Reglement

fiir die

Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer

"Rothusstrasse 2a [ 2b™ Rinenbery

Aufteilung des Eigentums

§1

§2

Gegenstand des Stockwerkeigentums

Am Grundstick GS Nr. 2165, Grundbuch Hiinenberg besteht Stockwerkeigentum im
Sinne der Art. 712 a ff. ZGB.

Jedes Stockwerk ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist,
bestimmte Teile des Wohn- und Geschéftshauses "Rothusstrasse 2a / 2b", Hunenberg
(vergl. § 2) ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Es bestehen folgende Arten von Stockwerkeinheiten:

- Wohn-Stockwerkeinheiten

- Buro/Gewerbe-Stockwerkeinheiten
- Lager-Stockwerkeinheiten

- Technik-Stockwerkeinheiten

Aufteilung des Grundstiickes

Das Grundstiick ist geméss Eintrag im Grundbuch in Stockwerkeinheiten aufgeteilt, fur
welche je ein besonderes Grundbuchblatt besteht.

Die Aufteilung des Wohn-und Geschaftshauses "Rothusstrasse 2a / 2b" ergibt sich im
einzelnen aus den Aufteilungsplanen, die Bestandteil des Begriindungsaktes und dieses
Reglementes sind.
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§3

§4

§5

Stockwerkeigentiimerreglement

Das Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil untrennbar verbunden.

Die Autoeinstellplatze sind in den Planen nummeriert. Jeder Miteigentimer hat
Anspruch auf die ausschliessliche Benutzung des von ihm erworbenen
Autoeinstellplatzes. Die ausschliesslichen Nutzungsrechte konnen den berechtigten
Eigentuimern ohne deren Zustimmung nicht entzogen werden.

Anderungen an der Wertquote oder des Sonderrechtes

Anderungen an der Wertquote bedurfen der Vereinbarung unter den unmittelbar
Beteiligten in einer &ffentlichen Urkunde und der Genehmigung der Stockwerkeigentd-
merversammlung.

Gleiches gilt fur Anderungen in der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht und die
Aufteilung oder Zusammeniegung von Stockwerkeinheiten.

Es besteht folgende Ausnahme; Jedem Stockwerkeigentimer ist es auf eigene Kosten
gestattet, ohne die erwahnte Genehmigung der Stockwerkeigentiimerversammiung, die
ihm gehoérenden Stockwerkeinheiten nach freier Wahl in mehrere Stockwerkeinheiten
aufzuteilen oder zusammenzulegen (ohne Wertquotenveranderung fur die Gbrigen An-
teile).

Jeder Stockwerkeigentimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn sie
aus Irrtum unrichtig festgesetzt oder in der Folge von baulichen Veranderungen des
Gebaudes oder seiner Umgebung unrichtig geworden sind.

Teile, an denen Sonderrecht besteht

Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeigentumseinheit gehtrenden
Raume, Nebenrdume und Einrichtungen. Lage und Grosse der Raume ergeben sich
aus dem Begrundungsakt und den Aufteilungsplénen.

Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

- Zwischenwande und -mauern innerhalb der Stockwerkeigentumseinheit, soweit sie
keine tragende Funktion aufweisen,

- Innenverputz bzw. -verkleidung samtlicher Wande

- Fussbodenbeldge und Deckenverkleidungen,

- alle Turen, ausschliesslich der Wohnungstire,

- Einbauschranke,

- Badezimmer-, Kichen- und Toiletteneinrichtungen,

- Leitungen (wie fur Wasser, Strom, Bodenheizung) von ihren Abzweigungen von der
gemeinschaftlichen Leitung an, mit Ausnahme der Durchgangsleitungen,

- Heizkorper innerhalb der im Sonderrecht stehenden Raume,

- Cheminée (soweit vorhanden).

Gemeinschaftliche Teile

Gemeinschaftlich sind alle Gebaudeteile und Einrichtungen, welche aufgrund der Auf-
teilungspléane nicht ausdriicklich zu Sonderrecht ausgeschieden sind.
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Stockwerkeigentiimerreglement

Zu den gemeinschaftlichen Teilen gehéren insbesondere:

- Grund und Boden des Grundstickes

- Bauteile, die fur den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Ge-
bdudes oder der Raume anderer Stockwerkeigenttimer von Bedeutung sind
(Fundament, Umfassungsmauern, Dach etc.),

- Teile, welche die aussere Gestalt und das Aussehen des Gebaudes bestimmen
(Aussenttren, Fenster, Rollladen, Lamellen, Sonnenstoren, Markisen, Balkone und
Terrassen)

- alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den andern Stockwerkeigentiimern, oder
mehreren von ihnen fir die Benutzung der Raume dienen, gleichgiiltig ob sich die-
se innerhalb oder ausserhalb der Rdume, an denen Sonderrecht besteht, befinden,

- Gerate fur die individuelle Erfassung des Warme- und Warmwasserverbrauches,

- die zur Reinigung und zum Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile benétigten
Geratschaften,

- Treppenhéuser, Liftanlagen, Verkehrsflachen, Containerplatz

- Sanitar- und Heizraume, Raume fur Laftung, Technik, Hauswart

- Autoeinstellhalle im Untergeschoss

Gemeinschaftlich sind ferner die fur die Verwaltung der Liegenschaft gebildeten Ruck-

stellungen und die durch den Verwalter gemachten Anschaffungen (Heiz- und
Putzmaterial etc.).

Benutzung der im Sonderrecht stehenden Rdume und Einrichtun-

§6

§7

gen

Grundsatz

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der in seinem Sonderrecht
stehenden Raume und Bauteile ist der Stockwerkeigentimer frei, soweit dies mit den
gleichen Rechten jedes anderen Stockwerkeigentumers und den Interessen der Ge-
meinschaft vereinbar ist oder dieses Reglement keine Einschrankungen enthélt.

Innerhalb seines Sonderrechtsbereiches kann der Stockwerkeigentumer Bauteile be-
seitigen oder umgestalten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung
oder die Festigkeit des Gebaudes nicht beruhrt werden. Vorbehalten bleiben ferner die
baupolizeilichen Bestimmungen.

Beschriankung des Nutzungsrechtes

Untersagt ist dem Stockwerkeigentimer jede Nutzung oder Veranderung der Rédume
oder Einrichtungen seiner Stockwerkeigentumseinheit, wodurch gemeinschaftliche
Bauteile beschadigt oder in deren Funktion beeintréchtigt, Wert oder Aussehen des
Geb4udes tangiert oder andere Bewohner oder Dritte durch iberméssige Einwirkungen
belastigt oder geschadigt werden kénnen.
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§8

§9

. Stockwerkeigentiimerreglement

Den Stockwerkeigentimern ist es insbesondere untersagt:

- die Boden der im Sonderrecht stehenden R&umlichkeiten tiberméssig zu belasten,

- in seinen Raumlichkeiten oder in den gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft
feuergefahrliche oder explosive Stoffe (wie Kanister mit Benzin, Gasflaschen oder
Feuerwerk) unterzubringen, vorbehalten bleibt das Gasdepot neben dem Veloraum
auf der Ostseite des Grundstickes.

Im besonderen ist den Stockwerkeigentimern untersagt, in den Stockwerkeinheiten und
Nebenrdaumen des Hauses gewerbliche oder private Téatigkeiten auszuiiben, von
welchen Gibermassige Einwirkungen, wie Larm, Erschitterungen, Gble Gerliche usw. auf
die Einheiten anderer Stockwerkeigentiimer ausgehen oder die den guten Ruf des
Hauses beeintrachtigen kénnen. Die Stockwerkeinheiten und Nebenrdume dirfen
explizit nicht als Erotikladen oder fur das Sexgewerbe verwendet werden.

Vorbehalten bleiben weiter die Bestimmungen der Hausordnung.

Zweckbestimmung

Die Stockwerkeigentumseinheiten durfen grundsatzlich nur zu den im Begrindungsakt
umschriebenen Zwecken verwendet werden, sofern nicht alle Stockwerkeigentumer
einen anderen Verwendungszweck beschliessen.

Die Wohn-Stockwerkeinheiten sind in erster Linie zu Wohnzwecken bestimmt. Die Fuh-
rung einer ruhigen Buro-Praxis oder eines Dienstleistungsbetriebes, wie z.B. eine Arzt-
praxis, ein Architekturblro, ein Ingenieurbiro etc. in den Wohn-Stockwerkeinheiten ist
jedoch gestattet. Der Nachweis genugender Parkierungsméglichkeiten sowie die
einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften bleiben vorbehalten.

Die Baro- und Gewerbefldéchen-Stockwerkeinheiten durfen als Buro- und
Gewerberdaume wie auch zu Ausstellungs- und Schulungszwecken oder als Atelier zur
Ausubung handwerklicher oder hobbymaéssiger Tatigkeiten verwendet werden. Die
Offnungszeiten richten sich nach den 6ffentlich-rechtlichen Bau- und Zonenvorschriften
und die gewerbepolizeilichen Bestimmungen der Gemeinde Zug sowie allenfalls weiter
gehende, 6ffentlich-rechtliche Einschrénkungen bei den Offnungszeiten.

Die Lager-Stockwerkeinheit im Untergeschoss ist grundsétzlich als Lagerraum zu
verwenden. Auch eine Kellernutzung ist zuldssig.

Die Technik-Stockwerkeinheit im Untergeschoss ist grundsétzlich als Technikraum zu
verwenden. Auch eine Lager- / Kellernutzung ist zuléssig.

Ganzlich untersagt ist das Abhalten von Musik-, Tanz- oder Turnstunden in den Son-
derrechtsbereichen von Wohnstockwerkeinheiten.

Pflicht zum Unterhalt des Stockwerkeigentumsanteiles

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die zu seinem Sonderrechtsbereich gehéren-
den Raume, Einrichtungen und Bauteile auf seine Kosten derart instandzuhalten und zu
erneuern, wie es zur Erhaltung des Gebaudes in einwandfreiem baulichen Zustand und
einheitlichem Aussehen erforderlich ist.

Die Kosten fur Unterhalt sowie Reparatur und Erneuerung der von seinem Sonderrecht
erfassten Bauteile und Einrichtungen gehen zu Lasten des Stockwerkeigentiimers.
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§ 10

§ 11

Stockwerkeigentiimerreglement

Im weiteren gehen zu Lasten des Stockwerkeigentimers die Kosten fur Unterhalt sowie
Reparatur und Erneuerung der seinem Sonderrechtsbereich dienenden gemeinschaft-
lichen Teile:

- Lamellen, Sonnenstoren und Markisen, Rollladen samt den Vorrichtungen zu deren
Bedienung, sowie Fensterrahmen, Fensterscheiben und aliféllige Teil- oder Ganz-
verglasungen von Terrassen,

- Aussentiren inklusive Schliessvorrichtung,

- Bodenbelage auf den Terrassen,

- Cheminées und deren Kamine.

Unterlasst ein Stockwerkeigentimer Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten, zu denen er
aufgrund dieser Bestimmung verpflichtet ist, kann der Verwalter auf dessen Kosten die
erforderlichen Arbeiten veranlassen. Davon ist dem s&umigen Stockwerkeigentlmer
vorgangig schriftliche Anzeige zu machen; dieser kann dagegen an die Stockwerk-
eigentumerversammliung gelangen, welche Gber die Vornahme der Arbeiten mit einfa-
chem Mehr der Anwesenden entscheidet.

Pflicht zur Gewahrung des Zutritts und Dulden von Arbeiten

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und anderen von ihm oder von der Stock-
werkeigentimergemeinschaft bezeichneten Personen Zutritt und Aufenthalt in ihren
Sonderrechtsbereichen fur die Feststellung und Behebung von baulichen Schéden zu
gewdhren. Entsprechendes gilt fur die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten
am Gebéaude.

Die Raume des Stockwerkeigentiimers sollen mit moglichster Rucksicht und nicht zur
Unzeit beansprucht werden.
Nutzung durch Dritte
Uberlasst ein Stockwerkeigentimer seinen Sonderrechtsbereich ganz oder teilweise

einem Dritten zur Nutzung, so ist er verpflichtet, die Verwaltung dartiber vorgéngig zu
orientieren.
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§ 12

Stockwerkeigentiimerreglement

Verantwortlichkeit des Stockwerkeigentiimers fiir Dritte

Der Stockwerkeigentumer ist der Gemeinschaft gegenuber daftr verantwortlich, dass
die Gemeinschaftsordnung auch durch jene Personen beachtet wird, welche seinem
Haushalt oder Betrieb angehéren oder denen er durch Vertrag oder sonstwie den Ge-
brauch seiner Stockwerkeigentumseinheit gestattet hat.

Von einem Stockwerkeigentimer, dessen Mieter oder Nutzungsberechtigte die Ge-
meinschaftsordnung trotz wiederholter Ermahnungen missachtet, kann durch Beschluss
der einfachen Mehrheit der anwesenden Stockwerkeigentimer verlangt werden, dass er
den entsprechenden Vertrag durch Kundigung oder allenfalls durch ausserordentliche
Kindigung aus wichtigem Grund aufldse.

Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen

§13

§ 14

Allgemeines zur Benutzung

Zur Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen ist jeder Stockwerk-
eigentimer insoweit berechtigt, als dies mit dem gleichen Recht der anderen Stock-
werkeigentiimer und mit dem Interesse der Gemeinschaft vereinbar ist. Vorbehalten
bleiben die im Begriindungsakt eingerdumten ausschliesslichen Nutzungsrechte.

Nicht gestattet sind namentlich:

- die Vornahme irgendwelcher Veranderungen an gemeinschaftlichen Teilen,

- in gemeinschaftlichen Teilen, wie Hauseingang oder Treppenflur, Gegensténde
zweckwidrig zu lagern, abzustellen oder aufzuhéngen (z.B. Bilder); Ausnahmen
kénnen in der Hausordnung geregelt werden,

- das Anbringen von Namen- und Firmenschildern sowie Reklamevorrichtungen und
dergleichen im Hauseingang oder anderswo ohne Zustimmung des Verwalters;
dieser kann Grundsétze far Grosse, Ausfiihrung und Anordnung solcher Anschrif-
ten und Vorrichtungen aufstellen,

- Motorfahrzeuge, Velos etc. ausserhalb der hiefiur vorgesehenen Standplatze abzu-
stellen,

- das Anbringen von privaten Radio-, Funk- oder Fernsehantennen sowie Satelliten-
schisseln,

- das Aufstellen von Wohnwagen oder Fahrnisbauten auf dem gemeinschaftlichen
Grundstuck.

Beim Gebrauch der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen ist Schonung, Sorgfalt
und Riicksicht walten zu lassen. Die Bestimmungen der Hausordnung sind strikt einzu-
halten.

Besondere Nutzungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen

Fur die Benutzung der Aussenflachen, Terrassen, der Autoeinstellplatze, fur die
Erstellung von Wintergarten und/oder Verglasungen sowie far das Anbringen von
Insektenschutzgittern, Sonnenstoren und Markisen wird auf das Reglement Gber die
Benutzung gemeinschaftlicher Teile verwiesen, welches in der Offentlichen Urkunde
tiber die Begrindung von Stockwerkeigentum in Ziffer IV. enthaiten und im Grundbuch
angemerkt ist.
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§ 15

Stockwerkeigentiimerreglement

Hausordnung, Haustiere, Schadenmeldung

Die Hausordnung enthalt weitere Vorschriften Uber die Benutzung der Sonderrechts-
bereiche und der gemeinschaftlichen Teile. Die Hausordnung wird vom Verwalter
erlassen und bedarf zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung durch die Stockwerkeigent(-
merversammiung mit einfachem Mehr der in der Versammlung Anwesenden; sie kann
mit derselben Mehrheit wieder abgeandert werden.

Die Hausordnung ist auch fur Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentimer die
im Sonderrecht stehenden Raume zur Benutzung tiberlassen hat.

Das Haiten von Haustieren ist gestattet, wenn andere Bewohner dadurch in der Benut-
zung ihrer Raumlichkeiten nicht gestért oder in der Benutzung gemeinschaftlicher Teile
der Liegenschaft nicht belastigt werden.

Jeder Stockwerkeigentiimer oder sonstige Benutzer einer Stockwerkeinheit ist gehaiten,
den Verwalter Uiber Schaden oder drohende Schaden, welche fir das Grundstiick, die
Bauten darauf oder fir gemeinschaftliche Anlagen und Einrichtungen eine unmittelbare
Gefahr bedeuten kénnen oder sich nachteilig auf die Wertbesténdigkeit oder die
Gebrauchsfahigkeit auswirken kénnen, sofort zu unterrichten.

Der Verwalter kann zur Sicherstellung des jeweiligen Nutzungszweckes die erforder-

lichen Hinweise anbringen und unter Vorbehalt der Zustimmung der Stockwerkeigen-
tumergemeinschaft die entsprechenden Verbote gerichtlich erwirken.

Gemeinschaftliche Kosten und Lasten

§ 16

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

Gemeinschattlich sind all jene Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneuerung
der gemeinschaftlichen Teile und durch die gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

Dazu gehoren insbesondere:

- die Kosten fiir den laufenden Unterhalt (eingeschlossen Reinigung und Winter-
dienst), Instandstellung und Erneuerung der gemeinschaftlichen Teile der Liegen-
schaft sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen,

- die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen (wie
Heizung, Lift, allgemeine Beleuchtung etc.),

- Aufwendungen fur ausserordentliche Erneuerungs- und Umbauarbeiten,

- offentlich-rechtliche Beitrage, Abgaben und Steuern, soweit sie den Stockwerk-
eigentimern insgesamt auferlegt sind,

- Pramien fur die gemeinschatftiichen Versicherungen,

- die Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung an den Verwalter so-
wie an den Hauswart,

- die Einlagen in den Erneuerungsfonds,

- alle ubrigen im Budget enthaltenen und durch die Stockwerkeigentimerversamm-
lung genehmigten gemeinschaftlichen Kosten.
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Stockwerkeigentiimerreglement

§ 17 Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten
Die gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentimern grundsatzlich
nach Massgabe des folgenden Verteilschlussels getragen:
StWEI Quote Miteigentum mit Sonderrecht an
Nr. /1'000 Réumlichkeiten Geschoss
1 52 5 %2 Zimmer-Wohnung Attika
2 47 5 % Zimmer-Wohnung Attika
3 357 Biro/Gewerbe oG
4 182 Biiro/Gewerbe EG
5 157 Biiro/Gewerbe EG
6 10 Buro/Gewerbe EG
7 190 Biro/Gewerbe uG
8 3 Haustechnik UG
9 2 Lager UG

Die Quoten basieren auf den Bruttonutzflachen der jeweiligen Stockwerkeinheiten,
wobei die Lagerflachen mit 20% der Bruttonutzflache veranschlagt sind.

Die Kosten des Heizungsbetriebes und der Warmwasseraufbereitung, namlich Heiz-
material, Service, Bedienung und Abrechnung werden Uberwiegend nach dem tatséch-
lichen Verbrauch abgerechnet. Die Wohnungslage und der Zwangswérmekonsum
mussen dabei berticksichtigt werden. Fur die Tragung der Unterhalts- und Erneuerungs-
kosten der gemeinschaftlichen Anlagen, wie Heizungsraum, Abwartsraum, sowie der
Gerate fur die individuelle Erfassung des Warme- und Warmwasserverbrauches gilt der
Verteilschliissel gemass § 17 Abs. 1.

Die Kosten fir Betrieb, Unterhalt, Wiederherstellung und Erneuerung von gemeinschaft-
lichen Teilen und Einrichtungen, die nur einem Teil der Stockwerkeigentumer dienen,
sind von diesen im Verhaltnis ihrer Quoten zu tragen.

Wenn das Mass der Benutzung einzelner gemeinschaftlicher Teile und Einrichtungen
eine dauernde und erhebliche Anderung erfahren hat, kann jeder Stockwerkeigentumer
eine andere Verteilung der betreffenden gemeinschaftlichen Kosten verlangen. Die
individuelle Aufenthaltsdauer der Stockwerkeigentimer ist hingegen fur die Verteilung
der gemeinschaftlichen Kosten unerheblich und berechtigt zu keinen Anpassungen.

Ein Stockwerkeigentimer, der durch Umsténde, die auf sein Verhalten zuriickgehen, die

gemeinschaftlichen Lasten wesentlich erhoht, hat fur die daraus erwachsenden
Aufwendungen allein aufzukommen. :
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§ 18

§19

Stockwerkeigentiimerreglement

Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften sie fur den betref-
fenden Kostenanteil solidarisch.

Die Stockwerkeigentimergemeinschaft ist der Mehrwertsteuer unterstelit (Option). Den
mehrwertsteuerpflichtigen Stockwerkeigentimern werden die angefallenen Kosten,
soweit diese mehrwertsteuerpflichtige Leistungen betreffen, netto zuziglich
Mehrwertsteuer (zur Zeit 7,6%) weiterverrechnet. Den nicht mehrwertsteuerpflichtigen
Stockwerkeigentumern werden die angefallenen Kosten in gleicher Weise, wie wenn
keine Optierung vorliegt, weiterverrechnet.

Erneuerungsfonds

Zur teilweisen oder vollumfanglichen Bestreitung der alle Stockwerkeigentiimer treffen-
den Unterhalts-, Instandstellungs- und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds
gebildet. Dieser wird durch jahrliche Beitrage ge&dufnet, deren Hohe durch Beschluss der
Stockwerkeigentumerversammlung festgelegt wird, erstmals anlasslich der dritten
ordentlichen Jahresversammiung. Die Beitrage pro Jahr sollen in der Regel insgesamt
1/2 % des Brandversicherungswertes nicht Ubersteigen. Der Erneuerungsfonds braucht
nicht mehr ge&ufnet zu werden, wenn er die Héhe von 10 % des Brandversicherungs-
wertes erreicht hat.

Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bedirfen eines Beschlusses der
Stockwerkeigentimerversammlung. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fir
notwendige und dringliche Arbeiten, fir deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel
nicht zur Verfugung stehen.

Dem Stockwerkeigentimer steht unter keinen Umstanden ein Anspruch auf Ruckerstat-
tung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu.

Einzug von Beitragen und Vorschiissen

Die Stockwerkeigentiimer haben zur Deckung der anfallenden Kosten und Lasten an-
gemessene Akontozahlungen bzw. Vorschisse zu leisten. Deren Hohe wird von der
Stockwerkeigentimerversammiung auf Antrag des Verwalters zusammen mit der
Genehmigung des Voranschlages jeweils fr ein Kalenderjahr festgesetzt.

Die Akontozahlungen bzw. Vorschisse sind jeweils vierteljahrlich auf die Quartalsersten
zu leisten; es wird daritber nach Jahresende abgerechnet.

Schuldner der nicht durch Vorschiisse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige Stock-
werkeigentimer am Jahresende und zwar auch fur ausstehende Betrége seiner Rechts-
vorganger.

Auch beim Verkauf eines Stockwerkanteils wahrend des Geschaftsjahres erstelit die
Verwaltung fur das Geschéftsjahr nur eine Abrechnung. Die Abrechnung auf den
Stichtag ist zwischen dem Verkaufer und dem Ké&ufer direkt vorzunehmen.

Die Akontozahlungen bzw. Vorschisse und Beitrage an die gemeinschaftlichen Kosten
und Lasten sind vom Verwalter zu Gunsten der Stockwerkeigentimergemeinschaft
einzuziehen.
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§ 20

Stockwerkeigentiimerreglement

Sicherung der Beitrdge an die gemeinschaftlichen Kosten

Fur die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft
Anspruch auf Eintragung eines Pfandrechtes am Anteil des sdumigen Stockwerk-
eigentiimers.

Die Eintragung ist vom Verwalter namens der Gemeinschaft innert nutzlicher Frist zu
erwirken.

Der Gemeinschaft steht fur die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentionsrecht
an den beweglichen Sachen zu, die sich in den R&umen eines Stockwerkeigentiimers
befinden und zu deren Einrichtung und Benutzung gehéren.

Pfand- und Retentionsrecht bestehen fiir samtliche in den §§ 16 - 19 erwahnten Forde-
rungen sowie fur Anspriiche aus Ersatzvornahme.

Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebiudes

§ 21

§ 22

Versicherung des Gebdudes

Das Gebdaude, einschliesslich die den einzelnen Stockwerkeigentiimern zu Sonderrecht
zugewiesenen Teile sind gegen Elementarschaden (Feuer, Wasser) und im Hinblick auf
die Haftpflicht des Werk- und Grundeigentimers zu versichern. Auch die Glasschaden
in den gemeinschaftlich genutzten Raumen sind zu versichern. Die Versicherungen
werden vom Verwalter abgeschlossen. Die geméass den Policen zu leistenden Préamien
werden nach Massgabe des Verteilschliissels in § 17 Abs. 1 hievor auf die einzelnen
Stockwerkeigentumer verlegt.

Ein Stockwerkeigentimer, welcher seine Stockwerkeigentumseinheit nach dem erst-
maligen Antritt im Jahr 2008 mit ausserordentlichen Aufwendungen baulich ausgestattet
hat, muss, um die entsprechende Schadendeckung zu erlangen, einen zusé&tzlichen
Pramienanteil entrichten oder eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung ab-
schliessen.

Notwendige, dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer hat alle fur die Erhaltung des Wertes und
der Gebrauchsfahigkeit der Gebdude notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs-
oder Erneuerungsarbeiten ausfuhren zu lassen. Im Rahmen seiner Zustandigkeit wer-
den die Arbeiten vom Verwalter angeordnet.

Werden diese Arbeiten oder hiezu notwendige Verwaltungshandlungen von der Stock-
werkeigentimerversammiung nicht beschlossen, so kann jeder Stockwerkeigentimer
vom Richter verlangen, dass er sie anordne oder den Verwalter oder einen Dritten zu
ihrer Anordnung und Durchfiihrung erméchtige.

Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden mussen, um die Sache vor dro-
hendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter nichts
vorkehrt, notigenfalls jeder Stockwerkeigentimer von sich aus ergreifen.

In allen Fallen tragen die Stockwerkeigentimer die sich daraus ergebenden Kosten
nach Massgabe ihrer Kostenbeteiligungsquoten.
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§ 23

§24

§ 25

Stockwerkeigentiimerreglement

Nitzliche bauliche Massnahmen

Anderungen an der gemeinschaftlichen Sache, die tber die ordnungsgemasse Instand-
haltung und Instandsetzung hinausgehen und eine Wertsteigerung oder Verbesserung
der Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfahigkeit bezwecken, kénnen gegeniber einem
Stockwerkeigentumer, der dadurch im Gebrauch oder in der Benutzung seiner Sache
zum bisherigen Zweck erheblich oder dauernd beeintrachtigt wird, ohne dessen Zu-
stimmung nicht durchgefuhrt werden.

Bewirken solche baulichen Massnahmen flr einen Stockwerkeigentimer unzumutbare
Aufwendungen, weil sie insbesondere in einem Missverhaltnis zum Wert seiner Stock-
werkeigentumsanteils (Verkehrswert) stehen, so kénnen sie gegen seinen Willen nur
ausgefihrt werden, wenn die tbrigen Stockwerkeigentiimer seinen Kostenanteil auf sich
nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Betrag Ubersteigt.

Massnahmen, die der Verschonerung oder der Bequemlichkeit die-
nen

Bauliche Massnahmen, welche lediglich oder vorwiegend die Verschénerung oder die
Bequemlichkeit im Gebrauch der gemeinschaftlichen Sache bezwecken, durfen nur mit
Zustimmung aller Stockwerkeigentumer ausgefiihrt werden.

Sofern fiir einen nicht zustimmenden Stockwerkeigentimer nur eine voriibergehende
Beeintrachtigung entsteht und die tibrigen Stockwerkeigentiimer ihm Ersatz leisten und
seinen Kostenanteil ilbernehmen, kénnen solche Arbeiten auch gegen seinen Willen
ausgefuhrt werden, wenn die Mehrheit aller Stockwerkeigentumer, die zugleich auch die
Mehrheit aller Anteile vertritt, dies beschliesst.

Zerstorung des Gebdudes

Ist das gemeinschaftiche Gebaude zu mehr als der Halfte des Wertes zerstort und ist
der Wiederaufbau nicht ohne schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von
mehreren Raumen, die zu Sonderrecht zugewiesen sind, méglich, so kann jeder Stock-
werkeigentimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen, doch konnen die Stock-
werkeigentimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, die Aufhebung durch Ab-
findung der Gbrigen abwenden.

Fur den Beschluss Uber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen uber die nitzlichen
baulichen Massnahmen anwendbar.

Verwaltungsordnung

§ 26

Trager der Verwaltung

Trager der Verwaltung sind die Stockwerkeigentimerversammlung, der Ausschuss und
der Verwalter.

Der erste Verwalter wird durch die bisherige Eigentumerin bestimmt und vertraglich
verpflichtet.
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§ 27 Zustindigkeit

Die Stockwerkeigentimerversammlung entscheidet Ober alle Verwaltungsangelegen-
heiten, die nach Gesetz, Begriindungsakt und Reglement zur gemeinschaftlichen
Verwaltung gehoéren, soweit sie nicht dem Verwalter tbertragen sind.

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

Der Stockwerkeigentimerversammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und
Befugnisse zu:

- Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung,

- Genehmigung der Jahresrechnung und die Entlastung des Verwalters,

- Genehmigung des Tatigkeitsprogrammes und des Voranschlages fur das kom-
mende oder begonnene Geschéftsjahr,

- Wahl des Ausschusses,

- Beschlussfassung Uber die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten unter den
Eigentimern,

- Beschlussfassung uber die Durchfuhrung der zur Erhaltung des Wertes und der
Gebrauchsfahigkeit der Liegenschaft nétigen Unterhalts-, Reparatur- und Erneue-
rungsarbeiten, die Uber das Budget hinaus gehen,

- Beschlussfassung tber die Hoéhe der Akontozahlungen bzw. Vorschiisse an die
gemeinschaftlichen Kosten und Lasten sowie Uber die Héhe der Beitrédge an den
Erneuerungsfonds,

- Erlass oder Anderung einer Hausordnung bzw. Genehmigung der durch den
Verwalter erlassenen Hausordnung,

- Ermachtigung des Verwalters zur Fuhrung eines Prozesses,

- Beschlussfassung wber ein zu beantragendes gerichtliches Verbot.

§ 28 Einberufung und Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens 10
Tagen mit Angabe der zu behandelnden Gegensténde schriftlich einberufen.

Die Jahresrechnung sowie allfallige Antrége betreffend die Verteilung der gemeinschaft-
lichen Kosten sind den Stockwerkeigentimern spatestens 10 Tage vor der Versamm-
lung zuzustellen.

Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweils innert sechs Monaten seit Abschluss
des Geschaftsjahres, der auf den 31. Dezember festgelegt wird, statt.

Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig
erachtet, oder wenn es der Ausschuss oder ein oder mehrere Stockwerkeigentumer, die
mindestens einen Drittel der Anteile besitzen, verlangen.

Der Verwalter kann die Versammiungen zur gleichen Zeit und am gleichen Ort mit
denjenigen der tbrigen Stockwerk- und Miteigentimergemeinschaften der Uberbauung
"Rothus-Bdésch”, durchfuhren.

Der Verwalter leitet die Versammlung, fithrt das Protokoll und bewahrt dieses auf. Die
Versammiung oder der Verwalter kann auch jemand anderen als Protokollftihrer be-
zeichnen. Dieser braucht nicht Stockwerkeigentimer zu sein. Den Stockwerkeigenti-
mern ist jeweils eine Kopie des Versammlungsprotokolls zuzustellen.
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§ 29

§ 30

§ 31

Stockwerkeigentiimerreglement

Beschlussfihigkeit

Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigentimer, die
zugleich zur Halfte anteilsberechtigt sind, anwesend oder vertreten sind.

Wird dieses Quorum nicht erreicht, so ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die
nicht vor Ablauf von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf; sie kann fur diesen Fall
auch schon im ersten Einberufungsschreiben anberaumt werden.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn der dritte Teil aller Stockwerkeigen-
tumer, anwesend oder vertreten sind.

Ist auch dieses Quorum nicht erreicht, so kann jeder Stockwerkeigentimer verlangen,
dass die erforderlichen Handlungen und Massnahmen vom Richter angeordnet werden
und dass der Richter zu ihrer Durchfuhrung den Verwalter oder einen Vertreter der
Gemeinschaft einsetzt.

Ausiibung des Stimmrechts

Jeder Stockwerkeigentiimer hat eine Stimme. Dies gilt auch fur den Eigentiimer mehre-
rer Stockwerkeigentumsanteile.

Jeder Stockwerkeigentimer kann seinen Anteil nur durch ein Mitglied seiner Hausge-
meinschaft oder einen andern Stockwerkeigentumer vertreten lassen. Ein Stockwerk-
eigentimer kann nicht mehr als zwei Vertretungsmandate ausuben.

Steht eine Stockwerkeinheit im gemeinschaftlichen Eigentum mehrerer Personen, so
haben diese in der Eigentimerversammlung nur eine Stimme, zu deren Abgabe sie
einen Vertreter zu bezeichnen haben.

Steht einem Stockwerkeigentumer mehr als ein Stockwerkeigentumsanteil zu, so kann
er die Rechte fur jeden Stockwerkeigentumsanteil gesondert geltend machen; fur die
Bemessung der Stimmkraft nach Personen hat er jedoch nur eine Stimme.

Ist ein Stockwerkeigentumsanteil mit einer Nutzniessung oder einem Wohnrecht be-
lastet, bestimmt sich das Stimmrecht des Nutzniesser bzw. Wohnrechtsberechtigten
aufgrund des Gesetzes, sofern nicht eine abweichende Vereinbarung nachgewiesen
wird.

Die Stimmrechtszustandigkeit richtet sich nach der zur Debatte stehenden Angelegen-
heit. Betrifft eine Massnahme nur eine bestimmte Stockwerkeigentumer-Gruppe, so ist
nur diese stimmberechtigt; die Quoren in den §§ 31 - 33 gelten dann analog fir diese
Gruppe.

Beschlussfassung im allgemeinen und Zirkularbeschliisse

Die Stockwerkeigentiimerversammlung fasst ihre Beschlusse mit der einfachen Mehr-
heit der Stimmen der Anwesenden, soweit nicht Gesetz oder Reglement ein anderes
Quorum vorbehalten.

Jeder Beschluss der Stockwerkeigentumerversammiung kann auch durch die schrift-
liche Zustimmung aller Stockwerkeigentimer gefasst werden (Zirkularbeschluss).
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§ 32

§ 33

§ 34

§ 35

Stockwerkeigentiimerreglement

Qualifiziertes Mehr

Die Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der Halfte anteils-
berechtigt (Mehrheit der Wertquoten) sind, ist massgebend fur:

- Anderungen des Reglementes (fur Aenderungen eines Kostenverteilschlussels gilt
das qualifizierte Mehr der entsprechenden kostentragenden Stockwerkeigentimer-
gruppe),

- Einleitung eines Prozesses auf Ausschliessung eines Stockwerkeigentimers im
Sinne von Art. 649b ZGB,

- die Abberufung des Verwalters,

- bauliche Massnahmen und wichtigere Verwaltungshandlungen, die nutzlich, aber
nicht notwendig sind,

- luxuriése bauliche Massnahmen, sofern ein Nichtzustimmender durch diese
Massnahmen in seinem Nutzungs- und Gebrauchsrecht nicht dauernd
beeintrachtigt wird und ihm fur eine vorlibergehende Beeintrachtigung Ersatz
geleistet und sein Kostenanteil ibernommen wird.

Einstimmigkeit
Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedurfen insbesondere:

- unter Vorbehalt von § 24 Abs. 2, Beschlisse Uber Arbeiten, die lediglich oder vor-
wiegend der Verschoénerung der Sache oder der Bequemlichkeit im Gebrauch die-
nen,

- Erganzungen und Ab&nderungen des Reglementes, mit welchen Bestimmungen
aufgestellt werden, die von einer gesetzlichen Vorschrift ber das Erfordernis einer
qualifizierten Mehrheit abweichen,

- Anderung des Verwendungszweckes von Stockwerkeigentumseinheiten gemass
§8,

- Aufhebung des Stockwerkeigentums.

Anfechtung von Beschliissen der Stockwerkeigentiimerversamm-
lung

Beschlusse der Stockwerkeigentimerversammlung, welche das Gesetz oder Bestim-
mungen des vorliegenden Reglements verletzen, kénnen von jedem Stockwerkeigen-
tumer, welcher dem Beschluss nicht zugestimmt hat, binnen Monatsfrist, nachdem er
davon Kenntnis erlangt hat, gerichtlich angefochten werden.

Der Ausschuss der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Die Stockwerkeigentimerversammlung wahlt fur die Dauer von jeweils zwei Jahren
einen Ausschuss. Dieser konstituiert sich selbst und wird vom Verwalter zur Beratung
wichtiger Angelegenheiten und fur Fragen im Zusammenhang mit dem laufenden
Betrieb herangezogen. Er uiberpruft die Geschéftsfuhrung des Verwalters (z.B. Revision
des Kostenvoranschlages, der Rechnung und der Verteilung der Kosten) und stellt der
Stockwerkeigentiumerversammiung Antrag Uber deren Genehmigung und Uber die
Entlastung des Verwalters.
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§ 36 Der Verwalter

Als Verwalter kann von der Stockwerkeigentimerversammiung eine natirliche oder
juristische Person gewahlt werden.

Gemass Verwaltungsvertrag vom 9. Juni 2008 ist die Alfred Muller AG, Neuhofstrasse 10,
in 6340 Baar mit der Verwaltung der Stockwerkeigentimergemeinschaft beauftragt
worden. Der Vertrag ist erstmals kiindbar auf den 31. Dezember 2011.

Verwaltungsobjekte sind: Wohn- und Geschaftszentrum mit 2 Wohnungen und diversen
Gewerbeflachen.

Sofern der Verwaltungsvertrag nicht bis spatestens 6 Monate vor Ablauf des Mandates
gekundigt wird, verlangert sich das Mandat jeweils um ein Jahr.

Lehnt die Stockwerkeigentumerversammlung die Abberufung der Verwaltung unter
Missachtung wichtiger Griinde ab, so kann jeder Stockwerkeigentumer binnen Monats-
frist die richterliche Abberufung und Ersetzung verlangen.

§ 37 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters, Vertretung nach aussen

Der Verwalter volizieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung nach den
Vorschriften des Gesetzes und des Reglementes unter Beachtung der Beschlisse der
Stockwerkeigentimerversammiung.

Er vertritt im Rahmen der ihm zustehenden Aufgaben die Stockwerkeigentimerge-
meinschaft nach aussen.

Er kann Reparaturen und Anschaffungen bis zu einem im Verwaltungsvertrag festge-
setzten Betrag in eigener Zustandigkeit veranlassen.

Dem Verwalter sind insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse iibertragen:

- die Werterhaltung des Gebaudes zu besorgen sowie wertsteigernde Massnahmen
durchzuftihren bzw. zu beantragen,

- die Geschafte der Stockwerkeigentimerversammlung vorzubereiten,

- die Beschlusse der Versammlung auszufiihren,

- die Stockwerkeigentimerversammlung einzuberufen und zu leiten,

- die ordentliche Verwaltung der Geb&ude zu besorgen,

- der Stockwerkeigentimerversammlung einen Vorschlag fur das folgende Ge-
schéftsjahr vorzulegen, der auch fur die voridufige Bemessung der Beitréage der
Stockwerkeigentiimer (Akonto- / Vorschusszahlungen) massgebend ist,

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

- die vorhandenen Gelder sorgfaltig zu verwalten und bestimmungsgemass zu ver-
wenden,

- die Bucher, Protokolle, Register und Versicherungspolicen der Gemeinschaft
sorgfaltig zu fuhren bzw. ordnungsgemadss aufzubewahren,

- den Stockwerkeigentimern tiber gemeinschaftliche Angelegenheiten Auskunft zu
geben und Einblick in die Biicher und Akten zu gewahren,

- die Anstellung, Instruktion und Uberwachung des Hauswartes,

- der Abschluss von zusatzlichen Versicherungsvertragen nach den Weisungen der
Versammliung.
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Zur Vertretung der Stockwerkeigentimer im Zivilprozess bedarf der Verwalter der Zu-
stimmung durch die Versammlung.

Fur die Vertretung der Stockwerkeigentimer im Verfahren auf Erlass vorsorglicher
Verfugungen kann die Ermé&chtigung an den Verwalter auch nachtréglich erteilt werden.

G. Ausschluss aus der Gemeinschaft

§ 38 Ausschlussgriinde allgemein

Ein Stockwerkeigentimer kann auf Beschluss der Stockwerkeigentimerversammiung
durch richterliches Urteil aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er durch
sein Verhalten oder durch dasjenige von Personen, welchen er den Gebrauch seiner
Stockwerkeinheit oder einzelner Raume derselben Uberlassen hat oder fur die er einzu-
stehen hat, Verpflichtungen gegentber allen oder einzelnen Mitberechtigten derart
schwer verletzt hat, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet
werden kann.

§ 39 Spezielle Ausschlussgriinde
Im besonderen kann ein Ausschluss aus folgenden Grinden erfolgen:

1. Wenn der Stockwerkeigentimer die Verpflichtungen zur ordnungsgeméssen In-
standhaltung der ihm gehérenden Stockwerkeinheiten dauernd und schwer verletzt,
so dass darunter der bauliche Zustand des Hauses leidet oder dessen &ussere Er-
scheinung beeintrachtigt wird,

2. wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederhersteliungs- und Erneuerungs-
arbeiten an gemeinschaftlichen Bauteilen und Einrichtungen innerhalb seiner eige-
nen Stockwerkeinheit widersetzt,

3. wenn er fur die Gemeinschaft oder fur einzelne Stockwerkeigentimer nachteilige
Anderungen an gemeinschaftlichen Grundstiick- oder Gebaudeteilen vorgenommen
hat und sich der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes widersetzt oder
sich weigert, den verursachten Schaden zu ersetzen,

4. wenn er oder ihm angehorige Personen ein friedliches Zusammenleben und einen
nachbarlichen Verkehr, wie er unter Hausgenossen nach Brauch und guter Sitte
ublich ist, durch verletzendes, gewalttatiges, arglistiges oder anstossiges Verhalten
stéren oder unméglich machen,

5. wenn er die wiederholte Aufforderung der Verwaltung oder eines sonstigen Vertre-
ters der Gemeinschaft missachtet, Personen, denen er seine Stockwerkeinheit oder
Teile derselben zum Gebrauch Uberlassen hat, wegen ihres unertréglichen Ver-
haltens im Sinne von §§ 38 und 39 hievor innert nutzlicher Frist aus dem Hause zu
entfernen.
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Verschiedenes

§ 40

§ 41

§ 42

Baar,

Gerichtsstand und Betreibungsdomizil

Die Stockwerkeigentimer unterwerfen sich fur alle Streitigkeiten aus dem Gemein-
schaftsverhaltnis dem Gerichtsstand am Orte der Liegenschaft, und zwar fur den Fall
des Wohnsitzes oder Geschaftssitzes im Auslande ausdricklich auch fur allféllige
Betreibungen. Sie erwahlen damit Betreibungsdomizil am Ort der Liegenschaft oder
beim Geschaftsdomizit des Verwalters.

Eintritt des Erwerbers eines Anteils

Das vorliegende Stockwerkeigentumerreglement sowie die von den Stockwerkeigen-
tumern gefassten Verwaltungsbeschlusse, allféllige richterliche Urteile und Verfugungen
sind auch fur den Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigentimers und fur den Erwerber
eines dinglichen Rechtes an einem Stockwerkeigentumsanteil verbindlich.

Jeder Stockwerkeigentimer ist gehalten, von den sich aus Vereinbarung, Reglement,
etc., ergebenden Verpflichtungen einem allfalligen Rechtsnachfolger Kenntnis zu geben.

Der Erwerber hat der Verwaltung die Rechtsnachfolge ohne Verzug mitzuteilen.

Verweis auf gesetzliche Bestimmungen

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

Auf die Stockwerkeigentiimerversammiung finden ergénzend die Vorschriften Gber die
Organe des Vereins (Art. 64 ff. ZGB) Anwendung.

Alfred Miiller AG

Walter Hoch.reutener Thomas Treichier
stellvertr. Direktor mit KU Vizedirektor mit KU
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