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Dieses Benutzungs- und Verwaltungsreglement ordnet die Beziehungen unter den
Stockwerkeigentiimern einerseits und gegeniiber der Verwaltung andererseits.

Als Grundlage filr dieses Reglement gelten die Bestimmungen des 18. und 19.

Titels des Schweiz. Zivilgesetzbuches (ZGB, Art. 646 ff. und 712 a ff.) Uber das
Miteigentum und das Stockwerkeigentum, soweit sie nachstehend nicht erganzt
oder abgeandert wurden.

Eine Anderung dieses Reglements kann mit der Mehrheit der Stockwerkeigenti-
mer, die mehr als zur Halfte, namlich zu 5001/10000 Wertquoten anteilsberechtigt
sind, beschlossen werden. Handelt es sich indessen bei der Anderung um Be-
stimmungen, die eine Vermehrung oder Vergrésserung der einzelnen Verpflich-
tungen oder eine Anderung der Art der Beschlussfassung bezwecken, so ist die
Zustimmung der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, die eine Anteilshéhe von
7000/10000 Wertquoten vertritt, erforderlich. Betrifft eine Reglementénderung ei-
nen Stockwerkeigentiimer, der ein alleiniges bzw. ausschliessliches Beniitzungs-
recht an einer Sache des gemeinschaftlichen Eigentums besitzt, so ist dessen
Zustimmung erforderlich.

Dieses Reglement sowie dessen Anderungen und Ergénzungen sind im Grund-
buch anzumerken.
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§ 1 Aufteilung der Gebiude

Die Aufteilung der verschiedenen Gebaude in Wertquoten und Nebenkostenquoten
geht aus der Aufstellung im Anhang zu diesem Reglement hervor. Darin sind die
Quoten der Wohnungen, Nebenrdume und der Tiefgarage enthalten. In diesem
Reglement wird jeweils festgehalten, ob die Wertquoten- oder die Nebenkosten-
quoten fur die Kostenverteilung massgebend sind.

§ 2 Sonderrechte

Das Stockerwerkeigentum ist in einer separaten Urkunde (Begriindungsakt) be-
griindet worden. Darin wurden die einzelnen Wertquoten (Miteigentumsanteile)
mit den Sonderrechten festgelegt. Bestandteil des Begriindungsaktes sind die
Aufteilungspldne. Im Grundbuch sind die einzelnen Stockwerkeinheiten mit den
entsprechenden Wertquoten und Sonderrechten aufgenommen. Fir jede Stock-
werkeinheit besteht ein separates Grundbuchblatt. Jede Stockwerkeinheit ist ein
Miteigentumsanteil am Grundstick Grundbuchblatt 1150, Kat. Nr. 2245, mit dem
das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des Gebéaudes ausschliesslich zu
benitzen und innen auszubauen.

Gegenstand des Sonderrechts sind die in § 1 genannten Stockwerkeinheiten mit
den zu diesen Raumen gehdrenden Bestandteilen. Lage und grundsétzliche Ges-
taltung der Raume ergeben sich aus den Aufteilungspléanen beim Begriindungs-

akt. Im Sonderrecht stehen unter anderem auch:

- die nichttragenden Mauern innerhalb der Stockwerkeinheiten;

- der Innenverputz (Innenverkleidung) samtlicher Wande:

- der Fussbodenbelag und der Deckenverputz;

- die wohnungseigenen Fenster, Rollladen, Laden und Sonnenstoren
(unter Wahrung des einheitlichen Erscheinungsbildes der Liegenschaften)

- die Tiren, mit Aushahme der Tiiren zu den gemeinschaftlichen Rdumen:

- eingebaute Schrénke;

- Kuchen- und Toiletteneinrichtungen usw.:

- Cheminées;

- Heizschlangen und Réhren innerhalb der im Sonderrecht stehenden Raume;

- alle Leitungen (Wasser, Elektrisch, Luftung usw.) von der gemeinschaftli-
chen Hauptleitung bis zu den einzelnen Ré&umen, mit Ausnahme der
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Durchgangsleitungen.

Die Wertquoten verkérpern den vermégensrechtlichen Anteil der einzelnen Stock-
werkeigentiimer am gemeinsamen Grundstiick Kat.-Nr. 2245.

§ 3 Ausschliessliche Beniitzungsrechte
Terrassen, Balkone und Gartensitzplitze

Jeder Stockwerkeigentiimer hat das ausschliessliche Beniitzungsrecht an den von
seiner Stockwerkeinheit aus begehbaren Terrassen, Balkonen und Gartensitzplat-
zen. Diese sind in den Aufteilungsplanen zum Begriindungsakt mit der gleichen
Farbe wie die entsprechende Stockwerkeinheit angelegt.

Unterhalt und Erneuerung der Gartensitzplatze, der Terrassen-/Balkon-
bepflanzung und deren Bodenbelage, der Sonnenstoren sowie der personlichen
Gartenflachen (exkl. Bé6schungsbepflanzungen) erfolgen auf eigene Kosten und
Verantwortung des/der Eigentiimer(s), dem/denen das ausschliessliche Beniit-
zungsrecht daran zusteht. Die Rasenflachen sind als solche beizubehalten. Fiir
jede Zweckanderung oder das Aufstellen von Bauteilen, Geraten und anderen
Installationen ist die Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft einzuholen. Fir
das Pflanzen, Unterhalten und Roden von Baumen, Strauchern und Biischen ist
die Gemeinschaft zustandig.

Fir die Nutzung der Autoabstellplatze in der Tiefgarage wird auf die separate Nut-
zungs- und Verwaltungsordnung fir die Tiefgarage verwiesen.

§ 4 Gemeinschaftliches Eigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind das Grundstiick (Gebaude
mit aligemeinem Umschwung), die Teile des Gebaudes, die fiir dessen Bestand
und Sicherheit erforderlich sind (Fundament, Umfassungsmauern, Tragkonstrukti-
on, Fassaden, nicht zu den Wohneinheiten gehérende Fenster, Dach usw.); Anla-
gen und Einrichtungen, die dem gemeinsamen Gebrauch der Stockwerkeigentil-
mer dienen (Hauseingang, Briefkdsten, Treppenhaus mit Lift, Besucherparkplitze,

By =Y
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Spielplatz, Velo- und Kinderwagenabstellflachen, Containerplatz, Aussenwege,
Heiz- und Luftungsanlagen, Hauswartraume, Ver- und Entsorgungsleitungen, die
Larmschutzwand entlang der Weiningerstrasse, die Weganlagen, die Parkanlage
samt Bepflanzung usw.).

§ 5§ Gebrauchsanweisung

1. Die Sonderrechte mit Nebenraumen diirfen grundsétzlich nur zu Wohnzwe-
cken oder im Rahmen der éffentlich-rechtlichen Vorschriften fiir die Aus-
bung eines stillen Gewerbes Verwendung finden.

2.  Die Vermietung der Stockwerkeinheiten, Abstellraume und eigener Autoab-
stellplatze (auch an Nichtstockwerkeigentiimer) ist gestattet.

3. Die Besucher-Parkplatze im Freien dienen ausschliesslich den Besuchern
der Stockwerkeigentiimergemeinschaft. Den Stockwerkeigentimern selbst
ist das Abstellen von Fahrzeugen auf diesem Parkplatz nicht gestattet.

4. Wahrung der einheitlichen Gestaltung der Liegenschaft.
Zur Wahrung der einheitlichen Gestaltung der Liegenschaft diirfen ohne
Zustimmung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer seitens des
einzelnen Stockwerkeigentiimers keine Vorkehrungen getroffen werden,
die eine Anderung am gemeinschaftlichen Eigentum herbeifiihren.

5. Hausordnung
Die Bentitzung des gemeinschaftlichen Eigentums kann durch eine
Hausordnung geregelt werden. Sie kann mit Stimmenmehrheit der Stock-
werkeigentiimer abgeédndert werden.
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B. Das Verhiltnis der Stockwerkeigentiimer zueinander

§ 6 Rechte der Stockwerkeigentiimer

Wo nétig und sinnvoll (siehe § 11), organisiert sich die Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft in den 8 Untergemeinschaften, namlich

Haus A/B, Obere Hénggerstrasse 4/6

Haus C/D, Obere Hénggerstrasse 8/10

Haus E, Dahlienstrasse 11

Haus F, Dahlienstrasse 19

Haus G, Dahlienstrasse 17

Haus H, Dahlienstrasse 15

Haus J/K, Dahlienstrasse 9/7

Unterniveaugarage

Uber Geschafte, welche gemass diesem Reglement in die Kompetenz einer Un-
tergemeinschaft fallen, beschliessen diese jeweils in eigener Regie und analog
den allgemeinen Bestimmungen (siehe § 10 sowie § 11).

l. Rechte des Stockwerkeigentiimers innerhalb seiner Rédume

1. Benltzung
Jeder Stockwerkeigentiimer ist frei in der Beniitzung seiner eigenen Raume
im Rahmen von § 5 und nur den Beschrénkungen unterworfen, welche not-
wendig sind, damit jeder andere Stockwerkeigenttimer in den gleichen Rech-
ten nicht gest6rt wird und die Interessen der Gemeinschaft nicht beeintrach-
tigt werden.

2. Bauliche Anderungen
a) Jeder Stockwerkeigentimer darf die Raume innerhalb seines Sonder-
rechts nach seinen Wiinschen ausgestalten. Umbauten und Einbauten,
die jedoch das gemeinschaftliche Eigentum und/oder seine einheitliche
Gestaltung sowie die Raumlichkeiten eines anderen Stockwerkeigen-
timers in Mitleidenschaft ziehen wiirden, bedirfen der Genehmigung
des Verwalters und der betroffenen Stockwerkeigentimer.

Xy
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b)  Erkann dann die notwendigen Reparaturen und Umbauten anordnen
und sich dafiir die entsprechenden Firmen auswéhlen.

Il. Rechte der Stockwerkeigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft

1. Nutzung
Jeder Stockwerkeigentlimer ist berechtigt, das gemeinschaftliche Eigentum
in einer Weise zu beniitzen, wie dies mit den gleichen Rechten jedes einzel-
nen Stockwerkeigentiimers und mit den Interessen der Gemeinschaft ver-
einbar ist.

2. Unaufschiebbare Reparaturen
Jeder Stockwerkeigenttimer ist berechtigt, die nétigen Massnahmen anzu-
ordnen, wenn rasches Eingreifen erforderlich ist, um die Sache des gemein- a
schaftlichen Eigentums vor drohendem oder wachsendem Schaden zu be-
wahren, und er den Verwalter nicht rechtzeitig telefonisch verstandigen |
konnte.

Auch darf er die nétigen Reparaturen anordnen, die zur Bereitschaft der Be-
nutzung von gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen erforderlich
sind, wenn der Verwalter nicht umgehend telefonisch erreichbar ist, z.B.
wenn das Garagentor oder der Lift nicht mehr funktioniert. Fir die Durchfih-
rung der Reparaturen kommen nur die vom Verwalter auf einer Liste ver-
merkten Firmen, welche jedem Stockwerkeigentiimer ausgehandigt wurde,
in Frage. Die Kosten fur diese Reparaturen werden von der Gemeinschaft
getragen.

3. Recht auf Durchsetzung dringender Reparaturen
Sollte die Vornahme wichtiger Reparaturen, die fiir die Erhaltung des Wertes
und der Gebrauchsfahigkeit der Sache erforderlich sind, durch die Versamm-
lung der Stockwerkeigentimer abgelehnt werden, so kann jeder Stockwerk-
eigentlimer deren Anordnung durch den Richter verlangen.

. .
SN
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§ 7 Pflichten der Stockwerkeigentiimer

L. Pflichten des Stockwerkeigentiimers betreffend seiner Rdumlichkeiten

Jeder Stockwerkeigenttimer ist verpflichtet, seine Rdumlichkeiten und die Neben-
raume ordnungsgemass instand zu halten und instand zu setzen, wie es zur Er-
haltung des Gebé&udes in einwandfreiem Zustand und gutem Aussehen erforder-
lich ist, insbesondere sind:

- die Fussb&dden nicht zu Uberlasten;

- Frostschaden zu vermeiden;

- die Rdume von Ungeziefer freizuhalten;

- die Wohnungsinstallationen sachgemass zu behandeln und auftretende
Schéden sofort zu beseitigen.

Der Stockwerkeigentlimer trégt die Kosten fiir den Unterhalt und die Instandset-
zung aller Gegenstande, die in seinem Sonderrecht stehen, sowie fiir die sich in
oder an seinen Raumlichkeiten befindenden Fenster, Sonnenstoren, Rollladen
und Abschlusstiiren.

Il.  Pflichten des Stockwerkeigentiimers gegeniiber der Gemeinschaft

Jeder Stockwerkeigentimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass die anderen Stock-
werkeigentimer weder durch ihn noch durch die anderen Personen seines Haus-
haltes oder bei ihm verkehrende Drittpersonen durch Larm oder andere Einwir-
kungen Uber das Ubliche Mass hinaus gestért werden.

Die Stockwerkeigentiimer haben die sich im gemeinschaftlichen Eigentum befin-
denden Bauteile, Anlagen und Einrichtungen mit Sorgfalt zu behandeln und sich
auch einer iberméssigen Beanspruchung derselben zu enthalten. Allfallige not-
wendige Reparaturen sind umgehend dem Verwalter zu melden.

IS SN
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§ 8 Mehrere Berechtigte an einer Stockwerkeinheit

Befindet sich eine Stockwerkeinheit im gemeinschaftlichen Eigentum mehrerer
Personen (z.B. Miteigentum, Erbengemeinschaft), so haben die Berechtigten in-
nerhalb Monatsfrist seit deren Ubernahme einen bevolimachtigten Vertreter fur
alle Angelegenheiten ihrer Stockwerkeinheit aus ihren Reihen zu bestellen.

§ 9 Haftung der Stockwerkeigentiimer

Jeder Stockwerkeigentiimer haftet den tibrigen Stockwerkeigentiimern fiir Scha-
den, die durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalts- und Instandhal-
tungsverpflichtung an ihren Raumlichkeiten oder am gemeinschaftlichen Eigentum
entstanden sind. Dies gilt auch fiir Schaden, die durch Personen seines Haushal-
tes oder seines Geschaftsbetriebes verursacht wurden oder durch sonstige Per-
sonen, denen er die Benltzung der Anlagen und Einrichtungen Uberiasst. Er haf-
tet nicht, wenn er beweist, dass kein schuldhaftes Verhalten vorgelegen hat.

§ 10 Bauliche Massnahmen
l. Reparaturen

Die Gemeinschaft bzw. deren Untergemeinschaften sind verpflichtet, die notwen-
digen Massnahmen wie Unterhalts-, Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbei-
ten, die fur die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der Liegen-
schaft erforderlich sind, ausfiihren zu lassen.

Die laufenden kleinen Reparaturen des gemeinschaftlichen Eigentums werden
gemass dem separaten Verwaltungsvertrag vom Verwalter aus eigener Kompe-
tenz im Rahmen des Budgets angeordnet. Die Zustimmung der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer ist erforderlich fur grossere Betrége und einmalige gréssere
Reparaturen ebenfalls geméss der Regelung im Verwaltungsvertrag.
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lI. Wertvermehrende bauliche Massnahmen

Beschliesst die Versammlung der Stockwerkeigentiimer bauliche Veranderungen
und Verbesserungen, die tber die ordnungsgemasse Instandhaltung und Instand-
setzung der Liegenschaft hinausgehen, aber zur Erhaltung des Wertes und der
Wirtschaftlichkeit nach értlichem Brauch erforderlich sind, so ist die Zustimmung
des Stockwerkeigentiimers notwendig, dem die Anderungen erhebliche und blei-
bende Nachteile bringen. Falls die baulichen Massnahmen von einem Stockwerk-
eigentimer Aufwendungen verlangen, die mit seinen finanziellen Mitteln nicht in
Einklang stehen, so kénnen sie nur durchgefiihrt werden, wenn die anderen den
Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Betrag ibersteigt.
(Beschlussfassung: Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die eine
Anteilshéhe von 7000/10000 Wertquoten vertritt.)

Hl. Luxuriose Massnhahmen

Sind luxuriése Verbesserungen beschlossen worden, so diirfen diese nur durch-
gefithrt werden, wenn der nicht zustimmende Stockwerkeigentiimer nicht in seinen
Rechten geméss § 6 beeintrachtigt wird. Zu einer Kostenbeteiligung darf er nicht
herangezogen werden. Uber das Mitbeniitzungsrecht, sofern dies nach der gege-
benen Gebrauchsweise méglich ist, und einen eventuellen Einkauf trifft die Mehr-
heit mit dem betreffenden Stockwerkeigentiimer eine eigene Vereinbarung. (Be-
schlussfassung: Zustimmung der Mehrheit, die eine Anteilshéhe von 8000/10000
Wertquoten vertritt.)

IV. Anderungen am Farbkonzept, der Parkgestaltung und an den aus-
schliesslichen Benutzungsrechten

Anderungen am Bepflanzungs- und Gestaltungskonzept der Parkanlage, die liber
die Pflege und den Unterhalt der Pflanzen hinausgehen, Verédnderungen am
Farbkonzept der Gebdudefassaden und Veranderungen an den ausschliesslichen
Benutzungsrechte geméss § 3 Abs. 2 kdnnen nur mit der Zustimmung der Mehr-
heit aller Stockwerkeigentiimer, die eine Anteilhéhe von 7000/10000 Wertquoten
vertritt, durchgeflihrt werden.
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§ 11 Der Erneuerungsfonds

Die Gemeinschaft ist verpflichtet, ab 1. Januar 2011 je einen Erneuerungsfonds
fur die jeweiligen Untergemeinschaften (siehe § 6) und die Tiefgarage zu aufnen,
der jeweils, soweit das Reglement keine anderen Bestimmungen enthélt, fir Re-
paraturen und Unterhalt der Gebaude und Anlagen dient.

Die Erneuerungsfonds sollen eine Héhe von 3 % des Assekuranzwertes der Ge-
b&aude nicht Gbersteigen. Beziige aus den Erneuerungsfonds sind nicht gestattet,
solange diese nicht die Héhe von 1,5 % des Assekuranzwertes der Gebadude er-
reicht haben.

Die Erneuerungsfonds werden jeweils auf den Namen der Untergemeinschaften,
namlich:

Haus A/B, Obere Honggerstrasse 4/6
Haus C/D, Obere Hénggerstrasse 8/10
Haus E, Dahlienstrasse 11

Haus F, Dahlienstrasse 19

Haus G, Dahlienstrasse 17

Haus H, Dahlienstrasse 15

Haus J/K, Dahlienstrasse 9/7
Unterniveaugarage

bei einer Schweizer Bank angelegt.

Die Ereuerungsfonds werden gespiesen durch jahrliche Beitrage von 0,3 % des
Assekuranzwertes, namlich durch Einzahlungen der Stockwerkeigentiimer ent-
sprechend ihren Kostenquoten sowie den Fondszinsen. Die Erneuerungsfonds
dienen grundsétzlich zur Deckung von Reparaturen, Erneuerungen und Sanierun-
gen der gemeinschaftlichen Teile und Anlagen, bzw. derjenigen der einzelnen Un-
tergemeinschaften und der Tiefgarage, fur die eine separate Nutzungs- und Ver-
waltungsordnung besteht. Die Erneuerungsfonds dienen nicht fiir die Bestreitung
von kleineren Reparaturen und Unterhaltsarbeiten.

Die Kosten fir Reparatur- und Erneuerungsarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen

und Anlagen, welche ausschliesslich einer Untergemeinschaft allein dienen (Trep-
penhaus, Lift, Hausdach, Fassade, Heizung, Malerarbeiten etc.), sind von diesen
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nach Massgabe der Kostenquoten alleine zu bezahlen. Die Kosten fiir Unterhalt
und Erneuerung der gemeinschaftlichen Umgebung (Gartenanlage, Spielplatz,
Wege, Veloraum, Spielplatz, Larmschutzwand, Besucherplatze, Containeranlage
etc.) werden allen Untergemeinschaften im Verhaltnis der Kostenquoten (siehe
Anhang Kostenverteilschliissel) belastet.

Beziige aus den Erneuerungsfonds bediirfen eines mit einfacher Mehrheit gefass-
ten Beschlusses, sowie analog den unter § 10 erwahnten Quoren. Diese Rege-
lung gilt fiir die einzelnen Untergemeinschaften (bei Angelegenheiten, welche ei-
ner Untergemeinschaft zugeordnet werden) und fur die gesamte Stockwerkeigen-
timergemeinschaft (fir Angelegenheiten, welche die ganze Gemeinschaft betref-
fen).

Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fiir notwendige und unaufschiebba-
re Arbeiten, flr deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel nicht zur Verfiigung
stehen.

Den Stockwerkeigentiimern bzw. Miteigentiimern steht beim Verkauf kein An-
spruch auf Rickerstattung ihres Anteils an den Erneuerungsfonds zu. Beim Ver-
kauf geht diese Einlage an den Rechtsnachfolger tiber.

§ 12 Versicherungen

Fir das Gebaude einschliesslich der einzelnen Stockwerkeinheiten besteht die
gesetzliche Brandassekuranz (Geb&udeversicherung des Kantons Ziirich) gegen
Feuer- und Elementarschaden. Weitere Versicherungen (Haushaftpflicht usw.)
werden vom Verwalter abgeschlossen. Die Versicherungen miissen beibehalten
werden. Durch Mehrheitsbeschluss der Stockwerkeigentiimer kann lediglich eine
andere Versicherungsgesellschaft gewahlt oder die Vertragsbedingungen geén-
dert werden. Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Raume mit ausserordentlichen
Aufwendungen baulich ausgestaltet hat, ist zur Bezahlung des allenfalls zusétzli-
chen Pramienanteils der Gebaudeversicherung verpflichtet, wenn er nicht - soweit
méglich - eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung abschliesst.
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§ 13 Gemeinschaftliche Kosten und Lasten

L Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten nach Kostenquoten.

Soweit dieses Reglement nichts anderes festhélt, werden samtliche Gemein-
schaftskosten nach Massgabe der Kostenquote (siehe Kostenverteilschliissel im
Anhang) unter die einzelnen Stockwerkeigentiimer verteilt. Davon ausgenommen
sind die unter Ziffer Il ,besonderer Verteilschlissel* aufgefiihrten Kosten.

a) Die Auslagen fiir den laufenden Unterhalt wie Reinigung, Hauswart-
dienst, Gartenunterhalt, Reparaturen und Erneuerungen der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

b)  6ffentliche Abgaben und Gebuhren: u.a. Klar- und Kehrichtabfuhrge-
buhren, Kanalisationsreinigung etc.;

c)  Prémienzahlung fiir die Versicherung der Gebaude gegen Feuer-, Glas-
und Wasserschaden und fur die Haftung als Werkeigentiimer;

d) die Kosten des Betriebes der gemeinschaftiichen Anlagen und
Einrichtungen mit Ausnahme des Kabelfernsehens;

e) Aufwendungen fir ausserordentliche Erneuerungsarbeiten und
Umbauten, einschliesslich der Beitrage fiir die Erneuerungsfonds;

f)  die Kosten fur die Beleuchtung gemeinschaftlicher Rdume und Anla-
gen,

g) die Kosten der Verwaltungstatigkeit, insbesondere die Entschadigung,
welche dem Verwalter geméss Vereinbarung zu entrichten ist;

h)  alle Gbrigen nach dem Budget (vgl. § 18 Ziff. 2) aufgestellten Auslagen.

/
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1. Besonderer Verteilschliissel

Die nachfolgend aufgefthrten Kosten werden nicht nach Kostenquoten sondern
wie folgt auf die einzelnen Stockwerkeigentiimer verteilt:

a) Heizung / Warmwasser
Die Kosten fur Heizung und Warmwasser werden gemdss individuellen
Warmezéhlern und einem speziellem Schliissel eines anerkannten Hei-
zungsfachmannes entsprechend dem effektiven Warmebezug auf die
Stockwerkeigentiimer aufgeteilt.

b) Strom
Die Kosten fiir den elektrischen Strom werden gemass separatem
Zahler furr jede Stockwerkeinheit separat abgerechnet.

c) Kabelfernsehen
Die Kosten fir das Kabelfernsehen werden zu gleichen Teilen auf die
angeschlossenen Stockwerkeinheiten aufgeteilt. Ein Eigentimer kann
sich nur durch die Plombierung aller Anschliisse - sofern technisch
machbar - in seiner Stockwerkeinheit von den Abonnementsgebiihren
befreien lassen.

d) Tiefgarage
Die Kosten des Unterhaltes, der Reparaturen, der Erneuerungen und

des Betriebes der Tiefgarage mit Einfahrtsbereich und allen dazugeho-
rigen Anlagen und Einrichtungen sind von den Nutzungsberechtigten im
Verhaltnis der Miteigentumsanteile zu bezahlen (siehe dazu die separa-
te Nutzungs- und Verwaltungsordnung).

Die Beitrédge entsprechend dem Budget des Verwalters sind gemass seiner Auf-
stellung fur die einzelnen Stockwerkeigentiimer mit Akonto-Zahlungen halbjahrlich

im Voraus zu bezahlen, und zwar wie folgt:

1. Rate 1. Januar
2. Rate 1. Juli

o
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Die Beitrége sind punktlich auf das von der Verwaltung bezeichnete Konto zu be-
zahlen. Fiir die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die
Gemeinschaft Anspruch auf Eintragung eines Pfandrechtes am Stockwerkanteil
des saumigen Stockwerkeigentiimers. Die Eintragung ist vom Verwalter namens
der Gemeinschaft innert niitzlicher Frist zu erwirken.

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die nicht
beim Stockwerkeigentiimer liegen, eine dauernde und erhebliche Veranderung
erfahren hat, kann eine andere Verteilung der Kosten verlangt werden.

Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umsténde, die auf sein Verhalten zuriickge-
hen, die gemeinschaftlichen Lasten erhéht, hat fiir die daraus erwachsenden Auf-
wendungen allein aufzukommen.

§ 14 Zerstérung des Gebaudes

1. Allgemeines
Grundsétzlich soll bei Zerstérung des Geb&udes dessen Wiederaufbau
durchgefiihrt werden, wenn nicht besondere Gegebenheiten dies
verhindern.

2. Verpflichtungen
Eine Verpflichtung zum Wiederaufbau besteht, wenn die Kosten durch die
Versicherung voll gedeckt sind oder es sich um Betrage handelt, deren
Aufbringung jedem Stockwerkeigentiimer zugemutet werden kann.

3. Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigenttiimer
Besteht ein ungedeckter Mehrkostenbetrag bei einer Zerstérung des Gebau-
des von mehr als der Hélfte seines Wertes - es gilt nur der Wert des Gebéu-
des, nicht auch der Grund und Boden - so beschliesst die Versammlung -
ber den Wiederaufbau. Ebenso ist dieser Beschluss erforderlich, wenn durch
behérdliches Einschreiten wegen einer anderen Bauordnung oder anderen
Baulinien der Aufbau im bisherigen Umfang erschwert wird. (Beschlussfas-
sung: Zustimmung der Mehrheit, die eine Anteilshéhe von 7000/10000
Wertquoten vertritt.)
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4.  Aufhebungsantrag und Abfindung
In schwerwiegenden Fallen kann jeder Stockwerkeigentiimer die Aufhebung
des Stockwerkeigentums verlangen, wobei jedoch den aufbauwilligen Stock-
werkeigentiimern die Méglichkeit zusteht, durch Abfindung (deren Hoéhe
durch einen anerkannten Schétzer festgesetzt wird) gemass Wertquoten der
Ubrigen die Aufhebung abzuwenden.

§ 15 Mitteilung bei Verdusserung und Vermietung

Jeder Stockwerkeigentiimer hat die Verdusserung oder Vermietung seiner Stock-
werkeinheit oder seines Miteigentumsanteils dem Verwalter zuhanden der ibrigen
Stockwerkeigentimer mitzuteilen, unter Angaben der Personalien des Erwerbers

bzw. Mieters.

§ 16 Ausschluss aus der Gemeinschaft

Ein Stockwerkeigentiimer kann auf Beschluss der Versammiung durch richterli-
ches Urteil aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn durch sein Ver-
halten oder das Verhalten von Personen, denen er den Gebrauch der Sache tber-
lassen oder fiir die er einzustehen hat, Verpflichtungen gegentiiber allen oder ein-
zelnen Mitberechtigten so schwer verletzt wurden, dass diesen die Fortsetzung
der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.

Diese Voraussetzungen liegen insbesondere vor:

- wenn der Stockwerkeigentlimer trotz wiederholter Mahnungen seitens des
Verwalters seinen Verpflichtungen hinsichtlich der Instandhaltung seiner ihm
gehérenden Raumlichkeiten innert niitzlich Frist nicht nachkommt, so dass
dadurch u.a. die dussere Erscheinung das Geb&udes beeintrachtigt ist;

- wenn der Stockwerkeigentlimer sich erhebliche Belastigungen gegeniiber
anderen Stockwerkeigentlimern zuschulden kommen ldsst oder durch sein
anstdssiges, riicksichtsloses, streitstichtiges oder verletzendes Verhalten

den Hausfrieden stort;

- wenn der Stockwerkeigentimer trotz wiederholter Aufforderung des Verwal-

~or




Benitzungs- und Verwaltungsreglement, STWEG ,Dahlienpark” 8103 Unterengstringen Seite - 18

ters mit dem Hinweis auf seinen Ausschluss Personen, denen er einzelne
Raume oder eine ganze Stockwerkeinheit (iberlassen hat, nicht innert niitzli-
cher Frist aus dem Haus entfernt.

Gehért eine Stockwerkeinheit mehreren Personen gemeinsam, so wirken sich die
erwahnten Griinde, auch wenn sie nur auf eine Person zutreffen, auf alle aus, es
sei denn, dass diese Gemeinschaft auf die Aufforderung des Verwalters hin innert
der von ihm angesetzten Frist die schuldige Person aus ihrer Gemeinschaft aus-
schliesst.

C. Die Verwaltung

§ 17 Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer
I. Zusténdigkeit

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer beschliesst in allen Angelegenheiten,
die ihr nach Gesetz, Begriindungsakt und diesem Reglement zustehen.

Il. Einberufung und Leitung

Die ordentliche Jahresversammlung, welche vom Verwalter einberufen wird, findet
jeweils bis 30. Juni statt (fur das Geschéaftsjahr gilt das Kalenderjahr). Die Trak-
tandenliste und ein Budget sind mit der Einberufung, welche immer schriftlich zu
erfolgen hat, vor Abhaltung der Versammlung den Stockwerkeigentiimern zu sen-
den. Allfallige Antrdge und Wiinsche fir die Traktandenliste miilssen dem Verwal-
ter schriftlich bis 10 Tage vor der Versammlung tibermittelt werden.

Eine ausserordentliche Versammlung kann vom Verwalter einberufen werden,
wenn er oder ein Viertel aller Stockwerkeigentimer unter Angaben des zu behan-
delnden Geschéftes es verlangt oder in den Fallen von § 5 Ziff. 4. Die Versamm-
lungen sollen, wenn nicht besonders dringende Fille vorliegen, mindestens 20
Tage im Voraus einberufen werden.

— e
e
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Der Verwalter leitet die Versammlung, protokolliert die Beschliisse und hat sie auf-
zubewahren. Jedem Stockwerkeigentiimer ist eine Kopie des Protokolls zuzustel-
len.

lil. Bestimmung eines Delegierten pro Untergemeinschaft

Jede Untergemeinschaft mit Ausnahme der Tiefgarage bestimmt einen Delegier-

ten.

Die Aufgaben dieser Delegierten sind im Wesentlichen die folgenden:

- Die Delegierten vertreten die laufend anfallenden Interessen der Unterge-
meinschaft gegenliber dem Verwalter

- Die Delegierten unterstiitzen und beraten den Verwalter bei auftretenden
Problemen

- Die Delegierten unterstitzen den Verwalter bei der Suche nach dem geeig-
neten Hauswart/Géartner und stehen beratend zur Seite bei der Ausarbei-
tung einer allfalligen Hausordnung

- Die Delegierten ibernehmen spezielle Aufgaben, welche ihnen von der Ei-
gentimerversammlung Gbertragen werden

- Die Delegierten kénnen bei Konfliktsituationen als Vermittler eingesetzt wer-
den

- Die Delegierten Uberwachen die Tatigkeit des Verwalters und seiner Hilfs-
personen (Gartner/Abwart).

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft kann die Delegierten als Vertreter der Un-
tergemeinschaft fiir alle gemeinsamen Belange bestimmen. Somit wiirden die Un-
tergemeinschaften von den Delegierten an der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
in allen Rechten und Pflichten vertreten. Eine solche Kompetenzerteilung an die
Delegierten bedarf der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die
eine Anteilshéhe von 8000/10000 Wertquoten vertritt.

IV. Beschlussfahigkeit
Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigentimer,

die zugleich zur Halfte anteilsberechtigt sind, namlich zu 5000/10000 Wertquoten,
anwesend oder vertreten sind.

N
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Bei ungeniigender Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die
nicht vor Ablauf von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf. Die zweite Ver-
sammlung ist beschlussféhig, wenn ein Drittel aller Stockwerkeigentiimer anwe-
send oder vertreten sind.

V. Stimmrecht

1. Allgemeiner Grundsatz
Jeder Stockwerkeigentiimer hat pro Stockwerkeinheit eine Stimme.

2.  Berechtigung mehrerer Personen an einer Stockwerkeinheit
In diesem Fall Gibt gemass § 8 der bevollmachtigte Vertreter das Stimmrecht
aus.

VI. Beschlussfasstung

1. Regelung
Die Beschliisse werden mit einfacher Stimmenmehrheit gefasst, mit
Ausnahme der im Gesetz und in diesem Reglement besonders erwahnten
Falle. Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giiltig, wenn alle Stock-
werkeigentlimer ihre Zustimmung schriftlich geben.

2. Anfechtung der Beschliisse
Die Beschlisse sind binnen Monatsfrist seit Kenntnisnahme beim Richter
anfechtbar, wenn sie Bestimmungen des Gesetzes oder Reglements verlet-
zen.

§ 18 Der Verwalter
L Bestellung und Abberufung
Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann nach Ablauf der ersten
drei Jahre seit Bezugsbereitschaft des letzten Gebaudes eine neue Verwal-

tung wahlen. Soweit in diesem Reglement keine abweichenden Bestimmun-
gen erlassen werden, ist fur die Verwaltung Auftragsrecht (OR 394 ff) an-

hay
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wendbar. Im Falle der Kiindigung des Verwaltungsvertrages wéhlt die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer einen neuen Verwalter, entweder einen
Stockwerkeigentiimer oder eine Drittperson, die sich Uber die nétigen Erfah-
rungen ausweisen kann.

Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes kann die Versammlung durch
Mehrheitsbeschluss die Abberufung des Verwalters jederzeit verlangen.

Aufgaben und Befugnisse

Der Verwalter hat die Aufgaben und Befugnisse gemaéss den gesetzlichen
Bestimmungen (Art. 712s ZGB). Im Weiteren ist er zu folgendem verpflichtet:

- Gelder der Gemeinschaft von seinem Vermdgen getrennt zu halten;

- den gesamten Geldverkehr liber die Konten der Gemeinschaft
abzuwickeln;

- alle Aktenstiicke und Plane aufzubewahren;

- der Jahresversammlung einen Bericht (iber die Geschéftsfiihrung und
den Jahresabschluss zu erstatten und auf Verlangen der Versammlung
der Stockwerkeigentiimer Zwischenberichte abzugeben;

- den einzelnen Stockwerkeigentliimern jederzeit Auskunft Uber bestimm-
te gemeinschaftliche Angelegenheiten zu erteilen und Einblick in die
Blcher und Akten zu gewahren;

- ein Budget zu erstellen.

Das Budget muss insbesondere enthalten:

a)

b)

Die Aufstellung der Kosten samtlicher unter § 13 enthaltenen Posten nebst
der Kostenberechnung fiir die einzelnen Stockwerkeigentiimer nach Mass-
gabe ihrer Kostenquoten;

Die Vorschlage fur notwendige Arbeiten zur Instandhaltung und
Instandsetzung und Werterhaltung der Gebaude und Anlagen nebst den ent-
sprechenden Kostenvoranschidgen und Beitragskosten fir die einzelnen
Stockwerkeigentiimer.

e
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§ 19 Gerichtsstand und Domizil

Die Stockwerkeigentimer anerkennen fir alle Streitigkeiten aus ihrem Gemein-
schaftsverhéltnis den Gerichtsstand am Ort ihrer Liegenschatt.

Das Domizil der Stockwerkeigentimergemeinschaft befindet sich am Ort der ge-
legenen Sache.

Fur Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, gilt fur allfallige
Betreibungen das Domizil am Ort der gelegenen Sache.

Die Gerichtsstandvereinbarung ist jedem Rechtsnachfolger besonders zu tiber-

binden, mit der Pflicht zur Weiterliberbindung. Im Unterlassungsfall haftet der
saumige Stockwerkeigenttumer fiir den dadurch entstandenen Schaden.

Zirich-Héngg, 20. September 2007

Fir die Grundeigentiimerin:

Implenia Generalunternehmung AG

...................................................................................................................

Doris Muller
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Grundbuchanmeldung

Die Grundeigentiimerin

Implenia Generalunternehmung AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Basel, Burg-

felderstrasse 211, 4025 Basel, heute mit schriftlicher Vollmacht vertreten durch
Doris Miiller, geb. 20.11.1960, von Zirich, wohnhaft Im Walder 8, 8008 Zurich,

meldet hiermit gestitzt auf das vorstehende Benutzungs- und Verwaltungsregle-
ment zur Eintragung ins Grundbuch an, was folgt:

Gemeinde Unterengstringen
Grundbuch Blatter 2268 - 2378

Neue Anmerkung

.Benutzungs- und Verwaltungsreglement"

Zurich-Héngg, 20. September 2007

Fir die Grundeigentiimerin:
Implenia Generalunternehmung AG

Doris Miller




Bescheinigung

Vorstehende Anmeldung wurde heute zum Vollzug ins Grundbuch der
Gemeinde Unterengstringen entgegengenommen.

Zurich, 20. September 2007 Grundbuchamt Héngg-Zirich
. \l
AN -
N 7
Roman Winiger, N?r-Stellvey er
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