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AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

Gegenstand des Stockwerkeigentums

An der Liegenschaft Kat. Nr. 4/5266 in Winterthur-Téss besteht Stockwerkeigentum im
Sinne der Art. 712 a ff. des Schweiz. Zivilgesetzbuches. Jede Stockwerkeinheit ist ein Mit-
eigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des Gebiudes

ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Aufteilung der Liegenschaft

Die Liegenschaft ist gemiss Eintrag im Grundbuch in 13 Stockwerkeinheiten und entspre-
chende Wertquoten aufgeteilt, fiir welche je ein besonderes Grundbuchblatt besteht. Ge-
miss 6ffentlich beurkundetem Begriindungsakt und zugehérigen Aufteilungsplidnen besteht
die Aufteilung nach Massgabe des hier beigehefteten Anhanges 1, welcher Bestandteil die-

ses Reglementes bildet.

Das Sonderrecht und die Sondernutzungsrechte sind mit dem betreffenden Miteigentums-

anteil untrennbar verbunden.

Anderungen an der Wertquote (Miteigentumsanteil)

Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller unmittelbar Beteiligten und
der Genehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer. Gleiches gilt fiir Anderu-
gen in der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht sowie an ausschliesslichen Beniit-
zungsrechten. Jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquote,
wenn sie aus Irrtum unrichtig festgesetzt oder infolge baulicher Verénderungen des Gebiu-
des oder dessen Umgebung unrichtig geworden ist. Die Aufteilung oder Zusammenlegung
von Stockwerken bedarf der Genehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

Die betreffenden Vereinbarungen bediirfen der Eintragung im Grundbuch,



Sonderrechte

Das Sonderrecht eines jeden Stockwerkeigentiimers umfasst alle Bauteile seines Anteils,
welche beseitigt oder umgestaltet werden kénnen, ohne dass dadurch der Bestand, die Fes-
tigkeit, die konstruktive Gliederung, die dussere Gestalt des Gebiudes oder die Sonderrech-
te und ausschliesslichen Beniitzungsrechte der anderen Stockwerkeigentiimer beeintrich-
t‘igt werden. Uber die tragenden Teile des Gebaudes geben die Pline Aufschluss, die bei
den Akten des Verwalters liegen und vor Inangriffnahme jeder baulichen Anderung inner-
halb der Stockwerke beachtet werden miissen. Jede bauliche Anderung ist vorgingig dem

Verwalter zu melden.
Im Besonderen sind Gegenstand des Sonderrechtes:

- die inneren Zwischenwinde, sofern sie keine tragende Funktion haben;

-.' der Innenverputz (Innenverkleidung) der Winde bis zur Schallisolation;

- die Fussbdden (Unterlagsbéden und Belige, jedoch ohne Trittschalldimmung);
- der Deckenverputz;

- die Tiiren, Fenster, Rolldden, Roiladenkasten und die Sonnenstoren;

- alle eingebauten Schrinke;

- die Kiichen-, Badezimmer- und Toiletteneinrichtungen;

- die Heizverteilung der im Sonderrecht stehenden Réume;

- alle Leitungen ab ihren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Hauptleitungen.

Gemeinschaftliche Teile

Im gemeinschaftlichen Eigentum stehen alle Gebiudeteile und Einrichtungen, die nicht

ausdriicklich zu Sonderrecht ausgeschieden sind.

Dazu gehéren insbesondere:

- der Grund und Boden der Liegenschaft einschliesslich der darauf befindenden Anlagen
und Einrichtungen;

- die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Ge-

béudes oder der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind;

LIEG/GAUNDBUCH/ 922_STVE.Aeglement 8_06.08.24.doc 5



- alle Anlagen und Einrichtungen, die auch von anderen Stockwerkeigentiimern oder
mehreren von ihnen fiir die Beniitzung der Rdume dienen, gleichgiiltig ob sich diese in-
nerhalb oder ausserhalb der Riume, an denen Sonderrecht besteht, befinden;

- Teile, welche die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebdudes bestimmen;

- der Emeuerungsfonds;

- die Anschaffungen fiir Reinigung und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile;

- Balkone und Terrassen;

- die Liftanlage.

Zum besseren Verstindnis der Stockwerkeigentiimer werden einzelne ihnen dienende An-

lagen und Einrichtungen besonders aufgefiihrt:

J Besucherparkpliitze im Freien
2 Parkplatze befinden sich auf der Liegenschaft Kat. Nr. 4/5264, 3 Parkplitze auf der Lie-
genschaft Kat. Nr. 4/5266. Gemiss bestehender Dienstbarkeit stehen die Parkplétze den

Eigentiimern der Metzgerstrasse 3 - 7 und Téssuferweg 2 - 8 gemeinsam zur Beniitzung zu.

Hausanschlussraum/Heizzentrale (T echnikraum):

Der Hausanschlussraum/Heizzentrale ist in der Liegenschaft Kat. Nr. 4/5264 (Metzger-
strasse 3 - 7) installiert. Sie dient der Erzeugung von Heizwirme und Warmwasseraufberei-
tung fiir die Metzgerstrasse 3 - 7 sowie Tossuferweg 2 - 8. Der Zugang zum Hausan-
schlussraum/Heizzentrale erfolgt iiber die Tiefgarage Kat. Nr. 4/5265 (siche bestehende

Dienstbarkeiten).

Container.
Die Eigentiimer der Liegenschaft Kat. Nr. 5266 (Stockwerkeigentiimergemeinschaft Tossu-
ferweg 2 - 8) haben einen gemeinschaftlichen Containerabstellplatz auf dem eigenen

Grundstiick.

Spielbereich:
Der Kinderspielplatz befindet sich auf den Liegenschaften Kat. Nr. 4/5264 (Metzgerstras-

se 3) und Kat. Nr. 4/5266 - 7 (Tossuferweg 2 - 8), und stehen beiden Liegenschaften zur

Beniitzung (siehe bestehende Dienstbarkeit) zu.
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Im ['Jbrigen wird auf die zu Gunsten und zu Lasten der Liegenschaft der Stockwerkeigen-

timergemeinschaft eingetragenen Dienstbarkeiten verwiesen.
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BENUTZUNG DER IM SONDERRECHT STEHENDEN RAUME
UND EINRICHTUNGEN

Grundsatz

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Riaume ist der
Stockwerkeigentiimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes anderen Stockwerk-
eigentlimers und den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement kei-
ne Einschrénkungen enthilt. Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentii-
mer Bauteile beseitigen oder umgestalten, sofern und soweit dadurch der Bestand, die kon-
struktive Gliederung und Festigkeit des Gebdudes, die Riume anderer Stockwerkeigentii-
mer oder die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebaudes nicht beriihrt werden. Vor-
behalten bleiben femer die baupolizeilichen Bestimmungen. Anderungen an der Liegen-
schaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige Art der Benutzung seiner Riume er-

schweren oder verunméglichen, kénnen nur mit seiner Zustimmung getroffen werden.

Beschriinkung des Nutzungsrechtes

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung oder Verdnderung der Riume seiner
Stockwerkeinheit, wodurch gemeinschaftliche Bauteile geschédigt oder in ihrer Funktion
beeintréchtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere

Bewohner durch tibermissige Einwirkungen beléstigt oder geschadigt werden.
Im Besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

- die Béden seiner Riume tiberméssig zu belasten:

- in seinen Rdumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft feuergefihrliche
oder explosive Stoffe unterzubringen oder zu lagern;

- Feuchtigkeit und Nisse entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft oder Teile da-
von nachteilig auswirken kénnen;

- den zur Stockwerkeinheit gehorenden Teilen durch die Art der Benutzung eine Hussere

Erscheinung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beeintrichtigen;
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- ohne Zustimmung der Gemeinschaft Aufschriften, Reklamevorrichtungen und derglei-

chen an den zur Stockwerkeinheit gehdrenden Réumen und Bauteilen anzubringen.

Zweckbestimmung

Die Stockwerkanteile sind zu den im Anhang 1 bestimmten Zwecken bestimmt. Eine Um-
nutzung von Wohnraum in stille/emissionsfreie Gewerbe wie Biiros, Ateliers, Praxen ist im

Rahmen der bau- und gewerbepolizeilichen Vorschriften erlaubt.

Pflichten zum Unterhalt der StockWerkeinheit

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die Riume und Einrichtungen auf seine Kosten
so zu unterhalten, dass das Haus sein gutes und einheitliches Aussehen bewahrt und in ei-
nem einwandfreien Zustand bleibt. Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen
insbesondere die Kosten fiir den Unterhalt und allfdllige Reparaturen, einschliesslich der
zu den betreffenden Stockwerken gehorenden Tiiren und F enster, Rollldden, Rollladenkas-
ten, Storen und deren Antriebsvorrichtungen. Sofern der Stockwerkeigentiimer Unterhalts-
arbeiten unterlisst, die im Interesse des Aussehens des Ganzen geboten wiren, so kann die
Verwaltung die erforderlichen Arbeiten, nach vofangegangener Ansage, auf Kosten des
sdumigen Stockwerkeigentiimers veranlassen. Gegeniiber einer solchen Anordnung kann
der Stockwerkeigentiimer den Entscheid der Versammlung der Stockwerkeigentiimer anru-

fen, die tiber die Vornahme der betreffenden Arbeiten mit Mehrheitsbeschluss entscheidet.

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und andern Beauftragten der Gemeinschaft
den Zutritt und den Aufenthalt in seinen Riumen zum Zweck der Feststellung und Behe-
bung von Schiden zu gestatten. Gleiches gilt fir die Vornahme von Emeuerungs- und Um-
bauarbeiten am Gebdude. Die Riume des Stockwerkeigentiimers sollen mit méglichster

Riicksichtnahme und nicht zur Unzeit beansprucht werden.
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11.  Verantwortlichkeit fiir die Bewohner/Beniitzer der Stockwerkeinheiten

Der Stockwerkei
die Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet werden, die seinem Haushalt
angehoren oder denen er durch Vertrag oder sonstwie den Aufenthalt in seiner Stockwerk-
einheit oder deren Gebrauch gestattet hat. Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die
Gemeinschaftsordnung missachtet, kann, wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos blei-
ben, verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch Kiindigung oder gegebenenfalls Riick-

tritt aus wichtigen Griinden auflst. Zu dieser Aufforderung ist der Verwalter befugt.

12. I"Jberlassung des Gebrauchs an Dritte

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn seine

Stockwerkejnheit Dritten zum Gebrauch {iberlassen wird.

LIEG/GAUNOBUCH/ 922_STWE.Aeglument B_06.08.24. doc n / ~



C. BENUTZUNG DER GEMEINSCHAFTLICHEN TEILE UND
EINRICHTUNGEN
13. Benutzung im Allgemeinen
Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile des Geb#udes sowie
die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benutzen, soweit dies mit dem glei-
chen Recht jedes andern und mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist.
Nicht gestattet sind namentlich:
irgendwelche Verdnderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebiudes vorzuneh-
men;
insbesondere ist es untersagt, Parabolantennen anzubringen, wie zB. an Balko-
nen/Terrassen und Fassadenteilen;
Firmenschilder (im Falle anderer Nutzung als zu Wohnzwecken) ohne Zustimmung des
Verwalters anzubringen,;
in gemeinschaftlichen Teilen irgendwelche Gegensténde zu lagern oder abzustellen, die
deren Benutzung beeintrichtigen, insbesondere den freien Durchgang behindern oder
der guten Ordnung und dem Aussehen des Gebdudes nachteilig sein kénnen, sodann
Fahmisbauten oder Wohnwagen abzustellen.
14. Ausschliessliche Benutzungsrechte
An den gemiss Ziffer 5 vorn umschriebenen gemeinschaftlichen Teilen bestehen aus-
schliessliche Benutzungsrechte, namlich:
a) Balkone/Terrassen
Jeder Stockwerkeigentiimer hat das ausschliessliche Benutzungsrecht an den von seiner
Wohnung ausgehenden Balkonen/Terrassen. In den Aufteilungsplinen sind die Balkone
und Terrassen in der Farbe der betreffenden Stockwerkeinheit schraffiert angelegt.
Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die thm zur ausschliesslichen Beniitzung
zustehenden Balkone/Terrassen auf eigene Kosten zu pflegen und ordnungsgemiiss zu
unterhalten.
LIEG/GRUNDBUCH; 922_STWE.Reyltment B_06.08.24.doc i1



Die Kosten fiir Reparaturen und Erneuerungen an der Bausubstanz (inkl. Briistungen,
Gelénder, Dachhaut, Abdichtungsmaterialien) sind, sofern und soweit die entsprechen-
den Schéden nicht vom Stockwerkeigentiimer selbst verursacht wurden, von den

Qt+nanl 'y
Stockwerkeigentiimem im Verhiltnis der Wertquoten zu bezahlen.

Die bei einer Terrassensanierung mit der Entfernung und Wiederherstellung der Boden-
beldge und allfilligen weiteren Vorrichtungen verbundenen Kosten gehen nur soweit zu
Lasten der Stockwerkeigentiimergemeinschaft, als die entsprechenden Materialien, Be-
lage und Vorrichtungen der Grundausriistung entsprechen.

b) Garten und Umgebung

Die Stockwerkeigentiimer der Erdgeschoss-Wohnungen haben je das ausschliessliche
Bentitzungsrecht an den im Umgebungsplan mit der Farbe ihrer Wohnung (vgl. Auftei-
lunspléne) schraffierten Gérten mit Sitzplatz und Umgebung.

Das Gestalten dieser Anlagen hat sich nach dem von der Baubehorde bewilligten Um-
gebungsplan zu richten. Die Anlagen diirfen nur ihrem Zwecke entsprechend genutzt
werden. Insbesondere ist das Aufstellen von weiteren baulichen Vorrichtungen und An-
lagen nicht gestattet. Ausgenommen hievor ist das Aufstellen von Gartenmébeln und
Spielgeriten. Holzwénde, Hdge, Mauern und dergleichen diirfen nicht als Abgrenzvor-
richtungen gegeniiber der Nutzungsfliche des andern Stockwerkeigentiimers verwendet

werden. Hingegen ist die teilweise Einfriedung gemiss dem bewilligten Umgebungs- -

plan mit transparenten Drahtzéunen (Ursusgeflecht) bis 1 m Hohe erlaubt. Die Pflanzen,
Béume und Stréucher sind so zu halten, dass sie keine Gebaudeteile gefihrden

Die zur ausschliesslichen Benutzung ausgeschiedenen Flichen und deren Bepflanzung/
Einrichtung sind von den Berechtigten allein und auf ihre Kosten zu unterhalten.

¢) Pflege der Hecken

Die Hecken sind nicht Bestandteil des ausschliesslichen Benutzungsrechtes. Fiir die
Pflege der Hecken ist die Verwaltung zustindig. Die Eigentiimer der Erdgeschosswoh-
nung erlauben dem Gértner/Abwart auf Ankiindigung den Zutritt zur Heckenpflege. Um
die Unterhaltsarbeiten zu erleichtern, miissen Tische, Stiihle etc. soweit weggestellt
werden, dass ein ungehinderter Zugang méglich ist.

Der Unterhalt/Emeuerung ist durch die Gemeinschaft zu tragen.

d) Trockenrdume

Der sich im Haus befindende Trockenraum steht allen Bewohnern/Bentitzern zur Be-
niitzung zu.

Die vorstehend umschriebenen Sondernutzungsrechte kénnen den Berechtigten ohne deren

Zustimmung nicht entzogen oder abgeéndert werden.

7 -
LIEG/GAUNDBUCH/ 922 STWE.Reglement B _00.08.24.doc /
12 74



15. Hausordnung

Niéhere Vorschriften tiber die Benutzung der gemeinschaftlichen Teile kénnen in der Haus-
ordnung festgehalten werden, welche vom Verwalter aufgestellt wird. Die Hausordnung ist
auch flir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentiimer die im Sonderrecht stehen-

den Rdume zur Benutzung iiberlassen hat.
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16.

17.

KOSTEN FUR DIE VERWALTUNG UND DEN UNTERHALT
DER GEMEINSCHAFTLICH BENUTZTEN TEILE

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneuerung der

gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

Dazu gehéren insbesondere:

die Kosten fiir den laufenden Unterhalt, worunter auch die Reinigung zu verstehen ist,
Instandstellung und Ermeuerung der gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft sowie
der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

die Kosten des Betriebs der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen, wozu auch

die Heizung/Warmwasseraufbereitung gehort,

- Aufwendungen fiir ausserordentliche Emeuerungs- und Umbauarbeiten;

- Offentlichrechtliche Beitrige und allfillige Steuern, sofern und soweit sie den Stock-

werkeigentiimern insgesamt auferlegt werden;

- Primien fiir die Versicherung des Gebiudes gegen Feuer-, Wasser- und evtl. Glasscha-

den sowie fiir die Haftung als Stockwerkeigentiimer;
- die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung an den Verwalter;

- die Einlagen in den Emeuerungsfonds.

Verteilschliissel fiir gemeinschaftliche Kosten

(Grundsatz)

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentiimern grundsitzlich im

Verhiltnis der Wertquoten getragen, sofern und soweit in diesem Reglement keine von die-

sem Grundsatz abweichende Regelungen stipuliert sind.

Die Heiz- und Heiznebenkosten (inkl. Warmwasseraufbereitung) sowie der Kaltwasser-

verbrauch werden nach Massgabe der fiir die einzelnen Stockwerkeinheiten bestehenden

LIEG/GRUNDBUCH/ 92Z_STWE .Regiement B_04.08.24.doc ]4
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19.
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Messgerite erhoben. Die Unterhalts- und Wiederherstellungs- sowie Erneuerungsarbeiten

der entsprechenden Anlagen und Einrichtungen werden nach Wertquoten getragen.

Kosten, welche unabhingig von der Wohnungsgrosse pro Wohneinheit zu gleichen Teilen
in Rechnung gestellt werden (z.B. Grundgebiihr Kehricht, Gebiihr Cablecom), werden im
Verhiltnis der betroffenen Einheiten getragen.

Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umstiinde, die auf sein Verhalten zuriickgehen, die
gemeinschaftlichen Kosten erhoht, hat fiir die daraus erwachsenden Aufwendungen allein
aufzukommen. Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften sie fiir

den betreffenden Kostenanteil solidarisch.

Teilung der gemeinschaftlichen Kosten

(Sonderfille)

Die Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und Wiederherstellung sowie Erneuerung von gemein-
schaftlichen Teilen und Einrichtungen, die im Wesentlichen nur einem Teil der Stock-
werkeigentiimer dienen, sind ausschliesslich von diesen ebenfalls im Verhiltnis der Wert-
quoten zu tragen. Uber interne Abanderungen des Verteilschliissels kénnen die Stockwerk-

eigentiimer, welche an die betreffenden Kosten beizutragen haben, allein beschliessen.

Die Wohnung B8.04 (unabhingiger separater Zugang) ist von den Kosten fiir Unterhalt
und Erneuerung der Liftanlage sowie des Treppenhauses befreit. Diese Kosten werden von
allen iibrigen Stockwerkeigentiimern - unabhingig davon, ob und in welchem Umfang die-

se Anlagen beansprucht werden - nach Wertquoten getragen.

Erneuerungsfonds

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentiimer betreffenden Unterhalts-, In-
standstellungs- und Emneuerungskosten wird ab dem 1.1.2010 (drittes Betriebsjahr) ein Er-
neuerungsfonds gebildet, der durch jihrliche Beitrige gedufnet wird und zinstragend anzu-
legen ist. Deren Hohe wird in der ordentlichen Jahresversammlung der Stockwerkeigentii-

mer mit einfacher Mehrheit nach Képfen und Anteilen festgelegt. Sie werden im Verhilt-
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nis der Wertquoten getragen und sind zusammen mit den tibrigen Beitrigen vierteljghrlich
zu bezahlen. Der Emeuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet zu werden, wenn er die
gewertete Versicherungswert. Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bediirfen
eines Beschlusses der Versammlung der Stockwerkeigentiimer. Vorbehalten bleibt die
Bestreitung von Kosten fiir notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fiir deren Bezah-
lung dem Verwalter andere Mittel nicht zur Verfiigung stehen. Dem Stockwerkeigentiimer
steht unter keinen Umsténden ein Anspruch auf Riickerstattung seines Anteils am Erneue-

rungsfonds zu.

Einzug der Beitriige und Vorschiisse

Beitrige und Vorschiisse werden vom Verwalter eingezogen. Die Stockwerkeigentiimer
zahlen im Verhiltnis ihrer Wertquote bzw. besonderer Verteilschliissel angemessene Vor-
schiisse an die gemeinschaftlichen Kosten und zur Aufnung des Emeuerungsfonds auf ein
gemeinsames Bankkonto ein. Deren Hohe wird von der Versammlung der Stockwerkeigen-
timer auf Antrag des Verwalters zusammen mit der Genehmigung des Voranschlags je-
weils fiir ein Kalenderjahr festgelegt. Die Vorschiisse sind vierteljahrlich zum voraus zu
leisten; es wird hieriiber nach Ende eines Kalenderjahres abgerechnet. Nachzahlungen sind
innert 10 Tagen nach Genehmigung der Jahresrechnung durch die Stockwerkeigentiimer-
versammlung vorzunehmen. Ein allfilliger Uberschuss wird mit der nichsten félligen Vor-
auszahlung verrechnet. Schuldner der nicht durch Vorschiisse gedeckten Kostenanteile
bzw. Gldubiger eines allfilligen Uberschusses ist der Stockwerkeigentiimer am Ende des
Geschiftsjahres. Auch bei einem Verkauf eines Stockwerkanteils wihrend des Jahres er-
stellt die Verwaltung fiir das Geschiftsjahr (identisch mit dem Kalenderjahr) nur eine Ab-
rechnung per Ende Dezember. Die Abrechnung auf den Stichtag ist zwischen den Parteien

direkt vorzunehmen.



21. Sicherung der Beitrige an die gemeinschaftlichen Kosten

Fir die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft
Anspruch auf Eintragung des Pfandrechtes am Anteil des sdumigen Stockwerkeigentiimers.
Die Eintragung ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert niitzlicher Frist zu er-
wirken. Der Gemeinschaft steht fiir die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Reten-
tionsrecht an den beweglichen Sachen, die sich in den Rdumen eines Stockwerkeigentii-
mers befinden und zu deren Einrichtung und Benutzung sie gehéren, zu. Das Retentios-

recht besteht flir Forderungen gemiss Betriebskostenbudget.

LIEG/GRUNDBUCH/ 922_STUE.Reglement B_08.08.24.doc
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UNTERHALT, UMBAU UND ERNEUERUNG DES GEBAUDES

Versicherung des Gebidudes

Die Versicherung des ganzen Gebdudes gegen Feuer und andere Gefahren sowie fiir die
Haftpflicht des Werkeigentiimers ist eine gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerk-
eigentiimer. Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Riume mit ausserordentlichen Aufwen-
dungen baulich ausstattet, ist zur Leistung eines zusitzlichen Pramienanteils verpflichtet,
wenn er nipht eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung abschliesst. Die Versicherung
von Einrichtungen und Mobiliar, Glasbruch, Einbruch, Diebstahl sowie von Haftpflichtan-
spriichen gegen Einzelstockwerkeigentiimer ist Sache jedes einzelnen Stockwerkeigentii-

mers.

Notwendige und dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten

Die Gemeinschaft hat alle fiir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfihigkeit der
Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- oder Erneuerungsarbeiten vor-
nehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustindigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter
angeordnet. Werden diese Arbeiten oder hierzu erforderliche Verwaltungshandlungen nicht
beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentiimer vom Richter verlangen, dass er sie anord-
ne oder den Verwalter oder einen Dritten zur Anordnung und Durchfithrung erméchtige. In
allen Fillen tragen die Stockwerkeigentiimer die sich daraus ergebenden Kosten nach

Massgabe ihrer Anteile.

Niitzliche Anderungen an der Liegenschaft

Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit oder Gebrauchsfihigkeit bezwecken, kénnen gegeniiber einem Stockwerkei-
gentiimer, der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen
Zweck erheblich oder dauernd beeintrichtigt wird, ohne dessen Zustimmung nicht durch-
gefiihrt werden. Verlangt die Anderung von einem Stockwerkeigentiimer Aufwendungen,

die ihm nicht zumutbar sind, weil sie beispielsweise in einem Missverhiltnis zum Wert sei-



25.

26.
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ner Stockwerkeinheit stehen, so kann sie ohne seine Zustimmung nur durchgefiihrt werden,
wenn die tbrigen Stockwerkeigentiimer seinen Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er

den ihm zumutbaren Betrag iibersteigt.

Massnahmen, die der Verschénerung oder Bequemlichkeit dienen

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung oder der Bequemlichkeit im
Gebrauch dienen, diirfen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ausgefiihrt wer-

den.

Sofern fiir einen nicht zustimmenden Stockwerkeigentiimer nur eine voriibergehende Be-
eintrichtigung entsteht und die iibrigen Stockwerkeigentiimer ihm Ersatz leisten und seinen
Kostenanteil iibernehmen, kénnen solche Arbeiten gegen seinen Willen ausgefiihrt werden,
wenn die Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, die zugleich auch die Mehrheit der Anteile
vertritt, dies beschliesst. Stockwerkeigentiimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine
Beitrége leisten, kénnen die neugeschaffenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen,
wenn sie den entsprechenden Anteil an den urspriinglichen Kosten zuziiglich 6 % Zins p.a.

nachtriglich erbringen.

Zerstorung des Gebéiudes

Wird das Gebdude zu mehr als der Hilfte seines Wertes zerstért und ist der Wiederaufbau
nicht ohne schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Riumen, die zu
Sonderrecht zugewiesen sind, méglich, so kann der Stockwerkeigentiimer die Aufhebung
der Gemeinschaft verlangen. Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortset-
zen wollen, kénnen die Aufhebung durch Abfindung der iibrigen zum Verkehrswert im
Falle des Wiederaufbaus abwenden. Fiir den Beschluss iiber den Wiederaufbau sind die

Bestimmungen iiber die niitzlichen Anderungen gemiss Zf. 24 vorn anwendbar.



27.

28.

VERWALTUNG

Triger der Verwaltung

Tréger der Verwaltung sind die Versammlung und der Verwalter.

Zustindigkeit

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet {iber alle Verwaltungshandlungen,

die nach Gesetz, dem Begriindungsakt oder diesem Reglement zu den gemeinschaftlichen

Angelegenheiten gehoren und soweit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind. Soweit das

Gesetz dariiber nicht besondere Bestimmungen enthilt, finden auf sie die Vorschriften des

Vereinsrechtes sinngemisse Anwendung.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

Wahl und Abberufung des Verwalters und dessen Beaufsichtigung;

Genehmigung der Jahresrechnung und Verteilung der Kosten unter die Stockwerkeigen-
tiimer;

Beschlussfassung tiber die Hohe der Einlagen in den Emeuerungsfonds und tiber

die Art der Anlage;

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

Entlastung der Verwaltung bzw. des Verwalters;

Erméchtigung des Verwalters zur Fiihrung von Prozessen;

Erlass und Abédnderung der Hausordnung sowie Erlass weiterer Vorschriften iiber

die Benutzung der gemeinschaftlichen Teile;

Wahl eines Ausschusses.
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Einberufung und Leitung der Versammlung

Die Versammilung wird vom Verwalt
14 Tagen mit Angabe der zu behandelnden Geschifte schriftlich einberufen. Sie findet
ordentlicherweise einmal im Jahr statt, und zwar innerhalb von 6 Monaten nach Schluss
des Geschiftsjahres. Das Geschéfts-/Rechnungsjahr ist identisch mit dem Kalenderjahr und
dauert demzufolge vom 1. Januar bis zum 31. Dezember-. Die Jahresrechnung sowie Antri-
ge betreffend die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten sind dem Stockwerkeigentii-
mer innert gleicher Frist zuzustellen. Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft

es der Verwalter als notwendig erachtet, oder wenn 1/5 der Stockwerkeigentiimer dies ver-

langt. Fehlt ein Verwalter oder gibt dieser dem Begehren des Eigentiimers um Einberufung

einer Versammlung keine Folge, so kann die Versammlung von diesem Stockwerkeigen-
tiimer einberufen werden. Sofern nichts anderes beschlossen wird, leitet der Verwalter die
Versammlung. Die Beschliisse der Versammlung sind durch eine vom Vorsitzenden be-
stimmte Person, die nicht Stockwerkeigentiimer zu sein braucht, zu protokollieren. Das
Profpkoll ist vom Verwalter oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, vom Stockwerkei-
gentiimer, der den Vorsitz fithrt, aufzubewahren. Es ist den Stockwerkeigentiimern innert
30 Tagen ab Versammlungsdatum zuzustellen und es gilt als genehmigt, sofern nicht innert
weiterer 30 Tage ab Zustellung gerechnet bei d§r Verwaltung oder dem Vorsitzenden mit-
tels eingeschriebenem Brief Einspruch erhoben wird. Will dieser das Protokoll nicht von
sich aus auf der Grundlage des Einspruchs bereinigen, so bestimmt die nichste Versamm-

lung der Stockwerkeigentiimer das weitere Vorgehen.

Beschlussfihigkeit

Dic Versammlung der Stockwerkeigentiimer ist beschlussfdhig, wenn die Hilfte der
Stockwerkeigentiimer (die zugleich mehr als die Hilfte der Wertquoten vertritt) anwesend
oder vertreten sind. Fiir den Fall ungeniigender Beteiligung ist eine zweite Versammlung
einzuberufen, die nicht vor Ablauf von 30 Tagen seit der ersten stattfinden darf.
Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn ein Drittel der Stockwerkeigentiimer

anwesend oder vertreten ist.
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32.

33.

34.

Ausiibung des Stimmrechtes

Mehrere Personen, denen eine Stockwerkeinheit gemeinsam gehért, haben nur eine St
me, die sie durch einen von ihnen zu bezeichnenden Vertreter abzugeben haben. Steht ei-
nem Stockwerkeigentiimer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die Rechte fiir
jede Stockwerkeinheit gesondert geltend machen. Fiir die Bemessung der Stimmkraft nach
Personen hat er jedoch nur eine Stimme. Ein Stockwerkeigentiimer kann sich durch eine
Drittperson vertreten lassen, die nicht der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer anzuge-
horen braucht. Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, haben einen

in der Schweiz wohnenden Zustellungsbevollmichtigten zu ernennen.

Stimmrecht bei Nutzniessung

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentiimer 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 niitzlich sind oder der Verschénerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt

der Eigentiimer als stimmberechtigt.

Beschlussfassung im Allgemeinen

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer fasst ihre Beschliisse mit dem einfachen Mehr
der stimmenden Stockwerkeigentiimer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz etwas
anderes vorgeschrieben ist. Bei Stimmengleichheit entscheidet der Verwalter. Uber einen
Gegenstand, der nicht gehérig angekiindigt worden ist, darf nur Beschluss gefasst werden,
wenn sdmtliche Stockwerkeigentiimer anwesend oder vertreten und damit einverstanden
sind. Jeder Beschluss der Versammlung kann durch die schriftliche Zustimmung aller

Stockwerkeigentiimer ersetzt werden (Zirkularbeschluss).

Qualifiziertes Mehr

Die Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich mehr als der Halfte

anteilsberechtigt sind, bedarf:
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- die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder

Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Sache haben;
- Aufteiiung oder Zusammeniegung von Stockwerken.

- alle Beschliisse tiber die Abdnderung dieses Reglements;

Einstimmigkeit
Der Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer bediirfen:

- Beschliisse {iber Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung, der Sache
oder der Bequemlichkeit dienen, vorbehéltlich Zf. 25 Abs. 2;
- der Beschluss iiber die Aufhebung des Stockwerkeigentums.

Anfechtung der Beschliisse

Beschliisse der Versammlung, die das Gesetz, den Begriindungsakt oder das Reglement
verletzen, kénnen von jedem Stockwerkeigentiimer binnen Monatsfrist, nachdem er von
ihnen Kenntnis erlangt hat, beim Richter angefochten werden, unter vorheriger oder spites-

tens gleichzeitiger Meldung an den Verwalter.

Verwalter - Abberufung und Wahl

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer wihlt den Verwalter und schliesst mit ihm ei-
nen Vertrag ab, der insbesondere den Aufgabenkreis, das Honorar und die Kiindigung re-
gelt. Der Verwalter soll tiber die erforderlichen Fahigkeiten und Erfahrungen fiir die Erfiil-
lung der ihm obliegenden Aufgaben verfiigen. Wahlbar ist auch eine juristische Person.
Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande, so kann der
Stockwerkeigentiimer die Emennung durch den Richter verlangen. Der Verwalter kann nur
bei Vorliegen wichtiger Griinde vorzeitig 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.
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38. Aufgaben und Befugnisse im Allgemeinen

er Verw tung nach den
Vorschriften des Gesetzes und des Reglements und unter Beachtung der Beschliisse der
Stockwerkeigentiimerversammlung. Er trifft von sich aus alle dringlichen Massnahmen zur

Abwehr oder Beseitigung von Schiddigungen.

Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im Verwaltungsvertrag festzulegen, wel-

cher insbesondere folgende Punkte aufzuweisen hat:

- Ordentliche Verwaltung, wobei er Reparaturen und Anschaffungen, soweit diese nicht
bereits im Voranschlag enthalten sind, bis zu einem Gegenwert von Fr. 1'000.-- pro Ein-
zelfall, jedoch nicht mehr als Fr. 4'000.-- pro Jahr, in eigener Zustindigkeit vornehmen
darf;

- Jahrliche Berichterstattung tiber die Gesc':héiftsﬁihrung und Rechnung zuhanden der Ver-
sammlung;

- Vorlage eines Voranschlages zuhanden der Versammlung, welcher auch fiir die vorlau-
fige Bemessung der Vorschiisse und der Beitrége in den Emeuerungsfonds massgebend
ist;

- Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die Stockwerkeigentiimer,
Rechnungsstellung an diese und Einzug;

- Verwaltung der vorhandenen Geldmittel und deren bestimmungsgemisse Verwendung;

- Sorgfiltige Fithrung der Biicher, Protokoll und Register der Gemeinschaft und deren
ordnungsgemisse Aufbewahrung;

- Auskunftserteilung gegeniiber den Stockwerkeigentiimern {iber gemeinschaftliche An-
gelegenheiten und Gew#hrung von Einblick in die Biicher und Akten;

- Ausfiihrung der Beschliisse der Stockwerkeigentiimerversammlungen;

- Verwaltung aller auf die Gebéude beziiglichen Akten (Baupliine, Plane und Unterlagen
liber Belastungsverhltnisse und statische Funktionen einzelner Bauteile);

- Treffen aller Massnahmen, die keinen Aufschub dulden, um die Gemeinschaft vor dro-
hendem oder wachsendem Schaden zu bewahren;

- Abschluss der Versicherungsvertridge zur Deckung von Wasser- und Feuerschiden so-

wie fiir die gesetzliche Haftpflicht des Grundeigentiimers.
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39.

40.

41.

42.

Vertretung der Gemeinschaft

In alien Angelegenhci
reich der ihm zustehenden Aufgaben sowohl die Gemeinschaft als auch die Stockwerkei-
gentlimer nach aussen. Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Zivilprozess bedarf der
Verwalter der Zustimmung der Versammlung. Fiir die Vertretung der Stockwerkeigentii-
mer im Verfahren auf Erlass vorsorgli.cher Verfligungen kann die Ermichtigung an den

Verwalter auch nachtrdglich erteilt werden.

Rekurs gegen Verfilgungen des Verwalters

Gegen selbstéindige Verfiigungen des Verwalters kann der betroffene Stockwerkeigentiimer
innert 14 Tagen an die Versammlung der Stockwerkeigentiimer einen Rekurs erheben. Die

Versammlung entscheidet hieriiber endgiiltig.

Wahl des Ausschusses

Im Falle einer Wahl haben die Eigentiimer des Hauses Téssuferweg 2 - 8 Anspruch auf

Einsitznahme in den Ausschuss mit mindestens einem Vertreter.

Stellvertretung des Verwalters

Die Stockwerkeigentiimer sind gleichzeitig auch Stellvertreter des Verwalters. Sie handeln
notfalls anstelle des Verwalters, wenn dieser aus tatsichlichen oder rechtlichen Griinden an
einer Amtshandlung gehindert ist und diese keinen Aufschub duldet oder wenn kein Ver-

walter bestellt ist.

-
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44,

45.

ANDERUNG IM BESTAND DER STOCKWERKEIGENTUMER
UND AUFHEBUNG DES STOCKWERKEIGENTUMS

Veridusserung und Belastung

Das Stockwerkeigentum ist verdusserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigentiimer kann

seine Stockwerkeinheit beliebig belasten.

Pflichten des Verkiufers

Der Verkdufer einer Stockwerkeinheit hat vom Eigentumsiibergang dem Verwalter ohne
Verzug Kenntnis zu geben. Jeder Stockwerkeigentiimer ist gehalten, von den sich aus Ver-
einbarung, Versammlungsbeschliissen und Reglement ergebenden Verpflichtungen einem

Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben.

Stellung des Erwerbers

Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte oder beschlossene Verwaltungs- und Nut-
zungsordnung (Begriindungsakt, Reglement, Verwaltungsvertrag, Hausordnung) wie die
von thnen gefassten Verwaltungsbeschliisse sowie allfillige richterliche Urteile und Ver-
fiigungen sind fiir alle Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigentiimers (2. B. Kéufer) und
fiir den Erwerber eines anderen dinglichen Rechtes (z. B. Wohnberechtigter, Pfandglaubi-
ger) ohne weiteres verbindlich. Jeder Stockwerkeigentiimer ist gehalten, von den sich aus
Vereinbarung und Reglement ergebenden Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kennt-
nis zu geben. Der Verwalter ist verpflichtet, den kiinftigen Erwerber einer Stockwerkein-
heit oder eines dinglichen Rechtes daran auf Veranlassung des (bisherigen) Eigentiimers
iiber die bestehende Verwaltungs- und Nutzungsordnung umfassend und vollstindig gegen

entsprechendes Entgelt zu unterrichten.
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46. Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

Ein Stockwerkeigenttimer kann durch den Richter aus der Gemcinsc
werden, wenn er durch sein eigenes Verhalten oder durch dasjenige von Personen, denen er
den Gebrauch der Sache {iberlassen hat oder fiir die er einzustehen hat, seine Verpflichtun-
gen gegeniiber allen oder einzelnen Berechtigten so schwer verletzt, dass diesen die Fort-

setzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.
Im Besonderen kann ein Ausschluss aus folgenden Griinden erfolgen:

- wenn ein Stockwerkeigentiimer die Verpflichtungen zur ordnungsgemissen Instandhal-
tung des ihm gehdrenden Stockwerkanteils dauernd oder so schwer verletzt hat, dass
darunter der bauliche Zustand des Hauses leidet und/oder dessen #ussere Erscheinung
beeintrichtigt wird; .

- wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederherstellungs- oder Emeuerungsarbei-
ten an' gemeinschaftlichen Teilen und Einrichtungen innerhalb seines Stockwerkanteils
widersetzt;

- wenn er fiir die Gemeinschaft oder fiir einzelne Stockwerkeigentiimer nachteilige Ande-
rungen an gemeinschaftlichen Grundstiick- oder Gebé4udeteilen vorgenommen hat oder
sich der Wiederherstellung des rechtmissigen Zustandes widersetzt, oder sich weigert,
den verursachten Schaden zu ersetzen;

- wenn er oder ihm angehérende Personen ein friedliches Zusammenleben durch verlet-
zendes, gewalttdtiges, arglistiges oder anstdssigen Verhalten unméglich machen;

- wenn er die wiederholte Aufforderung des Verwalters oder eines anderen Vertreters der
Gemeinschaft missachtet, Personen, denen er seinen Stockwerkanteil ganz oder teilwei-
se unentgeltlich zum Gebrauch tiberlassen hat, wegen deren unertriglichen Verhaltens

innert niitzlicher Frist aus dem Hause zu entfernen.

Der Ausschluss erfolgt durch ein Urteil des Richters auf Klage eines oder mehrerer Stock-
werkeigentiimer, die durch Beschluss der Versammlung mit einfacher Mehrheit simtlicher
Stockwerkeigentiimer dazu erméchtigt worden sind. Der Auszuschliessende ist dabei nicht
mitzuzihlen. Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbar-

ten oder vom Richter anberaumten Frist verdussert, so wird diese nach den Vorschriften
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liber die Zwangsverwertung von Grundstiicken versteigert. Der Antrag auf Versteigerung

kann vom Verwalter gestellt werden.

47. Ausschluss von anderen Berechtigten

Die Bestimmungen tiber den Ausschluss finden sinngemiss Anwendung auf Personen, die
an einer Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder diese auf-

grund eines im Grundbuch vorgemerkten Mietvertrages nutzen.

48. Aufhebung des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentiimer aufge-
hoben werden. Vorbehalten bleibt die Authebung bei Zerstsrung des Gebaudes. Wird das
Stockwerkeigentum durch Veridusserung der ganzen Liegenschaft aufgehoben, so teilen die

Stockwerkeigentlimer den Erl6s mangels anderer Abrede im Verhltnis der Wertquoten.
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49.

50.

51.

VERSCHIEDENES

Anmerkung des Reglementes

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

Ab#inderung des Reglementes

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer durch

einen qualifizierten Mehrheitsbeschluss abgeéindert oder erginzt werden.

Gerichtsstand/Domizilklausel

Die Stockwerkeigentlimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschafts-
verhiltnis dem Gerichtsstand am Ort der Liegenschaft, und zwar fiir den Fall des Wohnsit-
zes im Ausland ausdriicklich auch fiir allfillige Betreibungen. Sie wihlen dann Betrei-
bungsdomizil am Ort der gelegenen Sache. Zustellungen an die Stockwerkeigentiimer kén-
nen an die Adresse des Verwalters wirksam vorgenommen werden. Dieser ist verantwort-
lich, dass die Stockwerkeigentlimer vom Inhalt dieser Zustcllungen innert niitzlicher Frist

Kenntnis erhalten.

Verweis auf die gesetzlichen Bestimmungen

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des
Schweiz. Zivilgesetzbuches iiber das Stockwerkeigentum (Art. 712a ff)) und iiber das Mit-
eigentum (Art. 647 ff.).

Winterthur = 8. €t 2606

pa N
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STOCKWERKEIGENTUMERGEMEINSCHAFT
Haus B / Téssuferweg 2 - 8 8406 Winterthur

Stockwerkeigentum mit
Sonderrecht an

4 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kelterabteil

4 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

3 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

4 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

4 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

3 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

3 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

2 1/2 - Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

4 1/2 -Zimmer-Wohnung
Kellerabteil

Mehrzweckraum

Mehrzweckraum

Mehrzweckraum

Mehrzweckraum

L IEG/GRUNDBUCH/921_SINE.Reg)ement B_Anheng.06.08.24.11%

Lage

Erdgeschoss Ost
Untergeschoss

Erdgeschoss/Obergeschoss Mitte
Untergeschoss

Erdgeschoss Mitte
Untergeschoss

Erdgeschoss/Obergeschoss West
Untergeschoss

Obergeschoss Ost
Untergeschoss

Obergeschoss Mitte
Untergeschoss

Attikageschoss Ost
Untergeschoss

Attikageschoss Mitte
Untergeschoss

Attikageschoss West
Untergeschoss

Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss

Untergeschoss

Bemalung in
Plan

orange
orange

rot
rot 3

hellgelb
hellgelb

gelb
gelb

hellgrin
hellgrin

griin
griin

violett
violett

hellblau
hellblau

blau
blau

hellbraun

hellgrau

grau

Total Wertquoten

Bezeichnung

im Plan

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

WHG
WHG

o

B

B2.01
B2.01

B4.02
B4.02

B6.03
B6.03

B8.04
88.04

B4.05

B84.06
B4.06

84.07
84.07

B4.08
B4.08

84.09
84.09

MzZR

(P8

MZR 4

B MZR 5

B

MZR 6

Anhang 1 zu Reglement

Strassen-
Nummer

ME-Quote

in Tausendstel

126

129

101

125

129

96

103

64

123

1000]
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Reglement der Stockwerkeigentumergemeinschaft zur Anmerkung in das

Grundbuch Winterthur-Téss angemeldet:

Winterthur, 9. Oktober

GRUNDBUCHAMT
WULFLINGEN-WINTERTHUR

Con—

ritschi, Grundbuchsekretar



Offentliche Beurkundung

Begriindung von Stockwerkeigentum
(Begriindungserklarung)

Grundeigentiimer

OMG + Partner Architekten AG mit Sitz in Winterthur, St. Gallerstrasse 1 7,
8400 Winterthur,

vertreten durch Otmar Michael Gnédinger, von Ramsen SH, geb. 25.10.1949,
Ruchackerweg 17 8405 Winterthur, Mitglied mit Einzelunterschrift,

heute mittels schriftlicher Vollmacht vertreten durch Katharina Kiing, geb.
15.6.1952, von Gebenstorf und Winterthur, Schnorpfenmatt 6, 5507 Mellingen,

Grundstiick

Beschreibung des in Stockwerkeigentum aufzuteilenden Grundstiicks
(gemeinschaftliches Grundstiick)

Grundbuchamtskreis: Wiilflingen-Winterthur

Stadtquartier: Winterthur-Téss

Grundbuch Blatt 3316, Liegenschaft. Kataster Nr. 5266, Tossuferweg 2 - 8

Angaben des Geometers:

Kataster Nr. 5266, Téssuferweg 2 - 8, Plan Nr. 15
1568 m?, mit folgenden Bodenbedeckungsarten:
- Wohnhaus (im Bau)

- Grundflache und Umgelénde

Anmerkungen

- Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung / Planungs- und Baugesetz-
gebung:

<
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zg der Stadt Winterthur, Baubeschrankung (Arealuberbaung).
Dat. 20.09.2006, Bel. 238

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Baugesetz-
gebung:

zg der Stadt Winterthur, Beseitigungs- bzw. Anpassungsrevers i.S. von
Art. 100 Abs. 3 PBG. betr. Bauteile im Baulinienbereich

Dat. 20.09.2006, Bel. 238

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung / Planungs- und Baugesetz-
gebung:

zg der Stadt Winterthur, Pflichtabstellplétze im Baulinienbereich (Verle-
gungspflicht fur 5 Besucher-Pflichtabstellplatze)

Dat. 20.09.2006, Bel. 238

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Baugesetz-
gebung:

zg der Stadt Winterthur, Zweckentfremdungsverbot fur Kinderspielplatz
Dat. 20.09.2006, Bel. 238

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung / Planungs- und Baugesetz-
gebung:

zg der Stadt Winterthur, Ausniitzungsrevers: Das Grundstiick ist baulich
volisténdig ausgeniitzt.

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Baugesetz-
gebung:

der Stadt Winterthur, Pfiicht zur Culdung eines reduzierten Grenzabstan-
des (§ 270 Abs. 3 PBG), zg. Kat. Nr. 5264.

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten

a)

b)

c)

Last:

Baubeschrénkung zg. der Stadtgemeinde Winterthur betr. 2'329 m2 (alt
Kataster Nr. 2698),

dat. 2.11.1948, SP 833

Last:

Baubeschréankung zg. der Stadtgemeinde Winterthur betr. 764 m2 (alt Ka-
taster Nr. 2662),

dat. 22.5.1953, SP 915

Last:

Duldung von Immissionen aus dem Betrieb von Kirchenglocken,
dat. 16.8.2006, SP 2162
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d) Last:
Uberbaurecht fiir Tiefgarage samt Veloabstellplatzen,
dat. 09.10.2006, SP 2176

e) Recht:
Benutzungsrecht an Veloabstellplatzen,
dat. 09.10.2006, SP 2177

f) Recht:
Mitbenitzungs- und Fortbestandsrecht an Hausanschlussraum / Heizzent-

rale samt Anlagen,
dat. 09.10.2006, SP 2178

g) Recht und Last:
Fusswegrecht,
dat. 09.10.2006, SP 2179

h) Recht und Last:
Durchleitungsrecht fur samtliche Leitungen und Anlagen fur die Ver- und
Entsorgung mit Anschlussrecht,
dat. 09.10.2006, SP 2180

i) Recht und Last:
Mitbenuitzungsrecht an Spiel- und Aufenthaltsflachen,
dat. 09.10.2006, SP 2181

j) Recht und Last:
Mitbeniiizungsrecht an Besucharparkplatzen,
dat. 09.10.2006, SP 2182

Grundpfandrechte

Fr. 650'000.-- (Franken sechshundertfiinfzigtausend)
Inhaberschuldbrief, dat. 6.2.1978,
1. Pfandstelle
Héchstzinsfuss 10 % Beleg 17

Fr. 650'000.-- (Franken sechshundertfunfzigtausend)
Namenschuldbrief, dat. 5.7.1985,
1. Pfandstelle
Héchstzinsfuss 7 % Beleg 140

Fr. 700'000.-- (Franken siebenhunderttausend)
Inhaberschuldbrief, dat. 6.2.19786,
2. Pfandstelle
Héchstzinsfuss 9 % Beleg 18
mit Nachrickungsrecht

Fr. 700°000.-- (Franken siebenhunderttausend)
Inhaberschuldbrief, dat. 5.7.1985,
2. Pfandstelle
Héchstzinsfuss 9 % Beleg 141

05.10.2006/08-omg_stwe.2+me.tg.xm! -3-



Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwerkei-

gentum

Der Grundeigentimer teilt hiermit sein Eigentum am vorn bezeichneten
Grundstiick in 13 (dreizehn) Miteigentumsanteile auf und gestaltet diese zu
Stockwerkeigentum aus (Art. 712 d Abs. 2 Zf. 2 ZGB).

Massgebend sind folgende Pliane, welche Bestandteile dieser Urkunde sind:

- Stockwerkeigentum - Haus B / Untergeschoss Plan-Nr. 9031-A
- Stockwerkeigentum - Haus B / Erdgeschoss Plan-Nr. 9032-A
- Stockwerkeigentum - Haus B / Obergeschoss Plan-Nr. 9033-A
- Stockwerkeigentum - Haus B / Attikageschoss Plan-Nr. 9034-A

Die zu Stockwerkeigentum mit Sonderrecht ausgeschiedenen Raume sind in
den Aufteilungsplanen farbig bemalt und mit der Bezeichnung der entspre-
chenden Stockwerkeinheit versehen.

Die dem Stockwerkeigentumer gemass dem mit separater Urkunde angemel-
deten Reglement zur ausschliesslichen Benutzung Uberlassenen gemein-
schaftlichen Teile des Gebaudes oder der Bodenflache der Liegenschaft sind
it den vorsrwahnten Aufteilungsplanen schraffiert eingezeichnet (Balkone,
Terrassen, Sitzplatze mit Vorgarten etc.).

Die ausschliesslichen Beniitzungsrechte sind in den Aufteilungsplénen mit
gleicher Farbe wie die berechtigte Stockwerkeinheit gekennzeichnet.

Die genannten Aufteilungsplane sind lediglich privatrechtliche Hilfsmittel zur
Beschreibung der dinglichen Rechte und nehmen am éffentlichen Glauben
des Grundbuches nicht teil. Massgebend sind die tatsachlichen baulichen
Verhaltnisse. Jeder Erwerber hat selbst zu prufen, ob der entsprechende Auf-
teilungsplan mit den tatsachlichen Verhaltnissen tibereinstimmt.

Jede Stockwerkeinheit ist mit eigenem Zugang versehen und in sich abge-
schlossen; die Voraussetzungen gemass Art. 712b ZGB sind gegeben.

v,

Stockwerkeinheiten

Die Stockwerkeinheiten beschreiben sich wie folgt:
Grundbuchamtskreis: Wiilflingen-Winterthur

Stadtquartier: Winterthur-Téss
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1. Grundbuch Blatt 3328, Stockwerkeigentum
126 / 1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,

mit Sonderrecht an der

4 1/2 - Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss Ost und Kellerabteil im Unter-
geschoss,

in den Aufteilungsplénen mit WHG B2.01 bezeichnet und orange bemalt,

gemass Begrlndungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplanen Planakten Nr. 546.

2. Grundbuch Blatt 3329, Stockwerkeigentum
129 / 1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,

mit Sonderrecht an der

4 1/2 - Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss/Obergeschoss Mitte und Keller-
abteil im Untergeschoss,

in den Aufteilungsplanen mit WHG B4.02 bezeichnet und rot bemalt,

gemass Begrindungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplanen Planakten Nr. 546.

3. Grurdbuch Blatt 3330, Stockwerkeigentum
101/ 1000 Miteigentum an GBBI 3316, Kat. Nr. 5266,

mit Sonderrecht an der

3 1/2 - Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss Mitte und Kellerabteil im Unter-
geschoss,

in den Aufteilungsplanen mit WHG B6.03 bezeichnet und hellgelb bemalt,

gemass Begrindungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplanen Planakten Nr. 546.

4. Grundbuch Blatt 3331, Stockwerkeigentum
125/ 1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,
mit Sonderrecht an der

4 1/2 - Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss/Obergeschoss West und Keller-
abteil im Untergeschoss,

in den Aufteilungsplénen mit WHG B8.04 bezeichnet und gelb bemalt,

gemass Begriindungserkidrung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplanen Planakten Nr. 546.

2
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5. Grundbuch Blatt 3332, Stockwerkeigentum

129 / 1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,
mit Sonderrecht an der

4 1/2 - Zimmer-Wohnung im Obergeschoss Ost und Kellerabteil im Unter-
geschoss,

in den Aufteilungsplanen mit WHG B4.05 bezeichnet und hellgriin bemailt,

gemass Begrindungserklérung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplénen Planakten Nr. 546.

6. Grundbuch Blatt 3333, Stockwerkeigentum

96 / 1000 Miteigentum an GBBI 3316, Kat. Nr. 5266,
mit Sonderrecht an der

3 1/2 - Zimmer-Wohnung im Obergeschoss Mitte und Kellerabteil im Un-
tergeschoss,

in den Aufteilungsplénen mit WHG B4.06 bezeichnet und grin bemailt,

gemass Begrindungserkldrung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngspléanen Planakten Nr. 546.

7. Grundbuch Blatt 3334, Stockwerkeigentum
103 /1000 Miteigentum an GBBI 32315 , Kat. Nr. 5268,
mit Sonderrecht an der

3 1/2 - Zimmer-Wohnung im Attikageschoss Ost und Kellerabteil im Unter-
geschoss,

in den Aufteilungsplénen mit WHG B4.07 bezeichnet und violett bemalt,
gemass Begrundungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-

teilngsplanen Planakten Nr. 546.

8. Grundbuch Blatt 3335, Stockwerkeigentum
64 / 1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,
mit Sonderrecht an der

2 1/2 - Zimmer-Wohnung im Attikageschoss Mitte und Kellerabteil im Un-
tergeschoss,

in den Aufteilungsplénen mit WHG B4.08 bezeichnet und hellblau bemailt,
gemass Begrindungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplénen Planakten Nr. 546.

9. Grundbuch Blatt 3336, Stockwerkeigentum
123 /1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 52686,
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mit Sonderrecht an der

4 1/2 - Zimmer-Wohnung im Attikageschoss West und Kellerabteil im Un-
tergeschoss,

in den Aufteilungsplénen mit WHG B4.09 bezeichnet und blau bemailt,

gemass Begruindungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplénen Planakten Nr. 546.

10. Grundbuch Blatt 3337, Stockwerkeigentum
1/1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,

mit Sonderrecht am
Mehrzweckraum im Untergeschoss,
in den Aufteilungsplanen mit B MZR 3 bezeichnet und braun bemalt,

gemass Begrindungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplanen Planakten Nr. 546.

11. Grundbuch Blatt 3338, Stockwerkeigentum
1/1000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 5266,

mit Sonderrecht am
Mehrzweckraum im Untergeschoss,
in den Aufteiiungsplanen mit B MZR 4 bezeichnet und hellbraun bemalt,

gemass Begrindungserkldrung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplanen Planakten Nr. 546.

12. Grundbuch Blatt 3339, Stockwerkeigentum
171000 Miteigentum an GBBI 3316 , Kat. Nr. 52686,

mit Sonderrecht am

Mehrzweckraum im Untergeschoss,

in den Aufteilungsplénen mit B MZR 5 bezeichnet und hellgrau bemalt,
gemass Begrundungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplénen Planakten Nr. 546.

13. Grundbuch Biatt 3340, Stockwerkeigentum
1/1000 Miteigentum an GBBI 3316, Kat. Nr. 5266,
mit Sonderrecht am
Mehrzweckraum im Untergeschoss,
in den Aufteilungsplédnen mit B MZR 6 bezeichnet und grau bemailt,
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gemass Begriindungserklarung vom 09.10.2006, Bel. 2006/*, und Auf-
teilngsplénen Planakten Nr. 546.

V.
Reglement

Die Benitzung der gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen des
gemeinschaftlichen Grundstiickes, die Verwendung derselben, die Kostenre-
gelung, die ausschliesslichen Benutzungsrechte der einzelnen Stockwerkei-
gentumer, etc., erfolgen gemass dem Reglement fur die Gemeinschaft der
Stockwerkeigentiimer, welches heute bei allen Stockwerkeinheiten wie folgt
anzumerken ist:

"Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft"

VI,

Begriindung vor Erstellung der Baute

Das Gebaude ist noch nicht erstellt. Im Grundbuch ist somit bei den Stock-
werkeinheiten und beim gemeinschaftichen Grundstiick anzumerken:

"Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes"

'Jntemiveaugaragegrundstﬁck Blatt

Aufteilung von Blatt 662, Kat. Nr. 5265, 73 m2 Zufahrtsparzelle zur Tiefgarage
in 21 (einundzwanzig) Miteigentumsanteile und Aufnahme derselben ins
Grundbuch unter Anlegung von 21 Blattern wie folgt:

Blatt 3341 - 3361: je 1/21 Miteigentum

Der Grundeigentumer halt fest, dass die zu erstellende Unterniveaugarage fur
einen dauernden Zweck bestimmt ist und demzufolge der Anspruch auf Auf-
hebung des Miteigentums ausgeschlossen ist.

Das Vorkaufsrecht der Miteigentumer gemass ZGB Art. 682 Abs. 1 wird auf-
gehoben, was beziiglich der Miteigentumsgrundstiicke wie folgt vorzumerken
ist:

“Miteigentimervorkaufsrecht aufgehoben"
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Anmeldung
Zur Eintragung wird angemeldet durch:

OMG + Partner Architekten AG, mit Sitz in Winterthur, St. Gallerstrasse 17,
8400 Winterthur,

Stadtquartier: Winterthur-Téss
Grundbuch Blatt 662, 3316, 3328 - 3361,

1. Ausgestaltung von Miteij entumsanteilen zu Stockwerkeigentum Aufnah-
me der Miteigentumsanteile (Stockwerkeigentum) als Grundstiicke, unter
Eréffnung von 13 neuen Grundbuchblattern (Blatt 3328 - 3340).

2. Anmerkung bei allen Stockwerkeinheiten:
Reglement der Stockwerkeigentﬁmergemeinschaft

3. Anmerkung beim gemeinschaftlichen Grundstick und bei allen Stock-
werkeinheiten:
Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebsudes

4. Begriindung von Miteigentum

Aufteilung von Blatt 662 in 21 Miteigentumsanteile zu je 1/21, Aufnahme
derselben ins Grundbuch unter Er6ffnung von 21 Grundbuchblsttern.

5. Vormerkung

bezuglich der Miteigentumsgrundstiicke gemass Zf. 4:
Miteigentimervorkaufsrecht aufgehoben

6. Anmerkung beziiglich der Miteigentumsgriindstiicke gemass Zf. 4:
Nutzungs- und Verwaltungsordnung

7. Pfandénderung zu allen 4 u.a. auf GB Bl. 662 und 3316 haftenden Grund-
pfandrechte:
Verlegung des Grundpfandrechtes an bisheriger Pfandstelle als Gesamt-
pfandrecht auf die Stockwerkanteile und die Miteigentumsanteile an der
UN-Garage, unter gleichzeitiger Pfandentlassung von Kat.Nr. 5265 und
5266.

8. Anmerkung beim gemeinschaftlichen StWE-Grundsttick:
Stockwerkanteile verpfandet

9. Anmerkung beim gemeinschaftlichen UN-Garagegrundstiick:
Miteigentumsanteile verpfandet

gemass vorstehender Urkunde.

Winterthur, 8. Oktober 2006 Fur den Grundeigentimer:

& /&wﬂ,_f_/_/?/,

05.1 0.2006/08-omg_stwe.2+me.tg.xml



Far das Miteigentum gilt die separate Nutzungs- und Verwaltungsordnung die
bei den einzelnen Miteigentumsanteilen wie folgt anzumerken ist:

“Nutzungs- und Verwaltungsordnung"

—

Pfandénderung

Die auf den gemeinschaftlichen Grundstiicken Kat. Nr. 5265 und 5266 lasten-
den Grundpfandrechte (abbezahite Schuldbriefe, im Eigentum des Grundei-
gentlimers) sind auf die Stockwerkanteile und die Miteigentumsanteile an der
UN-Garage zu verlegen, unter gleichzeitiger Pfandentlassung der gemein-
schaftlichen Grundstiicke.

Bei den gemeinschaftlichen Grundstiicken ist sodann anzumerken:

- beim StWE-Grundstiick: "Stockwerkanteile verpfindet"
- beim UN-Garagegrundsttick: "Miteigentumsanteile verpfandet"

IX.

L.a f pe=

Vorkaufsrecht / Eifispracherecht

Auf die Begriindung und Vormerkung eines Vorkaufsrechtes im Sinne von Art.
712c Abs. 1 ZGB (gegenseitiges Vorkaufsrecht aller Stockwerkeigentﬁmer)
wird verzichtet.

Ebenso wird auf die Begriindung eines Einspracherechtes bei Verdusserung,
Belastung mit einer Nutzniessung oder mit einem Wohnrecht oder bei Vermie-
tung einer Stockwerkeinheit verzichtat (Art. 712¢ Abs. 2 ZGB).

Winterthur, 8. Oktober 2006

Far den Grundeigentimer:
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Beurkundungsformel laut Originalurkunde

Offentlich beurkundet und zur Eintragung in das

Grundbuch Winterthur-Toss angemeldet:

Winterthur, 9. Oktober 2006

NOTARIAT UND GRUNDBUCHAMT
WULFLINGEN-WINTEBTHUR

(ot

Markus Fritschi, Grundbuchsekretar




