Schriftliche Notariatsprtifung vom 26. Marz 2024

Allgemeine Bemerkungen und Hinweise

1. Hilfsmittel

- ZGB/OR (Gauch/Stockli 54. Aufl.)

- GBV, HRegV

- Fusionsgesetz

- Gesetz Uber Beurkundung und Beglaubigung, Verordnung Uber Beurkundung und Be-
glaubigung mit Gebuhrentarif

- Weitere Erlasse auf Anfrage

2. Bemerkungen und Hinweise
- Die erste Aufgabe wird mit rund 70% gewichtet, die zweite Aufgabe mit rund 30%.
- Geben Sie am Ende der Priifung bitte alle Unterlagen wieder ab.

Gutes Gelingen und viel Erfolg!

Glarus, im Marz 2024/gme




Aufgabe A: Fusion der ESTRELLA Immobilien AG mit der ESTRELLA Verpackungen AG
(inkl. Kapitalerhéhung)

Ausgangslage

Bruno Ferrari und seine Ehegattin Roswitha Ferrari sind zu gleichen Teilen Aktionédre der
ESTRELLA Immobilien AG mit Sitz in Glarus Stud (UID CHE-106.251.134). Diese verfugt aktu-
ell Gber ein Aktienkapital in der Héhe von CHF 800'000.00, eingeteilt in 800 vinkulierte Namen-
aktien von CHF 1'000.00. Bruno Ferrari ist Prasident des Verwaltungsrats und Roswitha Ferrari
Mitglied des Verwaltungsrats, beide zeichnen je einzeln. Die Estrella Immobilien AG verflugt

derzeit noch Uber fUnf Mitarbeitende.

Die drei Enkel von Bruno und Roswitha Ferrari. Carmen Mercedes, Roger Porsche und Kevin
Porsche sind zu gleichen Teilen Aktionére der ESTRELLA Verpackungen AG mit Sitz in Glarus
Sud (UID CHE-109.258.431). Diese verfugt aktuell tber ein Aktienkapital in der Héhe von
CHF 1°200'000.00, eingeteilt in 1’200 vinkulierte Namenaktien von CHF 1'000.00. Den Gesell-
schaftszweck kdénnen Sie den Statuten vom 13. August 2003 entnehmen (Beilage 1, Teil A).
Carmen Mercedes ist Prasidentin des Verwaltungsrats und Roger Porsche und Kevin Porsche
sind Mitglied des Verwaltungsrats, alle zeichnen je einzeln. Die Estrella Verpackungen AG ver-

fugt derzeit Uber funfundzwanzig Mitarbeitende.

Am 15. Marz 2024 haben Sie Bruno Ferrari und Carmen Mercedes in lhrer Kanzlei aufgesucht

und lhnen folgenden Auftrag erteilt:

Die Verwaltungsrate und zugleich wirtschaftlich Berechtigten (Aktionére) der ESTRELLA Im-
mobilien AG und der ESTRELLA Verpackungen AG hatten entschieden, die beiden Gesell-
schaften zu fusionieren, wobei die ESTRELLA Verpackungen AG die Ubernehmende Gesell-
schaft sein soll und die ESTRELLA Immobilien AG die Ubertragende Gesellschaft.

Dabei sollen die Aktionare der ESTRELLA Immobilien AG im Rahmen der Fusion pro Aktie der
ESTRELLA Immobilen AG zum Nennwert von CHF 1'000.00 jeweils eine Aktie der ESTRELLA
Verpackungen AG zum Nennwert von CHF 1'000.00 erhalten.

Die fur den Umtausch bendétigten Aktien der ESTRELLA Verpackungen AG sollen im Rahmen
einer Aktienkapitalerhhung auf neu CHF 2'000'000.00 geschaffen werden. Dies soll wie folgt

geschehen.



Gemass Fusionsvertrag vom 15. Marz 2024 tbernimmt die ESTRELLA Verpackungen AG von
der ESTRELLA Immobilen AG deren Vermdgen mit Aktiven in der Héhe von CHF 7'259'000.00
und Passiven (Fremdkapital) in der Hohe von CHF 3'489'000.00 geméss Fusionsbilanz vom
29. Februar 2024 (Beilage 2, Teil A). Dies entspricht einem Aktiveniiberschuss von
CHF 3'770'000.00. CHF 800'000.00 dienen der Erhéhung des Aktienkapitals der Gesellschaft
durch Ausgabe von 800 Namenaktien zum Nennwert von je CHF 1'000.00. Die restlichen
CHF 2'970'000.00 werden im Umfang von CHF 300'000.00 den Kapitaleinlagereserven und im
Umfang von CHF 2'670'000.00 den gesetzlichen Kapitalreserven der Gesellschaft gutgeschrie-
ben. Der Ausgabebetrag pro Aktie betragt CHF 4'712.50.

Die Fusion wird mit der Eintragung ins Handelsregister rechtswirksam. In diesem Zeitpunkt ge-
hen alle Aktiven und Passiven der lbertragenden Gesellschaft von Gesetzes wegen auf die

Uibernehmende Gesellschaft Uber.

Fragestellungen

1. Zeigen Sie detailliert und chronologisch auf, wie der Ablauf der erforderlichen Schritte flr
die geplante und beschlossene Fusion (inkl. Kapitalerhthung bei der ESTRELLA Verpa-

ckungen AG) vorzunehmen ist.

2.  Gemass Angaben von Bruno Ferrari und Carmen Mercedes werden an der 6ffentlichen

Beurkundung vom 26. Marz 2024 alle Aktionare beider Gesellschaften anwesend sein.

a. Bereiten Sie die erforderliche(n) 6ffentliche(n) Urkunde(n) vor. Erganzen Sie — soweit er-
forderlich — fehlende Angaben, die Sie fur die Abfassung der auszuarbeitenden Urkun-

de(n) bendtigen.

b. Nehmen Sie die nétigen Anpassungen in den Statuten der ESTRELLA Verpackungen AG

VOor.

c. Erstellen Sie zuhanden von Bruno Ferrari und Carmen Mercedes ein Schreiben, in wel-
chem Sie samtliche Belege und Angaben auffihren, welche erforderlich sind, damit das
gesamte Geschéft am 26. Marz 2024 von lhnen 6ffentlich beurkundet und im Anschluss
von |Ihnen als Notar dem zustandigen Handelsregister eingereicht werden kann. Dabei

sind alle Belege zu nennen, die fur den Vollzug der Fusion (inkl. Kapitalerhéhung bei der
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ESTRELLA Verpackungen AG) im Handelsregister erforderlich sind. Die Handelsregis-

teranmeldung als solche ist nicht zu erstellen.

Aufgabe B: Stockwerkeigentlimergemeinschaft «Dorf», ElIm - Wertquotendnderung

und Bildung neuer Stockwerkeinheiten

Carmen Mercedes ist Eigenttimerin der Stockwerkeinheit Nr. S20650, GB Eim, Gemeinde Gla-
rus Suid. Alle anderen Stockwerkeinheiten sowie samtliche Miteigentumsanteile in der Tiefga-
rage befinden sich im Eigentum der ESTRELLA Traum AG (Beilagen 1 und 2, Teil B).

Die Stockwerkeinheit Nr. S20650 war urspriinglich als Ladenlokal mit Lagerraum ausgestaltet.
Nachdem der langjahrige Mieter im Jahre 2015 auszog, liess Carmen Mercedes verschiedene
Umbauten vornehmen, so dass die Stockwerkeinheit seither aus zwei Wohnungen sowie ei-
nem kleinen Gewerberaum besteht (Beilage 3, Teil B). Samtliche Baubewilligungen flr die

Nutzungsénderungen wurden erteilt.

Das bei der Stockwerkeinheit Nr. $20650, GB Elm, Gemeinde Glarus Sud eingetragene Park-
platzbenttzungsrecht betrifft geméss Beleg 123 vom 15. Januar 1987 im Ubrigen die Parkplat-
ze 1 bis 5.

Carmen Mercedes méchte nun die Stockwerkeinheit Nr. S20650 entsprechend der neuen Nut-
zung in drei Stockwerkeinheiten aufteilen. Weiter sollen der Sitzplatz und die Parkplatze 1 bis 3
(im Situationsplan [Beilage 3, Teil B] blau schraffiert) der 4 “2-Zimmer Wohnung (im Situati-
onsplan [Beilage 3, Teil B] blau) zur ausschliesslichen Nutzung zugewiesen werden, die Park-
platze 4 und 5 (im Situationsplan [Beilage 3, Teil B] griin schraffiert) der 3 %2 Zimmerwohnung
(im Situationsplan [Beilage 3, Teil B] griin).



Fragestellungen

1. Zeigen Sie detailliert und chronologisch auf, wie der Ablauf der erforderlichen Schritte fir
die geplante Wertquotendnderung und die Bildung der neuen Stockwerkeinheiten vorzu-

nehmen ist.

2. Bereiten Sie die erforderliche(n) 6ffentliche(n) Urkunde(n) vor. Ergénzen Sie — soweit er-
forderlich — fehlende Angaben, die Sie fur die Abfassung der auszuarbeitenden Urkun-
de(n) bendtigen. Die 6ffentliche(n) Urkunde (n) ist/sind so auszugestalten, dass gestitzt

darauf die Eintragung ins Grundbuch erfolgen kann.

3. Eine Nutzungs- und Verwaltungsordnung besteht bereits (Beilage 4, Teil B). Flihren Sie

aus, in welchen Punkten und wie diese anzupassen ist.



Beilage 1, Teil A
STATUTEN

der

ESTRELLA Verpackungen AG

mit Sitz in Glarus Sid GL

.  Grundlage

Artikel 1 — Firma und Sitz

Unter der Firma ESTRELLA Verpackungen AG besteht mit Sitz in Glarus Siid GL auf unbe-
stimmte Dauer eine Aktiengesellschaft gemass Art. 620 ff. OR.

Artikel 2 — Zweck

Die Gesellschaft bezweckt die Entwicklung, die Herstellung, den Handel und den Vertrieb aller
Arten von Verpackungen sowie verwandten Waren und Dienstleistungen.

Die Gesellschaft kann Zweigniederlassungen und Tochtergesellschaften im In- und Ausland
errichten und sich an anderen Unternehmen im In- und Ausland beteiligen sowie alle Ge-
schafte tatigen, die direkt oder indirekt mit ihrem Zweck in Zusammenhang stehen. Die Ge-
sellschaft kann im In- und Ausland Grundeigentum erwerben, belasten, verdussern und ver-
walten. Sie kann auch Finanzierungen fir eigene oder fremde Rechnung vornehmen sowie
Garantien und Blrgschaften fir Tochtergesellschaften und Dritte eingehen.

ll. Kapital

Artikel 3 — Aktienkapital, Anzahl, Nennwert und Art der Aktien

Das Aktienkapital betragt CHF 1'200°000 (Schweizer Franken eine Million zweihunderttau-
send) und ist eingeteilt in 1’200 Namenaktien zu CHF 1'000.00 (Schweizer Franken eintau-
send).

Die Aktien sind vollsténdig liberiert.
Die Generalversammliung kann bei unverandert bleibendem Aktienkapital durch Statutenan-
derung Aktien in solche von kleinerem Nennwert zerlegen oder zu solchen von grésserem

Nennwert zusammenlegen, wobei letzteres der Zustimmung des Aktionars bedarf.

Anstelle von einzelnen Aktien kann die Gesellschaft Zertifikate ber mehrere Aktien ausstellen.
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Die Gesellschaft kann auf Druck und Auslieferung von Aktientiteln verzichten und mit der Zu-
stimmung des Aktionars ausgegebene Titel, die bei der Gesellschaft eingeliefert werden, er-
satzlos annullieren. Der Aktionar hat keinen Anspruch auf Druck und Auslieferung von Titeln
fur seine Aktien. Er hat jedoch Anspruch auf Ausstellung einer Bescheinigung. Die Gesell-
schaft kann demgegeniiber jederzeit nicht verurkundete Namenaktien durch Wertpapiere und
Wertpapiere durch (einfache oder Register-) Wertrechte ersetzen.

Artikel 4 — Aktienbuch

Der Verwaltungsrat fihrt Uber alle Namenaktien ein Aktienbuch, in welches die Eigentimer
und Nutzniesser mit Namen und Adresse eingetragen werden.

Im Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktionar oder als Nutzniesser, wer im Aktienbuch einge-
tragen ist. Alle Leistungen der Gesellschaft im Zusammenhang mit einer Aktie erfolgen aus-
schliesslich direkt an die im Aktienbuch eingetragenen Personen.

Artikel 5 — Ubertragung der Aktien

Nicht verurkundete Namenaktien und die daraus entstehenden nicht verurkundeten Rechte
kénnen nur mittels Zession Ubertragen werden. Eine solche Zession bedarf zur Gliltigkeit der
Anzeige an die Gesellschaft.

Die Ubertragung der Namenaktien oder die Begriindung einer Nutzniessung an den Namen-
aktien bedarf der Genehmigung durch den Verwaltungsrat.

Der Verwaltungsrat kann das Gesuch um Zustimmung ablehnen, wenn er hierfUr einen der
nachfolgend aufgefiihrten wichtigen Griinde bekanntgibt oder im Namen der Gesellschaft dem
Verdusserer der Aktien anbietet, die Aktien fur deren Rechnung, fir Rechnung anderer Aktio-
nare oder fir Rechnung Dritter zum wirklichen Wert im Zeitpunkt des Gesuches zu tiberneh-
men.

Folgende Tatbestadnde gelten als wichtige Griinde:

- wenn der Erwerber oder ihm nahestehende Personen direkt oder indirekt in einem Kon-
kurrenzverhaltnis zur Gesellschaft oder einer ihr verbundenen Gesellschaft stehen;

- wenn der Erwerber als Aktionar mit der Erreichung des Gesellschaftszweckes nicht ver-
einbar ist;

- wenn durch die AktienUibertragung der Erhalt der wirtschaftlichen Unabhangigkeit geféhr-
det ist.

Zudem kann der Verwaltungsrat die Eintragung im Aktienbuch verweigern, wenn der Erwerber
nicht ausdriicklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
erworben hat.

Sind die Aktien durch Erbgang, Erbteilung, eheliches Guterrecht oder Zwangsvollstreckung
erworben worden, so kann der Verwaltungsrat das Gesuch um Zustimmung nur ablehnen,
wenn er im Namen der Gesellschaft dem Erwerber die Ubernahme der Aktien zum wirklichen
Wert anbietet. Der Erwerber kann verlangen, dass der Richter am Sitz der Gesellschaft den
wirklichen Wert bestimmt. Die Kosten der Bewertung tragt die Gesellschaft.

Lehnt die Gesellschaft das Gesuch um Zustimmung nicht innerhalb von drei Monaten nach
Eingang ab, so gilt die Zustimmung als erteilt. Die Beweislast fir den Eingang des Gesuchs
tragt der Verausserer.
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Nach Anhérung des Betroffenen kann die Gesellschaft Eintragungen im Aktienbuch streichen,
wenn diese durch falsche Angaben des Erwerbers zustande gekommen ist. Der Erwerber
muss Uber die Streichung sofort informiert werden.

lll. Organisation der Gesellschaft

A. Generalversammliung

Artikel 6 — Befugnisse

Oberstes Organ der Gesellschaft ist die Generalversammlung der Aktionére. lhr stehen fol-
gende unubertragbare Befugnisse zu:

die Festsetzung und Anderung der Statuten;

die Wahl der Mitglieder des Verwaltungsrates, des Prasidenten und der Revisionsstelle;

die Genehmigung des Lageberichts und der Konzernrechnung;

H> 0w M~

die Genehmigung der Jahresrechnung sowie die Beschlussfassung Ober die Verwen-
dung des Bilanzgewinnes, insbesondere die Festsetzung der Dividende und der Tanti-
eme;

5.  die Festsetzung der Zwischendividende und die Genehmigung des dafiir erforderlichen
Zwischenabschlusses;

die Beschlussfassung Uber die Riickzahlung der gesetzlichen Kapitalreserve;
die Entlastung der Mitglieder des Verwaltungsrates;

die Beschlussfassung uber die Gegenstande, die der Generalversammlung durch das
Gesetz oder die Statuten vorbehalten sind.

Artikel 7 — Einberufung und Traktandierung

Die ordentliche Versammlung findet jahrlich innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss des
Geschaéftsjahres statt, ausserordentliche Versammlungen werden je nach Bedurfnis einberu-
fen.

Der Verwaltungsrat teilt den Aktionaren die Einberufung der Generalversammiung mindestens
20 Tage vor dem Versammlungstag mit. Die Einberufung erfolgt durch den Verwaltungsrat,
nétigenfalls durch die Revisionsstelle. Das Einberufungsrecht steht auch den Liguidatoren und
den Vertretern der Anleihensglaubiger zu.

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktionaren,
die zusammen Uber mindestens 10 Prozent des Aktienkapitals oder der Stimmen verfugen,
verlangt werden. Sie mussen die Einberufung schriftlich verlangen. Die Verhandlungsgegen-
stande und Antrage missen im Begehren enthalten sein.

In der Einberufung sind das Datum, der Beginn, die Art und der Ort der Generalversammiung,
die Verhandlungsgegensténde, die Antrage des Verwaltungsrates, gegebenfalls die Antrage
der Aktionare samt kurzer Begriindung sowie gegebenenfalls der Name und die Adresse des
unabhéngigen Stimmrechtsvertreters bekanntzugeben.
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Mindestens 20 Tage vor der ordentlichen Generalversammlung sind der Geschaftsbericht und
die Revisionsberichte den Aktiondren zuganglich zu machen. Sofern die Unterlagen nicht
elektronisch zuganglich sind, kann jeder Aktionar verlangen, dass ihm diese rechtzeitig zuge-
stellt werden.

Jeder Aktionar kann wahrend eines Jahres nach der Generalversammlung verlangen, dass
ihm der Geschaftsbericht in der von der Generalversammlung genehmigten Form sowie die
Revisionsberichte zugestellt werden, sofern die Unterlagen nicht elektronisch zugénglich sind.

Aktionare, die zusammen Uber mindestens 5 Prozent des Aktienkapitals oder der Stimmen
verfugen, konnen die Traktandierung von Verhandlungsgegenstanden oder die Aufnahme ei-
nes Antrages zu einem Verhandlungsgegenstand in die Einberufung der Generalversammliung
verlangen.

Uber Antrage zu nicht gehérig angekindigten Verhandlungsgegensténden kénnen keine Be-
schlusse gefasst werden; ausgenommen sind Antrage auf Einberufung einer ausserordentli-
chen Generalversammiung, auf Durchfithrung einer Sonderuntersuchung und auf Wahl einer
Revisionsstelle.

Artikel 8 — Universalversammlung

Die Eigentiimer oder Vertreter samtlicher Aktien kdnnen, falls kein Widerspruch erhoben wird,
eine Generalversammiung ohne Einhaltung der fur die Einberufung geltenden Vorschriften ab-
halten.

In dieser Versammlung kann tber alle in den Geschéftskreis der Generalversammiung fallen-
den Gegenstande glltig verhandelt und Beschluss gefasst werden, solange die Eigentiimer
oder Vertreter samtlicher Aktien daran teilnehmen.

Eine Generalversammlung kann ebenfalls ohne Einhaltung der fur die Einberufung geltenden
Vorschriften abgehalten werden, wenn die Beschliisse auf schriftlichem Weg auf Papier oder
in elektronischer Form erfolgen, sofern nicht ein Aktionar oder dessen Vertreter die mundliche
Beratung verlangt.

Artikel 9 — Tagungsort

Der Verwaltungsrat bestimmt den Tagungsort der Generalversammlung.

Durch die Festlegung des Tagungsortes darf fir keinen Aktiondr die Ausubung seiner Rechte
im Zusammenhang mit der Generalversammlung in unsachlicher Weise erschwert werden.

Die Generalversammlung kann an verschiedenen Orten gleichzeitig durchgefiihrt werden. Die
Voten der Teilnehmer miissen in diesem Fall unmittelbar in Bild und Ton an sdmtliche Tagung-
sorte Ubertragen werden.

Die Generalversammiung kann im Ausland durchgefihrt werden, wenn der Verwaltungsrat in
der Einberufung einen unabhangigen Stimmrechtsvertreter bezeichnet. Der Verwaltungsrat
kann auf die Bezeichnung eines unabhangigen Stimmrechtsvertreters verzichten, sofern alle
Aktiondre damit einverstanden sind.

Der Verwaltungsrat kann vorsehen, dass Aktionére, die nicht am Ort der Generalversammiung
anwesend sind, ihre Rechte auf elektronischem Weg austiben kénnen.



Artikel 10 — Vorsitz und Protokoll

Den Vorsitz in der Generalversammiung filhrt der Prasident, in dessen Verhinderungsfalle ein
anderes vom Verwaltungsrat bestimmtes Mitglied desselben. Nimmt kein Mitglied des Verwal-
tungsrates teil, wahlt die Generalversammilung einen Tagesvorsitzenden.

Der Vorsitzende bezeichnet den Protokollfithrer und die Stimmenzahler, die nicht Aktionare zu
sein brauchen. Das Protokoll ist vom Vorsitzenden und vom Protokollfihrer zu unterzeichnen.
Jeder Aktionar kann verlangen, dass ihm das Protokoll innerhalb von 30 Tagen nach der Ge-
neralversammlung zuganglich gemacht wird.

Artikel 11 — Stimmrecht und Vertretung

Die Aktionare tben ihr Stimmrecht in der Generalversammlung nach Verhaltnis des gesamten
Nennwerts der ihnen gehérenden Aktien aus.

Die Mitgliedschaftsrechte aus Namenaktien kann austiben, wer durch den Eintrag im Aktien-
buch ausgewiesen oder vom Aktionar dazu schriftlich bevollmachtigt ist.

Artikel 12 — Beschlussfassung

Die Generalversammlung fasst ihre Beschlisse und vollzieht ihre Wahlen, soweit das Gesetz
oder die Statuten es nicht anders bestimmen, mit der Mehrheit der vertretenen Aktienstimmen.
Bei Stimmengleichheit hat der Vorsitzende den Stichentscheid.

Ein Beschluss der Generalversammiung, der mindestens zwei Drittel der vertretenen Stimmen
und die Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt, ist erforderlich far:
die Anderung des Gesellschaftszweckes;

2. die Zusammenlegung von Aktien, soweit daflir nicht die Zustimmung aller betroffenen
Aktionére erforderlich ist;

3. die Kapitalerhthung aus Eigenkapital, gegen Sacheinlagen oder durch Verrechnung mit
einer Forderung und Gewahrung von besonderen Vorteilen;

4 die Einschrankung oder Aufhebung des Bezugsrechts;

5 die Einfuhrung eines bedingten Kapitals oder die Einfihrung eines Kapitalbands;
6. die Umwandlung von Partizipationsscheinen in Aktien;

7 die Beschrankung der Ubertragbarkeit von Namenaktien;

8 die Einfiihrung von Stimmrechtsaktien;

9. den Wechsel der Wahrung des Aktienkapitals;

10. die Einfuhrung des Stichentscheids des Vorsitzenden in der Generalversammiung;
11. eine Statutenbestimmung zur Durchfiihrung der Generalversammlung im Ausland,;
12. die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft,

13. die Einflhrung einer statutarischen Schiedsklausel

14. der Verzicht auf die Bezeichnung eines unabhéngigen Stimmrechtsvertreters fir die
Durchftihrung einer virtuellen Generalversammlung bei Gesellschaften, deren Aktien
nicht an einer Borse kotiert sind;

15. die Auflésung der Gesellschaft.



Statutenbestimmungen, die fur die Fassung bestimmter Beschlusse gréssere Mehrheiten als
die vom Gesetz vorgeschriebenen festlegen, kdnnen nur mit dem vorgesehenen Mehr einge-
fuhrt, geéndert oder aufgehoben werden.

B. Verwaltungsrat

Artikel 13 — Wahl und Zusammensetzung

Der Verwaltungsrat der Geselischaft besteht aus einem oder mehreren Mitgliedern. Die Amts-
periode dauert jeweils bis zur nachsten ordentlichen Generalversammlung. Wiederwahl ist zu-
lassig.

Vorbehaltlich der Wahl des Prasidenten des Verwaltungsrates durch die Generalversammlung
konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst. Er wahlt ferner einen Sekretér; welcher dem Ver-
waltungsrat nicht angehéren muss.

Ist das Amt des Prasidenten des Verwaltungsrates vakant, so ernennt der Verwaltungsrat aus
seiner Mitte fur die Dauer bis zum Abschluss der nachsten ordentlichen Generalversammiung
einen Ersatz.

Artikel 14 — Sitzungen und Beschlussfassung

Beschlussfahigkeit, Beschlussfassung und Geschaftsordnung werden im Organisationsregle-
ment geregelt.

Jedes Mitglied des Verwaltungsrates kann unter Angabe der Griinde vom Présidenten die
unverzigliche Einberufung einer Sitzung verlangen.

Bei der Beschlussfassung in Sitzungen des Verwaltungsrates hat der Vorsitzende den Stich-
entscheid.

Beschlusse kénnen auch auf dem Wege der schriftlichen Zustimmung oder in elektronischer
Form zu einem gestellten Antrag gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied die mindliche Be-
ratung verlangt.

Uber die Verhandlungen und Beschliisse ist ein Protokoll zu fuhren, das vom Vorsitzenden

und vom Sekretar unterzeichnet wird.

Artikel 15 — Recht auf Auskunft und Einsicht

Jedes Mitglied des Verwaltungsrates kann Auskunft Uber alle Angelegenheiten der Gesell-
schaft verlangen.

In den Sitzungen sind alle Mitglieder des Verwaltungsrates sowie die mit der Geschaftsfihrung
betrauten Personen zur Auskunft verpflichtet.

Ausserhalb der Sitzungen kann jedes Mitglied von den mit der Geschéitsfihrung betrauten
Personen Auskunft (iber den Geschaftsgang und, mit Ermé&chtigung des Présidenten, auch
Uiber einzelne Geschafte verlangen.



Soweit es fur die Erfullung einer Aufgabe erforderlich ist, kann jedes Mitglied dem Présidenten
beantragen, dass ihm Blicher und Akten vorgelegt werden.

Weist der Prasident ein Gesuch auf Auskunft, Anhérung oder Einsicht ab, so entscheidet der
Verwaltungsrat.

Regelungen oder Beschlisse des Verwaltungsrates, die das Recht auf Auskunft und Einsicht-
nahme der Verwaltungsrate erweitern, bleiben vorbehalten.

Artikel 16 — Aufgaben

Der Verwaltungsrat kann in allen Angelegenheiten Beschluss fassen, die nicht nach Gesetz
oder Statuten der Generalversammlung zugeteilt sind. Er fihrt die Geschéafte der Gesellschaft,
soweit er die Geschaéftsfllhrung nicht Ubertragen hat.

Der Verwaltungsrat hat folgende unuibertragbare und unentziehbare Aufgaben:

die Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der nétigen Weisungen;
die Festlegung der Organisation;

die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Finanzkontrolle sowie der Finanzplanung,
sofern diese fur die Fhrung der Gesellschaft notwendig ist;

4. die Ernennung und Abberufung der mit der Geschaftsfuhrung und der Vertretung betrau-
ten Personen;

5.  die Oberaufsicht Uber die mit der Geschaftsfihrung betrauten Personen, namentlich im
Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen;

6. die Erstellung des Geschéftsberichtes sowie die Vorbereitung der Generalversammiung
und die Ausfuhrung ihrer Beschlisse;

7.  die Einreichung eines Gesuchs um Nachlassstundung und die Benachrichtigung des Ge-
richts im Falle der Uberschuldung;

Der Verwaltungsrat kann die Vorbereitung und die Ausfuhrung seiner Beschlisse oder die
Uberwachung von Geschéften Ausschiissen oder einzelnen Mitgliedern zuweisen. Er hat far
eine angemessene Berichterstattung an seine Mitglieder zu sorgen.

Artikel 17 — Ubertragung der Geschéftsfithrung und der Vertretung

Der Verwaltungsrat kann die Geschéaftsfuhrung nach Massgabe eines Organisationsreglemen-
tes ganz oder zum Teil an einzelnen Mitgliedern oder an Dritten (bertragen (Geschéftsleitung).

Das Organisationsreglement ordnet die Geschaftsfihrung, bestimmt die hierfiir erforderlichen
Stellen, umschreibt deren Aufgaben und regelt insbesondere die Berichterstattung.

Soweit die Geschéftsfihrung nicht Gbertragen worden ist, steht sie allen Mitgliedern des Ver-
waltungsrates gesamthaft zu.

Der Verwaltungsrat kann die Vertretung einem oder mehreren Mitgliedern (Delegierte) oder
Dritten (Geschéftsleitung) tbertragen. Mindestens ein Mitglied des Verwaltungsrates muss zur
Vertretung befugt sein.

Die Gesellschaft muss durch eine Person vertreten werden kénnen, die Wohnsitz in der
Schweiz hat.



C. Revisionsstelle

Artikel 18 — Revision

Die Generalversammlung wahlt eine Revisionsstelle.

Sie kann auf die Wahl einer Revisionsstelle verzichten, wenn:
1. die Gesellschaft nicht zur ordentlichen Revision verpflichtet ist;
2. samtliche Aktiondre zustimmen; und

3. die Gesellschaft nicht mehr als zehn Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt hat.

Der Verzicht gilt auch fur die nachfolgenden Jahre. Jeder Aktionér hat jedoch das Recht, spa-
testens 10 Tage vor der Generalversammlung die Durchfiihrung einer eingeschrénkten Revi-
sion und die Wahl einer entsprechenden Revisionsstelle zu verlangen. Die Generalversamm-
lung darf diesfalls die Beschlisse nach Art. 7 Ziff. 3 bis 6 erst fassen, wenn der Revisionsbe-
richt vorliegt.

Artikel 19 — Anforderungen an die Revisionsstelle

Als Revisionsstelle kénnen eine oder mehrere natlrliche oder juristische Personen oder Per-
sonengesellschaften gewahlt werden.

Die Revisionsstelle muss ihren Wohnsitz, ihren Sitz oder eine eingetragene Zweigniederlas-
sung in der Schweiz haben. Hat die Gesellschaft mehrere Revisionsstellen, so muss zumin-
dest eine diese Voraussetzungen erflllen.

Ist die Gesellschaft zur ordentlichen Revision verpflichtet, so muss die Generalversammiung
als Revisionsstelle einen zugelassenen Revisionsexperten bzw. ein staatlich beaufsichtigtes
Revisionsunternehmen nach den Vorschriften des Revisionsaufsichtsgesetzes vom 16. De-
zember 2005 wahlen.

Ist die Gesellschaft zur eingeschréankten Revision verpflichtet, so muss die Generalversamm-
lung als Revisionsstelle einen zugelassenen Revisor nach den Vorschriften des Revisionsauf-
sichtsgesetzes vom 16. Dezember 2005 wahlen. Vorbehalten bleibt der Verzicht auf die Wahl
einer Revisionsstelle nach Artikel 20.

Die Revisionsstelle muss nach Art. 728 bzw. 729 OR unabhangig sein.

Die Revisionsstelle wird fiir ein Geschaftsjahr gewahlt. Ihr Amt endet mit der Abnahme der

letzten Jahresrechnung. Eine Wiederwahl ist méglich. Die Generalversammlung kann die Re-
visionsstelle nur aus wichtigen Griinden abberufen.

IV. Rechnungsabschluss und Gewinnverteilung

Artikel 20 — Geschaftsjahr und Buchfiihrung

Das Geschaéftsjahr beginnt am 1. Januar und endet am 31. Dezember.
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Die Jahresrechnung, bestehend aus Erfolgsrechnung, Bilanz und Anhang, ist geméass den
Vorschriften des Schweizerischen Obligationenrechts, insbesondere der Art. 957 ff., zu erstel-
len.

Artikel 21 — Reserven und Gewinnverwendung

Aus dem Jahresgewinn ist zuerst die Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve entspre-
chend den Vorschriften des Gesetzes vorzunehmen. Der Bilanzgewinn steht zur Verfugung
der Generalversammlung, die ihn im Rahmen der gesetzlichen Auflagen (insbesondere Art.
671 ff. OR) nach freiem Ermessen verwenden kann.

Artikel 22 — Auflésung und Liquidation

Die Auflésung der Gesellschaft kann durch einen Beschluss der Generalversammlung, Uber
den eine 6ffentliche Urkunde zu errichten ist, erfolgen.

Die Liquidation wird durch den Verwaltungsrat besorgt, falls sie nicht durch einen Beschluss
der Generalversammlung anderen Personen Ubertragen wird. Die Liquidation erfolgt gemass
Art. 742 ff. OR.

Das Vermdgen der aufgelosten Gesellschaft wird nach Tilgung ihrer Schulden nach Massgabe
der einbezahlten Betrage unter die Aktionare verteilt.

V. Benachrichtigung

Artikel 23 — Mitteilungen an die Aktionére

Mitteilungen an die Aktionéare erfolgen per Brief oder E-Mail an die im Aktienbuch verzeichne-
ten Adressen.

VI. Statutenrevisionen

Artikel 24

Diese revidierten Statuten wurden an der ordentlichen Generalversammlung vom 13. August
2003 angenommen. Sie ersetzen diejenigen vom 12. Januar 1978 und treten sofort in Kraft.



ESTRELLA Immobilien AG, Elm
| MRS T g e =y Seran e SaM | orss Adst

Bilanz
Aktiven
Umlaufvermégen

Fliissige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Dritte
Delkredere

Ubrige kurzfristige Forderungen
Gegenuber Dritten
Gegenliber Nahestehenden

Aktive Rechnungsabgrenzungen
Gegenuber Dritten

Total Umlaufvermdgen

Anlagevermdgen

Finanzanlagen
Darlehen an ESTRELLA Traum AG
Festgelder

Sachanlagen
Gebiude und Grundstiicke

Total Anlagevermdgen
Total Aktiven

29.02.2024
CHF

2'950'000.00

730'000.00
-17'000.00

11'000.00
80'000.00

5'000.00

3'759'000.00

1'500'000.00
2'000'000.00

3'500'000.00
7'259'000.00

31.12.2023
CHF

1'590'000.00

650'000.00
-23'000.00

15'000.00
90'000.00

3'000.00

2'325'000.00

1'5600'000.00

1'500'000.00

1'500'000.00

4'500'000.00
6'825'000.00

Beilage 2, Teil A



Passiven

Fremdkapital

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Dritte (nicht verzinslich)

Dritte (verzinslich)

Passive Rechnungsabgrenzungen
Total Kurzfristiges Fremdkapital
Langristige Verbindlichkeiten
Darlehen von Dritten verzinslich
Hypotheken

Total langfristiges Fremdkapital

Eigenkapital

Aktienkapital
Bilanzgewinn

Total Eigenkapital

Total Passiven

Elm, 29.02.2024

3'220'000.00
200'000.00

69'000.00

3'489'000.00

800'000.00
2'970'000.00

3'770'000.00

7'259'000.00

Bruno Ferrari, Prasident des Verwaltungsrats

2'220'000.00

55'000.00

2'275'000.00

1'000'000.00

1'000'000.00

800'000.00
2'750'000.00

3'5650'000.00

6'825'000.00



Telefon 055 646 66 50 Beilage 1, Teil B

kanton glarus %ﬁ E-Mail: grundbuchamt@gl.ch

www.gl.ch

Volkswirtschaft und Inneres
Grundbuchamt
Zwinglistrasse 6

8750 Glarus

Grundbuchauszug

Grundbuch Elm, Gemeinde Glarus Siid

Stockwerkeigentum Nr. S20650

204/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 204

Fritteren

Sonderrecht am Ladenlokal und Lagerraum im EG,

It. Begriindungserklarung und Aufteilungsplan Beleg Nr. 1987/123

Hinweis auf Artikel 20 Grundbuchverordnung

Die Angaben der Grundstiicksbeschreibung haben keine Grundbuchwirkung.

Eigentiimerin

Carmen Mercedes, geboren 01.05.1976, weiblich, von Yverdon-les-Bains VD, Dorf 401, 8767 Elm

Erwerbstitel

Kauf 19.12.2003 Beleg 3190

Anmerkungen

ID 1962

Reglement der Stockwerkeigentlimer
15.01.1987 Beleg 123

Vormerkungen

Keine

Auszug Grundstiick S20850 Elm, Gemeinde Glarus Sud, 26.03.2024, 07:45 Uhr Seite 1 von 2



Dienstbarkeiten und Grundlasten

ID 19870123

Recht: Parkplatzbenutzungsrecht
zulasten Grundstiick Nr. 204
15.01.1987 Beleg 123

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 900'000.—

Register-Schuldbrief Nr. 2024.0056

Glaubiger: SIX SIS AG, UID CHE-106.842.854, mit Sitz in Olten
Hdochstzinsfuss 10 %

09.01.2024 Beleg 56

8750 Glarus, 26.03.2024/Auszug Nr. 801

Auszug Grundstiick $20650 Elm, Gemeinde Glarus Sid, 26.03.2024, 07:45 Uhr Seite 2 von 2
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Volkswirtschaft und Inneres
Grundbuchamt
Zwinglistrasse 6

8750 Glarus

Grundbuchauszug

Grundbuch Elm, Gemeinde Glarus Siid
Liegenschaft Nr. 204

Plan Nr. P09, Fritteren

Gesamtflache 3'038 m?

Gebaude, Dorf 401

Unterstand

Gebaude (unterirdisch)

Ubrige befestigte Flache, Hausumschwung

Hinweis auf Artikel 20 Grundbuchverordnung

Telefon 055 646 66 50
E-Mail: grundbuchamt@gl.ch
www.gl.ch

Die Angaben der Grundstiicksbeschreibung haben keine Grundbuchwirkung.

Eigentiimer

Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentumer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentlimer von Stockwerkeigentum Nr.
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr.

Erwerbstitel

$S20650, 204/1000 Miteigentum
$20651, 56/1000 Miteigentum

$20652, 110/1000 Miteigentum
$20653, 100/1000 Miteigentum
$20654, 110/1000 Miteigentum
$20655, 120/1000 Miteigentum
$20656, 140/1000 Miteigentum
S20657, 140/1000 Miteigentum
$20658, 20/1000 Miteigentum

Begriindung von Stockwerkeigentum 15.01.1987 Beleg 123

Anmerkungen

ID 3698
Stockwerkeigentumsanteile verpféndet
15.01.1987 Beleg 123

Auszug Grundstiick 204 Elm, Gemeinde Glarus Siid, 26.03.2024, 07:46 Uhr

Beilage 2, Teil B

Seite 1 von 2



Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

ID 19580397

Recht: Alleinige Friedpflicht
zulasten Grundstiick Nr. 203
22.03.1958 Beleg 397

ID 19580397.1

Recht: Fuss-, Vieh- und Fahrwegrecht
zulasten Grundsttick Nr. 203
22.03.1958 Beleg 397

ID 19870123

Last: Parkplatzbenutzungsrecht
zugunsten Grundstick Nr. S20650
15.01.1987 Beleg 123
Grundpfandrechte

Keine

8750 Glarus, 26.03.2024/Auszug Nr. 802

Auszug Grundstiick 204 Elm, Gemeinde Glarus Siid, 26.03.2024, 07:46 Uhr

Seite 2 von 2
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NUTZUNGS- UND VERWALTUNGSORDNUNG

Reglement der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft

MFH "Dorf", 8767 EIm

Liegenschaft Nr. 204, GB Elm, Gemeinde Glarus Siid

[Beilage Nr. 7 zum Begrindungsakt vom 15. Januar 1987)

Beilage 4, Teil B



A Aufteilung des Eigentums
1 Gegenstand des Stockwerkeigentums
11 Ander Liegenschaft Nr. 204, GB Elm, Gemeinde Glarus Siid, besteht Stockwerkeigentum i. S. von Art.
712a ff. ZGB.
12 Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist, be-
stimmte Teile des Gebdudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.
2 Aufteilung der Liegenschaft
I Sonderrecht
21  Die Liegenschaft ist gemiss Eintrag im Grundbuch in folgende neun Stockwerkeinheiten aufgeteilt,
fiir welche je ein besonderes Grundbuchblatt besteht:
Beschrieb der Stockwerkeinheit und der im| Grundstiick Nr. Miteigentumsanteil/
Nr. Sonderrecht stehenden Raume Wertquote
blau
Ladenlokal und Lagerraum im Erdgeschoss $20650 204/1000
gelb
2 % Zimmerwohnung im 1. Obergeschoss $20651 56/1000
West
bordeaux
4 ¥ Zimmerwohnung im 1. Obergeschoss S$20652 110/1000
Sid
lila
3 % Zimmerwohnung im 1, Obergeschoss 520653 100/1000
Nord
magenta
4 % Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss S20654 110/1000
Sad
mint
5 % Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss $20655 120/1000
Nord
orange
3 % Zimmer-Attikawohnung im 1. und 2. $20656 140/1000
Dachgeschoss Stid
pink
3 % Zimmer-Attikawohnung im 1. und 2. $20657 140/1000
Dachgeschoss Nord
cyan
Tiefgarage im 1. UG $20658 20/1000

Total

1000/1000




22

23

25

26

27

31

Die Aufteilung des Gebaudes ergibt sich im Einzelnen aus den Aufteilungspldanen.

Das Sonderrecht ist mit dem betreffenden Miteigentumsanteil untrennbar verbunden.

Sondernutzungen

zu Nr. $20651 (Nr. 2, EG, 2 % Zimmerwohnung Nord, gelb)
Plan 1. OG, gelb schraffierte Flache: Balkon

zu Nr. S20652 (Nr. 3, 1. 0G, 4 % Zimmerwohnung Siid, bordeaux)
Plan 1. OG, bordeaux schraffierte Flache: Balkon

zu Nr. S20653 (Nr. 4, 1. 0G, 3 % Zimmerwohnung Nord, lila)
Plan 1. OG, lila schraffierte Fldche: Balkon

zu Nr. $20654 (Nr. 5, 2. 0G, 4 ¥ Zimmerwohnung Siid, magenta)
Plan 2. OG, magenta schraffierte Flache: Balkon

zu Nr. $20655 (Nr. 6, 2. OG, 5 % Zimmerwohnung Nord, mint)
Plan 2. OG, mint schraffierte Flache: Balkon

zu Nr. S20656 (Nr. 7, 1. DG, 2. DG, 3 % Zimmer-Attikawohnung Slid, orange)
Pline 1. DG, 2. DG, orange schraffierte Flache: Balkon

zu Nr. S20657 (Nr. 8, 1. DG, 2. DG 3 % Zimmer-Attikawohnung Nord, pink)
Plane 1. DG, 2. DG, pink schraffierte Flache: Balkon

Den jeweiligen Eigentiimern der Stockwerkeinheiten Nr. S20651 bis S20666 steht das Recht zu, die
zu ihrem Stockwerkeigentum gehérenden Balkone ausschliesslich zu nutzen (Sondernutzung). Sie
haben fiir den Unterhalt der Balkonausriistung und des Balkonbodens selbst aufzukommen.

Die Stockwerkeigentumseinheit Nr. S20658 (Nr. 9: Tiefgarage) ist in 9 Miteigentumsanteile (Bl Nr.
M50721 bis Nr. M50729) aufgeteilt. Die Kosten des Betreibens, des Unterhaltes, der Reparatur und
der Erneuerung der Einfahrt zur Tiefgarage geht zulasten der Miteigentiimer an der Nr. S20658. Das
Reglement der Miteigentiimer-Gemeinschaft TG "Dorf", Elm, regelt die interne Nutzung und Verwal-
tung der Tiefgarage und der Einfahrt.

Die Aufhebung und die Anderung des Sondernutzungsrechts bedurfen des Beschlusses der Versamm-
lung und der schriftlichen Zustimmung des nutzungsberechtigten Mitgliedes der Gemeinschaft.

Anderung an der Wertquote

Jede Anderung an der Wertquote bedarf der schriftlichen Zustimmung aller unmittelbar beteiligten
Stockwerkeigentiimer, sowie der Genehmigung durch die Versammlung der Stockwerkeigentimer.



32

33

34

41

42

51

52

Gleiches gilt fiir die Anderung in der Zuteilung einzelner Rdume zu den Sonderrechten. Die betref-
fenden Vereinbarungen bedirfen zu ihrer Giltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung und der Eintra-
gung im Grundbuch.

Jeder Stockwerkeigentiimer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn sie aus Irrtum un-
richtig festgesetzt oder infolge von baulicher Veranderung des Gebdudes oder seiner Umgebung un-
richtig geworden sind.

Die Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerken bedarf der ausdriicklichen Genehmigung
durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer.

Sonderrechte

Ein Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkeinheit gehdrenden Raumlichkeiten und Ein-
richtungen. Lage und Grosse der Rdume ergeben sich aus dem Begriindungsakt und den Aufteilungs-
planen.

Gegenstand der Sonderrechte sind insbesondere:

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

» die Fusshdden, deren Beldge und Deckenputz;

= die innere Verkleidung der Wande gegen die im Sonderrecht stehenden Rdume;

= die Tlren, ausgenommen diejenigen gegen gemeinschaftliche Teile;

= allenfalls eingebaute Schranke sowie weitere Einbaumdbel;

= die sanitarischen Einrichtungen und die Kiichen

= die Leitungen ab Abzweigung von der gemeinschaftlichen Leitung (Sanitédr- und Heizleitungen und
Bodenheizung eingeschlossen);

= allfdllige Cheminées samt dazugehdriger Kaminanlage.

Gemeinschaftliche Teile

Im gemeinschaftlichen Eigentum stehen alle Gebaudeteile und Einrichtungen, die nicht ausdriicklich
zu Sonderrecht ausgeschieden sind. Sie sind in den Aufteilungspldnen weiss bezeichnet.

Dazu gehoren insbesondere:

= der Grund und Boden der Liegenschaft;

= die Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Gebdudes oder
der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung sind;

» alle Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen Stockwerkeigentiimern oder mehreren von
ihnen fiir die Benlitzung der Rdume dienen, gleichgiiltig, ob sich diese innerhalb oder ausserhalb
der Rdume, an denen Sonderrecht besteht, befinden;

»  Teile, welche die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebdudes bestimmen;



53

61

62

63

71

72
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» Heizraum und die Heizung (inkl. Hausanlage), Technikraum, der Abstellraum (fiir Velo, Mofa, Kin-
derwagen), die Gange und die Treppe bzw. Treppenhaus sowie die Liftanlage;

» Besucher-/Behindertenparkplétze;

» gedeckter Hauseingang, Aussenbedachung.

Gemeinschaftlich sind ferner die fir die Verwaltung der Liegenschaft gebildeten Riickstellungen, die
Anschaffungen fir den Betrieb der Liegenschaft wie Apparate und Gerdtschaften fiir die Reinigung
und den Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile sowie der Erneuerungsfonds.

Benutzung der im Sonderrecht stehenden Rdume und Einrichtungen

Grundsatz

In der Verwaltung, Benutzung und baulichen Ausgestaltung der in seinem Sonderrecht stehenden
Raume ist der Stockwerkeigentiimer frei, soweit dies mit den gleichen Rechten jedes anderen Stock-
werkeigentiimers und den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist, oder dieses Reglement keine
Einschrankungen enthalt.

Innerhalb der Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Bauteile beseitigen oder gestalten,
soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung und die Festigkeit des Gebdudes, die Raume
anderer Stockwerkeigentimer oder die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebdudes nicht be-
rihrt werden. Vorbehalten bleiben ferner die gesetzlichen Bestimmungen.

Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bisherige Art der Benutzung sei-
ner Rdume erschweren oder verunmoglichen, kénnen nur mit seiner schriftlichen Zustimmung ge-
troffen werden.

Beschriankung des Nutzungsrechtes

Dem Stockwerkeigentiimer ist jede Nutzung oder Verdnderung der Rdume seines Stockwerkeigen-
tums untersagt, wodurch die gemeinschaftlichen Bauteile beschddigt oder deren Funktion beein-
trachtigt werden, der Wert oder das gute Aussehen der Liegenschaft leiden oder andere Benutzer
des Gebaudes durch Gbermissige Einwirkungen beldstigt oder geschadigt werden.

Im Besonderen ist es dem Stockwerkeigentiimer untersagt:
= die Boden seiner Raume iibermadssig zu belasten;

» in seinen Rdumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft feuergefahrliche oder ex-
plosive Stoffe zu lagern;

» Feuchtigkeit und Nésse entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft oder Teile davon nach-
teilig auswirken konnen;

= den zur Stockwerkeinheit gehtrenden Teilen durch die Art der Benutzung eine dussere Erschei-
nung zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beeintrdchtigen;
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Die Bestimmungen einer allfdlligen Hausordnung bleiben vorbehalten.

Zweckbestimmung

Die Stockwerkeinheiten diirfen ausschliesslich zu den im Begriindungsakt und in diesem Reglement
umschriebenen Zwecken verwendet werden.

Die Verwendung zu anderen Zwecken ist nur gestattet, sofern dies ohne Stérung der iibrigen Stock-
werkeigentiimer moglich ist. Eine Tatigkeit, welche Ldrm oder Erschiitterungen bewirkt oder sonst
wie die Ubrigen Benutzer beeintrichtigt {auch sog. ideelle Immissionen), ist unter allen Umstdnden
verboten.

Pflicht zum Unterhalt der Stockwerkeinheiten

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, die Rdume und Einrichtungen, die im Sonderrecht stehen,
auf seine Kosten so zu unterhalten, wie dies notig ist, damit das Geb&dude ein gutes Aussehen bewahrt
und in einwandfreiem baulichen Zustande bleibt.

Zulasten des einzelnen Stockwerkeigentiimers gehen insbesondere die Kosten fiir Unterhalt und Re-
paratur nachstehender Gegenstande und Einrichtungen:

= die Schliessvorrichtungen bei Aussentliren oder Abschlusstiiren gegen gemeinschaftliche Rdume;
=  Fenster, nicht aber Fensterfronten, welche gemeinschaftliche Teile darstellen;

= Sonnenstoren, Rollladen samt den Vorrichtungen zu deren Bedienung;

» Balkone/Terrassen;

* alle weiteren, lediglich mit dieser einzelnen Stockwerkeinheit verbundenen Teile.

Sofern der Stockwerkeigentiimer Unterhaltsarbeiten unterldsst, die im Interesse des Aussehens des
ganzen Gebdudes geboten wiren, kann der Verwalter nach vorangegangener Anzeige die erforderli-
chen Arbeiten auf Kosten des sdumigen Stockwerkeigentlimers veranlassen.

Gegentiber einer solchen Anordnung kann der Stockwerkeigentiimer den Entscheid der Versamm-
lung der Stockwerkeigentiimer anrufen, die (iber die Vornahme der betreffenden Arbeiten mit Mehr-
heitsbeschluss nach Kopfen entscheidet.

Zutrittsrecht zu den Stockwerkeinheiten und Duldung von Arbeiten

Der Stockwerkeigentiimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der Gemeinschaft den Zu-
tritt und den Aufenthalt in seinen Rdumen zum Zwecke der Feststellung und Behebung von Schaden
Zu gestatten.

Gleiches gilt fiir die Vornahme von beschlossenen Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebdude.

Die Rdume des Stockwerkeigentiimers sollen mit moglichster Riicksicht und nicht zur Unzeit bean-
sprucht werden.
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Verantwortlichkeit fiir die Benutzer der Stockwerkeinheit

Der Stockwerkeigentiimer haftet der Gemeinschaft und jedem einzelnen Mitglied der Gemeinschaft
dafiir, dass die Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die seinem Haushalt
oder seinem Betrieb angehéren oder denen er sonst wie durch Vertrag den Aufenthalt oder den Ge-
brauch seiner Stockwerkeinheit gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Benutzer oder Hausgenosse die Gemeinschaftsordnung missach-
ten, kann - wenn eine schriftliche Ermahnung fruchtlos bleibt - verlangt werden, dass er den Vertrag
durch Kiindigung oder gegebenenfalls durch Rucktritt aus wichtigen Griinden auflost.

Zu dieser Aufforderung sind der Verwalter sowie die Stockwerkeigentimergemeinschaft mit Mehr-
heitsbeschluss befugt.

Uberlassung des Gebrauchs an Dritte

Der Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Verwalter dariiber zu unterrichten, wenn er seine
Stockwerkeinheit dauernd Dritten zum Gebrauch {iberldsst.

Benutzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtung

Benutzung im Allgemeinen

Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile des Gebdudes sowie die gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes an-
deren und mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist.

Nicht gestattet sind namentlich:
= jrgendwelche Verdnderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebdudes vorzunehmen;

= in gemeinschaftlichen Teilen, namentlich in den Treppenhdusern und Hausgdngen, irgendwelche
Gegenstiande zu lagern oder abzustellen, die deren Nutzung beeintréchtigen, insbesondere den
freien Durchgang hindern oder der guten Ordnung und dem Aussehen des Gebdudes nachteilig
sind;

»  Fahrzeuge (wie Autos, Mopeds, Velos, etc.) oder Kinderwagen ausserhalb der dafiir vorgesehenen
Standplédtze abzustellen;

= private Radio- und Fernsehempfangsvorrichtungen anzubringen (Antennen, Parabolspiegel und
dgl.).

Vorbehalten bleiben die Sondernutzungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen.
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Benutzung gemeinschaftlicher Einrichtungen

Bei der Benutzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen haben sich die Stockwerkei-
gentiimer und die Gbrigen Bewohner und Benutzer an die von der Versammlung der Stockwerkei-
gentiimer erlassenen besonderen Vorschriften zu halten und sich jeder Gibermdssigen oder unnoti-
gen Beanspruchung zu enthalten.

Beim Gebrauch der Einrichtungen haben die Stockwerkeigentimer und die tbrigen Benutzer und
Bewohner Schonung, Sorgfalt und Riicksicht walten zu lassen.

Hausordnung

Auf Antrag des Verwalters kann die Versammlung der Stockwerkeigentiimer eine Hausordnung be-
schliessen, welche ndhere Vorschriften iiber die Benutzung der Stockwerke und der gemeinschaftli-
chen Teile enthilt.

Samtliche Beschliisse betreffend die Hausordnung erfolgen mit einfacher Mehrheit der Stockwerkei-
gentlimer.

Die Hausordnung ist auch flir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentiimer die im Sonder-
recht stehenden Rdume zur Benutzung iiberldsst.

Kosten fiir die Verwaltung und den Unterhalt der gemeinschaftlich benutzten Rdume

Begriff der gemeinschaftlichen Kosten

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

Dazu gehoren insbesondere:

» die Kosten fir den laufenden Unterhalt (einschliesslich Reinigung, Instandstellung und Erneue-
rung der gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft sowie der gemeinschaftlichen Anlagen und
Einrichtungen);

» die Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen (insbesondere der
Heizung, Lift und Allgemeinbeleuchtung);

= Aufwendungen fur die ausserordentlichen Erneuerungs- und Umbauarbeiten;
» Bffentlichrechtliche Beitrdge und Steuern, soweit sie die Gemeinschaft insgesamt betreffen;

= Pramien fir die Versicherungen des Gebiudes gegen Feuer- und Wasserschaden sowie der Lie-
genschaften fir die Haftung als Werkeigentiimer;

= Kosten der Verwaltung, insbesondere die Entschadigung an den Verwalter;

= FEinlagen in den Erneuerungsfonds;
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= Zins- und Amortisationszahlungen an die Grundpfandgldubiger, denen die Liegenschaft verpfan-
det ist oder denen die Stockwerkeigentiimer solidarisch haften.

Grundsatz fiir die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten

Soweit in diesem Reglement keine abweichende Ordnung getroffen ist, werden die gemeinschaftli-
chen Kosten von den Stockwerkeigentiimern im Verhdltnis ihrer Wertquoten getragen.

Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die nicht beim Stockwerkeigen-
tiimer liegen, eine dauernde und erhebliche Verdanderung erfahren hat, kann eine andere Kostenauf-
teilung verlangt werden.

Ein Stockwerkeigentiimer, der durch Umstdnde, die auf sein Verhalten zuriickgehen, die gemein-
schaftlichen Lasten erhéht, hat fiir die daraus erwachsenden Aufwendungen allein aufzukommen.

Vorbehalten bleibt die Verteilung der im Zusammenhang mit dem Schutzraum anfallenden Kosten.

Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften sie fiir den betreffenden Kos-
tenanteil solidarisch.

Abweichungen von der Regel liber die Verteilung der Kosten

Die Kosten fiir Betrieb, Unterhalt, Wiederherstellung und Erneuerung von gemeinschaftlichen Teilen
und Einrichtungen, die im Wesentlichen nur einem einzigen Stockwerkeigentiimer dienen, sind von
diesem ausschliesslich zu tragen.

Uber die Anderung des Verteilungsschliissels kénnen diejenigen Stockwerkeigentiimer, welche an
die betreffenden Kosten beizutragen haben, allein beschliessen.

Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser werden aufgrund der Warmezéhler verteilt.

Erneuerungsfonds

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentiimer treffenden Unterhalts-, Instandstellungs-
und Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds gebildet. Dieser wird durch jahrliche Beitrage ge-
dufnet, deren Hohe durch Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentimer festgesetzt wird.
Sie sollen in der Regel insgesamt 2% des Gebdudewertes bzw. der Brandversicherungssumme nicht
ibersteigen. In den ersten drei Jahren {1987-1989) wird der Erneuerungsfonds nicht bedient.

Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr weiter gedufnet zu werden, solange er die Hohe von 20%
des Gebidudewertes bzw. der Versicherungssumme erreicht hat. Solange der Fonds die Héhe von 10%
des Gebdudewertes nicht Gbersteigt, sollen ihm keine Unterhalts- und Instandstellungskosten belas-
tet werden.



193

194

20
201

202

203

204

205

21
211

212

213

214

-10

Aufwendungen zulasten des Erneuerungsfonds bedirfen eines Beschlusses der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten fiir notwendige und unauf-
schiebbare Arbeiten, fiir deren Bezahlung dem Verwalter andere Mittel nicht zur Verfiigung stehen.

Dem Stockwerkeigentiimer steht ein Anspruch auf Rickerstattung seines Anteils am Erneuerungs-
fonds nicht zu. Er hat sich mit einem allflligen Rechtsvertreter direkt auseinander zu setzen.

Beitrdge und Vorschiisse

Beitrdge und Vorschiisse auf Beitrdge werden vom Verwalter eingezogen.

Die Stockwerkeigentiimer zahlen angemessene Vorschiisse an die gemeinschaftlichen Kosten. Die
Hohe dieser Vorschiisse wird durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer jeweils fiir ein Ka-
lenderjahr festgesetzt. Solange eine Neufestsetzung nicht erfolgt, bleiben die bisherigen Vorschiisse
unverdndert.

Die Vorschiisse sind jeweils bis spatestens 30. Mérz eines jeden Jahres zu leisten. Es wird dariiber
nach Jahresende abgerechnet.

Schuldner der nicht durch Vorschiisse gedeckten jihrlichen Kostenanteile ist der jeweilige Stockwer-
keigentiimer, welcher am 31. Dezember des Rechnungsjahres als Eigentiimer im Grundbuch einge-
tragen ist.

Im Falle der Anderung der Eigentumsverhiltnisse an Stockwerkeigentumseinheiten ist es ausschliess-
lich Sache der betreffenden Parteien des entsprechenden Abtretungsvertrages/Kaufvertrages, so-
wohl liber die geleisteten Kostenvorschiisse als auch tber die Jahresrechnung direkt miteinander
abzurechnen.

Sicherung der Beitrage an die gemeinschaftlichen Kosten

Fur die auf die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen hat die Gemeinschaft Anspruch
auf Fintrag des Pfandrechtes am Anteil des sdumigen Stockwerkeigentiimers.

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

Der Gemeinschaft steht fiir die gleichen Beitragsforderungen zudem ein Retentionsrecht an den be-
weglichen Sachen zu, die sich in den Rdumen eines Stockwerkeigentiimers befinden und zu deren
Einrichtung und Benutzung gehdren.

Pfand- und Retentionsrecht bestehen auch fiir Forderungen aus Bezug von Warme und Warmwasser
sowie fiir Anspriiche aus Ersatzvornahme.
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Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebdudes
Versicherung

Die Versicherung des Geb&udes gegen Feuer, Elementarschaden und andere Gefahren (Wasserscha-
den und Glasbruch fiir alle Fenster des Gebdudes) sowie fiir die Haftpflicht des Werkeigentliimers ist
eine gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigentiimer.

Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Raume mit wertvermehrenden Aufwendungen baulich ausge-
staltet hat, ist zur Leistung eines zusatzlichen Pramienanteils verpflichtet, wenn er nicht selbst eine
Zusatzversicherung auf eigene Rechnung abschliesst.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer beschliesst, welche Risiken zu versichern sind.

Die Versicherung weiterer Risiken wie Wasserschdden, Glasbruch, Feuerschdaden an Mobiliar etc. ist
Sache eines jeden Stockwerkeigentiimers.

Notwendige und dringliche Unterhalts- und Instandstellungsarbeiten

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer hat alle fiir die Erhaltung des Wertes und der Ge-
brauchsfihigkeit der Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Wiederherstellungs- oder Erneuerungs-
arbeiten vornehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustiandigkeit werden diese Arbeiten vom Verwal-
ter angeordnet.

Werden Arbeiten oder hiezu notwendige Verwaltungshandlungen von der Versammlung der Stock-
werkeigentiimer nicht beschlossen bzw. vom zusténdigen Verwalter nicht angeordnet, so kann jeder
Stockwerkeigentiimer vom Richter verlangen, dass dieser sie anordne oder den Verwalter oder einen
Dritten zu ihrer Anordnung oder Durchfiihrung erméachtigen.

Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden miissen, um die Sache vor drohendem Schaden
zu bewahren, kann - wenn der Verwalter nichts vorkehrt - nétigenfalls jeder Stockwerkeigentiimer
von sich aus ergreifen.

In allen Fillen tragen die Stockwerkeigentiimer die sich daraus ergebenden Kosten nach Massgabe
ihrer Anteile.

Niitzliche Anderungen an der Liegenschaft

Anderungen an der Liegenschaft, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit
oder der Gebrauchsfihigkeit bezwecken, kénnen gegeniiber einem Stockwerkeigentiimer, der da-
durch im Gebrauch oder in der Nutzung seiner Sache zum bisherigen Zweck oder dauernd beein-
triachtigt wird, ohne dessen ausdriickliche Zustimmung nicht durchgefiihrt werden.

Verlangt diese Anderung vom Stockwerkeigentiimer Aufwendungen, die ihm nicht zumutbar sind,
weil sie beispielsweise in einem Missverhdltnis zum Wert seines Stockwerkes stehen, so kann sie
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ohne seine ausdriickliche Zustimmung nur durchgefiihrt werden, wenn die Ubrigen Stockwerkeigen-
tiimer seinen Kostenanteil auf sich nehmen, soweit er den ihm zumutbaren Beitrag ibersteigt.

Massnahmen, die der Verschénerung oder der Bequemlichkeit dienen

Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschonerung oder der Bequemlichkeit im Gebrauch
dienen, kénnen nur mit Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer ausgefiihrt werden.

Wird die Arbeit mit Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer beschlossen, die zugleich die Mehrheit aller
Anteile vertreten, so kann sie auch gegen den Willen eines nicht zustimmenden Stockwerkeigenti-
mers ausgefiihrt werden, sofern ihm die {ibrigen Stockwerkeigentiimer fiir eine bloss voriiberge-
hende Beeintrdchtigung Ersatz leisten und seinen Kostenanteil an die Verdnderung vollumfanglich
tbernehmen.

Stockwerkeigentiimer, die an die Kosten solcher Arbeiten keine Beitrége geleistet haben, kénnen die
neu geschaffene Anlage und Einrichtung erst benutzen, wenn sie den entsprechenden Anteil an den
urspriinglichen Kosten nachtréglich erbringen.

Zerstorung des Gebaudes

Wird das Gebdude zu mehr als der Hilfte seines Wertes zerstort und ist der Wiederaufbau nicht ohne
schwer tragbare Belastung oder unter Preisgabe von mehreren Rdumen moglich, die zu Sonderecht
zugewiesen sind, so kann jeder Stockwerkeigentiimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen.
Hierflir gelten die Bestimmungen von Ziffer 48.

Die Stockwerkeigentiimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kénnen die Aufhebung durch
Abfindung der iibrigen Stockwerkeigentliimer zum Verkehrswert der zerstorten Liegenschaft im Falle
des Wiederaufbaus abwenden.

Fiir den Beschluss iiber den Wiederaufbau sind die Bestimmungen iiber die niitzlichen Anderungen
an der Liegenschaft anwendbar (Ziffer 241 ff).

Verwaltung

Trager der Verwaltung

Trager der Verwaltung ist die Versammlung der Stockwerkeigentiimer und der von ihr gewdhlte Ver-
walter.
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Versammlung der Stockwerkeigentiimer
Zustdndigkeit

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

Soweit das Gesetz keine besonderen Bestimmungen dariiber enthdlt, finden auf sie die Vorschriften
des Vereinsrechtes sinngemdsse Anwendung.

Der Versammlung stehen inshesondere folgende Aufgaben und Kompetenzen zu:
* Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung;
»  Genehmigung der Jahresrechnung und der Verteilung der Kosten unter die Stockwerkeigentiimer;

» Festsetzung der Hohe der Einlagen in den Erneuerungsfonds und die Bewilligung von Aufwendun-
gen zulasten des Fonds;

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

» Entlastung des Verwalters;

» Erméchtigung des Verwalters zur Flihrung eines Prozesses;

= Bezeichnung des Stellvertreters des Verwalters;

= Erlass einer Hausordnung und weiterer Vorschriften tiber die Benutzung gemeinschaftlicher Teile;
»  Abschluss des Verwaltungsvertrages;

»  Entscheid Uber Rekurse gegen Verfiigung des Verwalters;

» Bezeichnung der abzuschliessenden Versicherungen;

»  Genehmigung von Anderungen der Wertquoten oder von Anderungen in der Zuteilung von Rau-
men;

= Anderungen der Nutzungs- und Verwaltungsordnung.

Einberufung und Leitung der Versammlung

Die Versammlung wird vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens 20 Tagen mit An-
gaben der zu behandelnden Gegensténde schriftlich einberufen.

Jahresrechnung sowie Antrige betreffend die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten sind den
Stockwerkeigentiimern innert gleicher Frist zuzustellen.

Die ordentliche Jahresversammlung findet jeweils spdtestens am 30. Juni eines jeden Jahres statt.

Ausserordentliche Versammlungen finden statt, sooft es der Verwalter als notwendig erachtet, oder
wenn es von zwei Stockwerkeigentimern verlangt wird.
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Fehlt ein Verwalter oder gibt dieser dem Begehren der zwei Stockwerkeigentiimer keine Folge, so
kann die Versammlung von jedem Stockwerkeigentiimer einberufen werden.

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

Die Beschliisse der Versammlung sind zu protokollieren, das Protokoll ist vom Verwalter oder, wenn
ein solcher nicht vorhanden ist, vom Stockwerkeigentiimer, der den Vorsitz fiihrt, aufzubewahren.

Beschlussfihigkeit

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

Fiir den Fall der ungeniigenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die nicht vor
Ablauf von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf.

Die zweite Versammlung ist beschlussfahig, wenn mindestens ein Drittel aller Stockwerkeigentiimer,
die auch zu einem Drittel anteilsberechtigt sind, anwesend oder vertreten sind.

Auslibung des Stimmrechts

Mehrere Personen, denen eine Stockwerkeinheit gemeinschaftlich zusteht, haben nur eine Stimme,
die sie durch einen von ihnen zu bezeichnenden Vertreter abzugeben haben.

Steht einem Stockwerkeigentiimer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er die Rechte fir jede
Stockwerkeinheit gesondert geltend machen; fiir die Bemessung der Stimmkraft nach Personen hat
er jedoch nur eine Stimme.

Ein Stockwerkeigentiimer kann sich durch einen Dritten vertreten lassen, der nicht der Gemeinschaft
anzugehoéren braucht.

Stockwerkeigentiimer, die ihren Wohnsitz im Ausland haben, haben einen in der Schweiz wohnenden
Zustellungsbevollmichtigten zu bezeichnen. Solange dies nicht der Fall ist, gilt die Zustellung durch
Hinterlegung des betreffenden Dokumentes beim Verwalter als erfolgt.

Der Eigentiimer der Liegenschaft Nr. 520568, GB Elm, Gemeinde Glarus Siid, bzw. die Miteigentimer
(Tiefgarage) haben in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft das Recht einen Vertreter mit vollem
Stimmrecht zu bestimmen und zu den Versammlungen abzuordnen.
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Stimmrecht bei Nutzniessung

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentiimer Uiber die Auslibung des Stimm-
rechtes zu verstandigen.

Soweit eine solche Vereinbarung nicht zustande kommt, ibt der Nutzniesser in allen Fragen der Ver-
waltung Stimmrecht aus. Fur bauliche Massnahmen die bloss niitzlich sind, oder die bloss der Ver-
schénerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt diesfalls ausschliesslich der Eigentlimer als stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfassung im Allgemeinen

Die Versammlung fasst ihre Beschliisse mit der Mehrheit der anwesenden bzw. vertretenen Stimmen
der Stockwerkeigentiimer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz etwas anderes vorgeschrieben
ist. ‘

Bei Stimmengleichheit entscheidet der Verwalter.

Jeder Beschluss der Versammiung der Stockwerkeigentiimer kann durch schriftliche Zustimmung al-
ler Stockwerkeigentiimer ersetzt werden.

Qualifiziertes Mehr

Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich mehr als die Hélfte der An-
teile vertreten, bediirfen:

» die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Verbesse-
rung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken;

= Erlass und Abdnderung dieses Reglements.

Einstimmigkeit
Der Zustimmung aller Stockwerkeigenttimer bedirfen:
Beschliisse iiber die Anderung des Reglements, soweit diese sich beziehen auf:

= die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von Beschliissen der
Stockwerkeigentiimer;

» die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile des Gebdudes (rdumliche Ausscheidung
[Ziffer 2]);

» die Zweckbestimmung der Stockwerkeinheiten (Ziffer 8);

» die Abdnderung der Bestimmungen {iber den Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers (Ziffer
46).

Beschliisse {iber Arbeiten, die lediglich oder vorwiegend der Verschénerung der Sache oder der
Bequemlichkeit dienen (Ziffer 251 [Vorbehalt von Ziffer 252]);
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der Beschluss (iber die Aufhebung des Stockwerkeigentums (Ziffer 48).

Anfechtung der Beschliisse der Versammlung

Beschliisse der Versammiung der Stockwerkeigentiimer, die dem Gesetz, dem Begriindungsakt oder
dem Reglement widersprechen, kénnen von jedem Stockwerkeigentiimer binnen Monatsfrist, nach-
dem er von ihnen Kenntnis erlangt hat, beim Richter angefochten werden.

Eine Anfechtung ist dann nicht moglich, wenn der betreffende Stockwerkeigentiimer diesem Be-
schluss zugestimmt hat.

Der Verwalter
Wahl und Abberufung

Die Versammlung wahlt einen Verwalter, der Stockwerkeigentiimer oder Aussenstehender sein
kann. Der Verwalter soll Giber die erforderlichen Fahigkeiten und Erfahrungen fir die Erfiillung der
ihm obliegenden Aufgaben verfiigen. Wahlbar ist auch eine juristische Person.

Kommt die Bestellung des Verwalters durch die Versammlung nicht zustande, so kann jeder Stock-
werkeigentimer die Ernennung durch den Richter verlangen. Gleiches Recht steht den Pfandgldubi-
gern und anderen Personen zu, die ein berechtigtes Interesse haben.

Der Verwalter kann von der Versammlung jederzeit abberufen werden. Vorbehalten bleiben dessen
vertraglichen Anspriiche.

Lehnt die Versammlung der Stockwerkeigentiimer die Abberufung des Verwalters unter Missachtung
wichtiger Griinde ab, so kann jeder Stockwerkeigentiimer innert 30 Tagen die richterliche Abberu-
fung verlangen (Art. 712r ZGB).

Vereinbarung mit dem Verwalter

Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer schliesst mit dem Verwalter einen Vertrag ab, der ins-
besondere Dauer des Amtes, Kiindigung und die Bemessung der Entschadigung regelt.

Stellvertretung des Verwalters

Die Versammlung der Stockwerkeigentlimer bezeichnet aus ihrem Kreis einen Stellvertreter des Ver-
walters.

Der Stellvertreter handelt anstelle des Verwalters, wenn dieser aus tatsdchlichen oder rechtlichen
Griinden daran gehindert ist, und ein Aufschub der Handlung nicht tunlich erscheint.
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Aufgaben und Befugnisse im Allgemeinen

Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung nach den Vorschriften
des Gesetzes und des Reglements sowie unter Beachtung der Beschliisse der Stockwerkeigentiimer.

Er wacht dariiber, dass bei der Ausilibung der Sonderrechte sowie bei der Benutzung der gemein-
schaftlichen Teile diese Vorschriften des Gesetzes, des Reglements und der Hausordnung beachtet
werden.

Der Verwalter kann Reparaturen und Anschaffungen bis zum Betrage von CHF 2'000.00 im Einzelfall,
jedoch nicht mehr als insgesamt CHF 5'000.00 im Jahr in eigener Zustandigkeit veranlassen.

Der Verwalter nimmt an der Versammiung der Stockwerkeigentiimer nur mit beratender Stimme teil,
sofern er nicht selbst Stockwerkeigentiimer ist.

Uber Stellung und Aufgaben des Verwalters kann ein Reglement erlassen werden.

Einzelne Befugnisse und Aufgaben des Verwalters

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters werden von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
festgelegt.

Dem Verwalter obliegen - andere Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer vorbehal-
ten:

die ordentliche Verwaltung;

die jahrliche Berichterstattung und Rechnungslegung zuhanden der Versammlung der Stockwer-
keigentiimer;

die Vorlage eines Voranschlages fiir das folgende Kalenderjahr zuhanden der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer, gestiitzt auf die vorldufige Bemessung der Beitridge (Vorauszahlungen) der
Stockwerkeigentiimer zu berechnen sind;

die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzelnen Miteigentiimer, die
Rechnungsstellung an diese und das Inkasso der errechneten Beitrage;

die Verwaltung und die bestimmungsgemésse Verwendung der vorhandenen Geldmittel;

die sorgfaltige Fiihrung der Biicher, Protokolle und Register der Gemeinschaft der Stockwerkei-
gentlimer sowie deren ordnungsgemasse Aufbewahrung;

die Auskunftserteilung zuhanden der Stockwerkeigentlimer {iber bestimmte gemeinschaftliche
Angelegenheiten sowie die Erteilung des Einblickes in die einschldgigen Blicher und Akten;

die Ausfihrung der Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer;
der Abschluss der Versicherungsvertrage nach Weisung der Versammiung;

die Aufbewahrung aller Akten Uiber das Gebdude (Bauplédne, Plane und Unterlagen liber Belas-
tungsverhiltnisse und statische Funktionen einzelner Bauteile);
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= das Treffen aller notwendigen Massnahmen, die keinen Aufschub ertragen, um die Gemeinschaft
vor drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren;

= die Anstellung und die Beaufsichtigung des Hauswartes.

Vertretung der Gemeinschaft

In allen Angelegenheiten der gemeinschaftlichen Verwaltung vertritt der Verwalter im Umfange der
ihm zustehenden Aufgaben sowohl die Gemeinschaft als auch die einzelnen Stockwerkeigentiimer
nach aussen.

Zur Vertretung der Stockwerkeigentiimer in Zivilprozessen bedarf der Verwalter einer Vollmacht
durch die Versammlung.

Fiir die Vertretung der Stockwerkeigentiimer in Verfahren betreffend einstweiliger Rechtsschutz und
betreffend Handhabung klaren Rechts und dgl. kann die Erméchtigung an den Verwalter auch nach-
traglich erteilt werden.

Haftung der Gemeinschaft fiir die Handlungen des Verwalters

Weder die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer, noch diese selbst, werden durch die Handlungen
des Verwalters verpflichtet, welche dieser in Uberschreitung der in diesem Reglement festgesetzten
Kompetenzen vornimmt.

Rekurs gegen Verfligungen des Verwalters

Gegen selbsténdige Verfligung des Verwalters kann der betroffene Stockwerkeigentiimer innert 14
Tagen seit Kenntnisnahme an die Versammlung der Stockwerkeigentiimer Rekurs einlegen.

Die Versammlung entscheidet endgiiltig Uber den Rekurs.

Die Rekursfrist ist gewahrt, wenn der Rekurs am letzten Tag der Frist der Schweizerischen Post zur
Beférderung iibergeben wird.

Der Rekurs ist dem Verwalter zuhanden der Versammilung der Stockwerkeigentiimer zuzustellen.

Anderung im Bestand der Stockwerkeigentimer und Aufhebung des Stockwerkeigentums

Verdusserung und Belastung

Das Stockwerkeigentum ist verdusserlich und vererblich. Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt,
seine Stockwerkeinheit beliebig zu belasten.
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Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er durch sein
eigenes Verhalten oder durch das Verhalten von Personen, denen er den Gebrauch der Sache iiber-
lassen hat oder fiir die er einzustehen hat, seine Verpflichtungen gegeniiber allen oder einzelnen
Mitberechtigten so schwer verletzt hat, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemu-
tet werden kann.

Der Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters auf Klage eines Stockwerkeigentlimers hin.

Der Antrag auf Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers kann auch vom Verwalter gestellt werden.

Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbarten oder vom Richter
angesetzten Frist verdussert, so wird es nach den Vorschriften iiber die Zwangsverwertung von
Grundstiicken versteigert. Der Antrag auf Versteigerung kann vom Verwalter gestellt werden.

Im Besonderen kann ein Stockwerkeigentlimer ausgeschlossen werden:

= wenn er die Verpflichtungen zur ordnungsgemadssen Instandhaltung der zu einem Sonderecht ge-
horenden Teile des Gebidudes dauernd oder schwer verletzt, so dass darunter der Zustand des
ganzen Hauses leidet oder dessen dussere Erscheinung beeintrdchtigt wird;

= wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten an ge-
meinschaftlichen Teilen und Einrichtungen innerhalb seiner eigenen Rdume widersetzt;

= wenn er fiir die Gemeinschaft oder fiir einzelne Stockwerkeigentiimer nachteilige Anderungen an
den gemeinschaftlichen Teilen vornimmt, und sich der Wiederherstellung des rechtsmadssigen Zu-
standes widersetzt oder sich weigert, den verursachten Schaden zu ersetzen;

* wenn er das friedliche Zusammenleben und einen nachbarlichen Verkehr, wie er unter Hausge-
nossen nach Brauch und Sitte Gblich ist, durch verletzendes, gewalttdtiges, arglistiges oder an-
stossiges Verhalten unmoglich macht;

» wenn er der Aufforderung des Verwalters nicht nachkommt, Personen, denen er den Gebrauch
seines Stockwerkes oder einzelner Rdume hievon (berlassen hat, wegen ihres ungebiihrlichen
Verhaltens aus dem Hause zu entfernen.

Beseitigung von anderen Berechtigten

Die Bestimmungen (ber den Ausschluss finden sinngeméss Anwendung auf Personen, die an einer
Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder dieses aufgrund eines Miet-
oder Pachtvertrages nutzen.

Aufhebung des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentiimer aufgehoben wer-
den.
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Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstdorung des Gebdudes.

Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung der ganzen Liegenschaft aufgehoben, so teilen die
Stockwerkeigentiimer den Erlds mangels anderer Abrede im Verhaltnis ihrer Wertquoten.

Verschiedenes

Anmerkung des Reglements

Das vorliegende Reglement lber die Benutzung und Verwaltung ist im Grundbuch auf den Bl. Nr.
$20650 bis Bl. Nr. S20658, alle GB Elm, Gemeinde Glarus Sud, anzumerken.

Der Verwalter ist gehalten, fiir die Anmerkung aller Anderungen am Reglement besorgt zu sein.

Abdnderung des Reglements

Dieses Reglement kann jederzeit durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer abgedndert wer-
den.

Hiezu bedarf es der Mehrheit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich mehr als die Halfte der Anteile
vertreten.

Vorbehalten bleibt die Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer, wo dies vorgeschrieben ist.

Verstosse gegen die Gemeinschaftsordnung

Bei Verstdssen gegen die Gemeinschaftsordnung, insbesondere gegen das Reglement, kann die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer gegeniiber einem der Beteiligten nach vorausgegangener for-
meller Mahnung durch den Verwalter auf dessen Antrag hin mit einfacher Mehrheit nach Képfen
eine Busse als Vertragsstrafe bis zum Betrage von CHF 3'000.00 aussprechen.

Vorbehalten bleiben die gesetzlichen Anspriiche wegen Nichterfiillung der Gemeinschaftspflichten.

Gerichtsstand und Domizil

Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhaltnis
dem Gerichtsstand 8750 Glarus.

Diese Gerichtsstandsbestimmung gilt fir den Fall des Wohnsitzes im Ausland ausdriicklich auch fir
die rechtsgiiltige Zustellung allfalliger Betreibungen. Sie wahlen diesfalls Betreibungsdomizil am Ort
der gelegenen Sache.
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523 Zustellungen an die Stockwerkeigentlimer kénnen insgesamt an die Adresse des Verwalters wirksam
vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die Stockwerkeigentiimer vom
Inhalt dieser Zusteliung innert niitzlicher Frist Kenntnis erhalten.

53  Verweis auf die gesetzlichen Bestimmungen

531 Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches lber das Stockwerkeigentum (Art. 712a ff. ZGB) und (iber das einfache Mit-
eigentum (Art. 646 ff, ZGB).

532 Auf die Versammlung der Stockwerkeigentlimer finden ergdnzend die Vorschriften Giber die Organe
des Vereins (Art. 64 ff. ZGB) Anwendung.

Das vorliegende Reglement wurde von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer vom 15. Januar 1987
einstimmig angenommen.

8750 Glarus, 15. Januar 1987

Die Eigentimerin: Die Urkundsperson:
Fir die ESTRELLA Traum AG:

RA Dr. Alfred Heer

Bruno Ferrari, Prasident des Verwaltungsrats
mit Einzelunterschrift



