URNTr. /

mh
Entwurf, Stand: 07.10.2015
Teilungserklarung
{Objekt [??77:»
Baugemeinschaft Autofrei Wohnen 4 GbR}
Heute am

sind vor mir, Notar

Florian Brunner

mit dem Amtssitz in Minchen, in meiner Geschaftsstelle in 80333 Munchen,

Theatinerstralle 47, gleichzeitig anwesend:

Herr Eric Loeffler,

geboren am 05.04.1982,

wohnhaft in 80992 Minchen, Nanga-Parbat-Stralte 87,
[7? Familien-/Glterstand bitte noch angeben 771,

Frau Julia Wucharz,

geboren am 26.06.1983,

wohnhatft in 80992 Minchen, Nanga-Parbat-Strale 87,
[7? Familien-/Guterstand bitte noch angeben 77),

Frau Berit Noack,

geboren am 16.05.1961,

wohnhaft in 81829 Minchen, Maria-Montessori-Strafte 1,
[?? Familien-/Guterstand bitte noch angeben ?7],

Herr Dr. Jurgen Larmer,
geboren am 16.02.1970,
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und dessen Ehefrau,

Frau Anja Larmer,

geb. Gruber,

geboren am 26.01.1971,

beide wohnhaft in 81829 Minchen, Maria-Montessori-Stralle 6,
nach Angabe im gesetzlichen Giterstand verheiratet,

5. Frau Claudia Brucker,
geboren am 17.01.1973,
wohnhaft in 81829 Minchen, Astrid-Lindgren-Strafie 40,
[?? Familien-/Glterstand bitte noch angeben 77},

6. Herr Uwe Stoye,
geboren am 30.11.1976,
und dessen Ehefrau,
Frau Bianca Stoye,
geb. xxx,
geboren am 04.06.1981,
beide wohnhaft in 80687 Miinchen, Perhamerstralle 33,
[?7 Familien-/Glterstand bitte noch angeben ?7],

7. Herr Lutz GroBRmann,
geboren am 19.05.1963,
wohnhaft in 81829 Munchen, Caroline-Herschel-Strale 19,
[?? Familien-/Guterstand bitte noch angeben 77},

8.  Frau Elisabeth MeRmer,
geboren am 11.06.1963,
wohnhatft in 81829 Minchen, Caroline-Herschel-Stralie 19,
[?7 Familien-/Gliterstand bitte noch angeben ?7],

9.  Herr Thomas Ballweg,
geboren am 30.07.1964,
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und dessen Ehefrau,

Frau Ute Wender-Ballweg,

geb. xxx,

geboren am 18.12.1966,

beide wohnhaft in 81829 Minchen, Elisabeth-Dane-Strale 3,

[??7 Familien-/Glterstand bitte noch angeben ?7],

10. Herr Sven Bindczeck,
geboren am 29.11.1962,
und dessen Ehefrau,
Frau Jutta Bindczeck,
geb. xxx,
geboren am 01.05.1966,
beide wohnhaft in 81829 Miinchen, Caroline-Herschel-Stralle 11,
{77 Familien-/Glterstand bitte noch angeben ?7],

11.  Herr Jamil Sultan,
geboren am 23.02.1946,
wohnhaft in 85276 Possenhofen, Ingolstadter Stralle 38,
[?7 Familien-/Guterstand bitte noch angeben 77],

12. Frau lzabela Stahl,
geboren am 11.08.1973,
wohnhaft in 81829 Minchen, Caroline-Herschel-Strale 27,
[?? Familien-/Guterstand bitte noch angeben 77],

13. Herr Uwe Kiister,
geboren am 12.10.1967,
wohnhaft in 81825 Miinchen, Hansjakobstralle 125,
[?7? Familien-/Giterstand bitte noch angeben 77},

14. Herr Hans Aschauer,
geboren am 15.11.1972,
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16.

und dessen Ehefrau,

Frau Susanne Adler-Aschauer,

geb. xxx,

geboren am 16.05.1974,

beide wohnhaft in 81829 Miinchen, Caroline-Herschel-Stralle 23,

[?? Familien-/Glterstand bitte noch angeben 77],

Herr Hubertus Grobbel,

geboren am 17.05.1970,

und dessen Ehefrau,

Frau Dorothea Heimes-Grobbel,

geb. xxx,

geboren am 22.04.1969,

beide wohnhaft in 81828 Minchen, Caroline-Herschel-Stralle 23,
[7? Familien-/Glterstand bitte noch angeben ?7],

Herr Christian Horvath-Fiirer,

geb. xxx,

geboren am 29.10.1969,

wohnhaft in 85540 Haar, Friedrich-Ebert-Stralie 15,
[??7 Familien-/Glterstand bitte noch angeben ?7].

Die vorstehend genannten sind Mitglieder der Gesellschaft blrgerlichen

Rechts mit dem Namen

~Baugemeinschaft Autofrei Wohnen 4 GbR*
mit dem Sitz in Minchen,

{(Anschrift: xxx, )
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Nach Einsicht des Grundbuchs beurkunde ich den vor mir abgegebenen Er-

klarungen gemal, was folgt:

I. Grundbuchstand, Teilung

1. Grundbuchstand

Im Grundbuch des Amtsgerichts Minchen von
Biatt
wird die Baugemeinschaft Autofrei Wohnen 4 GbR als Alleineigentimer

des folgenden Grundbesitzes der Gemarkung vorgetragen sein:

Flst. , Gebaude- und Freifiache ZU gm.

Der vorstehende Grundbesitz ist im Grundbuch derzeit belastet wie folgt:
[277:»

2. Teilungsvorhaben

Die Baugemeinschaft Autofrei Wohnen 4 GbR beabsichtigt, das vorstehende
Grundstuick Fist. [??7:» in Wohnungs- und Teileigentum aufzuteilen.

l.iegen genehmigte Aufteilungspline und Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung vor oder erfolgt die Teilung aufgrund vorlaufiger Aufteilungs-

plane?

Il. Teilung

Der Eigentimer teilt das Eigentum an dem in Ziffer 1. 1. beschriebenen
Grundstuck in Miteigentumsanteile in der Weise auf, dass mit jedem Antei!
das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung (Wohnungseigentum)
oder Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Teilei-
gentum) verbunden ist. Die Aufteilung erfolgt, wie in der

Anlage 1
zu dieser Urkunde aufgefihrt.
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Die Aufteilung erfolgt in Ubereinstimmung mit den Aufteilungspléanen, die die-
ser Urkunde als

Anlage 2
samt der Abgeschiossenheitsbescheinigung beigefigt sind.
Aus den Aufteilungsplanen ergibt sich die Aufteilung des Gebaudes sowie
die l.age und Grofie der im Sondereigentum und der im gemeinschaftlichen

Eigentum stehenden Gebaudeteile.

I, Gemeinschaftsordnung

Das Verhalitnis der Eigentumer bestimmt sich nach den §§ 10 bis 29 WEG,
soweit im Folgenden nichts anderes bestimmt ist.
Gemal § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG wird als Inhalt des Wohnungseigentums die
in der

Anlage 3
niedergelegte Gemeinschaftsordnung festgelegt.

IV. Kosten, Abschriften

1. Die Kosten dieser Urkunde tragt der Eigentimer.

2. Vondieser Urkunde erhalten

a) beglaubigte Abschriften im Auszug - ohne Aufteilungsplane -:
der Eigentimer ([?77:» 28)

b)  beglaubigte Abschrift mit Aufteilungsplanen

das Amtsgericht - Grundbuchamt -
der Eigentiimer

c) einfache Abschriften:

der Eigentimer (1) und

ein Kopierexemplar fir den Eigentimer als pdf.
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V. Vollmacht

Der Notar soll fur den Grundbuchvollzug der Urkunde sorgen. Er wird hiermit
erméachtigt, alle Erklarungen abzugeben und Antrage zu stellen, zu dndern,
einzuschranken oder zurickzunehmen, die dazu erforderfich sind oder

zweckdienlich erscheinen.

Plane (Anlagen 2 und [???:» Plan fur Sondernutzungsrechte [?77:»)
zur Durchsicht vorgelegt,
samt Anfagen (Antage 1, 3 und 4)
vorgelesen vom Notar,
von den Beteiligten genehmigt
und eigenhandig unterschrieben:
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Anlage 3 zur Urkunde des Notars Florian Brunner vom

VIl
VI

Xl
Xl
X
XV
XV.
XVL
XVH.
XV
XIX.
XX.

GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Inhaltsubersicht

GEGENSTAND DES WOHNUNGSEIGENTUMS
ZWECKBESTIMMUNG
SONDERNUTZUNGSRECHTE

UBERTRAGUNG DES WOHNUNGSEIGENTUMS
VERMIETUNG

INSTANDHALTUNG DES SONDEREIGENTUMS

2
5
8
9
9
10

INSTANDHALTUNG DES GEMEINSCHAFTLICHEN EIGENTUMS11

BAULICHE VERANDERUNGEN
VERSICHERUNGEN
WIEDERHERSTELLUNG DES GEBAUDES
ENTZIEHUNG DES WOHNUNGSEIGENTUMS
LASTEN UND KOSTEN
KOSTENTRAGUNGSPFLICHT
WIRTSCHAFTSPLAN
EIGENTUMERVERSAMMLUNG
ANDERUNGEN DER GEMEINSCHAFTSORDNUNG
VERWALTER

VERWALTUNGSBEIRAT

WEITERE BESTIMMUNGEN
GULTIGKEITSKLAUSEL
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9.

l. Gegenstand des Wohnungseigentums

1. Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums sind die dazu in der Teilungserklarung
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Bestandteile
des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingeflugt werden konnen, ohne
dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentimers ber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf} hinaus beeintrachtigt oder
die aullere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

Hierzu gehdren insbesondere

a) Balkone mit ihren Innenwanden und -feilen (mit Ausnahme der isolier-
schichten und tragenden Teilen),

b) nicht tragende Innenwande zwischen Raumen des Sondereigentums,
c) Taren innerhalb der Sondereigentumsraume,

d) der Wand- und Deckenputz, die Wandverkleidung samtlicher zum Son-
dereigentum gehdrender Rdume, auch soweit die Putz tragenden Wan-

de nicht zum Sondereigentum gehoéren,

e) der Estrich, wenn er nicht der Isolierung dient, sowie der FuRbodenbe-

lag innerhalb der Sondereigentumsraume,

f)  Jalousien, Markisen, Rollladen und Mechanik, soweit sie nicht zwin-

gend Gemeinschaftseigentum sind,

g) die Versorgungsleitungen (Kait- und Warmwasser, elektrischer Strom,
Heizungsleitungen, Fussbodenheizung und Leitungen der Sanitaranla-
gen), jeweils von der Abzweigung in die einzelne Sondereigentumsein-

heit, mit Ausnahme von Durchgangsleitungen,
h} samtliche Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande im Sonderei-

gentum,

i) die Fensterbdnke innen (soweit vorhanden).
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2. Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des Gemeinschaftseigentums sind das Grundstick, die Teile
des Gebaudes, die fur seinen Bestand oder seine Sicherheit erforderlich
sind, die Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch
der Wohnungseigentimer dienen, bzw. die in der Teilungserklarung nicht als
Sondereigentum vereinbart worden sind.

Hierzu gehdren insbesondere

a) Fundamente, tragende Mauern (auch soweit sie sich innerhalb der

Sondereigentumsraume befinden),

b) Fassaden, die gesamte Bedachung, Treppenhaus, Eingangs- und Vor-

flure;

c) zu den dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Anlagen zéhlen
Installationen aller Art fir Wasser, Fernwarme, Strom, Kanalisation, die
Zentralheizung sowie samtliche weitere technische Einrichtungen, die
dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnanlage dienen, Anschluss-

leitungen bis zur Abzweigung in das Sondereigentum,
d) Aufzugsanlagen,
e) Balkongitter, -geldnder, -bristungen, -tlre, -decke,
fy  Bodenplatte und Isolierschicht,
g) erdgeschossige, ebenerdige Terrassen,

h)  AuBenseiten der Fenster mit trennbaren Fligeln, sonst die gesamten

Fenster,
i) Hauseingangs- und Wohnungsabschlussturen,
i) Kamine, Lichtschachte, Mullanlagen, Schilder;

k) zum gemeinschaftlichen Gebrauch zahlen schlielilich alle Einrichtungen
und Anlagen auf dem Grundstick, wie Wege, Sitz- und Spielplatzein-
richtungen, Beleuchtungseinrichtungen, Zaune, Abgrenzungen und Zu-
fahrten.
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3. Auslegung

Fur den Fall, dass Raume oder Bestandteile des Gebaudes, die in dieser

Erklarung oder in den Aufteilungsplanen als Sondereigentum ausgewiesen

sind, nach den gesetizlichen Bestimmungen zwingend Gemeinschaftseigen-

{um darstellen, sind sie in Sondernutzungsrechte umzudeuten. Fir die Pflicht

zur Kostentragung sind sie wie Sondereigentum zu behandelin.

4 Verwaltungsvermogen

Das Verwaltungsvermdgen dient zweckgebunden der Verwaltung des ge-

meinschaftlichen Eigentums. Hierzu gehdren insbesondere:

a)

bares und unbares Geldvermdgen, z.B. das Wohngeld, soweit es nicht
sofort verbraucht worden ist, und die Instandhaltungsriicklage sowie

etwaige weitere Ricklagen,
Vorratsvermégen,

Grundstickszubehtr, z.B. Rasenmaher, Werkzeuge, gemeinsam ange-

schaffte Waschmaschine,

Buchhaltungsunterlagen und sonstige Unterlagen der Gemeinschaft

(z.B. Liste der Eigentimer mit Anschriften, Versammlungsprotokolle),

Ansprliche der Wohnungseigentimergemeinschaft gegen einzelne
Wohnungseigentiimer (z. B. auf Zahlung gemaf Wirtschaftsplan und
Beschlissen), gegen den Verwalter (z.B. auf Schadenersatz wegen
Pflichtverletzung), gegen Versicherungen aus einem fiir das gemein-
schaftliche Eigentum abgeschlossenen Versicherungsvertrag sowie ge-
gen sonstige Dritte (z.B. gegen Handwerker, fir Eigentumsverletzungen

Verantwortliche).
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li. Zweckbestimmung

1. Nutzung des Wohnungseigentums

a)

b)

d)

Die Nutzung der Wohnungen ist nur fir WWohnzwecke gestattet; nicht

storende gewerbliche und freiberufliche Nutzungen sind zulassig.

Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, die in seinem Sondereigen-
tum stehenden Raume und neben den (brigen Miteigentimern auch
das gemeinschaftliche Eigentum ungehindert zu nutzen, soweit nicht
das Gesetz, die Gemeinschaftsordnung, eine Hausordnung oder Rech-

te Dritter entgegenstehen.
Als Waschetrockner dirfen nur Kondensattrockner verwendet werden.

Die im Aufteilungsplan ndher bezeichneten Nebenraume (z.B. Keller)
dirfen auch zu anderen Zwecken genutzt werden, wenn hiermit keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen der Gbrigen Wohnungseigentimer o-

der des Gemeinschaftseigentums verbunden sind.

2. Nutzung des Teileigentums

a)

b)

Die Tiefgaragenstellplatze dirfen nur zum Abstellen von Kraftfahrzeu-

gen benutzt werden.

Jeder Teileigentumer ist berechtigt, die in seinem Sondereigentum ste-
henden Flachen und neben den Ubrigen Miteigentimern auch das ge-
meinschaftliche Eigentum ungehindert zu nutzen, soweit nicht das Ge-
setz, die Gemeinschaftsordnung, eine Hausordnung oder Rechte Dritter

entgegenstehen.

3. Nutzung des Gemeinschaftseigentums

Die im Aufteilungsplan fur die im Gemeinschaftseigentum stehenden Grund-

sticksflachen, Raume, Gebaudeteile und Anlagen angegebene Nutzung ist

nicht verbindlich und dient lediglich der Hllustration. Soweit die Nutzung des

Gemeinschaftseigentums deshalb nicht bautechnisch vorgegeben ist, kén-
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nen die Wohnungseigentiimer eine der Beschaffenheit des Gemeinschafts-

eigentums entsprechende Nutzung beschliefien.

4. Umwandlung von Wohnungs- und Teileigentum

a)

b)

Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum in
Teileigentum umzuwandein. In einem solchen Teileigentum sind ge-
werbliche oder sonstige berufliche Nutzungen nur zulassig, soweit die-
se gegenlber einer Wohnnutzung keine groReren Beeintrachtigungen
der Ubrigen Wohnungseigentumer oder des Gemeinschaftseigentums
mit sich bringen. Jeder Eigentimer ist berechtigt, das Teileigentum

wieder zurlick in Wohnungseigentum umzuwandeln.

Tritt infolge der Umwandlung eine starkere Nutzung des Gemein-
schaftseigentums ein, so bestimmt der Verwalter nach billigem Ermes-
sen, dass der Eigentumer einen erhéhten Anteil an den gemeinschaftli-
chen Lasten und Kosten zu tragen hat.

5. Allgemeine Bestimmungen zur Nutzung von Sonder- und

Gemeinschaftseigentum

Fir die Nutzung des Sonder- und Gemeinschaftseigentums gelten dartiber

hinaus die folgenden allgemeinen Bestimmungen, insbesondere die Bestim-

mungen des Wohnungseigentumsgesetzes.

a)

b)

Jeder Eigentimer darf die in seinem Sondeteigentum stehenden Ge-

baudeteile beliebig nutzen und andere von Einwirkungen ausschlielen.

Schranken fir die Nutzung ergeben sich nur aus dieser Gemein-
schaftsordnung (insbesondere der Zweckbestimmung) und den sonsti-
gen Vereinbarungen und Beschllissen der Sondereigentimer, dem
WEG und allen Gbrigen Gesetzen. Jeder Eigentiimer ist auerdem
grundséatzlich ohne Rucksicht auf die Groe seines Miteigentumsanteils

zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt.

Durch den Gebrauch des Sonder- und Gemeinschaftseigentums darf

kein anderer Eigentiimer Gber das nach der Verkehrsanschauung un-
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vermeidliche MaR hinaus beeintrachtigt werden. Jeder Eigentumer hat
in diesem Sinne auch auf Dritte einzuwirken, denen er den Gebrauch

seines Sonder- bzw. des Gemeinschaftseigentums Uberlasst.

Das Sondereigentum darf im Rahmen des Zumutbaren fur Anlagen und
Einrichtungen des Gemeinschaftseigentums in Anspruch genommen
werden. Beispielsweise kénnen an der Deckenunterseite der Tiefgara-
ge, an den Tiefgarageninnenwanden sowie im Kellerbereich des jewei-
ligen Sondereigentums waagrechte oder senkrechte Versorgungsstrén-
ge/-leitungen, auch mit Revisionsklappen, bzw. Be- und Entliftungs-
schachte verlaufen, die jeweils auch tiefer als in zwei Meter lichter Hohe
liegen kénnen. Sie dirfen nur von der Wohnungseigentiimergemein-

schaft aufgrund Mehrheitsbeschlusses verandert werden.

Die Eigentiimer kdnnen durch Mehrheitsbeschluss im Rahmen der Ge-
setze, dieser Gemeinschaftsordnung und den sonstigen rechtswirksa-
men Vereinbarungen den Gebrauch des Sonder- und Gemeinschafts-

eigentums regein.

Dazu gehoren insbesondere Bestimmungen (Hausordnung) ber

aa) potentiell stdrende Nutzung wie Musizieren oder Haustierhaltung

(die jedoch nicht volistandig untersagt werden dirfen),
bb) Ruhezeiten,
cc) allgemeine Sorgfalts- und Sicherheitspflichten,
dd) Reinigungspflichten,

ee) die (turnusmallige) Benutzung gemeinschaftlicher Fiachen, Rau-

me und Einrichtungsgegenstande,

ffy  SchlielRzeiten der Haustir.
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Ill. Sondernutzungsrechte

1. Sondernutzungsrechte an Gartenflichen und Terrassen:

Der Gebrauch gemeinschaftiichen Eigentums wird gemaf § 15 WEG durch

Einraumung von Sondernutzungsrechten wie folgt geregelt:

Die Eigentimer der beiden Einheiten im Erdgeschoss, Nrn. 01 und 02, erhal-

ten jeweils das Sondernutzungsrecht an den vor ihren Einheiten gelegenen

Gartenflachen und Terrassen. Diese Flachen sind in dem dieser Urkunde als

Anlage 5 beigefligten Lageplan fur Sondernutzungsrechte stark schwarz

umrandet eingezeichnet und mit den Zahlen 01 und 02 bezeichnet.

2. Weitere Bestimmungen fiir die Sondernutzungsrechie ;

a)

b)

Die Sondernutzungseinrichtungen werden durch Gebrauchsregelung
gemal § 15 WEG von der gemeinschaftlichen Nutzung ausgenommen
und dem jeweiligen Eigentiimer der berechtigten Wohnungseigentums-

einheit zur ausschliefdlichen Nutzung zugewiesen.

Die Berechtigten haben alle Kosten und Aufwendungen fir ihre Son-

dernutzungsrechte selbst zu tragen.

Die den Sondernutzungsrechten unterliegenden Flachen sind stets in
ordentlichem, den Gesamicharakter der Anlage nicht stérendem Zu-

stand zu erhalten und zu unterhalten.

Falls ein Berechtigter nach Aufforderung des Verwalters seinen Son-
dernutzungsbereich nicht in einen ordnungsgemaéfien Zustand versetz,
darf der Verwalter die erforderlichen Malknahmen auf Kosten des be-
troffenen Berechtigten vornehmen lassen. Die Berechtigten dirfen auf
dem ihrem Sondernutzungsrecht unterliegenden Gemeinschaftseigen-
tum nichts tun, was die Ubrigen Wohnungseigentiimer durch Geruch,
Larm und Zufiihrung von Gasen oder anderen Stoffen oder in sonstiger

Weise unzumutbar beldstigen kdnnte.
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IV. Ubertragung des Wohnungseigentums

1. Das Wohnungseigentum ist frei verduf3erlich und vererblich. Zur Verau-

Rerung ist eine Zustimmung des Verwalters nicht erforderlich.

2. Die Verauferung ist binnen zwei Wochen nach Vertragsabschluf? dem
Verwalter schriftlich anzuzeigen. Dies gilt auch im Fall der Verdullerung
im Wege der Zwangsvolistreckung oder durch den Insolvenzverwalter.
Der VeraulRerer haftet neben dem Erwerber fur alle Verbindlichkeiten
des Erwerbers gegeniiber der Gemeinschaft, die bis zur Anzeige ent-

standen sind.

3. Der Veraufterer einer Wohnung kann nicht verlangen, dass das Verwal-
tungsvermégen, insbesondere die Instandsetzungsriicklage, auseinan-

dergesetzt wird.

Samtliche vom Voreigentiimer bereits geleisteten Zahlungen und Rick-
lagen gehen auf den Erwerber Uber. Dies gilt auch fir Wohngeldvo-

rauszahlungen.

4.  Der rechtsgeschéftliche Erwerber haftet gesamtschuldnerisch fur etwai-

ge Rickstande. Dies gilt nicht bei Erwerb in der Zwangsversteigerung.

VY. Vermietung

1. Der Wohnungseigentimer kann sein Sondereigentum und Sondernut-

zungsrechte vermieten oder verpachten.

2. Der Wohnungseigentiimer hat dem Mieter oder Nutzungsberechtigten
die Einhaltung der Gemeinschaftsordnung, Hausordnung und Eigenti-
merbeschlisse vertraglich aufzuerlegen. Der Wohnungseigentiimer
haftet fur Verstolle des Mieters oder Nutzungsberechtigten wie flir ei-

gene Verstolle.

3. Im Falle wiederholter und schwerwiegender Versttie gegen die Best-
immungen der Gemeinschaftsordnung oder Hausordnung ist der Woh-
nungseigentimer verpflichtet, fur Abhilfe zu sorgen und nach fruchtio-

ser Abmahnung dem Mieter oder Nutzungsberechtigten zu kundigen.
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VI Instandhaltung und Instandsetzung des Sondereigentums

1. Die Instandhaltung, Wartung und Instandsetzung von Teilen des Ge-
baudes, die fir dessen Bestand erforderlich sind, sowie von Anlagen
und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen, ob-
liegen, wenn sie sich im Sondereigentum befinden, dem Wohnungsei-
gentimer insoweit, als sie infolge unsachgemafier Behandlung durch
ihn, seine Angehdérigen oder Personen, denen er die Wohnung oder

einzelne Raume (berlassen hat, nétig werden.

2. Der Wohnungseigentimer ist zur Instandhaltung und instandsetzung

des Sondereigentums verpflichtet.

3. Die Vornahme von Schdnheitsreparaturen innerhalb der Wohnung steht

in seinem Ermessen,

Die Instandhaltung der Wohnungsabschlusstiiren, Fenster, Rollladen
und Kellerabteile und anderer Gebaudeteile {nicht aber tragender Ge-
baudeteile) obliegt, wenn sie sich im Bereich der Wohnung befinden,
dem Wohnungseigentimer.

Soweit die Aufienansicht betroffen wird, ist eine einheitliche Ausfiihrung
unabdingbar. Gegebenenfalls ist die Farbgebung einheitlich durchzu-
fuhren. Diese Arbeiten werden vom Verwalter im Auftrag des Eigentu-

mers in Aufirag gegeben.

4.  Der Verwaiter ist berechtigt, jeden Wohnungseigentimer zur ordnungs-
gemalen Instandhaltung der in seinem Sondereigentum stehenden
Raume und Gebaudeteile anzuhalten. Er kann zu diesem Zwecke nach
vorheriger Anmeldung deren Zustand Uberpriifen. Die bei der Uberprii-
fung festgesteliten Mange! hat jeder Wohnungseigentiimer innerhalb
einer ihm vom Verwalter zu setzenden angemessenen Frist zu beseiti-

gen.

5.  Die Kosten fur Instandhaltung und instandsetzung flir die Anschiiisse

an
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a) die Wasserleitungen ab Anschluss an die gemeinsame Steiglei-

tung,

b}y die Entwasserungsieitungen bis zur Anschlussstelle an die ge-

meinsame Fallleitung,

c) evtl vorhandene Heizkorper, Heizverteiler und Raumfilhler sowie
die Vor- und Ricklaufleitungen an die gemeinsame Steig- und
Fallleitung,

d) die FulRbodenheizung
sind von den Eigentiimern selbst zu tragen.

6. Die Instandhaltung und -setzung der einem Sondernutzungsrecht unter-
liegenden Grundstiicks- und Gebaudeteile obliegt dem Sondernut-
zungsberechtigten.

ViL. Instandhaltung und Instandsetzung

des gemeinschaftlichen Eigentums

1. Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums obliegt den Wohnungseigentimern gemeinschaftlich. Die erforder-

lichen Mafinahmen sind vom Verwalter zu veranlassen.

Dies gilt sinngemal auch flr diejenigen Anlagen und Einrichtungen, fur
welche die Wohnungseigentiimergemeinschaft aufgrund von besonde-
ren Nutzungsvereinbarungen (wie z.B. Grunddienstbarkeiten) aufzu-
kommen hat. Der Verwalter hat sich auch um die Belange der Woh-
nungseigentimergemeinschaft wegen dieser Aniagen und Einrichtun-

gen im Rahmen seiner Verwaltertatigkeit zu kimmern.

2. Schéaden am gemeinschaftlichen Eigentum hat jeder Wohnungseigen-
tGmer dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen. Jeder Eigentiimer hat
im Rahmen der Zumutbarkeit bis zur Abhiife durch den Verwalter Mafi-
nahmen zur Abwendung drochender Gefahren zu treffen. Der Verwalter
ist berechtigt und verpflichtet, den Zustand des gemeinschaftlichen Ei-

gentums laufend zu Uberwachen. Er hat alle MalBnahmen zu treffen, die
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im Rahmen einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung zur instandhal-
tung und instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforder-

lich sind oder zweckmaflig erscheinen.

3. Der Wohnungseigentimer hat hierbei Einwirkungen auf sein Sonderei-
gentum zu dulden, sowie das Betreten und die Benutzung seiner Rau-
me zu gestatten, soweit das zur Durchfihrung der Malinahmen erfor-
derlich ist. Verhindert oder verzdgert er die Ausfiihrung solcher Arbei-
ten, so hat er die durch sein Verhalten entstandenen Mehrkosten zu
tragen. Schadenersatzanspriche bleiben unberihrt.

Der Verwalter hat die Vornahme solcher Arbeiten einschlieBlich bauli-
cher Veranderungen den Wohnungseigentiimern rechtzeitig anzuk(n-
digen, deren Sondereigentum davon betroffen wird. Einer Ankiindigung
bedarf es nichi, soweit Mallnahmen zur Abwendung drohender Gefah-
ren oder Schaden fur das gemeinschaftiiche Eigentum oder Bewohner
des Gebaudes notwendig sind.

4.  Die Wohnungseigentimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungs-
ricklage fur das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem
Zweck ist ein angemessener jahrlicher Betrag zu entrichten, der sich
nach den Miteigentumsanteilen errechnet. Aus dieser Ricklage werden
die Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des gemein-

schaftlichen Eigentums bestritten.

5.  Falls die vorhandene Riicklage nicht ausreicht, die Kosten fir be-
schlossene oder dringend notwendig gewordene Arbeiten zu decken,
sind die Wohnungseigentumer verpflichtet, Nachzahlungen im Verhalt-
nis der Miteigentumsanteile zu leisten.

6. Entnahmen aus der Instandhaitungsriicklage zu anderen Zwecken, als
zur Zahlung von Instandhaltungs- und instandsetzungskosten sowie
Kurzungen des Jahresbeitrags zur instandhaltungsriicklage kénnen nur
durch Beschluss der Wohnungseigentimer mit einer Mehrheit von drei
Viertel der stimmberechtigten Wohnungseigentimer vorgenommen

werden.
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7.  Der Wohnungseigentumer haftet fur vorséatzliche und fahrlassige Be-
schadigung des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigen-
tums anderer Wohnungseigentimer. Das gleiche gilt, wenn der Scha-
den durch Personen verursacht worden ist, die seinem Hausstand oder
Wirtschaftsbetrieb angehdren oder flr ihn tatig sind, oder denen er die

Benutzung des Eigentums tberlassen hat.

8. Die Behebung von Glasschaden an Fenstern und Turen sowie Schaden
an Jalousien, Rollladen, Markisen nebst dazugehdriger Mechanik, die
sich im Bereich der Wohnung befinden, obliegt ohne Riicksicht auf die
Ursache des Schadens dem Wohnungseigentiimer.

9. In Teilbereichen befindet sich unter den Gemeinschaftsflachen die Tief-
garage. Es dirfen deshalb keine tief wurzeinden Baume oder Ahnliches
gepflanzt werden und statt Tausalzen sind umweitvertragliche Ersatz-

stoffe zu verwenden.

VIil. Bauliche Verdnderungen

1. Malinahmen, welche die einheitliche Gestaltung hetreffen, durfen nur

mit vorheriger Zustimmung des Verwalters vorgenommen werden.

2. Das gilt insbesondere fir das Anbringen von Werbevorrichtungen auf

dem Grundstiick, Balkonen, Terrassen sowie anderen Einrichtungen.

3. Durchbriche durch Mauern, die im gemeinschaftlichen Eigentum ste-
hen, bedlrfen der schriftlichen Zustimmung des Verwalters. Diese ist zu
erteilen, wenn nach dem Gutachten eines Sachverstandigen (Architekt,
Statiker), welcher durch den Verwalter bestellt wird, keine Gefabhr fur die
Stabilitat des Gebaudes, Schall- und Warmedammung und die Brandsi-
cherheit besteht und keine Beeintrachtigung Dritter damit verbunden ist.
Die Kosten tragt der den Antrag stellende Eigentiimer.

4. Der jeweilige Sondereigentimer ist berechtigt, mit Zustimmung des
Verwalters (soweit sie nicht bauseits angebracht sind) und soweit bau-

rechtlich zuldssig an seinem Sondereigentum
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a) Rollladen anzubringen,

b)  Bristungen an Balkonen zu veréandern und Trennwénde innerhalb

der Balkone anzubringen,
¢) Trennwéande und Abgrenzungen von Terrassen anzubringen
d) Kietterhilfen fur Pflanzen anzubringen.

Alle vorgenannten Mafinahmen sind fachgerecht durchzufuhren. Ver-
glasungen von Balkonen und Terrassen sind nicht zulassig.

5. Die Ausfihrung und Gestaltung ist entsprechend der Festlegung durch
den Verwalter einheitlich nach den einschiagigen Bestimmungen des
Baurechts durchzufiihren. Markisen und Balkonverkleidungen diirfen
nur einheitlich nach den vom Verwalter vorgelegten Mustern ange-
bracht werden. Die Anbringung bedarf ebenfalls der vorherigen schriftli-

chen Zustimmung des Verwalters.

6. Jeder Eigentumer darf seinen Tiefgaragen-Steliplatz mit einem Drahtgit-
ter oder einem ahnlichen Gitter oder einer &hnlichen luftdurchlassigen
Abtrennung sowie einem Kipptor unter Wahrung der Brandschutzbe-
stimmungen abgrenzen, sofern nicht zwingende &ffentlichrechtliche
Vorschriften dem entgegenstehen. Dies alles ist entsprechend der Fest-

legung des Verwalters einheitlich auszufihren und zu gestalten.

Falls durch solche Einhausungen baurechtliche Vorgaben nicht mehr
eingehalten werden, ist dafir nicht der aufteilende Eigentimer verant-

wortlich.

7.  Der Wohnungseigentimer ist verpflichtet, vor der Inangriffnahme von
baulichen Veranderungen in der Wohnung (Um-, An- und Einbauten)
den Verwalter zu unterrichten.

Der Verwalter ist berechtigt, Veranderungen zu untersagen, falls durch

sie Bauteile nachteilig beriihrt werden.

8.  Ohne Einwilligung oder gegen den Widerspruch des Verwalters durch-
gefiihrte bauliche Veranderungen, die das Gemeinschaftseigentum be-

rihren, hat der Wohnungseigentimer auf Verlangen des Verwalters zu
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beseitigen und den urspringlichen Zustand auf seine Kosten wieder-

herzustellen.

9. Im Ubrigen gilt § 22 WEG.

IX. Versicherungen

1. Folgende Versicherungen sind abzuschlielen:

a) verbundene Gebaudeversicherung fur Sonder- und Gemein-

schaftseigentum;
b)  Versicherung gegen Leitungswasserschaden;

¢) Versicherung der Eigentumergemeinschaft gegen Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht;

2. Der Verwalter kann folgende Versicherungen abschlieflen:
a) Gewasserschadenhafipflichtversicherung;

b) Vermodgensschadenhaftpflichtversicherung fur Verwaltungsbeirate

und den Verwalter.

3. Die Sachversicherungen sind zum gleitenden Neuwert, die Haftpflicht-

versicherungen sind in angemessener Hohe abzuschlieben.

4.  Versicherungsfragen gehoren vorbehaltlich eines Eigentimerbeschlus-
ses zu den Aufgaben des Verwalters. Dieser ist auch ohne besonderen
Beschluss der Eigentimerversammliung bevoliméachtigt, im Namen aller
Eigentimer Versicherungsvertrage (neu) abzuschlieRen, zu dndern und

zu kiindigen.

5.  Die Eigentimerversammiung kann mit % Mehrheit aller abgegebenen
Stimmen beschlielfen, dass die in der Gemeinschaftsordnung vorgese-
henen Versicherungen nicht abgeschlossen bzw. ersatzlos gekiindigt
werden. Fir Beschlusse iber Anderungen in den gemaR dieser Ge-
meinschaftsordnung bestehenden Versicherungen sowie den Ab-
schluss, die Kuindigung und Anderung weiterer Versicherungen geniigt

die einfache Mehrheit der abgegebenen Stimmen.
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6. Die Auswahi der Versicherungsgeselischaften obliegt dem Verwalter.

Samtliche Versicherungen gehen zu Lasten der Wohnungseigentimer.

7.  Etwaige wertsteigernde Um-, An- oder Einbauten innerhalb des Son-
dereigentums sind durch die vom Verwaiter abgeschlossenen oder ab-
zuschliefsenden Versicherungen nicht gedeckt.

X, Wiederherstellung des Geb3udes

1. Wird das Gebaude ganz oder teilweise zerstért, so sind die Wohnungs-
eigentUmer untereinander verpflichtet, den vor Eintritt des Schadens
bestehenden Zustand wieder herzustellen, wenn die Kosten der Wie-
derherstellung durch Versicherung oder durch sonstige Anspriiche ge-
deckt sind.

2. Sind die Kosten der Wiederhersteliung nicht gemal Absatz 1 gedeckt,
so kann die Wiederherstellung des friiheren Zustandes nur verlangt
werden, wenn die zur Wiederherstellung des friheren Zustandes erfor-
derlichen Mittel innerhalb angemessener Frist zu zumutbaren Bedin-
gungen aufgebracht werden kénnen.

3. Besteht eine Pflicht zur Wiederherstellung nicht, so ist jeder Woh-
nungseigentimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft zu ver-

langen.

Der Anspruch auf Aufhebung ist ausgeschlossen, wenn sich einer der
anderen Wohnungseigentiimer oder ein Dritter bereit erklart, das Woh-
nungseigentum des die Aufhebung verlangenden Wohnungseigenti-
mers zum Schatzwert zu Ubernehmen und gegen die Ubernahme durch

ihn keine begriindeten Bedenken bestehen.

Xl. Entziehung des Wohnungseigentums

1. FUr die Entziehung des Wohnungseigentums gilt § 18 WEG.

2.  Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaftlich zu,

so kann die Entziehung des Eigentums zu Lasten samtlicher Mitberech-
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tigter verlangt werden, sofern in der Person eines Mitberechtigten die
Voraussetzungen fir das Entziehungsveriangen begrindet sind.

XII. Lasten und Kosten

1.  Die Wohnungseigentimer haben die Lasten des gemeinschaftlichen
Eigentums, sowie die Kasten der Instandhaltung, Instandsetzung, sons-
tigen Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemein-
schaftlichen Eigentums zu tragen.

Zur Deckung der auf das Sondereigentum und das gemeinschaftliche
Eigentum anteilig entfallenden Lasten und Kosten zahlt jeder Woh-

nungseigentumer ein Hausgeld” an den Verwalter.
2. Das Hausgeld errechnet sich aus:

a} Den Betriebskosten gemal der Betriebskostenverordnung - mit
Ausnahme der Betriebskosten der Tiefgarage und der Kosten der
Aufzugsanlagen gemaf Buchstabe c) -, die im Verhéltnis der Mit-

eigentumsanteile der Wohnungseigentimer umgelegt werden.

b) Den gesondert zu ermitteinden Betriebskosten der Tiefgarage
gemal der Betriebskostenverordnung, die nach der Anzahl der
vorhandenen Stellpldtze auf deren Eigentimer umgelegt werden.

¢) Den laufenden Betriebskosten, Instandhaltungs- und Instandset-
zungskosten, Kosten von Wartungsvertragen sowie Erneuerungs-

kosten der Aufzugsanlagen.

Die vorgenannten Kosten werden im Verhaitnis der Miteigen-
tumsanteile der Wohnungseigentiimer (nicht der Teileigentimer
Tiefgarage) umgelegt.

d) Den Instandhaltungskosten und der Instandhaltungsriicklage,
die die Wohnungseigentiimer im Verhaltnis der Miteigentumsantei-

le tragen.

e) Den Verwaltungskosten, die die Wohnungseigentiimer mit einem
Pauschbetrag je Wohnung, Kellerraum und Stellplatz tragen.
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fy  Den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage und der
zentralen Warmwasserversorgung , die die Wohnungseigentu-

mer wie folgt tragen:

Die Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage und der
zentralen Warmwasserversorgung sind zu 70 % nach dem erfass-
ten Warmeverbrauch bzw. Warmwasserverbrauch (Einzeldurch-
flussverbrauchsmesser) und zu 30 % nach der Wohn- und Nutz-
flache (ohne Terrassen, Balkone, Keller, Stellplatze oder sonstige
nicht beheizbare Rdaume) zu verteilen.

Fur die Verbrauchserfassung und die Kostenaufteilung im Ubrigen
gilt die Verordnung Uber die verbrauchsabhéngige Abrechnung

der Heiz- und Warmwasserkosten.

g) Den Kosten des Kaltwasserverbrauchs fir das Sondereigentum
und der hiervon abhangigen gemeindlichen Abgaben, die auf die
Wohnungseigentimer nach Maf3gabe des gemessenen Ver-
brauchs umgelegt werden.

h}y  Den Lasten und Kosten flr digjenigen Anlagen und Einrichtungen,
fur welche die Wohnungseigentimergemeinschaft aufgrund von

besonderen Nutzungsvereinbarungen aufzukommen hat.

3. Falls vorhanden, werden die Kosten des Kabelanschlusses an ein
Breitbandkabelnetz oder eventuell einer SAT-Empfangsanlage und die
hierflr zu zahlenden laufenden monatlichen Gebihren sowie die lau-
fenden Kabelanschiussgebihren bzw. die laufenden Mietgebiihren fir
die Antennenanlage mit einem einheitlichen Betrag je Wohnung umge-
legt (Miet-, Leasing- und Betriebsvertrag).

4.  Soweit einzelnen Wohnungseigentiimern Sondernutzungsrechte an
Gartenflachen, Gebaudeteilen oder Terrassen eingerdumt sind, haben
die zur Sondernutzung berechtigten Wohnungseigentimer jeweils die
Kosten der Erhaltung und Unterhaltung der Sondernutzungsflachen in
benutzungsfahigem Zustand zu tragen.
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5. Soweit der Verteilungsschlissel fir Gemeinschaftskosten vorstehend
oder an anderer Stelle dieser Urkunde nicht gesoridert festgelegt ist,
sind entsprechende Kosten wie nachfolgend festgelegt zu tragen.

Alle Kosten und Lasten fir Wohngebaude und Tiefgarage werden ge-
trennt ermittelt und abgerechnet, soweit dies wirtschaftlich méglich und
sinnvoll ist. Alle Kosten der Tiefgarage werden im Verhéltnis der Stell-
platze aufgeteilt. Alle Kosten des Wohngebéaudes werden im Verhaltnis

der Miteigentumsanteile nur der Wohneinheiten aufgeteilt.

6.  Werden zur Ermittiung der Heizkosten gemietete/geleaste Erfassungs-
gerate (Warmemengenzahler) eingebaut, so werden alle Miteigentimer
aus den Mietvertragen/Leasingvertragen uber die Erfassungsgerite be-
rechtigt und verpflichtet. Die Leasingkosten der Warmemengenzahler
werden im Rahmen der Heizkostenabrechnung entsprechend der Zahl

der vorhandenen Messgerate umgelegt.
7. Der Verwalter ist verpflichtet, in die vom Bautrager abgeschlossenen

a) Miet- oder Leasingvertrage Uber Verbrauchserfassungsgerate,
Warme- und Wassermessgerate, Kabelfernsehen (Miet-/Leasing-
und Betriebsvertrag fur die Errichtung und den Betrieb des Haus-
verteilnetzes) bzw. Satellitenempfangs- oder Antennenaniagen,
ferner ggf. die Versicherungsvertrage it. vorstehender Ziffer X,

b)  Wartungsvertrdge, insbesondere fur Haustechnik, Aufzug, Hei-
zungsanlagen, Tore und sonstige Anlagen, die der Wartung be-
darfen und

c) Energielieferungsvertrage mit Versorgungsunternehmen (Gas,

Fernwarme) fur die Versorgung der Wohnanlage

im Namen der Wohnungseigentimer und mit Wirkung fir und gegen sie

einzutreten; er wird dazu ermachtigt.

8.  Anderungen des Verteilungsschliissels kénnen durch Beschluss der
Wohnungseigentumer mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stim-

men vorgenommen werden. Als Verteilungsschlissel kbénnen nur die
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Flachengrdfen, die Miteigentumsanteile, die Anzahl der Einheiten und

der tatsachliche Verbrauch gewahlt werden.

Das Hausgeld wird geschuldet, sobald ein Wirtschaftsptan mit den vo-
raussichtlichen Ausgaben und Einnahmen einschliellich des Kosten-
verteilungsschiissels durch die Gemeinschaft beschlossen ist; ein Be-
schluss Uber die Hohe des Einzelhausgeldes fir jede Wohnung auf-
grund des Wirtschaftsplanes ist nicht nétig.

Ein durch Eigentimerbeschluss genehmigter Wirtschaftsplan gilt nicht
nur fur das betreffende Wirtschaftsjahr, sondern so lange, bis iber ei-
nen neuen Wirtschaftsplan Beschluss gefasst ist.

Das einzelne Hausgeld stelit der Verwalter dann durch Anforderung fal-
lig.

Das gleiche gilt bei der Beschlussfassung Gber Sonderumlagen. Es be-
darf hier nur der Beschlussfassung {iber Zweck und Hohe der Son-
derumiage einschliefilich der Kostenverteilung. Der Sonderumiagebe-
trag pro Sondereigentumseinheit wird wiederum durch Aufforderungs-
schreiben des Verwalters fallig.

Vor Erstellung der ersten Abrechnung bzw. vor Beschlussfassung Gber
den ersten Wirtschaftsplan fordert der Verwalter von den Wohnungsei-
gentiimern Hausgeldvorauszahlungen nach billigem Ermessen; seine
Anforderung stellt — ohne Beschluss iber einen Wirtschaftsplan — die
Zahlung fallig.

Das Hausgeld ist in monatlichen Raten am Ersten jedes Monats im Vo-
raus in der vom Verwalter bestimmten Form von jedem Wohnungsei-
gentimer zu erbringen. Auf Verlangen hat jeder Wohnungseigentiimer

dem Verwalter eine Einzugsermachtigung zu erteilen.
Mit Bewirtschaftungskosten, die einzelne Wohnungseigentimer durch

eine das gewohnliche Mal} Gberschreitende Inanspruchnahme verursa-

chen, werden diese zusétzlich belastet.
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Derartige Mehrkosten einzelner Wohnungseigentlimer kdnnen vom
Verwalter durch angemessene Pauschalen bzw. Umlagen eingehoben
werden.

Entstehen Kosten neu und kénnen diese einem einzeinen Eigentimer
als Verursacher direkt zugeordnet werden, so sind sie von diesem zu

tragen.

Der Verwalter hat kalenderjahrlich nachtraglich eine Gesamtabrech-
nung fur die Bewirtschaftung der Anlage, getrennt nach Wohngebaude
und Tiefgarage, aufzustelien. Diese Abrechnung dient als Grundlage fr
die Hausgeldabrechnung.

Das Hausgeld wird jahrlich einmal durch den Verwaiter abgerechnet.
Die Abrechnung muss spétestens funf Monate nach dem Ablauf des

Kalenderjahres vorliegen.

Soweit sich danach die geleisteten Zahlungen als nicht ausreichend
erweisen, ist der Wohnungseigentiimer zur unverziglichen Nachzah-
lung verpflichtet. Uberzahlungen werden dem Wohnungseigentiimer zu-
rlickerstattet bzw. auf kinftig fallige Zahlungen angerechnet. Zuviel ge-

zahlte Betrage werden nicht verzinst.

Rechtsnachfolger haften flir die bei ihrem Eintritt in die Eigentiimerge-
meinschaft laufenden ruckstandigen Hausgeldforderungen. Dies giit

nicht bei Erwerb in der Zwangsversteigerung.

Soweit nach dem Inhalt dieser Gemeinschaftsordnung die Wohnungs-
eigentimer verpflichtet sind, Instandhaltungs-, Instandsetzungs-, Be-
wirtschaftungs- oder sonstige Kosten zu tragen, entsteht die Verpflich-
tung zur Tragung dieser Kosten in dem Zeitpunkt, in dem die erste

Sondereigentumseinheit bezugsfertig iibergeben wird.

Far nicht bezugsfertige Wohnungen betragen die von der zu tragenden
Heiz- und Warmwasserkostenvorauszahiungen bis zur Ubergabe an
den Kaufer bzw. Nutzer 50 % der geschatzten Heiz- und Warmwasser-
kosten. Bei nicht verkauften und nicht genutzten Wohnungen ist die

von den Muligebihren befreit.
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XIl. Kostentragungspfiicht

1. Die Abwesenheit eines Miteigentlimers oder die Tatsache, dass seine
Sondereigentumsraume weder durch ihn selbst noch durch Dritte mit
seiner Zustimmung benutzt werden, entbindet ihn nicht von der Bei-
tragsleistung zu den allgemeinen Lasten, wie auch zu den fir besonde-
re Anlagen und Einrichtungen. Das gleiche gilt fir Heizungskosten.
Kein Miteigentimer kann sich der Zahlung seiner Beitrdge zu den ge-
meinschaftlichen Lasten durch Aufgabe oder Verzicht auf sein Miteigen-

tum entziehen.

2. Ein Gberstimmter oder bei der Beschlussfassung nicht anwesender Mit-
eigentimer ist gleichwohl! zur Beteiligung an den Kosten einer be-
schlossenen, gewdhnlichen oder aufderordentlichen Instandbaltungs-
oder Instandsetzungsmalnahme oder Verbesserung oder Anderung an
gemeinschaftlichen Sachen, Teilen, Einrichtungen und Anlagen ver-
pflichtet.

Ausnahmen gelten nur insoweit, als nach § 22 Absatz 1 Satz 2 WEG
auf die Zustimmung eines Miteigentlimers zu einer baulichen Verande-
rung oder Aufwendung, die Uber die ordnungsgemafie Instandhaltung
und Instandsetzung hinausgeht, verzichtet werden kann, inshesondere
dann, wenn ein Ausschiuss des nicht Mitstimmenden von der Nutzung
der durch den Beschluss geschaffenen Neuerung, tatsachlich moglich

ist.

3. BeschlieRt die Versammlung die Fihrung eines Rechtsstreites gegen
einen nicht der Eigentumergemeinschaft angehérenden Dritten mit ein-
facher Mehrheit, so kdnnen sich die Uberstimmten Miteigentimer, wie
auch die abwesenden, von den Folgen des Rechtsstreites im Falle des
Unterliegens im Innenverhalinis nicht absondern und sich damit der

Beitragsleistung zu den Kosten des Rechtsstreites nicht entziehen.
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XIV. Wirtschaftsplan

1. Der Verwalter hat jeweils fur ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan
aufzustellen, der von den Wohnungseigentimern zu beschliellen ist.

2. In dem Wirtschaftsplan sind die vorstehenden Lasten und Kosten in der
fir das Geschéftsjahr zu erwartenden Hohe einzusetzen, Bei den In-
standhaltungskosten ist zu beriicksichtigen, dass ein angemessener
Betrag zur Vornahme spéterer grolRer Instandsetzungsarbeiten der in-

standsetzungsrickstellung zuzufiihren ist.

XV. Eigentimerversammiung

1. Angelegenheiten, (ber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder
nach dem Inhalt dieser Teilungserkldrung die Wohnungseigent{imer
durch Beschluss entscheiden kénnen, werden durch Beschlussfassung

in einer Versammlung der Wohnungseigentimer geordnet.

2. Der Verwalter ist verpflichtet, die Eigentimerversammlung einmal im
Jahr unter Bekanntgabe der Tagesordnung einzuberufen (ordentliche
EigentiUmerversammlung). Er bestimmt den Zeitpunkt der Versamm-
tung. Der Verwalter muss eine weitere Versammiung (aulderordentliche
Eigentumerversammlung) einberufen, wenn mehr als ein Viertel der
Wohnungseigentiimer die Einberufung unter Angabe des Gegenstan-
des verlangt.

§ 24 Absatz 3 WEG bleibt unberiihrt.

3. Fir die ordnungsgemale Einberufung genigt die schriftliche Einladung
an den dem Verwaiter bekannten Wohnungseigentiimer an die zuletzt
mitgeteilte Anschrift bzw. dessen Bevollmachtigten unter Einhaltung ei-
ner Frist von mindestens zwei Wochen. Die Ladungsfrist kann in drin-

genden Fallen auf drei Tage abgekirzt werden.

4.  Die Eigentumerversammiung ist chne Ricksicht auf die Zahl der er-
schienenen bzw. vertretenen Eigentimer beschlussfahig. Ein Woh-

nungseigentumer kann sich nur durch seinen Ehegatten, seine Kinder
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oder Eltern, den Verwalter oder einen anderen Wohnungseigentiimer,
und wenn ein Bevoliméachtigter nach Ziffer XIX. bestellt ist, durch diesen

vertreten lassen.

Das Stimmrecht entspricht dem Miteigentumsanteil am Grundstiick.
Steht ein Wohnungseigentum mehreren gemeinschaftlich zu, so kon-

nen sie das Stimmrecht nur einheitlich ausiiben.

Die Teileigentlimer von Tiefgarageneinheiten sind nur in Angelegenhei-
ten stimmberechtigt, die die Tiefgarage betreffen oder mit betreffen.

5. Den Vorsitz in der Wohnungseigentimerversammliung fuhrt der Verwal-
ter gemaf § 24 Abs. 5 WEG. Zu Beginn der Wohnungseigentimerver-
sammlung sind vom Verwalter die ordnungsgemafe Einberufung und

die Beschlussfahigkeit festzustellen.

6.  Bei der Feststellung der Stimmenmehrheit wird von der Zahl der abge-
gebenen Stimmen ausgegangen. Stimmenthaltungen gelten als nicht
abgegebene Stimmen, soweit in dieser Gemeinschaftsordnung nichts

anderes bestimmt ist.
§ 18 Absatz 3 WEG bleibt unberihrt.

7. Der Vorsitzende der Wohnungseigentimerversammiung ist zur Proto-

kolifihrung verpflichtet.

XV1. Anderungen der Gemeinschaftsordnung

1. Die Wohnungseigentimerversammlung kann mit einer Mehrheit von
drei Viertel der abgegebenen Stimmen einzelne Bestimmungen der
Gemeinschaftsordnung, sonstige Vereinbarungen oder abdingbare
Bestimmungen des Gesetzes durch Beschluss abandern oder aufhe-
ben,

a) sofern dafir sachliche Griinde vorliegen und

b) einzelne Eigentimer aufgrund der Neuregelung gegeniiber dem
bisherigen Rechtsstand nicht unbillig benachteiligt werden.
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2. Derartige Beschlisse kénnen mit der entsprechenden qualifizierten
Mehrheit unter den genannten Voraussetzungen aufgehoben oder ge-

andert werden.

3. Die im Wohnungseigentumsgesetz verankerten Beschiusskompetenzen
bleiben hiervon unberithrt. Die Regelung dient ausschlieBlich der Erwei-
terung der gesetzlichen Kompetenzen. Unberiihrt bieibt die Abander-
barkeit etwaiger Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung, die nicht
,Vereinbarung" im Sinn der gesetzlichen Bestimmungen sind, und
mehrheitlich beschlossen und abgeandert werden kénnen,

4. Die Begrlindung von Sondernutzungsrechten bedarf der Zustimmung
aller vom Mitgebrauch ausgeschlossenen Eigentiimer, soweit nach der
Gemeinschaftsordnung oder aufgrund erteilter Ermachtigung nichts an-

deres bestimmt ist.

5. Sondernutzungsrechte, Sonderrechte und Vorzugsrechte eines Eigen-
timers dirfen durch einen dementsprechenden Beschluss nur mit des-
sen Zustimmung entzogen oder beeintrachtigt werden.

6. Die Wohnungseigentimer, unter Einschluss derjenigen, die an der Be-
schlussfassung nicht teilgenommen oder dem Beschluss widerspro-
chen haben, sind verpflichtet, Anderungsvereinbarungen zur Eintragung
in das Grundbuch zu bewilligen. Kosten tragt die Eigentimergemein-

schaft.

XVIl. Verwalter

1. Der teilende Eigentimer wird den ersten Verwalter auf die Dauer von
drei Jahren ab Ubergabe der ersten in der Wohnanlage hergesteliten
Sondereigentumseinheit bestellen und mit ihm einen Verwaltervertrag
abschlielen sowie ihm Verwaltervollmacht erteilen. Danach muss dau-

ernd ein Verwalter vorhanden sein.

Der erste Verwalter kann nur aus wichtigem Grund abberufen werden.
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2. Die wiederholte Bestellung ist zulassig. Sie bedarf eines erneuten Be-
schlusses der Wohnungseigentimer, der frihestens 1 Jahr vor Ablauf

der Bestellzeit gefasst werden kann.
3. Uber § 27 WEG hinaus wird der Verwalter erméachtigt,

a) die Wohnungseigentimer gerichtlich und auRergerichtlich in allen
Angelegenheiten der Verwaltung zu vertreten und im Rahmen sei-
ner Verwaltungsaufgaben Vertrage abzuschliefien und andere

Rechtshandlungen vorzunehmen;

b) die von den Wohnungseigentiimern zu leistenden Hausgelder und
sonstige der Gemeinschaft geschuldeten Betrage einzuziehen und
gegeniiber saumigen Wohnungseigenttimern gerichtlich oder au-

Rergerichtlich im eigenen Namen geltend zu machen.

4.  Mit dem Verwailter ist ein schriftlicher Verwaltervertrag abzuschlieRen.
Wird ein neuer Verwalter bestellt oder ist aus anderen Griinden ein
neuer Verwaltervertrag zu errichten, so erméchtigen die Wohnungsei-
gentimer durch Mehrheitsbeschluss ein Verwaltungsbeiratsmitglied
oder einen anderen Wohnungseigentumer, den neuen Vertrag im Na-
men aller Wohnungseigentimer mit dem Verwalter abzuschlielen,

5. Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist verpflichtet, dem jeweiligen
Verwalter einen notariell beglaubigten Nachweis Uber die Verwalterei-
genschaft auszustellen. In diesem Zusammenhang entstehende Kosten
tragt die Eigentiimergemeinschaft. Der Verwalter ist von den Bestim-

mungen des § 181 BGB, soweit gesetzlich zulassig, zu befreien.

XVill. Verwaltungsbeirat

1. Es wird ein Verwaltungsbeirat gebildet. Der Verwaltungsbeirat besteht
aus einem Wohnungseigentlmer als Vorsitzendem und zwei weiteren

Wohnungseigentiimermn als Beisitzer.

2. Die Aufgaben und Rechte bestimmen sich nach § 29 WEG.
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XIX. Weitere Bestimmungen

1. Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so sind diese
verpflichtet, unverziiglich einen mit einer notarielf beglaubigten Voll-
macht versehenen Bevoliméchtigien zu bestellen und dem Verwalter
namhaft zu machen. Satz 1 gilt nicht fir Ehegatten, die gemeinsam
Wohnungseigentimer sind; sie gelten als gegenseitig bevoliméachtigt.

Die Vollmacht muss enthalten:

a) Die Erméchtigung des Bevolimachtigten, alle aus dem Woh-
nungseigentum herrbhrenden Rechte und Pflichten wahrzuneh-
men, insbesondere auch alle Willenserkldrungen und Zusteliungen
mit Wirkung fur die Vollmachtgeber in Empfang zu nehmen,

b) die Bestimmung der Fortdauer der Vollimacht Gber den Tod eines
oder mehrerer Volimachtgeber hinaus.

2.  Mehrere Wohnungseigentimer haften als Gesamtschuldner. Tatsachen
fur und gegen einen Gesamtschuldner wirken fiir und gegen alle Ge-
samtschuldner.

3. Der Wohnungseigentimer ist verpflichtet, einen Bevoliméachtigten mit
dem Wohnsitz im Inland zu bestellen, wenn

a) er mehr als drei Monate abwesend ist,
b} er seinen Wohnsitz in das Ausland verlegt,

c) die Zustimmung aller Wohnungseigentimer fiir bestimmte Mal-
nahmen notwendig und er an der Auslibung seiner Zustimmungs-
befugnis verhindert ist.

4. Einer Vollmacht nach Absatz 3 bedarf es nicht, wenn ein Bevolimachtig-
ter gemdal Absatz 1 vorhanden ist.

XX. Giiltigkeitskiausel

1. Sollten eine oder mehrere Bestimmungen dieser Gemeinschaftsord-

nung unwirksam sein oder werden, so wird die Wirksamkeit der Gbrigen
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Bestimmungen hiervon nicht berlihrt. Anstelle der unwirksamen Be-
stimmung gilt eine wirksame Bestimmung als vereinbart, die dem Sinn
und Zweck und wirtschaftlich Gewoliten der unwirksamen Bestimmung

moglichst nahe kommt. Das Gleiche gilt im Fall einer Licke.

2. Soweit die vorstehende Gemeinschaftsordnung nicht zum Inbalt des
Grundbuchs wird, gilt sie als schuldrechtlich vereinbart mit der Verein-
barung, dass die Eigentiimer zur Ubertragung auf den Rechtsnachfol-
ger gemal den vorstehenden Bestimmungen verpflichtet sind.

3. Jeder Wohnungseigentiimer hat sdmtliche Verpflichtungen aus dieser
Gemeinschaftsordnung und dem Verwaltervertrag auch einem etwaigen
Rechtsnachfolger aufzuerlegen und diesen wiederum zu verpflichten,
das Wohnungseigentum nur unter denselben Bedingungen zu verdu-

Rern.

4. Die vorstehende Gemeinschaftsordnung gilt fir Teileigentum entspre-
chend. Soweit vorstehend von ,Wohnungseigentum® die Rede ist, ist
., leileigentum® zu lesen und statt \Wohnungseigentimer® ist ,Teileigen-

timer* zu lesen.

Ende der Anlage 3
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