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A. AUFTEILUNG DES EIGENTUMS

Gegenstand des Stockwerkeigentums: § 1

1.1

1.2

Am Grundstiick Kat. Nr. 4709, Roswiesenstrasse 159, Zirich-Schwamendingen, besteht
gemass grundbuchamtlichen Begriindungsakt Stockwerkeigentum im Sinne von Art. 712a ff
ZGB.

Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, der dem Miteigentiimer
das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile eines Geb&udes ausschliesslich zu benutzen und innen
auszubauen (ZGB 712a Abs. 1).

Aufteilung der Liegenschaft ZGB 712a: § 2

2.1

2.2

23

2.4

25

Die Liegenschaft ist geméass Grundbucheintrag in die im Stockwerkverzeichnis gem&ss Anhang
beschriebenen Stockwerke aufgeteilt. Flr diese besteht je ein besonderes Grundbuchblatt. Die
Aufteilung des Gebdudes ergibt sich im einzelnen aus den Aufteilungsplénen, welche Bestand-
teil des Begriindungsaktes und dieses Reglementes sind.

Die einzelnen Stockwerke sind in den zum Aufteilungsplan gehérenden Pldnen mit der zuge-
hérigen Stockwerksnummer versehen und die zu den Einzelstockwerken gehdrenden R&ume
gemdass Beschrieb bezeichnet.

Gemeinschaftliche R&ume und Nutzflichen, welche bestimmten Stockwerkeigentimern
gemass diesem Reglement zur Sondernutzung zugewiesen werden, sind auf den Plénen
entsprechend gekennzeichnet. Begriindung siehe Ziffer 2.5 und § 12.

Alle farblich nicht besonders gekennzeichneten Raume, Anlagen und Einrichtungen werden
durch die Stockwerkeigentimer gemeinschaftlich genutzt.

Verzeichnis der Stockwerke



Aenderung der Wertquoten (Miteigentumsanteil): § 3

3.1 Jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn diese aus
irrtum unrichtig festgesetzt wurden oder infolge von baulichen Veranderungen des Gebdudes
oder seiner Umgebung unrichtig geworden sind.

3.2 Aenderungen der Wertquoten oder der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht bediirfen
der Zustimmung aller beteiligten Stockwerkeigentimer und der Genehmigung der
Versammiung der Stockwerkeigentiimer. Solche Vereinbarungen bedirfen ausserdem der
offentlichen Beurkundung und der Eintragung im Grundbuch.

Teile des Sonderrechis: § 4

4.1 Das Sonderrecht umfasst die zum betreffenden Stockwerk gehdrenden Raume und Ein-
richtungen.

4.2 Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

- die inneren Zwischenwéande, soweit sie keine tragende Funktion haben;

- die Bodenbelage, Wand- und Deckenverkleidungen;

- die Taren, ausgenommen jene gegen gemeinschaftliche Teile;

- die Schrank- und Kiicheneinbauten;

- die Sanitareinrichtungen wie Bade-, Dusch- und WC-Anlagen;

- die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen von ihren Abzweigungen von den
gemeinschaftlichen Leitungen an;

- die Fenster und Sonnenschutzvorrichtungen;

- die Heizkoérper und Réhren der im Sonderrecht stehenden Rdume.

Gemeinschaftliche Teile: § 5

51 Gemeinschaftlich sind alle Anlagen und Einrichtungen, die auch anderen Stockwerkeigen-
tiimern fur die Benutzung ihrer Rdume dienen, gleichgiiltig, ob sich diese innerhalb oder aus-
serhalb der Raume des Sonderrechtes befinden sowie alle nicht ausdriicklich zu Sonderrecht
ausgeschiedenen Raume, Anlagen und Einrichtungen.

5.2 Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren insbesondere:

- der Boden der Liegenschaft samt seinen Bestandteilen;
- die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Gebdudes
oder der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind;

5.3 Gemeinschaftlich sind auch die fur die Erneuerung der Liegenschaft gebildeten Rickstellungen
(Erneuerungsfonds), die Einnahmen zugunsten der gemeinschaftlichen Kostenrechnung, die
gemachten Anschaffungen wie Heiz- und Betriebsmittel sowie die Apparate und Geréatschaften
fiir Reinigung, Betrieb und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile.
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BENUTZUNG DER IM SONDERRECHT
STEHENDEN RAUME UND EINRICHTUNGEN

Grundsatz: § 6

6.1

6.2

6.3

6.4

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Riume ist der Stock-
werkeigentiimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkeigen-
tiimers, mit den Interessen der Gemeinschaft und den Bestimmungen dieses Reglementes ver-
einbar ist.

Innerhalb des Stockwerkes kann der Stockwerkeigentiimer Bauteile beseitigen, umgestalten
oder erweitern, soweit dadurch Bestand, konstruktive Gliederung oder die Festigkeit des Ge-
baudes, die Rdume anderer Stockwerkeigentimer oder die dussere Gestalt und Erscheinung
des Gebaudes nicht berlihrt werden. In baupolizeilicher Hinsicht fallen derartige Massnahmen
in die Eigenverantwortung des betreffenden Stockwerkeigentlimers.

Aenderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentlimer die bisherige Art der Be-
nutzung seiner R4ume erschweren oder verunmdglichen, kdnnen nur mit seiner Zustimmung
durchgefiihrt werden.

Das Anbringen von Satellitenempfangsanlagen ist im Rahmen der Gemeindebauordnung
innerhalb des Balkons und im Bereich der Gartensitzplétze gestattet.

Schranken der Benutzung: § 7

71

2

Untersagt ist dem Stockwerkeigentimer jede Nutzung oder Ver&nderung der R&ume seines
Stockwerkes, wodurch die gemeinschaftlichen Bauteile beschadigt oder in deren Funktion be-
eintrachtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen des Hauses leidet oder andere
Bewohner durch (iberméssige Einwirkung beldstigt oder geschédigt werden kénnen.

Im Besonderen ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

- die Béden seiner Rdume {ibermassig zu belasten;

- Vorkehrungen zur Warme- oder Schallisolation zu beseitigen;

- in seinen Raumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft feuergefahriiche oder
explosive Stoffe unterzubringen;

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

- den zum Stockwerk gehérenden Teilen durch die Benutzungsart eine dussere Erscheinung zu
geben, die das einheitliche und gute Aussehen des Hauses beeintrachtigt.

Zweckbestimmung: § 7.3

7.3

Die Stockwerke sind in erster Linie fiir Wohnzwecke bestimmt. Die Ausitibung oder Fiihrung
von stillen Berufen oder Dienstleistungsbetrieben ist den Stockwerkeigentimern in ihren
Riumen gestattet. Die Ubrigen Eigentumer diirfen dadurch nicht Gibermé&ssig gestért oder
benachteiligt werden.

Pflicht zum Unterhalt des Stockwerkes: § 8

8.1

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die Radume und Einrichtungen in seinem Sonderrecht
auf eigene Kosten so zu unterhalten, wie dies nétig ist, damit das Geb&dude ein gutes Aussehen
bewahrt und in einwandfreiem Zustand bleibt.



8.2

8.3

Zur Unterhaltspflicht des Stockwerkeigentiimers gehdren auch Fenster, Rolladen, Lamellen-
storen, Sonnenstoren sowie die gemeinschaftlichen, den Stockwerkeigentimermn zur Sonder-
nutzung zugewiesenen Nutzfldchen, Anlagen und Einrichtungen wie Balkone und Sitzplatze.

Sofern der Stockwerkeigentiimer solche Unterhaltsarbeiten unterldsst, ist der Verwalter befugt,
nach vorangegangener Anzeige mit angemessener Frist die betreffenden Arbeiten auf Kosten
des sdumigen Stockwerkeigentiimers zu veranlassen. Gegen eine solche Anordnung des Ver-
walters kann der Stockwerkeigentimer den Entscheid der Versammlung der Stockwerk-
eigentiimer anrufen, die Gber die Vornahme der betreffenden Arbeiten entscheidet.

Zutrittsrecht: § 9

Der Stockwerkeigentiimer hat den Vertretern und Beauftragten der Gemeinschaft Zutritt zu
seinem Stockwerk zum Zweck der Feststellung und Behebung von Schiden sowie zu Er-
neuerungs- und Umbauarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen des Gebdudes zu gestatien. Die
Réaume des Stockwerkeigentiimers sollen mit moglichster Riicksicht und nicht zur Unzeit bean-
sprucht werden.

Verantwortlichkeit fiir die Beniitzer des Stockwerkeigentums: § 10

10.1

10.2

Der Stockwerkeigentimer haftet der Gemeinschaft bzw. den anderen Stockwerkeigentiimern
dafir, dass die Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, welche seinem
Haushalt oder Betrieb angehtren oder deren er den Aufenthalt in seinem Stockwerk oder
dessen Gebrauch durch Vertrag gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet, kann nach
wiederholter fruchtloser Ermahnung verlangt werden, dass er den Mietvertrag durch Kiindigung
oder gegebenenfalls durch Riicktritt aus wichtigen Griinden auflése. Zu dieser Aufforderung ist
der Verwalter befugt. Der Vermieter hat dabei im Interesse der Stockwerkeigentimergemein-
schaft bei der Mieterauswahl mit der gebotenen Sorgfalt vorzugehen.

BENUTZUNG DER GEMEINSCHAFTLICHEN TEILE
UND EINRICHTUNGEN

Grundsatz: § 11

111

Jeder Stockwerkeigentiimer ist berechtigt, die gemeinschaftlichen Teile des Geb&udes sowie
die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen
Recht jedes anderen Stockwerkeigentiimers und mit den Interessen der Gemeinschaft
vereinbar ist.

Nicht gestattet ist namentlich:

Veranderungen an gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschait vorzunehmen

in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich im Treppenhaus oder Hausgéngen, irgendwelche
Gegenstinde zu lagern oder abzustellen, die deren Benutzung beeintréchtigen, insbesondere
den freien Durchgang hindern oder der guten Ordnung und dem Aussehen des Geb&dudes
nachteilig sein kénnen.



Sondernutzungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen: § 12

Den Stockwerkeigentiimern der in der Tabelle § 2.5 aufgefiihrten Stockwerke werden alleinige
und ausschliessliche Benltzungsrechte an den in den Aufteilungspldanen in den Sonderrechts-
farben schraffiert dargestellt gemeinschaftlichen Raumen und Nutzflachen zugewiesen.

Diese Sondernutzungsrechte kénnen nur mit Zustimmung des Berechtigten und ihrer Grund-
pfandglaubiger abgeédndert werden. Die Betriebs- und Unterhaltskosten dieser Anlagen sind
ausschliesslich von den Eigentiimern der berechtigten Stockwerke zu tragen.

Sorgfaltspflicht: § 13

In der Benutzung gemeinschaftlicher Anlagen und Einrichtungen hat sich jeder Stockwerk-
eigentiimer an erlassene Beniitzungsvorschriften zu halten, sich jeder iiberm&ssigen oder un-
notigen Beanspruchung zu enthalten und im Gebrauch Schonung, Sorgfalt und Riicksicht
walten zu lassen.

Hausordnung: § 14

Nahere Vorschriften dber die Benutzung der Stockwerkanteile und der gemeinschaftlichen
Teile kdnnen in einer Hausordnung aufgestellt werden. Sie wird durch die Versammlung der
Stockwerkeigentiimer mit einfacher Mehrheit beschlossen und abgeéndert.

Die Hausordnung ist auch fiir Personen verbindlich, denen ein Stockwerkeigentiimer die im
Sonderrecht stehenden Raume zur Benutzung tberlassen hat (Mieter usw.).

Die Hausordnung wird durch die Eigentimer erstellt.

Schadenmeldung: § 15

Erhalt ein Stockwerkeigentiimer von Gefahren Kenntnis, welche dem Grundstiick, den Bauten,
Anlagen oder Einrichtungen drohen, so hat er dem Verwalter oder den anderen Stockwerk-
eigentimern unverziiglich Meldung zu machen.

D. KOSTEN FUR DIE VERWALTUNG UND DEN
UNTERHALT DER GEMEINSCHAFTLICH
GENUTZTEN TEILE

Begqriff der gemeinschaftlichen Kosten: § 16

16.1 Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Betrieb, Unterhalt und Ermeuerung der
gemeinschaftlichen Teile und die gemeinschaftliche Verwaltung enistehen. Ausgenommen sind
Teile im Sondernutzungsrecht gemass § 12.

16.2 Zu den gemeinschaftlichen Kosten gehdren insbesondere:

a) die Auslagen fiir den laufenden Unterhalt (inkl. Hauswartdienst), fiir Reparaturen und
Erneuerungen der gemeinschaftlichen Teile des Gebdudes sowie der gemeinschaftlichen
Anlagen und Einrichtungen.

b) die Kosten der Verwaltung einschliesslich der Entschadigung des Verwalters;

c) die den Stockwerkeigentiimern insgesamt auferlegten &ffentlich-rechtlichen Beitrdge und
Steuern;



d)

e)

f

)

Pramien fiir die Versicherung des Gebaudes gegen Feuer- und Wasserschaden sowie fiir die
Haftpflichtversicherung als Werkeigentimer;

samtliche Kosten, welche die gemeinsamen Einrichtungen im Hausinnern betreffen, wie
Treppenhaus, Wasch- und Trockenrdume mit ihren Einrichtungen, Heizung (inkl. Heizdl),
Warmwasseraufbereitung, Wasserverbrauch usw.;

samtliche Kosten, welche die gemeinsamen Einrichtungen an den Aussenanlagen betreffen,
wie Griinanlagen, Wege, Aussenbeleuchtung;

die Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Verteilung der gemeinschafilichen Kosten: § 17

171

17.2

17.3

Samtliche Kosten werden grundsatzlich direkt zugeteilt. Soweit nachstehend keine
abweichende Ordnung festgelegt ist, sind die Kosten im Verhdltnis der Wertquoten der
Stockwerke auf deren Eigentiimer aufzuteilen.

Ein Stockwerkeigentiimer, der durch selbst verursachte Umstdnde die gemeinschaftlichen
Lasten erhoht, hat fUr die daraus erwachsenden Mehraufwendungen aufzukommen.

Dienen bestimmte gemeinschaftliche Bauteile, Anlagen oder Einrichtungen einzelnen Stock-
werkeigentiimern nicht oder nur in ganz geringem Masse, so ist dies bei der Verteilung zu be-
riicksichtigen.

Abweichungen in der Kostenverteilung: § 18

18.1

18.2

18.3

Heiz- und Warmwasserkosten:

Samtliche Heizbetriebskosten werden nach Kubikmeter abgerechnet.

Empfangsanlagen (Radio und TV)

Die Abonnements- und Urheberrechisgebiihren werden durch die Eigentimer aller signalbe-
ziehenden StWE-Einheiten (exkl. allfalliger plombierter Anschliisse) gemeinsam zu gleichen
Teilen getragen.

Fiir den Unterhalt, Reparaturen und Erneuerung der Waschmaschinen, Tumbler und Luft-

feuchtungsgerate kommen ausschliesslich die berechtigten Benutzer auf. Die Verteilung der
Kosten erfolgt nach Wertquoten.

Erneuerungsfonds: § 19

18.1

19.2

19.3

Zur Bestreitung grosserer gemeinschaftlicher Unterhalts-, Instandstellungs-, und Erneuerungs-
kosten und zu deren Verteilung auf mehrere Jahre wird ein Erneuerungsfonds gebildet.

In den Erneuerungsfonds ist von den Stockwerkeigentiimern im Verhéltnis der Wertquoten eine
jahrliche Einlage von 2 o/oo des Gebaudeneuwertes einzubringen, bis diese die Hohe von 2%
des Neuwertes erreicht haben. Als Neuwert gilt der jeweilige aufgewertete Versicherungswert
der kantonalen Geb#udeversicherungsanstalt. Die Aeufnung des Erneuerungsfonds beginnt ab
dem zweiten Geschéftsjahr. Ueber die Beanspruchung bestimmen die jeweiligen Eigentlimer
der betreffenden Kostengruppen alleine.

Der Fonds samt seinen Ertragnissen ist zweckgebunden. Die einbezahlten Anteile der Stock-
werkeigentiimer kdnnen nicht zuriickbezahlt werden.



Einzuq der Beitrdge und Vorschiisse: § 20

201

Die Stockwerkeigentiimer zahlen angemessene Vorschiisse an die gemeinschaftlichen Kosten.
Diese werden von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer auf Antrag des Verwalters zu-
sammen mit der Genehmigung des Voranschlages jeweils flr ein Geschaftsjahr festgelegt.

Die Beitrdge und Vorschiisse werden vom Verwalter eingezogen. Schuldner der nicht durch
Vorschiisse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige Stockwerkeigentiimer am Ende des Ge-
schéftsjahres.

Sicherung der Beitrdge an die gemeinschaftlichen Kosten: § 21

211

21.2

213

Fir die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft An-
spruch auf Eintragung eines Pfandrechtes am Anteil des sdumigen Stockwerkeigentiimers und
zudem ein Retentionsrecht an den beweglichen Sachen, die sich in den R&dumen des Stock-
werkeigentiimers befinden und zu deren Einrichtung und Benutzung gehdéren.

Pfand- und Retentionsrecht bestehen auch fiir Forderungen aus Bezug von Warmwasser und
Wairme sowie aus Ersatzvornahme. (Art. 98 OR)

Die Eintragung des Pfandrechtes ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert niitzlicher
Frist zu bewirken.

VERSICHERUNG, UNTERHALT, LUIMBAU UND
ERNEUERUNG

Versicherung: § 22

22.1

22.2

224

Das Gebiude ist bei der kantonalen Gebadudeversicherungsanstalt gegen Feuer-, Explosions-
und Elementarschaden versichert.

Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Rdume mit ausserordentlichen oder nachtraglichen, in der
Wertquote nicht erfassten Aufwendungen ausgestaltet hat, kann diesen Mehrwert zusétzlich
und auf eigene Kosten und Veranlassung versichern.

Als Werkeigentiimer schliesst die Stockwerkeigentiimergemeinschaft eine Geb&udehaftpflicht-
Versicherung sowie eine Sachversicherung gegen Wasserschaden ab. Die Versammlung be-
schliesst iiber weitere Versicherungen, die sie fiir notwendig erachtet.

Die Versicherung von Einrichtungen und Mobiliar, Glasbruch, Einbruch, Diebstahl sowie von
Haftpflichtanspriichen gegen Einzelstockwerkeigentiimer ist Sache jedes Stockwerkeigen-
tiimers.

Notwendige und dringliche Unterhalis- und Instandstellungsarbeiten: § 23

231

Die Gemeinschaft hat alle fir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfihigkeit der
Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- oder Erneuerungsarbeiten
vornehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustindigkeit werden die Arbeiten vom Verwalter
angeordnet.



23.2

23.3

Werden diese Arbeiten oder hiezu notwendige Verwaltungshandlungen von der Versammiung
der Stockwerkeigentiimer nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentimer vom Richter

verlangen, dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen Dritten zu ihrer Anordnung und
Durchfiihrung ermé&chtige.

Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden muassen, um die Sache vor drohendem
oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann nétigenfalls jeder Stockwerkeigentiimer von
sich aus ergreifen, wenn der Verwalter nichts unternimmt.

Niitzliche Aenderungen an der Liegenschaft: § 24

241

24.2

Aenderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kdnnen gegeniiber einem Stockwerk-
eigentiimer, der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache zum bisherigen

Zweck erheblich oder dauernd beeintréchtigt wird, ohne dessen Zustimmung nicht durchgefiihrt
werden.

Verlangt die Aenderung von einem Stockwerkeigentimer Aufwendungen, die ihm nicht zumut-
bar sind, weil sie z.B. in einem Missverhaltnis zum Wert seines Stockwerkes stehen, so kann
sie ohne seine Zustimmung nur durchgefiihrt werden, wenn die tbrigen Miteigentiimer seinen
Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Betrag iibersteigt.

Massnahmen, die der Verschénerung oder Bequemlichkeit dienen: § 25

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschdnerung oder Bequemlichkeit im Gebrauch
dienen, konnen gegen den Willen eines nicht zustimmenden Stockwerkeigentimers nur be-
schlossen werden, sofern ihm die Ubrigen Stockwerkeigentiimer fir eine nur voriibergehende
Beeintrachtigung Ersatz leisten und seinen Kostenanteil Gbernehmen.

Zorstérung des Gebaudes: § 26

26.1

26.2

26.3

Wird das Gebaude zu mehr als der Hélfte seines Wertes zerstort und ist der Wiederaufbau
nicht ohne schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Rdumen, die zu
Sonderrecht zugewiesen sind, mdglich, so kann jeder Stockwerkeigentiimer die Aufhebung der
Gemeinschaft verlangen. Hierfur gelten die Bestimmungen von § 48.3.

Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kdnnen die Aufhebung
abwenden durch Abfindung der ausscheidenden Stockwerkeigentimer in der Hohe des Ver-
kehrswertes derer Stockwerkanteile vor dem Schadeneintritt. Die Abfindungssumme dient

vorerst zur Deckung der Anspriiche der Grundpfandgldubiger der ausscheidenden Stockwerk-
eigentumer.

Fiir den Beschluss {iber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen Uber die nitzlichen
Aenderungen an der Liegenschaft geméss § 24 anwendbar.



F.

DIE VERWALTUNG

Die Trager der Verwaltung: § 27

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

Die Zustandigkeit und Aufgaben der Versammlung: § 28

28.1

28.2

;I)
)

)
i)

)]
)
i)
)
k)
1)

i)

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet Uber alle Angelegenheiten und
Verwaltungshandlungen, die nach Gesetz, dem Begrindungsakt oder diesem Reglement zu
den gemeinschaftlichen Angelegenheiten gehdren und soweit sie nicht dem Verwalter
zugewiesen sind.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

Wahl, Beaufsichtigung und Abberufung des Verwalters und seines eventuellen Stellvertreters;
Wabhl eines oder mehrerer Revisoren, welche die vom Verwalter erstellte Jahresrechnung zu
priifen haben;

Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten auf die
Stockwerkeigentiimer;

Neufestsetzung der Einlagen in den Erneuerungsfonds;

Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den Stockwerkeigentimern auf die
Kostenanteile zu leistenden Vorschiisse;

Entlastung des Verwalters;

Erméichtigung des Verwalters zur Prozessflihrung;

Wabhl eines Auschusses oder eines Delegierten der Stockwerkeigentimer;

Beschlussfassung tiber Neu- und Umbauten sowie Erneuerungsarbeiten;,

Erlass einer Hausordnung und weiterer Benitzungsvorschriften iber gemeinschaftliche Teile;
Entscheid iber Einsprachen und Rekurs gegen Verfiigungen des Verwalters;
Beschlussfassung liber abzuschliessende Vertrage.

L:inberufung und Leitung der Versammlung: § 29

20.1

29.2

29.3

29.4

29.5

29.6

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens zehn Tagen
mit Angabe der zu behandelnden Traktanden schriftlich einberufen.

Fehlt ein Verwalter oder gibt dieser dem Begehren eines Stockwerkeigentimers um
Einberufung keine Folge, so kann die Versammlung von jedem Stockwerkeigentimer
einberufen werden.

Jahresrechnung, Voranschlag, Antrdge iiber die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten so-
wie weitere Antrdge des Verwalters sind den Stockwerkeigentiimern innert gleicher Frist wie die
Einberufung zuzustellen oder mit entsprechendem Hinweis beim Verwalter aufzulegen.

Ueber andere Gegenstande kann auf Antrag aus der Versammlung mit einer Mehrheit aller
Stockwerkeigentiimer entschieden werden. Handelt es sich um einen Beschlussantrag von
grosserer Tragweite, so hat der Verwalter diesen Antrag zur Behandlung in einer kiinftigen Ver-
sammlung unter ordentlicher Ankiindigung entgegenzunehmen.

Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweils spatestens 4 Monate nach Geschéftsjahres-
abschluss statt. Das Geschéftsjahr wird vom Verwalter festgelegt. Ausserordentliche Ver-
sammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig erachtet oder wenn einer oder
mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens einen Finftel der Anteile vertreten, dies ver-
langen.

Der Verwalter leitet die Versammlung, sofern nichts anderes beschlossen wird.



297 Die Beschlisse der Versammiung sind zu protokollieren und das Protokoll ist vom Verwalter
oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, vom Stockwerkeigentiimer der den Vorsitz fiihrt,
dauernd aufzubewahren. Jedem Stockwerkeigentiimer ist ein Protokollexemplar zuzustellen.

Beschlussfahigkeit: § 30

30.1 Die Versammlung der Stockwerkeigentimer ist beschlussfahig, wenn die Halfte aller
Stockwerkeigentiimer, die zugleich zur Hélfte anteilsberechtigt ist, mindestens aber deren zwei,
anwesend oder vertreten sind.

30.2 Fur den Fall einer ungeniigenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die
nicht vor Ablauf von zehn Tagen seit der ersten stattfinden darf.

30.3 Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn der dritte Teil aller Stockwerkeigentiimer,
mindestens aber zwei, anwesend oder vertreten sind.

Auslibung des Stimmrechtes: § 31

1.1 Jeder Stockwerkeigentiimer verfugt Giber ein Stimmrecht. Mehrere Personen, denen ein Stock-
werk gemeinschaftlich zusteht, haben nur eine Stimme, die sie durch einen von ihnen zu be-
zeichnenden Vertreter abzugeben haben.

11.2 Ein Stockwerkeigentiimer kann sich mittels schriftlicher Vollmacht durch eine beliebige Dritt-
person vertreten lassen.

31.3 Slockwerkeigentiimer mit Wohnsitz im Ausland haben einen stdndigen Zustellungs-Bevoll-
méchtigten in der Schweiz zu ernennen und diesen dem Verwalter bzw. den (Ubrigen
Stockwerkeigentiimern bekannt zu geben. Bei Nutzniessung oder Miete gilt der
Stockwerkeigentiimer als stimmberechtigt.

[oschlussfassung im allgemeinen: § 32

Die Versammlung fasst ihre Beschlisse mit einfacher Mehrheit der anwesenden und ver-
tretenen Stockwerkeigentiimer, soweit nicht Reglement oder Gesetz etwas anderes vor-
schreiben. Bei Stimmengleichheit entscheiden die Wertquoten-Anteile.

Qualifiziertes Mehr: § 33

Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentimer, die zugleich zu mehr als der Halfte
anteilsberechtigt sind, bedurfen:

a) Beschliisse Uber Antrage aus der Versammlung gemass § 29 .4,
b) Erlass und Abanderung des Reglements.

Durch solche Verfiilgungen diirfen die Stockwerkeigentiimer keine Beeintrdchtigungen in inrem
Nutzungs- und Gebrauchsrecht erfahren und insbesondere die Verpfandung der Liegenschaft
ist ausgeschlossen.



Einstimmigkeit: § 34

Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedirfen:
a) Beschliisse (iber die Ab&nderung des Reglementes, soweit sich dieses bezieht auf:

- die Stimmrechte in der Versammlung der Stockwerkeigentiimer,;

- die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeiten von Beschlissen
der Versammlung der Stockwerkeigentiimer;

- die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebdudes geméss § 2.5
(rdumliche Ausscheidung);

- Begriindung, Aenderung und Aufhebung eines Vorkaufs- oder Einspracherechtes der
Stockwerkeigentiimer;

by unter Vorbehalt von § 25 Beschliisse iiber Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der
Verschonerung der Sache oder der Bequemlichkeit dienen;

c¢) der Beschluss tiber die Aufhebung des Stockwerkeigentums.

Anfochtung der Beschliisse der Versammlung: § 35

Boschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer, die das Gesetz, den Begriindungsaki
oder das Reglement verletzen, kénnen von jedem Stockwerkeigentimer innert Monatsfrist,
nachdem er von ihnen Kenntnis erlangt hat, beim Richter angefochten werden.

Ausschuss der Stockwerkeigentiimer: § 36

Die Versammiung der Stockwerkeigentimer kann aus ihrem Kreise jeweils auf die Dauer eines
Jahres einen Ausschuss von drei Personen (Président mit zwei Revisoren) bezeichnen.

Dem Ausschuss stehen folgende Aufgaben zu:

a) Beratung des Verwalters;

b) Ueberpriifung der Geschaftsfihrung des Verwalters und Berichterstattung an die
Versammlung der Stockwerkeigentimer;

c) Vorbereitung der Geschafte der Versammiung der Stockwerkeigentiimer mit dem Verwalter;

d) Besorgung der ihm von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer ibertragenen eigenen
Geschafte.

Verwaltung/Wahl und Abberufung: § 37

171

ar.2

37.3

37.4

Die Versammlung wahit einen Verwalter, der Stockwerkeigentiimer oder Aussenstehender,
natiirliche oder juristische Person sein kann. Der Verwalter soll iiber die erforderlichen Fahig-
keiten fir die Erfiillung der ihm obliegenden Aufgaben verflgen.

Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande, so kann jeder
Stockwerkeigentiimer die Ernennung durch den Richter verlangen.

Vorzeitig kann der Verwalter von der Versammlung nur bei Vorliegen schwerer Griinde (grobes
Verschulden) abberufen werden. Vorbehalten bleiben dessen vertragliche Anspriiche.

Lehnt die Versammlung die Abberufung der Verwalters und Missachtung wichtiger Griinde ab,
so kann jeder Stockwerkeigentimer innert Monatsfrist die richterliche Abberufung verlangen.



Vereinbarungen mit dem Verwalter: § 38

Die Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft schliesst mit dem Verwalter einen Vertrag ab, der ins-
besondere Dauer des Amtes, Kiindigung und die Grundsétze fiir die Bemessung der Ent-
schédigung regelt.

Die Wahl des Verwalters erfolgt erstmals auf die Dauer von zwei Jahren. Danach verldngert
sich die Bestellung um jeweils ein weiteres Jahr.

Aulgaben und Befugnisse des Verwalters im allgemeinen: § 39

101 Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung nach den Vor-
schriften des Gesetzes und des Reglementes sowie den Beschlissen der Versammiung der
Stockwerkeigentimer.

1 2 Erwacht dariiber, dass bei der Ausitbung der Sonderrechte wie bei der Benutzung der gemein-
schaftlichen Teile die Vorschriften des Gesetzes, des Reglementes und der Hausordnung
sowie weitere Beniitzungsvorschriften beachtet werden.

103 Der spezielle Aufgabenkreis des Verwalters mit Abgrenzung der Kompetenzen usw. ist im Ver-
waltungsvertrag festgelegt.

0.4 Der Verwalter nimmt an den Versammlungen der Stockwerkeigentiimer mit beratender Stimme
toil, sofern er nicht selber Stockwerkeigentiimer ist.

[ Inzelne Befugnisse und Aufgaben des Verwalters: § 40

Dem Verwalter obliegt insbesondere:

a) die ordentliche Verwaltung der Liegenschaft zu besorgen;

b) der Versammlung der Stockwerkeigentiimer alljahrlich einen Bericht tiber die
Geschéftsfithrung und Rechnung zu erstatten;

c) der Versammlung einen Vorschlag fur das folgende Geschaftsjahr vorzulegen, der auch fiir
die vorlaufige Bemessung der Beitrage in die laufende Rechnung und in den
Erneuerungsfonds massgebend ist;

d) die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzelnen Miteigentimer zu verteilen,
diesen Rechnung zu stellen und deren Beitrdge einzuziehen,

e) die vorhandenen Geldmittel zu verwalten und bestimmungsgemaéss zu verwenden;

fy die Biicher, Protokolle und Register der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer sorgfaltig
zu fithren und ordnungsgemass aufzubewahren;

g) den Stockwerkeigentiimern oder auf deren Veranlassung méglichen Rechtsnachfolgern
Einsicht in alle die sie betreffenden Blcher und Akten zu gewéhren;

h) die Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentimer auszufihren;

i) die Versicherungsvertrage nach den Weisungen der Versammlung abzuschliessen;

k) alle Massnahmen von sich aus zu treffen, die keinen Aufschub ertragen, um die
Gemeinschaft vor drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren;

I) den Hauswart anzustellen und zu beaufsichtigen.

Vertretung der Gemeinschaft nach aussen: § 41

41.1 In allen Angelegenheiten gemeinschaftlicher Verwaltung vertritt der Verwalter im Rahmen
seiner Zustandigkeit sowohl die Gemeinschaft wie auch die Stockwerkeigentimer nach aussen.

41.2 Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer im Zivilprozess und in Verwaltungsstreitigkeiten
bedarf der Verwalter der Zustimmung durch die Versammiung, mit Ausnahme der Prozesse im
beschleunigten und summarischen Verfahren.



41.3 Fur die Vertretung des Stockwerkeigentimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher Ver-
fligungen, im beschleunigten und summarischen Verfahren sowie in anderen dringlichen
Fallen, ist die Ermachtigung der Versammlung nachtréglich einzuholen.

Haftung der Gemeinschaft fiir Handlungen des Verwalters: § 42

Fir unerlaubte Handlungen des Verwalters haften weder die Gemeinschaft noch die einzelnen
Stockwerkeigentiimer.

Linsprache gegen Verfiigungen des Verwalters: § 43

Gegen selbstdndige Verfiigungen des Verwalters kann der betroffene Stockwerkeigentimer
innert vierzehn Tagen an die Versammlung der Stockwerkeigentiimer Einsprache erheben. Die
Versammlung entscheidet entgiiltig unter Vorbehalt von § 35 (Anfechtung der Beschliisse der
Versammlung).

(3. AENDERUNGEN IM BESTAND DER
STOCKWERKEIGENTUMER UND AUFHEBUNG
DES STOCKWERKEIGENTUMS

Verfussorung und Belastung: § 44

44 1 Das Stockwerkeigentum ist innerhalb der Schranken der Rechtsordnung verédusserbar und ver-
orblich. Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, sein Stockwerk mit dinglichen Rechten zu be-
lasten.

44 2 Auf die Vereinbarung eines Vorkaufsrechtes zugunsten der anderen Stockwerkeigentlimer wird
verzichtet.

44 3 Auf die Errichtung eines Einspracherechtes gegen Verdusserungen oder Gebrauchsiiberlas-
sungen wird ebenfalls verzichtet.

Itechtsstellung des Erwerbers: § 45

451 Die von den Stockwerkeigentimern vereinbarten Beschilisse (Begriindungsakt, Reglement,
Hausordnung und weitere Beniitzungsvorschriften), wie die von ihnen gefassten
Verwaltungsbeschliisse sowie allfallige richterliche Urteile und Verfligungen sind fiir alle
Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigentumers (z.B. Kaufer) und fiir den Erwerber eines
dinglichen Rechtes an einem Stockwerk (z.B. Pfandgldubiger) ohne weiteres verbindlich.

4% 2 Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, von den sich aus Vereinbarungen und Reglement
ergebenden Verpflichtungen einem Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben.

453 Der Verwalter ist verpflichtet, den kiinftigen Erwerber eines Stockwerkes oder eines dinglichen
Rechtes daran auf Veranlassung des bisherigen Eigentimers tber die bestehenden Beschliisse
umfassend und vollstédndig zu unterrichten.



Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers: § 46

461 Ein Stockwerkeigentimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er durch
sein Verhalten oder durch das Betragen von Personen, denen er den Gebrauch des Stock-
werkes (iberlassen oder fiir die er einzustehen hat, seine Verpflichtungen gegeniiber allen oder
einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt werden, dass diesen die Fortsetzung der Gemein-
schaft nicht zugemutet werden kann.

40.2  Dor Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters auf Klage eines oder mehrerer Stockwerk-
aigentimer, die durch Beschluss der Versammlung dazu erméchtigt worden sind. Bei der Be-
stimmung der Mehrheit zur Beschlussfassung ist der Auszuschliessende nicht mitzuzéhlen.

403 Falls der Ausgeschlossene sein Stockwerk nicht innert der vereinbarten oder vom Richter

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

Honaitigung von anderen Berechtigten: § 47

Die Bestimmungen iber den Ausschluss findet sinngeméass Anwendung auf Personen, die an
oinem Stockwerk ein Nutzniessungsrecht oder Wohnrecht besitzen oder dieses aufgrund eines
im Grundbuch vorgemerkten Miet- oder Pachvertrages nutzen.

Authobung des Stockwerkeigentums: § 48

401 Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentimer aufgehoben

waorden,

414 2 Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstérung des Geb&dudes oder infolge richterlicher An-
ordnung.

40 3 Im Falle der vorerwdhnten Aufhebungsgriinde sowie bei einer allfélligen gemeinsamen Ver-

Husserung des Stockwerkeigentums ingesamt, teilen sich die Stockwerkeigentimer den Erlos
im Verhaltnis der Wertquoten ihrer Anteile im Zeitpunkt der Aufhebung des
Stockwerkeigentums.

H. VERSCHIEDENES

Anmerkung des Reglementes: § 49

401 Dieses Reglement (iber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch angemerkt.

40.2 Alle Aenderungen des Reglementes sind dem Grundbuch zur Nachfiihrung anzumelden. Der
Verwalter ist zur Anmeldung der Aenderungen verpflichtet und berechtigt.

Abédnderung des Reglementes: § 50

Dieses Reglement kann durch die Versammlung der Stockwerkeigentimer jederzeit
abgeédndert werden. Fiir die Beschlussfassung gelten § 33 und § 34.



Carlchtastand und Domizilklausel: § 51

K11

Dio Stockwerkeigentumer unterwerfen sich fur alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschafts-
vorhiltnis dem Gerichtsstand am Ort der Liegenschaft und zwar fir den Fall des Wohnsitzes
i Ausland  ausdricklich auch fur allféllige Betreibungen. Sie erwdhlen dann
Hotioibungsdomizil am hiesigen Wohnsitz oder bei der Geschéftsniederlassung des Verwalters.

Jodar Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, die Gerichtsstands-Bestimmungen seinem Rechts-
nachiolger ausdriicklich zu Gibertragen.

JZustellungen an die Stockwerkeigentiimer kdnnen insgesamt an die Adresse des Verwalters
witkgam vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die Stockwerk-

algenttimer, wo notwendig, vom Inhalt dieser Zustellung innert nitzlicher Frist Kenntnis
arhalten

Varwaols auf gesetzliche Bestimmung: § 52

Sowelt dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des
Hichweizerischen Zivilgesetzbuches tber das Stockwerkeigentum (Art. 712 a ff.)) und lber das
alinfnche Miteigentum (Art. 647 ff. in der Fassung vom 19. Dezember 1963).

Auf dio Versammlung der Stockwerkeigentimer und den Ausschluss finden ergédnzend die Vor-
schiriften (iber die Organe des Vereins (Art. 64 ff.) Anwendung.

Disses Reglement ist durch die Eigentimerin auf den Zeitpunkt der Begriindung des
HHockworkeigentums erlassen und zur Anmerkung im Grundbuch angemeldet worden.

Zlirlch, den 21 MR?, 1008

Dio Grundeigentliimerin:
R. Dilring; mit Vollmacht

- /,7 7
77
/ pZ
AZ Wohnbau AG



Bescheinigung

Die Grundbuchanmeldung zum Anmerken des vorstehenden Benut-
zungs- und Verwaltungsreglementes der Stockwerkeigentimergemein-
schaft Roswiesenstrasse 159 in Zurich 12-Schwamendingen haben wir

am 23.03.1998 entgegengenommen.

8050 Zirich, den 2 4 Mirz 008

GRUNDBUCHAMT OERLIKON-ZUERICH

K. Schori, Notar-Stellvertreter




