Verhandelt

zZu Essen-Steele am o3. November

Vor mir, dem unterzeichneten Notar im Bezirke des Oberlandesgerichts

zu Hamm 1. W.

Rolf Bockelkamp

mit dem Amtssitz in Essen-Steele

erschiengn, heunte:

die Kaufleute Hermann Tekath und Rolf Denkler, GoethestraBe 67,
4300 Essen 1.

Die Erschienenen sind dem Notar von Person bekannt.

Sie handeln nicht fiir sich, sondern fiir die De Te-bau GmbH & Co Baubetreuungs KG,
GoethestraBe 67, 4300 Essen 1. Der Notar hat durch heutige Einsicht in die Handels-
register beim Amtsgericht Essen HRA/B Nr. 3299 und 5054 festgestellt,

daB die Erschienenen zur, gemeinsamen Vertretung berechtigt sind.

Die erkléarten folgende Teilungserklarung:
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Teil I
Begriindung von Wohnungseigentum

. §1
Grundstiick

Die De Te-bau GmbH & Co. Baubetreuungs KG, in Essen, nachstehend als Wohnungs-
unternehmen bezeichnet, ist. Eigentiimerin der Grundbesitzung, gelegen in Essen-
Werden, Hesslerkamp 7b, eingetragen im Grundbuch von Werden Blatt 0323, Ge-
markung Werden, Flur 25, Flurstiicke 369 und 32, zur GréBe von 401 mz.

Das Wohnungsunternehmen errichtet auf dem Grundstiick ihsgesamt 3 Wohnungen.

§2
Teilung

Das Wohnungsunternehmen teilt das Eigentum an dem vorbezeichneten Grundstiick gemaB §8 WE(
Miteigentumsanteile in der Weise, daB mit jedem Miteigentumsanteil das Sonder-

eigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung bzw. Garage verbunden ist,
wie folgt:

1) 21.754/1@000 Miteigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
SockelgeschoB deg Hauses gelegenen Wohnung nebst Keller und Terrasse,
im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet, und dem ausschlieBlichen Recht zur

Nutzung der im Lageplan rot ‘eingezeichneten Gartenflache,

2) 34.418/10Q000 Miteigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im

ErdgeschoB des Hauses gelegenen Wohnung nebst Keller und Balkon, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet,

3 40.691/10§000 Miteigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
~ Dachgescho8 und Spitzboden gelegenen Wohnung nebst Garage und Keller,
im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet,

4)  3.137/108000 Miteigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-

teilungsplan mit Nr. 1 und 2 bezeichneten Doppelparkergarage.

§3

Gegenstand des Wohnungseigentums und Vereinbarungen tiber dessen Inhalt

(1) Begriffsbestimmungen

a) Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung inVerbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,

zu dem es gehort.
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b) Gemeinschaftliches Eigentum
Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile,

Anlagen und Einrichtungen des Geb&udes, die nicht im Sondereigentum

stehen.

Gegenstand des Sondereigentums
Gegenstand des Sondereigentums sind die im § 2 dieser Teilungserklarung

bezeichneten Raume sowie die zu diesen Rd&umen gehtrenden Bestandteile

des Geb&udes, die verdndert, beseitigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne
daB dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungs- bzw. Teileigentiimers iiber

das nach § 14 WEG zuldssige MaB hinaus beeintrichtigt oder die duBere
Gestaltung des Geb&udes verdndert wird. In Ergénzung dieser Bestimmungen

wird festgelegt, daB zum Sondereigentum gehdoren:

a) die Fenster in den Wohnungen einschlieBlich Verglasung sowie die Wohnungs-
abschluBtiir,

b) die sanitdren Einrichtungen einschlieBlich Zubehér,

c) der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden

R&ume,
d) Balkonbelag, Rolldden und Klappldden an Wohnungsfenstern,
e) die nichttragenden Zwischenwénde,
f) der Wandputz und die Wandverkleidung sdmtlicher zum Sondereigentum

gehdrenden Rdume, auch soweit die putztragenden W#nde nicht zum

Sondereigentum gehoren,

g) die Innentiiren der im Sondereigentum stehenden R&dume sowie
die Eingangstiir zur Wohnung (mit Ausnahme der uBeren Ge-
staltung), ' \

h) samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden R&ume _
befindlichen Einrichtungen und Ausstattungsgegensténde. Dazu
gehtren auch Klingelvorrichtungen; die Durchgangsleitungen
von der,Eingangstijr aus bis zum AnschluB in die jeweiligen

Sondereigentumsrdume sind gemeinschaftliches Eigentum,

i) die Wasserleitungen vom AnschluB an die gemeinsame Steigleitung
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j)  die Versorgungsleitungen fiir Strom von der Abzweigung zum
Zihler, - Z#hler und Messer sind, soweit sie nicht im Eigentum
der Versorgungsbetriebe stehen, auch Sondereigentum, wenn

sie sich auBerhalb der Sondereigentumsrdume befinden -,
k) die Entwia'sserungs'l_eitungen bis zur AnschluBstelle an die je-
weilige Falleitung,

1) die Vor- und Riicklaufleitungen und die Heizkérper der Zentral-
heizung und Warmwasserversorgung von der AnschluBstelle

an die jeweilige Steige- bzw. Falleitung an.

(3) Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums

a) Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die R&ume
und Geb&udeteile, die nicht nach Ziffer 2 zum Sondereigentum
erklért sind sowie der Grund und Boden und die AuBenanlagen.
Zum gemeinschaftlichen Eigentum geh@rt auch das jeweils vor-

handene Verwaltungsvermdgen.

b) Die duBere Instandhaltung der Fenster obliegt in allen Fillen
der Gemeinschaft, sie ist vom Verwalter durchzufiihren. Das
gleiche gilt auch fiir die DielenabschluBtiiren hinsichtlich des

Anstrichs.

Teil I
Sondereigentum und Miteigentumsordnung

Rechte der Wohnungseigentiimer sowie ihr Verhiltnis untereinander
§1

Grundsatz
Das Verhdltnis der Wohnungs-/Teileigentiimer untereinander bestimmt sich
nach den Vorschriften der §§ 10 bis 29 WEG, soweit im folgenden nicht etwas

anderes bestimmt ist.

§2

Nutzung des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums

(1) Der Wohnungs-/Teileigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines
Sonder- bzw. Teileigentums, soweit sich nicht Beschrznkungen aus dem

Gesetz, dieser Teilungserkl&drung oder aus dem Grundbuch ergeben.
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(3)

.

Er hat ferner das Recht der Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen
Gebrauch bestimmten R@ume, Anlagen und Einrichtungen des Geb&udes
und der gemeinschaftlichen Grundstiicksfliche mit Ausnahme des Ziergartens.

Fiir den Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums ist auch die Hausordnung

maﬁgebend.

Die ganze oder teilweise gewerbliche Nutzung einer Wohnung bedarf der

Zustimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Das Wohnungsunternehmen selbst kann jedoch beim Verkauf von dieser Regelung
abweichen. In diesem Fall sind die Kaufanwdrter entsprechend zu informieren.
Wollen Wohnungseigentiimer die Wohnung einer gewerblichen Nutzung zufiihren,

so ist der Verwalter befugt, die Zustimmung widerruflich zu erteilen, vorbehaltlich

der Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft.

Die Einwilligung kann nur aus einem wichtigen Grund verweigert werden.
Die Einwilligung kann auch von der Erfiillung von Auflagen abhingig ge-
macht werden. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, da8 die Ausfﬁhrung
des Gewerbes oder Berufes eine unzumutbare Beeintréchtigung anderer
Wohnungseigentimer oder Hausbewohner befiirchten 148t oder wenn der

Wohnungscharakter des Hauses beeintréachtigt wiirde.

Art und Weise der Ausilibung der dem Wohnungseigentiimer zustehenden
Rechte zur Nutzung des Wohnungseigentums und zur Mitbenufzung des
gemeinschaftlichen Eigentums werden durch die vom Verwalter aufge-
stellte und von der Wohnungseigentiimerversammlung mit einfacher Mehr-
heit zu beschlieBenden Hausordnung geregelt. Die Bestimmungen dieser
Hausordnung ktnnen durch BeschluBfassung der Wohnungseigentiimerver-

sammlung mit 3/4-Mehrheit der stimmberechtigten Wohnungseigentiimer

gedndert werden.

§3

Gebrauchsregelung fur Ziergarten

Die jeweiligen Eigentiimer der Wohnungen Nr. 1 It. Aufteilungsplan erhalten
diejenige Ziergartenfldche, die ihrer Wohnung vorgelagert ist, zur eigenen Be-

nutzung. Diese Ziergartenflachen gehoren zum gemeinschaftlichen Eigentum.

Die Gestaltung erfolgt derart, daB ein einheitliches Gesamtbild entsteht, das

auch zu erhalten ist.

Die jeweiligen Wohnungseigentiimer haben als Entgelt fiir die Benutzung die

ihnen zugeteilte jeweilige Ziergartenflache regelm@Big zu pflegen und die Be-

pflanzung zu erhalten.
= _6_
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Die erste Abgrenzung und Gestaltung der Ziergartenflichen wird von dem Wohnungs-
unternehmen bestimmt und ausgefiihrt. Diese Regelung gilt solange, als die Nutzungs-
berechtigten nicht einstimmig eine Anderung herbeifiihren. Dabei ist auch dariiber zu
befinden, wer die Kosten der Anderung zu tragen hat.

Das Wohnungsunternehmen ist berechtigt, in den Kaufvertrigen den Erwerbern der

D_oppelparkergarage bindend fiir die Rechtsnachfolger und die Miteigentiimer den

oberen bzw. unteren Einstellplatz zur alleinigen Nutzung zuzuweisen.

§ a4

Ubertragung des Wohnungseigentums/Unaufl 8sbarkeit der Gemeinschaft

(1) Das Wohnungseigentum ist ver#uBerlich und vererblich.

(2) Die Eigentiimergemeinschaft ist unaufldsbar. Dies gilt auch fiir und gegen

(1)

(2)

einen Gldubiger eines Miteigentiimers (entgegen § 751 Satz 2 BGB) und den
Konkursverwalter (entgegen § 16 Abs. 2 KO). Die Auflésung der Gemeinschaft

ist nur moglich, wenn samtliche Miteigentiimer eine dahingehende Ubereinstimmende

Vereinbarung treffen oder die Voraussetzungen von Teil II § 6 vorliegen.

85

Instandhaltung

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum geh&renden Teile
des Geb&udes und des Grundstiicks obliegt, soweit nicht Teil I § 3 eine andere

Regelung vorsieht, der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Uber die Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums beschlieBt die Eigen-
timergemeinschaft mit einfacher Stimmenmehrheit, soweit sie im Einzelfall
DM 2.000,-- Uberschreitén. Soweit AuBenflichen an Rolladen, Klappl&den, die
Gegenstand des Sondereigentums sind (Teil I § 3), instandzusetzen oder in-
standzuhalten sind, beschlieBt die Gemeinschaft, weil das Gesamtbild zu er-
halten ist, auch hieriiber mit einfacher Stimmenmehrheit; die Instandhaltungs-
kosten sind in diesen' Fé&llen jedoch von den einzelnen Wohnungseigentiimern

zu tragen und insofern nicht aus der Instandhaltdngsrﬂcklage zu decken.

Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unter-

liegenden Teile des Geb&udes so instandzuhalten, daB dadurch keinem anderen

Wohnungseigentiimer iber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidbare

MaB hinaus Nachteil erwachst. Durch Vermietung oder Besitziiberlassung an

Dritte ist er dieser Verpflichtung nicht enthoben.
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(3) Glasschéden (auch bei Doppelverglasung) an Fenstern und Tiiren im Wohnungsbereich

mussen ohne Riicksicht auf die Ursache deg Schadens vom Wohnungseigentiimer

auf eigene Kosten beseitigt werden. Die rechtzeitige Vornahme von Schinheitsreparaturen

ist Sache des Wohnungseigentiimers.

() sind Schéden an Versorgungsleitungeﬁ, fir die Son'dereigenturﬁ begriindet worden

ist (Teil I § 3 Ziffer 2), zu beseitigen, so hat der Wohnungseigentiimer auf seine
Kosten auch alle Folgeschdden am gemeinschaftlichen Eigentum beseitigen zu
lassen. Grundsatzlich ist der urspriingliche Zustand des Gemeinschaftseigentums
wieder herzustellen. Steht das Ausma8 der Kosten jedoch auBerhalb eines
angemessenen Verhéltnisses zu den eigentlichen Kosten der Reparatur, so gentigt
der Wohnungseigentﬁmer seiner Herstellungspflicht, wenn er eine Ausfiihrung wihlt,

durch die das gemeinschaftliche Eigentum am wenigsten beeintrachtigt wird.

§6

Wiederaufbau und Wiederherstellungspflicht

(1) Wird das Gebsude ganz oder teilweise zerstort, so sind die Wohnungseigentiimer
untereinander verpflichtet, den vor Eintritt des Schadens bestehenden Zustand
wieder herzustellen. Decken die Versicherungssumme und sonstige Forderungen
den vollen Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist jeder Wohnungseigentiimer
verpflichtet, den nicht gedecl.{ten Teil der Kosten in Hhe eines seinem Miteigen-

tumsanteil entsprechenden Bruchteils zu tragen.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann sich innerhalb eines Monats nach Békanntgabe
der festgestellten Entschéddigungsanspriiche und der néch dem Aufbauplan er-
mittelten Kosten des Wiederaufbéues oder der Wiederherstellung von der
Verpflichtung zur Beteiligung an dem Wiederaufbau odep der Wiederherstellung

durch VerauBerung seines Wohnungseigentums befreien.

Er hat zu diesem Zwecke dem Verwalter eine gerichtlich oder notariell
beurkundete VerﬁuBerungs—Vollmacht zu erteilen. Dabei ist der Ver-
walter zu ermé&chtigen, das Wohnungseigentum freihédndig zu verauBern
oder nach MaBgabe und in entsprechender Anwendung der §§ 53 ff
WEG versteigern zu lassen. Die Versicherungssumme bzw. der Ver-

kaufs- oder.Versteigerungserlos ist auf das Gemeinschaftskonto
zu Uberweisen.

(3) Ubersteigt der Erlds nach Abzug der Kosten der VerduBerung oder
Versteigerung den auf den Wohnungseigentimer entfallenden Anteil
der Kosten fiir den Wiederaufbau oder die Wiederherstellung der
im Sondereigentum oder gemeinschaftlichen Eigentum stehenden

Gebiudeteile, so ist ihm der Mehrerlds gutzubringen.
-
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(4) Der Verwalter ist jedoch zur Auszahlung dieses Betrages nur insoweit
verpflichtet, als dieser nicht bendtigt wird:

a) zur anteiligen Befriedigung oder Sicherstellung derjenigen Darlehens-

gldubiger, denen bei Eintritt des Schadens ein Grundpfandrecht
oder ein Recht aus-einer dffentlichen Last auf Befriedigung
aus dem Grundstiick zusteht, - Verbindlichkeiten, die der Erwerber

Ubernommen hat, bleiben insoweit auBer Betracht -,

b) zur anteiligen Deckung der auf ihn nach einer SchluBabrechnung

des Verwalters entfallenden Kapital- und Bewirtschaftsungskosten.

(5) Der Verwalter ist berechtigt, gegen den so ermittelten Auszahlungsan-
spruch namens und fiir Rechnung jedes der iibrigen Wohnungseigentiimer
mit allen Forderungen aufzurechnen, die diesem einzelnen oder
gemeinschaftlich gegeniiber dem ausscheidenden Wohnungseigentiimer
aus den Bestimmungen zustehen, die das Verhaltnis der Wohnungseigen-
timer regeln. Alle derartigen Forderungen werden spatestens im
Zeitpunkt der SchluBabrechnung der Wiederherstellung fillig.

(6) Ergibt sich bei der SchluBabrechnung nach Ziffer 4 ein Fehlbetrag,

so hat der Wohnungseigentiimer den Unterschiedsbetrag auf Anforderung
des Verwalters innerhalb einer von diesem zu setzenden Frist auf
das Gemeinschaftskonto zu zahlen.

(7) Ist im Falle der vollst&ndigen oder teilweisen Zerstérung des Geb#udes
der Wiederaufbau oder die Wiederherstellung an der bisherigen Stelle
‘behdrdlich verboten oder nach den Grundsatzen ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung nicht zu vertreten, insbesondere weil die Aufbringung
des durch die Entschadigung nicht gedeckten Teils des Wiederaufbau-
oder Wiederherstellungsaufwandes nicht gesichert ist, oder weil
Sondereigentiimer, deren Miteigentumsanteile zusammen mehr als
25 % aller Anteile betragen, von dem Recht aus Ziffer 2 Gebrauch
gemacht haben, so kann jeder Sondereigentiimer vom Verwalter
die Einberufung einer Versammlung verlangen. In dieser Versammlung
sind Sondereigentiimer, die von dem Recht aus Ziffer 2 Gebrauch
gemacht haben, nicht stimmberechtigt. Die librigen Sondereigentiimer,
von denen jeder eine Stimme hat, kénnen mit einfacher Stimmenmehr-
heit die Auflésung der Gemeinschaft beschlieBen. Wird die Auflésung
beschlossén, so sind sémtliche Sondereigentiimer verpflichtet, die
fir die Aufhebung der Sondereigentumsrechte erforderlichen Erklarungen

formgerecht abzugeben.

"



§7

Aufhebungsverfahren
Ist die Gemeinschaft in den Fallen des Teil 11 § 6 Ziffer 7 aufzuheben,

so erfolgt die Auseinandersetzung im Wege der freihdndigen Ver&duBerung

oder der &ffentlichen Versteéigerung nach §§ 753 BGB und 180 ZVG.

§8

Anzeigepflicht des Wohnungseigentiimers Besichtigungsrecht des Verwalters

(1) Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte Mzngel
und Schéden am Grundstiick oder Gebaude, deren Beseitigung den

Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich obliegen, dem Verwalter
unverziiglich anzuzeigen.

(2) Der Verwalter ist bei besonderem AnlaB berechtigt, nach vorheriger
Anmeldung sowohl den Zustand der Wohnung bzw. Garage als auch
den Zustand der sich im Bereich des Sondereigentums befindlichen

Teile des gemeinschaftlichen Eigentums zu iiberpriifen oder durch
geeignete Fachleute iiberpriifen zu lassen.

§9

Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum

Sind mehrere Personen Eigentiimer einer Eigentumswohnung, so haben

diese auf Verlangen des Verwalters einen Bevollmachtigten zu bestellen

und diesen dem Verwalter zu benennen. Ein Wohnungseigentiimer kann

sich nur durch den Verwalter, seinen Ehegatten oder einen anderen Wohnungs-
eigentiimer der Gemeinschaft aufgrund schriftlicher Vollmacht vertreten

lassen.

Kommt eine Eigentiimergruppe einer Aufforderung des Verwalters zur
Benennung des Bevollm&chtigten nicht unverziiglich nach, so ruht das
Stimmrecht fiir das betreffende Wohnungseigentum so lange, bis die Er-

nennung erfolgt ist.

Der Bevollmi#chtigte ist berechtigt, Willenserkldrungen und Zustellungen,
die im Zusammenhang mit dem Wohnungseigentum stehen, entgegenzu-

nehmen und abzugeben.
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§10

Entziehung des Wohnungseigentums

Abweichend von und ergénzend zu der gesetzlichen Regelung wird
bestimmt:

Die Voraussetzungen zur Entziehung des Wohnungseigentums liegen
auch vor, wenn ein Wohnungseigentiimer mit der Erfiillung seiner
Verpflichtung zur Lasten- und Kostentragung langer als 3 Monate

und mit mindestens dem 3-fachen Betrag der monatlichen Wohnlast
im Verzuge ist.

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaftlich
zu, so kann die Entziehung des Eigentums zu Ungunsten s@mtlicher
Mitberechtigter verlangt werden, sofern auch nur in der Person

eines Mitberechtigten die Voraussetzungen fiir das Entziehungsver-
langen begriindet ist.

Teil OI - Verwaltung -

§1

Lasten und Kosten

In Ergédnzung und teilweiser Ab#nderung des § 16 WEG wird folgendes be-
stimmt:

a) Kapitaldienstlasten:
- entfallt -.

b) Betriebskosten:

Die Wohnungseigentiimer miissen alle Betriebskosten gemeinsam tragen

und zwar werden:

aa) die Grundsteuern sowie die 6ffentlichen Abgaben nach Téusendsteln
umgelegt (soweit die Kosten von den Wohnungseigentiimern nicht

unmittelbar bezahlt werden).

bb) Die Kosten des Hauswarts, der Sach- und Haftpflichtversicherung,
der Schneebeseitigung, der Beleuchtung der gemeinsam benutzten
Geb#udeteile sowie der AuBenbeleuchtung, der Gartenpflege, mit
Ausnahme der Pflegekosten fir Gartenfldchen, fiir die ein Wohnungs-
eigentiimer das ausschlieBliche Nutzungsrecht hat, und die Kosten
der Gemeinschaftsantenne werden nach Taudensteln umgeleqt.
= L1
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(3)

(4)

(5)
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ce) Die Reinigu —_
genutzt gAngl]SkOSten fir die Treppenhduser und gemeinschaftlich
en
miagen des Hauses werden nach der Anzahl der Wohnungen
umgelegt.

dd) Die Kosten der Wasserversorg

ung werden im Verhaltnis der Wohnflachen
umgelegt. ' . :

-

ee)Die K .
) osten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage und der
PRRivEiEn Warmwasserversorgungsanlage werden nach dem

Verhaltnis der Wohnfléchen umgelegt; sind Warme- bzw. Warm-

wasserv . .
ermesser vorhanden, so wird die Hilfte der Kosten nach

dem Verbrauch und die weitere Hilfte nach Wohnflachen um-
geleqgt.

Die auf die einzelnen Wohnungseigentiimer entfallenden Kostenanteile

sind Teile der Belastung und mit der Wohnlast an den Verwalter
zu zahlen.

Die Verwaltervergiitung wird zu gleichen Teilen fiir jedes Wohnungs-
eigentum berechnet.

Versicheruhgen:

Fir das Wohnungseigentum und das Gemeinschaftseigentum als Ganzes

werden folgende Versicherungen zum gleitenden Neuwert abgeschlossen
und dauernd aufrechterhalten:

eine Gebdudeversicherung zum gleitenden Neuwert,
eine Leitungswasserschadenversicherung,
eine Sturmschadenversicherung,

ggfls. eine Gewaisserschadenversicherung bei Heizdllagerung.

Instandhaltungsriicklage:

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansam.mlung einer Instandhaltungs-
riicklage fiir das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem
Zwecke ist ein angemessener jdhrlicher Betrag, und zwar vorerst

fir die Wohnung pro gqm Wohnflache und Jahr DM 2,50. Die Instand-
haltungsriicklage ist eine Barriicklage, die nach Rechnungslegung

des Wirtschaftsjahres auf einem Sparbruch der Gemeinschaft angelegt

wird.

Die fiir die Umlagen errechneten Wohnfléchen betragen:

Bezeichnung der Wohnung oder der sonstigen Wohnflache
Raume im Aufteilungsplan : gm

Nr. 1 69, 33

Nr. 2 109,69

Nr. 3 107,94

Nr. 3 (Spitzboden) 31,48.
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Bei den vorgenannten Fléchen handelt es sich um beheizte Nutzfliche. Der

spitzboden ist nur im Falle seiner Beheizung zu berticksichtigen.

(6) Eine Anderung des Verteilerschliissels kann von der Wohnungseigen-

timerversammlung mit 3/4-Mehrheit der stimmberechtigten Wohnungs-
eigentiimer beschlossen werden.

§2

Eigentiimerversammlung

(1) 1In Angelegenheiten, in denen die Wohnungseigentiimer aufgrund
des WEG oder dieser Teilungserklzrung durch BeschluB entscheiden
kdnnen, wird eine Versammlung der Wohnungseigentiimer einberufen.
Die Einberufung erfolgt schriftlich durch den Verwalter.

(2) Der Verwalter hat wenigstens einmal im Jahr die Wohnungseigentiimer-
versammlung einzuberufen. Dariiber hinaus muB der Verwalter die
Wohnungseigentiimerversammlung dann einberufen, wenn der Beirats-
vorsitzende oder dessen Vertreter oder mehr als 1/4 der stimmberech-
tigten Wohnungseigentiimer die Einberufung unter Angabe des Gegen-
standes verlangen. In den Fillen Teil I § 2 dieser Teilungserkldrung
muB der Verwalter die Wohnungseigentiimerversammlung auf Verlangen
des betroffenen Wohnungseigentiimers einberufen. Der Verwalter
weist in jedem Fall gesondert auf die Voraussetzungen fiir die Be-

schluBfassung hin.

(3) Fir die Ordnungsm#Bigkeit der Einberufung geniigt die Absendung
an die Anschrift, die dem Verwalter von dem Wohnungseigentiimer

zuletzt mitgeteilt worden ist.

(4) Die Wohnungseigentiimerversammlung ist beschluBfihig, wenn mehr
als die Hilfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grund-
buch eingetragenen GriBe dieser Anteile, sowie mehr als die Halfte
der Wohnungseigentiimer vertreten ist. Ist die Versammlung nicht
beschluBféhig, so hat der Verwalter eine zweite Versammlung mit
gleichem Gegenstand einzuberufen; diese ist in jedem Falle beschluB-

faéhig. Hierauf ist in der Einladung besonders hinzuweisen.

(5) Jeder Wohnungseigentiimer hat eine Stimme, auch wenn er Eigentiimer
mehrerer Wohnungseinheiten ist. Mehrere Eigentiimer eines Wohnungs-
eigentums haben eine Stimme insgesamt, die durch den von ihnen

Bevollmé:chtigten ausgeliibt wird.

S5
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(6) Soweit in dieser Vereinbarung oder im Gesetz {iber die BeschluB3-
fassung nichts anderes bestimmt ist, entscheidet die Versammlung
mit einfacher Stimmenmehrheit der anwesenden Stimmberechtigten
(Teil I §§ 5 Ziffer 1, 6 Ziffer 7, Teil Il § 3 Ziffer 1, § 28 Abs. 5 WEG).

(7) Beschlisse mit 3/4-Mehrheit aller stimmberechtigten Wohnungseigen-

tiimer sind erforderlich
a) bei Anderung der Hausordnung ( Teil Il § 2 Ziffer 3),
b) bei Anderung des Verteilerschlissels (Teil IIl § 1 Ziffer 6),

c) bei Anderung der Verfiigungsbefugnis des Verwalters bei Repara-
turen (Teil 11 § 4 Ziffer 4 a).

(8) Zu Beginn der Wohnungseigentiimerversammlung ist vom Verwalter
die ordnungsgemé&Be Einberufung und die BeschluBféihigkeiE festzu-

stellen.
(9) § 18 Abs. 3 WEG bleibt unberiihrt.

(10) Auch ohne Wohnungseigentiimerversammlung ist ein BeschluB giiltig,
wenn alle Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu diesem BeschluB

schriftlich erklaren.

(11) In Ergénzung des § 23 WEG wird bestimmt, daB zur Giiltigkeit eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimerversammlung auBer den dort
genannten Bestimmungen die Protokollierung des Beschlusses erforder-
lich ist. |

§3

Wirtschaftsplan

(1) Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirtschafts-
plan aufzustellen, der von den Wohnungseigentiimern mit einfacher-

Stimmenmehrheit zu beschlieBen ist.

(2) Die in Teil III § 1 Abs. 1 der Teilungserkldrung aufgefiihrten Kosten
sind im Wirtschaftsplan in der fiir das Geschaftsjahr zu erwartenden
Hdhe einzusetzen. Bei den Instandhaltungskosten ist zu berlicksichtigen,
daB ein angemessener Betrag zur Vornahme spéterer gréBerer Instand-

setzungsarbeiten der Instandhaltungsriickstellung zuzufiihren ist.

Das schlieBt nicht aus, daB die laufenden Instandhaltungsarbeiten

ebenfalls aus dieser Riicklage zu decken sind.

-14-
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Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, gem#B dem Wirtschafts-
plan entsprechende Vorschiisse (Wohnlast) monatlich im voraus bis
zum 3. Werktag kostenfrei an den Verwalter zu leisten. Bei Verzug
ist der Riickstand in Hihe des marktiiblichen Zinssatzes fiir kurz-

fristige Kredite zu verzinsen.
§4

Verwalter

Ein Verwalter wird nach MaBgabe eines abzuschlieBenden Verwalter-
vertrages in der 1. Eigentiimerversammlung bestellt. Die Bestellung

gilt zunichst fiir die Dauer von 2 Jahren.

Frihestens ein Jahr vor Ablauf der vorgenaﬁnten Bestellungszeit miissen die
Wohnungseigentiimer durch einen BeschluB mit Stimmenmehrheit
eine Wiederholungsbestellung fiir die Dauer von 5 Jahren fassen oder aber i =

die Berufung eines neuen Verwalters beschlieBen.

Der jeweilige Verwalter kann die Verwaltung jederzeit mit 6-monatiger
Frist auf den SchluB des Kalenderjahres kiindigen. Er ist zur ordnungs-

gemiBen Ubergabe an den Nachfolger verpflichtet.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG

sowie aus den Bestimmungen der Teilungserkl&rung.

In Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse hat der Verwalter fol-

gende Befugnisse:

a) Der Verwalter ist berechtigt, Uiber Vornahme von Reparaturen
bis zum Wert von DM 2.000,-- im Einzelfall selbst zu entscheiden
und die entsprechenden Arbeiten zu vergeben, chne daB es eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimerversammlung bedarf. Diese
Befugnis kann durch 3/4 Mehrheit der stimmberechtigten Wohnungs-

eigentiimer geéndert werden.

b) Der Verwalter ist weiterhin befugt, die von den Wohnungseigen-
tiimern nach Teil Il § 1 der Teilungserkldrung zu entrichtenden
Betrége einzuziehen und diese gegeniiber einem sdumigen Wohnungs-
eigentiimer namens der librigen Wohnungseigentiimer gerichtlich

geltend zu machen.
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(5) Jeder Wohnungseigentiimer hat im Falle der génzlichen oder teilweisen
Ver&uBerung seines Wohnungseigentums den Erwerbern zum Eintritt

in den mit dem jeweiligen Verwalter geschlossenen Vertrag zu ver-
pflichten.

§.5

Verwaltungsbeirat

Die Wohnungseigentiimer wahlen mit Stimmenmehrheit einen Verwaltungsbeirat,
dessen Aufgaben sich aus § 29 WEG ergeben. Der Verwaltungsbeirat besteht

aus drei Wohnungseigentiimern einschlieBIich‘des von der Versammlung zu be-
stimmenden Vorsitzenden. Der Verwaltungsbeirat ist zur Einsichtnahme in alle

die Verwaltung betreffenden Biicher und Schriften des Verwalters berechtigt.

Teil IV
§1

Eintragungsbewilligung und -antrag

(1) Das Wohnungsunternehmen bewilligt und beantragt, im Grundbuch von

Werden Blatt 0323 einzutragen:

a) die Teilung des Grundstiicks gemaB Teil I § 2 der Teilungserkl&rung,

b) die Bestimmungen gem&B Teil I und III der Teilungserkléarung
als Inhalt des Sondereigentums und die Bestimmungen des Teil
1§ 3 als Gegenstand des Sondereigentums. Der Eigentiimer bean-
tragt weiter, die Eintragungsbenachrichtigungen dem amtierenden

Notar zu iibersenden.

(2) Fir die vorstehenden Antrage wird Gebiihrenbefreiung beantragt
mit der Versicherung,, daB die Voraussetzungen nach dem Gesetz

vom 30. Mai 1953 vorliegen.

Das Protokoll wurde den Erschienenen vorgelesen, von ihnen genehmigt und von

ihnen und dem Notar wie folgt unterschrieben:
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