ENTWURF vom 25.9.2013

NUTZUNGS- UND VERWALTUNGSORDNUNG

fur die

Miteigentimergemeinschatft

,Zentrum Pilatus®  Kriens

gemass Art. 647 ZGB
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A. ZWECK DIESER NUTZUNGS- UND VERWALTUNGSORDNUNG
Diese Nutzungs- und Verwaltungsordnung (NVO) regelt die Nutzung, die Ver-
waltung und die Vertretung unter den Miteigentiimern sowie gegeniber Dritten
fur das gemeinschaftliche Eigentum (Miteigentum) am Grundstiick Nr. ..., GB

Kriens. Soweit diese NVO keine besonderen Regelungen enthalt, gelten die
gesetzlichen Bestimmungen (insbesondere Art. 646 ff. ZGB).

B. EIGENTUMSVERHALTNISSE
1. Gegenstand des Miteigentums

Es besteht Miteigentum an Grundstick Nr. ..., GB Kriens:

Grundstucksart: Liegenschaft
Flache:

Plan Nr.:

Strasse:

Kulturart:

Gebaude-/Versicherung:

Erwerb:

Katasterschatzung:

Bezlglich Grenzen, Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie Vormerkungen und
Anmerkungen wird auf das Vermessungsvermerk, den angefiihrten Erwerbstitel
und die entsprechenden Eintragungen im Grundbuch Kriens verwiesen.

Das Miteigentum an diesem Grundstick umfasst:
- Grund und Boden;

- das zu erstellende bzw. erstellte ,Zentrum Pilatus” Kriens, bestehend aus
Autoeinstellplatzen, Erschliessungsanlagen und -flachen sowie Keller- und
Technikrdumen in zwei Untergeschossen und Biro-, Laden- und Gewerbe-
flachen, einem Gemeindesaal und Wohnungen auf einem Erd- und fiinf
Obergeschossen;

- Aussenparkplatze, Erschliessungsanlagen und -einrichtungen und Umge-
bung.
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Der massgebliche Umfang des Miteigentums bestimmt sich nach den diesbe-
zuglichen Eintragungen im Grundbuch Kriens und den dazu gehdrigen Pléanen;
Anmerkungen, Dienstbarkeiten und Grundlasten, Grundpfandrechte und Vor-
merkungen, etc., It. Grundbuch.

2. Miteigentumsquoten

Am Gegenstand des Miteigentums (s. Ziff. 1.), d.h. an Grundstick Nr. ..., GB
Kriens, besteht je halftiges Miteigentum.

3. Aufhebung des Teilungsanspruches der Miteigentim er

Der Anspruch der Miteigentimer auf Aufhebung des Miteigentums ist gemass
Art. 650 Abs. 2 ZGB fir die gesetzlich zulassige Maximaldauer von flinfzig Jah-
ren, beginnend am Tag, an dem die Miteigentiimer die entsprechende Verein-
barung getroffen haben, aufgehoben. Die entsprechende Aufhebung des Tei-
lungsanspruches der Miteigentiimer ist auf Grundstiick Nr. ..., GB Kriens, vor-
gemerkt.

C. RECHTSSTELLUNG
4. Im Allgemeinen

Jeder Miteigentiimer ist berechtigt, seinen Miteigentumsanteil zu verdussern, zu
verpfanden oder mit anderen dinglichen Rechten zu belasten.

Das im Miteigentum stehende Grundstiick als solches darf jedoch weder mit
Dienstbarkeiten und Grundlasten noch mit Grundpfandrechten belastet werden.
Vorbehalten sind und bleiben solche Belastungen, die mit Zustimmung aller
Miteigentiimer erfolgen.

Eine Splittung des Miteigentums auf mehr als zwei Miteigentimer wird ausge-
schlossen.

5. Vorkaufsrecht
5.1 Grundsatz
Den Miteigentimern steht gegenuber einem jeden Nichtmiteigentimer,

der einen Miteigentumsanteil erwerben will, das gesetzliche Vorkaufs-
recht gemass Art. 682 ZGB zu.
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5.2

Verfahren beim Vorkaufsfall

Beabsichtigt ein Miteigentimer, seinen Miteigentumsanteil durch
Rechtsgeschaft im Sinne von Art. 216¢c Abs. 1 OR an einen Dritten zu
veraussern, hat er der Verwaltung mit eingeschriebenem Brief die Ver-
kaufsbedingungen mitzuteilen.

Die Verwaltung benachrichtigt den zweiten Miteigentimer mit einge-
schriebenem Brief vom Vorkaufsfall und setzt ihm

a. eine erste Frist von 90 Tagen um sich gegenlber dem verkaufswil-
ligen Miteigentiimer darlber in grundsatzlicher Hinsicht zu erkla-
ren, ob er die Absicht hat, sein Vorkaufsrecht auszuiiben, oder ob
er auf die Ausiibung seines Vorkaufsrechts verzichtet. Erklart der
zweite Miteigentimer innerhalb dieser 90-tagigen Frist den Ver-
zicht auf die Ausiibung seines Vorkaufsrecht, ist der verkaufswilli-
ge Miteigentimer frei, seinen Miteigentumsanteil zu verdussern.
Analoges gilt dann, wenn keine oder keine fristgerechte Erklarung
eingeht.

b. eine zweite Frist von 360 Tagen zur Mitteilung, ob er das Vor-
kaufsrecht — geméss der von ihm grundsatzlich erklarten Absicht
(s. ziff. 5.2 lit. a.) — zu den Verkaufsbedingungen ausibt oder
nicht. Geht keine oder keine fristgerechte Mitteilung ein, wird Ver-
zicht auf die Austibung des Vorkaufsrechts angenommen.

D. NUTZUNG DES MITEIGENTUMS

6. Allgemeine Nutzung, Grundsétze

Fur die allgemeine Nutzung des Miteigentums gelten folgende Schranken:

6.1

6.2

Den Benitzern und Bewohnern sowie den Miteigentimern steht die frei
zugangliche Nutzung des Miteigentums im Rahmen seiner Zweckbe-
stimmung zu, mit Ausnahme derjenigen Teile, welche zur ausschliessli-
chen Benutzung ausgeschieden sind.

Die Nutzung ist so auszuiiben, dass die anderen Benutzer und Bewoh-
ner sowie die ausschliesslich Benutzungsberechtigten in ihren Rechten
nicht beeintrachtigt werden.
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6.3  Die Nutzung ist schonend und mit der Ublichen Sorgfalt auszutiben. Sie
darf keine Beeintrachtigung, Beschadigung, Veradnderung und/oder
Wertverminderung der im Miteigentum stehenden Bauten und baulichen
Anlagen, Erschliessungs- und Umgebungsflachen, etc., bewirken.

6.4  Falls notwendig, kann die Miteigentimerversammlung eine allgemein
verbindliche Nutzungsordnung erlassen und/oder weitere Massnahmen
treffen.

7. Ausschliessliche Benutzung
Den Miteigentiimern sind Teile des zu erstellenden bzw. erstellten ,Zentrum
Pilatus* Kriens und der dazugehdrenden Erschliessungs- und Umgebungs-

flachen zur ausschliesslichen Benutzung ausgeschieden; namlich:

7.1 Miteigentumsanteil A / Miteigentumsgrundstiick Nr. ...

Die dem Miteigentumsanteil A zur ausschliesslichen Benutzung aus-
geschiedenen Teile umfassen was folgt:

a. Gemeindesaal
b. Buroflachen
C. Aussenparkplatze

Die entsprechenden Teile sind auf den dieser NVO als integrierende Be-
standteile beigehefteten Planen mit blauer Farbe gekennzeichnet.

7.2 Miteigentumsanteil B / Miteigentumsgrundstiick Nr. ...

Die dem Miteigentumsanteil B zur ausschliesslichen Benutzung aus-
geschiedenen Teile umfassen was folgt:

a. Gewerbe- und Ladenflachen
b. Biro- und Wohnflachen

Die entsprechenden Teile sind auf den dieser NVO als integrierende Be-
standteile beigehefteten Planen mit griiner Farbe gekennzeichnet.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Allgemeine Schranken

Untersagt

a. ist die Nutzung oder die bauliche Ver&nderung, welche gemein-
schaftliche Bauteile beschadigen und/oder in ihrer Funktion beein-
trachtigten wirde.

b. ist die Veranderung des ausseren Aussehens der Gesamtanlage
durch Anbringen von Aufschriften, Anderung des Farbanstrichs,
Reklamevorrichtungen oder durch anderweitige Einwirkungen.

C. sind eine dauernde gewerbliche Nutzung sowie private Tatig-
keiten, welche lastige oder schadigende Einwirkungen auf die Be-
nutzer, Bewohner und Miteigentimer haben kénnen, wie Erschiit-
terungen, Larm oder Ubliche Gerlche.

Instandhaltungs- und Unterhaltspflicht

Die Instandhaltung und der Unterhalt der zur ausschliesslichen Benutz-
ung ausgeschiedenen Teile obliegt dem Miteigentimer, dem die ent-
sprechenden Teile zur ausschliesslichen Benutzung ausgeschieden
sind. Dabei ist der jeweilige Miteigentimer zu einer/-m ordnungs-
gemassen und regelmassigen Instandhaltung und Unterhalt verpflichtet.

Schaden im Zusammenhang mit der ausschliesslichen Benutzung

Fuhrt die ausschliessliche Benutzung zu Schaden am Miteigentum, so
ist die Nutzung sofort einzustellen und es sind die notwendigen Mass-
nahmen zur Vermeidung weiterer Schaden zu treffen.

Ist der Schaden oder seine Ursache im Bereich der ausschliesslichen
Benutzung bzw. durch die Ausubung/Beanspruchung der ausschliess-
lichen Benutzung entstanden, so ist der ausschliesslich benutzungs-
berechtigte Miteigentiimer verantwortlich.

Alle Ubrigen Teile von Grundstiick Nr. ..., GB Kriens, und der darauf zu
erstellenden bzw. erstellten Bauten und baulichen Anlagen — auf den
dieser NVO als integrierende Bestandteile beigehefteten Planen nicht
farblich gekennzeichnet — dienen der gemeinschaftlichen Nutzung.
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E.

10.

ORGANISATION DER MITEIGENTUMERGEMEINSCHAFT
Miteigentiimergemeinschaft

Beide Miteigentimer bilden unter dem Namen ,Miteigentiimergemeinschaft
Zentrum Pilatus Kriens* eine Miteigentimergemeinschaft. Sie Giben ihre Rechte
Uber alle im Miteigentum stehenden Objekte gemeinschaftlich aus und werden
in gleicher Weise gemeinschatftlich verpflichtet fur Pflichten und Obliegenheiten,
welche die im Miteigentum stehenden Objekte betreffen.

Fur Grundpfandschulden und -zinsen besteht keine solidarische Haftung der
einzelnen Miteigentimer. Jeder Miteigentiimer haftet denn auch nur fir die auf
seinem Miteigentumsanteil lastenden Grundpfandschulden. Vorbehalten sind
und bleiben Grundpfandschulden, welche das im Miteigentum stehende Grund-
stick als solches belasten und fir welche die Miteigentimer im Aussen-
verhéaltnis mit dem jeweiligen Grundpfandglaubiger solidarische Haftung verein-
bart haben. Dabei gilt — unter dem Vorbehalt einer von den Miteigentimern al-
lenfalls ausdriicklich vereinbarten abweichenden Regelung —, dass die Mitei-
gentumer fir solche Grundpfandschulden im Innenverhaltnis je halftig haften.
Organe

Organe der Miteigentiimergemeinschaft sind:

9.1 die Miteigentiimerversammliung;

9.2  die Verwaltung;

9.3 die Revisionsstelle.

Die Miteigentimergemeinschaft

10.1 Aufgaben und Befugnisse

Die Miteigentiimerversammlung (im folgenden: Versammlung) ist obers-
tes Organ der Gemeinschaft. Sie beschliesst in allen Angelegenheiten
der Gemeinschaft, soweit nicht gemass Gesetz oder dieser Ordnung die
Zusténdigkeit eines anderen Organs gegeben ist.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befug-
nisse zu:
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10.2

Genehmigung des Protokolls der letzten Versammlung;
Bestellung, Entlastung und Abberufung der Verwaltung;
Genehmigung des Betriebs-Budgets;

Abnahme der Jahresrechnung;

Wahl und Abberufung der allfélligen Revisionsstelle;

Beschlussfassung utber bauliche Massnahmen und wichtige Ver-
waltungshandlungen;

Anderungen beziiglich der Nutzung im Miteigentum stehenden Ob-
jekte;

Anderungen der Nutzungs- und Verwaltungsordnung;
Abschluss und Anderung des Verwaltungsvertrages;

Beschlussfassung tber die Fihrung und Aufnung des Erneue-
rungsfonds;

Erméchtigung der Verwaltung zur Fiihrung von Prozessen.

Einberufung und Leitung der Versammlung

a.

Im Jahresverlauf findet in der Regel und zwar spéatestens innert
vier Monaten nach Abschluss des Geschéftsjahres (31.12.) eine
ordentliche Versammlung statt. An dieser Versammlung

- erstattet die Verwaltung Bericht Gber das abgelaufene Ge-
schéftsjahr und die Rechnung.

- legt die Verwaltung das Budget fir das kommende Ge-
schéftsjahr vor und unterbreitet der Versammlung die fir die
Beschlussfassung Uber das Budget notwendigen Erlaute-
rungen.”

Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es die Ver-
waltung oder die Miteigentiimer als notwendig erachten oder wenn
es ein Miteigentiimer verlangt.
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10.3

c. Die Versammlungen werden von der Verwaltung unter Beachtung
einer Frist von mindestens 20 Tagen und unter Angabe der zu be-
handelnden Geschéfte einberufen.

Uber Geschéfte, die in der Einladung zur Versammilung nicht be-
kannt gemacht worden sind, kann die Versammlung nicht Be-
schluss fassen, sondern lediglich diskutieren. Vorbehalten bleiben
Beschlisse von Versammlungen, bei denen beide Miteigentiimer
ausnahmslos anwesend sind (Universalversammiung). Im Rabh-
men einer solchen Versammlung kénnen auch Beschlisse Uber
nicht traktandierte Geschafte gefasst werden, sofern niemand da-
gegen Einsprache erhebt.

d.  Antrage von Miteigentimern fir die Versammlung sind bis spates-
tens einen Monat vor der Versammlung schriftlich an die Verwal-
tung zu richten.

e. Die Beschlisse der Versammlung sind durch die Verwaltung, so-
fern die Versammlung nichts anderes beschliesst, zu proto-
kollieren. Die Protokolle sind von der Verwaltung zu unterzeichnen
und aufzubewahren.

f. Die beiden Miteigentimer bestellen keinen Vorsitzenden.

Beschlussfahigkeit, Stimmrecht

a. Die Versammlung fasst ihre Beschliisse einstimmig.

b.  Auf jeden Miteigentimer entféallt eine Stimme. Mit dieser Stimme
macht er die Rechte fir %2 des Miteigentums geltend oder votiert
als eine Stimmkraft pro Miteigentimer.

c. Beide Miteigentiimer stellen einen personlichen Vertreter fur die
Versammliung.

d.  Beschlusse kdnnen ausnahmsweise auch auf dem Zirkularweg er-
folgen.

e. Fir den Fall, dass bei Beschliissen und/oder Wahlen — trotz ein-
maliger Wiederholung der diesbezlglichen Abstimmung — zufolge
sich widersprechenden Stimmen keine Beschlussfassung bzw.
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11.

12.

13.

Wahl zustande kommt, ist jeder Miteigentimer unabhangig von
andern Miteigentimer befugt, an das Schiedsgericht des Schwei-
zerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft SVIT mit dem An-
trag zu gelangen, einen ebenso sachverstandigen wie unabhangi-
gen Sachverstandigen zu bestimmen, der den nicht zustande ge-
kommenen Beschluss bzw. die nicht zustande gekommene Wahl
an Stelle der Versammlung im Interesse der Miteigentimerge-
meinschaft nach bestem Wissen und Gewissen fasst bzw. durch-
fuhrt. Der entsprechende Beschluss bzw. die entsprechende Wabhl
des vom Schiedsgericht des SVIT bezeichneten Sachverstandigen
ist fur die Miteigentiimer verbindlich.

Die Verwaltung

Rechte und Pflichten der Verwaltung werden in einem separaten Verwaltungs-
vertrag geregelt.

Die Revisionsstelle

12.1 Die Miteigentimergemeinschaft kann eine sachverstandige und unab-
hangige Revisionsstelle wahlen.

Jeder Miteigentimer hat das Recht, die Wahl einer Revisionsstelle zu
verlangen. Stellt ein Miteigentimer ein solches Begehren, hat die Ver-
sammlung eine Revisionsstelle zu wahlen.

12.2 Jahresrechnung und Bilanz werden durch die allenfalls gewéhlte Revisi-
onsstelle geprift. Ausserdem richten sich die Aufgaben der allenfalls
gewahlten Revisionsstelle sinngemass nach Art. 729a ff. OR.

KOSTENORDNUNG

Gemeinschaftliche Kosten und Lasten

13.1

Alle Kosten und Lasten, die aus dem Miteigentum erwachsen oder auf
der gemeinschatftlichen Sache ruhen, insbesondere die Kosten des Be-
triebes, des Unterhalts und der Erneuerung der im Miteigentum stehen-
den Objekte, einschliesslich der Kosten der Verwaltung und der Revisi-
onsstelle, sind, soweit sie nicht als Neben- oder Gemeinschaftskosten
den Mietern belastet werden kdnnen, von den Miteigentiimern je halftig
zu tragen (Art. 649 ZGB).
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14.

15.

13.2 Die Verwaltung hat den Miteigentimern fristgerecht mit der Einladung
zur entsprechenden Versammlung ein Budget zuzustellen.

13.3 Die gemeinschaftlichen Kosten fur das Miteigentum werden in der jahrli-
chen Betriebsrechnung aufgefuhrt. Der in der jahrlichen Betriebs-
rechnung ausgewiesene Reingewinn wird je hélftig bis 3 Monate nach
Geschéftsabschluss ausbezahlt. Per 01.01., 01.04., 01.07. und 01.10.
jeden Jahres werden angemessene Akontozahlungen ausgerichtet.

13.4 Die Rechnungsabnahme und die Kenntnisnahme der definitiven Ge-
winnverteilung erfolgt anlasslich der ersten ordentlichen Versammlung.

Erneuerungsfonds

14.1 Ab dem ersten Betriebsjahr hat jeder Miteigentiimer pro Jahr eine Einla-
ge von 0.5% der jeweils geltenden Gebaudeversicherungssumme in
den Erneuerungsfonds einzuzahlen.

14.2 Der Erneuerungsfonds dient zur Bestreitung der beide Miteigentimer
betreffenden ausserordentlichen Unterhalts-, Instandstellungs- und Er-
neuerungskosten.

14.3 Die Verwaltung fuhrt Gber den Erneuerungsfonds ein separates Konto.

14.4 Uber Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds beschliesst die
Versammlung.

14.5 Der Erneuerungsfonds ist gemeinschaftliches Eigentum der Miteigen-

timer. Ein Miteigentimer, der seinen Miteigentumsanteil veraussert, hat
keinen Anspruch auf Rickerstattung der geleisteten Einlagen. Dagegen
kann er sich seinen Anteil am Fonds vom Kaufer vergiten lassen.

VERSCHIEDENES

Haftung der Gemeinschaft fir Handlungen der Ver  waltung

Die Gemeinschaft der Miteigentiimer sowie die Miteigentimer selbst werden
nur durch rechtsgeschéftliche Handlungen der Verwaltung verpflichtet, die ge-
mass ihrem Aufgabenbereich erfolgt sind.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Rechtsstellung und Rechtsnachfolger

Die vorliegende NVO, die von den Miteigentiimern gefassten Beschliisse sowie
allfallige gerichtliche Verfigungen und Urteile sind fir alle Rechtsnachfolger ei-
nes Miteigentimers verbindlich.

Anderung der Nutzungs- und Verwaltungsordnung

Diese NVO kann jederzeit durch die Versammlung der Miteigentiimer geandert
werden.

Anmerkung im Grundbuch

Diese NVO sowie alle Erganzungen und Anderungen sind auf den betroffenen
Grundstucken im Grundbuch Kriens anzumerken.

Die Verwaltung ist gehalten und erméchtigt, die Anmeldung der Erganzungen
und Anderungen vorzunehmen.

Domizilklausel

An die Miteigentimergemeinschaft gerichtete Zustellungen aller Art kdénnen
rechtswirksam an die Verwaltung vorgenommen werden.

Die Verwaltung ist daftr verantwortlich, dass die Miteigentimer, falls notwen-
dig, vom Inhalt solcher Zustellung innert nitzlicher Frist Kenntnis erhalten.

Subsidiares Recht

Soweit diese NVO nichts anderes bestimmt, gelten die gesetzlichen Vor-
schriften Uber das Miteigentum (Art. 646 ff ZGB).

Gerichtsstand

Der Gerichtsstand fir Streitigkeiten aus dieser NVO ist ausschliesslich Kriens,
zustandig sind die ordentlichen Gerichte.

Ausfertigung

Diese NVO wird 4-fach, d.h. in je einem Exemplar fur das Grundbuchamt Lu-
zern Ost, die beiden Miteigentiimer und die Verwaltung ausgefertigt.
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Kriens, ...

DIE MITEIGENTUMER

Fiur die Gemeinde Kriens:

Guido Solari
Gemeindeschreiber

Fur die Alfred Muller AG:




