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AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

Gegenstand des Stockwerkeigentums

An der Liegenschaft Pestalozzistrasse 35, GB Nr. X mit 11 Eigentumswohnungen und einer
gemeinsamen Tiefgarage besteht Stockwerkeigentum im Sinne der Art. 712 a ff ZGB.

Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist,

bestimmte Teile des Gebaudes (vgl. Ziff. 2.) ausschliesslich zu benutzen und innen auszu-
bauen.

Die Aufteilung der Liegenschaft

Die Liegenschaft ist gemass Eintrag im Grundbuch in die folgenden 12 Stockwerkeinheiten mit
den entsprechenden Wertquoten aufgeteilt (siehe u.a. Begriindungsakt und Planakten).

Stockwerkeinheiten Etage waQ
GB: EG 90/1'000

4Y>-Zi-WHG Nr. 0.01

mit Keller Nr. 0.01

GB: EG 102/1'000
4Y2-Zi-WHG Nr. 0.02

mit Keller Nr. 0.02

GB: 1.0G 79/1°000
4Y>-Zi-WHG Nr. 1.03

mit Keller Nr. 1.03

GB: 1.0G 83/1°000
4Y>-Zi-WHG Nr. 1.04

mit Keller Nr. 1.04

GB: 1.0G 64/1000
3%-Zi-WHG Nr. 1.05

mit Keller Nr. 1.05

GB: 2.0G 82/1°000
4Y>-Zi-WHG Nr. 2.06

mit Keller Nr. 2.06

GB: 2.0G 86/1°000
4Y2-Zi-WHG Nr. 2.07

mit Keller Nr. 2.07

GB: 2.0G 68/1°000
3%-Zi-WHG Nr. 2.08

mit Keller Nr. 2.08

GB: 3.0G 86/1°000
4Y2-Zi-WHG Nr. 3.09

mit Keller Nr. 3.09

GB: 3.0G  91/1°000
4Y2-Zi-WHG Nr. 3.10

mit Keller Nr. 3.10

GB: Attka  132/1°000
4'5-Zi-Attika-WHG Nr. 4.11

mit Keller Nr. 4.11

GB: uG 37/1°000
Einstellhalle
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Die Aufteilung des Gebaudes ergibt sich im Einzelnen aus den Aufteilungsplanen, welche
Bestandteile des Begriindungsaktes sind.

Das Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil untrennbar verbunden.

Anderungen an der Wertquote

Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller unmittelbar Beteiligten und der
Genehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

Gleiches gilt fiir Anderungen in der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht.

Die betreffenden Vereinbarungen bedirfen zu ihrer Giltigkeit der offentlichen Beurkundung
und des Eintrags im Grundbuch.

Jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquote, wenn sie aus
Irrtum unrichtig festgesetzt oder in Folge von baulichen Verdnderungen des Gebaudes oder
seiner Umgebung unrichtig geworden sind.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerken bedarf der Genehmigung der

Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

Teile, an denen Sonderrecht besteht

Das Sonderrecht umfasst die zum betreffenden Stockwerk gehérenden Raume und Ein-
richtungen. Lage und Grosse der Raume ergeben sich aus dem Begriindungsakt und den
Aufteilungsplanen.

Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

- die inneren Zwischenwande, soweit sie keine tragende Funktion haben

- die Fussbdden, deren Belage, der Deckenputz und Deckenverkleidungen

- die Verkleidung der Wande gegen die im Sonderrecht und gemeinschaftlichem Eigentum
stehenden Raume

- die Turen (ausgenommen diejenigen gegen gemeinschaftliche Teile)

- die eingebauten Schranke

- die Kichen-, Bade- und Toiletteneinrichtungen

- Waschautomaten und Tumbler in den jeweiligen Stockwerkeinheiten

- die Heizkérper und Réhren innerhalb der im Sonderrecht stehenden Raume

- alle Leitungen, wie fur Kalt-, Warm- und Schmutzwasser, Elektro, Gemeinschaftsantenne
etc. von ihrer gemeinschaftlichen Hauptleitung bis zu den einzelnen Rdumen, mit
Ausnahme der Durchgangsleitungen

Die gemeinschaftlichen Teile

Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren insbesondere:

a. Der Grund und Boden der Liegenschaft

b. Die Bauteile, die fir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des
Gebaudes oder der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind

c. Teile, welche die aussere Gestalt und das Aussehen des Gebaudes bestimmen

d. Alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen Stockwerkeigentimern oder
mehreren von ihnen fur die Benutzung der Rdume dienen, gleichgiiltig ob sich diese
innerhalb oder ausserhalb der Raume, an denen Sonderrecht besteht, befinden
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e. Die Heizanlage

f. Gemeinschaftlich sind ferner die fir die Verwaltung der Liegenschaft gebildeten Rick-

stellungen, die durch den Verwalter gemachten Anschaffungen fir Heizmaterial usw.
sowie die Apparate und Geratschaften fiir Reinigung und Unterhalt der gemeinschaftli-
chen Teile

Grundsatzlich alle Raume und Bauteile, die in den Aufteilungsplanen farblich nicht
gekennzeichnet sind und keine Grundbuchnummer enthalten.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind ferner:

- Treppenhaus

- Lift

- Wohnungstlren

- Raume fir elektrische Installationen, Heizung, Trocknung, Gerate
- Besucherplatze im Freien

- Gartensitzplatze, Balkone und Dachterrassen (unter Beachtung von Art. 14.2)
- Balkonbristungen,

- alle Fenster und Rollladen/Lamellenstoren

- Sonnenstoren / Pergola

- Eingangstiren

- Veloraum

DIE BENUTZUNG DER IM SONDERRECHT STEHENDEN RAUME UND
EINRICHTUNGEN

Grundsatz

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Raume ist der
Stockwerkeigentimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkei-
gentimers und den Interessen der Gemeinschaft vereinbart ist oder dieses Reglement keine
Einschrankung enthalt.

Innerhalb des Stockwerkes kann der Stockwerkeigentimer Bauteile beseitigen oder umgestal-
ten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des Gebau-
des, die Rdume anderer Stockwerkeigentimer oder die dussere Gestalt und das Ansehen des
Gebaudes nicht berthrt werden. Vorbehalten bleiben ferner die baupolizeilichen
Bestimmungen oder andere Auflagen von Behdrdenseite.

Beschrankung des Nutzungsrechtes

Untersagt ist dem Stockwerkeigentimer jede Nutzung oder Verdnderung der Rdume seines
Stockwerkes, wodurch gemeinschaftliche Bauteile beschadigt oder in deren Funktion beein-
trachtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewohner
durch Gibermassige Einwirkung belastigt oder geschadigt werden kénnen.

Im Besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

a. die Boéden seiner Rdume Uber das zuldssige Gewicht zu belasten

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

c. Feuchtigkeit und Nasse entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft oder Teile
davon nachteilig auswirken kdnnen
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d. den zum Stockwerk gehérenden Teilen durch die Art der Benutzung eine dussere Erschei-
nung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beeintrachtigen

e. ohne Zustimmung des Verwalters Aufschriften, Reklamevorrichtungen und dergleichen an
den zum Stockwerk gehérenden Raumen oder anderen Bauteilen anzubringen

Die Bestimmungen einer allfalligen Hausordnung bleiben vorbehalten.

Zweckbestimmung

Die Stockwerke dirfen nur fiir die im Begriindungsakt und in diesem Reglement umschriebe-
nen Zwecke verwendet werden.

Eine Tatigkeit, welche Larm, Erschiitterung oder schlechte Gerliche bewirkt oder sonst wie die
Ubrigen Bewohner beeintrachtigt bzw. belastigt, ist auf jeden Fall verboten.

Die Stockwerke sind fiir Wohnzwecke bestimmt. Ausnahme: Stilles Gewerbe (Biro, Praxis)
Dies unter der Bedingung, dass dadurch die tbrigen Stockwerkeigentimer in ihrem Wohnen
nicht gestdrt werden und durch die Berufsausiibung keine erhtéhte Abnitzung der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile verbunden ist.

Die permanente und gewerbsmassige kurzfristige Vermietung der Wohnungen oder Teile
davon Uber eine Internet-Plattform, bei welcher der Stockwerkeigentiimer oder ein sonstiger
Berechtigter der Stockwerkeinheit keine Mitbewohnerschaft begriindet und bei welcher
aufgrund der Benutzungsweise Larmimmissionen oder andere Nachteile fiir die anderen
Stockwerkeigentimer zu befiirchten sind, ist untersagt.

Ebenfalls untersagt sind jegliche Dienstleistungen im Bereich des Sexgewerbes.
Vermietung und Untermiete:

Die Stockwerkeinheiten sollen nach Mdglichkeit durch die Eigentiimer selbst bewohnt werden,
die Vermietung ist jedoch gestattet.

Pflichten zum Unterhalt des Stockwerkes

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

Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen insbesondere die Kosten fur Unterhalt,
Reparatur und Ersatz nachstehender Gegenstdnde und Einrichtungen:
- Die Abschlusstiren zu den einzelnen Stockwerkeinheiten
- Fenster und Fensterscheiben
- Sonnenstoren und Rollladen/Lamellenstoren sowie die Vorrichtungen fiir deren
Bedienung
- Bodenablaufe auf Balkonen, Terrassen, Sitzplatzen

Sofern der Stockwerkeigentimer Unterhaltsarbeiten unterldsst, die im Interesse des Aus-
sehens des ganzen Gebaudes geboten waren, so kann der Verwalter nach vorangegangener
Anzeige die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des sdumigen Stockwerkeigentimers
veranlassen.

Gegenuber einer solchen Anordnung kann der Stockwerkeigentimer den Entscheid der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentimer anrufen, die Uber die Vornahme der betreffenden
Arbeiten mit Mehrheitsbeschluss nach Képfen entscheiden.
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Zutrittsrecht zu den Wohnungen und Duldung von Arbeiten

Der Stockwerkeigentimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der Gemeinschaft
den Zutritt und den Aufenthalt in seinen Raumen zum Zwecke der Feststellung und Behebung
von Schaden zu gestatten.

Ausser in Notfallen, hat eine Voranzeige der Besichtigung oder der Arbeitsausfiihrung zu
erfolgen. Auf Wunsch der Bewohner und Eigentiimer, ist geblhrend Riicksicht zu nehmen.
Das heimliche Betreten ohne Wissen der Bewohner oder Eigentimer ist strikt untersagt.
Gleiches gilt fir die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebaude.

Die Raume des Stockwerkeigentimers sollen mit moglichster Riicksicht und nicht zur Unzeit

beansprucht werden.

Verantwortlichkeit fiir die Bewohner des Stockwerkes

Der Stockwerkeigentiimer haftet gegenliber der Gemeinschaft und jedem ihrer Mitglieder
daflir, dass die Nutzungs- und Verwaltungsordnung auch durch alle Personen beachtet wird,
die seinem Haushalt oder Betrieb angehéren oder denen er sonst wie durch Vertrag den
Aufenthalt in seinem Stockwerk oder dessen Gebrauch gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Nutzungs- und Verwaltungsordnung
missachtet, kann, wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt werden, dass er
den Mietvertrag durch Kiindigung oder gegebenenfalls durch Riicktritt aus wichtigen Griinden
auflost. Zu dieser Aufforderung ist der Verwalter befugt.

Uberlassung des Gebrauches an Dritte

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn er sein Stock-
werk dauernd Dritten zum Gebrauch Uberlasst.

Mehrheit von Berechtigten an einem Stockwerk

Besteht gemeinschaftliches Eigentum an einer Stockwerkeinheit ist eine Person aus ihren
Reihen als bevollméachtigter Vertreter fur alle Angelegenheiten zu bestellen.

DIE BENUTZUNG DER GEMEINSCHAFTLICHEN TEILE UND
EINRICHTUNGEN

Die Benutzung im Allgemeinen

Jeder Stockwerkeigentumer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile des Gebaudes sowie die
gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen
Recht jedes andern und mit dem Interesse der Gemeinschaft zu vereinbaren ist. Der Stock-
werkeigentimer hat sich an die Nutzungs- und Verwaltungsordnung zu halten.
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Die im Umgebungsplan farblich gekennzeichneten Flachen mit den farblich gekennzeichneten
Umgebungsflachen dirfen nur durch die Eigentimer der dazugehoérenden Erdgeschoss-
einheiten benutzt werden. Desgleichen dirfen die in den Aufteilungsplanen markierten
Balkone und Dachterrassen nur durch die Stockwerkeigentimer benilitzt werden, welche
einen direkten Zugang dazu haben. Die Berechtigten haben dagegen fiir Pflege und Unterhalt
dieser Anlagen etc. allein aufzukommen. Diese Benltzungsrechte dirfen ohne Einverstandnis
der betreffenden Stockwerkeigentiimer weder gedndert, noch aufgehoben werden.

Die Stockwerkeigentimer der Erdgeschosseinheiten koénnen die Pflege der farblich
gekennzeichneten Umgebungsflachen (ausschliessliche Benlitzungsrechte) auch durch den
Hauswart oder den Gartner, welcher die (brigen allgemeinen Umgebungsflachen pflegt,
pflegen zu lassen. Die Kosten flr die farblich gekennzeichneten Umgebungsflachen sind dann
anteilsmassig nach Aufwand durch die Erdgeschosseinheiten zu Gbernehmen und direkt zu
bezahlen.

Nicht gestattet ist namentlich:

a. irgendwelche Verdanderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebaudes vorzunehmen.

b. in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in Treppenhdusern und Hausgangen etc.,
irgendwelche Gegenstande und/oder Materialien zu lagern oder abzustellen.

c. jegliche Abdeckung und Veranderung der Balkongelander ohne Zustimmung aller
Miteigentimer

d. Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder anderswo ohne Zustimmung des
Verwalters anzubringen. Dieser hat grundsatzlich fir Grésse, Ausfihrung und Anordnung
solcher Anschriften Richtlinien aufzustellen.

Die Benutzung gemeinschaftlicher Einrichtungen

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen wie Abstellrdume usw.
haben sich Stockwerkeigentimer und Ubrige Bewohner an die, wenn notwendig, von der
Versammlung der Stockwerkeigentimer aufgestellten Vorschriften zu halten und sich jeder
Ubermassigen oder unnétigen Beanspruchung zu enthalten.

Bei Gebrauch der Einrichtungen haben Stockwerkeigentiimer und tUbrige Bewohner Scho-
nung, Sorgfalt und Rucksicht walten zu lassen.

Die im 3. Obergeschoss vorhandene Terrasse (in den Planen als Gemeinschaftsterrasse
bezeichnet) darf ausschliesslich von den Eigentimern oder Bewohnern der
Stockwerkeinheiten im 3. Obergeschoss (Wohnungen 3.09 und 3.10) genutzt werden. Die Be-
rechtigten haben dagegen fur Pflege und Unterhalt alleine aufzukommen.

Die Benutzung der gemeinschaftlichen Rdume gegen besondere Vergiitung

Uber die Vermietung von gemeinschaftlichen Rdumen entscheidet der Verwalter. Er be-
rucksichtigt dabei in erster Linie, und zwar in der Reihenfolge der Anmeldung, die Stock-
werkeigentimer sowie nétigenfalls die personlichen Verhaltnisse der Interessenten.

Die Hohe der Entschadigung fiir die Benutzung solcher Rdume wird von der Versammlung der
Stockwerkeigentimer auf Vorschlag des Verwalters festgesetzt. Dieser ist ermachtigt, die
R&ume unter Vorbehalt der nachtraglichen Genehmigung schon vorher einzelnen
Stockwerkeigentimern zuzuteilen.
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Hausordnung

Nahere Vorschriften Uber die Benutzung der Stockwerke und der gemeinschaftlichen Teile
kénnen in einer Hausordnung aufgestellt werden. Sie wird auf Antrag durch die Versammlung
der Stockwerkeigentiimer mit einfacher Mehrheit beschlossen, abgeandert oder aufgehoben.

Die Hausordnung ist auch fir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentiimer die im
Sonderrecht stehenden Raume zur Benutzung iberlassen hat.

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

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung
der gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

Dazu gehéren insbesondere:

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

b. die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen wie allge-
meine Beleuchtung, Wasser-, Kehricht- und Abwassergebihr, Lift, Reinigung, Heizkosten
etc.

c. Aufwendungen fir ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten

d. offentlich-rechtliche Beitrage und Steuern, soweit sie den Stockwerkeigentimern insge-
samt auferlegt sind

e. Pramien fur die Versicherung des Gebaudes gegen Feuer- und Wasserschaden und fir
die Haftung als Werkeigentimer sowie fur Glasschaden; allenfalls auch eine Versicherung
eines Hauswartes im Nebenamt

f. die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung an den Verwalter

g. die Einlagen in die Erneuerungsfonds

Grundsatz fir die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten

Soweit im Nachstehenden keine abweichende Ordnung getroffen ist, werden die Kosten von
den Stockwerkeigentimern im Verhaltnis ihrer Wertquoten getragen.

Die Heiz-, Warm- und Kaltwasserkosten sollen wenn immer moglich verbrauchsabhangig
abgerechnet werden.

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die nicht beim Stock-
werkeigentimer liegen, eine dauernde und erhebliche Veranderung erfahren hat, kann eine
andere Verteilung der Kosten verlangt werden.

Ein Stockwerkeigentimer, der durch Umsténde, die auf sein Verhalten zurickgehen, die
gemeinschaftlichen Lasten erhdht, hat fir die daraus erwachsenden Aufwendungen allein auf-
zukommen.

Sind an einem Stockwerk mehrere Personen beteiligt, so haften sie fir den betreffenden
Kostenanteil solidarisch.
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Reparaturen

Die Gemeinschaft ist verpflichtet, die notwendigen Massnahmen, die fir die Erhaltung des
Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der Liegenschaft erforderlich sind, ausfiihren zu lassen.

Erneuerungsfonds

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentiimer treffenden Unterhalts-, Instandstel-
lungs- und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds gebildet. Dieser wird durch
jahrliche Beitrage in der Regel ab dem 2. Betriebsjahr gedufnet, deren Héhe durch Beschluss
der Versammlung der Stockwerkeigentiimer festgesetzt wird.

Solange der Fonds die Hohe von 1.5% des Gebaudewertes nicht Ubersteigt, sollen ihm keine
Unterhalts- und Instandstellungskosten belastet werden.

Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bediirfen des Beschlusses der Versammlung
der betreffenden Stockwerkeigentiimer; vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fiir not-
wendige und unaufschiebbare Arbeiten, fiir deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel
nicht zur Verfligung stehen.

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

Einzug der Beitrage und Vorschisse

Beitrage und Vorschiisse hierauf werden vom Verwalter eingezogen.

Die Stockwerkeigentiimer zahlen angemessene Vorschisse an die gemeinschaftlichen
Kosten. Deren Héhe wird von der Versammlung der Stockwerkeigentimer auf Antrag des
Verwalters zusammen mit der Genehmigung des Voranschlages jeweils fur ein Jahr fest-
gesetzt.

Die Vorschusse sind jeweils vierteljahrlich auf die Quartalsersten zu leisten; es wird dartber
jeweils per 31.12. abgerechnet.

Schuldner, der nicht durch Vorschisse gedeckten Kostenanteile, ist der jeweilige Stock-
werkeigentimer am Ende des Abrechnungsjahres, d.h. am 31.12. Allfdllige Nachzahlungen
sind innert 30 Tagen nach Genehmigung der Jahresrechnung zu begleichen.
Ruckvergitungen kénnen von der ndchsten Zahlung abgezogen werden.

Sicherung der Beitrage an die gemeinschaftlichen Kosten

Fur die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft An-
spruch auf Eintragung des Pfandrechtes am Anteil des sdumigen Stockwerkeigentimers.

Die Eintragung ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert natzlicher Frist zu be-
wirken.

Der Gemeinschaft steht fir die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentionsrecht an

den beweglichen Sachen zu, die sich in den Rdumen eines Stockwerkeigentiimers befinden
und zu deren Einrichtung und Benutzung gehdren.
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24.

241

24.2

243

25.

25.1

252

253

254

26.

26.1

26.2

27.

271

UNTERHALT, UMBAU UND ERNEUERUNG DES GEBAUDES

Die Versicherung des Gebaudes

Die Versicherung des Gebaudes gegen Brand- und Elementarschaden (Kant. Gebaude-
versicherung) wird von der Eigentimergemeinschaft fiir das Gebaude abgeschlossen. Ebenso
wird fir das Gebaude eine Haushaftpflicht- und Gebaudewasserschaden-Versicherung
abgeschlossen.

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

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

Notwendige und dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten

Die Gemeinschaft hat alle, fir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der
Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- oder Erneuerungsarbeiten,
vornehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustandigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter
angeordnet.

Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwaltungshandlungen von der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentiimer
vom Richter verlangen, dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen Dritten zu ihrer
Anordnung und Durchfiihrung ermachtige.

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

In allen Fallen tragen die Stockwerkeigentimer die sich daraus ergebenden Kosten nach

Massgabe ihrer Wertquoten.

Nitzliche Anderungen an der Liegenschaft

Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kdnnen gegenuber einem Stockwerkei-
gentimer, der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen
Zweck erheblich oder dauernd beeintrachtigt wird, ohne dessen Zustimmung nicht durch-
geflhrt werden.

Verlangt die Anderung von einem Stockwerkeigentiimer Aufwendungen, die ihm nicht zumut-
bar sind, weil sie beispielsweise in einem Missverhaltnis zum Wert seines Stockwerkes
stehen, so kann sie ohne seine Zustimmung nur durchgefihrt werden, wenn die Ubrigen
Stockwerkeigentimer seinen Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den zumutbaren Betrag
Ubersteigt.

Massnahmen, die der Verschonerung oder der Bequemlichkeit dienen

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschénerung oder der Bequemlichkeit im
Gebrauch dienen, kdnnen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentimer ausgefihrt werden.
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27.2

273

28.

28.1

28.2

283

20.

29.1

Wird die Arbeit mit Mehrheit aller Stockwerkeigentimer, die zugleich die Mehrheit aller Anteile
vertreten, beschlossen, so kann sie auch gegen den Willen eines nicht zustimmenden Stock-
werkeigentimers ausgeflihrt werden, sofern ihm die lbrigen Stockwerkeigentiimer fiir eine
bloss voribergehende Beeintrachtigung Ersatz leisten und seinen Kostenanteil Gbernehmen.

Stockwerkeigentimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beitrage leisten, konnen die

neugeschaffenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen, wenn sie den entsprechenden
Anteil an den urspringlichen Kosten nachtraglich erbringen.

Die Zerstorung des Gebédudes

Wird das Gebdude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und ist der Wiederaufbau
nicht ohne schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Raumen, die zu
Sonderrecht zugewiesen sind, moglich, so kann jeder Stockwerkeigentimer die Aufhebung
der Gemeinschaft verlangen. Hierfiir gelten die Bestimmungen von Art. 52.

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

Fir den Beschluss lber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen Uber die nitzlichen
Anderungen an der Liegenschaft anwendbar (Art. 26).

DIE VERWALTUNG

Die Trager der Verwaltung

Trager der Verwaltung sind die Versammlung der Stockwerkeigentimer, der/die Delegierte/n
der Stockwerkeigentimer sowie der Verwalter.

A. Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer

30.

30.1

30.2

30.3

Die Zustandigkeit

Die Versammlung der Stockwerkeigentimer entscheidet Uber alle Verwaltungshandlungen,
die nach Gesetz, dem Begrindungsakt oder dem Reglement zu den gemeinschaftlichen
Angelegenheiten gehdren und soweit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

Soweit das Gesetz darlber nicht besondere Bestimmungen enthalt, finden auf sie die Vor-
schriften des Vereinsrechtes sinngemass Anwendung.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

a. Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung

b. Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die
Stockwerkeigentimer

c. Festsetzung der Héhe der Einlage in den Erneuerungsfonds

d. Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den
Stockwerkeigentimern auf die Kostenanteile zu leistenden Vorschiissen

e. Entlastung des Verwalters und der Revisoren

f.  Ermachtigung des Verwalters zur Fihrung eines Prozesses

g. Wahl Delegierte/r
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31.

31.1

31.2

31.3

31.4

31.5

31.6

31.7

32.

321

32.2

32.3

33.

33.1

33.2

33.3

33.4

h. Bezeichnung der abzuschliessenden Versicherungen
i.  Erlass allfalliger Pflichtenhefte
j. Wahl von Ausschiissen der Stockwerkeigentiimer, Revisoren etc.

Einberufung und Leitung der Versammlung

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens 20
Tagen mit Angabe der zu behandelnden Punkte schriftlich einberufen.

Jahresrechnung und Antrage betreffend die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten sind
den Stockwerkeigentimern innert gleicher Frist zuzustellen.

Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweils bis spatestens 6 Monate nach Ende des
Abrechnungsjahres statt.

Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig er-
achtet, oder wenn es der Delegierte oder einer oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die
mindestens einen Flinftel der Anteile besitzen, verlangen.

Fehlt ein Verwalter oder gibt dieser dem Begehren eines Stockwerkeigentiimers um Ein-
berufung keine Folge, so kann die Versammlung von jedem Stockwerkeigentiimer einbe-
rufen werden, sofern einen Flnftel der Anteile besitzt.

Der Verwalter leitet die Versammlung, sofern nichts anderes beschlossen wird.

Die Beschlisse der Versammlung sind zu protokollieren. Das Protokoll ist vom Verwalter
oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, vom Stockwerkeigentiimer, der den Vorsitz

fihrt, aufzubewahren.

Beschlussfahigkeit

Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigentiimer, die
zugleich zur Halfte anteilberechtigt sind, mindestens aber deren zwei, anwesend oder ver-
treten sind.

Fur den Fall der ungenligenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die
nicht vor Ablauf von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn mindestens ein Drittel aller Stockwerk-
eigentimer, mindestens aber zwei, anwesend oder vertreten sind.

Die Ausubung des Stimmrechtes

Jedem Stockwerkeigentimer steht eine Stimme pro Stockwerkeinheit zu.

Mehrere Personen, denen eine Stockwerkeinheit gemeinschaftlich zusteht, haben nur eine
Stimme, die sie durch einen von ihnen zu bezeichnenden Vertreter abzugeben haben.

Steht einem Stockwerkeigentimer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die
Rechte fir jede Stockwerkeinheit gesondert geltend machen. Fir das Stimmrecht gelten
jedoch die Art. 33.1 und 33.2.

Ein Stockwerkeigentimer kann sich durch einen anderen Stockwerkeigentimer, den Ver-

walter oder eine Drittperson mittels schriftlicher Vollmacht vertreten lassen, die nicht der
Gemeinschaft anzugehdéren braucht.
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33.5

34.

34.1

34.2

35.

35.1

35.2

35.3

36.

36.1

37.

371

38.

38.1

Stockwerkeigentimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, sollen einen in der Schweiz
wohnenden Zustellungsbevollmachtigten bezeichnen.

Stimmrecht bei Nutzniessung

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentiimer (ber die Auslibung
des Stimmrechtes zu verstandigen.

Fur die Auslibung des Stimmrechts bendtigt der Nutzniesser in jedem Fall eine schriftliche
Vollmacht des Stockwerkeigentiimers.

Die Beschlussfassung im Allgemeinen

Die Versammlung fasst ihre Beschlliisse mit Mehrheit der anwesenden, stimmberechtigten
Stockwerkeigentimer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz etwas anderes vorge-
schrieben ist.

Bei Stimmengleichheit entscheidet der Verwalter.

Jeder Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentimer kann durch die schriftliche

Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ersetzt werden (Zirkularbeschluss).

Qualifiziertes Mehr

Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der
Halfte anteilsberechtigt sind, bedirfen:

a. die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken
b. Erlass und Abanderung dieses Reglements

Einstimmigkeit
Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedurfen:

a. Beschlisse Uber die Abanderung des Reglements, soweit sich dieses bezieht auf:
- die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von Beschlissen
der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
- die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebdudes (rdumliche
Ausscheidung)
- die Zweckbestimmung der Stockwerke
- die Abanderung der Bestimmungen Uber den Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers
b. unter Vorbehalt von Art. 27., Abs. 2, Beschlisse Uber Arbeiten, die lediglich oder
vorwiegend der Verschdnerung der Sache oder der Bequemlichkeit dienen
c. der Beschluss uber die Aufhebung des Stockwerkeigentums

Anfechtung der Beschlisse der Versammlung

Beschlisse der Versammlung der Stockwerkeigentimer, die das Gesetz, den Begrin-
dungsakt oder das Reglement verletzen, kénnen von jedem Stockwerkeigentimer binnen
Monatsfrist, nachdem er von ihnen Kenntnis erlangt hat, beim Richter angefochten werden.
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B. Der Delegierte der Stockwerkeigentiimer

39.

39.1

39.2

Wahl und Pflichten

Die Versammlung der Stockwerkeigentimer bezeichnet aus ihrem Kreis jeweils auf die
Dauer eines Jahres einen oder mehrere Delegierte.

Dem Delegierten stehen folgende Aufgaben zu:

a. Beratung des Verwalters
b. Uberpriifung der Geschéaftsfiihrung des Verwalters und Berichterstattung an die
Versammlung der Stockwerkeigentiimer

c. Vorbereitung der Geschafte der Versammlung der Stockwerkeigentiimer im Einverneh-
men mit dem Verwalter

d. Besorgung der ihm von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer Ubertragenen eige-
nen Geschéfte

C. Der Verwalter

40.

40.1

40.2

40.3

40.4

41.

41.1

41.2

42.

42.1

Wahl und Abberufung

Die Versammlung wahlt einen Verwalter, der Stockwerkeigentliimer oder Aussenstehender
sein kann. Der Verwalter soll Gber die erforderlichen Fahigkeiten und Erfahrungen fir die
Erfullung der ihm obliegenden Aufgaben verfligen. Wahlbar ist auch eine juristische Person.

Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande, so kann jeder
Stockwerkeigentimer die Ernennung durch den Richter verlangen. Das gleiche Recht steht
auch Pfandglaubigern und anderen Personen zu, die ein berechtigtes Interesse haben.

Der Verwalter kann von der Versammlung jederzeit abberufen werden. Vorbehalten bleiben

dessen vertragliche Anspriche aus einem Bewirtschaftungsvertrag.

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

Vereinbarungen mit dem Verwalter

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer schliesst mit dem Verwalter einen Vertrag, der
insbesondere Dauer des Amtes, Kiindigung und die Grundsatze fur die Bemessung der
Entschadigung regelt.

Die Wahl des Verwalters erfolgt erstmals auf die Dauer von 2 Jahren. Nachher verlangert

sich die Bestellung jeweils um ein weiteres Jahr, wenn die Versammlung nicht einen
anderen Beschluss fasst.

Die Stellvertretung des Verwalters

Der Verwalter wird durch den Delegierten der Stockwerkeigentimer vertreten.
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42.2

43.

43.1

43.2

43.3

434

44.

441

45,

45.1

45.2

Der Stellvertreter handelt anstelle des Verwalters, wenn dieser aus tatsachlichen oder
rechtlichen Griinden daran gehindert ist und ein Aufschub der Handlung nicht tunlich ist.

Aufgaben und Befugnisse im Allgemeinen

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

Er wacht dariiber, dass bei der Auslibung der Sonderrechte wie bei der Benutzung der ge-
meinschaftlichen Teile die Vorschriften des Gesetzes, des Reglements und der allfalligen
Hausordnung beachtet werden.

Die laufenden kleinen, nicht wiederkehrenden Reparaturen und Erneuerungen an den ge-
meinschaftlichen Teilen werden vom Verwalter aus eigener Kompetenz angeordnet. Fir
einmalige Neuanschaffungen bis Fr. 5'000 beschliesst der Verwalter in eigener Kompetenz.
Fur grossere Betrage ist die Zustimmung der Stockwerkeigentiimer erforderlich.

Der Verwalter nimmt an den Versammlungen der Stockwerkeigentimer nur mit beratender

Stimme teil, sofern er nicht selber Stockwerkeigentiimer ist; Stimmentscheid bei Stimmen-
gleichheit vorbehalten.

Einzelne Befugnisse und Aufgaben des Verwalters

Dem Verwalter obliegt insbesondere:

a. die ordentliche Verwaltung des Hauses zu besorgen

b. der Versammlung der Stockwerkeigentimer alljdhrlich die Jahresrechnung vorzulegen

c. der Versammlung der Stockwerkeigentiimer einen Voranschlag fur das folgende Ge-
schéftsjahr vorzulegen, der auch fir die vorldufige Bemessung der Beitréage (Voraus-
zahlungen) der Stockwerkeigentimer massgebend ist

d. die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzelnen Miteigentimer zu verteilen,
diesen Rechnung zu stellen und deren Beitrage einzuziehen

e. die vorhandenen Geldmittel zu verwalten und bestimmungsgemass zu verwenden

f. die Bucher, Protokolle und Register der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer
sorgféltig zu fuhren sowie fur deren ordnungsgemasse Aufbewahrung zu sorgen

g. den Stockwerkeigentimern Uber bestimmte gemeinschaftliche Angelegenheiten
Auskunft zu geben und Einblick in die einschldgigen Bucher und Akten zu gewahren

h. die BeschlUsse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer auszufiihren

i. die Versicherungsvertrdge nach den Weisungen der Versammlung abzuschliessen

j. alle auf das Gebaude bezuglichen Akten (Bauplane, Plane und Unterlagen Uber
Belastungsverhaltnisse und statische Funktion einzelner Bauteile) zu verwahren

k. alle Massnahmen von sich aus zu treffen, die keinen Aufschub ertragen, um die
Gemeinschaft vor drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren

I. die gemeinschaftlichen Rdume zu vermieten

m. den Hauswart anzustellen und zu beaufsichtigen

Vertretung der Gemeinschaft

In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung vertritt der Verwalter im Be-
reiche der ihm zustehenden Aufgaben sowohl die Gemeinschaft wie auch die Stockwerkei-
gentimer nach aussen.

Zur Vertretung der Stockwerkeigentimer im Zivilprozess bedarf der Verwalter der Zustim-
mung durch die Versammlung.
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45.3

46.

46.1

47.

47.1

47.2

48.

48.1

49.

49.1

49.2

49.3

494

50.

50.1

Fur die Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher Verfu-
gungen kann die Ermachtigung an den Verwalter auch nachtraglich erteilt werden.

Haftung der Gemeinschaft fir Handlungen des Verwalters

Weder die Gemeinschaft noch ein einzelner Stockwerkeigentiimer werden durch Geschafte,
welche der Verwalter entgegen Gesetz oder Reglement vornimmt, verpflichtet.

Rekurs gegen Verfligungen des Verwalters

Gegen selbstandige Verfligungen des Verwalters kann der betroffene Stockwerkeigentiimer
innert 14 Tagen an die Versammlung der Stockwerkeigentimer begriindet Rekurs erheben.

Die Versammlung entscheidet endglltig Gber den Rekurs.

AENDERUNGEN IM BESTAND DER STOCKWERKEIGENTUEMER UND
AUFHEBUNG DES STOCKWERKEIGENTUMS

Verausserung und Belastung

Das Stockwerkeigentum ist verausserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigentimer ist be-
fugt, sein Stockwerk beliebig zu belasten.

Rechtsstellung des Erwerbers

Die von den Stockwerkeigentimern vereinbarte oder beschlossene Verwaltungs- und Nut-
zungsordnung (Begriindungsakt, Reglement, allfélige Hausordnung und weitere
Benutzungsvorschriften), wie die von ihnen gefassten Verwaltungsbeschlisse sowie
allféllige richterliche Urteile und Verfligungen sind fir alle Rechtsnachfolger eines
Stockwerkeigentimers (z.B. Kaufer) und fur den Erwerber eines dinglichen Rechtes an
einem Stockwerk (z.B. Pfandglaubiger) ohne weiteres verbindlich.

Jeder Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, von den sich aus Vereinbarung und Reglement
und Beschlissen ergebenden Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben.

Der Verwalter ist verpflichtet, den kinftigen Erwerber eines Stockwerkes oder eines dingli-
chen Rechtes daran auf Veranlassung des bisherigen Eigentimers Uber die bestehende
Verwaltungs- und Nutzungsordnung umfassend und vollstandig zu unterrichten.

Der Erwerber eines Stockwerkes hat vom Eigentumstbergang dem Verwalter ohne Verzug

Kenntnis zu geben.

Ausschluss eines Stockwerkeigentimers

Ein Stockwerkeigentimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er
durch sein eigenes Verhalten oder durch das Betragen von Personen, denen er den
Gebrauch der Sache Uberlassen hat oder fir die er einzustehen hat, seine Verpflichtungen
gegeniber allen oder einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt hat, dass diesen die
Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.
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50.2

50.3

51.

51.1

52.

52.1

52.2

52.3

53.

53.1

53.2

54.

54.1

54.2

54.3

Der Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters auf Klage eines oder mehrerer Stockwerk-
eigentimer, die durch Beschluss der Versammlung mit einfacher Mehrheit nach Personen
dazu ermachtigt worden sind. Der Auszuschliessende ist dabei nicht mitzuzahlen.

Falls der Ausgeschlossene sein Stockwerk nicht innert der vereinbarten oder vom Richter
angesetzten Frist veraussert, so wird es nach den Vorschriften iber die Zwangsverwertung
von Grundstiicken versteigert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter gestellt
werden.

Beseitigung von anderen Berechtigten

Die Bestimmungen Uber den Ausschluss finden sinngemass Anwendung auf Personen, die
an einem Stockwerk ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder dieses aufgrund
eines im Grundbuch vorgemerkten Miet- oder Pachtvertrages nutzen.

Aufhebung des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentiimer aufgeho-
ben werden.

Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstérung des Gebaudes.
Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung der ganzen Liegenschaft aufgehoben, so

teilen die Stockwerkeigentiimer den Erlés mangels anderer Abrede im Verhaltnis der Wert-
quoten.

VERSCHIEDENES

Anmerkung des Reglements

Dieses Reglement tUber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch anzumerken.

Der Verwalter ist gehalten, fiir die Anmerkungen aller Anderungen am Reglement besorgt
zu sein.

Abanderungen des Reglements

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerkeigentimer abge-
andert werden.

Hiezu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentimer, die zugleich zu mehr als der
Halfte anteilsberechtigt sind (Art. 36).

Vorbehalten bleibt die Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer, wo diese vorgeschrieben ist
(Art. 37).
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55.

55.1

55.2

56.

56.1

56.2

Gerichtsstand und Domizilklausel

Die Stockwerkeigentimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschafts-
verhaltnis dem Gerichtsstande am Ort der gelegenen Sache und fiir den Fall des Wohnsit-
zes im Ausland ausdriicklich auch fir allfallige Betreibungen. Sie erwahlen dann das
Betreibungsdomizil am hiesigen Wohnsitz oder bei der Geschaftsniederlassung des Ver-
walters.

Zustellungen an die Stockwerkeigentimer kdnnen insgesamt an die Adresse des Verwal-
ters wirksam vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die
Stockwerkeigentimer, wo nétig, vom Inhalt dieser Zustellung innert nitzlicher Frist Kenntnis
erhalten.

Verweis auf gesetzliche Bestimmung

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches Uber das Stockwerkeigentum (Art. 712a ff.) und Uber
das einfache Miteigentum (Art. 647 ff.).

Auf die Versammlung der Stockwerkeigentiimer finden erganzend die Vorschriften Gber die
Organe des Vereins (Art. 64 ff.) Anwendung.

Neuhausen, den

Die Begrinderin von Stockwerkeigentum:

Develop Invest AG
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