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1.1

1.2

1.3

AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

Gegenstand des Sonderrechts
An der Liegenschaft

Kat. Nr. 6773, Ibergweg 1-1g/3-39/5-5d, 8483 Kollbrunn, Gemeinde Zell,
Grundbuch Zell Blatt 150,

besteht Stockwerkeigentum im Sinne der Art. 712a ff des Schweizerischen Zivilge-
setzbuches.

2 Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbun-
den ist, bestimmte Teile des Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszu-
bauen (vgl. Ziffern 1.4 und 2.1).

Aufteilung der Liegenschaft

' Die Liegenschaft ist gemass Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten und ent-
sprechende Wertquoten aufgeteilt, fir welche je ein besonderes Grundbuchblatt be-
steht. Im einzelnen ergibt sich die Aufteilung der Liegenschaft aus der Begriindungs-
urkunde und den Aufteilungsplanen.

2 Die Aufteilungsplane sind Bestandteil der Begrindungsurkunde und dieses Regle-
mentes; sie werden auf dem Grundbuchamt aufbewahrt.

3 Das Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil untrennbar ver-
bunden.

Aenderungen der Wertquoten (Miteigentumsanteile)

1 Aenderungen an der Wertquote bedurfen der Zustimmung aller unmittelbar Beteilig-
ten und der Genehmigung durch die Versammlung der Stockwerkeigentumer.

2 Gleiches gilt fir Aenderungen in der Zuteilung einzelner Raume zu Sonderrecht.

3 Die betreffenden Vereinbarungen bedirfen zu ihrer Giltigkeit der 6ffentlichen Beur-
kundung und des Eintrages im Grundbuch.

4+ Jeder Stockwerkeigentimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn
sie aus Irrtum unrichtig festgesetzt oder infolge baulicher Veranderungen des Ge-
baudes oder dessen Umgebung unrichtig geworden sind. Die Grundlagen flir die Be-
rechnung der Wertquoten sind auf Beiblatt 1 aufgefihrt.

s Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerken bedarf der Genehmigung
der Versammlung der Stockwerkeigentimer (Ziffer 6.7).
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1.4

1.5

Sonderrecht

t Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeinheit gehérenden Raume
und Einrichtungen. Lage und Grésse der Raume ergeben sich aus der Begriindungs-
urkunde und den Aufteilungsplanen.

2 Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

die Zwischenwande innerhalb der Stockwerkeinheiten und Nebenraume, soweit sie
keine tragende Funktion haben,

der Fussbodenbelag ohne allféllige Ueberzuge fur die Trittschallisolation (Unter-
lagsboden),

die Verkleidung der Decken und Wande gegen die im Sonderrecht stehenden
Raume,

die Tiiren (ausgenommen diejenigen gegen gemeinschaftliche Teile),

die eingebauten Schranke,

die Kiichen-, Bad- und Toiletteneinrichtungen,

die Leitungen von ihren Abzweigungen von der gemeinschaftlichen Leitung an
(auch ausserhalb der eigenen Stockwerkeinheit, aber nur insoweit, als die all-
gemeinen Teile nicht beansprucht werden und das Kostengefiige nicht gestort
wird).

Gemeinschaftliche Teile

' Im gemeinschaftlichen Eigentum stehen alle Geb&udeteile und Einrichtungen, die
nicht ausdriicklich zu Sonderrecht ausgeschieden sind. Dazu gehdren insbesondere:

der Grund und Boden der Liegenschaft,

die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des
Gebaudes oder der Raume anderer Stockwerkeigentimer von Bedeutung sind,

alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den andern Stockwerkeigentiimern oder
mehreren von ihnen fir die Benltzung der Raume dienen, gleichgiltig ob sich
diese innerhalb oder ausserhalb der Raume, an denen Sonderrecht besteht, be-
finden,

Teile, welche die dussere Gestaltung und das Aussehen des Gebaudes be-
stimmen.

2 Gemeinschaftlich sind ferner die fir den Unterhalt der Liegenschaft gebildeten Riick-
stellungen im Erneuerungsfonds, die Anschaffung von Heizmaterial sowie die Appa-
rate und Geratschaften flr Reinigung und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile.
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2.1

2.2
2.2.1

BENUTZUNG DER IM SONDERRECHT STEHENDEN RAUME UND EINRICHTUN-
GEN

Grundsatz

" In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Raume ist
der Stockwerkeigentiimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes andern
Stockwerkeigentimers und den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist und dieses
Reglement keine Einschrankungen enthalt.

2 Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Bauteile beseitigen
oder umgestalten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung, die Fe-
stigkeit, die dussere Gestalt oder das Ansehen des Gebaudes sowie die Raume an-
derer Stockwerkeigentiimer nicht berlihrt werden. Vorbehalten bleiben ferner die
baupolizeilichen Bestimmungen.

3 Umbauarbeiten diirfen erst begonnen werden, wenn die Plane von der Verwaltung
genehmigt worden sind. Die Prifung der Plane, zu welcher ein Architekt oder ein In-
genieur beizuziehen ist, hat sich auf allfallige Beeintrachtigungen der Sicherheit, des
Gebrauchszwecks und des Aussehens der Liegenschaft zu beschranken.

+ Aenderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiumer die bisherige Art
der Benutzung seiner Raume erschweren oder verunmdglichen, kénnen nur mit sei-
ner Zustimmung vorgenommen werden.

Beschrankung des Nutzungsrechtes

Grundsatz

1 Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung oder Veranderung der
Raume seiner Stockwerkeinheit, wodurch gemeinschaftliche Bauteile beschadigt
oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen des
Hauses leidet oder andere Bewohner durch tiberméssige Einwirkung beldstigt oder
geschadigt werden konnen.

2 Im besonderen ist dem Stockwerkeigentimer untersagt:

- die Boden seiner Raume Ubermassig zu belasten,

- in seinen Raumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft feuer-
gefahrliche, explosive oder sonstige die Gesundheit gefahrdende Stoffe unterzu-
bringen,

- Feuchtigkeit oder Nasse entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft oder
Teile davon nachteilig auswirken konnen,

- den zur Stockwerkeinheit gehdrenden Teilen durch die Art der Benutzung eine
aussere Erscheinung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beein-
trachtigt,
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2.2.2

2.2.3

- ohne Zustimmung des Verwalters Aufschriften, Reklamevorrichtungen und der-
gleichen an den zur Stockwerkeinheit gehdrenden Raumen und Bauteilen anzu-
bringen.

3 Die Bestimmungen der Hausordnung, sofern vorhanden, bleiben vorbehalten.

Keller im Schutzraum

' In einem als Keller benutzten Luftschutzkeller dirfen feste Gegenstande und Ein-
richtungen nur eingebaut werden, wenn sie innert 24 Stunden wieder entfernt
werden konnen. Der Luftschutzkeller ist in Kriegs-, Katastrophen- oder anderen
Notfallen zu raumen. Zu diesem Zeitpunkt haben alle Stockwerkeigentimer ein un-
entgeltliches Mitbenltzungsrecht wie auch das erforderliche Zugangsrecht.

2 Die Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der dem Zivilschutz dienenden
Anlagen und Einrichtungen wie auch die Kosten zur Herrichtung des Raumes und
zur Entfernung bzw. Umnutzung der Kellerabschrankungen im Kriegs-, Katastro-
phen- oder Notfall bilden gemeinschaftliche Kosten im Sinne von Ziffer 4.1 dieses
Reglementes.

Tiefgarage
' Eine Tiefgarage dient ausschliesslich zum Einstellen von Fahrzeugen jeglicher Art

auf den dazu gekennzeichneten Flachen. Eine andere Nutzung ist nicht zulassig.
Untersagt sind insbesondere:

- jegliche bauliche Massnahmen,

- jede Nutzung oder Veranderung, durch welche Bauteile beschadigt oder in ihrer
Funktion beeintrachtigt werden, der Wert der Baute leidet oder andere Benutzer
durch ibermassige Einwirkung belastigt oder geschadigt werden konnten,

- die Auslibung gewerblicher Aktivitdten auf dem Einstellplatz, insbesondere die
gewerbliche Reparatur von Fahrzeugen.

2 Gekennzeichnete Einstellplatze diirfen vom Berechtigten auf eigene Kosten mit
einer Gitterkonstruktion aus Metall vertikal abgegrenzt werden, sofern die jeweili-
gen Berechtigten der direkt angrenzenden Einstellplatze dem schriftlich zustimmen.

3 Reinigung und Unterhalt der Einstellplatze sind Sache der jeweiligen Berechtigten.

2.3 Zweckbestimmungen

Sind weder durch Umschreibung in der Begriindungsurkunde noch durch einstimmi-
gen Beschluss der Stockwerkeigentimer fiir die Stockwerkeinheiten und Neben-
raume besondere Verwendungszwecke festgelegt worden, so ist jeder Verwendungs-
zweck statthaft, der auch nach offentlichem Recht (u.a. Bau- und Zonenordnung) zu-
lassig ist.
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24

2.5

2.6

Pflicht zum Unterhalt der Stockwerkeinheit

' Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die Raumlichkeiten und Einrichtungen, die
im Sonderrecht stehen, auf seine Kosten so zu unterhalten, dass das Haus sein gu-
tes und einheitliches Aussehen bewahrt und in einwandfreiem Zustand bleibt.

2 Darilber hinaus hat jeder Stockwerkeigentimer Unterhalt, Reparatur und Er-
neuerung nachstehender Gegenstande und Einrichtungen selbst zu veranlassen und
die daraus resultierenden Kosten zu tragen:

Abschlusstiiren zu den einzelnen Stockwerkeinheiten,

Fenster samt Glas, Rahmen und ausseren Fensterbanken, einschliesslich allfalliger
Schaufensterscheiben, Balkonverglasungen und Wintergarten,

Jalousien, Rollladen, Rafflamellen- und Sonnenstoren samt Vorrichtungen zu deren
Bedienung,

Unterlagsbéden,

Gerate zur Messung des individuellen Verbrauchs von Heizwarme und Wasser.

3 Die Festlegung des ausseren Erscheinungsbildes von Abschlussturen, Fenstern und
Laden (Pos. 1 - 3) sowie Qualitat bzw. Produkt von Unterlagsbdden und Messgeraten
(Pos. 4 + 5) bediirfen der Genehmigung durch die Versammlung der Stockwerkeigen-
tumer (Ziffer 1.5 sowie 6.7, ferner Art. 712a Absatz 2 ZGB).

4 Sofern der Stockwerkeigentiimer Unterhaltsarbeiten unterlasst, die im Interesse des
Aussehens des ganzen Gebaudes geboten waren, so kann der Verwalter nach voran-
gegangener Anzeige die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des saumigen Stockwerk-
eigentiimers veranlassen.

s Gegeniiber einer solchen Anordnung kann der Stockwerkeigentimer den Entscheid

der Versammlung der Stockwerkeigentimer anrufen, die iber die Vornahme der be-
treffenden Arbeiten entscheidet.

Zutrittsrecht zu den Stockwerkeinheiten und Duldung von Arbeiten

' Der Stockwerkeigentimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der Ge-
meinschaft den Zutritt zu und den Aufenthalt in seinen Raumen zum Zweck der Fest-
stellung und Behebung von Schaden und der Erhebung von Messdaten zu gestatten.

2 Gleiches gilt fur die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebaude.

3 Die Raume des Stockwerkeigentimers sollen mit méglichster Riicksichtnahme und
nicht zur Unzeit beansprucht werden.

Verantwortlichkeit fiir die Bewohner der Stockwerkeinheit

' Der Stockwerkeigentimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Mitglieder dafur,
dass die Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die seinem
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2.7

3.1
3.1.1

Haushalt oder Betrieb angehoren oder denen er durch Vertrag oder sonst wie den
Aufenthalt in seiner Stockwerkeinheit oder deren Gebrauch gestattet hat.

2 Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet,
kann, wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos geblieben sind, verlangt werden,
dass er den Mietvertrag durch Kiindigung oder gegebenenfalls durch Rucktritt aus
wichtigen Griinden auflést (OR 257f und 266g). Zu dieser Aufforderung ist der Ver-
walter befugt.

Ueberlassung des Gebrauchs an Dritte

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn er sein
Stockwerk Dritten dauernd zum Gebrauch iberl&sst, und ihm die genauen Persona-
lien derselben anzugeben.

BENUTZUNG DER GEMEINSCHAFTLICHEN TEILE UND EINRICHTUNGEN

Benutzung im allgemeinen

Grundsatz

t Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile des Ge-
baudes sowie die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen ihren jeweiligen
Zwecken entsprechend zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes an-
dern und mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist. Bei der Benutzung
gemeinschaftlicher Anlagen und Einrichtungen wie Heizung, Waschmaschinen,
Personenlifte usw. hat sich jeder Stockwerkeigentimer an die vom Hersteller oder
der Gemeinschaft aufgestellten Gebrauchsanweisungen zu halten, sich jeder uber-
massigen oder unnotigen Beanspruchung zu enthalten und im Gebrauch
Schonung, Sorgfalt und Rucksicht walten zu lassen.

2 Nicht gestattet ist namentlich:

- irgendwelche Veranderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Geb&udes vor-
zunehmen,

- in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in Treppenhausern und Hausein-
gangen, irgendwelche Gegenstande zu lagern oder abzustellen,

- ebenso Fahrnisbauten oder Wohnwagen aufzustellen,

- Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder anderswo ohne Zustimmung
des Verwalters anzubringen,

- das Abstellen von Fahrzeugen und Lagern von Gegenstanden auf den fur Be-
sucher reservierten und entsprechend markierten Besucher-Parkplatzen (nicht
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3.1.2

mehr als Besucher gilt, wer sich - Nutzungsunterbriiche eingerechnet - langer als
vier Wochen in der Liegenschaft aufhalt),
- Sende- und Empfangsanlagen an der Fassade zu montieren.

3 Die in den Aufteilungsplénen mit "Abwart/Hauswart, Infrastruktur, Sanitér, Elekt-
risch, Liftung, Technik, Lift, Heizung, Tank" usw. bezeichneten Raume stehen
ausschliesslich den mit Wartungsaufgaben betrauten Personen (Stockwerkeigen-
timer und/oder Dritte) zur Verfligung.

Private Sende- und Empfangsanlagen

1 Jeder Stockwerkeigentiimer ist berechtigt, auf eigene Kosten auf dem Dach eine
Satelliten-Empfangsanlage zu installieren und diese mit einem entsprechenden
Medienkabel mit seiner Stockwerkeinheit zu verbinden. Das Verbindungskabel ist
durch allenfalls vorhandene Leitungsrohre oder in bestehenden Leitungsschachten
zu fiihren; dessen Anbringung an der Fassade oder an den Treppenhauswanden
ist untersagt.

2 Im weiteren ist das Anbringen von Sende- und Empfangsanlagen auf Balkonen,
Dachterrassen, Laubengangen usw., welche dem entsprechenden Stockwerk-
eigentiimer nach Massgabe von Ziffer 3.2 hienach zur ausschliesslichen Benutzung
zugewiesen sind, gestattet, sofern die Anlagen die Fassadenflucht nicht iberragen
und auch sonstwie nicht durch Form oder Farbe stérend in Erscheinung treten,

3.2 Ausschliessliche Benutzungsrechte

3.2.1

Bestand und Umfang

 An den gemass Ziffer 1.5 gemeinschaftlichen Teilen bestehen geméss Beiblatt 2
ausschliessliche Benutzungsrechte zu Gunsten einzelner Stockwerkeigentumer.
Jeder Stockwerkeigentiimer hat fir den Unterhalt der ihm zur ausschliesslichen
Benutzung (iberlassenen Teile der Liegenschaft aufzukommen, wie wenn er daran
Sonderrecht besasse.

2 Bei der Ausiibung dieser ausschliesslichen Benutzungsrechte (z.B. an Sitzplat-
zen, Balkonen, Terrassen, Laubengangen usw.) haben die berechtigten Stock-
werkeigentlimer auf darunter liegende Bauwerke Rucksicht zu nehmen. Sie haben
sich vorgangig (iber deren Eignung und Tragfahigkeit zu vergewissern und darauf
zu achten, dass die fiir Statik und Isolation der Bauwerke erforderlichen Materialien
und Bauteile nicht beschadigt oder zerstort werden.

s Reparaturaufwendungen, die durch unsachgemasse oder unvorsichtige Austbung
der ausschliesslichen Benutzungsrechte verursacht werden, gehen vollumfanglich
zu Lasten des verursachenden Stockwerkeigentimers.

+« Auf den nach Aussen in Erscheinung tretenden Nutzflachen durfen - mit Aus-
nahme der in diesem Reglement stipulierten Rechte - keinerlei baulichen Vorrich-
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3.2.2

3.2.3

tungen und Anlagen erstellt oder Giter und Hausratgegenstande, die nicht der
zweckgemassen Nutzung dienen, gelagert werden. Davon ausgenommen und
ausdriicklich gestattet ist das Anbringen von Kleiderhaken an den die Sitzplatze,
Balkone und Terrassen umschliessenden Aussenwanden.

s Der Zutritt zu technischen Installationen (z.B. Leitungsschachte, Oeleinflillstutzen,
Abluftrohre, Dachentwasserungen, Beleuchtungskdrper, Wasserhahnen usw.),
auch wenn sich diese im Bereich von zur ausschliesslichen Benutzung zugewiese-
nen Raumen oder Flachen befinden, ist fir mit Wartungsaufgaben betraute Perso-
nen (Stockwerkeigentimer und/oder Dritte) jederzeit zu gewahrleisten.

s Ausschliessliche Benutzungsrechte kdnnen dem berechtigten Stockwerkeigentii-
mer ohne seine Zustimmung nicht entzogen werden. Spatere Aenderungen in der
Zuteilung von ausschliesslichen Benutzungsrechten bedlrfen der Zustimmung aller
direkt beteiligten Stockwerkeigentiimer, der durch die Versammlung der Stockwerk-
eigentiimer mit einfacher Mehrheit genehmigten Aenderung des Beiblattes 2 sowie
deren Anmerkung im Grundbuch (Art. 7129 Abs. 4 ZGB).

Balkone und Terrassen

Auf den einzelnen Stockwerkeigentimern zur ausschliesslichen Benutzung zuge-
wiesenen Balkonen, Terrassen, Laubengangen usw. diirffen Pflanzen nur in Pflanz-
topfen oder in innenliegenden, an den Briistungen angebrachten Blumenkisten ge-
halten werden. Die Pflanzen sind so zu halten, dass sie das Niveau der Stockwerk-
einheit nicht Uberschreiten, keine Gebaudeteile beschadigen und keine Beein-
trachtigungen (Aussicht, Besonnung, Belichtung, Bliitenblatter-, Laub- und Nadelfall
usw.) verursachen.

Bodenbelage auf Sitzplatzen, Balkonen und Terrassen

1 Jeder Stockwerkeigentimer ist berechtigt, den auf Splitt lagernden Belag der ihm
zur ausschliesslichen Benutzung zugewiesenen Sitzplatze und Terrassen auf eige-
ne Kosten durch Keramik- oder Natursteinplatten zu ersetzen und diese auf einem
Zementsplittunterlagsboden einzubauen und zu verfugen. Die bestehende, darun-
ter liegende Schutzschicht (Dampfsperre, thermische Isolation, Wasserisolation,
Schutzflies) ist unbeschadigt zu erhalten.

2 Jeder Stockwerkeigentiimer ist berechtigt, den Boden der ihm zur ausschliessli-
chen Benutzung zugewiesenen Balkone, Terrassen, Laubengange usw., soweit
dieser eine feste Bausubstanz bildet und nicht auf einer Tragschicht aufgebaut ist,
auf eigene Kosten mit Keramik- oder Natursteinplatten auszukleiden oder mit ei-
nem Teppich, einer Kunststoffmatte oder einem Holzrost zu belegen.
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s Die immissionslose Entwasserung der derart veranderten Bodenbelage ist zu ge-
wahrleisten; regelmassig sind vorhandene Entwasserungsvorrichtungen zu spulen
und allfallige Kalkriickstande im Bodenablauf und im Leitungsnetz zu entfernen.

4 Die Vergrosserung von mittels Beldgen und Unterbau baulich besonders ausge-
bildeten Sitzplatzen bedarf - auch innerhalb der dem Stockwerkeigentimer zuge-
wiesenen Nutzflache - vorgangig der Genehmigung der Versammlung der Stock-
werkeigentimer.

Griinflachen

t Auf den einzelnen Stockwerkeigentiimern zur ausschliesslichen Benutzung zuge-
wiesenen Griinflachen dirfen lediglich Blumen, Biische, Straucher (auch als Hek-
ken ausgebildet) und Rasen angepflanzt werden. Gegenuber Drittgrundstiicken
sind die gesetzlichen Pflanzvorschriften einzuhalten. Gegeniiber gemeinschaft-
lichen Bauteilen sowie Nutzflachen benachbarter Stockwerkeigentimer sind keine
Abstande einzuhalten, sofern die Gewachse derart unter der Schere gehalten wer-
den, dass sie eine maximale Hohe von 1,2 Metern nie lberschreiten und die Nutz-
grenzen zu keiner Zeit iberragen.

2 Die Grinflachen sind stets sauber und gepflegt zu halten. Biische und Straucher
sind periodisch zu schneiden, der Rasen ist regelmassig zu mahen und kurz zu
halten, Unkraut und Abfélle sind zu entfernen, Schnittgut, Laub und andere Garten-
abfélle sind umweltgerecht zu entsorgen. Gewachse sind so zu halten, dass sie
das Niveau der Stockwerkeinheit nicht Uberschreiten, keine Gebaudeteile be-
schadigen und keine Beeintrachtigungen (Aussicht, Besonnung, Belichtung,
Bliitenblatter-, Laub- und Nadelfall usw.) verursachen.

3 Die zur ausschliesslichen Benutzung zugewiesenen Griinflachen dirfen mit festen
Grenzvorrichtungen aus Holz oder Metall mit einer Héhe von maximal 1,2 Metern
eingezaunt werden.

4 Die in den Aufteilungsplanen mit "ext. Begriinung" bezeichneten Flachen diirfen
nur anderweitig (als Garten oder Sitzplatz) genutzt und mit Bodenbelégen versehen
werden, sofern die Entwasserung dieser Flachen vorgangig gelost und deren
Eignung durch Fachspezialisten vorgangig bescheinigt wird.

3.3 Benutzung der gemeinschaftlichen Raume gegen besondere Vergiitung

Die Vermietung von gemeinschaftlichen Raumen erfolgt durch den Verwalter. Er be-
rucksichtigt dabei vorab die Stockwerkeigentiimer im entsprechenden Treppenhaus,
dann (brige Stockwerkeigentiimer und schliesslich weitere Interessenten, jeweils in
der Reihenfolge der Anmeldung und nétigenfalls nach Priifung der persdnlichen Ver-
haltnisse. Die Hohe der Entschadigung fiir die Benutzung solcher Raume wird von
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3.4

4.1

der Versammiung der Stockwerkeigentimer auf Vorschlag des Verwalters fest-
gesetzt.

Hausordnung

t Das Aufstellen und Betreiben von Grillvorrichtungen auf Balkonen, Terrassen und
Sitzplatzen ist erlaubt, wobei darauf zu achten ist, dass die ibrigen Stockwerkeigen-
timer wahrend des Grillens nicht durch (ibermassige Rauch- oder Geruchsimmissio-
nen beeintrachtigt werden.

2 Nahere Vorschriften iber die Benutzung der Stockwerke und der gemeinschaft-
lichen Teile konnen in einer Hausordnung aufgestellt werden. Sie wird durch die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentimer mit einfacher Mehrheit beschlossen und ab-
geandert.

s Die Hausordnung ist auch flir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigen-
timer die im Sonderrecht stehenden Raume zur Benutzung iiberlassen hat.

KOSTEN FUR DIE VERWALTUNG UND DEN UNTERHALT DER GEMEIN-
SCHAFTLICH BENUTZTEN TEILE

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

1 Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneuerung
der gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen. Vor-
behalten bleiben die besonderen Unterhaltsverpflichtungen einzelner Stockwerk-
eigentimer (Ziffern 2.4 Absatz 2 sowie 3.2.1).

2 Zu den gemeinschaftlichen Kosten gehdren insbesondere:

- die Kosten fiir den laufenden Unterhalt (einschliesslich Reinigung), Instandstellung
und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft sowie der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen,

- die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen,

- Aufwendungen flr ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten,

- Offentlich-rechtliche Beitrage und Steuern, soweit sie den Stockwerkeigentiimern
insgesamt auferlegt sind,

- Pramien fiir die Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-, Glas- und Wasserscha-
den und fiir die Haftung der Stockwerkeigentimergemeinschaft als Werkeigen-
timerin,

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

- die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Seite 13



Benutzungs- und Verwaltungsreglement
Kollbrunn, Ibergweg 1/3/5

4.2

4.3

4.4

Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten

' Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentimern im Verhalt-
nis ihrer Wertquoten getragen (Abweichungen vergleiche Ziffer 4.3).

2 Geblihren und Abgaben, welche pro Wohneinheit in Rechnung gestellt werden,
gehen unabhangig von der Wertquote zu Lasten der entsprechenden Stockwerkein-
heiten.

3 Ein Stockwerkeigentiumer, der durch Umsténde, die auf sein Verhalten zurlick-
gehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhdht, hat fiir die daraus erwachsenden Auf-
wendungen allein aufzukommen.

+ Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften sie flr den be-
treffenden Kostenanteil solidarisch.

Spezielle Verteilungsschliissel

1 Spezielle Verteilungsschlissel fur gemeinschaftliche Kosten, welche nicht nach
Wertquoten aufgeteilt werden, sind auf Beiblatt 3 aufgefiihrt.

2 Sind Gerate zur Messung des individuellen Verbrauchs von Heizwarme und Wasser
installiert und sind die Heizungs- und Wasserkosten aufgrund dieser Messergebnisse
zu verteilen, so ist jeder Stockwerkeigentimer verpflichtet, der Verwaltung von sich
aus die am Ende der Rechnungsperiode vorhandenen Messwerte bekannt zu geben.

Erneuerungsfonds

1 Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentimer treffenden Unterhalts-, In-
standstellungs- und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds gebildet. Dieser
wird durch jahrliche Beitrage geaufnet, deren Hohe durch Beschluss der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer festgesetzt wird. Die Beitrage sollen in der
Regel fiinf Promille des Gebaudeversicherungs-Neuwertes nicht (ibersteigen.

2 Werden die Mittel im Erneuerungsfonds getrennt vom ubrigen Vermogen als Bank-
einlagen, in Wertschriften oder ahnlichen Finanzanlagen investiert, so bilden die
darauf anfallenden Bruttoertrage zusatzliche Fondsbeitrage. Mit den Finanzanlagen
zusammenhange Spesen und Gebiihren stellen Beitragsminderungen dar.

s Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet zu werden, wenn er die Hohe
von flinfundzwanzig Prozenten des Gebaudeversicherungs-Neuwertes erreicht hat.
Solange der Fonds die Hohe von einem Prozent des Gebaudeversicherungs-Neu-
wertes nicht dbersteigt, sollen ihm keine Unterhalts- und Instandstellungskosten be-
lastet werden.

+ Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bedirfen eines Beschlusses der
Versammiung der Stockwerkeigentimer. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Ko-
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4.6

sten fiir notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fir deren Bezahlung dem Ver-
walter andere Mittel nicht zur Verfligung stehen.

s Dem Stockwerkeigentiimer steht unter keinen Umstanden ein Anspruch auf Riicker-
stattung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu. Hingegen kann sich der Stockwerk-
eigentimer bei einem Verkauf seiner Stockwerkeinheit seinen Anteil am Erneue-
rungsfonds vom Kaufer verglten lassen.

Einzug der Beitrage und Vorschiisse

' Die Stockwerkeigentiimer leisten vierteljahrlich im voraus, spatestens am ersten Tag
jeden Quartals, Finanzierungsbeitrage (Akontozahlungen) fur die Bestreitung der ge-
meinschaftlichen Kosten gemass Ziffer 4.1.

2 Der Verwalter besorgt das Inkasso und erstellt pro Rechnungsjahr eine detaillierte
Abrechnung zu Handen der Gemeinschaft. Das Rechnungsjahr beginnt am 1. Januar
und endet am 31. Dezember.

s Auf Finanzierungsbeitragen und Kostenbetreffnissen, welche 30 Tage nach Fallig-
keit dem Konto der Stockwerkeigentimergemeinschaft noch nicht gutgeschrieben
sind, ist ab Falligkeit ein Verzugszins von sieben Prozent p.a. geschuldet. Zusatzlich
steht der Verwaltung pro Mahnung eine Gebiihr von Fr. 50.00 zu.

¢ Auch beim Verkauf eines Stockwerkanteils wahrend des Jahres erstellt die Verwal-
tung fir das Rechnungsjahr nur eine Abrechnung. Schuldner der nicht durch die Vor-
schiisse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige Stockwerkeigentimer am Ende
des Rechnungsjahres. Die Abrechnung auf den Stichtag ist zwischen Verkaufer und
Kéaufer direkt vorzunehmen.

s Weitere Einzelheiten bezliglich des Abrechnungswesens sind im Verwaltungsvertrag
festzulegen.

Sicherung der Beitrage an die gemeinschaftlichen Kosten

' Fir die auf die letzten drei Jahre entfallenen Beitragsforderungen hat die Gemein-
schaft Anspruch auf Eintragung des Pfandrechtes am Anteil des saumigen Stock-
werkeigentiimers. Die Eintragung ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert
nutzlicher Frist zu bewirken.

2 Der Gemeinschaft steht flr die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentions-
recht an den beweglichen Sachen zu, die sich in den Rdumen eines Stockwerkeigen-
timers befinden und zu deren Einrichtung und Benutzung gehoren.

s Pfand- und Retentionsrecht bestehen auch fiir Forderungen aus Bezug von Heizung
und Warmwasser sowie fur Anspriiche aus Ersatzvornahme.
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5.1

5.2

5.3

UNTERHALT, UMBAU UND ERNEUERUNG DES GEBAUDES

Versicherung des Gebaudes

1 Die Versicherung des ganzen Geb&udes gegen Feuer-, Glas- und Wasserschaden
und allfallige andere Gefahren sowie fur die Haftpflicht des Werkeigentimers ist eine
gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigentimer.

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

3 Die Versammlung der Stockwerkeigentimer beschliesst, welche Gefahren zu versi-
chern sind.

« Deckt die gemeinschaftliche Versicherung Sachschaden an im Sonderrecht stehen-
den oder zur ausschliesslichen Benutzung zugewiesenen Bauteilen, so haben die
eine Versicherungsleistung empfangenden Stockwerkeigentiimer einen allfélligen
Selbstbehalt im Verhaltnis der ausgerichteten Versicherungsleistungen zu tragen.

5 Deckt die gemeinschaftliche Versicherung Schaden, welche einzelne Stockwerk-
eigentlimer gegentiber anderen Stockwerkeigentiimern oder Dritten verursacht haben
bzw. die sie zu verantworten haben (Haftpflicht), so haben die verursachenden
Stockwerkeigentimer den Selbstbehalt zu gleichen Teilen zu tragen.

Notwendige und dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten

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

2 Werden diese Arbeiten oder hiezu notwendige Verwaltungshandlungen von der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentimer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkei-
gentiimer vom Richter verlangen, dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen
Dritten zur Anordnung und Durchfihrung ermachtige.

s Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden missen, um die Sache vor dro-
hendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter nichts
vorkehrt, notigenfalls jeder Stockwerkeigentimer von sich aus ergreifen.

4In allen Féllen tragen die Stockwerkeigentimer die sich daraus ergebenden Kosten
nach Massgabe ihrer Anteile (vgl. Ziffern 4.1 - 4.3).

Niitzliche Aenderungen an der Liegenschaft

t Aenderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kénnen gegeniiber einem
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Stockwerkeigentiimer, der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache
zum bisherigen Zweck erheblich oder dauernd beeintrachtigt wird, ohne dessen Zu-
stimmung nicht durchgeftihrt werden.

2 Verlangt die Aenderung von einem Stockwerkeigentimer Aufwendungen, die ihm
nicht zumutbar sind, weil sie beispielsweise in einem Missverhaltnis zum Wert seiner
Stockwerkeinheit stehen, so kann sie ohne seine Zustimmung nur durchgefiihrt wer-
den, wenn die ubrigen Stockwerkeigentumer seinen Kostenanteil auf sich nehmen,
soweit er den ihm zumutbaren Betrag (ibersteigt.

Massnahmen, die der Verschonerung oder der Bequemlichkeit dienen

' Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung, der Ansehnlichkeit der
Sache oder der Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, dirfen nur mit Zustimmung aller
Stockwerkeigentiimer ausgefihrt werden.

2 Sofern flr einen nicht zustimmenden Stockwerkeigentiimer nur eine voriber-
gehende Beeintrachtigung entsteht und die (ibrigen Stockwerkeigentimer ihm Ersatz
leisten und seinen Kostenanteil Gbernehmen, kénnen solche Arbeiten gegen seinen
Willen ausgefiihrt werden, wenn die Mehrheit aller Stockwerkeigentumer, die zugleich
auch die Mehrheit aller Anteile vertritt, dies beschliesst.

s Stockwerkeigentimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beitrage leisten,
kénnen die neugeschaffenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen, wenn sie den
entsprechenden Anteil an den urspriinglichen Kosten nachtraglich erbringen.

Zerstorung des Gebaudes

' Wird das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und ist der Wieder-
aufbau nicht ohne schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren
Raumen, die zu Sonderrecht zugewiesen sind, moglich, so kann jeder Stockwerkei-
gentiimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen.

2 Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kdnnen die
Aufhebung durch Abfindung der Gbrigen zum Verkehrswert im Falle des Wiederauf-
baus abwenden.

3 Fur den Beschluss (iber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen (iber die nitzli-
chen Aenderungen an der Liegenschaft anwendbar (Ziffer 5.3).

Seite 17



Benutzungs- und Verwaltungsreglement
Kollbrunn, Ibergweg 1/3/5

6.1

6.2

6.3

VERWALTUNG

Organe der Verwaltung

Organe der Verwaltung sind

- die Versammlung der Stockwerkeigentiimer,

- deren Ausschuss bzw. Abgeordneter, sofern von der Versammlung gewahlt,
- die Rechnungsrevisoren, sofern von der Versammlung gewahlt, sowie

- der Verwalter.

Zustandigkeit der Versammlung der Stockwerkeigentiimer

' Die Versammlung der Stockwerkeigentimer entscheidet lber alle Verwaltungshand-
lungen, die nach Gesetz, dem Begriindungsakt oder dem Reglement zu den gemein-
schaftlichen Angelegenheiten gehdren und soweit sie nicht dem Verwalter zu-
gewiesen sind.

2 Soweit Gesetz oder Reglement dariiber nicht besondere Bestimmungen enthalten,
finden auf sie die Vorschriften des Vereinsrechtes sinngemass Anwendung.

3 Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

- Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den Stockwerkeigentii-
mern zu leistenden Finanzierungsbeitrage,

- Festsetzung der Hohe des Jahresbeitrages an den Erneuerungsfonds,

- Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die Stock-
werkeigentimer,

- Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung,

- Erlass eines Reglementes flir den Verwalter,

- Entlastung des Verwalters,

- Bezeichnung des Stellvertreters des Verwalters,

- Entscheidung tber Rekurse gegen Verflgungen des Verwalters,

- Ermachtigung des Verwalters zur Fuhrung von Prozessen,

- Wahl des Ausschusses der Stockwerkeigentimer oder eines Abgeordneten,

- Wahl von Rechnungsrevisoren,

- Wahl und Abberufung des Hauswartes,

- Erlass einer Hausordnung und weiterer Vorschriften iiber die Benutzung gemein-
schaftlicher Teile,

- Bezeichnung der abzuschliessenden Versicherungen.

Einberufung und Leitung der Versammlung

' Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens
zehn Tagen mit Angabe der zu behandelnden Gegenstande schriftlich einberufen.
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2 Die Jahresrechnung sowie Antrage betreffend die Verteilung der gemeinschaftlichen
Kosten sind den Stockwerkeigentimern spatestens mit der Einberufung zur Ver-
sammlung zuzustellen.

s Die ordentliche Jahresversammlung findet innert langstens fiinf Monaten nach Be-
endigung des Rechnungsjahres statt.

4 Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als not-
wendig erachtet oder wenn es Stockwerkeigentimer, die mindestens einen Fiinftel
der Anteile besitzen, verlangen.

s Fehlt ein Verwalter oder leistet dieser einem Begehren um Einberufung keine Folge,
so kann die Versammlung von jedem Stockwerkeigentiimer einberufen werden.

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

7 Die Beschlusse der Versammlung sind zu protokollieren und das Protokoll ist vom
Verwalter aufzubewahren. Jedem Stockwerkeigentiimer ist ein Exemplar des Proto-
kolls zuzustellen.

Beschlussfahigkeit

' Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn die Hélfte der Stockwerkeigentiimer, die
zugleich zur Halfte anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren zwei, anwesend
oder vertreten sind.

2 Fir den Fall der ungeniigenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberu-
fen, die nicht vor Ablauf von 10 Tagen nach der ersten stattfinden darf. Die zweite
Versammlung ist beschlussfahig, wenn der dritte Teil aller Stockwerkeigentiimer, die
zugleich zu einem Drittel anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren zwei, an-
wesend oder vertreten sind.

Ausiibung des Stimmrechts

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

2 Steht einem Stockwerkeigentiimer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er
die Rechte fiir jede Stockwerkeinheit gesondert geltend machen. Er hat pro Stock-
werkeinheit je eine Stimme. In gleichem Besitz befindliche, selbstandige Nebenraume
begrinden kein zusatzliches Stimmrecht.

3 Ein Stockwerkeigentlimer kann sich mittels schriftlicher Vollmacht durch eine Dritt-
person vertreten lassen, die nicht zugleich Verwalter der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft ist, im Gbrigen aber der Gemeinschaft nicht anzugehéren braucht.
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6.6

6.7

6.8

6.9

4 Stockwerkeigenttimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, missen gegeniiber
dem Verwalter einen in der Schweiz wohnhaften Zustellungsbevollméchtigten be-
zeichnen,

Stimmrecht bei Nutzniessung

' Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentlimer Gber die Aus-
ubung des Stimmrechts zu verstandigen.

2 Soweit eine Vereinbarung nicht nachgewiesen ist, (ibt der Nutzniesser in allen Fra-
gen der Verwaltung das Stimmrecht aus; nur bei baulichen Massnahmen, die bloss
nutzlich sind oder der Verschonerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt der Eigen-
timer als stimmberechtigt.

Beschlussfassung im allgemeinen

Die Versammlung fasst ihre Beschliisse mit der einfachen Mehrheit der stimmenden
Stockwerkeigentumer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz etwas anderes vor-
geschrieben ist.

Zirkularbeschliisse

Jeder der Eigentumerversammlung vorbehaltene Beschluss kann durch die schrift-
liche Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ersetzt werden.

Qualifiziertes Mehr

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

- die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung o-
der Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken (nlitzliche bauliche
Massnahmen),

- Abanderungen derjenigen Bestimmungen dieses Reglementes, die aufgrund von
Art. 7129 Abs. 3 ZGB erlassen worden sind.

6.10 Einstimmigkeit

Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedirfen:

a) Beschlusse (iber die Abanderung des Reglements, soweit sich dieses bezieht auf
- die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von Be-
schlussen der Versammlung der Stockwerkeigentiimer,
- die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebaudes sowie die
sich im alleinigen Nutzungsrecht eines Stockwerkeigentiimers befindlichen Teile
des Gebaudes oder Bodens (nicht jedoch deren Zuteilung),
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- die Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (Ziffer 2.3),
- die Abanderung der Bestimmungen iber den Ausschluss eines Stockwerkeigen-
tlimers (Ziffer 7.3).

b) Beschliisse und Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung der
Sache oder der Bequemlichkeit dienen (luxuriése bauliche Massnahmen - vor-
behalten bleibt Ziffer 5.4 Abs. 2),

c) der Beschluss uber die Aufhebung des Stockwerkeigentums (Ziffer 7.5).

6.11 Zwingende gesetzliche Bestimmungen

Vorbehalten bleiben die zwingenden Bestimmungen des Schweizerischen Zivil-
gesetzbuches (ZGB).

6.12 Anfechtung der Beschliisse der Versammlung

1 Beschlisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer, die das Gesetz, den Be-
grindungsakt oder das Reglement verletzen, konnen von jedem Stockwerkeigen-
timer binnen Monatsfrist, nachdem er von ihnen Kenntnis erhalten hat, beim Richter
angefochten werden.

2 Der Verwalter ist dartiber zu informieren.

6.13 Der Ausschuss der Stockwerkeigentiimer

' Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann aus ihrem Kreis jeweils auf die

Dauer von zwei Jahren einen Ausschuss von zwei oder mehr Personen oder auch

nur einen Abgeordneten bezeichnen. Ein Ausschuss konstituiert sich selbst. Dessen

Mitglieder sind ermachtigt, die Ausiibung ihres Amtes auf Dritte (Lebenspartner, Fa-

milienangehorige) zu (bertragen, sofern sie ihre Absicht vor der Wahl namentlich

kundtun.

2 Dem Ausschuss/Abgeordneten stehen folgende Aufgaben zu:

- Beratung des Verwalters,

- Ueberpriifung der Geschaftsfilhrung des Verwalters und Berichterstattung an die
Versammlung der Stockwerkeigentimer,

- andere wichtige Aufgaben aufgrund eines Beschlusses der Versammlung der
Stockwerkeigentimer.

6.14 Die Rechnungsrevisoren

' Die Versammlung der Stockwerkeigentimer kann bei Bedarf jeweils auf eine Amts-
dauer von zwei Jahren zwei Personen als Rechnungsrevisoren wahlen. Die
Revisoren konnen Stockwerkeigentimer oder Aussenstehende sein.
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2 Den Revisoren obliegt die Prufung der Buchfiihrung und der Jahresrechnung nach
Massgabe der gesetzlichen Vorschriften. Sie erstatten der Versammlung der Stock-
werkeigentimer einen schriftlichen Bericht iber das Ergebnis der Priifung, worin sie
die Abnahme der Jahresrechnung, mit oder ohne Einschrankung, oder deren Riick-
weisung empfehlen.

6.15 Wahl und Abberufung des Verwalters

' Die Versammlung wahlt einen Verwalter, der Stockwerkeigentimer oder Aussenste-
hender sein kann. Der Verwalter soll ber die erforderlichen Fahigkeiten und Er-
fahrungen fur die Erfillung der ihm obliegenden Aufgaben verfligen. Wahlbar ist auch
eine juristische Person.

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

3Der Verwalter kann von der Versammlung jederzeit abberufen werden. Vorbehalten
bleiben dessen vertragliche Anspriiche.

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

6.16 Vereinbarungen mit dem Verwalter

' Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer schliesst mit dem Verwalter einen Ver-
trag, der insbesondere Dauer des Amtes, Kiindigung und Grundsatze fiir die Bemes-
sung der Entschadigung regelt.

2Die Wahl des Verwalters erfolgt erstmals fir die Dauer eines Jahres. Nachher ver-
langert sich die Bestellung jeweils um ein weiteres Jahr, wenn die Versammlung nicht
einen anderen Beschluss fasst.

6.17 Stellvertretung des Verwalters
 Der Verwalter wird durch den Vorsitzenden des Ausschusses bzw. den Ab-
geordneten der Stockwerkeigentiimer vertreten.

2|st ein solcher nicht bestellt, so bezeichnet die Versammlung der Stockwerkeigenti-
mer aus ihrem Kreis einen Stellvertreter.

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

' Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung nach
den Vorschriften des Gesetzes und des Reglementes und unter Beachtung der Be-
schllisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

2Er wacht dartiber, dass bei der Ausiibung der Sonderrechte wie bei der Benutzung
der gemeinschaftlichen Teile die Vorschriften des Gesetzes, des Reglementes und
einer allfalligen Hausordnung beachtet werden.

sDer Verwalter kann Reparaturen und Anschaffungen im Rahmen des Voranschiages
in eigener Zustandigkeit veranlassen. Ausserhalb des Voranschlages jedoch nur bis
zum Betrage von Fr. 3'000.00 im Einzelfall, hochstens aber Fr. 6'000.00 im Jahr.

4Der Verwalter nimmt an den Versammlungen der Stockwerkeigentiimer nur mit bera-
tender Stimme teil, sofern er nicht selber Stockwerkeigentiimer ist.

sF{r Stellung und Aufgaben des Verwalters kann ein Reglement erlassen werden.

6.19 Einzelne Befugnisse und Aufgaben des Verwalters

Dem Verwalter obliegt insbesondere:

- die ordentliche Verwaltung des Hauses zu besorgen,

- der Versammlung der Stockwerkeigentiimer alljhrlich einen Bericht (iber Ge-
schaftsfuhrung und Rechnung zu erstatten,

- der Versammlung der Stockwerkeigentiimer einen Voranschlag fiir das folgende
Rechnungsjahr vorzulegen, der auch fir die Bemessung der Finanzierungsbeitrage
(Vorauszahlungen) der Stockwerkeigentiimer massgebend ist,

- die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzelnen Stockwerkeigentimer
zu verteilen, diesen Rechnung zu stellen und deren Beitrage einzuziehen,

- die vorhandenen Geldmittel zu verwalten und bestimmungsgemass zu verwenden,

- vollendete Werke oder Werkteile im Sinne der Art. 157 ff der SIA-Norm 118 (All-
gemeine Bedingungen fir Bauarbeiten) abzunehmen, sofern an den betroffenen
Bauteilen keine Sonder- oder Benutzungsrechte zugunsten einzelner Stockwerk-
eigentimer bestehen,

- die Bicher, Protokolle und Register der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer
sorgfaltig zu fihren sowie fiir deren ordnungsgemasse Aufbewahrung zu sorgen,

- den Stockwerkeigentimern Uber bestimmte gemeinschaftliche Angelegenheiten
Auskunft zu geben und Einblick in die einschlagigen Blicher und Akten zu ge-
wahren,

- die Beschlusse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer auszufiihren,

- die Versicherungsvertrage nach den Weisungen der Versammlung abzuschliessen,

- alle auf das Geb&ude bezlglichen Akten (Bauplane, Plane und Unterlagen iber
Belastungsverhaltnisse und statische Funktion einzelner Bauteile) zu verwahren,
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alle Massnahmen von sich aus zu treffen, die keinen Aufschub ertragen, um die
Gemeinschaft vor drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren,

die gemeinschaftlichen Raume zu vermieten,

den Hauswart anzustellen und zu beaufsichtigen,

Grundsétze flir Grésse, Ausfiihrung, Anordnung und Standort allfalliger Namen-,
Firmen- und Hinweisschilder aufzustellen.

6.20 Vertretung der Gemeinschaft

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

2 Zur Vertretung der Stockwerkeigentimer im Zivilprozess bedarf der Verwalter der
Zustimmung durch die Versammlung.

3sFur die Vertretung der Stockwerkeigentimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher
Verflgungen kann die Ermachtigung an den Verwalter auch nachtraglich erteilt wer-
den.

6.21 Rekurs gegen Verfiigungen des Verwalters

74

7.2

Gegen selbstandige Verfiigungen des Verwalters kann der betroffene Stockwerkei-
gentimer innert 14 Tagen an die Versammlung der Stockwerkeigentimer Rekurs er-
heben.

ANDERUNGEN IM BESTAND DER STOCKWERKEIGENTUMER UND AUFHE-
BUNG DES STOCKWERKEIGENTUMS

Verausserung und Belastung

Das Stockwerkeigentum ist verausserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigentiimer
ist befugt, seine Stockwerkeinheit beliebig zu belasten.

Rechtsstellung des Erwerbers

' Die von den Stockwerkeigentimern vereinbarte oder beschlossene Verwaltungs-
und Nutzungsordnung (Begriindungsakt, Reglement, Verwaltungsvertrag, Haus-
ordnung) und die von ihnen gefassten Verwaltungsbeschliisse sowie allféllige richter-
liche Urteile und Verfigungen sind fir alle Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigen-
tlmers (z.B. Kaufer) und fir den Erwerber eines dinglichen Rechtes an einer Stock-
werkeinheit (z.B. Pfandglaubiger) ohne weiteres verbindlich.
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7.3

74

1.5

2 Jeder Stockwerkeigentimer ist gehalten, von den sich aus Vereinbarungen und
Reglement ergebenden Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben.

3sDer Verwalter ist verpflichtet, den Erwerber einer Stockwerkeinheit oder eines dingli-
chen Rechtes daran auf Veranlassung des bisherigen Eigentlimers (iber die be-
stehende Verwaltungs- und Nutzungsordnung umfassend und volistandig zu unter-
richten.

«Der Erwerber einer Stockwerkeinheit hat dem Verwalter vom erfolgten Eigentums-
uibergang unverziiglich Kenntnis zu geben.

Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

" Ein Stockwerkeigentiimer 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 oder flur die er einzustehen hat, seine Ver-
pflichtungen gegeniiber allen oder einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt hat,
dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.

2 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 worden sind. Der Auszuschliessende ist dabei nicht
mitzuzahlen.

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

Ausschluss von anderen Berechtigten

Die Bestimmungen iber den Ausschluss finden sinngemass Anwendung auf Perso-
nen, die an einer Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder
dieses aufgrund eines im Grundbuch vorgemerkten Miet- oder Pachtvertrages nut-
zen.

Aufhebung des Stockwerkeigentums

' Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentiimer
aufgehoben werden.

2Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstérung des Gebaudes (Ziffer 5.5).

s Wird das Stockwerkeigentum durch Verausserung der ganzen Liegenschaft auf-
gehoben, so teilen die Stockwerkeigentiimer den Erlés mangels anderer Abrede im
Verhaltnis der Wertquoten.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

VERSCHIEDENES

Weitere Bestimmungen

Sofern weitere Bestimmungen in dieses Reglement aufgenommen werden, ist auf
dem Deckblatt des Reglements ein spezieller Hinweis anzubringen.

Anmerkung des Reglementes
1 Dieses Reglement uber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch anzumer-
ken.

2Der Verwalter ist gehalten, fur die Anmerkung des Reglementes wie auch aller spa-
teren Aenderungen desselben besorgt zu sein.

Abanderung des Reglementes

1 Dieses Reglement kann durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer jederzeit
abgeandert werden.

2Dabei sind die Bestimmungen Uber die Beschlussfassung einzuhalten (Ziffern 6.7 -
6.11).

Gerichtsstand und Domizilklausel

' Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemein-
schaftsverhaltnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegenschaft, und zwar fiir den Fall
des Wohnsitzes im Ausland ausdriicklich auch fir allfallige Betreibungen.

2 Zustellungen an die Stockwerkeigentiimer kdnnen insgesamt an die Adresse des
Verwalters wirksam vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung,
dass die Stockwerkeigentumer, wo notwendig, vom Inhalt dieser Zustellung innert
nutzlicher Frist Kenntnis erhalten.

Verweis auf gesetzliche Bestimmungen

1 Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften
des Schweizerischen Zivilgesetzbuches uber das Stockwerkeigentum (Art. 712a ff)
und tber das einfache Miteigentum (Art. 647 ff) in der jeweils geltenden Fassung.

2 Auf die Versammlung der Stockwerkeigentiimer und den Ausschuss finden ergan-
zend die Vorschriften Uber die Organe des Vereins (Art. 64 ff ZGB) Anwendung.
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Grundlagen fiir die Berechnung der Miteigentums- und Wertquoten
(Ziffer 1.3 des Reglementes)

Fir die Ermittiung der Miteigentums- und Wertquoten sind die einzelnen zu bildenden Stockwerkeinheiten
gemass nachstehender Tabelle bewertet worden:

Nr. Objekt Flache Flache Flache Flache Flache Flache Flache Total Rohe Koeffizienten Gesamt  Wert-
Whg.  SPT GF Gerate  WIT K Flache Quote Sonne Lage Hohe Sicht G-Riss Koeff. quote
30% 7% 15%  45%  25%

1 Whg 1037  15.0 3.9 18 44 2.6 131.3 3738 6 4 2 2 6 20 386
1a Whg 1037 181 5.1 0.5 44 2.6 1343 3823 6 4 2 2 6 20 395
1b Whg 924 224 0.8 0.5 5.2 2.6 1239 352.6 6 4 3 2 6 21 365
1c Whg 924 221 2.7 17 5.2 26 126.7 360.6 6 4 3 2 6 2 373
1d Whg 972 208 0.5 0.5 46 44 128.0 3643 7 5 4 5 7 28 381
le Whg 97.2 210 1.9 1.1 46 44 130.1  370.2 7 5 4 5 7 28 387
1f Whg 874 208 3.7 4.6 5.6 1221 3477 8 6 5 8 7 34 369
19 Whg 874 211 2.3 46 5.6 1211 3446 8 5 5 8 7 33 365
3 Whg 1248 196 5.5 5.7 47 160.4  456.4 7 5 6 2 6 2 472
3a Whg 1248 198 53 5.7 47 160.3  456.2 7 5 6 2 6 26 472
3b Whg 1209 278 6.5 2.6 157.8  449.0 7 6 7 8 6 34 470
3c Whg 1209 270 6.5 2.7 167.0 4470 7 5 7 8 6 33 467
3d Whg 1088  25.0 74 2.6 143.8  409.4 7 6 8 8 6 35 431
e Whg 1088 254 74 2.6 1442 4103 7 6 8 8 6 35 432
3f Whg 1039 241 4.4 26 1350 3843 8 6 9 10 6 39 408
39 Whg 1039 235 44 2.6 1344 3826 8 6 9 10 6 39 406
5 Whg 1209 187 3.3 6.5 2.6 152.0 4326 7 5 7 8 6 33 453
5a Whg 1088  26.5 74 2.6 1453 4136 7 5 8 8 6 34 435
5b Whg 1088 183 2.9 74 2.6 140.1  398.7 7 6 8 8 6 35 420
5¢ Whg 1379 435 5.2 6.8 193.4 5506 8 6 9 10 7 40 575
5d Whg 1379 437 5.2 76 1944 553.2 8 6 9 10 7 40 578
TG-1 TG 570.0 570
TG0 TG 390.0 390
30354 9600 654 10000

Whg = Wohnung TG = Tiefgarage
SP/T = Sitzplatz, Balkon, Terrasse GF = Griinflichen W/T = Waschen/Trocknen/Abstellraum K = Keller/Abstellraum

Fiir die Berechnung der Miteigentums- und Wertquoten ist auf die Flachenangaben in den Aufteilungs-
planen abgestiitzt worden. Die Ermittlung der relevanten Flachenmasse erfolgte nach der in SIA-Norm 416
/2003 definierten Messweise:

Wohnungsflachen Hauptnutzflache HNF
Balkone, Terrassen, Sitzplatze Aussennutzflache ANF
Ausschliessliche Benitzungsrechte an Umgebung  Umgebungsflache UF
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Ausschliessliche Benutzungsrechte
(Ziffer 3.2 des Reglementes)

Gartensitzplatze

Die Gartensitzplatze und Grunflachen in den Erdgeschossen stehen den Eigentiimern der Stockwerkein-
heiten, von denen aus sie direkt begehbar sind, zur ausschliesslichen Benutzung zu. Einzelheiten dazu
sind in Ziffer 3.2.3 dieses Benutzungs- und Verwaltungsreglementes geregelt. Gartensitzplatze und Griin-
flachen sind in den Aufteilungsplanen in der Farbe der zugehérigen Stockwerkeinheit schraffiert.

Dem jeweiligen Nutzungsberechtigten steht das Recht zu, seinen Gartensitzplatz unter Berlicksichtigung
der offentlich-rechtlichen Bauvorschriften allseitig mit Verglasungen samt seitlichen Sichtschutzver-
kleidungen zu versehen und als Wintergarten auszubauen und zu nutzen. Demgegeniiber erteilt er im
voraus seine nachbarrechtliche Zustimmung, falls ein anderer Stockwerkeigentiimer von diesem Recht
Gebrauch zu machen winscht. Vorbehalten bleibt Ziffer 2.4 Absatz 3 dieses Benutzungs- und
Verwaltungsreglementes.

Balkone und Terrassen

Balkone und Terrassen stehen den Eigentiimern der Stockwerkeinheiten, von denen aus sie begehbar
sind, zur ausschliesslichen Benutzung zu. Einzelheiten dazu sind in Ziffer 3.2.2 dieses Benutzungs- und
Verwaltungsreglementes geregelt. Die Balkone und Terrassen sind in den Aufteilungsplanen in der Farbe
der zugehdrigen Stockwerkeinheit schraffiert.

Dem jeweiligen Nutzungsberechtigten steht das Recht zu, seinen Balkon bzw. seine Terrasse unter Be-
riicksichtigung der offentlich-rechtlichen Bauvorschriften allseitig mit Verglasungen samt seitlichen Sicht-
schutzverkleidungen zu versehen und als Wintergarten auszubauen und zu nutzen. Demgegeniber erteilt
er im voraus seine nachbarrechtliche Zustimmung, falls ein anderer Stockwerkeigentiimer von diesem
Recht Gebrauch zu machen wiinscht. Vorbehalten bleibt Ziffer 2.4 Absatz 3 dieses Benutzungs- und Ver-
waltungsreglementes.
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Spezielle Verteilungsschliissel fiir gemeinschaftliche Kosten
(Ziffer 4.3 des Reglementes)

Heizungs- und Wasserkosten

Die gemass Art. 5 und 6 der Verordnung iber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen
(VMWG) vom 9. Mai 1990 als Heizungs- und Warmwasserkosten anrechenbaren Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Heizungsanlage und der zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage
sowie die Kosten fir Bezug und Verbrauch von Wasser (Wasser- und Abwassergebiihren) tragen die
Stockwerkeigentiimer aufgrund des tatsachlichen Verbrauches.

Der Mindestanteil der den einzelnen Stockwerkeinheiten aufgrund des tatséchlichen Verbrauchs zu bela-
stenden Heizungs- und Warmwasserkosten richtet sich nach 6ffentlichem Recht (vgl. § 44 der Besonde-
ren Bauverordnung ).

Sind keine Gerate zur Erfassung des individuellen Verbrauches an Warme bzw. des Bezuges von Warm-
wasser oder Systeme zur Ermittlung der Kostenanteile (z. B. elektronische Heizkostenverteiler) installiert,
werden die Heizungs- und Warmwasserkosten im Verhltnis der Flachen der beheizten Raume aufgeteilt.

Sind keine Gerate zur Erfassung des individuellen Verbrauches an Kaltwasser installiert, werden diese

Kosten (Wasser- und Abwassergebiihren) von den Stockwerkeigentiimern im Verhaltnis ihrer Wertquoten
getragen.
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Beiblatt 3

Spezielle Verteilungsschliissel fiir gemeinschaftliche Kosten
(Ziffer 4.3 des Reglementes)

Lift

Die Kosten fiir Betrieb, Service, Unterhalt und laufende Reparatur (ausgenommen Anpassungen und Er-
ganzungen zur Erfillung neuer gesetzlicher Vorschriften und ohne spatere umfassende Ermeuerungen)
tragen die Stockwerkeigentiimer zu folgenden Teilen:

Nr.

Lit1 1

1b
1c
1d
1e
1f

19

3a
3b
3c
3d
3e
3f

39

5a
5b
5¢c
5d
Lit3 3
3a
3b
3c
3d
3e
3f
39
Lits 5
5a
5b
5¢
5d

© Edule

Stw.

E0
EO
E1
E1
E2
E2
E3
E3
E4
E4
E5
E5
E6
E6
E7
E7
E5
E6
E6
E7
E7
E4
E4
E5
E5
E6
E6
E7
E7
E5
E6
E6
E7
E7

Objekt Wert-

quote
Whg 386
Whg 395
Whg 365
Whg 373
Whg 381
Whg 387
Whg 369
Whg 365
Whg 472
Whg 472
Whg 470
Whg 467
Whg 431
Whg 432
Whg 408
Whg 406
Whg 453
Whg 435
Whg 420
Whg 575
Whg 578
Whg 472
Whg 472
Whg 470
Whg 467
Whg 431
Whg 432
Whg 408
Whg 406
Whg 453
Whg 435
Whg 420
Whg 575
Whg 578

Gewichtung
Haltestellen
1.00
1.00
1.30
1.30
1.60
1.60
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.90
1.00
1.00
1.30
1.30
1.60
1.60
1.90
1.90
1.00
1.30
1.30
1.60
1.60

Kostenanteil
Lift
2.44%
2.50%
3.00%
3.07%
3.86%
3.92%
4.44%
4.39%
5.68%
5.68%
5.65%
5.62%
5.18%
5.19%
491%
4.88%
5.45%
5.23%
5.05%
6.91%
6.95%
9.27%
9.27%
12.01%
11.93%
13.55%
13.58%
15.23%
15.16%
13.29%
16.59%
16.01%
26.98%
27.13%

100.00%

100.00%

100.00%
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