Beurkundet: 1.11.2004

Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Dorfstrasse 51,
8037 Ziirich

REGLEMENT






Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft

Liegenschaft / Ort

Anhang 1

- Wertquotenzusammenstellung

- Verteilungsschliissel
gemeinschaftliche Kosten

1 Gegenstand des Stock-
werkeigentums

2  Aufteilung der Liegenschaft

3 Anderung an der Wertquote

Dorfstrasse 51, 8037 Ziirich

Dorfstrasse 51, 8037 Ziirich

Seite 19

Seite 19

A AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

An oben aufgeflihrter Liegenschaft besteht Stockwerkeigentum im Sinne der
Art. 712 a ff. ZGB. Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem
das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des Gebaudes (vgl. Ziff. 2)
ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Die Liegenschaft ist geméss Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten und
entsprechende Wertquoten aufgeteilt, fur welche je ein besonderes Grund-
buchblatt besteht (Aufteilung siehe Anhang 1 und Aufteilungspléne

bei den Akten des Grundbuchamtes).

Die Aufteilungspldne sind Bestandteil des Begriindungsaktes und dieses
Reglementes.

Das Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil untrennbar
verbunden.

Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller unmittelbar
Beteiligten und der Genehmigung der Versammiung der Stockwerkeigen-
tumer. Gleiches gilt fir Anderungen in der Zuteilung einzelner Raume zu
Sonderrecht.

Die betreffenden Vereinbarungen bedurfen zu ihrer Giltigkeit der 6ffentlichen
Beurkundung und des Eintrages im Grundbuch. Jeder Stockwerkeigentumer
hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn sie aus Irrtum unrichtig
festgesetzt oder infolge baulicher Veranderungen des Gebaudes oder dessen
Umgebung unrichtig geworden sind.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerkeinheiten bedarf der
Genehmigung der Versammiung der Stockwerkeigenttimer (Ziffer 41).
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6 Grundsatz

7 Beschrinkung des Nutzungs-
-~ rechtes

8 Zweckbestimmung

B BENUTZUNG DER IM SONDERRECHT STEHENDEN RAUME UND
EINRICHTUNGEN

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

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Bauteile besei-
tigen oder umgestaiten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliede-
rung oder die Festigkeit des Gebaudes, die Raume anderer Stockwerkeigen-
timer oder die dussere Gestalt und das Ansehen des Gebdudes nicht berthrt
werden, vorbehalten bleiben ferner die baupolizeilichen Bestimmungen.

Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige
Art der Benutzung seiner Rdume erschweren oder verunmdglichen, kénnen
nur mit seiner Zustimmung getroffen werden.

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung oder Verdnderung der
R&ume seiner Stockwerkeinheit, wodurch gemeinschaftliche Bauteile be-
schéadigt oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden, der Wert oder das gute
Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewohner durch Ubermassige
Einwirkungen belastigt oder geschadigt werden kdnnen.

Im besonderen ist dem Stockwerkeigentimer untersagt:

- die Boden seiner Raume Ubermassig zu belasten

- in seinen R3umen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft
feuergefahrliche oder explosive Stoffe unterzubringen

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

- den zur Stockwerkeinheit gehérenden Teilen durch die Art der Benutzung
eine dussere Erscheinung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses
beeintrachtigen

- ohne Zustimmung des Verwalters Aufschriften, Reklamevorrichtungen und
dergleichen an den zur Stockwerkeinheit gehdrenden R&umen und
Bauteilen anzubringen.

Die Bestimmungen der Hausordnung bleiben vorbehalten.

Die Stockwerkeigentumseinheiten sind in erster Linie fur Wohnzwecke be-
stimmt.

Die Beniitzung aller Stockwerkeinheiten zu gewerblichen Verrichtungen wie
z.B. dem Betrieb einer Arzt- oder Anwaltpraxis, Biiro, Lager etc. ist gestattet,
sofern von diesen Téatigkeiten keine lastigen oder schédlichen Auswirkungen
wie Larm, Erschitterungen oder (ible Geriiche ausgehen oder gegen die Ruhe
der Bewohner, Hygiene, Moral oder &dussere Erscheinungen des Hauses
verstossen wird. Vorbehalten bleiben 6ffentlichrechtliche Bestimmungen.
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12 Uberlassung des Gebrauches Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn

an Dritte

er seine Stockwerkeinheit Dritten zum Gebrauch Uberlasst.

Befindet sich eine Wohnung im Mit- oder Gesamteigentum mehrerer
Personen, so haben die Berechtigten innerhalb Monatsfrist seit deren
Ubernahme einen bevolimichtigten Vertreter fir alle Angelegenheiten ihrer
Wohnung aus ihren Reihen zu bestellen.
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17 Unterhaltspflicht

18 Abénderung der Sonder-
nutzung

19 Benutzung im Allgemeinen

20 Benutzung gemeinschaftl.
Einrichtungen

21 Benutzung der gemein-
schaftlichen Rdume gegen
besondere Vergiitung

Was die Pflicht zum Unterhalt der alleinigen und ausschliesslichen Benitzung
zugewiesenen R&ume und Anlagen anbelangt, ist Art. 9 des Reglementes
analog anwendbar.

Die Bestimmungen dieser Sondernutzungsordnung kénnen nur mit Zustim-
mung der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, welche zugleich zusammen
mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile (Wertquoten) besitzen, abgeén-
dert oder aufgehoben werden, sofern der oder die Sondernutzungsberechtig-
ten ebenfalls einverstanden sind. Im (brigen gelten die Reglementsbe-

stimmungen betreffend der Beschlussfassung der Stockwerkeigentimer-
versammlung.

Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile der Ge-
bdude sowie die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benut-
zen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes anderen und mit den Inter-
essen der Gemeinschaft vereinbar ist.

Nicht gestattet ist namentlich:

- irgendwelche Verdnderungen an gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in
Treppenhausern und Hausgangen

- irgendwelche Gegenstédnde zu lagern oder abzustellen, die deren Benut-
zung beeintrachtigen, insbesondere den freien Durchgang behindern oder
der guten Ordnung und dem Aussehen des Gebdudes nachteilig sein
kdnnen

- Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder anderswo ohne Zu-
stimmung des Verwalters anzubringen. Dieser hat Grundsétze fir Grosse,
Ausfiihrung und Anordnung solcher Anschriften aufzustellen (siehe auch
Art. 7).

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen haben
sich Stockwerkeigentlimer und Ubrige Bewohner an die vom Verwalter aufge-
steliten besonderen Vorschriften zu halten und sich jeder tibermassigen oder
unndtigen Beanspruchung derselben zu enthalten. Bei Gebrauch der Einrich-
tungen haben Stockwerkeigentiimer und librige Bewohner Schonung, Sorgfalt
und Rucksicht walten zu lassen. Allfallige notwendige Reparaturen sind
umgehend dem Verwalter anzuzeigen.

Auf den Spiel- und Ruheflachen ist jegliches Ballspiel untersagt.

Uber die Vermietung von gemeinschaftichen R&umen entscheidet der
Verwalter. Er beriicksichtigt dabei in erster Linie, und zwar in der Reihenfolge
der Anmeldung, die Stockwerkeigentimer sowie nétigenfalls die persdnlichen
Verhéltnisse der Interessenten. Die Hohe der Entschadigung fir die Benut-
zung solcher Rdume wird von der Versammiung der Stockwerkeigentiimer
auf Vorschlag des Verwalters festgesetzt. Dieser ist ermachtigt, die Raume
unter Vorbehalt der nachtriglichen Genehmigung schon vorher einzelnen
Stockwerkeigentimern zuzuteilen.
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23 Begriff der gemein-
schaftlichen Kosten

24 Verteilung der gemeinschaftl.
Kosten nach Wertquoten

25 Spezielle Verteilungsschliis-
sel fiir gemeinschaftliche
Kosten

10

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

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Er-
neuerung der gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung
entstehen.

Dazu gehdren insbesondere:

- die Kosten fir den laufenden Unterhalt (eingeschiossen Reinigung), In-
standstellung und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile der Liegen-
schaft sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen

- die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrich-
tungen

- Aufwendungen fiir ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten

- offentlich-rechtliche Beitrdge und Steuern, soweit sie den Stockwerkeigen-
timern insgesamt auferlegt sind

- Prémien fur die Versicherung des Geb&udes gegen Feuer- und Wasser-
schaden und fir die Haftung als Werkeigentimer

- die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung an den Ver-
walter

- die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentimern im
Verhaltnis ihrer Wertquoten getragen (Abweichungen vergleiche Ziffer 25).

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die
nicht beim Stockwerkeigentiimer liegen, eine dauernde und erhebliche Ver-
anderung erfahren hat, kann eine andere Verteilung der Kosten verlangt wer-
den .

Ein Stockwerkeigenttimer, der durch Umsténde, die auf sein Verhalten zu-
riickgehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhoht, hat fir die daraus erwach-
senden Aufwendungen allein aufzukommen.

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

Spezielle Verteilungsschliissel fir gemeinschaftliche Kosten, welche nicht
nach Wertquoten aufgeteilt werden, sind im Anhang 1 aufgefiihrt.
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E UNTERHALT, UMBAU UND ERNEUERUNG DES GEBAUDES

Die Versicherung des ganzen Gebaudes gegen Feuer und andere Gefahren
sowie fiir die Haftpflicht des Werkeigentimers ist eine gemeinschaftliche
Angelegenheit der Stockwerkeigentimer.

Ein Stockwerkeigentlimer, der seine Raume mit ausserordentlichen Aufwen-
dungen baulich ausstattet, ist zur Leistung eines zusatzlichen Prémienanteils
verpflichtet, wenn er nicht eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung
abschliesst.

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

Die Gemeinschaft hat alle fur die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchs-
fahigkeit der Liegenschaft notwendigen Unterhalts- und Wiederherstellungs-
oder Erneuerungsarbeiten vornehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zu-
standigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter angeordnet.

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

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

In allen Féllen tragen die Stockwerkeigentiimer die sich daraus ergebenden
Kosten nach Massgabe ihrer Anteile.

Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung
der Wirtschattlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kénnen gegeniiber
einem Stockwerkeigentiimer, der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung
seiner Sache zum bisherigen Zweck erheblich oder dauernd beeintrachtigt
wird, ohne dessen Zustimmung nicht durchgefihrt werden.

Verlangt die Anderung 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
durchgefihrt werden, wenn die ubrigen Stockwerkeigentimer seinen
Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Betrag
tibersteigt.
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G VERWALTUNG

Trager der Verwaltung sind die Versammlung der Stockwerkeigentimer sowie
der Verwalter.

Die Versammilung der Stockwerkeigentimer entscheidet iber alle Verwal-
tungshandiungen, die nach Gesetz, dem Begriindungsakt oder dem Regle-
ment zu den gemeinschaftlichen Angelegenheiten gehoren und soweit sie
nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

Soweit das Gesetz dariiber nicht besondere Bestimmungen enthélt, finden auf
sie die Vorschriften des Vereinsrechtes sinngemass Anwendung.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse
zu:

- Wah! und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung

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

- Festsetzung der Hohe der Einlagen in den Erneuerungsfonds

- Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den Stock-
werkeigentimern auf die Kostenanteile zu leistenden Vorschisse

- Entlastung des Verwalters

- Erméachtigung des Verwalters zur Flihrung von Prozessen.

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von min-
destens zehn Tagen mit Angabe der zu behandelnden Gegenstande schriftlich
einberufen.

Die Jahresrechnung sowie Antrage betreffend der Verteilung der gemein-
schaftlichen Kosten sind den Stockwerkeigentimern spatestens mit der Ein-
berufung zur Versammlung zuzustellen oder mit entsprechendem Hinweis in
der Liegenschaft aufzulegen.

Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweilen bis spétestens vier Monate
nach Ablauf des Geschéftsjahres statt. Ausserordentliche Versammilungen
finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig erachtet oder wenn es einer
oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens einen Finftel aller Anteile
vertreten, verlangen.

Der Verwalter leitet die Versammlung.

Die Beschlisse der Versammiung sind zu protokollieren, und das Protokoll ist
vom Verwalter aufzubewahren.

Die Versammlung ist beschliussfahig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigen-
timer, die zugleich zur Halfte anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren
zwei, anwesend oder vertreten sind. Fiir den Fall der ungentgenden Beteili-
gung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die nicht vor Ablauf von 10
Tagen nach der ersten stattfinden darf.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn der dritte Teil aller Stock-
werkeigentimer, mindestens aber deren zwei, anwesend oder vertreten sind.
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Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedirfen Beschliisse tber die

Abéanderung des Reglementes, soweit sich dieses bezieht auf

- die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von
Beschlussen der Versammiung der Stockwerkeigentiimer

- die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebaudes
sowie die sich im alleinigen Nutzungsrecht eines Stockwerkeigentiimers
befindlichen Teile des Geb&udes oder Bodens

- die Abanderung der Bestimmungen {ber den Ausschluss eines Stock-
werkeigentimers (Ziffer 50)

- Beschlisse Uber Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschénerung
der Sache oder der Bequemlichkeit dienen (vorbehalten bleibt Ziffer 32,
Abs. 2)

- der Beschluss {ber die Aufhebung des Stockwerkeigentums (Ziffer 52)

Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer, die das Gesetz, den
Begrindungsakt oder das Reglement verletzen, kénnen von jedem Stock-
werkeigentimer binnen Monatsfrist, nachdem er von ihnen Kenntnis erlangt
hat, beim Richter angefochten werden, unter vorheriger oder spétestens
gleichzeitiger Meldung an den Verwalter.

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer wahit den Verwalter und schliesst
mit ihm einen Vertrag ab, der insbesondere den Aufgabenkreis, das Honorar
und die Kindigung regelt. Der Verwalter soll Uber die erforderlichen
Fahigkeiten und Erfahrungen fir die Erfullung der ihm obliegenden Aufgaben
verfigen. Wahlbar ist auch eine juristische Person.

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

Der Verwalter kann nur bei Vorliegen wichtiger Griinde vorzeitig abberufen
werden. Seine vertraglichen Anspriiche aus vorzeitiger Auflésung des Ver-
tragsverhaltnisses bleiben indessen vorbehalten. Lehnt die Versammlung der
Stockwerkeigentimer die Abberufung des Verwalters unter Missachtung
wichtiger Grinde ab, so kann jeder Stockwerkeigentimer innert Monatsfrist
die richterliche Abberufung verlangen.

Der Verwalter volizieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung
nach den Vorschriften des Gesetzes und des Reglementes und unter Be-
achtung der Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentimer. Der
spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im Verwaltungsvertrag festgelegt.

In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung vertritt der
Verwalter im Bereiche der ihm zustehenden Aufgaben sowohi die Gemein-
schaft wie auch die Stockwerkeigentimer nach aussen. Zur Vertretung der
Stockwerkeigentiimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher Verfligungen kann
die Erm#chtigung an den Verwalter auch nachtraglich erteilt werden.

Gegen selbstandige Verfigungen des Verwalters kann der betroffene
Stockwerkeigentlimer Rekurs erheben.
Die Versammlung entscheidet endgulitig Uber den Rekurs.
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1 VERSCHIEDENES

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

Der Verwalter wird bevoliméchtigt, Nachtrage und Ab&anderungen zu diesem
Reglement im Grundbuch anmerken zu lassen.

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerk-
eigentumer abgeandert werden.

Hierzu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr
als der Halfte anteilsberechtigt sind (Ziffer 41). Vorbehalten bleibt die Zu-
stimmung aller Stockwerkeigentimer, wo diese vorgeschrieben ist (Ziffer 42).

Die Stockwerkeigentimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Ge-
meinschaftsverhaitnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegenschaft, und zwar
fur den Fall des Wohnsitzes im Ausland ausdriicklich auch fir allfallige
Betreibungen. Sie erwahlen dann Betreibungsdomizil am hiesigen Wohnsitz
oder bei der Geschéftsniederlassung des Verwalters. Zusteliungen an die
Stockwerkeigentimer kdénnen insgesamt an die Adresse des Verwalters wirk-
sam vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die
Stockwerkeigentimer, wo notwendig, vom Inhalte dieser Zustellung innert
nutzlicher Frist Kenntnis erhalten.

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vor-
schriften des Schweizerischen Zivilgesetzbuches tber das Stockwerkeigentum
(Art. 712 a ff.) und Uber das einfache Miteigentum (Art. 646 ff. in der Fassung
vom 19. Dezember 1963). Auf die Versammiung der Stockwerkeigentliimer
finden ergénzend die Vorschriften (iber die Organe des Vereins (Art. 60 ff.)
Anwendung.
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