiimer ihm Ersatz leisten und seinen Kostenanteil iiberneh-
men, kénnen solche Arbeiten auch gegen seinen Willen ausgefiihrt
werden, wenn die Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich
auch die Mehrheit aller Anteile vertritt, dies beschliesst.
Stockwerkeigentiimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Bei-
trige leisten, konnen die neugeschaffenen Anlagen erst benutzen,
wenn sie den entsprechenden Anteil an die urspriinglichen Kosten
samt Zins und Zinseszins nachtréaglich erbringen. Massgebend fiir die
Verzinsung ist der jeweilige Zinssatz fiir erste Hypotheken der zu-
stindigen Kantonalbank.
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Verwaltung

Triger der Verwaltung

Zustindigkeit der Versamm-
lung

Einberufung und Leitung der
Versammlung

Beschlussfihigkeit der Ver-
sammlung
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Tréger der Verwaltung ist die Versammlung der Stockwerkeigentii-
mer sowie der Verwalter.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet iiber alle

Verwaltungshandlungen, die nach Gesetz, dem Begriindungsakt oder

dem Reglement zu den gemeinschaftlichen Angelegenheiten gehdren

und soweit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

Soweit das Gesetz dariiber nicht besondere Bestimmungen enthilt,

finden auf sie die Vorschriften des Vereinsrechtes sinngeméss An-

wendung. Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben

und Befugnisse zu:

- Wahl oder Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichti-
gung (Ausschuss oder dgl.)

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

- Festsetzung der Hohe der Einlagen in den Emneuerungsfonds

- Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den
Stockwerkeigentiimern auf die Kostenanteile zu leistenden Vor-
schiisse

- Entlastung des Verwalters

- Erméchtigung des Verwalters zur Fiihrung von Prozessen

- Wahl von Rechnungsrevisoren (evtl. Ausschuss).

Die Verwaltung ist berechtigt, Stimmrechtsausweise einzufiihren,

welche fiir die Stimmabgabe grundsitzlich zwingend sind.

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist
von mindestens zehn Tagen mit Angaben der zu behandelnden Ge-
genstinde schriftlich einberufen. Es ist in gemeinsamen Belangen der
Gesamtiiberbauung eine Koordination aller Gemeinschaften Stock-
werkeigentiimergemeinschaft und der Miteigentiimergemeinschaft
anzustreben (gemeinsame Versammlungen etc.).

Die Jahresrechnung sowie Antrige betreffend die Verteilung der ge-
meinschaftlichen Kosten, sind den Stockwerkeigentimern spétestens
mit der Einberufung zur Versammlung zuzustellen,

Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweils bis spétestens vier
Monate nach dem Jahresabschluss statt. Ausserordentliche Versamm-
lungen finden statt, wenn der Verwalter diese als notwendig erachtet
oder wenn einer oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens
einen Fiinftel der Anteile besitzen, diese verlangen.

Der Verwalter leitet die Versammlung. Bei dessen Fehlen bestimmit
die Versammlung einen Tagesverwalter, dem die gleichen Aufgaben
und Pflichten obliegen, wie dem ordentlichen Verwalter.

Die Beschliisse der Versammlung sind zu protokollieren. Das Proto-
koll ist vom Verwalter aufzubewahren und jedem Eigentiimer ein
Exemplar zuzustellen.

Das Geschiftsjahr wird von der Stockwerkeigentiimerversammlung
festgesetzt.

Die Versammlung ist beschlussfihig, wenn die Hilfte aller Stock-
werkeigentiimer, die zugleich zur Hilfte anteilsberechtigt sind, min-
destens aber deren zwei, anwesend oder vertreten sind. Fiir den Fall
der ungeniigenden Beteiligung, ist eine zweite Versammlung einzube-
rufen, die nicht vor Ablauf von 14 Tagen nach der ersten stattfinden
darf.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn der dritte Teil aller
Stockwerkeigentiimer, mindestens aber deren zwei, anwesend oder
vertreten sind.
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31  Ausiibung und Bemessung des Mehrere Personen, denen eine Stockwerkeinheit gemeinschaftlich
Stimmrechtes zusteht, haben nur eine Stimme, die sie durch einen von ihnen zu be-

zeichnenden Vertreter abzugeben haben.
Ein Stockwerkeigentiimer kann sich durch eine Drittperson vertreten
lassen, die nicht der Gemeinschaft anzugehGren braucht.
Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, sollen
einen in der Schweiz wohnenden Zustellungsbevollméchtigten be-
zeichnen.

Bemessung der Stimmkraft
Jede Stockwerkeinheit hat eine Stimme.
Die Mehrheitsbildung erfolgt nach diesem Prinzip (Ziff. 33 und 34).

32  Stimmrecht bei Nutzniessung Eigentiimer und Nutzniesser einer Stockwerkeinheit haben sich iiber
die Ausiibung des Stimmrechtes zu verstindigen.
Soweit eine Vereinbarung nicht nachgewiesen ist, iibt der Nutzniesser
in allen Fragen der Verwaltung das Stimmrecht aus; nur bei baulichen
Massnahmen, die bloss niitzlich sind oder der Verschénerung oder
Bequemlichkeit dienen, gilt der Eigentiimer als stimmberechtigt.

33  Beschlussfassung im Allge- Die Versammlung fasst ihre Beschliisse mit dem einfachen Stim-
meinen menmehr der stimmenden Stockwerkeigentiimer, soweit nicht im
Reglement oder im Gesetz etwas anderes vorgeschrieben ist.
Bei Stimmengleichheit ist nach nochmaliger Beratung eine zweite
Abstimmung erforderlich. Bei erneuter Stimmengleichheit entscheidet
das Quotenmehr und bei nochmaliger Stimmengleichheit der Verwal-
ter.

34  Qualifiziertes Mehr Der Zustimmung der Stimmenmehrheit aller Stockwerkeigentiimer

(Bemessung der Stimmkraft siche oben), die zugleich zu mehr als der

Hilfte anteilsberechtigt sind, bediirfen:

- Die Anordnung von Emeuerungs- und Umbauarbeiten, die eine
Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Sache
bezwecken.

- Erlass und Abédnderung dieses Reglementes, unter Vorbehalt von
Ziff. 35.

35 Einstimmigkeit Der Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer bediirfen Beschliisse

iiber die Abdnderung des Reglementes soweit sich diese beziehen auf:

- die Zustindigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlich-
keit von Beschliissen der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
(Quoren)

- die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebiu-
des

- die Abédnderung der Bestimmungen iiber den Ausschluss eines
Stockwerkeigentiimers (Ziff. 41)

- der Beschluss iiber die Aufhebung des Stockwerkeigentums (Ziff.
43)

- Anderungen am gemeinschaftlichen Grundstiick

- Anderung der Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten

- Luxuriése Anderungen (Ziff. 26)

36  Anfechtung der Beschliisse Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer, die das Ge-
setz, 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 spitestens gleichzeitiger Meldung an den Verwalter
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37

38

39

Verwalter / Wahl und Abbe-
rufung

Aufgaben und Befugnisse

Vertretung der Gemeinschaft

Reglement Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Blumental, Uetikon a.S.

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer wéhlt den Verwalter und
schliesst mit ihm einen Vertrag ab, der insbesondere den Aufgaben-
kreis, das Honorar und die Kiindigung regelt. Wiahlbar ist auch eine
juristische Person. Kommt die Bestellung des Verwalters durch die
Versammlung nicht zustande, so kann jeder Stockwerkeigentiimer die
Ernennung durch den Richter verlangen.

Durch Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann
der Verwalter unter Vorbehalt allfilliger Entschddigungsanspriiche
jederzeit abberufen werden.

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 Vorschriften des Gesetzes und des Reglementes
und unter Beachtung der Beschliisse der Versammlung der Stock-
werkeigentiimer. Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im
Verwaltungsvertrag festgelegt.

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

Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Zivilprozess bedarf der
Verwalter der Zustimmung durch die Versammlung der Stockwerkei-
gentiimer (Ziff. 33). Fiir die Vertretung der Stockwerkeigentiimer im
Verfahren auf Erlass vorsorglicher Verfiigungen kann die Erméchti-
gung an den Verwalter auch nachtréglich erteilt werden.

12



Reglement Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Blumental, Uetikon a.S.

G  Anderung im Bestand der Stockwerkeigentiimer und Aufhebung des Stock-
werkeigentums

40  Rechtsstellung des Erwerbers Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte oder beschlossene
Verwaltungs- und Nutzungsordnung (Begriindungsakt, Reglement,
Verwaltungsvertrag, Hausordnung), die von ihnen gefassten Verwal-
tungsbeschliisse sowie allfillige richterliche Urteile und Verfiigun-
gen, sind fiir alle Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigentiimers ohne
weiteres verbindlich.

Der Verwalter ist verpflichtet, den kiinftigen Erwerber einer Stock-
werkeinheit oder eines dinglichen Rechtes daran, auf Veranlassung
des bisherigen Eigentiimers iiber die bestehende Verwaltungs- und
Nutzungsordnung umfassend zu unterrichten.

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

41  Ausschluss eines Stockwerkei- Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen
gentiimers werden, wenn er durch sein eigenes Verhalten oder durch das Betra-

gen von Personen, denen er den Gebrauch der Sache iiberlassen oder
fiir die er einzustehen hat, seine Verpflichtungen gegeniiber 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 Stockwerkeigentiimer, die durch Beschluss der Versamm-
lung mit einfacher Mehrheit nach Personen dazu ermichtigt worden
sind. Der Auszuschliessende ist dabei nicht mitzuzéhlen.
Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der
vereinbarten oder vom Richter angesetzten Frist verdussert, so wird
sie nach den Vorschriften iiber die Zwangsverwertung von Grundstii-
cken versteigert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter
beim zusténdigen Richter gestellt werden.

42  Ausschluss von anderen Be- Die Bestimmungen iiber den Ausschluss finden sinngemiss Anwen-
rechtigten dung auf Personen, die an einer Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs-
oder Wohnrecht besitzen, oder dieses auf Grund eines im Grundbuch

vorgemerkten Miet- oder Pachtvertrages nutzen.

43  Aufhebung des Stockwerkei- Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stock-
gentums werkeigentiimer aufgehoben werden.
Vorbehalten bleibt die Authebung bei Zerstorung des Gebaudes.
Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung der ganzen Lie-
genschaft aufgehoben, so teilen die Stockwerkeigentiimer den ErlGs
mangels anderer Abrede im Verhiltnis der Wertquoten.
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45

46

47

Verschiedenes

Anmerkung des Reglementes

Abiinderung des Reglementes

Gerichtsstand und Domizil-
klausel

Verweis auf gesetzliche Be-
stimmungen

Reglement Stockwerkeigentiimergemeinschaft
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Dieses Reglement {iber die Benutzung und Verwaltung ist im Grund-
buch angemerkt.

Die Verwaltung ist gehalten, fiir die Anmerkung aller Anderungen
besorgt zu sein.

Dieses Reglement kann jederzeit nach Massgabe von Ziff. 34 und 35
durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer abgedndert wer-
den.

Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus
dem Gemeinschaftsverhiltnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegen-
schaft, und zwar fiir den Fall des Wohnsitzes im Ausland, ausdriick-
lich auch fiir allfillige Betreibungen. Sie erwéhlen dann das Betrei-
bungsdomizil am Wohnsitz oder bei der Geschéftsniederlassung des
Verwalters. Zustellungen an die Stockwerkeigentiimer konnen insge-
samt an die Adresse des Verwalters wirksam vorgenommen werden.
Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die Stockwerkeigentii-
mer, wo notwendig, vom Inhalte dieser Zustellung innert niitzlicher
Frist Kenntnis erhalten.

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Schweizerischen Zivilgesetzbuches iiber das Stock-
werkeigentum (Art. 712a ff.) und iiber das einfache Miteigentum (Art.
647 11.).

Auf die Versammlung der Stockwerkeigentiimer finden ergénzend die
Vorschriften {iber die Organe des Vereins (Art. 64 ff.) Anwendung.
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Anhang 1

Aufteilung der Wertquoten und Verteilungsschliissel fiir gemeinschaftliche Kos-
ten gemadss Ziffer 19 und 20 des Reglements

Aufteilung der Wertquoten und Verteilungsschliissel fiir gemeinschaftliche Kosten

Objekt Lage Anzahl  Wohnfliche Wertquote
Zimmer m?2 1/1000
Al EG links 4,5 121 60
A2 EG rechts 4,5 124 61
A3 1. OG links 4,5 121 58
A4 1. OG rechts 4,5 124 60
AS 2. OG links 4,5 121 59
A6 2. OG rechts 4,5 124 61
A7 Attikageschoss 6,5 163 98
B1 EG links 4,5 121 61
B2 EG rechts 4,5 123 60
B3 1. OG links 4,5 121 59
B4 1. OG rechts 4,5 123 59
B5 2. OG links 4,5 121 60
B6 2. OQG rechts 4,5 123 60
B7 Attikageschoss 6,5 163 98
Einstellhalle UG 27 Plitze 1 Bastelraum 86
Total 1000

Heizungs- und Warmwasseraufbereitung

Die Kosten fiir Unterhalt und Erneuerung der Heizzentrale (inkl. Heizungsraum und Tank-
raum), werden aufgrund der Wertquoten aufgeteilt.

Die Heiz-/Warmwasser-Betriebskosten werden nach effektivem Verbrauch aufgeteilt. Sofern
die entsprechenden Zihler ausfallen oder nicht mehr vorhanden sind, werden die Heizkosten
nach den Quadratmetern Wohnfl4che verteilt.

Kostenarten pro Wohneinheit

Kosten und Gebiihren, wie Radio/TV, Kehricht usw., fiir welche die Rechnungsstellung nach
Wohneinheiten erfolgt, werden auch nach Anzahl der Wohneinheiten abgerechnet.
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Anhang 2

Ausschliessliche Beniitzungsrechte

Terrassen und Balkone

Die Terrassen und Balkone werden demjenigen Stockwerkeigentliimer zugewiesen, von des-
sen Sonderrecht der direkte Zugang besteht.

Gartensitzplitze

Die in den Plénen schraffierten Gartensitzplatze und Griinflichen werden den entsprechen-
den Stockwerkseinheiten zur ausschliesslichen Beniitzung zugewiesen. Die jeweiligen Eigen-
tiimer sind in der Gestaltung ihrer Griinflichen frei, soweit dadurch das gute Aussehen und
die darunter liegenden Teile der Liegenschaft nicht beeintriachtigt werden. Insbesondere diir-
fen im Bereich der Autoeinstellhalle keine Pfihle eingerammt werden. Bei Pflanzungen aller
Art ist darauf zu achten, dass weder durch Grabungen noch durch das Wurzelwerk die Auto-
einstellhalle respektive deren Abdichtungen beschidigt werden. Bei allfilligen Schiden haf-
tet der Verursacher.

Pflanzungen aller Art sind derart unter der Schere zu halten, dass andere Stockwerkeigentii-
mer dadurch nicht beeintrachtigt werden. Der Rasen ist regelméssig zu schneiden und kurz
zu halten.

Gartenzdune sind einheitlich zu halten und diirfen maximal 100 cm hoch sein. Im tibrigen
gelten die Bestimmungen gemass Einfiihrungsgesetz zum ZGB respektive die von der Ge-
meinde erlassenen Vorschriften.

Das Erstellen von Bauten (auch Fahrnisbauten) ist nur mit der Zustimmung der Mehrheit der
Stockwerkeigentiimer (qualifiziertes Mehr) gestattet. Baupolizeiliche Vorschriften bleiben
vorbehalten.
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