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A. Aufteilung des Eigentums 
 
 
1. Gegenstand des Stockwerkeigentums 

 
Am Grundstück Kat.-Nr. 4272/Grundbuch Blatt 541in Hittnau besteht Stockwerkeigentum im Sinne der 
Art. 712a ff ZGB. 
 
Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Tei-
le des Gebäudes (vgl. Ziffer 4) ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen. 

 
 
2. Aufteilung des Grundstückes 

 
Das Grundstück ist gemäss Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten und entsprechende Wertquoten 
aufgeteilt, für welche je ein besonderes Grundbuchblatt besteht. 
 
Die Aufteilung geht aus dem Beiblatt 1 hervor. Als Grundlage dient der öffentlich beurkundete Begrün-
dungsakt mit den dazugehörenden Aufteilungsplänen. 
 
Das Sonderrecht ist mit der betreffenden Stockwerkeinheit untrennbar verbunden. 

 
 
3. Änderungen der Wertquote 

 
Änderungen an der Wertquote und in der Zuteilung einzelner Räume zu Sonderrecht bedürfen der Zu-
stimmung aller unmittelbar daran beteiligten Stockwerkeigentümer und der Versammlung der Stockwer-
keigentümer.  
 
Die betreffenden Vereinbarungen bedürfen zu ihrer Gültigkeit der öffentlichen Beurkundung und des Ein-
trages im Grundbuch. 
 
Sollten solche Wertquoten irrtümlich unrichtig festgesetzt oder infolge baulicher Veränderungen des Ge-
bäudes oder der Umgebung unrichtig geworden sein, so hat jeder Stockwerkeigentümer Recht auf deren 
Berichtigung. 
 
Im Weiteren wird auf Art. 712e Abs. 2 ZGB verwiesen. 

 
 
4. Sonderrecht 
 

Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeinheit gehörenden Räume und Einrichtungen. 
Lage und Grösse der Räume ergeben sich aus dem Begründungsakt und den Aufteilungsplänen. 
 
Gegenstand des Sonderrechts sind insbesondere: 

 die inneren Zwischenwände, soweit sie keine tragende Funktion haben; 
 der Innenverputz (Innenverkleidung) der Wände, der Deckenverputz; 
 der Fussbodenbelag (jedoch nicht der Unterlagsboden und die Trittschallisolation) 
 die Türen (einschliesslich der Eingangsstüre, jedoch nur auf der Innenseite); 
 die eingebauten Schränke; 
 die Küchen-, Badezimmer- und Toiletteneinrichtungen; 
 die Leitungen von ihren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Leitungen an. 

 
 
5. Gemeinschaftliche Teile 

 
Im gemeinschaftlichen Eigentum stehen alle Gebäudeteile und Einrichtungen, die nicht ausdrücklich zu 
Sonderrecht ausgeschieden sind. 

 
Dazu gehören insbesonders: 

 der Grund und Boden des Grundstückes; 
 die Bauteile, die für den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Gebäudes  oder der 

Räume anderer Stockwerkeigentümer von Bedeutung sind; 
 das Dach des Gebäudes; 
 Teile, welche die äussere Gestaltung und das Aussehen des Gebäudes bestimmen (Fenster, Storen, 

Markisen, Brüstungen, Betonelemente, etc.); 
 Die Besucherparkplätze; 
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 alle Anlagen und Einrichtungen (z.B. Treppenhäuser, Liftanlagen, Velo-, Trocknen-, Technikräume 
etc.), die auch den anderen Stockwerkeigentümern für die Benutzung der Räume dienen, gleichgül-
tig ob sich diese innerhalb oder ausserhalb der Räume, an denen Sonderrechte bestehen, befinden; 

 die allen Stockwerkeigentümern gemeinsam dienenden Hauptleitungen für Wasser, Elektrizität, Hei-
zung etc. 
 

Gemeinschaftlich sind ferner die für die Verwaltung des Grundstückes gebildeten Rückstellungen (Finan-
zierungsbeiträge und Erneuerungsfonds), die durch den Verwalter gemachten Anschaffungen für Heiz-
material usw. sowie die Apparate und Gerätschaften für Reinigung und Unterhalt der gemeinschaftlichen 
Teile, unter Berücksichtigung der durch die Verwaltung einzuziehenden Akontozahlungen der an der Hei-
zung beteiligten Drittliegenschaften. 

 
 

B. Benutzung der im Sonderrecht stehenden Räume und Einrichtungen 
 
 
6. Grundsatz 
 

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Räume ist der Stockwerkeigen-
tümer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkeigentümers und den Interes-
sen der Gemeinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine Einschränkungen enthält. 

 
Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentümer Bauteile beseitigen oder umgestalten, 
soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des Gebäudes, die Räume 
anderer Stockwerkeigentümer oder die äussere Gestalt und das Ansehen des Gebäudes nicht berührt 
werden. Vorbehalten und zu beachten bleiben ferner die baupolizeilichen Bestimmungen. 

 
Änderungen am Gebäude bzw. am Grundstück, die dem Stockwerkeigentümer die bisherige Art der Be-
nutzung seiner Räume erschweren oder verunmöglichen, können nur mit seiner Zustimmung getroffen 
werden. 

 
 
7. Beschränkung des Nutzungsrechtes 
 

Untersagt ist dem Stockwerkeigentümer jede Nutzung und Veränderung der Räume seiner Stockwer-
keinheit, wodurch gemeinschaftliche Bauteile beschädigt oder in ihrer Funktion beeinträchtigt werden, der 
Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewohner durch übermässige Einwirkun-
gen belästigt oder geschädigt werden können. 

 
Im Besonderen ist dem Stockwerkeigentümer untersagt: 

 die vom Ersteller getroffenen Vorkehrungen zur Erzielung eines guten Schallschutzes zu mindern. 
Diese Vorschrift gilt insbesondere für Bodenbeläge, Vormauerungen etc.. 

 die Böden seiner Räume übermässig zu belasten; 
 in seinen Räumen oder in gemeinschaftlichen Teilen des Grundstückes explosive Stoffe unterzubrin-

gen; 
 Feuchtigkeit und Nässe entstehen zu lassen, die sich auf das Grundstück oder Teile davon nachteilig 

auswirken können; 
 den zur Stockwerkeinheit gehörenden Teilen durch die Art der Benutzung eine äussere Erscheinung 

zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beeinträchtigt; 
 ohne Zustimmung der Gemeinschaft (einfaches Mehr) Aufschriften, Reklamevorrichtungen und der-

gleichen an den zur Stockwerkeinheit gehörenden Räumen und Bauteilen anzubringen; 
 ohne Zustimmung des Verwalters dürfen im Aussenbereich der Stockwerkeigentumsüberbauung von 

den Stockwerkeigentümern oder in deren Auftrag keine Drohnenflüge betrieben werden; 
 die regelmässige, gewerbsmässige Kurzzeitvermietung. 

 

Die Bestimmungen einer allfälligen Hausordnung bleiben vorbehalten und sind zu beachten. 
 
 
8. Zweckbestimmung 
 

Die Stockwerkeinheiten sind grundsätzlich für die in Beiblatt 1 genannten Zwecke bestimmt. 
 
 
9. Pflicht zum Unterhalt der Stockwerkeinheit 
 

Der Stockwerkeigentümer ist verpflichtet, die Räume und Einrichtungen, die im Sonderrecht stehen, auf 
seine Kosten so zu unterhalten, wie dies nötig ist, damit das Gebäude ein gutes Aussehen bewahrt und 
in einwandfreiem baulichen Zustand bleibt. Das gleiche gilt für die Einrichtungen und Teile, an denen ein 
ausschliessliches Benutzungsrecht (vgl. Ziffer 14 und Beiblatt 3) besteht. 
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Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentümers gehen die Kosten für Unterhalt, Reparaturen und Ersatz 
nachstehender Gegenstände und Einrichtungen (obwohl diese zum Teil gemeinschaftliche Teile gemäss 
Zf. 5 vorn sind): 

 die Abschlusstüren zu einzelnen Stockwerkeinheiten; 
 die Fenstergläser; 
 Lamellenstoren, Markise usw. sowie die Vorrichtungen zu deren Bedienung, wobei bei einem Ersatz 

dies farblich der Erstausstattungen entsprechen muss, sofern kein Gesamtersatz vorbenommen 
wird. 
 

Der Zeitpunkt für die Neuanstriche der Fenster und Türen aussen wird durch die Gemeinschaft bestimmt. 
Sofern der Stockwerkeigentümer Unterhaltsarbeiten unterlässt, die im Interesse des Aussehens der Ge-
bäude geboten wären, so kann der Verwalter nach vorangegangener Anzeige die erforderlichen Arbeiten 
auf Kosten des säumigen Stockwerkeigentümers veranlassen. Gegenüber einer solchen Anordnung kann 
der Stockwerkeigentümer den Entscheid der Versammlung der Stockwerkeigentümer anrufen, die über 
die Vornahme der betreffenden Arbeiten mit Mehrheitsbeschluss entscheidet. 

 
 
10. Zutrittsrecht zu den Räumen und Duldung von Arbeiten 
 

Der Stockwerkeigentümer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der Gemeinschaft den Zutritt und 
den Aufenthalt in seinen Räumen zum Zwecke der Feststellung und Behebung von Schäden oder sonsti-
gen Arbeiten zu gestatten. 

 
Gleiches gilt für die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebäude. 

 
Die Räume des Stockwerkeigentümers müssen mit möglichster Rücksicht und dürfen nicht zur Unzeit 
beansprucht werden. 

 
 
11. Verantwortlichkeit für die Bewohner der Stockwerkeinheit 
 

Der Stockwerkeigentümer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Glieder dafür, dass die Gemein-
schaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die seinem Haushalt oder Betrieb angehören 
oder denen er sonstwie den Aufenthalt in seiner Stockwerkeinheit oder deren Gebrauch gestattet hat. 

 
Vom Stockwerkeigentümer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet, kann, wenn wiederhol-
te Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch Kündigung oder ge-
gebenenfalls durch Rücktritt aus wichtigen Gründen auflöse. Zu dieser Aufforderung ist der Verwalter be-
fugt. 

 
 
12. Hausordnung 
 

Nähere Vorschriften über die Benutzung der gemeinschaftlichen Teile des Gebäudes können in einer 
Hausordnung festgehalten werden, welche vom Verwalter aufgestellt wird. Sie wird auf Antrag des Ver-
walters durch die Versammlung der Stockwerkeigentümer mit einfacher Mehrheit beschlossen und abge-
ändert.  
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C. Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen 
 
 
13. Benutzung im Allgemeinen 
 

Jeder Stockwerkeigentümer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile seines Gebäudes, die nicht als Son-
derrecht ausgeschieden sind oder für die nicht unter Art. 14 ein spezielles Benutzungsrecht festgelegt ist, 
zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes anderen und mit den Interessen der Gemein-
schaft vereinbar ist.  

 
Nicht gestattet ist namentlich: 

 irgendwelche Veränderungen an gemeinschaftlichen Teilen der Gebäude vorzunehmen; 
 in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich im Treppenhaus und Hausgang, irgendwelche Gegenstän-

de zu lagern oder abzustellen, die deren Benutzung beeinträchtigen, insbesondere den freien 
Durchgang behindern oder der guten Ordnung und dem Aussehen der Gebäude nachteilig sein kön-
nen; 

 Besucherparkplätze für längere Zeit mit (Bewohner-) eigenen Fahrzeugen belegen; 
 Namen- und Firmenschilder sowie Leuchtreklamen im Hauseingang oder anderswo ohne Zustim-

mung der Versammlung (einfaches Mehr) anzubringen. 
 

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen haben sich Stockwerkeigentümer 
und übrige Bewohner an die vom Verwalter aufgestellten besonderen Vorschriften zu halten und sich je-
der übermässigen oder unnötigen Beanspruchung derselben zu enthalten. Bei Gebrauch der Einrichtun-
gen haben Stockwerkeigentümer und übrige Bewohner Schonung, Sorgfalt und Rücksicht walten zu las-
sen. 

 
Miteigentümer der Tiefgarage die keine „Wohnungs-Stockwerkeigenheit“ besitzen ist das Benutzen der 
gemeinschaftlichen Anlagen (Besucherparkplätze, Spiel- Ruheflächen, Velo-/Containerunterstand, etc.), 
nicht erlaubt. 

 
 
14. Ausschliessliche Benutzungsrechte 
 

An den in Ziffer 5 vorstehend erwähnten gemeinschaftlichen Teilen bestehen gemäss Beiblatt 3 zuguns-
ten einzelner Stockwerkeigentümer ausschliessliche Benutzungsrechte. 

 
 

D. Kosten für die Verwaltung und den Unterhalt der gemeinschaftlich be-
nutzten Teile 

 
 
15. Begriff der gemeinschaftlichen Kosten 
 

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneuerung der gemeinschaftli-
chen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen. 

 
Dazu gehören insbesondere: 

 die Kosten für den laufenden Unterhalt und Betrieb (eingeschlossen Reinigung und Materialbeschaf-
fung hierfür); 

 Instandstellung und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile des Grundstückes sowie der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen; 

 die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen; 
 Aufwendungen für ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten; 
 öffentlich-rechtliche Beiträge und Abgaben sowie Steuern, soweit sie der Stockwerkeigentümerge-

meinschaft insgesamt auferlegt sind; 
 Prämien für die Versicherung der Gebäude gegen Feuer- und Wasserschaden und für die Haftung 

des Werkeigentümers; 
 die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschädigung für den Verwalter; 
 die Einlagen in den Erneuerungsfonds. 

 
 
16. Grundsatz der Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten 
 

Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentümern gemäss speziellem Verteilungs-
schlüssel gemäss Beiblatt 2 getragen. Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so 
haften sie für den betreffenden Kostenanteil solidarisch. 
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17. Abweichung von der Regel über die Verteilung 
 

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Gründen, die nicht beim Stockwerkeigentü-
mer liegen, eine dauernde und erhebliche Veränderung erfahren, kann eine andere Verteilung der Kosten 
verlangt werden. Ein Stockwerkeigentümer, der durch Umstände, die auf sein Verhalten zurückgehen, die 
gemeinschaftlichen Lasten erhöht, hat für die daraus erwachsenen Aufwendungen allein aufzukommen. 

 
 
18. Erneuerungsfonds 
 

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentümer betreffenden Unterhalts-, Instandstellungs- und 
Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds geschaffen. Dieser wird durch jährliche Beiträge geäuf-
net, deren Höhe durch Beschluss der Stockwerkeigentümer festgesetzt wird. Der jährliche Beitrag soll in 
der Regel ca. 2 o/oo des Brandversicherungswertes betragen. 

 
Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr geäufnet zu werden, wenn er die Höhe von 3 % des Brandver-
sicherungswertes erreicht hat. Solange der Fonds die Höhe von 1 % des Brandversicherungswertes nicht 
übersteigt, sollen ihm keine Unterhalts- und Instandstellungskosten belastet werden. 

 
Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bedürfen eines Beschlusses der Stockwerkeigentümer 
(qualifiziertes Mehr gemäss Ziffer 33 hinten); vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten für notwendi-
ge und unaufschiebbare Arbeiten, für deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel nicht zur Verfügung 
stehen. 

 
Der Fonds gehört der Gemeinschaft. Dem Stockwerkeigentümer steht unter keinen Umständen ein An-
spruch auf Rückerstattung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu. Hingegen kann er sich bei einem 
Verkauf seiner Stockwerkeinheit den Anteil am Erneuerungsfonds vom Käufer vergüten lassen. 

 
 
19. Einzug der Finanzierungsbeiträge 
 

An Finanzierungsbeiträgen werden durch die Stockwerkeigentümer entrichtet: 

 Zahlungen an die gemeinschaftlichen Kosten gemäss Budget; 
 Zahlung zur Äufnung des Erneuerungsfonds. 

 
Der Verwalter besorgt das Inkasso der Finanzierungsbeiträge vierteljährlich. Deren Höhe wird von der 
Versammlung der Stockwerkeigentümer auf Antrag des Verwalters zusammen mit der Genehmigung des 
Voranschlages jeweils für ein Geschäftsjahr festgesetzt. Unterbleibt die Festsetzung, so gelten die letzt-
mals genehmigten Ansätze. Der Verwalter gibt jedem Stockwerkeigentümer jährlich eine detaillierte Ab-
rechnung. 

 
Auch beim Verkauf einer Stockwerkeinheit während des Rechnungsjahres erstellt die Verwaltung nur ei-
ne Abrechnung. Schuldner der nicht durch die Vorschüsse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige 
Stockwerkeigentümer am Ende des Rechnungsjahres. Die Abrechnung auf den Stichtag ist zwischen 
dem Verkäufer und dem Käufer direkt vorzunehmen. Weitere Einzelheiten bezüglich des Abrechnungs-
wesens sind im Vertrag mit dem Verwalter festzulegen. 

 
 
20. Sicherung der Beiträge der gemeinschaftlichen Kosten 
 

Für die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft Anspruch auf 
Eintragung eines Pfandrechtes am Anteil des säumigen Stockwerkeigentümers. Die Eintragung ist vom 
Verwalter namens der Gemeinschaft innert nützlicher Frist zu bewirken. Der Gemeinschaft steht für die 
gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentionsrecht an den beweglichen Sachen zu, die sich in den 
Räumen eines Stockwerkeigentümers befinden und zu deren Einrichtungen und Benutzung gehören. 
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E. Unterhalt, Umbau und Erneuerung der Gebäude 
 
 
21. Versicherung der Gebäude 
 

Die Versicherung der Gebäude gegen Feuer und andere Gefahren sowie für die Haftpflicht des Grund- 
und Werkeigentümers ist eine gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigentümer. 

 
Ein Stockwerkeigentümer, der seine Räume mit ausserordentlichen Aufwendungen baulich ausstattet, ist 
zur Leistung eines zusätzlichen Prämienanteils verpflichtet, wenn er nicht eine Zusatzversicherung auf 
eigene Rechnung abschliesst. 

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

 

 
22. Notwendige und dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten 
 

Die Gemeinschaft hat alle für die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfähigkeit des Grundstückes 
notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten vornehmen zu lassen. Im Rah-
men seiner Zuständigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter angeordnet. 

 
Werden diese Arbeiten oder hierzu notwendige Verwaltungshandlungen von der Versammlung der 
Stockwerkeigentümer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentümer vom Richter verlangen, 
dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen Dritten zu ihrer Anordnung und Durchführung ermäch-
tigt. Dringende Massnahmen, die sofort getroffen werden müssen, um die Sache vor drohendem oder 
wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter nichts vorkehrt, nötigenfalls jeder Stock-
werkeigentümer von sich aus ergreifen. 

 
In allen Fällen tragen die Stockwerkeigentümer die sich daraus ergebenden Kosten nach Massgabe ihrer 
Anteile. 

 

 
23. Nützliche Änderungen am Grundstück 
 

Änderungen am Grundstück, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit oder Ge-
brauchsfähigkeit bezwecken, können gegenüber einem Stockwerkeigentümer, der dadurch im Gebrauch 
oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck erheblich oder dauernd beeinträchtigt wird, 
ohne dessen Zustimmung nicht durchgeführt werden. Verlangt die Änderung von einem Stockwerkeigen-
tümer Aufwendungen, die ihm nicht zumutbar sind, weil sie beispielsweise in einem Missverhältnis zum 
Wert seiner Stockwerkeinheit stehen, so kann sie ohne seine Zustimmung nur durchgeführt werden, 
wenn die übrigen Stockwerkeigentümer seinen Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumut-
baren Betrag übersteigt. 

 

 
24. Massnahmen, die der Verschönerung oder der Bequemlichkeit dienen 
 

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschönerung oder der Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, 
dürfen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentümer ausgeführt werden. Sofern für einen nicht zustim-
menden Stockwerkeigentümer nur eine vorübergehende Beeinträchtigung entsteht und die übrigen 
Stockwerkeigentümer ihm Ersatz leisten und seinen Kostenanteil übernehmen, können solche Arbeiten 
auch gegen seinen Willen ausgeführt werden, wenn die Mehrheit aller Stockwerkeigentümer, die zugleich 
auch die Mehrheit aller Anteile vertritt, dies beschliesst. 

 
Stockwerkeigentümer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beiträge leisten, können die neugeschaf-
fenen Anlagen und Einrichtungen erst benutzen, wenn sie den entsprechenden Anteil an den ursprüngli-
chen Kosten nachträglich erbringen. 

 

 
25. Zerstörung der Gebäude 
 

Werde die Gebäude zu mehr als der Hälfte ihres Wertes zerstört und ist der Wiederaufbau nicht ohne 
schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Räumen, die zu Sonderrecht zugewiesen 
sind, möglich, so kann jeder Stockwerkeigentümer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Die 
Stockwerkeigentümer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, können die Aufhebung durch Abfin-
dung der übrigen zum Verkehrswert im Falle des Wiederaufbaus abwenden. 

 
Für den Beschluss über den Wiederaufbau sind die Bestimmungen über die nützlichen Änderungen am 
Grundstück anwendbar (vgl. Ziffer 23 vorn). 
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F. Verwaltung 
 
 
26. Träger der Verwaltung 

 
Träger der Verwaltung sind die Versammlung der Stockwerkeigentümer und der Verwalter. 

 
 
 a) Die Versammlung der Stockwerkeigentümer 
 
 
27. Zuständigkeit der Versammlung der Stockwerkeigentümer 
 

Die Versammlung der Stockwerkeigentümer entscheidet über alle Verwaltungshandlungen, die nach Ge-
setz, dem Begründungsakt oder dem Reglement zu den gemeinschaftlichen Angelegenheiten gehören 
und soweit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind. 

 
Soweit das Gesetz darüber nicht besondere Bestimmungen enthält, finden auf sie die Vorschriften des 
Vereinsrechtes sinngemäss Anwendung. 

 
Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu: 

 Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung; 
 Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die Stockwerkeigentümer; 
 Festsetzung der Höhe der Einlagen in den Erneuerungsfonds; 
 Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den Stockwerkeigentümern auf die Kos-

tenanteile zu leistenden Finanzierungsbeiträge; 
 Entlastung des Verwalters; 
 Ermächtigung des Verwalters zur Führung von Prozessen; 
 Abänderung des Reglements und der Nutzungs- und Verwaltungsordnung; 
 Erlass und Abänderung der Hausordnung. 

 
 
28. Einberufung und Leitung der Versammlung 
 

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens 20 Tagen mit Angabe 
der zu behandelnden Geschäfte schriftlich einberufen. Die Jahresrechnung sowie Anträge betreffend die 
Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten sind den Stockwerkeigentümern spätestens mit der Einberu-
fung der Versammlung zuzustellen. Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweils innert sechs Mona-
ten nach Abschluss des Rechnungsjahres statt. 

 
Ergänzungen zur Traktandenliste sind dem Verwalter bis spätestens 15 Tage vor der Versammlung der 
Stockwerkeigentümer schriftlich einzureichen. Der Verwalter hat diese Ergänzungen bis spätestens 10 
Tage vor der Versammlung allen Stockwerkeigentümern zu eröffnen. 

 
Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig erachtet oder wenn 
es einer oder mehrere Stockwerkeigentümer, die mindestens 40 % der Anteile besitzen, verlangen. 

 
Der Verwalter leitet die Versammlung. 

 
Die Beschlüsse der Versammlung sind zu protokollieren, und das Protokoll ist vom Verwalter aufzube-
wahren. Jeder Stockwerkeigentümer erhält ein Protokollexemplar. Ohne schriftliche Einsprache gegen 
Versammlungsbeschlüsse innert 30 Tagen nach Erhalt des Protokolls gilt dieses jeweils als genehmigt 
und die Beschlüsse als rechtskräftig. 

 
 
29. Beschlussfähigkeit 
 

Die Versammlung ist beschlussfähig, wenn die Hälfte aller Stockwerkeigentümer, anwesend oder vertre-
ten sind, die gleichzeitig die Hälfte aller Wertquoten vertreten. 

 
Wird dieses Quorum nicht erreicht, so ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die nicht vor Ablauf von 
10 Tagen seit der ersten stattfinden darf. 

 
Die zweite Versammlung ist beschlussfähig, wenn ein Drittel aller Stockwerkeigentümer anwesend oder 
vertreten sind. 
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Ist auch dieses Quorum nicht erreicht, so kann jeder Stockwerkeigentümer verlangen, dass die erforderli-
chen Handlungen und Massnahmen vom Richter angeordnet werden und dass der Richter zu ihrer 
Durchführung den Verwalter oder einen Vertreter der Gemeinschaft einsetzt. 

 
 
30. Ausübung 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 Stockwerkeigentümer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die Rechte für jede 
Stockwerkeinheit gesondert geltend machen. 

 
Ein Stockwerkeigentümer kann sich durch eine Drittperson vertreten lassen, die nicht der Gemeinschaft 
anzugehören braucht. 

 
Stockwerkeigentümer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, sind verpflichtet, einen in der Schweiz woh-
nenden Vertreter zu bezeichnen, der bevollmächtigt ist, alle Mitteilungen der Verwaltung, der anderen 
Stockwerkeigentümer sowie von Behörden rechtsgültig in Empfang zu nehmen und ihn an den Versamm-
lungen der Stockwerkeigentümer und andern Beschlussfassungen rechtsgültig zu vertreten. 

 
 
31. Stimmrecht bei Nutzniessung 
 

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentümer über die Ausübung des Stimmrech-
tes zu verständigen. 

 
Soweit eine anderslautende Vereinbarung nicht nachgewiesen ist, übt der Nutzniesser in allen Fragen der 
Verwaltung das Stimmrecht aus; nur bei baulichen Massnahmen, die bloss nützlich sind oder der Ver-
schönerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt der Eigentümer als stimmberechtigt. 

 
 
32. Beschlussfassung im Allgemeinen 
 

Die Versammlung fasst ihre Beschlüsse mit der einfachen Mehrheit der stimmenden Stockwerkeigentü-
mer, soweit nicht nachstehend oder im Gesetz etwas anderes vorgeschrieben ist. Bei Stimmengleichheit 
entscheidet der Verwalter. 

 
 
33. Qualifizierte Mehrheit nach Wertquoten und Eigentümer 
 

Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentümer, die zugleich zu mehr als der Hälfte anteilsbe-
rechtigt sind, bedürfen: 

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

 die Abänderung dieses Reglements; 
 Einleitung eines Prozesses; 
 die Wahl/Abberufung des Verwalters; 
 bauliche Massnahmen und wichtigere Verwaltungshandlungen, die nützlich aber nicht notwendig 

sind; 
 Beschlüsse über die Verwendung des Erneuerungsfonds; 
 Änderungen der Wertquoten im Sinne von Art. 712 e Abs. 2 ZGB, vgl. Ziffer 3 vorn; 
 Auflösung ZEV (vgl. Beiblatt 4). 

 
 
34. Einstimmigkeit 
 

Nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentümer können vorgenommen werden: 

 Arbeiten irgendwelcher Art, die lediglich oder vorwiegend der Verschönerung, der Bequemlichkeit 
des Gebrauches oder der Ansehnlichkeit der Sache dienen (luxuriöse Aufwendungen); 

 Ergänzungen oder Änderungen dieses Reglements, mit welchen Bestimmungen aufgestellt werden, 
die von einer gesetzlichen Vorschrift über das Erfordernis einer qualifizierten Mehrheit abweichen; 

 die Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (Ziffer 8 und Beiblatt 1); 
 alle Beschlüsse, für welche die Einstimmigkeit im Gesetz oder in diesem Reglement vorgeschrieben 

ist; 
 die in diesem Reglement bestimmten Quoren für die Beschlussfassung.  
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35. Zirkularbeschlüsse 
 

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

 
 
36. Anfechtung der Beschlüsse der Versammlung 
 

Beschlüsse der Versammlung der Stockwerkeigentümer, die das Gesetz, den Begründungsakt oder das 
Reglement verletzen, können von jedem Stockwerkeigentümer binnen Monatsfrist, nachdem er von ihnen 
Kenntnis erlangt hat, beim Richter angefochten werden, unter vorheriger oder spätestens gleichzeitiger 
Meldung an den Verwalter. 
 
 b) Der Verwalter 
 

 
37. Wahl und Abberufung des Verwalters 
 

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentümer wählt den Verwalter und schliesst mit ihm einen Vertrag ab, 
der insbesondere den Aufgabenkreis, das Honorar und die Kündigung regelt. Der Verwalter soll über die 
erforderlichen Fähigkeiten und Erfahrungen für die Erfüllung der ihm obliegenden Aufgaben verfügen. 
Wählbar ist auch eine juristische Person.  

 
Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande, so kann jeder Stockwer-
keigentümer die Ernennung durch den Richter verlangen. Das gleiche Recht steht auch Pfandgläubigern 
und anderen Personen zu, die ein berechtigtes Interesse haben. 

 
 
38. Aufgaben und Befugnisse im allgemeinen 
 

Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung gemäss den Vorschriften des 
Gesetzes und des Reglements sowie gemäss den Beschlüssen der Versammlungen der Stockwerkei-
gentümer und trifft von sich aus alle dringlichen Massnahmen zur Abwehr und Beseitigung von Schädi-
gungen. 

 
Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters ist im Verwaltungsvertrag festgelegt. 

 
 
39. Vertretung der Gemeinschaft 
 

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

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

 
Für die Vertretung der Stockwerkeigentümer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher Verfügungen kann die 
Ermächtigung an den Verwalter auch nachträglich erteilt werden. 

 
 
40. Rekurs gegen Verfügungen des Verwalters 
 

Gegen selbständige Verfügungen des Verwalters kann der betroffene Stockwerkeigentümer innert 14 Ta-
gen an die Versammlung der Stockwerkeigentümer Rekurs erheben. 

 
Die Versammlung entscheidet endgültig über den Rekurs. 
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G. Änderungen im Bestand der Stockwerkeigentümer und Aufhebung 
des Stockwerkeigentums 

 
 
41. Veräusserung und Belastung / Vorkaufsrecht 
 

Das Stockwerkeigentum ist veräusserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigentümer ist befugt, seine 
Stockwerkeinheit beliebig zu belasten. 

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

 
42. Rechtsstellung des Erwerbers 
 

Die von den Stockwerkeigentümern vereinbarte oder beschlossene Verwaltungs- und Nutzungsordnung 
(Begründungsakt, Reglement, Verwaltungsvertrag, Hausordnung) wie die von ihnen gefassten Verwal-
tungsbeschlüsse sowie allfällige richterliche Urteile und Verfügungen sind für alle Rechtsnachfolger eines 
Stockwerkeigentümers (z.B. Käufer) und für den Erwerber eines dinglichen Rechtes an einer Stockwer-
keinheit (z.B. Pfandgläubiger) ohne weiteres verbindlich. 

 
Jeder Stockwerkeigentümer ist gehalten, von den sich aus Vereinbarung und Reglement ergebenden 
Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben. 

 
Der Verwalter ist berechtigt, die künftigen Erwerber einer Stockwerkeinheit oder eines dinglichen Rechtes 
daran auf Veranlassung des bisherigen Eigentümers über das bestehende Benutzungs- und Verwal-
tungsreglement umfassend und vollständig zu unterrichten. 

 
Der Verwalter ist über eine Handänderung umgehend in Kenntnis zu setzen. 

 
 
43. Ausschluss eines Stockwerkeigentümers 
 

Ein Stockwerkeigentümer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er seine Pflichten 
gegenüber der Gemeinschaft gröblich fortgesetzt verletzt oder wenn er selber oder Personen, denen er 
den Gebrauch einer Stockwerkeinheit oder einzelner Räume derselben überlassen hat oder für die er 
einzustehen hat, sich gegenüber Eigentümern oder Bewohnern anderer Stockwerkeinheiten ein dermas-
sen ungebührliches Betragen hat zuschulden kommen lassen, dass diesen die Fortsetzung der Gemein-
schaft nicht zugemutet werden kann. 

 
Im Besonderen kann ein Ausschluss aus folgenden Gründen erfolgen: 

 wenn der Stockwerkeigentümer die Verpflichtung zur ordnungsgemässen Instandhaltung der ihm 
gehörenden Stockwerkeinheit dauernd und schwer verletzt, so dass darunter der bauliche Zustand 
des Hauses leidet oder dessen äussere Erscheinung beeinträchtigt wird; 

 wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten an ge-
meinschaftlichen Bauteilen und Einrichtungen innerhalb seiner eigenen Stockwerkeinheit widersetzt; 

 wenn er für die Gemeinschaft oder für einzelne Stockwerkeigentümer nachteilige Änderungen an 
gemeinschaftlichen Grundstück- oder Gebäudeteilen vorgenommen hat und sich der Wiederherstel-
lung des rechtmässigen Zustandes widersetzt oder sich weigert, den verursachten Schaden zu er-
setzen; 

 wenn er oder ihm angehörige Personen ein friedliches Zusammenleben und einen nachbarlichen 
Verkehr, wie er unter Hausgenossen nach Brauch und guter Sitte üblich ist, durch verletzendes, ge-
walttätiges, arglistiges oder anstössiges Verhalten unmöglich macht; 

 wenn er die wiederholte Aufforderung des Verwalters oder eines sonstigen Vertreters der Gemein-
schaft missachtet, Personen, denen er seine Stockwerkeinheit oder Teile derselben zum Gebrauch 
überlassen hat, wegen ihres unverträglichen Verhaltens innert nützlicher Frist aus dem Hause zu 
entfernen. 

 
Der Ausschluss erfolgt durch Entscheid des Richters. 

 
Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbarten oder vom Richter ange-
setzten Frist veräussert, so wird sie nach den Vorschriften über die Zwangsverwertung von Grundstücken 
versteigert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter gestellt werden. 
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44. Ausschluss von andern Berechtigten 
 

Die Bestimmungen über den Ausschluss finden sinngemäss Anwendung auf Personen, die an einer 
Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder die diese aufgrund eines im Grund-
buch vorgemerkten Miet- oder Pachtverhältnisses nutzen. 

 
 
45. Aufhebung des Stockwerkeigentums 
 

Das Stockwerkeigentum kann grundsätzlich nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentümer aufgeho-
ben werden. 

 
Die Aufhebung kann von jedem Stockwerkeigentümer verlangt werden, wenn das Gebäude: 

- zu mehr als der Hälfte des Wertes zerstört und der Wiederaufbau nicht ohne eine für ihn schwer trag-
bare Belastung möglich ist; oder 

- seit mehr als 50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schlechten baulichen Zu-
standes nicht mehr bestimmungsgemäss genutzt werden kann. 

Die Stockwerkeigentümer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, können die Aufhebung durch Ab-
findung in der Höhe des Verkehrswertes der übrigen abwenden. 

 
Wird das Stockwerkeigentum durch Veräusserung des Grundstückes aufgehoben, so teilen die Stock-
werkeigentümer den Erlös vorbehältlich einer anderen Abrede im Verhältnis 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 
Reglements ein spezieller Hinweis anzubringen. 

 
 
47. Anmerkung des Reglements 
 

Dieses Reglement über die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch bei der gemeinschaftlichen Lie-
genschaft angemerkt. 

 
Der Verwalter ist gehalten, für die Anmerkung von Änderungen am Reglement besorgt zu sein, sofern die 
Versammlung der Stockwerkeigentümer einen entsprechenden Beschluss fasst. 

 
 
48. Abänderung des Reglements 
 

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerkeigentümer abgeändert werden. 
Hiezu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentümer, die zugleich zu mehr als der Hälfte anteilsbe-
rechtigt sind (Ziffer 33 vorn). 

 
Vorbehalten bleibt die Zustimmung aller oder einzelner Stockwerkeigentümer, wo dies vorgeschrieben ist 
(Ziffer 34 vorn). 

 
 
49. Gerichtsstand und Domizilklausel 
 

Die Stockwerkeigentümer unterwerfen sich für alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhältnis dem 
Gerichtsstand am Ort des Grundstückes und zwar für den Fall des Wohnsitzes im Ausland ausdrücklich 
auch für allfällige Betreibungen. 
 
Zustellungen an die Stockwerkeigentümer können insgesamt an die Adresse des Verwalters wirksam 
vorgenommen werden. Der Verwalter sorgt dafür, dass die Stockwerkeigentümer vom Inhalt dieser Zu-
stellung innert nützlicher Frist Kenntnis erhalten. 
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50. Verweis auf gesetzliche Bestimmungen 
 

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des Schweizerischen 
Zivilgesetzbuches über das Stockwerkeigentum (Art. 712 a ff ZGB) und über das einfache Miteigentum 
(Art. 647 ff ZGB). 
 

 

I. Untergemeinschaften und Ausschuss 
 
 
51. Untergemeinschaften 
 

Die Stockwerkeinheiten der Häuser A bis D bilden gemäss ihren Wertquoten je eine Untergemeinschaft 
für jedes Haus. Diese bestimmen je für sich über sämtliche Verpflichtungen, Unterhalt und Ergänzungen 
von Gebäudeteilen, soweit dies die Gemeinschaft nicht betrifft und auf die Überbauung keine Einschrän-
kungen hat. Entscheide im Zusammenhang mit der Solaranlage können nur durch alle Stockwerkeigen-
tümer gemeinsam getroffen werden. 

 
Die daraus resultierenden Kosten sind aufgrund der Gesetzes- und Reglementsbestimmungen von den 
Eigentümern der Stockwerkeinheiten der Untergemeinschaften zu tragen. 

 
Beschlüsse, die nur eine Untergemeinschaft betreffen, können von den Eigentümern der betreffenden 
Stockwerkeinheiten gemeinsam gefasst werden. 

 
Für die Einberufung und Beschlussfassung der Untergemeinschaften gelten die Ziffern 28 ff vorn analog. 

 
 
52. Ausschuss 
 

Falls die Versammlung der Stockwerkeigentümer es für sinnvoll und notwendig erachtet, wählt sie mit 
einfachem Mehrheitsbeschluss gemäss Art. 32 vorn einen Ausschuss von 4 Stockwerkeigentümern, wel-
che für die Dauer dreier Jahre gewählt wird. Wiederwahl ist zulässig. 
 
Der Ausschuss konstituiert sich selbst. Bei mehreren Mitgliedern ist ein Vorsitzender zu bestimmen. 
 
Über eine allfällige Entschädigung des Ausschusses entscheidet die Versammlung der Stockwerkeigen-
tümer. 

 
 
53. Aufgaben des Ausschusses 
 

Die Aufgaben des Ausschusses sind: 
 
 den Verwalter in wichtigen Angelegenheiten zu unterstützen, insbesondere bei der Vorbereitung der 

Geschäfte der Stockwerkeigentümerversammlung; 
 
 die Geschäftsführung des Verwalters und Prüfung der Jahresrechnung sowie der Versammlung 

vorzulegen. 
 
 
54. Stellvertretung des Verwalters 
 

Der Vorsitzende des Ausschusses der Stockwerkeigentümer ist Stellvertreter des Verwalters. Er handelt 
notfalls anstelle des Verwalters, wenn dieser aus tatsächlichen oder rechtlichen Gründen an einer Amts-
handlung gehindert ist und diese keinen Aufschub duldet oder wenn kein Verwalter bestellt ist. 

 
 
Pfäffikon, den 9. Juni 2021 
 
 
Für die Grundeigentümer: 
 
 
 
................................................. 
Giro Ponsillo  
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Aufteilung des Grundstückes in Stockwerkeinheiten  
und Wertquoten sowie Zweckbestimmung Beiblatt 1 
(Ziffern 2 und 8) 
    
 
1. Aufteilung des Grundstückes in Stockwerkeinheiten und Wertquoten 
 
Die Stockwerkeinheiten beschreiben sich wie folgt: 

Nr. Beschrieb Blatt Quote 
in 

10’000 

Farbe 

 Wohneinheiten Breitistrasse 14 (Haus A):    

1 Wohnung A001 im EG mit Keller A001 im UG 50369 320 anthrazitgrau 
2 Wohnung A002 im EG mit Keller A002 im UG 50370 348 himmelblau 
3 Wohnung A101 im OG mit Keller A101 im UG 50371 344 honiggelb 
4 Wohnung A102 im OG mit Keller A102 im UG 50372 340 elfenbein 
5 Wohnung A201 im 1DG mit Keller A201 im UG 50373 309 graphitgrau 
6 Wohnung A202 im 1DG mit Keller A202 im UG 50374 348 pastellviolette 
7 Wohnung A301 im 2DG mit Keller A301 im UG 50375 320 zitronengelb 
8 Lager LA1 im UG 50376 5 petrolblau 
9 Lager LA2 im UG 50377 10 leuchtgrün 

 Wohneinheiten Breitistrasse 16 (Haus B):    

10 Wohnung B001 im EG mit Keller B001 im UG 50378 309 schilfgrün 
11 Wohnung B002 im EG mit Keller B002 im UG 50379 348 lehmbraun 
12 Wohnung B101 im OG mit Keller B101 im UG 50380 344 telemagenta 
13 Wohnung B102 im OG mit Keller B102 im UG 50381 344 signalorange 
14 Wohnung B201 im 1DG mit Keller B201 im UG 50382 313 perlgrün 
15 Wohnung B202 im 1DG mit Keller B202 im UG 50383 313 verkehrsblau 
16 Wohnung B301 im 1DG+2DG mit Keller B301 im 

UG 
50384 

306 pink 

17 Lager LB1 im UG 50385 10 beige 
18 Lager LB2 im UG 50386 15 dunkelblau 
19 Lager LB3 im UG 50387 9 grau 

 Wohneinheiten Breitistrasse 18 (Haus C):    

20 Wohnung C001 im EG mit Keller C001 im UG 50388 320 chromoxidgrün 
21 Wohnung C002 im EG mit Keller C002 im UG 50389 348 signalgrün 
22 Wohnung C101 im OG mit Keller C101 im UG 50390 340 bordeauxviolette 

23 Wohnung C102 im OG mit Keller C102 im UG 50391 344 schwarzgrün 
24 Wohnung C201 im 1DG mit Keller C201 im UG 50392 309 perlviolette 
25 Wohnung C202 im 1DG mit Keller C202 im UG 50393 348 okkerbraun 
26 Wohnung C301 im 2DG mit Keller C301 im UG 50394 309 hellblau 
27 Lager LC1 im UG 50395 5 mittelblau 
28 Lager LC2 im UG 50396 9 bordorot 
29 Lager LC3 im UG 50397 10 hellbraun 

 Wohneinheiten Breitistrasse 8 (Haus D):    

30 Wohnung D001 im EG mit Keller D001 im UG 50398 332 rot 
31 Wohnung D002 im EG mit Keller D002 im UG 50399 289 pastelltürkis 
32 Wohnung D101 im OG mit Keller D101 im UG 50400 328 perlorange 
33 Wohnung D102 im OG mit Keller D102 im UG 50401 286 enzianblau 
34 Wohnung D201 im 1DG mit Keller D201 im UG 50402 324 braunbeige 
35 Wohnung D202 im 1DG mit Keller D202 im UG 50403 283 verkehrsorange 

36 Wohnung D301 im 1DG+2DG mit Keller D301 im 
UG 

50404 
320 violett 

37 Lager LD1 im UG 50405 5 schiefergrau 
38 Lager LD2 im UG 50406 11 schokoladen-

braun 

 Tiefgaragen    

39 Tiefgarage ABC im UG mit 36 Autoeinstellplätzen 50407 540 hellgrau 
40 Tiefgarage D im UG mit 18 Autoeinstellplätzen und 

1 Doppelautoabstellplatz 
50408 

285 dunkelgrau 
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2. Zweckbestimmung 
 
Die Stockwerkeinheiten sind in erster Linie für Wohnzwecke bestimmt. 
 

Die Benützung aller Stockwerkeinheiten zu gewerblichen Verrichtungen wie z.B. dem Betrieb einer Arzt- oder 
Anwaltspraxis, Büro, Lager etc. ist gestattet, sofern von diesen Tätigkeiten keine lästigen oder schädlichen 
Auswirkungen wie Lärm, Erschütterungen oder üble Gerüche ausgehen oder gegen die Ruhe der Bewohner, 
Hygiene, Moral oder äussere Erscheinungen des Hauses verstossen wird. Vorbehalten bleiben öffentlich-
rechtliche Bestimmungen. 
 

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

Immissionen im Zusammenhang mit Renovations- oder Umbauarbeiten an einer Stockwerkeinheit sind zuläs-
sig und müssen innerhalb der Stockwerkeigentümergemeinschaft nicht entschädigt werden. 
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Verteilungsschlüssel für Teile der gemeinschaftlichen Kosten 
 Beiblatt 2 
(Ziffer 17)   
   
 
1. Verteilungsschlüssel für gemeinschaftliche Kosten 
 

Die Kosten für den allgemeinen Unterhalt und Betrieb werden von den Stockwerkeigentümern im Verhältnis 
ihrer Wertquoten getragen: 

Nr. Beschrieb Blatt Quote 
in 

10’000 

Farbe 

 Wohneinheiten Breitistrasse 14 (Haus A):    

1 Wohnung A001 im EG mit Keller A001 im UG 50369 320 anthrazitgrau 
2 Wohnung A002 im EG mit Keller A002 im UG 50370 348 himmelblau 
3 Wohnung A101 im OG mit Keller A101 im UG 50371 344 honiggelb 
4 Wohnung A102 im OG mit Keller A102 im UG 50372 340 elfenbein 
5 Wohnung A201 im 1DG mit Keller A201 im UG 50373 309 graphitgrau 
6 Wohnung A202 im 1DG mit Keller A202 im UG 50374 348 pastellviolette 
7 Wohnung A301 im 2DG mit Keller A301 im UG 50375 320 zitronengelb 
8 Lager LA1 im UG 50376 5 petrolblau 
9 Lager LA2 im UG 50377 10 leuchtgrün 

 Wohneinheiten Breitistrasse 16 (Haus B):    

10 Wohnung B001 im EG mit Keller B001 im UG 50378 309 schilfgrün 
11 Wohnung B002 im EG mit Keller B002 im UG 50379 348 lehmbraun 
12 Wohnung B101 im OG mit Keller B101 im UG 50380 344 telemagenta 
13 Wohnung B102 im OG mit Keller B102 im UG 50381 344 signalorange 
14 Wohnung B201 im 1DG mit Keller B201 im UG 50382 313 perlgrün 
15 Wohnung B202 im 1DG mit Keller B202 im UG 50383 313 verkehrsblau 
16 Wohnung B301 im 1DG+2DG mit Keller B301 im 

UG 
50384 

306 pink 

17 Lager LB1 im UG 50385 10 beige 
18 Lager LB2 im UG 50386 15 dunkelblau 
19 Lager LB3 im UG 50387 9 grau 

 Wohneinheiten Breitistrasse 18 (Haus C):    

20 Wohnung C001 im EG mit Keller C001 im UG 50388 320 chromoxidgrün 
21 Wohnung C002 im EG mit Keller C002 im UG 50389 348 signalgrün 
22 Wohnung C101 im OG mit Keller C101 im UG 50390 340 bordeauxviolette 

23 Wohnung C102 im OG mit Keller C102 im UG 50391 344 schwarzgrün 
24 Wohnung C201 im 1DG mit Keller C201 im UG 50392 309 perlviolette 
25 Wohnung C202 im 1DG mit Keller C202 im UG 50393 348 okkerbraun 
26 Wohnung C301 im 2DG mit Keller C301 im UG 50394 309 hellblau 
27 Lager LC1 im UG 50395 5 mittelblau 
28 Lager LC2 im UG 50396 9 bordorot 
29 Lager LC3 im UG 50397 10 hellbraun 

 Wohneinheiten Breitistrasse 8 (Haus D):    

30 Wohnung D001 im EG mit Keller D001 im UG 50398 332 rot 
31 Wohnung D002 im EG mit Keller D002 im UG 50399 289 pastelltürkis 
32 Wohnung D101 im OG mit Keller D101 im UG 50400 328 perlorange 
33 Wohnung D102 im OG mit Keller D102 im UG 50401 286 enzianblau 
34 Wohnung D201 im 1DG mit Keller D201 im UG 50402 324 braunbeige 
35 Wohnung D202 im 1DG mit Keller D202 im UG 50403 283 verkehrsorange 

36 Wohnung D301 im 1DG+2DG mit Keller D301 im 
UG 

50404 
320 violett 

37 Lager LD1 im UG 50405 5 schiefergrau 
38 Lager LD2 im UG 50406 11 schokoladen-

braun 

 Tiefgaragen    

39 Tiefgarage ABC im UG mit 36 Autoeinstellplätzen 50407 540 hellgrau 
40 Tiefgarage D im UG mit 18 Autoeinstellplätzen und 

1 Doppelautoabstellplatz 
50408 

285 dunkelgrau 
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2. Verbrauchskosten 
 

Die Heizkosten und Heiznebenkosten sind nach dem von einer spezialisierten Firma unter Beachtung der 
jeweils gültigen gesetzlichen Vorschriften erstellten Aufteilungsschlüssel sowie nach dem Verbrauch gemäss 
den Wärmezählern auf die Stockwerkeigentümer zu verteilen. 
 

Die Wasserkosten bezahlt jeder Stockwerkeigentümer für seine Einheit gemäss Wertquote, sofern kein ent-
sprechender Zähler vorhanden ist. Gleiches gilt auch für die im ausschliesslichen Benutzungsrecht stehenden 
Teile, sofern diese nicht mit Verbrauchszählern ausgestattet sind oder an die Verbrauchszähler der betreffen-
den Stockwerkeinheit bzw. Raum angeschlossen sind. 
 
3. Fensterscheiben, Lamellenstoren, Markise, Heizleitungen, Wasserverteilanlagen 
 

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

Die Eigentümer der Stockwerkeinheiten denen diese Anlagen und Einrichtungen ausschliesslich dienen, tra-
gen diese Kosten je allein; nicht ausschliesslich einzelnen Stockwerkeinheiten dienende Einrichtungen wer-
den dagegen zulasten der Gemeinschaft ersetzt oder unterhalten. 
 
4. Objektbezogene Abgaben 
 

Gebühren und Abgaben, welche pro Stockwerkeinheit in Rechnung gestellt werden (TV-Benützungsgebühr 
usw.) gehen unabhängig von der Wert- oder Unterhaltsquote zu Lasten der entsprechenden Einheit bzw. 
deren Eigentümer. 
 
5. Schäden an den tragenden Bauteilen (Brüstungen, Dach) 
 

Die Kosten für die Behebung von Schäden an den tragenden Bauteilen einschliesslich Isolationsschicht, der 
Brüstungen sowie des Daches stellen gemeinschaftliche Kosten dar, die von der Stockwerkeigentümerge-
meinschaft getragen werden, sofern der Schaden nicht auf unsachgemässes Verhalten eines Stockwerkei-
gentümers zurückzuführen ist. 
 
6. Ausschliessliche Benutzungsrechte 
 

Mit Bezug auf die ausschliesslichen Benutzungsrechte gemäss Ziffer 14 des Reglements wird auf das Bei-
blatt 3 verwiesen. 
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Ausschliessliche Benutzungsrechte Beiblatt 3 
(Ziffer 14) 
   
 
 
1. Kennzeichnung 
 
Die dem einzelnen Eigentümer einer Stockwerkeinheit zustehenden ausschliesslichen Benutzungsrechte sind 
in den Aufteilungsplänen in der Farbe der berechtigten Stockwerkeigentumseinheit schraffiert gekennzeichnet. 
 
 
2. Abänderung 
 
Die ausschliesslichen Benutzungsrechte können nur mit der Zustimmung des jeweils Berechtigten aufgeho-
ben oder abgeändert werden. 
 
 
3. Unterhalt 
 
Jeder Stockwerkeigentümer hat für den Unterhalt der ihm zur ausschliesslichen Benutzung überlassenen 
Teile des Grundstückes aufzukommen, wie wenn er daran Sonderrecht besässe. 
 
Unterhalt, Reparaturen und Ersatzvornahme an der Aussenseite der Loggias/Balkone/Pergola gehen jedoch 
zu Lasten der Gemeinschaft. Dies gilt auch in Bezug auf die konstruktiven und die der Sicherheit der Gebäude 
dienenden Bestandteile der Loggias/Sitzplätze/Balkone/Pergola. Sämtliche Aufwendungen betreffend private 
Loggiaverglasungen und Bodenplatten (Deckbelag) sind vom jeweiligen Stockwerkeigentümer zu tragen. 
 
 
4. Beschränkung 
 
Pflanzen aller Art dürfen nicht in den Aussichtsbereich eines anderen Stockwerkeigentümers ragen. Solche 
Pflanzen auf den Loggias/Balkone und Sitzplätzen sind im Übrigen in Pflanzentrögen aufzustellen, die von 
den Wurzeln nicht durchbrochen werden können. Punktlasten über 250 kg/m2 sind nur mit baustatischen 
Abklärungen gestattet. 
 
Das Grillieren ist mit einem gedeckten Gas- oder Elektrogrill gestattet. 
 
Vorbehältlich eines anderslautenden Beschlusses der Stockwerkeigentümergemeinschaft, gilt im Zusammen-
hang mit der Rasen- und Gartenpflege das Gestaltungskonzept des Gartenbauers, wobei die Hecken- und 
Baumpflege ausschliesslich Sache des gemeinschaftlichen Gärtners ist. 
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Zusammenschluss zum Eigenverbrauch von Solarstrom Beiblatt 4 
 
   

1. Zusammenschluss zum Eigenverbrauch 

Auf den Hausdächern der Gebäude ist eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) installiert. Um den von der PV-
Anlage produzierten Solarstrom gleich am Ort der Produktion zu verbrauchen, schliessen sich die Stockwer-
keigentümer zum gemeinsamen Eigenverbrauch zusammen und bilden einen Zusammenschluss zum Eigen-
verbrauch (ZEV).  
 

Dies bedeutet, dass die Endverbraucher des gemeinschaftlichen Grundstückes ihren Strombedarf zunächst 
mit Solarstrom decken. Reicht der selbst produzierte Solarstrom nicht aus, wird der restliche Strombedarf der 
ZEV über den gemeinsamen Netzanschluss vom lokalen Elektrizitätswerk bezogen oder, falls der ZEV An-
spruch auf Netzzugang hat, am Markt beschafft.  
 

Endverbraucher sind die einzelnen Stockwerkeigentümer sowie die Stockwerkeigentümergemeinschaft selbst 
als Bezügerin von Allgemeinstrom für die gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen. 

2. Solarstrom 

Der von der PV-Anlage produzierte Solarstrom wird zunächst von Endverbrauchern zur Deckung von deren 
Strombedarf bezogen. Eine danach verbleibende, allfällige Überproduktion wird über den gemeinsamen Netz-
anschluss ins Stromnetz eingespeist und verkauft. 

3. Netzanschluss und externes Stromprodukt 

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

Die Stockwerkeigentümerversammlung 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 Solarstroms sowie des Stromverbrauchs der 
einzelnen Endverbraucher. Die Verbrauchsmessung erfolgt im Viertelstundentakt und die Stromzähler werden 
elektronisch mittels Fernauslesung ausgelesen. 

5. Kosten für den Strombezug 

Die folgenden Kosten werden den Endverbrauchern gemäss ihrem Stromverbrauch, wie vom Stromzähler 
gemessen, auferlegt: 

 die angefallenen Kosten für die aus dem Netz bezogene Elektrizität (Hoch-, Nieder- und Leistungstarif); 
 die Gestehungskosten für den Solarstrom und den angefallene Einspeiseverlust für eingespeisten Solar-

strom; 

Die Kosten für den Netzanschluss, die Bereitstellung der Stromzähler sowie die angefallenen Kosten für die 
Verbrauchsmessung, die Datenbereitstellung, die Verwaltung des ZEV und die Stromverbrauchsabrechnung 
werden gleichmässig allen Endverbrauchern auferlegt. 

6. Betrieb der ZEV 

Die Verwaltung übernimmt den Betrieb des ZEV und sorgt für die Verbrauchsmessung, die Datenbereitstel-
lung und die Abrechnung des Strombezugs. Die Verwaltung sorgt zudem mittels intelligenter Steuerung der 
gemeinschaftlichen Anlagen (Wärmepumpe) dafür, dass der Eigenverbrauchsgrad des ZEV möglichst hoch 
ist. 

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

7. Dauer und Auflösung des ZEV 

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

Die Verwaltung teilt die Auflösung dem lokalen Elektrizitätswerk mit. Die Endverbraucher fallen im Auflö-
sungszeitpunkt in die Grundversorgung durch das lokale Elektrizitätswerk zurück. 
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Pfäffikon, den 9. Juni 2021 
 
 
Für die Grundeigentümer: 
 
 
................................................. 
Giro Ponsillo 


