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Gesetzliche Grundlage fur dieses Reglement bilden die entsprechenden Artikel des Schwei-
zerischen Zivilgesetzbuches iber Miteigentum und Stockwerkeigentum.
Art.1 Stockwerkeigentum

Die Liegenschaft GB Wettingen Nr. 6397 ist zu Stockwerkeigentum aufgeteilt und umfasst 19
Stockwerkeinheiten. Diese Stockwerkeinheiten haben folgende Wertquoten:

Stockwerkeinheit Nr. Wertquote
1-01 39/1000
1-02 50/1000
2-03 55/1000
2-04 65/1000
1-11 55/1000
1-12 50/1000
2-13 65/1000
2-14 65/1000
1-21 55/1000
1-22 50/1000
2-23 65/1000
2-24 65/1000
1-31 50/1000
1-32 55/1000
2-33 65/1000
2-34 65/1000
1-41 80/1000
2-1 3/1000
2-2 3/1000
Total 1000/1000

Die in den Aufteilungsplanen sowie in vorstehender Tabelle aufgeflhrten Stockwerkeinheiten
Nr. 1-01 bis 1-41 dirfen nur als Wohnungen und im Rahmen der Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde Wettingen fiir stilles Gewerbe benutzt werden. Die Stockwerkeinheiten Nr. 2-1
und 2-2 dirfen nur als Bastel- oder Abstellrdume benutzt werden. In den Bastelrdumen darf
keine gewerbliche oder andere Tatigkeit ausgeubt werden, welche Larm verursacht.
Umnutzungen unterstehen der Bewilligung der zustédndigen Behérde sowie der Zustimmung
der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer.

Art. 2 Sonderrecht

Das Sonderrecht eines jeden Stockwerkeigentimers umfasst alle Bauteile innerhalb seiner
Stockwerkeinheit, welche beseitigt oder umgestaltet werden kénnen, ohne dass dadurch der
Bestand, die Festigkeit, die konstruktive Gliederung oder die dussere Gestalt des Gebdudes
verandert oder beeintrachtigt werden.



Im besonderen sind Gegensténde des Sonderrechts:
* die inneren Zwischenwande, sofern sie keine tragende Funktion haben;

= die Bodenbelage;

» die Verkleidung der Wande und Decken;

» die Tlren und Fenster, einschliesslich Wohnungstiren; alle eingebauten Schréanke;

» die Kichen- und Sanitéreinrichtungen;

* die Leitungen von ihren Abzweigungen an zu den einzelnen Rédumen der Stockwerkein-
heit (mit Ausnahme der Durchgangsleitungen); die Sonnenstoren, die Rafflamellenstoren
und die Schiebeladen;

Beeinflussen im Sonderrecht stehende Teile die aussere Gestalt oder konstruktive Gliede-
rung des Geb&udes (z.B. die Aussenseite der Wohnungstiren, die Fenster), ist flir eine Aen-
derung gegenlber dem urspriinglichen Zustand die Zustimmung der Eigentiimerversamm-
lung notwendig.

Soweit an gemeinschaftlichen Raumen Sondernutzungsrechte bestehen, entspricht der
Umfang der Berechtigung an diesen Raumen dem Sonderrecht an einer Stockwerkeinheit.

Art.3 Benutzungsfreiheit

In der Benutzung aller R&ume seiner Stockwerkeinheit ist der Stockwerkeigentiimer frei und
nur den Beschrankungen unterworfen, welche nétig sind, damit jeder andere Stockwerkei-
gentimer im gleichen Benutzungsrecht nicht gestdrt wird und die Interessen der Gemein-
schaft nicht beeintréchtigt werden.

Soweit die Sicherheit, die Gebrauchsfahigkeit, die Zweckbestimmung und das gute Ausse-
hen der Liegenschaft nicht beeintrachtigt werden, kann jeder Stockwerkeigentimer seine
Stockwerkeinheit baulich umgestalten. Mit solchen Arbeiten darf jedoch erst begonnen wer-
den, wenn die Plane von der Verwaltung genehmigt sind. Die Prifung der Pléane, wozu die
Verwaltung in besonderen Fallen auch Fachleute zuziehen kann, hat sich auf eine allfallige
Beeintrachtigung der Sicherheit, Gebrauchsfahigkeit und des guten Aussehens der Liegen-
schaft durch die vorgesehen Bauten zu beschrénken.

Bodenbeldge durfen nur durch solche Materialien ersetzt werden, welche die bestehende
Trittschallddmmung gewahrleisten oder verbessern.

Vorbehalten bleibt Art. 25 lit. b.



Art.4 Schranken der Benutzung

Untersagt ist dem Stockwerkeigentimer jede Nutzung, wodurch gemeinschaftliche Bauteile
beschadigt oder in ihrer Funktion beeintréchtigt werden, der Wert des Hauses oder dessen
Aussehen eine Einbusse erleiden oder andere Stockwerkeigentiimer durch (Ubermassige
Einwirkungen belastigt oder geschadigt wirden.

Zum Beispiel ist es ihm untersagt, an zu Sonderrecht ausgeschiedenen Bauteilen wie Fen-
stern, Wohnungstiren, Sonnenstoren usw. durch das Anbringen von Reklameaufschriften
und Vorrichtungen, durch abweichende Farbgebung oder durch die Art der Benutzung eine
aussere Erscheinung zu geben, welche das gute oder einheitliche Aussehen des Hauses
beeintrachtigen.

In den Stockwerkeinheiten und gemeinschaftlichen Rdumen darf keinerlei Tatigkeit ausgelibt
werden, von welcher schédliche oder lastige Einwirkungen wie L&rm, Erschitterungen,
Rauch, Uble Gerlche usw. ausgehen oder die den guten Ruf des Hauses mindern.

Art.5 Verantwortlichkeit fiir Mitbewohner / Mieter

Der Stockwerkeigentiimer ist der Gemeinschaft und jedem ihrer Mitglieder gegeniiber ver-
antwortlich fur jede Stérung und Beeintrachtigung, die durch Personen verursacht wird, die
zu seinem Haushalt gehoren oder denen er den Aufenthalt im Hause gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentimer, dessen Mieter die Stérung oder Beeintrachtigung verursachen,
kann, wenn wiederholte Reklamationen fruchtlos geblieben sind, verlangt werden, dass er
den Mietvertrag durch fristgerndsse Klndigung oder gegebenenfalls aus wichtigen Griinden
sofort auflése.

Art.6 Instandhaltungspflicht des Stockwerkeigentiimers

Der Stockwerkeigentliimer ist verpflichtet, seine Stockwerkeinheit so zu unterhalten, wie dies
notwendig ist, damit das Haus sein gutes Aussehen bewahrt und in einwandfreiem baulichen
Zustand bleibt.

Art.7 Reparaturen / Erneuerungen

Der Stockwerkeigentimer hat den Vertretern und Beauftragten der Gemeinschaft, nament-
lich dem Verwalter, den Zutritt zu seiner Stockwerkeinheit zum Zwecke der Feststellung und
Behebung von Schaden, sowie flr Erneuerungs-, Sanierungs- oder Umbauarbeiten an ge-
meinschaftlichen Teilen des Geb&udes zu gestatten. Die Inanspruchnahme einer Stockwer-
keinheit soll mit mdglichster Ricksicht und nicht zur Unzeit erfolgen. Vorbehalten bleiben
ausgesprochene Notfalle.



Art. 8 Schranken der Benutzung gemeinschaftlicher Anlagen

Jeder Stockwerkeigenttiimer ist berechtigt, die gemeinschaftlichen Teile des Geb&udes, d.h.
alle diejenigen Teile, die nicht im Sinne von Art. 2 und 9 als Sonderrechte, bzw. als Sonder-
nutzungsrechte ausgeschieden sind, sowie die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtun-
gen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht jedes andern und mit den Interessen
der Gemeinschaft vereinbar ist.

Bei der Benultzung ist auf die Mitbewohner und Nachbarn Rucksicht zu nehmen. Massge-
bend ist das Polizeireglement der Gemeinde Wettingen.

Weitere Benttzungsregeln, namentlich die Benltzung der Velordume, werden bei Bedarf in
der Hausordnung festgelegt.

Die auf den Parzellen Nr. 540, 6397 und 6398 befindlichen Besucherparkplatze sind aus-
schliesslich flr Besucher reserviert. Sie durfen von den an den Stockwerkeinheiten Berech-
tigten (Eigentlimer, Mieter usw.) nicht benutzt werden.

Art. 9 Nebenrdume und ausschliessliche und alleinige Benutzungsrechte an
gemeinschaftlichen Anlagen

9.1. Aligemeines
Das ausschliessliche Benutzungsrecht an gemeinschaftlichen Teilen kann den jeweiligen
Berechtigten ohne ihre Zustimmungen nicht entzogen werden.

Der jeweilige Berechtigte tragt die Kosten flir Unterhalt und Erneuerung der gemeinschaffli-
chen Teile, an denen ihm ein ausschliessliches Benutzungsrecht zusteht.

9.2. Garten

Den jeweiligen Eigentiimern der Stockwerkeinheiten Nrn. 1-01, 1-02, 2-03 und 2-04 stehen
Gartenflachen im ausschliesslichen und alleinigen Benutzungsrecht zur Verfligung. Diese
Flachen sind in den Aufteilungsplanen in der Farbe des Sonderrechts kariert.

Anpflanzungen und Vorrichtungen in den Gartenteilen Gber der Garagenhalle mlssen so
beschaffen sein, dass die Filterschicht und die Abdichtung der Garagendecke nicht gefdhrdet
wird. Der Zugang zu den an die Gartenflachen anschliessenden Hecken muss zum Unterhalt
gewabhrleistet bleiben.

Diese Gartenflachen dirfen nur als Ziergérten genutzt werden. Pflanzen mit einer Hohe von
tber 1,8 m dirfen nur in Absprache mit der Verwaltung und allen angrenzenden Nachbarn
gepflanzt werden.

Eine bauliche Anderung des Sitzplatzbelags bedarf der Zustimmung der Verwaltung.



Auf den in den Aufteilungspléanen ,bekiest* bezeichneten Flachen darf der angelegte
Kiesuntergrund nicht durch Humus ersetzt werden. Zudem dirfen diese Flachen vom Um-
gelande weder durch einen Zaun noch durch einen Lebhag abgegrenzt werden. Einzelpflan-
zungen (Straucher, Gartenkrauter u.d.) sind erlaubt, solange der einheitliche Charakter der
Kiesflachen erhalten bleibt.

Bauliche Abschrankungen zwischen den ,humusiert* bezeichneten Gartenflaichen der Gar-
tenwohnungen sind in jedem Fall mit dem unmittelbaren Nachbarn sowie der Verwaltung
vorzubesprechen und dirfen eine Héhe von max. 1,8 m und eine Lange von max. 3,0 m
nicht tiberschreiten.

Die zur ausschliesslichen Beniitzung zugewiesenen, ,humusiert” bezeichneten Gartenfla-
chen dirfen durch Pflanzungen mit einer H6he von max. 1,8 m abgetrennt und /oder mit ei-
nem Zaun von max. 1,0 m Héhe umschlossen werden.

9.3.Balkon und Terrasse

Den Eigentimern der Stockwerkeinheiten Nrn. 1-11 bis 1-41 steht das ausschiiessliche und
alleinige Benutzungsrecht an den von ihren Stockwerkeinheiten aus zuganglichen Balkonen
und Terrassen zu. Diese sind in den Aufteilungsplanen in der Farbe des Sonderrechts ka-
riert.

Jeder Stockwerkeigentimer ist im Rahmen der Gemeindebauvorschriften berechtigt, auf
eigene Kosten eine Windschutzverglasung und einen Balkonkasten anzubringen. Produkt
und Umfang missen vorgangig von der Verwaltung genehmigt werden und den Vorgaben
des Architekten, Fugazza, Steinmann & Partner, entsprechen, so dass das einheitliche Er-
scheinungsbild der Uberbauung gewahrleistet bleibt.

Eine bauliche Anderung der Balkon- und Terrassenbeldge bedarf der Zustimmung der Ver-
waltung.

Allfallige Hangepflanzen durfen nicht unter die Balkon- oder Terrassenbristung reichen.

9.4. Keller

Zu den Stockwerkeinheiten Nrn 1-01, 1-02, 1-11, 1-12, 2-13, 1-21, 1-22, 2-23, 1-31, 1-32, 2-
33 und 1-41gehdrt je ein Kellerabteil als Nebenraum. Die Abteile sind in den Aufteilungspla-
nen mit den Nummern der Stockwerkeinheiten bezeichnet und in der Farbe des Sonder-
rechts koloriert.

Die Eigentimer der Stockwerkeinheiten Nrm. 2-14, 2-24 und 2-34 haben das ausschliessli-
che Ben(tzungsrecht an dem ihnen zugeteilten Kellerabteil in den Luftschutzraumen.

Die Abteile sind in den Aufteilungsplanen mit den Nummern der Stockwerkeinheiten be-
zeichnet und in der Farbe des Sonderrechts kariert.

In Friedenszeiten kbnnen diese Abteile von den Eigentimern der entsprechenden Stockwer-
keinheiten frei benltzt werden. Auf Anordnung der Behdrden sind die in den Luftschutzrau-
men gelegenen Kellerabteile den Erfordernissen des Zivilschutzes anzupassen und allen
Berechtigten zur Verfligung zu halten. Die Kosten fur die Rdumung tragt der jeweilige Inha-
ber des ausschliesslichen Benltzungsrechtes am von der RAumung betroffenen Kellerabteil.



Art. 10 Sorgfaltspflicht

In der Beniitzung der gemeinschaftlichen Anlagen hat jeder Eigentlimer sich einer (iberma-
ssigen oder unndtigen Beanspruchung zu enthalten und im Gebrauch Schonung, Sorgfalt
und Rdcksicht walten zu lassen.

Art. 11 Hausordnung

Die Verwaltung wird, soweit nutzlich oder notwendig, ergdnzende Vorschriften im Rahmen
einer Hausordnung festlegen. Diese kann durch Beschluss der Versammlung der Stockwer-
keigentiimer mit einfacher Mehrheit abgeéndert oder aufgehoben werden. Soweit sie nicht
durch die Versammiung der Stockwerkeigentimer abgeandert oder aufgehoben wird, ist sie
far sémtliche Eigentlimer oder Personen, denen er den Aufenthalt gestattet hat (Mieter), oder
die zu seinem Haushalt gehéren, verbindlich.

Art.12 Schadenmeldung

Erlangt ein Stockwerkeigentimer von Gefahren Kenntnis, welche dem Grundstick, den
Bauten darauf oder Einrichtungen darin drohen, hat er sofort der Verwaltung Mitteilung zu
machen. Greift diese innert nltzlicher Frist nicht ein, hat er das Recht:

a)

Von sich aus auf Kosten der Gesamtheit diejenigen Massnahmen zu treffen, die sofort er-
griffen werden mussen, um die Sache vor drohendem oder wachsendem Schaden zu be-
wahren.

b)
Vom Richter die flr die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der Sache not-
wendigen Verwaltungshandlungen anordnen zu lassen.

Art. 13 Gemeinschaftliche Kosten

Gemeinschaftliche Kosten sind insbesondere

13.1.

Auslagen flr den laufenden Unterhalt, Instandstellungen und Erneuerungen der gemein-
schaftlichen Teile der Geb&ude, der gemeinschaftlichen Wege und Platze, der Velordume
und -unterstande, der Spiel- und Grinanlagen und aller gemeinschaftlichen Einrichtungen.
Ferner die Kosten flr gemeinschaftliche Versicherungen, Stromverbrauch fir allgemeine
Zwecke, Wasserverbrauch, Abwassergeblihren, Liftkosten etc.



13.2.
Aufwendungen flir ausserordentliche Erneuerungsarbeiten und Umbauten und Sanierungen
(z.B. Heizung), einschliesslich der Beitrage flir den Erneuerungsfonds.

13.3.
Die den Stockwerkeigentimern insgesamt auferlegten Steuern und Ubrigen o6ffentlich-
rechtlichen Beitrage.

13.4.
Die Kosten der Verwaltungstéatigkeit und der Haus- und Umgebungswartung, insbesondere
die Entschadigung, welcher der Verwaltung gemass Vereinbarung auszurichten ist.

13.5.

Die Kosten werden in Form eines Betriebskostenanteils quartalsweise vorschissig durch die
Verwaltung erhoben und auf die Eigentiimer verteilt. Die zur Anwendung gelangenden Auf-
teilungsschlissel sind in Art. 16 und 17 festgehalten.

Die Schlussabrechnung erfolgt nach Ablauf des Geschéftsjahres. Nachforderungen oder
Rickvergltungen schuldet der, bzw. gehdren dem Eigentimer, der am Ende des Ge-
schéaftsjahrs im Grundbuch eingetragen ist.

Art. 14 Erneuerungsfonds

Zur Verteilung der Kosten auf mehrere Jahre fir grossere Anschaffungen, Reparaturen, Un-
terhalts- und Sanierungsarbeiten wird ein Erneuerungsfonds geschaffen, Gber dessen Ver-
wendung die Gemeinschaft der Stockwerkeigentlimer beschliesst.

Die Speisung des Fonds wird ab dem 3. Geschéftsjahr jahrlich im Rahmen des Kostenvor-
anschlags von der ordentlichen Generalversammiung festgelegt.

Der Fonds und dessen Ertrage gehdren der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer. Die
eingezahlten Betrdge werden einem Stockwerkeigentimer, der seine Stockwerkeinheit ver-
kauft, nicht zurickbezahlt. Der Verkaufer kann sich hingegen seinen Anteil vom Kaufer zu-
rickerstatten lassen.

Die Mittel des Fonds sind von der Verwaltung ertragsbringend anzulegen; alle Ertrdge wer-
den wiederum dem Fonds gutgeschrieben.

Art. 15 Kostenverteiler

Soweit keine abweichende Ordnung aufgestellt ist oder anderweitige, 6ffentlichrechtliche
bedingte Aufschllsselungen bestehen, werden die Kosten von der Stockwerkeigentliimer-
gemeinschaft im Verhaltnis ihrer Wertquoten getragen.



Dies trifft insbesondere zu fur:

»= Allgemeiner Unterhalt, Reparaturen, Serviceabonnemente, Renovationen und Sanierun-
gen, Beitrdge an den Erneuerungsfonds;

= Grundstlckunterhalt (gemeinschaftliche Wege, Platze, Bepflanzung, Spiel- und Grinan-
lagen);

» Versicherungspramien, Verwaltungshonorar, Entldhnung des Hauswarts; Kehricht- und
Gringutbeseitigung;

» Wasserzins, Kanalisations- und Abwassergebihren, Aligemeinstrom;

* sowie alle Ubrigen, nicht speziell aufgefihrten Kostenarten - es sei denn, das Gesetz
oder die Generalversammlung verlangen eine andere Aufschlisselung.

Art. 16 Spezielle Kostenverteilung

16.1. Heizungsanlage
Es besteht fir das Haus C2 eine Gasheizung.

Die Heizkosten (Gaskosten) werden fur jede Wohnung gesondert gemessen und in Rech-
nung gestellt. Die (brigen Betriebskosten (Stromkosten, Betreuung, Kaminfeger, Service,
Messung und Protokollierung des Warmeverbrauchs usw.) werden dem Verbrauch entspre-

chend verteilt.

Stockwerkeigentimem, welche ihre Wohnung nicht oder offensichtlich ungeniigend behei-
zen, wird auf der Basis eines theoretischen Warmeverbrauchs einer Raumtemperatur von
21° C Rechnung gestellt; zuséatzlich haben sie die Kosten dieser Warmeberechnung zu ber-
nehmen. Die derart erhobenen Beitrage dienen zur Deckung der Unterhalts- und Betriebsko-

sten.
Wenn die verbrauchsabhéangige Messung aufgrund technischer Defekte keine oder falsche

Messresultate liefert, wird die Heizkostenabrechnung anhand der Bruttogeschossflachen der
einzelnen Wohnungen erstellt.

16.2. Fernseh- und Radiokabelantenne
Die Kosten flr die Fernseh- und Radiokabelantennenanlage, namentlich Abonnementsge-
buhren, werden gleichméssig auf alle Wohnungen aufgeteilt.

Art. 17 Versicherungen

Die Versicherungen gegen Brand, Elementar- und Wasserschaden sind Sache der Gemein-
schaft der Stockwerkeigentiimer, ebenso der Abschluss einer Haushaftpflichtversicherung.

Um den Versicherungsschutz von Anbeginn zu gewéhrleisten, ist die Verwaltung berechtigt,
fir eine erste Versicherungsperiode die Vertrage namens der Gemeinschaft abzuschliessen.
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Baut ein Stockwerkeigentlimer seine Stockwerkeinheit mit ausserordentlichem Aufwand aus,
muss er, um die erforderliche Schadendeckung zu erlangen, einen zuséatzlichen Pramienan-
teil entrichten oder auf eigene Rechnung zusétzliche Versicherungen abschliessen.

Die im Kanton Aargau obligatorische Mobiliarversicherung gegen Feuerschaden ist Sache
jedes einzelnen Stockwerkeigentimers. Hat er seine Wohnung vermietet, muss er den Mie-
ter auf dieses Obligatorium aufmerksam machen.

Art. 18 Tréager der Verwaltung

Trager der Verwaltung ist eine von der Gemeinschaft zu bestimmende naturliche oder juristi-
sche Person, die nachstehend als Verwaltung bezeichnet wird.

Art. 19 Eigentiimerversammlung und Stimmrecht

Die Eigentumerversammlung beschliesst in allen Angelegenheiten der Gemeinschaft, soweit
nicht durch Gesetz, Begrindungsakt oder dieses Reglement die Zustandigkeit der Verwal-
tung gegeben ist. Jeder Stockwerkeigentiimer verflgt Uber soviel Stimmen, als ihm Stock-
werkeinheiten gehdren.

Die Eigentimerversammlung entscheidet mit einfacher Mehrheit der anwesenden oder ver-
tretenen Stockwerkeinheiten. Vorbehalten bleiben die qualifizierten Mehrheiten, die im Ge-
setz oder in diesem Reglement vorgesehen sind.

Steht eine Stockwerkeinheit im Besitze mehrerer Personen, so haben diese in der Eigenti-
merversammlung nur eine Stimme, zu deren Aufgabe sie einen Vertreter zu bezeichnen ha-
ben.

Wird an einer Stockwerkeinheit oder an einzelnen Raumen derselben Nutzniessung begriin-
det, so Ubt der Nutzniesser oder Wohnberechtigte das Stimmrecht in der Eigentimerver-
sammlung aus, sofern nicht zwischen ihm und dem Eigentimer eine andere Regelung vor-
gesehen ist.

Art. 20 Ordentliche und ausserordentliche Versammlungen

Die Eigentimerversammlung findet normalerweise einmal im Jahr statt, und zwar innert 6
Monaten nach Abschluss des Geschéaftsjahres.

Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es die Verwaltung als notwendig er-
achtet oder wenn die Mehrheit der Stockwerkeigentimer dies vertangt.
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Art. 21 Einberufung

Die Versammlung wird grundsatzlich von der Verwaltung einberufen. Die Stockwerkeigenti-
mer sind unter Beachtung einer 14-tagigen Frist schriftlich einzuladen. Mit der Einladung hat
die Verwaltung die Traktanden bekanntzugeben. Erganzungen zur Traktandenliste sind ihr
bis spatestens 10 Tage vor der Versammiung schriftlich einzureichen. Die Verwaltung hat
diese Ergénzungen bis ldngstens 5 Tage vor der Versammlung ebenfalls schriftlich allen
Eigentimern zu erdffnen.

Ueber Antrage, die nicht in der vorgeschriebenen Weise bekanntgemacht wurden, kann die
Versammlung nicht Beschluss fassen.

Far jede Versammlung ist ein Protokollfthrer zu bezeichnen, der nicht Stockwerkeigentimer
zu sein braucht. Das Protokoll ist vom Protokollfiihrer und der Verwaltung resp. einem an
deren Stelle den Vorsitz flihrenden Stockwerkeigentimer zu unterzeichnen und den Eigen-
timern nach der Versammlung innert nitzlicher Frist zuzustellen. Das Original wird von der
Verwaltung aufbewahrt.

Art. 22 Beschlussfassung

Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte aller Stockwerkeigentimer
mit der Hélfte aller Anteile anwesend oder vertreten ist.

Wird dieses Quorum nicht erreicht, so ist eine zweite Versammlung einzuberufen, die nicht
vor Ablauf von 10 Tagen seit der ersten stattfinden darf. Fir die zweite Versammlung gilt
kein Anwesenheitsquorum.

Jeder Stockwerkeigentlimer kann seinen Anteil durch einen Dritten mittels schriftlicher Voll-
macht vertreten lassen.

Stockwerkeigentimer, die ihren Wohnsitz voriibergehend oder dauernd im Ausland haben,
sind verpflichtet, einen standigen Vertreter im Inland zu ernennen und diesen Vertreter der
Verwaltung bekanntzugeben. Die Adresse des Vertreters qilt als Zustelldomizil.

Art. 23 Einfache Mehrheit der Anwesenden

Die Mehrheit der an der Versammlung vertretenen Stockwerkeinheiten ist massgebend fir
samtliche Beschllsse, welche keine qualifizierte Mehrheit erfordern, insbesondere flir;

a) die Genehmigung des Geschaftsberichts und der Jahresrechnung lber das abgelaufene
Geschéftsjahr;

b) die Entlastung der Verwaltung;

c) die Genehmigung des Budgets fur das neue Geschéftsjahr;
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d)

die Beschlisse uber die Durchflihrung und Finanzierung der zur Erhaltung des Wertes
und der Gebrauchsfahigkeit des Grundstlckes und der Geb&aude nétigen Reparatur-,
Unterhalts-, Sanierungs- und Erneuerungsarbeiten, die Uber das Budget hinausgehen,
und die nicht schon von der Verwaltung wegen ihrer Dringlichkeit von sich aus angeord-
net werden mussten;

die Wahl der Verwaltung;

allfallige Wahl einer Delegation (eines Ausschusses) der Stockwerkeigentimer (siehe
Art. 27);

den Beschluss, die Verwaltung zur Durchfiihrung eines Prozesses zu ermachtigen (Aktiv-
und Passivlegitimation). Vorbehalten bleibt Art. 24 lit. a;

gewdhnliche Verwaltungshandlungen, sofern keine Verwaltung bestellt ist.

Art. 24 Einfache Mehrheit aller Stockwerkeinheiten und nach Anteilen

Die Mehrheit aller Stockwerkeinheiten und die Mehrheit nach Anteilen sind massgebend fir:

Einleitung eines Prozesses auf Ausschluss eines Eigentimers im Sinne von Art. 649b
ZGB;

die Kandigung des Verwaltungsvertrages und die Abberufung der Verwaltung aus wichti-
gen Grinden;

Aenderung des Verwaltungsreglements, vorbehalten ist Art. 26;

bauliche Massnahmen, die wohl nltzlich, aber nicht notwendig sind;

wichtigere Verwaltungshandlungen im Sinne von Art. 647 b ZGB.

Art. 25 Einstimmigkeit

Die Zustimmung aller Stockwerkeinheiten ist erforderlich fir:

a)

Arbeiten oder Anschaffungen irgendwelcher Art, die lediglich oder vorwiegend der Ver-
schonerung, der Bequemlichkeit des Gebrauchs oder der Ansehnlichkeit der Sache die-
nen (luxuridse Aufwendungen);

die Erteilung einer Bewilligung an Stockwerkeigentiimer, die beim Ausbau ihrer Stock-
werkeinheit gemeinschaftliches Eigentum tangieren (z.B. Durchbriiche tragender Mau-
ern);

die Begrindung oder L&schung von Grunddienstbarkeiten zulasten oder zugunsten der
Gesamtliegenschaft;

die Verausserung von Teilen der unliberbauten Grundstuckflache zwecks Vornahme von
Grenzbereinigungen sowie fur 6ffentliche Bauten, bei welchen das Expropriationsrecht
gegeben ist.



Art. 26 Aenderung des Begriindungsaktes

Die Aenderung des Begrundungsaktes sowie jener Teile des Reglements, welche Bestim-
mungen des Begrlindungsaktes wiedergeben, kann nur mit Zustimmung aller Stockwerkei-
gentimer beschlossen werden.

Art. 27 Die Delegation (der Ausschuss) der Stockwerkeigentiimer

Die Versammlung der Stockwerkeigentimer kann eine Delegation (einen Ausschuss), be-
stehend aus zwei bis sechs Stockwerkeigentimern, flr die Dauer von 2 Jahren wahlen. Die-
se wird von der Verwaltung zur Beratung gemeinschaftlicher Angelegenheiten beigezogen.
Insbesondere steht ihr auch die Vorberatung der Geschéfte der Eigentimerversammlung zu.
Sie Uberprift die Geschaftsflihrung der Verwaltung und stellt der Eigentlimerversammlung
Antrag liber deren Genehmigung und Uber die Entlastung der Verwaltung.

Sofern es die Verhaltnisse erlauben oder erfordern, kbnnen auch mehrere Delegationen
(Ausschusse) mit gesonderten Aufgabenbereichen gebildet werden.

Art. 28 Die Verwaltung

Der Verwaltung kann bei Vorliegen wichtiger Griinde auch ausserhalb der Kundigungsfrist
gekindigt werden. Liegen die wichtigen Grinden nicht bei ihr selbst, so bleiben ihr Scha-
denersatzanspriche vorbehalten.

Jeder Stockwerkeigentimer erhalt ein Exemplar des mit der Verwaltung abgeschlossenen
Vertrags.

Art. 29 Rechte und Pflichten der Verwaltung

Die Verwaltung hat die im Gesetz umschriebenen Aufgaben zu erflllen (Art. 712s und t des
ZGB).

Sie hat insbesondere auch die gewdhnlichen Vewaltungshandlungen im Sinne von Art. 647a
ZGB vorzunehmen.

Des weiteren hat sie alle Unterhalts-, Renovations-, Wiederherstellungs-, Erneuerungs- und
Sanierungsarbeiten gemass Art. 647¢c ZGB zu veranlassen und zu Uberwachen, soweit dies
zur Erhalten des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der Anlagen notwendig ist. Sie hat sich
dabei an die Beschllisse der Eigentlimerversammiungen und an das Budget zu halten, aus-
genommen bei dringenden Massnahmen zur Abwehr oder Beseitigung der Schadigung.

14



Sie erstattet der Eigentimerversammlung alljahrlich einen Bericht (iber die Geschéftsfihrung
und legt die Jahresrechnung sowie das Budget vor.

Sie hat den Stockwerkeigentimern jederzeit (iber gemeinschaftliche Angelegenheiten Aus-
kunft zu geben und ihnen Einblick in die entsprechenden Akten zu gewéahren.

Die Verwaltung hat die aus den Beitrdgen der Stockwerkeigentimer zu &ufnenden Erneue-
rungsfonds zu verwalten und die Gelder im Sinne des Gesetzes sicher, aber ertragbringend
anzulegen.

Die gesamten Geschéafte (Geldverkehr) wickelt die Verwaltung Uber die Konten der Eigenti-
mergemeinschaft bei Banken oder der Post ab. Der Verwaltung obliegt die Fihrung aller
Blicher und Register der Gemeinschaft, sowie die Ordnung und Aufbewahrung des gesam-
ten Bestandes an Planen, Akten und Blchern.

Flr das Inkasso der Betriebskosten (siehe Art. 13) ist die Verwaltung im Sinne einer Gene-
ralvollmacht erméchtigt, gegebenenfalls die zur Erhéltlichmachung gesetzlich vorgesehenen
Schritte zu unternehmen. Namentlich gilt dies flir Betreibungs- und Rechtséffnungsverfahren,
Retentionsverfahren sowie die Eintragung von Miteigentimerpfandrechten.

Die Verwaltung stellt den Hauswart an und iberwacht die Erflllung aller Hauswartaufgaben.

Art. 30 Allgemeine Ausschlussgriinde

Ein Stockwerkeigentimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er sei-
ne Pflichten gegeniiber der Gemeinschaft grob verletzt, oder wenn er selber oder Personen,
denen er den Gebrauch seiner Stockwerkeinheit oder einzelner Raume davon Uberlassen
hat, sich gegeniliber Eigentimern oder Bewohnern anderer Stockwerkeinheiten ein derma-
ssen ungeblhrliches Betragen hat zuschulden kommen lassen, dass diesen die Fortsetzung
der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann.

Art. 31 Spezielle Ausschlussgriinde
Im Besonderen kann ein Ausschluss aus folgenden (nicht endgaltigen) Griinden erfolgen:

31.1.

Wenn der Stockwerkeigentimer die Verpflichtung zur ordnungsgernassen Instandhaltung
der ihm gehdérenden Stockwerkeinheit dauernd und schwer verletzt, sodass darunter der
bauliche Zustand des Hauses leidet oder dessen aussere Erscheinung beeintrachtigt wird.

31.2.

Wenn er sich beharrlich der Vornahme von Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten
am gemeinschaftlichen Eigentum (Bauteilen und Einrichtungen) innerhalb seiner eigenen
Stockwerkeinheit widersetzt.
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31.3.

Wenn er fur die Gemeinschaft oder einzelne Stockwerkeigentimer nachteilige Aenderungen
am gemeinschaftlichen Grundstick oder gemeinschaftlichen Gebdudeteilen vorgenommen
hat und sich der Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands widersetzt oder sich wei-
gert, den verursachten Schaden zu ersetzen.

31.4.

Wenn er oder ihm angehérige Personen ein friedliches Zusammenieben und nachbarschaft-
lichen Verkehr, wie es unter den Hausgenossen nach Brauch und guter Sitte tblich ist, durch
verletzendes, arglistiges, gewalttatiges oder anstdssiges Verhalten unmdglich macht.

31.5.

Wenn er die wiederholten Aufforderungen des Verwalters oder eines sonstigen Vertreters
der Gemeinschaft missachtet, Personen, denen er seine Stockwerkeinheit oder Teile davon
zum Gebrauch Uberlassen hat, wegen ihres unertraglichen Verhaltens innert nitzlicher Frist
aus dem Haus zu entfernen (vgl. Art. 5).

Art. 32 Verfahren

Der Ausschluss eines Stockwerkeigentimers aus der Gemeinschaft erfolgt durch richterli-
ches Urteil auf Klage im ordentlichen Verfahren. Die Versammlung entscheidet mit der
Mehrheit nach Stimmen und Anteilen (vgl. Art. 24 lit a) Uber die Bewilligung an einen oder
mehrere Eigentimer, das entsprechende Verfahren einzuleiten.

Erkennt der Richter auf Ausschluss des Beklagten, so verurteilt er ihn zur Verausserung sei-
nes Anteils und ordnet flir den Fall, dass der Anteil nicht binnen der gesetzlichen Frist verau-
ssert wird, dessen &ffentliche Versteigerung nach den Vorschriften Gber die Zwangsverstei-
gerung von Grundstucken an.

Art. 33 Anmerkung im Grundbuch
Dieses Reglement ist im Grundbuch angemerkt. Von der Versammlung der Stockwerkei-

gentliimer beschlossene Aenderungen sind durch die Verwaltung nachtragen zu lassen.

Baden, den
Die Grundeigentimer:
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