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A Aufteilung des Eigentums

Gegenstand des Stockwerkeigentums

Am Grundstiick Kat.-Nr. 2318, Grundbuch Blatt 1683 in Hinwil besteht Stockwerkeigentum im Sinne
der Art. 712a ff ZGB.

Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist, bestimm-
te Teile der Gebé&ude (vgl. Ziffer 4) ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Aufteilung des Grundstiickes

Das Grundstiick ist gemass Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten und entsprechende Wert-
quoten aufgeteilt, fiir welche je ein besonderes Grundbuchblatt besteht.

Die Aufteilung geht aus dem Beiblatt 1 hervor. Als Grundlage dient der &ffentlich beurkundete Be-
griindungsakt mit den dazugehérenden Aufteilungspléanen.

Das Sonderrecht ist mit der betreffenden Stockwerkeinheit untrennbar verbunden.

Anderungen der Wertquote

Anderungen an der Wertquote und in der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht bediirfen der
Zustimmung aller unmittelbar daran beteiligten Stockwerkeigentimer und der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer.

Die betreffenden Vereinbarungen bedtrfen zu ihrer Guitigkeit der &ffentlichen Beurkundung und des
Eintrages im Grundbuch.

Sollten solche Wertquoten irrtiimlich unrichtig festgesetzt oder infolge baulicher Veranderungen des
Gebaudes oder der Umgebung unrichtig geworden sein, so hat jeder Stockwerkeigentimer Recht
auf deren Berichtigung.

Im Weiteren wird auf Art. 712e Abs. 2 ZGB verwiesen.

Sonderrecht

Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeinheit gehdrenden Raume und Einrich-
tungen. Lage und Grisse der Raume ergeben sich aus dem Begriindungsakt und den Aufteilungs-
plénen.

Gegenstand des Sonderrechts sind insbesondere:

die inneren Zwischenwande, soweit sie keine tragende Funktion haben;

der Innenverputz (Innenverkleidung) der Wande, der Deckenverputz;

der Fussbodenbelag (jedoch nicht der Unterlagsboden und die Trittschallisolation)
die Turen (einschliesslich der Eingangsstiire, jedoch nur auf der Innenseite);

die eingebauten Schranke;

die Kiichen-, Badezimmer- und Toiletteneinrichtungen;

die Leitungen von thren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Leitungen an.

Gemeinschatftliche Teile

Im gemeinschaftlichen Eigentum stehen alle Gebaudeteile und Einrichtungen, die nicht ausdriicklich
zu Sonderrecht ausgeschieden sind.

Dazu gehéren insbesonders:

» der Grund und Boden des Grundstiickes;

e die Bauteile, die fir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Gebaudes
oder der R&ume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind;

* das Dach des Gebéudes;
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o Teile, welche die dussere Gestaltung und das Aussehen des Geb&udes bestimmen (Fenster,
Storen, Markisen, Bristungen, Betonelemente, etc.);

e Die Besucherparkplatze;

o alle Anlagen und Einrichtungen (z.B. Treppenhaus, Liftanlagen, Velo/KiWa-Raume,
Wasch/Trocken-, Abwart- und Technikrdume etc.), die auch den anderen Stockwerkeigenti-
mern fir die Benutzung der Rdume dienen, gleichgliitig ob sich diese innerhalb oder ausserhalb
der Réume, an denen Sonderrechte bestehen, befinden;

¢ die allen Stockwerkeigentiimern gemeinsam dienenden Hauptleitungen fiir Wasser, Elektrizitét,
Heizung etc.

Gemeinschaftlich sind ferner die fiir die Verwaltung des Grundstiickes gebildeten Rucksteliungen
(Finanzierungsbeitrage und Erneuerungsfonds), die durch den Verwalter gemachten Anschaffungen
fur Heizmaterial usw. sowie die Apparate und Gerstschaften fir Reinigung und Unterhalt der ge-
meinschaftlichen Teile, unter Beriicksichtigung der durch die Verwaltung einzuziehenden Akonto-
zahlungen der an der Heizung beteiligten Drittliegenschaften.

Benutzung der im Sonderrecht stehenden Rédume und Einrichtungen

Grundsatz

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Raume ist der Stockwerkei-
gentimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkeigentiimers und den
Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine Einschrankungen enthalt.

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Bauteile beseitigen oder umgestal-
ten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des Geb4udes, die
Raume anderer Stockwerkeigentiimer oder die dussere Gestalt und das Ansehen des Gebaudes
nicht berithrt werden. Vorbehalten und zu beachten bleiben ferner die baupolizeilichen Bestimmun-
gen.

Anderungen am Geb#ude bzw. am Grundstiick, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige Art der
Benutzung seiner Raume erschweren oder verunmaglichen, kénnen nur mit seiner Zustimmung ge-
troffen werden.

Beschriankung des Nutzungsrechtes

Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer jede Nutzung und Veranderung der Rdume seiner Stock-
werkeinheit, wodurch gemeinschaftiiche Bauteile beschadigt oder in ihrer Funktion beeintrachtigt
werden, der Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewohner durch iiber-
mé&ssige Einwirkungen belastigt oder geschadigt werden kénnen.

Im Besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

« die vom Ersteller getroffenen Vorkehrungen zur Erzielung eines guten Schallschutzes zu min-
dern. Diese Vorschrift gilt insbesondere fiir Bodenbelsge, Vormauerungen etc..

* die Bbden seiner Rdume Ubermassig zu belasten:;

e in seinen Raumen oder in gemeinschaftlichen Teilen des Grundstiickes explosive Stoffe unter-
zubringen;

o Feuchtigkeit und Nasse entstehen zu lassen, die sich auf das Grundstiick oder Teile davon
nachteilig auswirken kénnen;

* den zur Stockwerkeinheit gehérenden Teilen durch die Art der Benutzung eine 3ussere Er-
scheinung zu geben, die das dussere Erscheinen des Hauses besintrachtigt. Anderungen an
der Fassade (z.B. Balkonverglasungen, Sonnenstoren, etc.) sind grundsétzlich nicht erlaubt.
Weiter ist auch das Montieren von zusatzlichen Verschlagen, Windfangen oder Sichtschutzmat-
ten (Strohmatten und dergleichen) an den Balkongeldndern nicht gestattet;

e ohne Zustimmung der Gemeinschaft (einfaches Mehr) Aufschriften, Reklamevorrichtungen und
dergleichen an den zur Stockwerkeinheit gehérenden Raumen und Bauteilen anzubringen;

e die regelméssige, gewerbsméissige Kurzzeitvermietung;

* die Haustierhaltung ist grundsétzlich mit folgenden Einschrankungen gestattet:

o Pro Wohneinheit diifen maximal 1 Hund und 2 Hauskatzen gehalten werden.

o Zusétzliche Hunde oder Katzen dirfen nur mit einstimmiger Zustimmung der betreffenden
Untergemeinschaft (Ziffer 51) gehalten werden.

o Exotische Tiere (Reptilien, Spinnen, etc.) dirfen nur mit einstimmiger Zustimmung (Ziffer
34) aller Stockwerkeigentiimer gehalten werden,

Die Bestimmungen einer allfalligen Hausordnung bleiben vorbehalten und sind zu beachten.
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10.

11.

12

Zweckbestimmung

Die Stockwerkeinheiten sind grundsétzlich fiir die in Beiblatt 1 genannten Zwecke bestimmit.

Pflicht zum Unterhalt der Stockwerkeinheit

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die Raume und Einrichtungen, die im Sonderrecht stehen,
auf seine Kosten so zu unterhalten, wie dies nétig ist, damit das Gebaude ein gutes Aussehen be-
wahrt und in einwandfreiem baulichen Zustand bleibt. Das gleiche gilt fiir die Einrichtungen und Tei-
le, an denen ein ausschliessliches Benutzungsrecht (vgl. Ziffer 14 und Beiblatt 3) besteht.

Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen die Kosten fiir Unterhalt, Reparaturen und
Ersatz nachstehender Gegenstande und Einrichtungen (obwohl diese zum Teil gemeinschaftliche
Teile geméss Zf. 5 vorn sind): ‘

¢ die Abschlusstiiren zu einzelnen Stockwerkeinheiten;

e die Fensterglaser;

e  Lamellenstoren, Markise usw. sowie die Vorrichtungen zu deren Bedienung, wobei bei einem
Ersatz dies farblich der Erstausstattungen entsprechen muss, sofern kein Gesamtersatz vorbe-
nommen wird.

Der Zeitpunkt fiir die Neuanstriche der Fenster und Tiren aussen wird durch die Gemeinschaft be-
stimmt. Sofern der Stockwerkeigentiimer Unterhaltsarbeiten unterlésst, die im Interesse des Ausse-
hens der Geb&ude geboten wéren, so kann der Verwalter nach vorangegangener Anzeige die erfor-
derlichen Arbeiten auf Kosten des saumigen Stockwerkeigentimers veranlassen. Gegenliber einer
solchen Anordnung kann der Stockwerkeigentiimer den Entscheid der Versammiung der Stockwer-
keigentiimer anrufen, die Uber die Vornahme der betreffenden Arbeiten mit Mehrheitsbeschluss ent-
scheidet.

Zutrittsrecht zu den Rdumen und Duldung von Arbeiten

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der Gemeinschaft den Zu-
tritt und den Aufenthalt in seinen Raumen zum Zwecke der Feststellung und Behebung von Schaden
oder sonstigen Arbeiten zu gestatten.

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

Die Rdume des Stockwerkeigentiimers miissen mit mdglichster Ricksicht und dirfen nicht zur Un-
zeit beansprucht werden.

Verantwortlichkeit fiir die Bewohner der Stockwerkeinheit
el Wortlienikelt iur die bewonner der Stockwerkeinheit

Der Stockwerkeigentiimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Glieder dafiir, dass die Gemein-
schaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die seinem Haushalt oder Betrieb angeho-
ren oder denen er sonstwie den Aufenthalt in seiner Stockwerkeinheit oder deren Gebrauch gestat-
tet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet, kann, wenn wie-
derholte Ermahnungen fruchtios bleiben, verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch Kindigung
oder gegebenenfalls durch Ruicktritt aus wichtigen Griinden auflése. Zu dieser Aufforderung ist der
Verwalter befugt.

Hausordnung

Nahere Vorschriften {iber die Benutzung der gemeinschaftiichen Teile des Gebaudes kénnen in ei-
ner Hausordnung festgehalten werden, welche vom Verwalter aufgestellt wird. Sie wird auf Antrag
des Verwalters durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer mit einfacher Mehrheit beschlos-
sen und abgeandert.

P
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Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen

13.

14.

Benutzung im Allgemeinen

Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile des Gebaudes, die nicht als
Sonderrecht ausgeschieden sind oder fiir die nicht unter Art. 14 ein spezielles Benutzungsrecht
festgelegt ist, zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes anderen und mit den Interes-
sen der Gemeinschaft vereinbar ist.

Nicht gestattet ist namentlich:

irgendwelche Verdnderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebéudes vorzunehmen;

e in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich im Treppenhaus und Hausgang, irgendwelche Gegen-
stande zu lagern oder abzustellen, die deren Benutzung beeintrachtigen, insbesondere den
freien Durchgang behindern oder der guten Ordnung und dem Aussehen des Gebaudes nach-
teilig sein kénnen,;

e Besucherparkplatze fir langere Zeit mit (Bewohner-) eigenen Fahrzeugen belegen;

Namen- und Firmenschilder sowie Leuchtreklamen im Hauseingang oder anderswo ohne Zu-
stimmung der Versammiung (einfaches Mehr) anzubringen.

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen haben sich Stockwerkeigentii-
mer und librige Bewohner an die vom Verwalter aufgestellten besonderen Vorschriften zu halten und
sich jeder tibermassigen oder unnétigen Beanspruchung derselben zu enthalten. Bei Gebrauch der
Einrichtungen haben Stockwerkeigentiimer und tbrige Bewohner Schonung, Sorgfalit und Riicksicht
walten zu lassen.

Ausschliessliche Benutzungsrechte

An den in Ziffer 5 vorstehend erwahnten gemeinschaftlichen Teilen bestehen geméss Beiblatt 3 zu-
gunsten einzelner Stockwerkeigentiimer ausschliessliche Benutzungsrechte.

Kosten fiir die Verwaltung und den Unterhalt der gemeinschaftlich be-
nutzten Teile

15.

16.

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

Gemeinschatftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhait und Erneuerung der gemein-
schaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

Dazu gehéren insbesondere:

» die Kosten fiir den laufenden Unterhalt und Betrieb (eingeschlossen Reinigung und Materialbe-
schaffung hierfir);

* Instandstellung und Emneuerung der gemeinschaftlichen Teile des Grundstiickes sowie der ge-
meinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

» die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

»  Aufwendungen fiir ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten;
offentlich-rechtliche Beitrage und Abgaben sowie Steuern, soweit sie der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft insgesamt auferlegt sind;

» Pramien fir die Versicherung des Geb&udes gegen Feuer- und Wasserschaden und fiir die
Haftung des Werkeigentiimers;

» die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung fiir den Verwalter:

e die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Grundsatz der Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentimern geméss speziellem Vertei-
lungsschliissel geméss Beiblatt 2 getragen. Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen be-
teiligt, so haften sie fiir den betreffenden Kostenanteil solidarisch.
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17.

18.

18.

20.

Abweichung von der Regel tiber die Verteilung

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die nicht beim Stockwerkei-
gentlimer liegen, eine dauernde und erhebliche Verénderung erfahren, kann eine andere Verteilung
der Kosten verlangt werden. Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umsténde, die auf sein Verhalten
zurlickgehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhoht, hat fiir die daraus erwachsenen Aufwendungen
allein aufzukommen.

Erneuerungsfonds

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentimer betreffenden Unterhalts-, Instandstellungs-
und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds geschaffen. Dieser wird durch jahriiche Beitrage
geaufnet, deren Hohe durch Beschluss der Stockwerkeigentiimer festgesetzt wird. Der jahrliche Bei-
trag soll in der Regel ca. 2 o/oo des Brandversicherungswertes betragen. .

Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet zu werden, wenn er die Hohe von 3 % des
Brandversicherungswertes erreicht hat. Solange der Fonds die Hohe von 1 % des Brandversiche-
rungswertes nicht iibersteigt, sollen ihm keine Unterhalts- und Instandstellungskosten belastet wer-
den.

Aufwendungen zu Lasten des Emeuerungsfonds bediirfen eines Beschlusses der Stockwerkeigen-
tumer (qualifiziertes Mehr gemass Ziffer 33 hinten); vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fiir
notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fir deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel nicht
zur Verfligung stehen.

Der Fonds gehort der Gemeinschaft. Dem Stockwerkeigentiimer steht unter keinen Umsténden ein
Anspruch auf Riickerstattung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu. Hingegen kann er sich bei ei-
nem Verkauf seiner Stockwerkeinheit den Anteil am Erneuerungsfonds vom Kaufer vergiiten lassen.

Einzug der Finanzierungsbeitrige

An Finanzierungsbeitrdgen werden durch die Stockwerkeigentiimer entrichtet:

¢ Zahlungen an die gemeinschaftlichen Kosten geméass Budget;
s Zahlung zur Aufnung des Erneuerungsfonds.

Der Verwalter besorgt das Inkasso der Finanzierungsbeitrage vierteljahrlich. Deren Héhe wird von
der Versammiung der Stockwerkeigentimer auf Antrag des Verwalters zusammen mit der Geneh-
migung des Voranschlages jeweils fiir ein Geschéftsjahr festgesetzt. Unterbleibt die Festsetzung, so
gelten die letztmals genehmigten Ansatze. Der Verwalter gibt jedem Stockwerkeigentiimer jahrlich
eine detaillierte Abrechnung.

Auch beim Verkauf einer Stockwerkeinheit wahrend des Rechnungsjahres erstellt die Verwaltung
nur eine Abrechnung. Schuldner der nicht durch die Vorschiisse gedeckten Kostenanteile ist der je-
weilige Stockwerkeigentiimer am Ende des Rechnungsjahres. Die Abrechnung auf den Stichtag ist
zwischen dem Verkaufer und dem K&ufer direkt vorzunehmen. Weitere Einzelheiten beziiglich des
Abrechnungswesens sind im Vertrag mit dem Verwalter festzulegen.

Sicherung der Beitrige der gemeinschaftlichen Kosten

Fur die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschatft Anspruch
auf Eintragung eines Pfandrechtes am Anteil des sdumigen Stockwerkeigentiimers. Die Eintragung
ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert niitzlicher Frist zu bewirken. Der Gemeinschaft
steht fiir die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentionsrecht an den beweglichen Sachen
zu, die sich in den Raumen eines Stockwerkeigentiimers befinden und zu deren Einrichtungen und
Benutzung gehéren.
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E.

Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebiudes

21.

22,

23.

24,

25,

Versicherung des Gebiudes

Die Versicherung des Geb&udes gegen Feuer und andere Gefahren sowie fiir die Haftpflicht des
Grund- und Werkeigentiimers ist eine gemeinschafiliche Angelegenheit der Stockwerkeigentiimer.

Ein Stockwerkeigenttimer, der seine Rdume mit ausserordentlichen Aufwendungen baulich ausstat-
tet, ist zur Leistung eines zus#tziichen Priamienanteils verpflichtet, wenn er nicht eine Zusatzversi-
cherung auf eigene Rechnung abschliesst.

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

Notwendige und dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten

Die Gemeinschaft hat alle fiir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfihigkeit des Grundstil-
ckes notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten vornehmen zu lassen.
im Rahmen seiner Zustandigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter angeordnet.

Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwaltungshandlungen von der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentiimer vom Richter verlan-
gen, dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen Dritten zu ihrer Anordnung und Durchfiih-
rung erméachtigt. Dringende Massnahmen, die sofort getroffen werden miissen, um die Sache vor
drehendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter nichts vorkehrt, né-
tigenfalls jeder Stockwerkeigentiimer von sich aus ergreifen.

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

Niitzliche Anderungen am Grundstiick

Anderungen am Grundstiick, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaftiichkeit oder
Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kénnen gegeniiber einem Stockwerkeigentiimer, der dadurch im
Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck erheblich oder dauernd beein-
trachtigt wird, ohne dessen Zustimmung nicht durchgefiihrt werden. Verlangt die Anderung von ei-
nem Stockwerkeigentimer Aufwendungen, die ihm nicht zumutbar sind, weil sie beispielsweise in
einem Missverhaltnis zum Wert seiner Stockwerkeinheit stehen, so kann sie ohne seine Zustim-
mung nur durchgefiihrt werden, wenn die tbrigen Stockwerkeigentiimer seinen Kostenanteil auf sich
nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Betrag Gbersteigt.

Massnahmen, die der Verschénerung oder der Begquemlichkeit dienen

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschénerung oder der Bequemlichkeit im Gebrauch
dienen, dirfen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ausgefiihrt werden. Sofern fir einen
nicht zustimmenden Stockwerkeigentiimer nur eine voriibergehende Beeintrachtigung entsteht und
die Ubrigen Stockwerkeigentiimer ihm Ersatz leisten und seinen Kostenanteil iibernehmen, kénnen
solche Arbeiten auch gegen seinen Willen ausgefuhrt werden, wenn die Mehrheit aller Stockwerkei-
gentiimer, die zugleich auch die Mehrheit aller Anteile vertritt, dies beschliesst.

Stockwerkeigentiimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beitrage leisten, kénnen die neuge-
schaffenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen, wenn sie den entsprechenden Anteil an den
urspriinglichen Kosten nachtréglich erbringen.

Zerstérung des Gebiiudes

Wird das Geb&ude zu mehr als der Halfte ihres Wertes zerstort und ist der Wiederaufbau nicht ohne
schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Réumen, die zu Sonderrecht zuge-
wiesen sind, maglich, so kann jeder Stockwerkeigentiimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlan-
gen. Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wolien, kénnen die Aufhebung
durch Abfindung der tbrigen zum Verkehrswert im Falle des Wiederaufbaus abwenden.

Fiir den Beschluss Uber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen iiber die niitzlichen Anderungen
am Grundstiick anwendbar (vgl. Ziffer 23 vorn).
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Verwaltung

26.

27.

28.

29.

Tréger der Verwaltung

Tréger der Verwaltung sind die Versammlung der Stockwerkeigentiimer und der Verwalter.

a) Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer

Zustandigkeit der Versammlung der Stockwerkeigentiimer

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet iiber alle Verwaltungshandiungen, die nach
Gesetz, dem Begrindungsakt oder dem Reglement zu den gemeinschaftiichen Angelegenheiten
gehdren und sowelit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

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

Der Versammiung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

¢ Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung;

e Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die Stockwerkeigentii-
mer;

¢  Festsetzung der Hohe der Einlagen in den Erneuerungsfonds;

Genehmigung des Voranschiages und Festsetzung der von den Stockwerkeigentimern auf die

Kostenanteile zu leistenden Finanzierungsbeitrége;

Entlastung des Verwalters;

Erméchtigung des Verwalters zur Fithrung von Prozessen;

Abénderung des Reglementes und der Nutzungs- und Verwaltungsordnung;

Erlass und Abénderung der Hausordnung.

Einberufung und Leitung der Versammiung

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens 20 Tagen mit An-
gabe der zu behandelnden Geschafte schriftlich einberufen. Die Jahresrechnung sowie Antrége be-
treffend die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten sind den Stockwerkeigentiimern spatestens
mit der Einberufung der Versammiung zuzustellen. Die ordentliche Jahresversammlung findet je-
weils innert sechs Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres statt.

Ergénzungen zur Traktandenliste sind dem Verwalter bis spatestens 15 Tage vor der Versammlung
der Stockwerkeigentiimer schriftlich einzureichen. Der Verwalter hat diese Ergénzungen bis spates-
tens 10 Tage vor der Versammlung allen Stockwerkeigentiimern zu eréffnen.

Ausserordentliche Versammiungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig erachtet oder
wenn es einer oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens 40 % der Anteile besitzen, ver-
langen.

Der Verwalter leitet die Versammiung.

Die Beschlilsse der Versammiung sind zu protokollieren, und das Protokoll ist vom Verwalter aufzu-
bewahren. Jeder Stockwerkeigentiimer erhalt ein Protokollexemplar. Ohne schriftliche Einsprache
gegen Versammlungsbeschliisse innert 30 Tagen nach Erhalt des Protokolls gilt dieses jeweils als
genehmigt und die Beschliisse als rechtskraftig.

Beschlussfihigkeit

Die Versammiung ist beschlussfihig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigentiimer, anwesend oder
vertreten sind, die gleichzeitig die Halfte aller Wertquoten vertreten.

Wird dieses Quorum nicht erreicht, so ist eine zweite Versammiung einzuberufen, die nicht vor Ab-
lauf von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn ein Drittel aller Stockwerkeigentiimer anwesend
oder vertreten sind.
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30.

31.

32.

33.

34.

Ist auch dieses Quorum nicht erreicht, so kann jeder Stockwerkeigentiimer verlangen, dass die er-
forderlichen Handlungen und Massnahmen vom Richter angeordnet werden und dass der Richter zu
ihrer Durchfithrung den Verwalter oder einen Vertreter der Gemeinschaft einsetzt.

Ausiibung des Stimmrechts

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

Steht einem Stockwerkeigentiimer mehr ais eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die Rechte fiir jede
Stockwerkeinheit gesondert geltend machen.

Ein Stockwerkeigentiimer kann sich durch eine Drittperson vertreten lassen, die nicht der Gemein-
schaft anzugehéren braucht.

Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, sind verpflichtet, einen in der Schweiz
wohnenden Vertreter zu bezeichnen, der bevolimachtigt ist, alle Mitteilungen der Verwaltung, der
anderen Stockwerkeigentiimer sowie von Behérden rechtsgiiltig in Empfang zu nehmen und ihn an
den Versammiungen der Stockwerkeigentiimer und andern Beschlussfassungen rechtsgilitig zu ver-
treten.

Stimmrecht bei Nutzniessung

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentiimer tiber die Ausiibung des Stimm-
rechtes zu verstandigen.

Soweit eine anderslautende Vereinbarung nicht nachgewiesen ist, iibt der Nutzniesser in allen Fra-
gen der Verwaltung das Stimmrecht aus; nur bei baulichen Massnahmen, die bloss niitziich sind o-
der der Verschénerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt der Eigentiimer als stimmberechtigt.

Beschlussfassung im Allgemeinen

Die Versammlung fasst ihre Beschllisse mit der einfachen Mehrheit der stimmenden Stockwerkei-
gentlimer, soweit nicht nachstehend oder im Gesetz etwas anderes vorgeschrieben ist. Bei Stim-
mengleichheit entscheidet der Verwalter.

Qualifizierte Mehrheit nach Wertquoten und Eigentiimer

Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der Halfte an-
teilsberechtigt sind, bedlirfen:

¢ die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Verbesse-
rung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken;

die Ab&nderung dieses Reglementes;

Einleitung eines Prozesses;

die Wahl/Abberufung des Verwalters;

bauliche Massnahmen und wichtigere Verwaltungshandlungen, die niitzlich aber nicht notwen-
dig sind;

Beschliusse Uber die Verwendung des Erneuerungsfonds;

e Anderungen der Wertquoten im Sinne von Ar. 712 e Abs. 2 ZGB, vgl. Ziffer 3 vorn;

e Auflésung ZEV (vgl. Beiblatt 4).

Einstimmigkeit
Nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer kénnen vorgenommen werden:

*  Arbeiten irgendwelcher Art, die lediglich oder vorwiegend der Verschénerung, der Bequemlich-
keit des Gebrauches oder der Ansehnlichkeit der Sache dienen (juxuritse Aufwendungen);

» Ergénzungen oder Anderungen dieses Reglementes, mit welchen Bestimmungen aufgestelit
werden, die von einer gesetzlichen Vorschrift iber das Erfordernis einer qualifizierten Mehrheit
abweichen;

o die Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (Ziffer 8 und Beiblatt 1);

* alle Beschlilsse, fiir welche die Einstimmigkeit im Gesetz oder in diesem Reglement vorge-
schrieben ist;

+ die in diesem Reglement bestimmten Quoren fiir die Beschlussfassung.
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

Zirkularbeschliisse

Jeder Beschluss der Eigentimerversammiung kann auch durch die schriftliche Zustimmung aller
Stockwerkeigentiimer gefasst werden (Art. 712m Abs. 2 i.V. mit Art. 66 Abs. 2 ZGB).

Anfechtung der Beschliisse der Versammlung

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

b) Der Verwalter

Wahl und Abberufung des Verwalters

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer 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 Erfilllung der ihm obliegenden Aufgaben
verfiigen. Wahlbar ist auch eine juristische Person.

Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammilung nicht zustande, so kann jeder Stock-
werkeigentiimer die Ernennung durch den Richter verlangen. Das gleiche Recht steht auch Pfand-
gldubigern und anderen Personen zu, die ein berechtigtes Interesse haben.

Aufgaben und Befugnisse im allgemeinen

Der Verwalter volizieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung gemass den Vorschrif-
ten des Gesetzes und des Reglementes sowie gemass den Beschiiissen der Versammiungen der
Stockwerkeigentiimer und trifft von sich aus alle dringlichen Massnahmen zur Abwehr und Beseiti-
gung von Schadigungen.

Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im Verwaltungsvertrag festgelegt.

Vertretung der Gemeinschaft

In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung vertritt der Verwalter im Bereiche der
ihm zustehenden Aufgaben sowohl die Gemeinschaft wie auch die Stockwerkeigentimer nach aus-
sen.

Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Zivilprozess bedarf der Verwalter der Zustimmung durch
die Versammiung.

Fur die Vertretung der Stockwerkeigentimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher Verfigungen
kann die Ermachtigung an den Verwalter auch nachtraglich erteilt werden.

Rekurs gegen Verfiigungen des Verwalters

Gegen selbsténdige Verfugungen des Verwalters kann der betroffene Stockwerkeigentiimer innert
14 Tagen an die Versammlung der Stockwerkeigentiimer Rekurs erheben.

Die Versammiung entscheidet endgiiltig iiber den Rekurs.
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G.

Anderungen im Bestand der Stockwerkeigentiimer und Aufhebung
des Stockwerkeigentums

41.

42,

43.

Verdusserung und Belastung / Vorkaufsrecht

Das Stockwerkeigentum ist verausserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigenttimer ist befugt, sei-
ne Stockwerkeinheit beliebig zu belasten.

Den Stockwerkeigentiimern steht bei einem Verkauf einer Stockwerkeinheit kein Vorkaufsrecht zu.

Rechtsstellung des Erwerbers

Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte oder beschlossene Verwaltungs- und Nutzungsord-
nung (Begriindungsakt, Reglement, Verwaltungsvertrag, Hausordnung) wie die von ihnen gefassten
Verwaltungsbeschliisse sowie allfallige richterliche Urteile und Verfiigungen sind fiir alle Rechts-
nachfolger eines Stockwerkeigentiimers (z.B. Kéufer) und fur den Erwerber eines dinglichen Rech-
tes an einer Stockwerkeinheit (z.B. Pfandgl4ubiger) ohne weiteres verbindlich.

Jeder Stockwerkeigentiimer ist gehalten, von den sich aus Vereinbarung und Reglement ergeben-
den Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben.

Der Verwalter ist berechtigt, die kiinftigen Erwerber einer Stockwerkeinheit oder eines dinglichen
Rechtes daran auf Veraniassung des bisherigen Eigentiimers Uber das bestehende Benutzungs-
und Verwaltungsreglement umfassend und vollsténdig zu unterrichten.

Der Verwalter ist tiber eine Handanderung umgehend in Kenntnis zu setzen.

Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er seine
Pflichten gegeniber der Gemeinschaft gréblich fortgesetzt verletzt oder wenn er selber oder Perso-
nen, denen er den Gebrauch einer Stockwerkeinheit oder einzelner Rsume derselben Uberlassen
hat oder fiir die er einzustehen hat, sich gegentiber Eigentiimern oder Bewohnern anderer Stock-
werkeinheiten ein dermassen ungebihrliches Betragen hat zuschulden kommen lassen, dass die-
sen die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.

Im Besonderen kann ein Ausschluss aus folgenden Griinden erfolgen:

* wenn der Stockwerkeigentiimer die Verpflichtung zur ordnungsgemassen Instandhaltung der
ihm gehérenden Stockwerkeinheit dauernd und schwer verletzt, so dass darunter der bauliche
Zustand des Hauses leidet oder dessen dussere Erscheinung beeintréachtigt wird;

e wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten an
gemeinschaftlichen Bauteilen und Einrichtungen innerhalb seiner eigenen Stockwerkeinheit wi-
dersetzt;

¢ wenn er fir die Gemeinschaft oder fir einzelne Stockwerkeigentiimer nachteilige Anderungen
an gemeinschaftlichen Grundstiick- oder Gebzudeteilen vorgenommen hat und sich der Wie-
derherstellung des rechtméssigen Zustandes widersetzt oder sich weigert, den verursachten
Schaden zu ersetzen;

° wenn er oder ihm angehdrige Personen ein friedliches Zusammenleben und einen nachbarli-
chen Verkehr, wie er unter Hausgenossen nach Brauch und guter Sitte tiblich ist, durch verlet-
zendes, gewalttatiges, arglistiges oder anstossiges Verhalten unméglich macht;

s wenn er die wiederholte Aufforderung des Verwalters oder eines sonstigen Vertreters der Ge-
meinschaft missachtet, Personen, denen er seine Stockwerkeinheit oder Teile derselben zum
Gebrauch Uberlassen hat, wegen ihres unvertrdglichen Verhaltens innert niitzlicher Frist aus
dem Hause zu entfernen.

Der Ausschiuss erfolgt durch Entscheid des Richters.
Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbarten oder vom Richter

angesetzten Frist verdussert, so wird sie nach den Vorschriften iiber die Zwangsverwertung von
Grundstiicken versteigert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter gestellt werden.

e




Stockwerkeigentiimergemeinschaft Am Haldenbachli Seite 14

44, Ausschluss von andern Berechtigten
Die Bestimmungen tiber den Ausschluss finden sinngeméass Anwendung auf Personen, die an einer
Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder die diese aufgrund eines im
Grundbuch vorgemerkten Miet- oder Pachtverhéltnisses nutzen.

45, Aufhebung des Stockwerkeigentums
Das Stockwerkeigentum kann grundsatzlich nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigenttimer auf-
gehoben werden.
Die Aufhebung kann von jedem Stockwerkeigentiimer verlangt werden, wenn das Gebsude;
- zu mehr als der Hélfte des Wertes zerstért und der Wiederaufbau nicht ohne eine fiir ihn schwer

tragbare Belastung méglich ist; oder
- seit mehr als 50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schiechten bauli-
chen Zustandes nicht mehr bestimmungsgeméss genutzt werden kann.

Die Stockwerkeigentimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kénnen die Aufhebung durch
Abfindung in der Héhe des Verkehrswertes der Gibrigen abwenden.
Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung des Grundstiickes aufgehoben, so teilen die
Stockwerkeigentiimer den Erlgs vorbehltlich einer anderen Abrede im Verhaltnis der Wertquoten.
Es wird auf Art. 712f ZGB verwiesen.

H. Verschiedenes

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

47. Anmerkung des Reglementes
Dieses Reglement tiber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch bei der gemeinschaftlichen
Liegenschaft angemerkt.
Der Verwalter ist gehalten, fiir die Anmerkung von Anderungen am Reglement besorgt zu sein, so-
fern die Versammlung der Stockwerkeigentiimer einen entsprechenden Beschluss fasst.

48. Abanderung des Reglementes
Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer abge#ndert
werden. Hiezu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigenttimer, die zugleich zu mehr als der Half-
te anteilsberechtigt sind (Ziffer 33 vorn).
Vorbehalten bleibt die Zustimmung aller oder einzelner Stockwerkeigentiimer, wo dies vorgeschrie-
ben ist (Ziffer 34 vorn).

49, Gerichtsstand und Domizilklausel

Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhaltnis
dem Gerichtsstand am Ort des Grundstiickes und zwar fiir den Fall des Wohnsitzes im Ausland
ausdriicklich auch fir allfallige Betreibungen.

Zustellungen an die Stockwerkeigentiimer kénnen insgesamt an die Adresse des Verwalters wirk-
sam vorgenommen werden. Der Verwalter sorgt dafiir, dass die Stockwerkeigentiimer vom Inhalt
dieser Zustellung innert niitzlicher Frist Kenntnis erhalten.
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50. Verweis auf gesetzliche Bestimmungen
Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches tiber das Stockwerkeigentum (Art. 712 a ff ZGB) und Uber das einfache
Miteigentum (Art. 647 ff ZGB).
L. Ausschuss
51. Ausschuss
Falls die Versammlung der Stockwerkeigentiimer es fiir sinnvoll und notwendig erachtet, wahlt sie
mit einfachem Mehrheitsbeschluss gemass Art. 32 vorn einen Ausschuss von 2 Stockwerkeigenti-
mern, welche fiir die Dauer dreier Jahre gewahlt wird. Wiederwahl ist zulassig.
Der Ausschuss konstituiert sich selbst. Bei mehreren Mitgliedern ist ein Vorsitzender zu bestimmen.
Uber eine allfallige Entschadigung des Ausschusses entscheidet die Versammlung der Stockwer-
keigentimer.
52. Aufgaben des Ausschusses
Die Aufgaben des Ausschusses sind:
e den Verwalter in wichtigen Angelegenheiten zu unterstiitzen, insbesondere bei der Vorberei-
tung der Geschéfte der Stockwerkeigentiimerversammiung;
° die Geschéftsfithrung des Verwalters und Priifung der Jahresrechnung zu iberpriifen und der
Versammiung vorzulegen.
53. Stellvertretung des Verwalters

Wetzikon, den | !

;
{

Der Vorsitzende des Ausschusses der Stockwerkeigentimer ist Stellvertreter des Verwalters. Er
handelt notfalls anstelle des Verwalters, wenn dieser aus tatséchlichen oder rechtlichen Griinden an
einer Amtshandlung gehindert ist und diese keinen Aufschub duldet oder wenn kein Verwalter be-
stellt ist.
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Fir Jje Grundeigentiimer:
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Aufteilung des Grundstiickes in Stockwerkeinheiten
und Wertquoten sowie Zweckbestimmung Beiblatt 1
(Ziffern 2 und 8)

1. Aufteilung des Grundstiickes in Stockwerkeinheiten und Wertquoten

Die Stockwerkeinheiten beschreiben sich wie folgt:

Nr. Beschrieb Blatt Quote Farbe
in
1°000

Wohneinheiten:
1 Wohnung Nr. 001 im EG mit Keller Nr. 001 im UG 50323 70 orange
2 Wohnung Nr. 002 im EG mit Keller Nr. 002 im UG 50324 99 rot
3 Wohnung Nr. 003 im EG mit Keller Nr. 003 im UG 50325 99 hellgrin
4 Wohnung Nr. 004 im EG mit Keller Nr. 004 im UG 50326 85 tarkis
5 Wohnung Nr. 101 im 1.0G mit Keller Nr. 101 im UG 50327 69 rosa
6 Wohnung Nr. 102 im 1.0G mit Keller Nr. 102 im UG 50328 98 violett
7 Wohnung Nr. 103 im 1.0G mit Keller Nr. 103 im UG 50329 98 dunkelgrin
8 Wohnung Nr. 104 im 1.0G mit Keller Nr. 104 im UG 50330 84 dunkelblau
9 Wohnung Nr. 201 im AG mit Keller Nr. 201 im UG 50331 113 gelb
10 Wohnung Nr. 202 im AG mit Keller Nr. 202 im UG 50332 125 hellblau

Unterniveaugarage
11 Unterniveaugarage UNG im UG mit 13 Einzelauto-

einstellplétzen und 1 Doppelautoeinsteliplatz 50333 60 grau

2. Zweckbestimmung

Die Stockwerkeinheiten sind in erster Linie fur Wohnzwecke bestimmt.

Die Benutzung aller Stockwerkeinheiten zu gewerblichen Verrichtungen wie z.B. dem Betrieb einer Arzt- oder
Anwaltpraxis, Buro, Lager etc. ist gestattet, sofern von diesen Tatigkeiten keine lastigen oder schadlichen
Auswirkungen wie Larm, Erschiitterungen oder tble Geriiche ausgehen oder gegen die Ruhe der Bewohner,
Hygiene, Moral oder dussere Erscheinungen des Hauses verstossen wird. Vorbehalten bleiben offentlich-
rechtliche Bestimmungen.

Eine gewerbliche Nutzung, wie der Betrieb eines Restaurants sowie der Betrieb von erotischen Massagesa-
lons, Sterbebegleitung und dhnlichen Betrieben sind in der ganzen Liegenschaft ausdriicklich untersagt.

Immissionen im Zusammenhang mit Renovations- oder Umbauarbeiten an einer Stockwerkeinheit sind zu-
lassig und missen innerhalb der Stockwerkeigentiimergemeinschaft nicht entschadigt werden.
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Verteilungsschliissel fiir Teile der gemeinschaftlichen Kosten
Beiblatt 2

(Ziffer 17)

1. Verteilungsschliissel fiir gemeinschaftliche Kosten

Die Kosten fiir den allgemeinen Unterhalt und Betrieb werden von den Stockwerkeigentiimern im Verhaltnis
ihrer Wertquoten getragen:

Nr. Beschrieb Blatt Quote
in
1’000
Wohneinheiten:
1 Wohnung Nr. 001 im EG mit Keller Nr. 001 im UG 50323 70
2 Wohnung Nr. 002 im EG mit Keller Nr. 002 im UG 50324 99
3 Wohnung Nr. 003 im EG mit Keller Nr. 003 im UG 50325 99
4 Wohnung Nr. 004 im EG mit Keller Nr. 004 im UG 50326 85
5 Wohnung Nr. 101 im 1.0G mit Keller Nr. 101 im UG 50327 69
6 Wohnung Nr. 102 im 1.0G mit Keller Nr. 102 im UG 50328 98
7 Wohnung Nr. 103 im 1.0G mit Keller Nr. 103 im UG 50329 98
8 Wohnung Nr. 104 im 1.0G mit Keller Nr. 104 im UG 50330 84
9 Wohnung Nr. 201 im AG mit Keller Nr. 201 im UG 50331 113
10 Wohnung Nr. 202 im AG mit Keller Nr. 202 im UG 50332 125
Unterniveaugarage
11 Unterniveaugarage UNG im UG mit 13 Einzelauto- 50333 60
einstellpldtzen und 1 Doppelautoeinsteliplatz

2. Verbrauchskosten

Die Heizkosten und Heiznebenkosten sind nach dem von einer spezialisierten Firma unter Beachtung der
jeweils giiltigen gesetzlichen Vorschriften erstellten Aufteilungsschliissel sowie nach dem Verbrauch gemass
den Wérmezéhiern auf die Stockwerkeigentiimer zu verteilen.

Die Wasserkosten bezahlt jeder Stockwerkeigentumer fiir seine Einheit gemass Wertquote, sofern kein ent-
sprechender Zahler vorhanden ist. Gleiches gilt auch fiir die im ausschliesslichen Benutzungsrecht stehen-
den Telle, sofern diese mit Verbrauchszahlern ausgestattet sind oder an die Verbrauchszzhler der betreffen-
den Stockwerkeinheit bzw. Raum angeschlossen sind.

3. Fensterscheiben, Lamellenstoren, Markise, Heizleitungen, Wasserverteilanlagen

Firr die Kosten des Ersatzes, des Unterhaltes und der Reparatur von Fensterscheiben, Lamellenstoren, Mar-
kise, Heizleitungen sowie von Wasserverteilanlagen gilt ebenfalls eine besondere Kostenordnung:

Die Eigentiimer der Stockwerkeinheiten denen diese Anlagen und Einrichtungen ausschliesslich dienen,
tragen diese Kosten je allein; nicht ausschiiesslich einzelnen Stockwerkeinheiten dienende Einrichtungen
werden dagegen zulasten der Gemeinschaft ersetzt oder unterhalten.

4. Objektbezogene Abgaben

Gebiihren und Abgaben, welche pro Stockwerkeinheit in Rechnung gestellt werden (TV-Benlitzungsgebihr
usw.) gehen unabhéngig von der Wert- oder Unterhaltsquote zu Lasten der entsprechenden Einheit bzw.
deren Eigentimer.

5. Schiiden an den tragenden Bauteilen (Briistungen, Dach)

Die Kosten fir die Behebung von Schéden an den tragenden Bauteilen einschliesslich Isolationsschicht, der
Bristungen sowie des Daches stellen gemeinschaftliche Kosten dar, die von der Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft getragen werden, sofern der Schaden nicht auf unsachgemasses Verhalten eines Stockwerkei-
gentimers zuriickzufithren ist. :

6. Ausschliessliche Benutzungsrechte

Mit Bezug auf die ausschliesslichen Benutzungsrechte geméss Ziffer 14 des Reglements wird auf das Bei-
blatt 3 verwiesen.

e %

A




Stockwerkeigentiimergemeinschaft Am Haldenbéchli Seite 19

Ausschliessliche Benutzungsrechte Beiblatt 3
(Ziffer 14)

1. Kennzeichnung

Die dem einzelnen Eigentiimer einer Stockwerkeinheit zustehenden ausschliesslichen Benutzungsrechte
sind in den Aufteilungsplanen in der Farbe der berechtigten Stockwerkeigentumseinheit schraffiert gekenn-
zeichnet.

2. Abanderung

Die ausschliesslichen Benutzungsrechte kénnen nur mit der Zustimmung des jeweils Berechtigten aufgeho-
ben oder abgeéndert werden.

3. Unterhalt

Jeder Stockwerkeigentiimer hat fiir den Unterhalt der ihm zur ausschliesslichen Benutzung iiberlassenen
Teile des Grundstiickes aufzukommen, wie wenn er daran Sonderrecht besisse.

Unterhalt, Reparaturen und Ersatzvornahme an der Aussenseite der Balkone gehen jedoch zu Lasten der
Gemeinschaft. Dies gilt auch in Bezug auf die konstruktiven und die der Sicherheit des Geb&udes dienenden
Bestandtieile der Balkone/Sitzplatze. Samtliche Aufwendungen betreffend private Balkonverglasungen und
Balkonbodenplatten (Deckbelag) sind vom jeweiligen Stockwerkeigentiimer zu tragen.

4. Beschridnkung

Pflanzen aller Art diirfen nicht in den Aussichtsbereich eines anderen Stockwerkeigentiimers ragen. Solche
Pflanzen auf den Balkonen und Sitzpiatzen sind im Ubrigen in Pflanzentrégen aufzustellen, die von den Wur-
zeln nicht durchbrochen werden kénnen. Punktiasten iiber 250 kg/m2 sind nur mit baustatischen Abklarun-
gen gestattet.

Ferner ist es untersagt, zusétzliche feste Einrichtungen, wie Zaune, Trennwande, Palisaden, Pergolas, Para-
bolspiegel, Gerétekisten, Schwimmbecken, Bambus- oder Holzverkleidungen an der Innenseite der Balkon-
gelénder und &hnliches, anzubringen (vorbehalten bleibt eine allfalige Zustimmung durch die tbrigen Stock-
werkeigentimer durch qualifizierten Beschluss).

Beim Aufstellen von nicht fest montierten Sonnenschirmen ist auf das dussere Erscheingungsbild riicksicht
zu nehmen und die Farben dem Farbkonzept der Uberbauung anzupassen.

Das Grillieren ist mit einem gedeckten Gas- oder Elektrogrill gestattet.
Vorbehéltlich eines anderslautenden Beschlusses der Stockwerkeigentimergemeinschaft, gilt im Zusam-

menhang mit der Rasen- und Gartenpflege das Gestaltungskonzept des Gartenbauers, wobei die Hecken-
und Baumpflege ausschliesslich Sache des gemeinschaftlichen Gartners ist.
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Zusammenschluss zum Eigenverbrauch von Solarstrom Beiblatt 4

1. Zusammenschluss zum Eigenverbrauch

Auf dem Hausdach der gemeinschaftlichen Liegenschaft ist eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) installiert.
Um den von der PV-Anlage produzierten Solarstrom gleich am Ort der Produktion zu verbrauchen, schliessen
sich die Stockwerkeigentimer zum gemeinsamen Eigenverbrauch zusammen und bilden einen Zusammen-
schluss zum Eigenverbrauch (ZEV).

Dies bedeutet, dass die Endverbraucher in der gemeinschaftlichen Liegenschaft inren Strombedarf zunéchst
mit Solarstrom decken. Reicht der selbst produzierte Solarstrom nicht aus, wird der restliche Strombedarf der
ZEV Uber den gemeinsamen Netzanschluss vom lokalen Elektrizitatswerk bezogen oder, falis der ZEV An-
spruch auf Netzzugang hat, am Markt beschafft.

Endverbraucher sind die einzelnen Stockwerkeigentiimer sowie die Stockwerkeigentimergemeinschaft selbst
als Beziigerin von Allgemeinstrom fir die gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen.

2. Solarstrom

Der von der PV-Aniage produzierte Solarstrom wird zunéchst von Endverbrauchern zur Deckung von deren
Strombedarf bezogen. Eine danach verbleibende, allfallige Uberproduktion wird Gber den gemeinsamen
Netzanschluss ins Stromnetz eingespeist und verkauft.

3. Netzanschluss und externes Stromprodukt

Die gemeinschaftliche Liegenschaft wird mit einem (1) gemeinsamen Netzanschluss, lautend auf die Stock-
werkeigentlimergemeinschatft, ans Stromnetz des lokalen Elektrizitatswerks angeschlossen.

Die Stockwerkeigentimerversammlung bestimmt das vom ZEV bezogene Stromprodukt,

4. Verbrauchsmessung

Die Verbrauchsmessung umfasst die Messung des von der PV-Anlage produzierten Solarstroms, des aus
dem Netz bezogenen Stroms, des in das Netz eingespeisten Solarsiroms sowie des Stromverbrauchs der
einzelnen Endverbraucher. Die Verbrauchsmessung erfolgt im Viertelstundentakt und die Stromzahler wer-
den elektronisch mittels Fernauslesung ausgelesen.

5. Kosten fiir den Strombezug

Die folgenden Kosten werden den Endverbrauchern gemiss ihrem Stromverbrauch, wie vom Stromzahler
gemessen, auferlegt:

¢ die angefallenen Kosten fir die aus dem Netz bezogene Elektrizitat (Hoch-, Nieder- und Leistungstarif);
¢ die Gestehungskosten fir den Solarstrom und den angefallene Einspeiseverlust fiir eingespeisten Solar-
strom;

Die Kosten fir den Netzanschluss, die Bereitsteliung der Stromzéhler sowie die angefallenen Kosten fiir die
Verbrauchsmessung, die Datenbereitstellung, die Verwaitung des ZEV und die Stromverbrauchsabrechnung
werden gleichmassig allen Endverbrauchern auferlegt.

6. Betrieb der ZEV

Die Verwaltung Gbernimmt den Betrieb des ZEV und sorgt fiir die Verbrauchsmessung, die Datenbereitstel-
lung und die Abrechnung des Strombezugs. Die Verwaltung sorgt zudem mittels intelligenter Steuerung der
gemeinschaftlichen Anlagen (Warmepumpe) dafiir, dass der Eigenverbrauchsgrad des ZEV méglichst hoch
ist.

Die Verwaltung ist berechtigt, fur den Betrieb der ZEV eine Hilfsperson beizuziehen.

7. Dauer und Aufiésung des ZEV

Der ZEV wird auf unbestimmte Dauer errichtet. Die Stockwerkeigentiimerversammiung kann die Auflésung
des ZEV jederzeit mit einer Frist von 3 Monaten auf das Ende eines Monats beschliessen. Der Auflésungs-
beschluss bedarf der Zustimmung der qualifizierten Mehrheit (vgl. Ziffer 33).

Die Verwaltung teilt die Aufldsung dem lokalen Elektrizitdtswerk mit. Die Endverbraucher fallen im Auflo-
sungszeitpunkt in die Grundversorgung durch das lokale Elektrizitatswerk zuriick.
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Das vorstehende Reglement haben wir heute zur Anmerkung ins
Grundbuch Hinwil ZH entgegengenommen.

Wetzikon, 10. Februar 2020
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