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Aufteilung des Eigentums

Gegenstand des Stockwerkeigentums

An der Liegenschaft Hinwil Grundregister Rlatt 936,
Kataster Nr. 838, besteht Stockwerkeigentum im Sinne
der Art. 712a £f. ZGB.

Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit
dem das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des
Gebiudes (vgl. § 2) ausschliesslich zu benutzen und
innen auszubauen,

Aufteilung der Liegenschaft

Die Liegenschaft ist gem#ss Eintrag im Grundregister
in Stockwerkeinheiten und entsprechende Wertquoten
aufgeteilt, fir welche je ein besonderes Grundregis-
terblatt besteht.

Die Aufteilung geht aus dem Beiblatt 1 hervor. BAls

Grundlage dient der o&ffentlich beurkundete Begriin-
dungsakt mit den zugehdrigen Aufteilungsplénen.

ﬁnderungen an der Wertquote (Miteigentumsanteil)

Anderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung
aller unmittelbar Beteiligten und der Genehmigung der
Versammlung der Stockwerkeigentiimer (§ 35). Hinsicht-
lich letzterem bleibt Absatz 5 vorbehalten.

Gleiches gilt fir Anderungen in der Zuteilung einzel-
ner Riume zu Sonderrecht.

Die betreffenden Vereinbarungen bediirfen zu ihrer Gul-
tigkeit der 6ffentlichen Beurkundung und des Eintrages
im Grundbuch.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerken be-
darf vorbehdltlich Absatz 5 hiernach ebenfalls der Ge-
nehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer (§
35).




Der Eigentlmer der Stockwerkeinheit GR Blatt 9331
(Wohnung Nr. 5 im Attikageschoss) ist ohne Zustimmung
der ibrigen Stockwerkeigentiimer jederzeit berechtigt,
diese Stockwerkeinheit bei gleichbleibender Gesamt-
wertquote auf eigene Kosten in zwel selbsténdige
Stockwerkeinheiten aufzuteilen und simtliche damit im
Zusammenhang stehenden Rechtsgeschifte entsprechend
alleine vorzunehmen (Anderung der Stockwerkeigentums-
begrindung [Ersetzung des betreffenden Aufteilungs-
plans], Anpassung des Beiblattes 1 dieses Reglementes,
etc.).

Diese vorstehende Bestimmung Absatz 5 ist allf&lligen
Rechtsnachfolger von Stockwerkeigentiimern im Eigentum
zu ilberbinden, mit der Pflicht zur fortlaufenden Wei-
tertberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlas-
sungsfalle.

Sonderrechte

Das Sonderrecht eines jeden Stockwerkeigentiimers um-
fasst alle Bauteile seines Anteils, welche beseitigt
oder umgestaltet werden kénnen, ohne dass dadurch der
Bestand, die Festigkeit, die konstruktive Gliederung,
die Bussere Gestalt des Gebdudes oder die Sonderrechte
und ausschliesslichen Benutzungsrechte der anderen
Stockwerkelgentiimer beeintrichtigt werden.

Im besonderen sind Gegenstand des Sonderrechts:

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

- der Innenverputz (Innenverkleidung) der Winde bis
zur Schallisclation;

- der Fussbodenbelag (jedoch nicht die Ueberzige der
Trittschallisoclation);

- der Deckenverputz;
- Fenster und Tlren, einschliesslich der Wohnungstii~
ren, wobei sie jedoch auf ihrer Aussenseite aus-

driicklich den Interessen der Gemeinschaft (Finheift~
lichkeit) unterliegen;

- alle eingebauten Schrinke;




-~ die Klchen-, Badezimmer- und Toiletteneinrichtungen;

- alle Leitungen ab ihren Abzweigungen von den gemein-
schaftlichen Hauptleitungen.

Gemeinschaftliche Teile

Im gemeinschaftlichen Eigentum stehen alle Gebidude~
teile und Einrichtungen, die nicht ausdriicklich zu
Sonderrecht ausgeschieden sind. Dazu geh&ren insbeson-
dere:

- der Grund und Boden der Liegenschaft;

- die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive
Gliederung und Festigkeit des Gebiudes oder der Rau-
me anderer Stockwerkeigentlimer von Bedeutung sind;

- alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den andern
Stockwerkeigentiimern oder mehreren von ihnen fiir die
Benlitzung der R&ume dienen, gleichgliltig ob sich
diese innerhalb oder ausserhalb der Riume, an denen
Sonderrecht besteht, befinden:

- Teile, welche die &ussere Gestaltung und das Ausse-
hen des Gebdudes bhestimmen.

Gemeinschaftlich sind ferner die fiir die Verwaltung
der Liegenschaft gebildeten Riickstellungen (Finanzie-
rungsbeitrdge und Erneuerungsfonds), die durch den
Verwalter gemachten Anschaffungen sowie die Apparate
und Gerdteschaften filir Reinigung und Unterhalt der ge-
meinschaftlichen Teile.

Benutzung der im Sonderrecht stehenden Riume
und Einrichtungen

Grundsatz

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestal-
tung der eigenen Raume ist der Stockwerkeigentiimer
frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes ande-
ren Stockwerkeigentimers und den Interessen der Ge-
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meinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine
Einschrédnkungen enthilt.

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkei-
gentimer Bautelile beseitigen oder umgestalten, soweit
dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung oder
die Festigkeit des Gebdudes, die Raume anderer Stock-
werkeigentiimer oder die dussere Gestalt und das Ausse-—
hen des Gebaudes nicht berithrt werden. Vorbehalten
bleiben ferner die baupolizeilichen Bestimmungen.

Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerk-
eigentiimer die bisherige Art der Benutzung seiner Rau-
me erschweren oder verunméglichen, k&nnen nur mit sei-
ner zZustimmung getroffen werden.

Beschrdnkung des Nutzungsrechtes

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung
oder Verdnderung der R&ume seiner Stockwerkeinheit,
wodurch gemeinschaftliche Bauteile beschiadigt oder in
ihrer Funktion beeintrdchtigt werden, der Wert oder
das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere Be-
wohner durch dbermissige BEinwirkung beldstigt oder
geschiadigt werden k&nnen.

Im besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:
- die Bbden seiner Riume ibermdssig zu belasten;

- in seinen R&umen oder in gemeinschaftlichen Teilen
der Liegenschaft feuergefdhrliche oder explosive
Stoffe unterzubringen;

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

- den zur Stockwerkeinheit geh&renden Teilen durch die
Art der Benutzung eine &ussere Erscheinung zu geben,
die das gute Aussehen des Hauses beeintrichtigen;

~ ohne Zustimmung des Verwalters Aufschriften, Re-
klamevorrichtungen und dergleichen an den zur Stock-
werkeinheit gehdrenden RAumen und Bauteilen anzu-
bringen.




§ 10

$ 1l

Zweckbestimmung

Die Stockwerkeinheiten diirfen zu den Zwecken verwendeif
werden, welche aufgrund der jeweils geltenden 6ffent-
lichrechtlichen Vorschriften in den einzelnen Einhei-
ten erlaubt sind. Eine Tatigkeit, welche Lirm oder Er-
schiitterung bewirkt, gegen die guten Sitten verstésst,
cder sonstwie die iibrigen Bewohner beeintréchtigt, ist
in allen Einheiten verboten.

Pflichten zum Unterhalt der Stockwerkeinheit

Der GStockwerkeigentimer ist verpflichtet, die R3ume
und Einrichtungen, die im Sonderrecht stehen, so zu
unterhalten, dass das Haus sein gutes Aussehen bewahrt
und in einwandfreiem Zustand bleibt.

Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen
insbesondere die Kosten fiir den Unterhalt und allfal-
lige Reparaturen, einschliesslich der zu den betref~
fenden Stockwerken gehérenden Tiiren und Fenster, Rol-
laden, Storen und Antriebsvorrichtungen.

Zutrittsrecht zu den Stockwerkeigentunseinheiten und
Duldung von Arbheiten

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und anderen
Beauftragten der Gemeinschaft den Zutritt und den Auf-
enthalt in seinen Raumen zum Zweck der Feststellung
und Behebung von Sch&den zu gestatten.

Gleiches gilt fir die Vornahme von Erneuerungs-~ und
Umbauarbeiten am Geb#dude.

Die Raume der Stockwerkeigentimer sollen mit m&glichs-
ter Ricksichtnahme und nicht zur Unzeit beansprucht
werden,

Verantwortlichkeit fir die Rewohner der Stockwerkein-—
heit

Der Stockwerkeigentiimer haftet der Gemeinschaft und
jedem ihrer Miteigentimer dafiir, dass die Gemein-
schaftsordnung auch durch alle Personen beachtet
wird, die seinem Haushalt oder Betrieb angehdren oder




s 12

§ 13

denen er durch Vertrag oder sonstwie den Aufenthalt
in seiner Stockwerkeinheit gestattet hat. Vom Stock-
werkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsord-
nung missachtet, kann, wenn wiederholte Ermahnungen
fruchtlos bleiben, verlangt werden, dass er den Miet-
vertrag durch Kindigung oder gegebenenfalls durch
Ricktritt aus wichtigen Griinden aufl®st.

ﬁbarlassung des Gebrauchs an Dritte

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, den Verwalter
zu unterrichten, wenn er seine Stockwerkeinheit Dritten
zum Gebrauch tberlisst.

Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Ein-
richtungen

Benutzung im allgemeinen

Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemein-
schaftlichen Telle des Gebdudes sowie die gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen =zu benutzen,
soweit dies mit den Interessen der Gemeinschaft zu
vereinbaren ist.

Nicht gestattet ist namentliich:

- irgendwelche Veridnderungen an gemeinschaftlichen
Teilen des Gebidudes vorzunehmen;

- in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich im Treppen-
haus und Hauseingang, irgendwelche Gegenstidnde zu
lagern oder abzustellen, die deren Benutzung beein-
trichtigen, insbesondere den freien Durchgang behin-
dern oder der guten Ordnung und dem Aussehen des Ge-
bdudes nachteilig sein kénnen;

— Namen- und Firmenschilder im Hauseingang oder an-
derswo chne Zustimmung des Verwalters anzubringen.

Ausgenommen von dieser Bestimmung ist die Moglichkeit
der Errichtung einer Photovoltaikanlage auf dem Haus-
dach durch einen oder mehrere Stockwerkeigentiimer zum
Zwecke der Stromgewinnung. Scollte wenigstens ein
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Stockwerkeigentiimer eine solche oder &hnliche Anlage,
die der Stromgewinnung dient, auf den Teilen des Haus-
daches, die nicht durch ein Sonderrecht ausgeschieden
sind, errichten wollen, wird hierfiir das entsprechende
Benlttzungsrecht eingeriumt.

Es gelten die folgenden Voraussetzungen, welche kumu-
lativ erflillt sein miissen:

— Die Anlage darf wihrend des Betriebs weder Lirm noch
andere Immissicnen auslésen.

— Die Ausgestaltung der Anlage hat den baurechtlichen
Vorschriften zu folgen. Sie darf sich in keiner Wei-
se storend auf die Wohnqualitdt der Stockwerkeigen-
timer auswirken.

— Die Kosten der Errichtung, des Betriebs und des Un-
terhalts der Anlage sind ausschliesslich vom Berech-
tigten zu tragen.

— Allfallige Beschddigungen, die mit der Errichtung
der Anlage einhergehen, sind vom Berechtigten zu er-
setzen bzw. zu beheben.

— Sollten weitere Stockwerkeigentimer zu einem spite-
ren Zeitpunkt an die Anlage anschliessen wollen und
dies technisch machbar ist, ist diesen der Zugang
und die Nutzung der Anlage - unter adiquater Kosten-
beteiligung — zu gewdhren. Die damit verbundene BAb-
tretung des entsprechenden Benlitzungsrecht an einen
oder mehrere Stockwerkeigentimer bedarf lediglich
der Mitwirkung der unmittelbar beteiligten Stockwer-
keigentiimer, Eine Zustimmung bzw. Mitwirkung der ib-
rigen Stockwerkeigentlmer ist nicht nétig. Dies gilt
ebenfalls hinsichtlich einer entsprechenden Anderung
des  angemerkten Stockwerkeigentumsregléments im
Grundbuch.

Die jeweiligen Stockwerkeigentiimer stimmen zu, das Zu-
standekommen einer solchen Photovoltaikanlage auf dem
Hausdach 1n keiner VWeise =zu behindern oder zu verhin-
dern, sollten die bauwilligen Stockwerkeigentimer die
hier genannten Voraussetzungen allesamt erfiillen.

o




§ 14

§ 15

§ 16

Aunsschliegsliche Benutzungsrechte

An den gemdss § 5 gemeinschaftlichen Teilen bestehen
gemdss Beiblatt Z ausschliessliche Benutzungsrechte zu-
gunsten einzelner Stockwerkeigentimer. Jeder Stockwerk-
eigentiimer hat flir den Unterhalt der ihm zur aus-
schliesslichen Benutzung Uberlassenen Teile der Lie-
genschaft aufzukommen, wie wenn er daran ein Sonder-
recht besdsse, z.B. Terrassen und Balkone (inkl. Be-
pflanzungen) .

Hausordnung

Ndhere Vorschriften {ber die Benutzung der gemein-
gchaftlichen Teile der Liegenschaft kénnen in einer
Hausordnung festgehalten werden.

Gemeinschaftliche Kosten

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benut-
zung, Unterhalt und Erneuerung der gemeinschaftlichen
Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

Dazu geh&éren insbesondere:

~ die Kosten fiir den laufenden Unterhalt (eingeschlos-
sen Reinigung), Instandstellung und Erneuerung der
gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

- die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen An-
lagen und Einrichtungen;

—~ Aufwendungen f£iir ausserordentliche Erneuerungs- und
Umbauarbeiten;

- O6ffentlich~rechtiiche Beitrdge und Steuern, sowelt
sie der Gemeinschaft als Ganzes insgesamt auferlegt
werden;

- Pra&mien fiir die Versicherung des Gebaudes gegen Feu-

er, Wasser- und evtl. Glasschaden und fiir die Haf-
tung als Werkeigentlmer;
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§ 18

- die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Ent~
schddigung an den Verwalter;

- die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Vorbehalten bleibt Jjedoch die Unterhaltskostenregelung
in § 14 (Busschliessliche Benutzungsrechte).

Vérteilung der gemeinschaftlichen Kosten nach Wert-

quoten

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stock-
werkelgentimern im Verhiltnis ihrer Wertquoten getra-
gen (Abweichungen vergleiche § 18).

Wenn das Mass der Benlitzung einzelner Einrichtungen
aus Grinden, die nicht bheim Stockwerkeigentiimer lie-
gen, eine dauernde und erhebliche Veranderung erfah-
ren, kann eine andere Verteilung der Kosten verlangt
werden.

Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umstinde, die auf
sein Verhalten zurltickgehen, die gemeinschaftlichen
Lasten erhtht, hat £fiir die daraus erwachsenden Auf-
wendungen allein aufzukommen.

Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen be-—
teiligt, so haften sie fir den betreffenden Kostenan-
teil solidarisch.

Spezielle Verteilungsschliissel fiir gemeinschaftliche
RKosten

Die Kosten fir die Heizung und die Warmwasseraufbe-
reitung sowie diejenigen fiir den Wasserverbrauch wer-
den gemdss separatem Verteilschliissel, welcher von
einem Fachmann - unter Anwendung der gesetzlichen
Vorgaben - zu erstellen ist, auf die Stockwerkein-
heiten bzw. deren Eigentiimer verteilt.

Gebilihren und Abgaben, welche pro Stockwerkeinheit in
Rechnung gestellt werden, gehen unabhingig von der
Wertquote zulasten der entsprechenden Stockwerkein-
heit bzw. dessen Eigentimer.

13
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s 19

§ 20

Im Ubrigen werden die gemeinschaftlichen Kosten nach
Massgabe der Wertquoten verteilt (§ 17).

Erneuverungsfonds

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentii-
mer treffenden Unterhalts-, Instandstellungs- und Er-
neuerungsarbeiten wird ein Erneuerungsfonds gebildet.

Dieser wird durch jshrliche Beitrige gedufnet, deren
Héhe durch Beschluss der Versammlung der Stockwerkei-
Cimer festgesetzt wird. Er soll in der Regel insgesamt
2,5 o/oo des Assekuranzwertes nicht tibersteigen.

Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet zu
werden, wenn er die HShe von 3 % des Assekuranzwertes
erreicht hat.

Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bediirfen
eines Beschlusses der Versammlung der Stockwerkeigen-
timer. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten
fir notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fir de-
ren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel nicht zur
Verfligung stehen.

Dem Stockwerkeigentiimer steht unter keinen Umstéanden
ein Anspruch auf Riickerstattung seines Anteils am Er-
neuverungsfonds zu.

Einzug der Finanzierungsbeitrégg

An Finanzierungsbeitridgen werden durch die Stockwerk-
eigentiimer entrichtet:

- Zahlungen an die gemeinschaftlichen Kosten gemdss
Budget;

- Zahlungen zur Aufnung der Erneuerungsfonds.
Der Verwalter besorgt das Inkasso der Finanzierungs-

beitrdge viertel-, halb- oder ganzjdhrlich, entspre-
chend dem Beschluss der Stockwerkeigentimer.

iy
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§ 21

8§ 22

§ 23

Abrechnung

Der Verwalter erstellt eine detajllierte Abrechnung
Gber die gemeinschaftlichen Kosten.

Auch beim Verkauf eines Stockwerkanteiles wahrend des
Jahres erstellt der Verwalter nur eine Abrechnung.
Schuldner der nicht durch die Vorschiisse gedeckten
Kostenanteile ist der jeweilige Stockwerkeigentiimer am
Jahresende. Die Abrechnung auf den Stichtag ist zwi-
schen Verkdufer und Kiufer direkt vorzunehmen.

Sicherung der Beitrége an die gemeinschaftlichen Ros-
ten

Fir die auf die letzten drei Jahre entfallenden Bei-
tragsforderungen hat die Gemeinschaft Anspruch auf
Eintragung des Pfandrechtes am Anteil des sdumigen
Stockwerkeigentiimers.

Die Eintragung ist vom Verwalter namens der Gemein-
schaft innert nitzlicher Frist zu erwirken.

Der Gemelnschaft steht fir die gleichen Beitragsforde~
rungen zudem ein Retentionsrecht an den beweglichen
Sachen zu, die sich in den RHumen eines Stockwerkei-
gentimers befinden und zu deren Einrichtung und Benut-
zung gehdren,

Pfand- und Retentionsrecht bestehen auch fiir Forderun-—
gen aus Bezug von Warmwasser und Wirme sowie fiir An-
spriche aus Ersatzvornahme.

Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebiudes

Versicherung des Gebiudes

Die Versicherung des ganzen Gebiudes gegen Feuer und
andere Gefahren sowie flir die Haftpflicht des Werkei-
gentimers ist eine gemeinschaftliche Angelegenheit der
Stockwerkeigentimer.

Ein Stockwerkelgentiimer, der seine Riaume mit ausseror-
dentlichen Aufwendungen baulich ausstattet, ist zur

15




$ 25

Leistung eines zusitzlichen Pramienanteils verpflich-
tet, wenn er nicht eine Zusatzversicherung auf eigene
Rechnung abschliesst.

Notwendige un< dringliche Unterhalts- und Inztandstel-
lungsarbeiten

Die Gemeinschaft hat alle fir die Erhaltung des Wertes
und der Gebrauchsfihigkeit der Liegenschaft notwendi-
gen Unterhalts-, Wiederherstellungs~ und Erneuerungs-
arbeiten vornehmen zu lassen. TIm Rahmen seiner Zustin-
digkeit werden die Arbeiten vom Verwalter angeordnet.
Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwal-
fungshandlungen von der Versammiung der Stockwerkei-
gentiumer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkei-
gentimer vom Richter verlangen, dass er sie anordne
oder den Verwalter oder einen Dritten zur Anordnung
und Durchfthrung ermdchtige. Dringliche Massnahmen,
die sofort getroffen werden midssen, um die Sache vor
drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann,
wenn der Verwalter nichts vorkehrt, nétigenfalls jeder
Stockwerkeigentimer von sich aus ergreifen.

In allen F&llen tragen die Stockwerkeigentiimer die

sich daraus ergebenden Kosten nach Massgabe ihrer An-
teile.

Niitzliche ﬂnderungen an der Liegenschaft

Erneverungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteige-
rung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit oder Ge-
brauchsfihigkeit der Liegenschaft bezwecken, bediirfen
der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer,
die zugleich zu mehr als der Hilfte anteilsberechtigt
ist,

Solche Anderungen an der Liegenschaft k&nnen gegenlber
einem Stockwerkeigentiimer, der dadurch im Gebrauch
oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen
zweck erheblich oder dauernd beeintrichtigt wird, ohne
dessen Zustimmung nicht durchgefithrt werden.

Verlangt die Anderung von einem Stockwerkeigentiimer
Aufwendungen, die ihm nicht zumutbar sind, weil sie
beispielsweise in einem Missverh&dltnis zum Wert seiner
Stockwerkeinheit stehen, so kann sie ohne seine Zu-
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§ 26

§ 27

stimmung nur durchgefiihrt werden, wenn die {Ubrigen
Stockwerkeigentimer seinen Kostenanteil auf sich neh-
men, soweit er den ihm zumutbaren Betrag tibersteigt.

Massnahmen, die der Verschénerung oder der Begquemlich-
keit dienen

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschéne-
rung oder der Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, diir-
fen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer aus-
gefilhrt werden.

Sofern flir einen nicht zustimmenden Stockwerkeigentiim-
mer nur eine vorubergehende Beeintrachtigung entsteht
und die tbrigen Stockwerkeigentiimer ihm Ersatz leisten
und seinen Kostenanteil tdbernehmen, k&énnen solche Ar-
beiten gegen seinen Willen ausgefiihrt werden, wenn die
Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich auch
die Mehrheit der Anteile vertritt, dies beschliesst.
Stockwerkeigentiimer, die an die Kosten solcher Arbei-
ten keine Beitrdge leisten, kénnen die neugeschaffenen
Anlagen und Einrichtungen erst benutzen, wenn sie den
entsprechenden Anteil an den urspringlichen Kosten
nachtréglich erbringen.

Zerstorung des Gebiudes oder verunméglichte bestim-
mungsgemisse Nutzung

Wird das Gebiude zu mehr als der Hilfte des Wertes
zerstort und ist der Wiederaufbau nicht ohne eine fiir
ihn schwer tragbare Belastung méglich, oder ist das
Gebdude seit mehr als 50 Jahren in Stockwerkeigentum
aufgeteilt und wegen seines schlechten baulichen Zu-
standes nicht mehr bestimmungsgemiss nutzbar, so kann
jeder Stockwerkeigentiimer die Aufhebung der Gemein-
schaft wverlangen.

Die Stockwerkeigentimer, welche die Gemeinschaft fort-
setzen wollen, kénnen die Aufhebung durch Abfindung
der tbrigen zum Verkehrswert im Falle des Wiederauf-—
baus abwenden.

Fdr den Beschluss iiber den Wiederaufbau sind die Be-

stimmungen lber die ntitzlichen Anderungen an der Lie-
genschaft anwendbar (§ 25).
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§ 28

5 29

§ 30

Vérwaltung

Triger der Verwaltung

Trager der Verwaltung sind die Versammlung der Stock-
werkeigentimer scwile der Verwalter.

Zustandigkeit

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet
iber alle Verwaltungshandlungen, die nach Gesetz, den
Begrindungsakt oder dem Reglement zu den gemeinschaft-
lichen Angelegenheiten gehdren und soweit sie nicht
dem Verwalter zugewiesen sind.

Einberufung und Leitung der Versammlung

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung ei-
ner Frist von mindestens zehn Tagen mit Angabe der zu
behandelnden Geschdfte schriftlich einberufen.

Die Jahresrechnung sowie Antr&ge betreffend die Ver-
teilung der gemeinschaftlichen Kosten sind den Stock-
werkeigentiumern spatestens mit der Einberufung zur
Versammlung zuzustellen.

Die ordentliche Jahresversammlung findet Jjewells bis
spatestens Ende Mai statt.

Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft
es der Verwalter als notwendig erachtet oder wenn es
mehrere Stockwerkeigentiimer, die zusammen mindestens
einen Fiinftel der Antelle besitzen, verlangen.

Der Verwalter leitet die Versammlung.

Die Beschliisse der Versammlung sind zu protokollieren,
und das Protokeoll ist vom Verwalter aufzubewahren. Je-
dem Stockwerkeigentimer ist ein Exemplar des Proto-
kolls zuzustellen.




§ 31

§ 32

§ 33

s 34

Beschlussféhigkeit

Die Versammlung ist beschlussfihig, wenn die Halfte
aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zur Halfte an-
teilsberechtigt sind, mindestens aber deren zwel, an-
wesend oder vertreten sind.

Fir den Fall der ungeniigenden Beteiligung ist eine
zweite Versammlung einzuberufen, die nicht vor Ablauf
von 10 Tagen nach der ersten stattfinden darf. Die
zweite Versammlung ist beschlussfiahig, wenn der dritte
Teil aller Stockwerkeigentimer, die zugleich zu einem
Drittel anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren
zwel, anwesend oder vertreten sind.

Ausﬁbung des Stimmrechts

Mehrere Personen, denen eine Stockwerkeinheit gemein-
schaftlich =zusteht, haben nur eine Stimme, die sie
durch einen von ihnen zu bezeichnenden Vertreter ab-
zugeben haben. Steht einem Stockwerkeigentiimer mehr
als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die Rechte
fir jede Stockwerkeinheit gesondert geltend machen.
Flir die Bemessung der Stimmkraft nach Personen hat er
jedoch nur eine Stimwe.

Ein Stockwerkeigentlimer kann sich durch eine Drittper-
son vertreten lassen, die nicht der Gemeinschaft anzu-
gehdren braucht.

Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland ha-

ben, scllen einen in der Schweiz wohnhaften Zustel-~
lungsbevollméchtigten bezeichnen.

Stimmrecht bei Nutzniessung

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit
dem Eigentiimer lber die Auvsibung des Stimmrechts zu
verstandigen.

Beschlussfassung im allgemeinen

Die Versammlung fasst ihre Beschliisse mit der einfa-
chen Mehrheit der stimmenden Stockwerkeigentimer, so-
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§ 35

§ 36

welt nicht im Reglement oder im Gesetrz etwas anderes
vorgeschrieben ist.

Bei 3timmengleichheit entscheidet der Verwalter.

Qualifiziertes Mehr

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

- die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten,
die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit der Sache bezwecken;

- Erlass und Abdnderung dieses Reglementes.

Einstimmigkeit

Der Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer bediirfen:

- Beschlisse {iber die Ab&nderung des Reglements, so-
weit sich dieses bezieht auf:

-die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die
Verbindlichkeit von Beschliissen der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer;

-die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile
des Geb&udes sowie die sich im alleinigen Nutzungs-
recht eines Stockwerkeigentiimers befindlichen Teile
des Gebiudes oder des Bodens, mit Ausnahme der
Ubertragung von Benutzungsrechten an Autoabstell-
pldtzen im Freien (Beiblatt 2 Ziffer 3);

~die Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (§ 8);

-die Abinderung der Bestimmungen iiber den Ausschluss
eines Stockwerkeigentiimers (§ 45).

- Beschlilsse iiber Arbeiten, die lediglich oder vorwie-
gend der Verschodnerung der Sache oder der Bequem-
lichkeit dienen (vorbehalten bleibt jedoch § 26 Abs.
2},

- der Beschluss tiber die Aufhebung des Stockwerkeigen-
tums (§ 47).
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§ 37

¥ 38

§ 40

Anfechtung der Beschliisse der Vérsammlung

Beschlliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer,
die das Gesetz, den Begrindungsakt oder das Reglement
verletzen, k&nnen wvon jedem Stockwerkeigentiimer binnen
Monatsfrist, nachdem er von ibnen Kenntnis erhalten
hat, beim Richter angefochten werden, unter vorheriger
oder spidtestens gleichzeitiger Meldung an den Verwal-
ter.

Verwalter / Wahl und Abberufung

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer wahlt den
Verwalter und schliesst mit ihm einen Vertraqg ab, der
insbesondere den Aufgabenkreis, das Honorar und die
Kindigung regelt. Wihibar ist auch eine juristische
Person.

Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versamm-—
lung nicht zustande, so kann jeder Stockwerkeigentiimer
die Ernennung durch den Richter verlangen.

Der Verwalter kann von der Versammlung jederzeit abbe-

rufen werden. Vorbehalten bleiben dessen vertraglichen
Anspriiche.

Aufgaben und Befugpissa im a;&gemeinen

Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemein-
schaftlichen Verwaltung nach den Vorschriften des Ge-
setzes und des Reglements und unter Beachtung der Be-
schliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im
Verwaltungsvertrag festgelegt,

Vertretung dar Gemeinschaft

In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Ver-
waltung vertritt der Verwalter im Bereich der ihm zu-
stehenden Aufgaben die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
nach aussen.

Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Zivilprozess
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§ 41

§ 43

S 44

bedarf der Verwalter der Zustimmung durch die Versamm-
lung. Fiir die Vertretung der Stockwerkeigentiimer im
Verfahren auf Erlass vorsorglicher Verfiigungen kann
die Ermichtigung an den Verwalter auch nachtrédglich
erteilt werden.

Rekurs gegen Verfiigungen des Verwalter

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

Die Versammlung entscheidet endgliltig tber den Rekurs.

Anderungen im Bestand der Stockwerkeigentiimer
und Aufhebung des Stockwerkeigentums

VEréusserugg_und Belastqgg

Das Stockwerkeigentum ist verausserlich und vererblich.
Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, seine Stockwerk-
einheit beliebig zu belasten.

Pflichten des Verkaufers

Der Verkdufer einer Stockwerkeigentumseinheit hat vom
Eigentumsﬁbergang dem Verwalter ohne Verzug Kenntnis
zu geben.

Jeder Stockwerkeigentiimer ist gehalten, von den sich
aus Vereinbarungen, Versammlungsbeschliissen und Regle-
ment ergebenden Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger
Kenntnis zu geben.

Rechtsstellung des Erwerbers

Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte oder be-
schlossene Verwaltungs- und Nutzungsordnung (Begriin-
dungsakt, Reglement, Verwaltungsvertrag, allfdallige
Hausordnung), und die von ihnen gefassten Verwaltungs-
beschliisse sowie allfdllige richterliche Urteile und
Verfiigungen sind fiir alle Rechtsnachfolger eines
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Stockwerkeigentiimers (z.B. Kaufer) und fiir den Erwer-
ber eines dinglichen Rechts an einer Stockwerkeinheit
(7B Pfandglaubiger) ohne weiteres verbindlich.

Der Erwerber einer Stockwerkeinheit hat vom Eigentums-
Ubergang dem Verwalter ohne Verzug Kenntnis zu geben.

Der Verwalter ist verpflichtet, den kiinftigen Erwerber
einer Stockwerkeinheit oder eines dinglichen Rechts
daran auf Veranlassung des bisherigen Eigentiimers {iber
die bestehende Verwaltungs- und Nutzungsordnung umfas-
send und vollstédndig, gegen entsprechende Entschadi-
gung, zu unterrichten.

§ 45 Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft aus-
geschlossen werden, wenn er durch sein eigenes Ver-
halten oder durch das Betragen von Personen, denen er
den Gebrauch der Sache Uberlassen oder fiir die er ein-
zustehen hat, seine Verpflichtungen gegeniiber allen
oder einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt,
dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zu-
gemutet werden kann.

Der Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters auf
Klage eines oder mehrerer Stockwerkeigentiimer, die
durch Beschluss der Versammlung mit einfacher Mehrheit
nach Personen dazu ermdchtigt worden sind. Der Auszu-
schliessende ist dabei nicht mitzuzahlen.

Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht
innert der vereinbarten oder vom Richter festgesetzten
Frist verdaussert, so wird sie nach den Vorschriften
Uber die Zwangsvollstreckung von Grundstilicken verstei-
gert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter
gestellt werden.

§ 46 Ausschluss von anderen Berech@igten

Die Bestimmungen iiber den Ausschluss finden sinngeméss
Anwendung auf Personen, die an einer Stockwerkeinheit
ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder diese
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5 47

§ 49

§ 50

aufgrund eines im Grundregister vorgemerkten Miet-
oder Pachtvertrages nutzen.

Aufhebung des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung al-
ler Stockwerkeigentiimer aufgehoben werden. Vorbehalten
bleibt die Aufhebung bei Zerstdrung des Gebdudes oder
verunméglichter bestimmungsgemisser Nutzung {(§ 27}.
Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung der gan-
zen Liegenschaft aufgehoben, so teilen die Stockwerk-
eigentimer den Erlés mangels anderer Abrede im Ver-
haltnis der Wertquoten.

Verschiedenes

Anmerkung des Reglements

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

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

Abi&nderung des Reglements

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung
der Stockwerkeigentimer abgeandert werden.

Hierzu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentii-

mer, die zugleich zu mehr als der Hilfte anteilsbe-
rechtigt sind (§ 35).

Vorbehalten bleibt die Zustimmung aller Stockwerkei-
gentlmer, wo diese vorgeschrieben ist (§ 3é).

Gerichtsstand und Domizilklausel

Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fir alle
Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhdltnis dem Or-
te der Liegenschaft, und zwar fiir den Fall des Wohn-
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sitzes im Ausland ausdriicklich auch fiir alle Betrei-
bungen. Sie wahlen dann Betreibungsdomizil am Orte
der gelegenen Sache. Anwendbar ist das schweizerische
Recht.

Verweisung auf gesetzliche Bestimmungen

Sowelt dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt,
gelten die Vorschriften des Schweizerischen Zivilge-
setzbuchs {ber das Stockwerkeigentum (Art. 712a f£f,
ZGB) und Uber das einfache Miteigentum (Art. 646 ff.
4GB) .

Auf die Versammlung der Stockwerkeigentimer finden er-

ganzend die Vorschriften iiber die Organe des Vereins
(Art. 64 ff. ZGB) Anwendung.
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Beiblatt 1

Aufteilung des Gebdudes in Stockwerkeinheiten und Wertquoten

Stockwerk-  Beschreibung der Stockwerkein- Wertquote
einheit heit und der im Sonderrecht ste-

henden Nebenriume

Nr. 1 Wohnung Nr. 1 im
Erdgeschoss mit Keller Nr. 1 im
Untergeschoss 193/1000

Nr. 2 Wohnung Nr. 2 im
Erdgeschoss mit Keller Nr. 2 im
Untergeschoss 137/1000

Nr. 3 Wohnung Nr. 3 im
Obergeschoss mit Keller Nr. 3 im
Untergeschoss 193/1000

Nr. 4 Wohnung Nr. 4 im
Obergeschoss mit Keller Nr. 4 im
Untergeschoss 137/1000

Nr. 5 Wohnung Nr. 5 im
Ober- und Attikageschoss mit Keller
Nr. 5 im Untergeschoss 300/1000

Nr. &6 Tiefgarage
im Untergeschoss 40/1000

1000/1000




Beiblatt 2

Anyesgchliessliche Benutzungsrechte

1.

Balkone und Terrasse

Die Balkone sowie die Terrasse stehen Jjeweils demjenigen
Stockwerkeigentimer zur ausschliesslichen Benutzung zu,
von dessen Wohnung aus sie zugdnglich sind. Sie sind in
den Aufteilungspldnen in der Farbe der jeweils berech-
tigten Stockwerkeinheit schraffiert gekennzeichnet.

Griinflachen

Jedem Eigentlmer einer Stockwerkeinheit steht an einer
Grinfldche das ausschliessliche Benutzungsrecht zu. Die
Zuteilung dieser Griinflidchen ist aus den Bestandteil der
Stockwerkeigentumsbegriindung bildenden Aufteilungsplinen
ersichtlich. In diesen Plénen sind die diesen Stock-
werkeigentiimern zustehenden Flichen schraffiert gekenn-
zeichnet, und zwar in der gleichen Farbe, wie die jeweils
berechtigte Wohnung in den Aufteilungsplédnen bemalt ist.

Jeder der berechtigten Eigentimer ist befugt, das ihm zu-
stehende Teilstlick als Garten oder Grinfliche zu benut-
zen. Die Garten- und Griinfldchen diirfen bis zu einer ma-
ximalen HoShe von 90 cm mit einer Einzdunung oder durch
eine Grlnhecke gegenlber den gemeinschaftlichen Teilen
der Liegenschaft abgegrenzt werden. Ferner sind die je-
welligen Stockwerkeigentimer berechtigt, auf ihren ge-
nannten Flachen Pflanzen und Str&ucher bis zu einer maxi-
malen H&éhe von 2 m wachsen zu lassen, wobei jedoch die
darunterliegenden Bauteile der Tiefgarage keinerlei Scha~
den erleiden diirfen. Eine hohere Umzdunung der Fliche,
das Halten von htheren Pflanzen (z.B. Biume) und Striu-
chern sowie das Erstellen und Deponieren von Bauten und
Vorrichtungen jeglicher Art (Gartenhaus, Hundehiitte,
Schwimmbassin, usw.,) bedarf der Genehmigung durch die
Versammlung der Stockwerkeigentimer. Diese kann ihre Zu-
stimmung auch nur auf Zusehen hin erteilen und ist zudem
berechtigt zu verlangen, dass Biume und Striucher zuriick-
geschnitten bzw. entfernt werden, wenn sie die Sichtver-
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hidltnisse und die Bescnnung anderer Stockwerkeigentiimer
bzw. deren Wohnungen beeintrichtigen. Vorbehalten blei-
ben zudem gegeniiber Eigentiimern von Nachbargrundstiicken
(Nichtstockwerkeigentiimern) die gesetzlichen Bestimmun-
gen {insbesondere diejenigen des Nachbarrechts).

Die Kosten fiir die Ausfithrung der von der Versammlung
beschlossenen Massnahmen gehen immer zulasten desjenigen
Stockwerkeigentimers, dem an der entsprechenden Grinfld-
che das ausschliessliche Benutzungsrecht zusteht. Die-
ser besitzt gegenliber der Stockwerkeigentiimergemein-
schaft Dbzw. einzelner Stockwerkeigentimer auch keinen
Anspruch auf Ersatz des ihm auf Grund solcher Beschliisse
entstehenden Schadens.

3. Autoabstellplitze im Freien

Die Beniitzungsrechte flir die Autoabstellplatze Nrn. 1
und 2 im Freien sind als eigene Grundstiicke (Dienstbar-
keiten) Grundregister Blatter 9381 und 9382 in der
Stockwerkeigentumsbegrindungserklirung aufgenommen wor-
den.

Die Autoabstellplédtze sind in dem Bestandteil der Stock-
verkeigentumsbegrindung bildenden Aufteilungsplan
"Grundriss Untergeschoss" gemidss Beleg 2018 Nr. A29%.1
eingezeichnet und mit den entsprechenden Nummern verse-
hen.

Die im gleichen Plan mit "Besucher" gekennzeichneten
zwei Parkpldtze Nrn. 3 und 12 werden nicht zugewiesen;
sie sind ausdrlcklich nur fir die Besucher der Uberbau-
ung bestimnt.

Weitere Bestimmungen

a) Die vorstehenden ausschliesslichen Benutzungsrechte kén-
nen nur mit der Zustimmung des jeweiligen Berechtigten
aufgehoben oder abgedndert werden.
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b) Jeder Stockwerkeigentiimer hat fiir den Unterhalt der ihm
zur ausschliesslichen Benutzung i{iberlassenen Teile der
Liegenschaft aufzukommen, wie wenn er daran Sonderrecht

besdsse,

Wetzikon, 05. Oktober 2018

Walter Huwiler:
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Das vorstehende Reglement haben wir heute zur Anmerkung ins
Grundregister Hinwil ZH entgegengenommen.

Wetzikon, 05. Oktober 2018




