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Beniitzungs- und Verwaltungsreglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Kat. Nr. 2845, Aspacherstrasse 1 und 3, 8413 Neftenbach

A DIE AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

Art. 1 Gegenstand des Stockwerkeigentums

1. An dieser Liegenschaft besteht Stockwerkeigentum im Sinne
der Art. 712 a ff. ZGB.

2. Beziiglich der Aufteilung der Liegenschaft wird auf die
Aufteilungspldne und die Begriindungserklarung verwiesen.

3. Das Sonderrecht, bestimmte Teile des Gebaudes ausschliess-

lich zu benutzen und innen auszubauen, ist mit dem betref-
fenden Miteigentumsanteil untrennbar verbunden.

Art. 2 Teile, an denen Sonderrecht besteht

1. Das Sonderrecht umfasst die zum betreffenden Stockwerkanteil
gehorenden Raume und Einrichtungen, Lage und Grosse der
Rdume ergeben sich aus dem Begriindungsakt und dem Auftei-
lungsplan.

2. Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

- die inneren Zwischenwdande soweit sie keine tragende
Funktion haben, . .

- die Fussboden, deren Beldge und der Deckenputz

- die Verkleidung der Wande gegen die im Sonderrecht ste-
henden Rdume,

- die Tiren (ausgenommen diejenigen gegen gemeinschaft-
liche Teile),

- die eingebauten Schrénke,

- Kiichen-, Bade- und Toiletteneinrichtungen



- die Leitungen von ihren Abzweigungen von der gemein-
schaftlichen Leitung an,

- Heizkdrper und deren Leitungen innerhalb der im Sonder-
recht stehenden Rdume,

- Wasch- und Trockenrdume inklusive Einrichtungen und
Leitungen.

Art. 3 Die gemeinschaftlichen Teile

1. Zu den gemeinschaftlichen Teilen gehoren insbesondere:

- der Grund und Boden der Liegenschaft,

- die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive
Gliederung und Festigkeit des Gebdudes von Bedeutung
sind,

- Teile, welche die dussere Gestalt und das Aussehen des
Gebdudes bestimmen, z.B. Balkone, Fenster, Wohnungstiiren
Usw.

- Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen oder
mehreren von ihnen fiir die Beniitzung der Raume dienen,
gleichgiiltig ob sich diese innerhalb oder ausserhalb
der Rdaume, an denen Sonderrecht besteht, befinden, z.B.
Antennenanlage, Autowaschplatz.

2. Folgende Raume sind ebenfalls gemeinschaftlich:
- Abstellplatze fiir Velos und Kinderwagen.

3. Gemeinschaftlich sind ferner die fir die Verwaltung der
Liegenschaft gebildeten Riickstellungen, die durch die
Verwaltung gemachten Anschaffungen fir Heizmaterial usw.
sowie die Apparate und Gerdtschaften fiir Reinigung und
Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile.

B DIE BENUETZUNGSORDNUNG

Art. 4 Beniitzung des Stockwerkeigentums

1. Jeder Stockwerkeigentiimer hat sich in der Beniitzung der
ihm zu ausschliesslicher Beniitzung zustehenden Raume so
zu verhalten, dass die anderen Hausbewohner durch ihn
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Art.

in der Beniitzung ihrer Stockwerkanteile nicht gestort
werden. Alle Stockwerkanteile sind nur fiir Wohnzwecke
oder stille Berufe bestimmt.

2. Verboten ist jede Beniitzungsart, die mit der im Begriindungs-
akt des Stockwerkeigentums fiir die betreffende Stockwerk-
einheit vorgesehenen Zweckbestimmung offensichtlich im
Widerspruch steht. Verboten ist in jedem Fall alles, durch
das die Liegenschaft oder Leben und Gesundheit ihrer Be-
wohner und Beniitzer geschadigt oder gefahrdet werden.

3. Im besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

- Feuchtigkeit und Ndsse entstehen zu lassen, die sich
auf die Liegenschaft oder Teile derselben nachteilig
auswirken konnen,

- ohne Zustimmung der Verwaltung Aufschriften, Reklamevor-
richtungen und dergleichen an den zum Stockwerk gehorenden
Rdumen und Bauteilen, bzw. an der Aussenseite des Gebdudes
und in den gemeinsamen Bauteilen, anzubringen,

- in seinen Rdumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der
Liegenschaft feuergefdhrliche, explosive oder iibelriechende
Stoffe unterzubringen.

Haftung fiir Drittpersonen

Jeder Stockwerkeigentiimer ist dafiir haftbar, dass die in

den vorangegangenen Artikeln aufgestellten Regeln auch von
denjenigen Personen eingehalten werden, denen als Nutzniesser,
Wohnberechtigten, Mietern, Angehorigen oder Angestellten

die Beniitzung des Stockwerkanteils gestattet worden ist.

Unterhalt des Stockwerkeigentums

Alle einem Stockwerkeigentiimer zur ausschliesslichen Beniitzung
zugewiesenen Rdume, Einrichtungen und Bodenflachen sind von
ihm auf eigene Kosten in gutem Zustande zu unterhalten. Unter-
lasst der Stockwerkeigentiimer die Vornahme von Unterhaltsar-
beiten, die im Interesse des Aussehens des ganzen Gebdudes
geboten werden, so kann die Verwaltung nach vorangegangener
Anzeige die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des saumigen
Stockwerkeigentiimers veranlassen.
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Bauliche Massnahmen, Zutrittsrecht

Die Verwaltung und die von ihr zugezogenen Fachleute haben

das Recht, die in ausschliesslicher Benutzung eines Stockwerk-
eigentiimers stehenden Rdume zu betreten, soweit dies zur
Feststellung von Schéaden und deren Behebung am Gebaude und

an den Einrichtungen notig ist. Der Stockwerkeigentiimer und
die von ihm zur Beniitzung dieser Rdume ermdchtigten Drittper-
sonen sind gehalten, notige oder von der Eigentiimerversammlung
beschlossene Bauarbeiten in diesen Rdumen zu dulden; ein
Entschadigungsanspruch besteht nur in den vom Gesetz vorgese-
henen Fdllen. Ausser in Notfdllen hat eine angemessene Voran-
zeige der Besichtigung und der Arbeitsausfiihrung zu erfolgen,
und es ist auf Winsche der Bewchner jede mogliche Riicksicht

zu nehmen; das heimliche Betreten ohne Wissen der Eigentiimer
und Bewohner ist strikte untersagt.

Beniitzung der gemeinschaftlichen Teile

1. Allgemeine Bestimmungen

In der Beniitzung der gemeinschaftlichen Raume, Einrichtungen
und der in- und ausserhalb des eigentlichen Gebdudes liegen-
den Teile des Grundstiickes haben alle Stockwerkeigentiimer
und die von ihnen zur Beniitzung zugelassenen sonstigen
Personen mit gebotener Riicksicht auf die Mitbewohner zu
verfahren und sich an die dafiir aufgestelliten Beniitzungs-
ordnungen und Beniitzungsrechte zu halten.

2. Autoeinstellpldtze

Die den Stockwerkeinheiten gemass Anhang zugeteilten Autoein-
stellplatze gehoren zu der betreffenden Stockwerkeinheit

im Sinne ausschliesslicher Beniitzungsrechte. Diese Autoab-
stellpléatze konnen dem Stockwerkeigentiimer nicht ohne

seine Zustimmung entzogen werden.

3. Kellerabteile

Zu den Stockwerkeinheiten gehort je ein mit gleicher Nummer
bezeichneter Kellerabteil im Kellergeschoss und Luftschutz-
raum. Die Kellerabteile im Luftschutzraum konnen von den
betreffenden Eigentiimern ausschliesslich beniitzt werden,
jedoch mit der Einschrankung, dass der Schutzraum im Bedarfs-
fall allen Bewohnern des Hauses als Luftschutzraum zur
Verfiigung steht.

Vgl. weiter Art. 12, Seite 8 der Begriindungserkldrung vom
16.7.1990.



4. Waschkiichen

Im Untergeschoss sind jeder Stockwerkeinheit Waschkiichen zu-
geteilt. Diese Raume tragen die gleiche Nummer wie die
Wohneinheiten und stehen diesen zur ausschliesslichen Be-
niitzung zur Verfiigung.

5. Autoabstellpldtze im Freien

Es sind 5 Parkplédtze ausschliesslich fiir Besucher ausge-
schieden. Gemdss Anhang sind einzelnen Stockwerkeinheiten
Autoabstellpldtze im Freien zugeteilt. Diese Stockwerk-
einheiten haben an diesen Platzen das ausschliessliche Be-
niitzungsrecht und dieses kann ohne deren Zustimmung nicht
entzogen werden.

6. Gartenanlagen

Den Stockwerkeinheiten im Erdgeschoss Nr. 1, 2, 3 sowie
9 und 10 sind Gdrten vor ihren Einheiten zugeteilt.
Diese Garten stehen den betreffenden Stockwerkeinheiten
im Sinne der ausschliesslichen Beniitzung zu; d.h. sie
konnen als Gemiise-, Blumen- oder als Rasenliegeflachen
beniitzt werden, und kdnnen den einzelnen Stockwerkeigen
timer nicht ohne deren Zustimmung entzogen werden.
Auswiichse in der Beniitzung der Garten, die die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft storen, konnen mit Mehrheits
beschluss (Anzahl + Quoten) verboten werden. Die be-
rechtigten Stockwerkeigentiimer verpflichten sich zur
ordentlichen Bewirtschaftung und Pflege der ihnen zuge-
teilten Anlagen.

Vgl. auch Art. 23, Seite 12 dieses Verwaltungs- und Be-
niitzungsreglementes.



Art. 9  Hausordnung

Die Einzelheiten fiir die Beniitzung und Reinigung der gemein-
schaftlichen Teile des Grundstiickes und der technischen Einrich-
tungen werden in einer Hausordnung umschrieben. Aenderungen
konnen von der Eigentiimerversammlung in gleicher Weise wie
Aenderungen an diesem Reglement beschlossen werden; diese
Hausordnung ist fiir alle Stockwerkeigentiimer und Personen,

fiir welche diese gemass vorliegendem Reglement haften, verbind-
lich. Mit gleicher Wirkung konnen Reglemente fiir die Beniitzung
und Reinigung einzelner technischer Einrichtungen aufgestellt
werden.

C DIE KOSTEN FUER DIE VERWALTUNG UND DEN UNTERHALT DER GEMEINSCHAFTLICH
BENUTZTEN TEILE

Art. 10 Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

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

2. Dazu gehoren insbesondere:

a) Kosten fiir den laufenden Unterhalt (eingeschlossen
Reinigung), Instandstellung der Erneuerung der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen,

b) die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen
und Einrichtungen,

c) Aufwendung fiir ausserordentliche Erneuerungs- und Um-
bauarbeiten,

d) offentlich-rechtliche Beitrdage und Steuern, soweit sie
den Stockwerkeigentiimern insgesamt auferlegt sind,

e) Pramien fiir die Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-
und Wasserschaden und fiir die Haftung als Werkeigen-
timer (Haushaftpflicht),
die Kosten fiir die Verwaltung und den Hauswart,
Einlagen in den Erneuerungsfonds,
die Heizkosten und die Aufwendung der zentralen Warm-
wasserzubereitung.

SKQ —h
— — —
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3. Einzug der Beitrdge und Vorschiisse:
Die Stockwerkeigentiimer zahlen vierteljahrlich zum voraus
angemessene Vorschiisse an die gemeinschaftlichen Kosten.
Deren Hohe wird von der Eigentiimerversammlung auf Antrag
der Verwaltung zusammen mit der Genehmigung des Voranschlages
jeweils fiir ein Kalenderjahr festgesetzt. Anhand des Jahres-
abschlusses wird eine endgiiltige Verteilungsliste erstellt.
A11fdllige Nachzahlungen sind innert 30 Tagen nach Genehmi-
gung der Jahresrechnung zu begleichen. Riickvergiitungen
konnen bei der nachsten Zahlung verrechnet werden. Bei
sdumigen Stockwerkeigentiimern kann die Gemeinschaft vom
gesetzlichen Pfand- und Retentionsrecht Gebrauch machen
(ZGB 712 i + k).

Grundsatz fiir die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten

1. Soweit nachstehend keine abweichende Ordnung getroffen
ist, werden die Kosten von den Stockwerkeigentiimern im Ver-
haltnis ihrer Wertquoten getragen.

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

3. Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umstinde, die auf sein
Verhalten zuriickgehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhoht,

hat fir die daraus erwachsenden Aufwendungen allein aufzukom-
men.

4. Die Heizkosten und die Aufwendungen der zentralen Warmwas-
serzubereitung werden den Stockwerkeigentiimern aufgrund des
Heizkostenverteilers verrechnet.

5. Hat ein Stockwerkeigentiimer in den von ihm ausschliesslich
beniitzten Raumen besonders kostenspielige bauliche und
technische Einrichtungen getroffen, so muss er entweder
fiir den die iiblichen Kosten seines Rauminhaltes iibersteigen-
den Betrag den Pramienanteil zusdtzlich bezahlen, oder
dafiir eine eigene Versicherung abschliessen. Das Mobiliar
(Mobelstiicke usw.) hat jeder Stockwerkeigentiimer separat
zu versichern.



Art. 12  Erneuerungsfonds

1. Zum Zwecke der Verteilung der Kosten grosserer Unterhaltsar-
beiten auf mehrere Jahre wird ein Erneuerungsfonds geschaf-
fen, und zwar durch Beitrdge, die von der ordentlichen
Stockwerkeigentiimerversammlung von Jahr zu Jahr festzulegen
sind. Ab 2. Betriebsjahr ist in diesen Fonds jahrlich
eine Einlage von mindestens 1 0/00 des Gesamtverkaufspreises
zu leisten bis der Fonds zwei Prozent des Assekuranzwertes
(Zeitbauwert) erreicht hat.

2. Die Mittel des Fonds sind auf einem Depositenheft zinstragend
anzulegen. Verfiigungsberechtigt ist die Verwaltung, kollektiv
mit einem Eigentiimer.

3. Dem Stockwerkeigentiimer steht kein Anspruch auf Riickerstat-
tung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu. Beim Verkauf
der Stockwerkeigentumswohnung geht diese Einlage an den
Rechtsnachfolger iiber. (Sie muss somit dem Verkaufspreis
hinzugeschlagen werden).

D VERWALTUNGSORDNUNG

Art. 13 Eigentiimerversammlung

Oberstes Organ der Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist die
Eigentiimerversammlung. Ihr steht die Befugnis zum Entscheid
in allen von der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer zu
1osenden Probleme zu, soweit dafiir nicht durch gesetzliche
Vorschrift, den Begriindungsakt oder Reglement, ein Ausschuss
oder Delegierter oder aber die Verwaltung zustdndig sind.

Die Eigentiimerversammlung beschliesst insbesondere iiber:

- wichtige Verwaltungshandlungen (ZGB Art. 647 b),

- bauliche Massnahmen (ZGB Art. 647 c, d, e),

- Aufhebung des Stockwerkeigentums (ZGB Art. 712 f),

- Aenderung des Beniitzuns- und Verwaltungsreglementes (ZGB
Art. 712 g),

- Wahl eines Ausschusses (ZGB Art. 712 m),

- Wahl und Abberufung der Verwaltung (ZGB Art. 712 m, r),

- Genehmigung der Jahresabrechnung (ZGB Art. 712 n),



Art.

Art.

Art.

14

15

16

Einberufung und Leitung

Die Einberufung zur Eigentiimerversammlung erfolgt jahrlich
einmal, und zwar spdtestens sechs Monate nach Ablauf des
Geschdaftsjahres, das dem Kalenderjahr gleichgestellt ist

und im iibrigen, wenn ein Fiinftel der Eigentiimer die Einberufung
verlangen. Fiir die Einberufung, die Leitung und das Protokoll
der Versammlung ist die Verwaltung verantwortlich. Allgemein
sowie fiir die Ausiibung des Stimmrechtes darin und die Beschluss-
fahigkeit sind die Vorschriften des ZGB, insbesondere Art.

712 n, o und p, massgebend, im iibrigen finden die Bestimmungen
des ZGB iiber den Verein (Art. 64 - 68) sinngemdss Anwendung.

Beschlussfassung, Stimmrecht

Die Versammlung ist beschlussfdhig, wenn die Hdlfte aller
Stockwerkeigentiimer, die zugleich zur H&dlfte anteilsberechtigt
ist, anwesend oder vertreten sind. Jeder Stockwerkeigentiimer
besitzt ein Stimmrecht im Verhdltnis zu seinen Wertquoten.

Die Einladung zur Eigentiimerversammlung muss unter Angabe

der Verhandlungsgegenstdande mindestens vierzehn Tage vor

der Versammlung allen Stockwerkeigentiimern zugestellt werden.
A11fdllige Antrdge und Wiinsche der Stockwerkeigentiimer sind
der Verwaltung bis 10 Tage vor der Versammlung schriftlich
einzureichen.

Die Eigentiimer jeder einzelnen Wohnung sind ermachtigt, iiber
Beniitzungsfragen (ohne bauliche Aenderungen) in den gemein-
schaftlichen Raumen ihres Hauses (z.B. Aufstellung von Mobiliar
im Treppenhaus, Anbringen von demontierbaren Kdasten und Schran-
ken, Vorhéngen usw.) ohne Mitwirkung der iibrigen Stockwerk-
eigentiimer zu entscheiden, sofern sich daraus keine finanziellen
Auswirkungen fiir die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ergeben.

Die Beschlussfassung und das Stimmrecht richten sich gemass
Abs. 1.

Verwaltung

Fir die Wahl und Abberufung der Verwaltung ist die Eigentiimer-
versammlung zustandig, und es sind die in ZGB Art. 712 q

und r aufgestellten Regeln massgebend. Die Amtszeit der Verwal-
tung betrdgt fiinf Jahre. Sie kann wiedergewdhlt werden und

ist gemdss Verwaltungsvertrag zu entschadigen. Die Aufgaben

und Befugnisse der Verwaltung richten sich nach den im ZGB

Art. 712 s und t dafiir aufgestellten Regeln, soweit nicht
dieses Reglement oder der Verwaltungsvertrag ausdriicklich

etwas anderes bestimmt.
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Als Verwaltung fiir die erste Amtszeit von fiinf Jahren wird

die WALTER GANZ AG, Verwaltungen, Heiligbergstrasse 34, 8401
Winterthur, bestimmt, mit welcher ein separater Verwaltungsver-
trag abgeschlossen wurde. Dieser bildet einen integrierenden
Bestandteil dieses Reglementes.

Aufgaben und Befugnisse der Verwaltung

1. Die Verwaltung vollzieht alle Handlungen der gemeinschaft-
lichen Verwaltung nach den Vorschriften des Gesetzes,
des Reglementes und Verwaltungsvertrages und unter Beachtung
der Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

2. Die Verwaltung kann Reparaturen und Anschaffungen bis
zum Betrag von Fr. 2,000.-- (Franken zweitausend) im Einzel-
fall veranlassen.

3. Die Verwaltung nimmt an den Versammlungen mit beratender
Stimme teil.

4. Die Stockwerkeigentiimer sind befugt, fiir die Stellung
und die Aufgaben der Verwaltung ein besonderes Pflichtenheft
zu erlassen.

5. Insbesondere ist es Aufgabe der Verwaltung,

- die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzelnen
Miteigentiimer zu verteilen, diesen Rechnung zu stellen
und deren Beitrdage und Vorschiisse einzuziehen,

- die vorhandenen Geldmittel zweckmdssig zu verwalten
und bestimmungsgemass zu verwenden,

- die Biicher, Protokolle und Register der Gemeinschaft
der Stockwerkeigentiimer sorgfdltig zu fiihren und fiir
deren ordnungsgemdss Aufbewahrung zu sorgen,

- alle Massnahmen von sich aus zu treffen, die keinen
Aufschub ertragen, um die Gemeinschaft vor drohendem
Schaden zu bewahren,

- das notige Heizol einzukaufen und die Servicevertrage
abzuschliessen, sowie die Versicherungen fiir die gemein-
schaftlichen Teile,

- den Hauswart anzustellen und zu beaufsichtigen,

- der jahrlich abzuhaltenden Versammlung ein Budget fiir
die ndachste Rechnungsperiode vorzulegen.
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E VERSCHIEDENES
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Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

Ein Stockwerkeigentiimer kann von der Gemeinschaft ausgeschlossen
werden, wenn er durch sein eigenes Verhalten oder durch das
Betragen von Personen, denen er den Gebrauch der Sache iiberlas-
sen hat 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 Versammlung mit einfacher Mehrheit nach Personen dazu
ermachtigt wurden. Der Auszuschliessende ist dabei nicht
mitzuzahlen.

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

von der Verwaltung gestellt werden.

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

Anmerkung des Reglementes

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

Die Verwaltung ist gehalten, fiir die Anmerkung spaterer Aende-
rungen am Reglement besorgt zu sein.
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Art. 20 Gerichtsstand und Domizilklausel

samtliche Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fiir alle Strei-
tigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhdltnis dem Gerichtsstand

am Ort der Liegenschaft, und zwar auch fir den Fall des Wohn-
sitzes im Ausland, ferner fiir allfallige Betreibungen. Sie
erwihlen demzufolge das Betreibungsdomizil und den Gerichtsstand
Winterthur.

Art. 21  Rechtsnachfolger

Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Erwerber

seines Anteils, oder eines dinglichen Rechtes daran, auf
Reglementsbestimmungen aufmerksam zu machen, welche im Grundbuch
noch nicht angemerkt sind. Die gleiche Pflicht besteht fiir
richterliche Beschliisse der Gemeinschaft. Er haftet dem Erwerber
beziehungsweise Rechtsnachfolger personlich fiir Schaden,

welche infolge Verletzung dieser Mitteilungspflicht entstehen.

Art. 22 Verweise auf gesetzliche Bestimmungen

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

Mite;gentum (Art. 647 a ff., in der Fassung vom 19. Dezember
1963) .

Diese Bestimmungen gelten insbesondere auch fir allfallige
spatere Abanderungen des Reglementes.

Auf die Versammlung der Stockwerkeigentimer und den allfdllig
zu wihlenden Ausschuss finden ergdnzend die Vorschriften
iber die Organe des Vereins (Art. 60 ff ZGB) Anwendung.

Art. 23 Verfiigungsrechte

Die Verwaltung, Walter Ganz AG ist berechtigt allein und aus-
schliesslich folgende Aenderungen und Ergdnzungen dieses Be-
niitzungsreglementes und des Anhanges vorzunehmen.

Art. 8, Ziff. 6, Seite 5 Gartenanlage: Zuteilung der genauen Grossen
in m2 und Festlegen der genauet
Grenzen der Beniitzungsrechte

Anhang Seite 13: Zuteilung der Autoabstellpldtze Nr. 1-6 der
Einheit Nr. 14
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EIGENTUMSWOHNUNGEN ASPACHERSTRASSE 1 UND 3, 8413 NEFTENBACH

ANHANG

zum Beniitzungs- und Verwaltungsreglement

Verzeichnis fiir die den Stockwerkeinheiten ausschliesslich
zugeteilten Beniitzungsrechte

Ziffer der
Stockwerkeinheit Ausschliessliches Beniitzungsrecht an:
BLOCK A Aspacherstrasse 1

1 Autoeinstellplatz Nr. 23 + 24

2 Autoeinstellplatz Nr. 3 + 4

3 Autoeinstellplatz Nr. 5

4 Autoeinstellplatz Nr. 7 + 8

5 Autoeinstellplatz Nr. 9 + 10

6 Autoeinstellplatz Nr. 6

1 Autoeinstellplatz Nr. 11

8 Autoeinstellplatz Nr. 1 + 2

8 Autoabstellplatz im Freien Nr. 7
BLOCK B Aspacherstrasse 3

9 Autoeinstellplatz Nr. 21 + 22

10 Autoeinstellplatz Nr. 19 + 20

N Autoeinstellplatz Nr. 17 + 18

12 Autoeinstellplatz Nr. 15 + 16

13 Autoeinstellplatz Nr. 13 + 14

14 Autoabstellpldatze im Freien Nr. 1 - 6

14 Autoeinstellplatz Nr. 12

Fiir die Lage der Autoeinstell- und Abstellplatze ist der Situations-
plan Nr. 25 - 014 massgebend.



..]4-

HAUSORDNUNG

Diese Hausordnung bezweckt, das Wohnen angenehm zu gestalten und die
Liegenschaft in einem guten und gepflegten Zustand zu erhalten. Die
Stockwerkeigentiimer sind in ihrem eigenen Interesse verpflichtet, die
nachstehenden Bedingungen genau einzuhalten:

1. Haustiiren

Die Haustiiren sind ab 21 Uhr zu schliessen. Spater Heimkehrende
sind gehalten, die Tiren wieder abzuschliessen, auch wenn sie offen
angetroffen werden.

Kommt ein Schliissel der Sicherheitsschliessanlage abhanden, so konnen
Schlosszylinder und Schliissel auf Kosten der verantwortlichen Partei
durch die Verwaltung gedndert werden. Nur die Letztere ist berechtigt,
neue Schliissel herstellen zu lassen.

2. Reinigung
Die allgemeinen Raumlichkeiten und Treppenhduser, Hauszugdnge und
Gartenanlagen werden durch einen Hauswart gereinigt und unterhalten.
Die Stockwerkeigentiimer achten in den allgemeinen Raumen des Hauses
und seiner Umgebung auf gute Ordnung.

3. Wasserleitungen

Bei Eintritt der Frostzeit sind samtliche Raume, in welchen sich
Wasserleitungsrohren befinden, von der dusseren kalten Luft abzu-
schliessen. Bei Frostgefahr diirfen die Radiatoren nicht ganz abgestellt
werden. Bei voriibergehender Abwesenheit hat jede Partei fiir die
Einhaltung dieser Vorschriften zu sorgen.

4. Ruhezeit und Hausruhe

Die Haus- und Wohnungstiiren sind - insbesondere nachts - leise zu
schliessen. Die Parteien sind verpflichtet, von 22 bis 06 Uhr im
ganzen Hause die Nachtruhe einzuhalten.

Dem Ruhebediirfnis der Hausbewohner ist die notge Riicksichtnahme
entgegenzubringen. Hierzu gehort vor allem, dass Radioapparate,
Fernsehgerdte und andere Musikinstrumente nur so laut eingestellt,
bzw. bespielt werden, dass sie die Nachbarn nicht storen. Unnotiger
Larm im Hause ist zu vermeiden. Die Rolldden sind leise herunterzulas-
sen. Insbesondere ist auch periodisch fiir das Schmieren der Walzen

und Fetten der Laufnuten zu sorgen.
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Das Teppichklopfen und Rasenmadhen hat auf den hiefiir bestimmten
Pldtzen zu folgenden Tageszeiten zu geschehen: 08 bis 12 Uhr und
15 bis 20 Uhr.

Das Musizieren ist von 22 Uhr bis 08 Uhr und von 12 bis 14 Uhr zu
unterlassen.

. Die Haustierhalter sind verpflichtet:

- ihre Tiere nach bestem Gewissen und Wissen zu pflegen,

- sie nicht stundenlang allein in der Wohnung einzusperren,

- keine Tiere zu halten, die iibermdssig Ldrm verursachen,

- sie so sauber zu halten, dass keine Verunreinigung - insbesondere
des Treppenhauses und Spielplatzes - auftreten,

- die Hunde immer an der Leine vom Hause weg und zuriick zu fiihren.

. Allgemeines: Es ist nicht erlaubt:

a) Teppiche, Betten, Kleider, Besen usw. aus Fenstern, Balkonen
oder im Treppenhaus auszuschiitteln.

b) Kehrichtsacke im Hausgange stehen zu lassen.

c) Wasche und Putzlappen an anderen als den hierfiir bestimmten Orten
und an Sonn- und Feiertagen ausserhalb der geschlossenen Trocken-
raume aufzuhangen.

d) Gegenstande im Hausflur, Treppenhaus oder in den iibrigen gemeinsamen
Raumen zu lagern.

e) Velos und Kinderwagen sollen nur in dem hierfiir bestimmten Raum
stehen.

. Luftschutzraum

Die den Stockwerkeigentiimern zugeteilten Kellerabteile im Luftschutz-
raum konnen von den Eigentiimern ausschliesslich beniitzt werden.

Dies jedoch mit der Einschrdnkung, dass der Schutzraum im Bedarfsfalle
allen Hausbewohnern als Luftschutzraum zur Verfiigung steht.

. Kehrichtcontainer

Alle Abfdlle sind zuerst in verschniirbare Sacke abzufiillen und erst
dann in die Container zu werfen. Zeitungen konnen gebiindelt in die
Container gelegt werden. Leere Kartonschachteln sind zu falten und
zu biindeln, um Platz zu sparen.
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9. Autoeinstellplatze

1. Ausserhalb der gekennzeichneten Autoeinstellplatze diirfen keine
Gegenstande gelagert oder Fahrzeuge parkiert werden.

2. Die Ausfiihrung von Reparaturen, Servicearbeiten und Oelwechsel
in der Garage sind untersagt.

3. Fiir das Waschen der Autos steht ein speziell dariir angelegter
Waschplatz in der Garagenhalle zur Verfiigung. Nach jeder Beniitzung
der Anlage muss diese durch den jeweiligen Beniitzer wieder tadellos
gereinigt werden. Die Beniitzungsordnung hat nach Absprache der
Verwaltung mit den einzelnen Miteigentiimern zu erfolgen.

4. Die Verwaltung lehnt jede Haftpflicht fiir Schdden, die aus irgend-
welchen Griinden an den parkierten Wagen entstehen konnen, ab.

10. Besucherparkplatze

Die Besucherparkpldtze sind ausschliesslich fiir Besucher der Liegen-
schaft reserviert. Eine Zweckentfremdung irgendwelcher Art ist
strikte untersagt.

Winterthur, 16. Juli 1990/GZ/dw



Walter Ganz AG

Verwaltungen /. Architekturbiro

1.

VERWALTUNGSVERTRAG

Der Stockwerkbegriinder bestellt hiermit die Firma WALTER GANZ AG,
Verwaltungen, Heiligbergstrasse 34, 8401 Winterthur
Tel. 052/23 56 65 oder 052/22 37 84

ab 1. Januar 1991

zum Verwalter der Liegenschaft Aspacherstrasse 1 und 3 in 8413
Neftenbach.

. Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters richten sich nach

a) den gesetzlichen Bestimmungen Art. 712 ff ZGB

b) den Bestimmungen des Benutzungs- und Verwaltungsreglements Ziff.
Verwaltung.

. Der Verwalter ist fiir die Verwaltung jahrlich mit

Fr. 4,000.--
(Franken viertausend 00/00)

zu entschadigen, zahlbar jeweils vierteljdhrlich auf 31. Marz,
30. Juni, 30. September und 31. Dezember.

Aufwendungen fiir einzelne Stockwerkseigentiimer, wie Vermietung,
bauliche, gerichtliche oder andere Massnahmen etc., die iiber die
ordentliche Verwaltung hinausgehen, werden diese separat belastet.
Porti, Telefon-, Tram- oder &hnliche eigene Spesen werden mittels
einer angemessenen Pauschale vierteljahrlich verrechnet.

. Der Verwalter verpflichtet sich, die Verwaltung sorgfaltig und

unter Wahrung der Interessen des Auftraggebers zu besorgen.

Anderseits verpflichten sich die Stockwerkeigentiimer, den Verwalter
in der richtigen Erfiillung seiner Aufgaben in jeder Beziehung zu
unterstitzen.

Heiligbergstrasss 34 2401 Winterthus Telefon 052 /235665 Postcheck 84 - 6034



. Der Verwalter verpflichtet sich, den gesamten Geldverkehr iiber die
Schweizerische Bankgesellschaft iiber ein separates Konto der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft abzuwickeln und fiir prompte Bezahlung der
gemeinschaftlichen Kosten besorgt zu sein.

Zeichnungsberechtigt ist der Verwalter und in seiner Vertretung
der Delegierte der Stockwerkeigentiimergemeinschaft.

Das Bankkonto des Erneuerungsfonds wird separat gefiihrt. Fiir dieses
Konto ist der Verwalter mit dem Delegierten der Eigentiimergemeinschaft
kollektiv zeichnungsberechtigt.

. Der Verwalter bestellt das Heizol im Interesse aller Stockwerkeigen-
tiumer zu giinstigsten Konkurrenzpreisen.

. Dieser Vertrag ist fir die Dauer von vorlaufig fiinf Jahren fest
abgeschlossen, d.h. bis 31. Dezember 1996. Es hat jedoch die Meinung,
dass sich dieser Vertrag auch nach Ablauf der ersten Periode von

funf Jahren jeweils um weitere zwei Jahre automatisch erneuert,

falls nicht einer der beiden Partner 6 Monate vor Ablauf die Kiindigung
schriftlich bekannt gibt.

Bei wiederholter oder schwerwiegender Verletzung der Verwaltungstitig-
keit steht der Versammlung der Stockwerkeigentiimer unbeschadet der
Festigkeitsdauer des Verwaltungsmandates jedoch das Recht zu, den
Verwaltungsvertrag jederzeit mit sofortiger Wirkung und ohne Ersatz-
folgen zu kiindigen.

1. Januar 1991

Der Stockwerksbegriinder: Der Verwalter:



