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Benutzungs- und Verwaltungs-

REGLEMENT

der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft

Kleinfeldstrasse 516 + 517 in Winznau

--000000--

Aufteilung in Stockwerkeigentum

Gegenstand des Stockwerkeigentums

An der Liegenschaft Grundbuch Winznau Nr. B '
im Halte von 2'123 m2 mit Mehrfamilienhaus besteht Stock-
werkeigentum im Sinne von Art. 712 a f£f ZGB.

Jedes Stockwerkeigentum ist ein Miteigentumsanteil, mit dem

das Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des Gebdudes
ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Aufteilung der Liegenschaft

Die Liegenschaft ist gemdss Eintragung im Grundbuch in
folgende 14 Stockwerke aufgeteilt, flir welche je ein be-
sonderes Grundbuchblatt besteht:

Anteil Beschreibung des Stock- Miteigentums- GB-Nr.
Nummer werks und der im Sonder- anteil

— oo recht stehenden Rdume (Wertquote

c} Z in 1000 stel)

i Hausteil Ost

c 1 1. Wohngeschoss Ost
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1390

-1
¥ — c 2 1. Wohngeschoss West
P 3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1391

4 1/2-Zimmerwohnung

Eéf. c 3 2. Wohngeschoss Ost
g mit Kellerabteil 75 1392




anteil Beschreibung des Stock- Miteigentums- GB-Nr.
Nummer werks und der im Sonder- anteil
recht stehenden Rdume {Wertquote

in 1000 stel)

4 2. Wohngeschoss West
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1393

5 3. Wohngeschoss Ost
4 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 75 1394

6 3. Wohngeschoss West
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1395

7 Dachgeschoss
4 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 100 1396

Hausteil West

Cc 8 1. Wohngeschoss Ost
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1397

c 9 1. Wohngeschoss West
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1398

C 10 2. Wohngeschoss Ost
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1399

c 11 2. Wohngeschoss West
4 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 7 1400

cC 12 3. Wohngeschoss Ost
3 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 62,5 1401

C 13 3. Wohngeschoss West
4 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil 75 1402

C 14 Dachgeschoss
4 1/2-Zimmerwohnung
mit Kellerabteil - 100 : 1403
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Lage und Aufteilung der einzelnen Anteile ergibt sich im
einzelnen aus den Aufteilungsplédnen, die Bestandtell des
Begrﬁndungsaktes sind.

pas Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil
untrennbar verbunden.

ji.3, Aenderungen an der Wertguote (Miteigentumsanteil)

spdtere verinderungen des Innenausbaues beriihren das hievor
festgelegte Wertquotenverhdltnis nicht, und es entsteht
daraus kein fester Anspruch auf Neufestsetzung der Wertquoten.

Aenderungen an der Wertquote bediirfen der Zustimmung aller
unmittelbar Beteiligten und der Genehmigung der Versammlung
der Stockwerkeigentiimer. Gleiches gilt fiir Aenderungen in
der Zuteilung einzelner R&ume im Sonderrecht. Die be-
treffenden Vereinbarungen bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der
sffentlichen Beurkundung und des Eintrages im Grundbuch.

;2 1.4. Sonderrecht

Das Sonderrecht eines jeden Stockwerkeigentlmers hat alle
Bauteile innerhalb seiner Stockwerkeinheit zum Gegenstand,
welche beseitigt oder umgestaltet werden k&nnen, ohne dass
dadurch der Bestand, die Festigkeit, die konstruktive
Gliederung oder die dussere Gestalt des Gebdudes beein-
trdchtigt werden.
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Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

- die inneren Zwischenwidnde, soweit sie keine tragende

4 Funktion haben

Q{ - die Fussbdden, deren Beldge und der Deckenputz (jedoch

: nicht die Ueberziige der Trittschallisolation)

- die Verkleidung der Winde gegen die im Sonderrecht

CE stehenden R&ume

i - die Tiiren (ausgenommen diejenigen gegen gemeinschaft-
liche Teile)

- die eingebauten Schrénke

- die Kiichen-, Bade- und Toiletteneinrichtungen

- die Leitungen von ihren Abzweigungen von der gemeinschaft-
lichen Leitung an

~ Heizkdrper innerhalb der im Sonderrecht stehenden Rdume.
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 5 gemeinschaftliche Teile

Gemeinschaftlich sind alle Gebdudeteile, Anlagen und Ein-
richtungen, die nicht ausdriicklich zu Sonderrecht ausge-
schieden sind. Dazu gehOren insbesondere:

- der Grund und Boden der Liegenschaft

- das Fundament, Umfassungsmauern, Tragwdnde, Dach, dussere
verputze und Anstriche, d.h. jene Bauteile, die fir den
Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des
Gebiudes oder der Riume anderer Stockwerkeigentlimer von
Bedeutung sind, und jene Teile, die die dussere Gestalt
und das Aussehen des Gebdudes bestimmen

- Anlagen und Einrichtungen, die auch anderen Eigentiimern
oder einzelnen von ihnen dienen, gleichgiiltig, ob sie
sich innerhalb oder ausserhalb der Rdume befinden, an
denen Sonderrecht besteht.

Die Abgrenzung von Sonderrecht und gemeinschaftlichem
Eigentum hat im brigen nach funktionellen Gesichtspunkten
zu erfolgen.

Folgende Riume sind ebenfalls gemeinschaftlich und kdnnen
von allen Stockwerkeigentiimern wie folgt beniitzt werden:

Geschosse R&ume Beniitzungsberechtigt
sind die Eigentilimer
der Anteile

Hausteil Ost

-
|
}:W
|
{ |
i
$

UG - Dach- Hauseingang und
geschoss Treppenhaus c 1 - ¢C 7
= UG Trockenraum, Wasch-
’ kiiche, Auswinde c 1 - ¢ 7
- UG Abstellraum, Spiel-~

£, | =
: 1_; raum, Heizung, Abwart-
| raum, Korridor, Vor-
|

ik pldtze alle

ij: Hausteil West

'flf. UG - Dach- Hauseingang und

i 3 geschoss Treppenhaus c 8 - C 14
UG Trockenraum, Wasch-

i kiiche, Auswinde c 8 - C 14
| 4

N UG Korridore, Vorpldtze alle
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per Luftschutzraum steht im Kriegs- oder Katastrophenfall
allen stockwerkeigentiimern gemeinschaftlich zur Verfigung.

An einzelnen gemeinschaftlichen Rdumen, Anlagen und Ein-
richtungen pestehen Sondernutzungsrechte zugunsten mehrerer
stockwerkeigentﬁmer. Derartige Rechte dirfen nur mit schrift-
licher Zustimmung der betreffenden Stockwerkeigentimer ge-
yndert oder aufgehoben werden. Die berechtigten Eigentimer
haben die Kosten fir Unterhalt, Reinigung und Erneuerung der
zugewiesenen Riume, Anlagen sowie Einrichtungen im Verhdltnis
jhrer auf 100 % umgerechneten Wertquote allein zu tragen,
sofern sie unter sich nicht etwas anderes vereinbaren.

Die in den Aufteilungspldnen schraffiert angelegten Sitz-
plédtze und Balkone gehdren zu den Fassaden bzw. zum Grund-
stiick. Die Eigentimer der betreffenden Stockwerkeinheiten
haben das alleinige Benlitzungsrecht.

parkplidtze auf GB Winznau Nr. 1322

Auf dem Grundstiick GB Winznau Nr. .132%2.. befinden sich

8 Parkpldtze, wie sie im Situationsplan zum Stockwerkeigen-
tumsbegriindungsakt eingezeichnet sind. Die 2 gelb bemalten
Parkplidtze gelten als Besucherparkplédtze. Sie k&nnen von den
Besuchern und den Bewohnern des Mehrfamilienhauses Nr. 516/
517 gemeinsam benutzt werden. Die dauernde Beanspruchung
durch einen oder mehrere Bewohner des Mehrfamilienhauses
oder die Vermietung dieser 2 Parkpldtze ist untersagt.

Die Parkpldtze Nr. 11 bis Nr. 16 stehen den als zustdndig
legitimierten Stockwerkeigentimern zur ausschliesslichen
Benutzung zur Verfiigung. Diese zur ausschliesslichen Be-
nutzung eines Parkplatzes legitimierten Stockwerkeigentimer
sind Nutzungsberechtigte im Sinne dieser Bestimmung. Sie
haben die Rechte und Pflichten eines Eigentiimers. Sie kdnnen
die ihnen zugewiesenen Parkpldtze jederzeit vermieten. Der
Begriinderin des Stockwerkeigentums, VERA-Anlagestiftung,
steht das Recht zu, bei der erstmaligen Verdusserung von
Grundstiicken (Stockwerkeigentumseinheiten) die Parkplatze
den Erwerbern dieser Grundstiicke zur ausschliesslichen Be-
nutzung zuzuweisen. Das ausschliessliche Benutzungsrecht
ibertrdgt sich bei der Weiterverdusserung der betreffenden
Stockwerkeigentumseinheiten auf deren Erwerber. Die Ent-
schddigung aus der Zuweisung der Parkpldtze bei der erst-
maligen Verdusserung der Stockwerkeigentumseinheiten steht
der Begriinderin des Stockwerkeigentums bezw. dem Verkdufer
zu. Entschiddigungen bei Zuweisungsdnderungen von Parkpldtzen
(Abtretung des Benutzungsrechtes an Eigentlimer einer andern
Stockwerkeigentumseinheit) stehe.. dem bisherigen Benutzungs-
berechtigten zu.

Aenderungen in der Zuweisung der Autoabstellplédtze bedirfen
des Beschlusses der Stockwerkeigentiimer-Versammlung und der
Zustimmung des benutzungsberechtigten Stockwerkeigentimers
selbst. Die Verwaltung flihrt ein Verzeichnis Uber die zuge-
wiesenen Parkplitze. Zuweisungsédnderungen sind der Verwaltung
ohne Verzug zu melden.
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Benutzun-fﬁer im Sonderrecht stehenden Stockwerkeinheiten

Benutzungsfreiheit

In der verwendung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung
aller Rdume einer Stockwerkeinheit ist der Stockwerkeigen-
timer frei und nur den Beschridnkungen unterworfen, welche
nétig sind, damit jeder andere Stockwerkeigentlmer in der
pusiibung der gleichen Rechte nicht gestdrt oder behindert
wird, die Benutzung der gemeinsamen Rdume gewdhrleistet
ist und die Interessen der Gemeinschaft nicht beein-
trachtigt werden.

Schranken der Benutzung

Untersagt ist dem Stockwerkeigentlimer jede Art der Be-
nutzung oder baulichen Verdnderung, durch welche gemein-
schaftliche Bauteile beschddigt oder in ihrer Funktion
beeintridchtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen

des Hauses eine Einbusse erleiden oder andere Stockwerk-
eigentiimer oder Bewohner des Hauses durch iibermdssige Ein-
wirkungen beldstigt oder geschddigt werden.

Insbesondere ist dem Stockwerkeigentiimer untersagt:

- die B8den seiner Rdume zu iUberlasten

- in seinen Riumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der
Liegenschaft feuergefihrliche, iibelriechende und
explosive Stoffe unterzubringen

- Feuchtigkeit, N&sse und Frostschd@den entstehen zu lassen,
welche sich auf Bauteile ausserhalb seiner Stockwerkein-
heit nachteilig auswirken

- den zum Stockwerk gehdrenden Bauteilen wie
Fenster, Balkone, usw. durch Anbringung von Aufschriften,
Reklamevorrichtungen oder durch die Art der Benutzung
eine dussere Erscheinung, die das gute Aussehen des
Hauses und seine Zweckbestimmung als Wohnhaus beein-
trdchtigen, zu geben

- die Heizungs-Einrichtungen so zu &ndern, dass dadurch
die Wdrmeleistungsentnahme aus dem gemeinsamen Netz ver-
gr0ssert wird.

Die Stockwerkeinheiten sind -rundsitzlich flr Wohnzwecke be-
stimmt. Darin darf keine gewerbliche oder private Tdtigkeit
ausgeiibt werden, von welcher ldstige oder schiddliche Ein-

-wirkungen wie L&rm, Erschiitterungen, iible Gerliche, usw. auf

die Riume anderer Stockwerkeigentiimer ausgehen, oder die
d?n guten Ruf des Hauses beeintrdchtigen k&nnen. Praxen und
Bliros sind gestattet.



Instandhaltungspflicht

pDer gtockwerkeigentimer ist verpflichtet, seine Stockwerk-
einheit auf seine Kosten und sein Risiko so zu unterhalten,
wie dies notwendig ist, damit das Haus ein gutes Ansehen
pewahrt und in einwandfreiem baulichen Zustand bleibt.

Bei krasser Vernachldssigung der Instandhaltungspflicht
kann die Verwaltung die erforderlichen Arbeiten nach Vor-
anzeige auf Kosten des sdumigen Stockwerkeigentlimers ver-
anlassen. Gegenliber einer solchen Anordnung kann der be-
troffene Stockwerkeigentimer den Entscheid der ndchsten
stockwerkeigentiimerversammlung anrufen.

Der Stockwerkeigentilimer ist zudem verpflichtet,

seine Riume von Ungeziefer freizuhalten und dessen Auf-
treten unverziiglich durch wirksame Massnahmen zu be-

kdmpfen
Versorgungs- und Abflussleitungen sachgemdss zu behandeln

und auftretende Schdden zu beseitigen.

Zutrittsrecht zu den Wohnungen

Der Stockwerkeigentiimer hat der Verwaltung sowie den Ver-
tretern und Beauftragten der Gemeinschaft den Zutritt und
den Aufenthalt in seiner Stockwerkeinheit zum Zwecke der
Feststellung und Behebung von Schdden sowie zu Erneuerungs-
und Umbauarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen des Gebdudes
zu gestatten. Die Inanspruchnahme seiner Stockwerkeinheit

zu diesen Vorkehren soll mit mdglichster Riicksicht und nicht

zur Unzeit erfolgen.

Haftung / Verantwortlichkeit

Jeder Stockwerkeigentilimer haftet der Gemeinschaft und ihren
Mitgliedern fiir Sch&den, die durch Vernachl&ssigung der ihm
obliegenden Sorgfalts- und Instandstellungspflicht an ihren
Rdumlichkeiten oder an gemeinschaftlichem Eigentum ent-
;tehen. Er ist der Gemeinschaft und ihren Mitgliedern gegen-
iber verantwortlich fiir jede St&rung und Beeintrdchtigung,
die verursacht wird durch Personen, die zu seinem Haushalt
geh8ren oder denen er den Aufenthalt im Hause gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Stdrung oder Be-
€lntrdchtigung verursachen, kann, wenn wiederholte Reklama-
tionen fruchtlos geblieben sind, verlangt werden, dass er



den Mietvertrag durch Kindigung oder gegebenenfalls durch
Riicktritt aus wichtigen Grinden so bald als mdglich auflé&se.

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, den Verwalter zu
unterrichten, wenn er seine Stockwerkeinheit dauernd Dritten
zum Gebrauch liberldsst oder seinen Anteil mit dinglichen
Rechten wie Nutzniessung, Wohnrecht, etc. belastet.

Haustiere
Haustle-©

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, Haustiere so zu
halten, dass die Gemeinschaft durch diese nicht beldstigt
oder geschddigt wird (z.B. L&rm, Verunreiniqgung von Treppen-
hiusern, Gartenanlagen, Kinderspielplatz, usw.). Die Eigen-
timerversammlung kann die Entfernung eines Tieres innert
angemessener Frist beschliessen, wenn wiederholte Auf-
forderungen zur Beseitigung der St8rung erfolglos geblieben
sind.

Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen

des Gebdudes

Benutzungsfreiheit

Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen
Teile des Gebdudes, d.h. diejenigen Teile, die nicht im

Sinne von Ziff. 1.4. als Sonderrechte ausgeschieden sind, und
soweit nicht eine Sonderregelung iiber die Benutzung gemein-
schaftlicher Teile besteht (Ziff. 1.5.), sowie die gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen frei zu benutzen, so-
weit dies mit dem gleichen Recht jedes anderen Stockwerkeigen-
tlimers und mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist.

Nicht gestattet ist ihm namentlich:

= irgendwelche Ver#dnderungen an gemeinschaftlichen Teilen
des Gebdudes oder an Grund und Boden der Liegenschaft
vorzunehmen
= Namen- und Firmenschilder an irgendwelchen gemeinschaft-
lichen Teilen anzubringen - ausser an den hiefiir speziell
bestimmten Einrichtungen (Briefkasten, Sonnerie) - sofern
nicht die Verwaltung oder die Eigentilimerversammlung mit
einfachem Mehr die Zustimmung erteilt hat
@as Lagern, Abstellen oder Li:genlassen von Gegenstdnden
in Zu- und Hausgédngen, Treppenhaus und auf dem Umgeldnde
der Liegenschaft, wodurch der freie Durchgang behindert
und die gute Ordnung beeintrdchtigt wird.



. §2£3£§}tspflicht

In der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Ein-
richtungen wie der Waschkiichen, der Wasch- und Trocken-
maschinen, der Trockenrdume usw. hat sich jeder Stockwerk-
eigentliimer bzw. Mieter einer Stockwerkeinheit an die dafiir
aufgestellten besonderen Gebrauchsanweisungen zu halten,
sich jeder Ubermdssigen und unndtigen Beanspruchung zu ent-
halten und im Gebrauch Schonung, Sorgfalt und Riicksicht
walten zu lassen.

Hausordnung

Ndhere Vorschriften iliber die Benutzung der Stockwerke und
der gemeinschaftlichen Teile k&nnen in einer Hausordnung

aufgestellt werden. Flr deren Erlass ist die Versammlung

der Stockwerkeigentiimer zustdndig.

Schadenmeldung

i - Erhdlt ein Stockwerkeigentiimer oder ein Beniitzer seiner
E . Wohnung Kenntnis von Gefahren, die dem Grundstiick, dem

! _ Bau darauf oder den gemeinschaftlichen Anlagen und Ein-

‘ I richtungen drohen, hat er unverziiglich die erforderlichen,
, : unaufschiebbaren Vorkehren zu treffen sowie die Verwaltung
gal f oder den Hauswart zu benachrichtigen.

|

|

Ist es den Umstdnden entsprechend nicht m&glich oder greifen
die benachrichtigten Organe nicht rechtzeitig ein, so hat
jeder Stockwerkeigentiimer das Recht und die Pflicht, seiner-
seits vertretend das N&tige vorzukehren, um unmittelbar
drohenden oder weiter anwachsenden Schaden abzuwenden.

ﬁ;___gostenordnung

| & 4.1. Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung,

ﬂtf Upterhalt und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile und
' die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

Dazu gehdren insbesondere:




- Auslagen flr den laufenden Unterhalt, Betrieb, Anschaf-
fungen, Reparaturen und Erneuerungen der gemeinschaftlichen
Teile des Grundstilickes und Gebdudes sowie der gemeinschaft-
lichen Anlagen und Einrichtungen

- aufwendungen flir ausserordentliche Erneuerungsarbeiten und
Umbauten

- allgemeine Betriebskosten fiir Heizungs- und Warmwasser-
aufbereitungsanlage, Kaltwasserverbrauch, Strom fir all-
gemeine Zwecke

- 5ffentlich rechtliche Abgaben, die den Stockwerkeigen-
tiimern insgesamt auferlegt werden

- pramien fiir gemeinschaftliche Versicherungen

- Beitrdge flir den Erneuerungsfonds

- Kosten fir die Verwaltungstdtigkeit und den Hauswart.

Kosten, die auf unsachgemdsse Betreuung und/oder Nachldssig-
keit eines Stockwerkeigentiimers zuriickgehen, sind diesem zu
belasten.

4.2. Aufteilung der gemeinschaftlichen Kosten

= Die gemeinschaftlichen Kosten werden nach Wertquoten aufge-
1 X teilt.

‘ Lediglich die TV-Abonnements-Geblihren werden nach Wohnungen
i ] B aufgeteilt.
|

B Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umst&dnde, die auf sein

; Verhalten oder Verschulden zurlickgehen, die gemeinschaft-

3 : lichen Lasten erh®dht, hat filir die daraus erwachsenden Auf-
i | . wendungen allein aufzukommen.

E | Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt,
' so haften sie fiir den betreffenden Kostenanteil solidarisch.

Kostendeckung

D%e Stockwerkeigentiimer haben aufgrund der Aufteilung gemdss
Ziff. 4.2. Beitrdge zur Deckung der gemeinschaftlichen
Kosten zu leisten.

.~ Die Verwaltung legt der Versammlung jeweils einen Kosten-
voranschlag fiir ein Jahr vor, aufgrund dessen die zu
leistenden Beitrdge bzw. Vorschiisse sowie deren Fdllig-
keit bestimmt werden.

-
i
b
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Erneuerungsfonds

gur Verteilung der Kosten grdsserer Unterhalts- und Er-
neuerungsarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen wird ein
Erneuerungsfonds angelegt. Das Geld dieses Fonds ist zins-
tragend anzulegen.

Im idbrigen gelten filir den Erneuerungsfonds folgende
Regelungen:

- die HBhe der jdhrlichen Beitrdge wird durch die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer festgelegt

- der Erneuerungsfonds gehdrt der Gemeinschaft; dem Stock-
werkeigentiimer steht unter keinen Umstdnden ein Anspruch
auf Rlickerstattung seines Anteils am Fonds zu. Hingegen
kann er sich seinen Anteil von einem allf&dlligen Kdufer
vergliten lassen.

Versicherungen

5.2,

Versicherungen der Gemeinschaft

Das Gebdude, einschliesslich die den einzelnen Stockwerk-
eigentiimern zu Sonderrecht zugeschiedenen Teile, werden
von der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer gegen Feuer-
und Wasserschaden versichert. Die Gemeinschaft der Stock-
werkeigentiimer hat auch eine Eigentilimerhaftpflichtver-
sicherung abzuschliessen. Der Abschluss dieser Ver-
sicherungen ist Sache der Verwaltung.

Die Versammlung beschliesst, ob und welche weiteren Gefahren
zu versichern sind.

Versicherungen filir Extraeinbauten und Mobiliar

Stockwerkeigentiimer, die ihre Stockwerkeinheiten mit ausser-
ordentlichen Aufwendungen ausbauen bzw. ausgebaut haben,
miissen zur Erlangung entsprechender Schadendeckungen eine
eigene Versicherung auf ihre Kosten abschliessen.

Mobiliar-, Glasbruch-, Einbruchdiebstahl- und &hnliche Ver-
sicherungen sind ebenfalls Sache des einzelnen Stockwerk-
eigentiimers.



Or,anisation der Stockwerkeigentiimer

QESEEE—Q?r Eigentlimergemeinschaft

- versammlung der Eigentiimergemeinschaft
- Verwaltung

- Rechnungsfiihrer

- Kontrollstelle.

Eigentilimerversammlung

Oberstes Organ der Eigentiimergemeinschaft ist die Eigen-
riimerversammlung. Ihr stehen insbesondere folgende Auf-
gaben und Befugnisse zu:

- Wahl der Verwaltung

- Wahl des Rechnungsfiihrers

- wWwahl der Kontrollstelle

- Genehmigung von Jahresbericht und Jahresrechnung

- Genehmigung des Voranschlages fiir das folgende Geschdfts-
jahr

- Festsetzung der Vorschusszahlungen sowie der Einlagen in
den Erneuerungsfonds

- Aenderungen des Benutzungs- und Verwaltungsreglementes
sowie der Hausordnung

, _ - Ermidchtigung der Verwaltung zur Fiihrung von Verhandlungen,
| ki Prozessen, usw.

_! ; - Beschlussfassung iliber bauliche Massnahmen, Reparaturen,

i‘ 4 Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten, usw.

= - Behandlung von Antrédgen der Stockwerkeigentiimer.

Die Eigentiimerversammlung findet ordentlicherweise einmal im
Jahr statt und zwar innert drei Monaten seit Abschluss des
Geschiftsjahres, der auf den 31. Mdrz festgelegt wird.

i Ausserordentliche Eigentilimerversammlungen finden statt, so
= oft die Verwaltung dies als notwendig erachtet oder auf be-
4 griindeten Antrag eines oder mehrerer Stockwerkeigentiimer

mit mindestens 1/5 der Wertquoten, unter Angabe der Ver-
handlungsgegenstédnde.

achtung einer Frist von 20 Tagen einberufen. Mit der Ein-
l?dung sind die Verhandlungsgegenstinde bekanntzugeben und
flir die ordentliche Eigentiimerversammlung gleichzeitig die

|
1
|
|
|_.
?ﬂlf? Die Eigentiimerversammlung wird von der Verwaltung unter Be-
i
| Jahresrechnung und der Voranschlag zuzustellen.




Ergdnzungen zur Traktandenliste und allfdllige Antrdge an
die Versammlung sind der Verwaltung bis 14 Tage vor der

yer sammlung schriftlich und begriindet einzureichen. Die Ver-
waltung hat diese Nachtridge bis spdtestens 7 Tage vor der
versammlung an alle Eigentiimer weiterzuleiten.

ygeber Antrédge, die nicht in der vorgeschriebenen Weise
pekannt gemacht werden, darf die Versammlung nicht Be-
schluss fassen.

pie Eigentimerversammlung wird von der Verwaltung bzw.
jhrem Vertreter geleitet.

Die Beschliisse der Versammlung sind durch den Protokoll-
fihrer zu protokollieren. Das Protokoll ist allen Stock-
werkeigentiimern zuzustellen und ist Uberdies bei den Akten
der Gemeinschaft aufzubewahren. Das Protokoll ist an der
nichsten Versammlung zur Genehmigung vorzulegen. Es ist
vom Vorsitzenden und vom Protokollfiihrer zu unterzeichnen.

Stimmrecht und Vertretung

Das Stimmrecht der Stockwerkeigentiimer in der Eigentiimer-
gemeinschaft wird generell so geregelt, dass je eine
Personenstimme auf jede Stockwerkeinheit, ungeachtet deren
Gr&sse, entfdllt.

Wer mehrere Stockwerkeinheiten besitzt, verfiligt Uber die
entsprechende Anzahl Personenstimmen.

= Steht eine Stockwerkeinheit im gemeinsamen Eigentum

. mehrerer Personen, haben diese zusammen nur eine Personen-
N stimme, zu deren Abgabe sie einen Vertreter 2zu bezeichnen
' haben.

}' Ein Stockwerkeigentiimer kann sich nur durch einen anderen
' Stockwerkeigentiimer, die Verwaltung oder einen Familienan-
: gehdrigen mit Vollmacht vertreten lassen.

5;6.4. Beschlussfidhigkeit / Beschlussfassung

£ Die Versammlung ist beschlussfdhig, wenn die Hdlfte aller
: Stockwerkeigentiimer, die zugleich zur H&lfte anteilsbe-
2 rechtigt ist, mindestens aber zwei Stockwerkeigentimer
anwesend oder vertreten sind (Art. 712 p ZGB).

: — _Ist die Versammlung nicht beschlussfdhig, so ist eine

b zweite Versammlung einzuberufen, die nicht vor Ablauf

o von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf. Die zweite
. Versammlung ist beschlussfdhig, wenn der dritte Teil aller

I Stockwerkeigentiimer, mindestens aboer zwei, anwesend oder
S vertreten sind.
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iﬁDie yersammlung der Stockwerkeigentliimer entscheidet Uber
oile yerwaltungshandlungen, die nach Gesetz, dem Begrindungs-
.kt oder dem Benutzungs- und Verwaltungsreglement zu den

i emeinschaftlichen Angelegenheiten geh&ren und sowelt diese
nicht an die Verwaltung delegiert sind.

f Ein Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentlimer kommt

. qiiltig zustande, wenn ihm mehr als die Hilfte der anwesenden
and vertretenen Stockwerkeigentiimer zustimmt, und diese zu-

stimmenden Stockwerkeigentiimer zugleich die Mehrheit der an-
wesenden oder vertretenen Anteile reprdsentieren.

pauarbeiten, die lediglich der Verschdnerung des Gebdudes
oder der Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, diirfen nur mit
gustimmung aller Stockwerkeigentiimer ausgefilhrt werden.

werden solche Arbeiten mit Zustimmung der Mehrheit aller
Miteigentiimer, die zugleich den grdsseren Teil der Sache
vertritt, angeordnet, so kdnnen sie auch gegen den Willen
eines nicht zustimmenden Miteigentlimers ausgefiihrt werden,
sofern dieser durch sie in seinem Benutzungs- und Gebrauchs-
recht nicht dauernd beeintrdchtigt wird, und die iibrigen
Miteigentlimer ihm flir eine bloss voriibergehende Beein-
trichtigung Ersatz leisten und seinen Kostenanteil Uber-

nehmen.

Jeder Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
kann auch durch schriftliche Zustimmung aller Stockwerk-
eigentiimer gefasst werden.

Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentimer, die
das Gesetz, den Begriindungsakt oder das Benutzungs- und
Verwaltungsreglement verletzen, kdnnen von jedem Stock-
werkeigentiimer binnen Monatsfrist beim Richter ange-
fochten werden.

| Die Versammlung wdhlt eine Verwaltung. Diese soll Uber die
erforderlichen Fihigkeiten fiir die Erfiillung der ihr zu-
i stehenden Obliegenheiten verfiligen. Wdhlbar ist sowohl eine
P Einzelperson als auch eine juristische Person.

Die Verwaltung wird auf unbestimmte Zeit gewdhlt. Sie kann
von der Versammlung jederzeit abberufen werden.

i peey. _‘_..-

Der Verwaltung stehen insbesondere folgende Aufgaben zu:

- Einberufung der Eigentilimerversammlung
- Vertretung der Stockwerkeigentiimerversammlung nach aussen
E -~ Erledigung aller Verwaltungsaufgaben mit dem Rechnungs-

il fihrer

8 - Vorbereitung der Geschédfte flir die Versammlung der Stock-
- werkeigentimer
E Ausfiihrung der Beschlisse der Stockwerkeigentiimer
= - Massnahmen zu treffen, die keinen Aufschub ertragen, um

= die Gemeinschaft vor drohendem Schaden zu bewahren
~-Anstellung und Beaufsichtigung von Personen fir die
Reinigung der gemeinschaftlichen Gebiudeteile sowie filr
den Unterhalt und die Pflege der Gartenanlagen
Veridnderungen am Gegenstand des Sonderrechtes nach Rilick-
sprache mit zustdndigen Fachleuten (Ingenieur, Hand-
werker, usw.) zu bewilligen
Flilhrung des Verzeichnisses iber die zur ausschliesslichen
Benutzung zugewiesenen Auto=bstellplétze P 11 bis P 16.

s b VAL I QT s ] SRR PSSR PR sy &
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Rechnungsfihrer

Die Versammlung wdhlt einen Rechnungsfiihrer. Dieser kann
stockwerkeigentﬁmer oder aussenstehende natlirliche oder
juristische Person sein. Die Mandate fiir die Verwaltung
und den Rechnungsfiihrer kdnnen auch ein und derselben
person Ubertragen werden.

pem Rechnungsflihrer obliegen folgende Aufgaben:

- die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die
einzelnen Stockwerkeigentiimer zu verteilen, diesen
Rechnung zu stellen, und deren Beitrdge einzuziehen

- die vorhandenen Geldmittel zweckmdssig zu verwalten
und bestimmungsgemdss anzulegen

- der Versammlung der Stockwerkeigentiimer einen Voran-
schlag fiir das folgende Geschdftsjahr vorzulegen

-~ die Bilicher und Register der Gemeinschaft der Stock-
werkeigentiimer sorgfdltig zu fiihren sowie fir ordnungs-
gemdsse Aufbewahrung aller Akten und Unterlagen zu sorgen.

- Die Wahl des Rechnungsfiihrers erfolgt auf die Dauer von
zwei Jahren und verldngert sich jeweils um zwel weitere
Jahre, sofern seitens des Rechnungsfiihrers keine Kiindigung

des Vertragsverhdltnisses vorliegt, und die Versammlung
keinen anderen Beschluss fasst.

hsis 2 ol )

|
|
|
i

| P Die Verwaltung vertritt den Rechnungsfiihrer und handelt an
1 3 dessen Stelle, wenn dieser aus tatsdchlichen oder recht-

| B lichen Griinden daran gehindert ist und ein Aufschub der

\ 3 Handlung nicht tunlich erscheint.

6.7. Kontrollstelle

b Die Versammlung der Stockwerkeigentilimer wdhlt fiir die

Dauer von zwei Jahren die Kontrollstelle, bestehend aus
zwel Stockwerkeigentiimern.

Wiederwahl ist gestattet.

Die Kontrollstelle erstellt einen schriftlichen Prifungs-
bericht zuhanden der Eigentiimerversammlung. Sie ist be-
rechtigt, Antrdge vorzulegen.

i s g i Y

i bt bhid Bt wiehd )
Lo e b




2 paenderungen im Bestande der Stockwerkeigentimer und Auf-
—hebung des Stockwerkeigentums

verdusserung und Belastung des Stockwerkeigentums

pas Stockwerkeigentum ist verdusserlich und vererblich.
Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, sein Stockwerk be-
liebig zu verpfdnden oder mit anderen dinglichen Rechten
zu belasten.

2. Rechtsstellung des Erwerbers

Die von den Stockwerkeigentiimern vereinbarte Verwaltungs-
und Nutzungsordnung (Begriindungsakt, Reglement, eventuell
Hausordnung) und die von ihnen gefassten Verwaltungsbe-
schliisse sowie allfdllige richterliche Urteile und Ver-
fligungen sind flir alle Rechtsnachfolger eines Stockwerk-
eigentiimers (z.B. Kdufer, Erben) und fidr den Erwerber
eines dinglichen Rechtes an einem Stockwerk (z.B. Pfand-
gldubiger) ohne weiteres verbindlich.

i
|
|
|
| t
i
!

Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Erwerber
seiner Stockwerkeinheit oder eines dinglichen Rechtes

daran, wie eines Wohnrechtes oder der Nutzniessung, auf-
merksam zu machen, auf die Bestimmungen dieses Benutzungs-
und Verwaltungsreglementes und auch auf richterliche Urteile
| und Verfiigungen sowie auf Beschliisse der Gemeinschaft, aus

| ; welchen sich filir ihn Verpflichtungen ergeben k&nnen. Er

‘ T haftet dem Erwerber flir Schaden, der diesem aus der Ver-
letzung dieser Verpflichtung erwdchst, persdnlich und aus-

1 schliesslich.

- Eine allfdllige Hand&nderung einer Stockwerkeinheit ist der
e Verwaltung schriftlich zu melden unter Angabe des Erwerbers.
= Der bisherige Eigentiimer hat die Betriebskosten fiir das

;I L laufende Quartal zu leisten.

1.4, Ausschluss eines Stockwerkeigentilimers

i Der Stockwerkeigentiimer kann auf Beschluss der Versammlung
E der Stockwerkeigentiimer durch richterliches Urteil aus der
| 8 Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn durch sein Ver-
i halten oder das Verhalten von Personen, denen er den Ge-
| brauch der Sache {iberlassen oder fiir die er einzustehen hat,
|




|
|
|
|

|
|
1
|

verpflichtungen gegeniilber allen oder einzelnen Mitbe-
rechtigten soO schwer verletzt wurden, dass diesen die
Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.

Im besonderen kann ein Stockwerkeigentlimer ausgeschlossen
werden

1. wenn er die Verpflichtung zur ordnungsgemdssen Instand-
haltung der zu seinem Sonderrecht gehdrenden Teile des
Gebiudes dauernd und schwer verletzt, so dass darunter
der Zustand des ganzen Hauses leidet oder dessen
jussere Erscheinung beeintrdchtigt wird;

2. wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederher-
stellungs- und Erneuerungsarbeiten an gemeinschaftlichen
Teilen und Einrichtungen innerhalb seiner eigenen Rdume
widersetzt;

3. wenn er fir die Gemeinschaft oder vereinzelte Stockwerk-
eigentiimer nachteilige Aenderungen an den gemeinschaft-
lichen Teilen vornimmt, die fiir die Gemeinschaft oder
einzelne Stockwerkeigentiimer nachteilig sind, und er
sich der Wiederherstellung des rechtsmdssigen Zustandes
widersetzt oder sich weigert, den verursachten Schaden
zu ersetzen;

4. wenn er das friedliche Zusammenleben und einen nach-
barlichen Verkehr, wie er unter Hausgenossen nach Brauch
und guter Sitte lblich ist, durch sein verletzendes,
gewalttdtiges, arglistiges oder anstdssiges Verhalten
unmdglich macht;

5. wenn er der Aufforderung des Verwalters, Personen,
denen er den Gebrauch seines Stockwerkes oder einzelner
Rdume {iberlassen hat, wegen ihres ungebilihrlichen Ver-
haltens aus dem Hause zu entfernen, nicht nachkommt.

Gehdrt eine Wohnung mehreren Personen gemeinsam, so wirken
sich die erwdhnten Griinde, auch wenn sie nur auf eine Person
zutreffen, auf alle aus, es sei denn, dass diese Gemein-
schaft auf die Aufforderung des Verwalters hin innert der
von ihm angesetzten Frist die schuldige Person aus ihrer
Gemeinschaft ausschliesst.

Wird die Klage auf Ausschluss vom Richter gutgeheissen, so
verurteilt er den Beklagten dazu, dass er seinen Stockwerk-
apteil innert einer bestimmten Frist verdussern muss. Wird
d}ese nicht eingehalten, so wird der Stockwerkanteil Gffent-
lich versteigert, und zwar nach den Vorschriften des Be-
Freibungsrechtes {iber die Zwangsverwertung von Grundstiicken,
und ohne Riicksichtnahme auf die sonstigen Bestimmungen iber

die Aufl®dsung von Miteigentumsverhdltnissen (ZGB Art. 649 b,
Abs. 3).



. Aufhebung des Stockwerkeigentums

pas Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller
Stockwerkeigentﬁmer aufgehoben werden. Vorbehalten bleibt
die Aufhebung bei Zerstdrung des Gebdudes. Wird das Stock-
werkeigentum durch Verdusserung der ganzen Liegenschaft
aufgehoben, soO teilen die Stockwerkeigentiimer den Erlss
mangels anderer Abrede im Verhdltnis ihrer Wertquoten.

Schlussbestimmungen

penderung des Reglementes

Das Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der
Stockwerkeigentlimer abgedndert werden.

Fiir das Zustandekommen einer Reglementsdnderung bedarf

es der Anwesenheit von mindestens der Hdlfte aller Stock-
werkeigentilimer, die zugleich die Hdlfte der Anteile ver-
treten. Zudem haben mindestens zwei Drittel der an-
wesenden Stockwerkeigentiimer, die zugleich lber zwei
Drittel der an der Versammlung vertretenen Wertquoten
verfiigen, einer Reglementsd&nderung zuzustimmen.

Gerichtsstand, Betreibungsdomizil fiir Ausldnder und
anwendbares Recht

a) Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten unter Stockwerk-
eigentiimern oder zwischen Stockwerkeigentiimern und der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist Winznau (Ort der ge-
legenen Sache). Dieser Gerichtsstand gilt insbesondere
auch fiir Parteien mit Wohnsitz im Ausland.

b) Stockwerkeigentiimer mit Wohnsitz im Ausland verzeigen
in Winznau Spezialdomizil filir Betreibungen.

c) Es gilt schweizerisches Recht.

Anmerkung im Grundbuch

Die Verwaltung hat dieses Benutzungs- und Verwaltungs-
reglement und alle seine Ergdnzungen und Abdnderungen
= ~im Grundbuch anmerken zu lassen.
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verweis auf gesetzliche Bestimmungen

goweit dieses Reglement nichts Abweichbares bestimmt,
gelten die Vorschriften des Schweizerischen Zivilgesetz-
puches iliber das Stockwerkeigentum (Art. 712 a f£f) und
iiper das einfache Miteigentum (Art. 646 ff).

--000000—--
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| 11. Die vorgen. Verkiuferin als Eigentimerin des Regi- M

grundstiickes GB Winznau Nr. 150 rdumt zu Lasten ihreg | '

Grundstiickes der Parzelle a, nsy GB Nr. 755, iiper dis | e|

ti cne von | |
I - II - III ein unenigeltliches und unbeschrinktes |
Geh- und Fanrwegrech: oi in, lches wie folgt alg |

Dienstbarkeit im Grundbuch einzutragen ist: !

-

auf beiliegendem Situa onsplan rot bemaits Flici

we

bei GB Nr.s. . : (Parzelle z ap Nr. 150)
R. Wegrecht z.L. Nr. 150

bei GB Nr. 150: |
50

L. Wegrecht z.G. Nr. 7342 {Parzelle z ap Nr.

e

-
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'unentgeltlich andie

vera - Anlagestiftung, vorgen., ab.

somit wird die Vera-Anlagestiftung Alleineigentiimerin

der Parzelle a.

Bestimmungen

1. Nutzen und Gefahr beginnen filir die Erwerberin mit obli-
gatorischer Wirkung mit Datum der Verurkundung dieses

Vertrages.

2. Die Kosten dieses Vertrages und die Hand&nderungssteuern
bezahlt die Vera-Anlagestiftung, vorgen.
Die Parteien nehmen davon Kenntnis, dass sie fir die

Bezahlung der Amtschreibereigebilihren solidarisch haften

und dass flir diese Geblihren und die Handdnderungssteuer
gemdss § 283 lit. a EG ZGB ein gesetzliches Pfandrecht |

ohne Eintragung im Grundbuch besteht.

3. Der Mutationsplan wird von den Parteien als richtig |
anerkannt. Die Geometerkosten gehen zu Lasten der Vera-

' Anlagestiftung, vorgen.

. ' 4. Die bei GB Nr. 1373 unter lit. a eingetragene Dienst-
barkeit hat sowohl auf das Restgrundstiick als auch auf

die Parzelle a Bezug. Eine diesbeziigliche Uebertragung

auf GB Nr. 1407, zu welchem die Parzelle a vereinigt
wird, ist nicht erforderlich, da dort die gleiche
Dienstbarkeit eingetragen ist.

Die {ibrige unter lit. b eingetragene Dienstbarkeit hat

nur auf das Restgrundstick Bezug.

5. Die Anmerkung und Vormerkungen bei GB Nr. 1373 haben
nur auf das Restgrundstiick Bezug und erfahren durch ‘

diesen Vertrag keine Aenderung.

6. Auf dem Grundstiick GB Nr. 1407 werden 3 Garagen er-




stellt. An dem liber den Garagen befindlichen Areal er-
hilt das Restgrundstlick GB Nr. 1322 ein ausschliessli-
ches und alleiniges Benilitzungsrecht. Das Beniitzungs-

recht beschridnkt sich auf die Begehung, Bepflanzung und

Anlage von Grinfldchen auf dem Garagedach; Bauten ir-

gendwelcher Art diirfen von den berechtigten Grundeigent

timern nicht erstellt werden. Die Erstellung von Sicher

heitsabschrankungen unter &dusserster Schonung des daruf

terliegenden Garagedaches ist gestattet. Die Benltzungs

fldche ist auf dem beiliegenden Situationsplan grin
schraffiert.

Diese Bestimmung ist im Grundbuch wie folgt als Grund-
dienstbarkeit einzutragen:

bei GB Nr. 1322:

R. Garagedachbeniitzung z.L. Nr. 1407
bei GB Nr. 1407:

L. Garagedachbeniitzung z.G. Nr. 1322

Die Einrdumung dieses Rechtes erfolgt unentgeltlich.
Der beiliegende Situationsplan bildet einen integrie-

renden Bestandteil dieses Vertrages.

Die Unterteilung von GB Nr. 1322 und 1373 bedarf der
7zustimmung der Baubehdrde der Einwohnergemeinde Winz-

nau gemdss § 40 des Kant. Baureglementes.

Allfillige Auskiinfte {iber die steuerrechtlichen Folgen
dieses Vertrages haben die Parteien direkt bei der zu-

stidndigen Steuerbehdrde einzuholen.

Diese Beurkundung gilt nach Eingang der Zustimmung ge-
miss Ziffer 7 als Anmeldung zur Eintragung ins Grund-
buch.
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