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St-AZ: 2021:00306/Ref: 100730/AZ: 2100902

Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum, Realteilung, Bestellung

von Dienstbarkeiten u.a.
(Monchbergstrafie 13/13a 81825 Miinchen)

Heute, den zweiundzwanzigsten Juli zweitausendeinundzwanzig
-22.07.2021-
ist vor mir,
Dr. Markus Riemenschneider,
Notar in Miinchen,
in meinen Amtsraumen, Theatinerstrafde 12 in 80333 Miinchen,

anwesend:

Herr Richard Kugler, geb. Pfirschinger,
geboren am 2. August 1966,
geschéaftsanséassig Nordliche Miinchner Strafle 14 a in 82031 Grunwald,
ausgewiesen durch amtlichen Lichtbildausweis,
nachfolgend nicht im eigenen Namen handelnd, sondern als einzelvertre-
tungsberechtigter und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter
Geschaftsfiithrer fiir die Firma
MTM Bauprojekt Miinchen GmbH
mit dem Sitz in Griinwald, Landkreis Milinchen,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen unter
HRB 243176,
Geschaftsanschrift: Nordliche Miinchner Straffe 14 a in 82031 Griinwald,

- in dieser Urkunde auch als "Grundstiickseigentiimer" bezeichnet -.
Hierzu stelle ich, der Notar, fest, dass sich die Vertretungsberechtigung aus
dem Handelsregister beim Amtsgericht Miinchen HRB Nr. 234176 ergibt
(Tag der Einsichtnahme am 22.07.2021).

Uber den Grundbuchinhalt habe ich mich unterrichtet. Auf Ansuchen be-

urkunde ich Folgendes:



1. Vorbemerkung, Grundbuchstand

1k

a) Doppelhauer

Die beiden nachgenannten Grundstiicke Flste. 334/284 und 334 /285 wer-
den als kiinftig rechtlich selbstandige Grundstiicke mit zwei Doppelhausern
bebaut. Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung dieser Doppelhausgrund-
stiicke werden gemaR Ziffer 3 diverse Dienstbarkeiten am kiinftigen Grund-

stiick der Wohnungseigentiimergemeinschaft im Grundbuch eingetragen.

b) Mehrfamilienhéduser /Reihenh&user

Das Grundstiick der Wohnungseigentiimergemeinschaft umfasst nur das
Grundstiick Flst. 334/15. In Bezug auf die Bewirtschaftung und Kostenver-
teilung dieses Grundsticks werden bei der Wohnungseigentiimergemein-
schaft in Teil A sog. Untergemeinschaften in Teil A Ziffer 4.6 gebildet. Der
Zweck dieser Regelungen ist, dass sich - wirtschaftlich betrachtet - jedes
Mehrfamilienhaus und jedes Reihenhaus jeweils selbst bewirtschaftet und
die Eigentiimer des jeweiligen Mehrfamilien- bzw. Reihenhauses alle inso-
weit das Haus allein betreffenden Entscheidungen selbst treffen, d.h. die
ibrigen Eigentiimer der Wohnanlage sind insoweit nicht zur Mitentschei-
dung berechtigt.

Nur alle Eigentiimer betreffenden Angelegenheiten werden von allen Eigen-
tiimern der Wohnungseigentiimergemeinschaft durch Beschluss entschie-

den bzw. die entsprechenden Kosten getragen.

c¢) Griinflichengrundstiick des Eigentimers

Das mit Vermessung ferner entstandene Grundsttiick Flst. 334 /286 soll der-
zeit nicht bebaut werden und auch keinem der vorgenannten Grundstiicke
zugefiihrt werden. Der Eigentiimer beabsichtigt, dass Grundstiick Flst.
334 /286 in seinem Eigentum belassen. Es soll ebenfalls kiinftig als recht-
lich eigenstandiges Grundstiick im Grundbuch eingetragen werden. Zur Si-
cherung der Erschliefung des Grundstiicks Flst. 334 /286 werden in nach-
folgender Ziffer 3. auch fiir dieses diverse Dienstbarkeiten am kunftigen

Grundstiick der Wohnungseigentiimergemeinschaft bestellt.
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Im Grundbuch des Amtsgerichts Minchen von
Trudering Blatt 17087

ist eingetragen:

Gemarkung Trudering:
Ifd. Nr. 3:
Flst. 334/15 MonchbergstrafRe 13, 13a,

Gebaude- und Freiflache,

zZu 2.705 m=;
Flst. 334 /284 Nahe Evereststrafie,

Gebaude- und Freiflache,

zZu 222 m?*;
Flst. 334 /285 Nahe Evereststrafie,

Gebaude- und Freiflache,

zZu 253 m*;
Flst. 334 /286 Nahe Evereststrafie,

Gebéaude- und Freiflache,

zu 118 m?;

Eigentlimer:
MTM Bauprojekt Miinchen GmbH - allein -;

Belastungen:

Abteilung II:
keine;

Abteilung III:

Ifd. Nr. 10:

15.050.000,00 EUR Grundschuld ohne Brief fiir die VR Bank Miinchen
Land eG, Oberhaching;




1fd. Nr. 11:
6.090.000,00 EUR Grundschuld ohne Brief fiir die VR Bank Miinchen

Land eG, Oberhaching.

Das vorstehende aufgefiihrte Grundstiick wird nachstehend als "Grund-

stiick” bezeichnet.

1.3.
Samtliche in dieser Urkunde genannten Anlagen sind Bestandteil der Be-
zugsurkunde vom 22.07.2021, UR-Nr. 4208/2021 des amtierenden Notars

- nachstehend "Bezugsurkunde" genannt -.

Samtliche Anlagen sind nur der Bezugsurkunde, nicht aber dieser Urkunde
beigefiigt. Die in der Bezugsurkunde im Namen des Beteiligten abgegebenen
Erklarungen werden hiermit nochmals genehmigt bzw. die erteilte Voll-
macht bestatigt. Auf die Bezugsurkunde wird verwiesen, sie liegt in Ur-
schrift vor. Diese ist den Erschienenen bekannt und wird mit ihrem gesam-
ten Inhalt zum Bestandteil dieser Urkunde gemacht. Gemaf § 13a BeurkG
verzichten die Erschienenen auf das Verlesen und Beifiigen der Bezugsur-

kunde.

2. Realteilung

Der Eigentiimer hat das bisherige Grundstiick Flst. 334 /15 zu 3.298 m? in
vier Flurstiicke gemaR der in dem als Anlage 2.1 beigefligten Lageplan ge-
kennzeichneten Grundstiicksgrenzen geteilt. Der Lageplan wurde zur

Durchsicht vorgelegt und genehmigt.

Die in der Anlage 2.1 ersichtlichen Grundstiicke Flst. 334/285 und
Flst. 334 /284 werden im Folgenden zusammenfassend "Doppelhausgrund-
stiick” und das in der Anlage 2.1 ersichtliche Grundstiick Flst. 334/15
wird im Folgenden "WE-Grundstiick" bezeichnet. Das im Eigentum des Ei-
gentiimers verbleibende und in Anlage 2.1 ersichtliche Grundstiick
Fist. 334/286 wird nachfolgend auch als ,Eigentiimergrundstiick be-

zeichnet.



Das Doppelhausgrundstiick besteht aus den Grundstiicken Flst. 334/285
und Flst. 334/284, wobei auf dem Grundstiick Flst. 334 /285 die Doppel-
haushalfte ,Haus 1“ und auf dem Grundstiick Flst. 334 /284 die Doppel-
haushalfte ,Haus 2“ gemaf Anlage 8-d) errichtet werden soll.

Der Eigentiimer bewilligt und beantragt, die Grundstiicke Flst. 334 /285,
334 /284 und 334 /286 jeweils als rechtlich eigenstédndige Grundstiicke in

einem eigenen Grundbuchblatt vorzutragen.

3. Dienstbarkeiten, Abstandsfldchen

3.1. Dienstbarkeiten
Der Notar wies darauf hin, dass die nachfolgend bestellten Dienstbarkeiten
erst Zug um Zug mit Vollzug der Grundstiicksteilung gemafl vorstehender

Ziffer 2. im Grundbuch vollzogen werden kénnen.

3.2. ErschlieBungsdienstbarkeiten am WE-Grundstiick

3.2.1. Geh- und Fahrtrecht (Grunddienstbarkeit)

Der jeweilige Eigentiimer des WE-Grundstiicks gemaf Ziffer 2.

- nachstehend in der gesamten Ziffer 3. als ,dienendes Grundstiick“ be-
zeichnet - rAumt dem jeweiligen Eigentlimer des gemaf$ Ziffer 2. bezeichne-
ten Doppelhausgrundstiicks und des Eigentimergrundstiicks — mehrere als
Gesamtberechtigte nach § 428 BGB -

- nachstehend in der gesamten Ziffer 3. mit dem vorstehenden Berechti-
gungsverhaltnis als ,herrschendes Grundstiick® bezeichnet —

ein Geh- und Fahrtrecht am dienenden Grundstiick ein.

Der Austubungsbereich des Geh- und Fahrtrechts ist in dem als Anlage
3.2.1 beigefiigten Lageplan rot schraffiert markierte Bereich.

Als Inhalt bzw. zum Inhalt des Geh- und Fahrtrechts wird folgendes festge-
legt bzw. klargestellt:

a)

Die Austibungsflidche des Geh- und Fahrtrechts darf nur als Zugang und
Zufahrt genutzt werden, nicht als dauerhafte Abstellfliche fiir Fahrzeuge.
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Dies gilt sowohl fiir den Eigentiimer des dienenden Grundsttiicks, als auch
fiir den Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks. Das Geh- und Fahrt-
recht dient zur Abwicklung des gesamten Verkehrs zwischen dem herr-
schenden Grundstiick und der angrenzenden offentlichen Strafe, und zwar
im derzeit erforderlichen und im kiinftig noch erforderlich werdenden Um-
fang. Das Fahrrecht umfasst Fahrrader und tubliche Personenkraftfahr-
zeuge. Personenkraftfahrzeuge diirfen zum be- und entladen maximal 20
Minuten auf der Austibungsfliche abgestellt werden. Das Fahrrecht um-
fasst ferner Lastkraftwagen, jedoch nur fiir Zwecke des Umzugs und der
An- und Ablieferung, soweit eine sonstige Verbringung von bzw. zu der of-
fentlichen Strafe unzumutbar ist und nur soweit durch die Befahrung eines
Lastkraftwagens keine Gefahr der Verletzung des Gemeinschaftseigentums
droht.

b)

Die Kosten fiir die Unterhaltung der Ausiibungsflache tragen die Eigenti-
mer des dienenden Grundstiicks.

c)

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks ist nicht berechtigt, die Aus-
iibungsflache gegeniiber dem dienenden Grundstiick und gegentiber der 6f-
fentlichen Strafe mit einem Tor abzugrenzen.

d)

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks ist zur Mitbenutzung der Aus-
iibungsfliche im Umfang gemaR dieser Ziffer berechtigt; dies gilt insbeson-
dere fiir die jeweiligen Eigentiimer der Reihenhauser geméafs nachfolgender
Ziffer 4.6 dieser Urkunde.

e)

Soweit eine Verkehrssicherungspflicht bzw. eine Raum- und Streupflicht
besteht, obliegt diese jeweils den jeweiligen Eigentlimern des dienenden

Grundsttiicks.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks bestellt das Geh- und Fahrt-
recht mit dem vorstehenden Inhalt als Grunddienstbarkeit am dienenden
Grundstiick fir den jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks

und bewilligt und beantragt die Eintragung im Grundbuch.



3.2.2. Geh- und Fahrtrecht (beschr. personliche Dienstbarkeit)
Das dienende Grundstiick dient als Zugang und Zufahrt zu dem herrschen-

den Grundstick.

Der jeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstiicks verpflichtet sich ge-
geniiber der Landeshauptstadt Miinchen, das dienende Grundstiick als Zu-
gang und Zufahrt zum herrschenden Grundstiick fiir einen beschrankt 6f-
fentlichen Verkehr (Anliegerverkehr) nutzen zu lassen und die Kosten flr
die Instandhaltung und Instandsetzung des Weges gegeniiber der Landes-

hauptstadt Miinchen zu tragen.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks bestellt fiir diese Verpflichtung
eine entsprechende beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fiir die Landes-
hauptstadt Miinchen am dienenden Grundstiick und bewilligt und bean-

tragt die Eintragung im Grundbuch.

3.2.3. Ver- und Entsorgungsanlagenrechte
% iz 4 Wl

Der jeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstlicks rdumt weiter dem je-

weiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks das dauernde Recht
ein,

a)

samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen (z.B. flir Wasser, Kanal, Telefon,
Fernsehen, Gas, Strom usw.) in das dienende Grundstilicks neu zu verlegen
oder an bestehende Anlagen anzuschliefien, soweit dies technisch méglich
und zulassig ist, und dort zu belassen sowie

b)

die zur Instandhaltung und Instandsetzung erforderlichen Mafnahmen vor-
zunehmen und zu diesem Zweck das dienende Grundstiick selbst oder
durch Beauftragte zu betreten und zu befahren und die notwendigen Arbei-

ten darauf durchzufiihren.

Als Inhalt bzw. zum Inhalt dieses Rechts wird folgendes festgelegt bzw. klar-
gestellt:
Die Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der Leitungen tragen

die jeweiligen Nutzer dieser Anlagen wie folgt: Die jeweiligen Eigentiimer des
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herrschenden Grundstiicks tragen die Kosten zu 5/20, im Ubrigen die je-

weiligen Eigentiimer des dienenden Grundstiicks. Die Kosten von 5/20 der

herrschenden Grundstiicke teilen sich unter diesen wiederum auf, wie folgt:

e jeder Eigentlimer eines Doppelhaushalftengrundstiicks trégt die Kos-
ten zu 2/20

e der Eigentiimer des Eigentiimergrundstiicks tragt die Kosten zu

1/20.

Der ungefihre Leitungsverlaufist in dem als Anlage 3.2.3.1 dieser Urkunde
beigefiigten Lageplan erkenntlich, wobei der Austiibungsbereich dahinge-
hend eingegrenzt wird, dass dieser die Geh- und Fahrtwege nebst dem
Grundstiicksstreifen von 2,20 m parallel zur Stid-West-Grenze des dienen-

den Grundstiucks umfasst.

8:2.8.2

Das Recht nach Ziffer 3.2.3.1 wird in gleicher Weise auch der Landeshaupt-
stadt Miinchen gegeniiber eingerdumt. Dieser gegeniiber hat die Kosten der
Instandhaltung und Instandsetzung der Eigentiimer des dienenden Grund-

stiicks zu tragen.

3.213.3.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks bestellt zur Sicherung

a)

der vorstehenden Rechte nach Ziffer 3.2.3.1. eine entsprechende Grund-
dienstbarkeit am dienenden Grundstiick fiir den jeweiligen Eigentlimer des
herrschenden Grundstiicks; und

b)

der vorstehenden Rechte nach Ziffer 3.2.3.2. eine entsprechende be-

schrankte personliche Dienstbarkeit fiir die Landeshauptstadt Minchen

und bewilligt und beantragt die Eintragung dieser Dienstbarkeiten im
Grundbuch.



3.2.4. Miilltonnenabstellrecht
3:24.1.

Der jeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstiicks rdumt dem jeweiligen
Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks das dauernde Recht ein, seine
Miilltonnen zur Leerung auf den auf dem dienenden Grundstiick bzw. dem

Gehweg vor dem dienenden Grundstiick vorgesehenen Platz zu stellen.

Als Inhalt bzw. zum Inhalt dieses Rechts wird folgendes festgelegt bzw. klar-
gestellt:

Der von der Mitbenutzung zugunsten des Eigentlimers des herrschenden
Grundstiicks betroffene Platz ist in Anlage 3.2.3.2 schwarz schraffiert dar-
gestellt. Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks darf in
dem Ausilibungsbereich die Uiblichen Miilltonnen fiir den Zeitraum von ei-
nem Tag vor der Abholung bis einen Tag nach der Miillabholung aufstellen.
Der jeweilige Eigenttimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt, das
dienende Grundstiick zur Austlibung der vorstehenden Berechtigung zu be-
treten und zu befahren, insbesondere zur Verbringung und Abholung der
Miilltonnen zu der Abstellfliche. Der Eigentiimer des dienenden Grund-

stiicks ist zur Mitbenutzung der Austibungsflache berechtigt.

Die Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des Mulltonnenab-
holplatzes tragen die jeweiligen Nutzer dieser Anlagen wie folgt: Die jeweili-
gen Eigentimer des herrschenden Grundstlicks tragen die Kosten zu 5/20,
im Ubrigen die jeweiligen Eigentiimer des dienenden Grundstiicks. Die Kos-
ten von 5/20 der herrschenden Grundstlicke teilen sich unter diesen wie-
derum auf, wie folgt:

e jeder Eigentiimer eines Doppelhaushalftengrundstiicks tragt die Kos-

ten zu 2/20
e der Eigentlimer des Eigentimergrundstiicks tragt die Kosten zu
1/20.
3.2.4.2.

Das Recht nach Ziffer 3.2.4.1 wird in gleicher Weise auch der Landeshaupt-

stadt Miinchen gegentliber eingerdumt.
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3.2.4.3.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks bestellt zur Sicherung

a)

der vorstehenden Rechte nach Ziffer 3.2.4.1. eine entsprechende Grund-
dienstbarkeit am dienenden Grundstiick fiir den jeweiligen Eigentimer des
herrschenden Grundstiicks; und

b)

der vorstehenden Rechte nach Ziffer 3.2.4.2. eine entsprechende be-

schrankte persénliche Dienstbarkeit fiir die Landeshauptstadt Miinchen

und bewilligt und beantragt die Eintragung dieser Dienstbarkeiten im

Grundbuch.

3.3. Rangstelle
Die bestellten Dienstbarkeiten gemaf dieser Ziffer 3. erhalten im Grund-

buch jeweils erste Rangstelle in Abteilung II und III, mehrere dabei unter-
einander Gleichrang. Auf besonderen Antrag des Notars kénnen die Dienst-

barkeiten auch an nachstoffener Rangstelle eingetragen werden.

Auf die Bedeutung der Rangstelle wurde vom Notar hingewiesen. Die Betei-
ligten stimmen allen zur Rangbeschaffung erforderlichen Glaubigererkla-
rungen mit dem Antrag auf Vollzug im Grundbuch zu.

Der Notar wird mit der Beschaffung und Entgegennahme der erforderlichen

Rangriicktrittserkldrungen von den Beteiligten beauftragt und ermachtigt.

3.4. Schuldrechtliche Vereinbarungen
Mit rein schuldrechtlicher Wirkung wird Folgendes bestimmt:

a)

Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks ist dem jeweiligen
Eigentiimer des dienenden Grundstiicks gegentiiber verpflichtet, diesen aus
den vorstehenden Kostentragungspflichten gegeniber der Landeshaupt-
stadt Miinchen insoweit freizuhalten, als er jeweils nach den entsprechen-
den Grunddienstbarkeiten die Instandhaltungs- und Instandsetzungskos-

ten zu tragen hat.



o T o

b)

Der jeweilige Eigenttimer ist verpflichtet, diese Bestimmungen seinen samt-
lichen Rechtsnachfolgern mit der Mafigabe aufzuerlegen, dass diese wiede-
rum verpflichtet sind, seinen samtlichen Rechtsnachfolgern in gleicher

Weise zu verpflichten haben.

3.5. Abstandsflachen

Durch die Teilung der Grundstiicke in WE-Grundstiick und Doppelhaus-
grundstlick gelangt das noch zu errichtende Doppelhaus auf dem Doppel-
hausgrundstiick an die neu gezogene gemeinsame Grundstiicksgrenze mit
dem WE-Grundstiick. Dadurch wird méglicherweise die nach der Bayeri-
schen Bauordnung vorgeschriebene Abstandsflache nicht mehr eingehal-
ten. Der Eigentimer verpflichtet sich, die nicht eingehaltene Abstandsfla-
che auf dem WE-Grundstiick zu Gbernehmen und alle eventuell in diesem
Zusammenhang noch erforderlichen Erklarungen abzugeben sowie eventu-
elle Rechtsnachfolger im Eigentum des Vertragsobjekts in gleicher Weise

mit entsprechender Weitergabeverpflichtung zu verpflichten.

4. EinrdAumung von Sondereigentum

4.1. Teilungserklarung

Der Eigentiimer teilt hiermit das WE-Grundstiick gemafd § 8 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes in Mitberechtigungsanteile in der Weise auf, dass mit
jedem Anteil das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung bzw. Rei-
henhaus bzw. an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Rdumen in

dem auf dem WE-Grundstiick zu errichtenden Gebadude verbunden ist.

4.2. vorlaufige Aufteilungspldne

Die nachfolgende Aufteilung erfolgt auf der Grundlage von vorlaufigen Auf-
teilungspléanen gemaf Anlage 4.2. Aufteilung, Lage und Gréfie der im Son-
dereigentum stehenden Raume sind aus den vorlaufigen Aufteilungsplanen
gemafl Anlage 4.2 ersichtlich.

Der Notar hat darauf hingewiesen, dass aus diesem Grunde die Aufteilungs-

plane der Baubehodrde in einer Nachtragsbeurkundung der heutigen
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Urkunde zu Grunde zu legen sind und dass erst dann der Grundbuchvoll-

zug erfolgen kann.

4.3. Sondereigentumseinheiten

Im Einzelnen werden die in der Anlage 4.3 zu dieser Urkunde nédher aufge-

fiihrten Sondereigentumseinheiten gebildet. Die Héhe der Miteigentumsan-
teile der einzelnen Sondereigentumseinheiten ergibt sich ebenfalls aus der
Anlage 4.3 zu dieser Urkunde. Soweit die Miteigentumsanteile nach Anlage
4.3 von den tatsidchlichen GroRen der Wohnungs- und Teileigentumsein-
heiten abweichen, ergibt sich hieraus kein Anspruch auf Anpassung der

Hohe der Miteigentumsanteile.

4.4. Wohnungseigentiimergemeinschaft
Die kiinftige Wohnungseigentimergemeinschaft fithrt die Bezeichnung

,Wohnungseigentiimergemeinschaft
Trudering Flst. 334/15“
Samtliche Sondereigentumseinheiten werden in dieser Urkunde auch als

.,gesamte Wohnanlage® bezeichnet.

4.5. Gegenstand des Sondereigentums

4.5:1.

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Anlage 4.2 zu dieser Ur-
kunde bezeichneten Raume sowie die zu diesen Rdumen gehérenden Be-
standteile des Gebaudes, die verdndert, beseitigt oder eingefligt werden
koénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder die au-

Rere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

4.5.2.
Gegenstand des Gemeinschaftseigentums sind die Raume und Gebaude-
teile, die nicht zum Sondereigentum erklart worden sind sowie der Grund

und Boden.

4.5.3.

Zum Sondereigentum gehéren:
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a)

die nichttragenden Zwischenwénde und die Innentliren,

b)

die FufRbodenbeldge und der Wand- und Deckenputz der im Sondereigen-
tum stehenden Raume sowie der gesamte Innenanstrich,

c)

die Wasserleitungen von Anschluss an die gemeinsame Steigleitung an und
die Entwéasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame
Fallleitung,

d)

die Versorgungsleitungen fiir Gas und Strom von der Abzweigung am Zahler
an,

€)

die in den einzelnen Sondereigentumseinheiten befindlichen Vor- und
Ricklaufleitungen und die Heizkorper und/oder Fufbodenheizanlagen ab
der ersten Absperrmoglichkeit der Leitungen innerhalb des Sondereigen-
tums nach der Anschlussstelle an die gemeinsamen Steig- bzw. Fallleitun-
gen, nicht jedoch die Warmemessgerate bzw. Warmemengenzahler,

f)
etwaige Balkone und Loggien.

Zum jeweiligen Sondereigentum gehoren dabei auch alle Nebenraume, die

im Aufteilungsplan mit der gleichen Nummer bezeichnet sind.

Teil A.
Bildung selbstindiger Untergemeinschaften

4.6. Wirtschaftlich selbststédndige Untergemeinschaften

4.6.1.
Die einzelnen in Ziffer 4. neu gebildeten Sondereigentumseinheiten werden
im nachstehenden Umfang in sieben wirtschaftlich selbstandige Unterge-

meinschaften (nachstehend zusammenfassend "WSE" genannt) unterteilt:
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a) Wohnungseigentumseinheiten Nr. 1 bis 12 und 28 und 29 = WSE
Haus 1 (MFH)

b) Wohnungseigentumseinheiten Nr. 13 bis 27 = WSE Haus 2 (MFH)

c) Wohnungseigentumseinheit Nr. 66 = WSE Gebaude 3 (REH)

d) Wohnungseigentumseinheit Nr. 67 = WSE Gebaude 4 (RH)

e) Wohnungseigentumseinheit Nr. 68 = WSE Gebaude 5 (RH)

f) Wohnungseigentumseinheit Nr. 69 = WSE Gebaude 6 (RH)

g) Wohnungseigentumseinheit Nr. 70 = WSE Gebaude 7 (REH)

Die jeweiligen WSE sind voneinander bautechnisch vollkommen getrennt.
Bei Regelungen in dieser Gemeinschaftsordnung ist in Hinblick auf die in
nachfolgender Ziffer 4.6.2 begriindeten Sondernutzungsrechte immer davon
auszugehen, dass samtliche WSE im Ergebnis soweit wie moglich getrennt
und unabhéngig voneinander behandelt werden. Soweit eine WSE aus mehr
als einer Wohnungseigentumseinheit besteht, bilden alle Eigentiimer einer
solchen WSE hinsichtlich ihrer Sondernutzungsfliche und ihres Gebaudes

eine eigene und separate Gemeinschaft.

Die Aufhebung der Gemeinschaft kann auch dann nicht verlangt werden,

wenn eine WSE ganz oder teilweise zerstort wird.
4 6.2. Sondernutzungsrechte in Bezug auf die Untergemeinschaften

GemafR § 15 WEG werden folgende Sondernutzungsrechte (=Recht auf aus-
schlieRliche Benutzung) folgenden Eigentumseinheiten zur alleinigen und
ausschlieflichen Nutzung zugewiesen:

1)

den Eigentiimern der Sondereigentumseinheiten Nr. 1 bis 12 und 28 und
29 (WSE Haus 1) das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht an der in dem
dieser Urkunde als Anlage 4.6.2-a) beigefligten Lageplan orange gekenn-
zeichneten Grundstiicksflache.

2)

den Eigentimern der Sondereigentumseinheiten Nr. 13 bis 27 (WSE

Haus 2) das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht an der in dem dieser
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Urkunde als Anlage 4.6.2-a) beigefligten Lageplan gelb gekennzeichneten
Grundsticksflache.

3)

dem Eigentiimer der Sondereigentumseinheit Nr. 66 (WSE Gebaude 3) das
Sondernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 4.6.2-a)
beigefiigten Lageplan griin gekennzeichneten Grundstiicksflache.

4) )

dem Eigentiimer der Sondereigentumseinheit Nr. 67 (WSE Gebéude 4) das
Sondernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 4.6.2-a)
beigefiigten Lageplan tiirkis gekennzeichneten Grundstiicksflache.

S)

dem Eigentiimer der Sondereigentumseinheit Nr. 68 (WSE Gebaude 5) das
Sondernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 4.6.2-a)
beigefiigten Lageplan blau gekennzeichneten Grundstiicksflache.

6)

dem Eigentiimer der Sondereigentumseinheit Nr. 69 (WSE Gebaude 6) das
Sondernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 4.6.2-a)
beigefligten Lageplan rot gekennzeichneten Grundstiicksflache.

7)

dem Eigentlimer der Sondereigentumseinheit Nr. 70 (WSE Gebaude 7) das
Sondernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 4.6.2-a)

beigefligten Lageplan magenta gekennzeichneten Grundstiicksflache.

Zum besseren Verstidndnis sind in der Anlage 4.6.2-a) die vorstehenden

Ziffern in den jeweils farbig markierten Flachen zusatzlich vermerkt.

Den jeweiligen Berechtigten obliegt in Bezug auf die vorstehend jeweils zu-
gewiesene Sondernutzungsrechtsflache auch allein die Verkehrssiche-

rungspflicht.

Zu dem jeweiligen vorstehenden Sondernutzungsrecht gehéren neben der
vorstehend jeweils bezeichneten Grundstiicksflache auch sédmtliche sich
auf dieser Grundstiicksflache befindlichen ober- und unterirdischen Ge-
baudeteile des Baukorpers, in dem sich die jeweils dem Sondernutzungs-

recht zugeordnete/n Sondereigentumseinheit/en rdumlich befinden und
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die nicht im Sondereigentum eines Sondereigentiimers stehen, sowie samt-
liche am jeweiligen Baukérper angebrachten Anlagen (z. B. Klingelanlagen,
Beleuchtung etc.).

Zum jeweiligen Sondernutzungsrecht gehéren jedoch nicht die (unter-)irdi-
schen Gebaudeteile und Baukérper die der Tiefgarage zugeordnet und in
dem vorlaufigen Aufteilungsplan vgl. Anlage 4.2 mit ,Tiefgarage“ im Grund-
riss darstellt sind sowie die den Gebaudeteilen ,Tiefgarage“ zuzuordnenden
und/oder ausschlieBlich dem Baukoérper ,Tiefgarage“ und dessen Betrieb
bzw. bestimmungsgemaRer Nutzung wirtschaftlich oder technisch zugeho-
rigen Teile und Anlagen einschlieflich der Zu- und Abfahrten, Rampe, Trep-
pen u.a.

- nachfolgend zusammenfassend "Tiefgarage" genannt -.

4.6.3.

Soweit in dieser Urkunde nicht abweichend geregelt, besitzen die (Mit-) Ei-
gentiimer, die den vorstehenden Sondernutzungsrechten jeweils zugeordnet
sind, samtliche Rechte und Pflichten an den von ihrem Sondernutzungs-
recht umfassten Gebaude- und Anlagenteilen so, wie wenn es sich um eine
eigene Eigentiimergemeinschaft handeln wiirde, insbesondere entscheiden
sie allein tiber bauliche MafRnahmen an den von ihrem Sondernutzungs-
recht umfassten Gebadude- und Anlagenteilen. Das duflere Erscheinungs-
bild der gesamten Wohnanlage darf jedoch durch bauliche Veranderungen
nicht beeintrichtigt werden, hiervon ausgenommen sind jedoch Anderun-
gen in Bezug auf den Hausanstrich und -farbe, diese konnen vom (Mit-)Ei-
gentiimer der jeweiligen WSE frei gewahlt werden. Im Zweifel entscheidet
der Verwalter fiir die und anstelle der gesamten Wohnungseigentiimer tber

die Zulassigkeit einer solchen Veranderung.

Ein gemaf Ziff. 5.4.2. eingeraumtes Sondernutzungsrecht geht dem ge-
meinsamen Sondernutzungsrecht einer WSE vor. Letzteres kann also nur
ausgelibt werden, soweit kein Sondernutzungsrecht gemaft Ziff. 5.4.2. be-
steht.

Alle Sondernutzungsrechte wirken dinglich im Sinne der §§ 10, 15 WEG.
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4.6.4.

Die Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums verteilen sich wie
folgt:

a)

Die jeweils vorstehend begriindeten WSE tragen jeweils die Kosten und Las-
ten der von ihrem Sondernutzungsrecht umfassten Grundstiicksflache ein-
schliefflich der zugeordneten Gebdude- und Anlagenteile so als wenn sie
eigene und getrennte Eigentiimergemeinschaften waren. Es sind insoweit
getrennte Instandhaltungsriicklagen zu bilden. Die Verteilung innerhalb ei-
ner WSE, soweit einer WSE mehr als eine Wohnungseigentumseinheit zu-
geordnet ist, erfolgt nach dem Verhaltnis der jeweiligen Miteigentumsanteile
der Sondereigentumseinheiten, die der WSE zugeordnet sind.

b)

Alle ubrigen, nicht einer WSE oder einem Sondernutzungsberechtigten
zweifelsfrei und eindeutig zuordenbaren Kosten und Lasten tragen alle Son-
dereigentiimer der gesamten Wohnanlage entsprechend ihren Miteigen-
tumsanteilen.

Unbeschadet Ziff. 5.8.1. tragen alle Wohnungs- und Teileigentiimer der ge-
samten Wohnanlage insbesondere die Kosten fiir

e samtliche Instandhaltungs- und Erneuerungskosten im Zusammen-
hang mit der Tiefgarage,

e samtliche Ver- oder Entsorgungseinrichtungen, Lichtschichte bzw.
sonstige Kellerlichtschachte der Tiefgarage, bzw. Gullys etc. und die
sonstigen flr die gesamte Wohnanlage erforderlichen oder zweckma-
Bigen Einrichtungen - auch soweit sie sich in einem der Sondernut-
zung unterliegenden Grundstiicksteil befinden - und diese nicht ein-
deutig zur alleinigen Benutzung durch einen Sondereigentiimer oder
eine WSE bestimmt sind, und

e alle Zaune und (Stiitz-)Mauern auf dem WE-Grundstiick, gleichgiltig
wo sie sich auf dem WE-Grundstiick befinden, einschlielich der He-
cken-/Pflanzenpflege, solange und soweit diese sich auf Gemein-
schaftsflachen befinden bzw. in sie hineinragen. Letzterer erfasst je-
doch nicht die Pflege des Teils der Hecke /Pflanze, die im Bereich ei-

nes Sondernutzungsrechts liegt.
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4.7.

Die Gemeinschaft aller Wohnungs- und Teileigentimer sowie die Gemein-
schaften der jeweiligen WSE, soweit einer WSE mehr als eine Wohnungsei-
gentumseinheit zugeordnet ist, halten je eine Eigentimerversammlung ab.
Das Stimmrecht in der Eigentiimerversammlung richtet sich nach den Mit-
eigentumsanteilen geméaf Anlage 4.3 Dies gilt sowohl fiir die Gesamteigen-
tiimergemeinschaft als auch fiir die jeweiligen Untereigentiimergemein-
schaften. In den Eigentlimerversammlungen der jeweiligen WSE sind nur
die der jeweiligen WSE geméf Ziff. 4.6.1. zugeordneten Wohnungseigentii-
mer stimmberechtigt. Nur die jeweiligen Eigentiimer einer WSE entscheiden
beziiglich der ihnen zur gemeinschaftlichen Sondernutzung zugewiesenen
Grundstiicksfliche einschlieflich der insoweit zugeordneten Gebaude- und
Anlagenteile, soweit der Beschluss bzw. die jeweiligen Angelegenheit aus-
schlieflich diese WSE betreffen bzw. ausschlieflich diese die mit der Be-
schlussfassung verbundenen Kosten etc. zu tragen haben.

Den Beschliissen der Eigentiimerversammlung fiir die gesamte Wohnungs-
eigentumsanlage unterliegen alle tbrigen Angelegenheiten; hierzu zahlen
auch Angelegenheiten bei denen keine ausschliefliche Zusténdigkeit einer

WSE gegeben ist oder diese nicht zweifelsfrei bestimmt werden kann.

Entscheidet eine Untereigentiimergemeinschaft tiber die Durchfiihrung ei-
ner Instandsetzungs- oder Instandhaltungsmafnahme bzw. eine sonstige
bauliche Veranderung, darf der Verwalter den entsprechenden Vertrag mit
dem hierzu beauftragten Unternehmen erst dann abschlieen, wenn die be-
treffende Untereigentiimergemeinschaft iber die erforderlichen finanziellen

Mittel verfiigt.

4.8.

Samtliche Regelungen in Teil B finden zum einen jeweils Anwendung inner-
halb einer WSE (=Untergemeinschaft) sowie zum anderen auf die Woh-
nungs- bzw. Teileigentiimer der gesamten Wohnanlage, soweit nicht aus-

schlielich eine WSE betroffen ist.
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4.9,

Es ist beabsichtigt in der WSE Haus 1 und WSE Haus 2 die Warmeerzeu-
gungsanlagen zu sanieren. Derzeit haben beide WSE Einheiten ihre eigene
Gasheizung im jeweiligen Gebaude.

Jeder Wohnungseigentiimer stimmt daher heute schon der beabsichtigten
Installation einer Warmeerzeugungsanlage zu und verpflichtet sich hierfir
alle erforderlichen und zweckmafdigen Erkldarungen abzugeben. Samtliche
mit der geplanten Installationsdurchflihrung der Warmeerzeugungsanlage
in Verbindung stehenden Kosten entfallen ausschlieflich auf die jeweiligen
Wohnungseigentiimer der WSE Haus 1 und WSE Haus 2. Dasselbe gilt fiir
etwaige kunftige Kosten fiir die Instandhaltung und Wartung der Warmeer-
zeugungsanlage. Ferner verpflichten sich alle Wohnungseigentiimer wech-
selseitig ggf. kiinftig erforderliche Regelungen zu treffen und Erklarungen
abzugeben, die die Installation, Instandhaltung und den Zugang zur ge-
meinsamen Warmeerzeugungsanlage fiir die WSE Haus 1 und WSE Haus 2

ermdoglichen.

Teil B.

Gemeinschaftsordnung

5. Bestimmungen Uber das Verhaltnis der Wohnungseigentimer un-

tereinander und die Verwaltung

5.1. Grundsatz

5.2. Das Verhaéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich
nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes, soweit im Folgen-

den nichts anderes bestimmt ist.

5.3. Nutzung

5.3.1.
Jeder Wohnungseigentimer hat das Recht zur alleinigen und ausschliefsli-

chen Nutzung seines Sondereigentums und das Recht zum Mitgebrauch des
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gemeinschaftlichen Eigentums, soweit sich nicht Einschrankungen auf-
grund des Wohnungseigentumsgesetzes und dieser Gemeinschaftsordnung

ergeben.

5.3.2

Das Anbringen von Werbeschildern, Markisen (in anderen Farben als weifs
bis grau), AuBenkaminen, Holzregalen oder dhnlichen Einrichtungen, die
fiir die Ansicht des Gebaudes und des Treppenhauses von Bedeutung sind,
ist nur mit Einwilligung des Verwalters zulédssig. Die Einwilligung ist zu
erteilen, wenn durch die Anbringung keine erheblichen Beeintrachtigungen
der Ansicht zu befiirchten sind. Die Einwilligung kann zu diesem Zweck
auch widerruflich und unter entsprechenden Auflagen erteilt werden.
Verweigert der Verwalter die Einwilligung, erteilt er sie nur unter Auflagen
oder widerruft er seine Einwilligung, dann hat hiertiber auf Antrag des be-
treffenden Wohnungseigentiimers die Eigentiimerversammlung zu ent-

scheiden.

.33,

Die Eigentiimerversammlung kann eine Hausordnung beschliefen, in der
die Art und Weise der Ausiibung der dem Wohnungs- bzw. Teileigentimer
zustehenden Rechte zur Nutzung des Sondereigentums und zur Mitbenut-
zung des gemeinschaftlichen Eigentums geregelt werden. Die Bestimmun-
gen der Hausordnung kénnen durch die Eigentiimerversammlung mit ein-

facher Mehrheit geandert werden.

5.3.4.
Hat ein Wohnungseigentiimer sein Wohnungseigentum Dritten zum Ge-
brauch tiberlassen, so haftet er der Eigentiimergemeinschaft gegentiber fir

deren Verhalten in gleicher Weise wie flir sein eigenes.

5:3.5.

Besitzt ein Sondereigentiimer mehrere neben- oder lbereinanderliegende
Sondereigentumseinheiten, dann kann er nach Mafigabe der statischen Er-
fordernisse und nach den anerkannten Regeln der Baukunst zwischen die-

sen einen Durchbruch vornehmen und ggf. eine Verbindungstiire einbauen
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sowie ggf. eine dann tberfliissige Wohnungseingangstiire entfernen und
den Eingang baulich verschliefen und dies ggf. spater wieder rickgéangig
machen. Fiir eine ggf. erforderliche Abgeschlossenheitsbescheinigung hat
der Sondereigentiimer selbst zu sorgen. Soweit hierfiir bauliche Verédnde-
rungen vorgenommen werden sollen, gilt Ziff. 5.6.

Die Kosten hat der jeweiligen Wohnungseigentiimer selbst zu tragen.
Soweit aufgrund der vorstehenden Bestimmung bauliche Maflinahmen
durchgefiihrt werden, haben diese nach den anerkannten Regeln der Bau-
kunst und technisch einwandfrei sowie unter Verwendung normgerechter

Baustoffe zu erfolgen.

5.3.6.

Wird das Gemeinschaftseigentum oder das Sondereigentum eines anderen
Wohnungseigentiimers durch einen Wohnungseigentlimer verletzt, ist die-
ser zum Schadensersatz verpflichtet. Mehrere beteiligte Wohnungseigentii-
mer haften als Gesamtschuldner. Liegt die Schadensursache im Herr-
schaftsbereich eines Wohnungseigentiimers bzw. ist der Schaden in diesem
Bereich entstanden, muss dieser darlegen und beweisen, dass sein Tun o-
der Unterlassen flir den Schaden nicht ursachlich war und ihn kein Ver-
schulden trifft. Kann er dies nicht, gilt beides als vermutet (prima-facie-

Beweis).

8.3.7.

Unbeschadet von Ziffer 4.6.3 darf der einzelne Wohnungseigentiimer die
auflere Gestalt des Bauwerkes oder das einheitliche Erscheinungsbild oder
seine im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Bestandteile nicht an-
dern. Anderungen des Gemeinschaftseigentums, insbesondere der Aufen-
anlagen, diirfen nicht vorgenommen werden. Gleiches gilt flir die FufRbo-

denunterkonstruktion innerhalb des Sondereigentums.

Blumenkéasten diirfen auf den Balkonen bzw. Loggien nur nach innen an-
gebracht werden.
Markisen, Balkon- bzw. Loggienverkleidungen und dergleichen diirfen an-

gebracht werden, diese dirfen jedoch nur in den Farben weif bis grau sein.
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Hat ein Eigentiimer in berechtigter Weise bauliche Veranderungen vorge-
nommen, dann hat er - sofern die Eigentlimergemeinschaft nichts anderes
beschlossen hat — insoweit die entsprechenden Instandsetzungs- und In-

standhaltungskosten allein zu tragen.

Im Sinne eines einheitlichen Erscheinungsbildes ist jeder Eigentliimer ver-
pflichtet, die Kosten der einheitlichen Klingel-/Briefkastenbeschriftung fir

sich und seine Mieter zu tragen.

5.3.8.

Die in die Aufteilungspléne eingezeichneten Nutzungsvorschldge einzelner
Raume (wie Kiiche, Wohnen, Schlafen etc.) sind nicht verbindlich.

Eine Anderung des vereinbarten Verwendungszwecks - Grundnutzungsart
Wohnen - bedarf formgerechter Anderung des Rechtsinhalts nach vorheri-
ger Einwilligung der Gesamteigentlimergemeinschaft. Die berufliche, insbe-
sondere freiberufliche Nutzung einer Wohnung ist jedoch zulassig, sofern
sie den jeweils anwendbaren 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht,
keine tiber eine Wohnnutzung hinausgehenden Emissionen verursacht, der
Parteiverkehr nicht Giber das Maf} einer intensiven Wohnnutzung hinaus-
geht und die Wohnnutzung tiberwiegt; die Wohnnutzung Gberwiegt in der
Regel, wenn wenigsten zwei Drittel der Wohnflache zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden. Dies ist dem Verwalter nachzuweisen und vor Aufnahme ei-
ner beruflichen und/oder freiberuflichen Nutzung dessen schriftliche Ein-

willigung zu erholen.

5.3.9.

Der Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 28 / 29 der WSE Haus
1 und der Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 25 / 26 / 27 der
WSE Haus 2 verpflichtet sich jeweils, den Ausstieg auf das jeweilige Dach
luber seine Wohnung bzw. Dachgeschoss durch Kaminkehrer und Handwer-
ker und dergleichen zu erméglichen. Dies kann nur nach vorheriger Ankiin-
digung und unter Berilcksichtigung der Belange des betroffenen Woh-

nungseigentiimers erfolgen.
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5.3.10,
Die jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheiten Nr. 66 bis 70

(Reihenhé&user) sind berechtigt, den Austibungsbereich der Dienstbarkeit
gemafR Ziff. 3.2.1. gemaR den Bestimmungen gemaf Ziff. 3.2.1. a) in gleicher
Weise wie die jeweiligen Eigentiimers des herrschenden Grundstiicke dieser
Dienstbarkeit nutzen. Die Ubrigen Sondereigentiimer haben insoweit kein
Fahrrecht mit Kraftfahrzeugen, wohl aber das Lastkraftwagennutzungs-

recht gemaf den Bestimmungen in Ziff. 3.2.1. a) .

5.4. Gebrauchsregelung

9.4.1.

Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die in seinem Sondereigentum
stehenden Gebiudeteile und Rdume allein und ausschliefflich zu nutzen.
Jeder Wohnungseigentiimer ist ferner berechtigt, auch die im gemeinschaft-
lichen Eigentum stehenden Gebaude- und Grundstiicksteile insoweit allein
und ausschlieRlich zu nutzen, als ihm in dieser Urkunde ein Sondernut-
zungsrecht eingerdumt wird.

Jeder Wohnungseigentiimer ist zum bestimmungsgeméfien Mitgebrauch
des gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt, soweit die Nutzung nicht auf-
grund der Regelungen in dieser Urkunde nur einzelnen Sondereigentiimern
gestattet ist.

Dabei wird darauf hingewiesen, dass die Terrassen als Rettungswege fir die
Feuerwehr benutzt werden kénnen. Auch jeder Sondernutzungsberechtigte
hat diese Nutzung als Rettungsweg zu dulden.

Im Verhéltnis aller Wohnungseigentiimer untereinander gelten in Bezug auf
Sondernutzungsrechte die gleichen Rechte und Pflichten, wie sie bei recht-
lichen selbstidndigen Grundstiicken bestehen wiirden. Insbesondere gelten
auch die Vorschriften des 6ffentlichen und privaten Nachbarrechts entspre-

chend.

Jeder Eigentiimer ist verpflichtet, Schaden am gemeinschaftlichen Eigen-
tum oder Gefahren flir dasselbe dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen
und bei Gefahr im Verzug diese Schaden/Gefahren selbst zu beheben /vor-

zubeugen bzw. dies unverziiglich zu veranlassen.
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5.4.2.
In Erganzung zu Ziff. 4.6.2 werden ferner folgende Sondernutzungsrechte

zugewiesen:

5.4.2.1. Gartenfldchen

In Erganzung zu Ziff. 4.6.2 wird unter Bezugnahme auf den dieser Urkunde
als Anlage 4.6.2-a) beigefligten Plan

a)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 2 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fiigten Lageplan azurblau gekennzeichneten Grundstiicksflache mit Ter-
rasse,

b)

dem jeweiligen Eigentlimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 3 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fiigten Lageplan lachs gekennzeichneten Grundstiicksflache mit Terrasse,
c)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 4 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fiigten Lageplan mintgriin gekennzeichneten Grundsticksflache mit Ter-
rasse,

d)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 5 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fiigten Lageplan taubenblau gekennzeichneten Grundstiicksflache mit Ter-
rasse,

e)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 14 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fiigten Lageplan beige gekennzeichneten Grundstiicksflache mit Terrasse,
f)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 15 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-

fiigten Lageplan pink gekennzeichneten Grundsticksflache mit Terrasse,
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g)
dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 16 das Son-

dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fligten Lageplan senfgelb gekennzeichneten Grundstiicksfliche mit Ter-

rasse,
h)

dem jeweiligen Eigentimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 17 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fligten Lageplan apfelgriin gekennzeichneten Grundstlicksflache mit Ter-
rasse,

i)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 66 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
figten Lageplan mittelblau gekennzeichneten Grundstiicksflache mit Ter-
rasse,

j)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 67 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
figten Lageplan gelb gekennzeichneten Grundstiicksflache mit Terrasse,
k)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 68 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fagten Lageplan griin gekennzeichneten Grundstilicksflache mit Terrasse,
])

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 69 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-
fugten Lageplan rot gekennzeichneten Grundstiicksfliche mit Terrasse,

m)

dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 70 das Son-
dernutzungsrecht an der in dem dieser Urkunde als Anlage 5.4.2.1 beige-

fagten Lageplan grau gekennzeichneten Grundstiicksfliche mit Terrasse,

jeweils gekennzeichnete Balkon-/Terrassen- und Gartenfliche als Son-

dernutzungsrecht zur alleinigen und ausschlieflichen Nutzung zugewiesen.
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Den jeweiligen Berechtigten obliegt in Bezug auf die vorstehend Zugewiesene

Sondernutzungsrechtsfliche auch allein die Verkehrssicherungspflicht.

Klargestellt wird, dass sich die vorstehenden Sondernutzungsrechte gemaf
Buchst. a) bis einschlieflich h) und diejenigen gemaR Ziff. 4.6.2 Nr. 1) und

Nr. 2) nicht tiberschneiden.

5.4.2.2. Dachterrassen
entfallt.

5.4.2.3. Oberirdische Kfz-Stellplatze
entfallt.

5.4.2.4. Allgemeine Bestimmungen zu Sondernutzungsrechten

Im Ubrigen gilt fir die gemaR Ziff. 4.6.2 zugewiesenen Sondernutzungs-
rechte, soweit diese nicht mit Gebduden bebaut sind, sowie fur die gemafd
Ziff. 5.4.2.1. zugewiesenen Sondernutzungsrechte, was folgt:

Die Sondernutzungsrechte erstrecken sich je auf alle Bestandteile der Ge-
baude, die sich auf dem jeweiligen Grundstiicksteil befinden und die nicht
im Sondereigentum stehen. Klargestellt wird, dass die Tiefgarage im Sinne

von Ziffer 4.6.2 von keinem Sondernutzungsrecht umfasst ist.

Die den Sondernutzungsrechten unterliegenden Teile des Gemeinschaftsei-
gentums (z. B. Bodenplatten auf Terrassen) sind vom Berechtigten auf ei-
gene Kosten instand zu halten bzw. instand zu setzen.

Hinsichtlich der Gartenflichen wird dabei darauf hingewiesen, dass teil-
weise Hecken und Baume auf den Sondernutzungsflaichen stehen. Diese
miissen ggf. entsprechend den Vorgaben der Baubehérde vom jeweiligen
Sondernutzungsberechtigten auf dessen Kosten erhalten und bei Ausfall er-
setzt werden. Der jeweilige Gartensondernutzungsberechtigte ist befugt, auf
seiner Gartenfliche ein Gartenhduschen mit den Ausmafien von héchstens
250 cm Lange x 250 cm Breite und ca. 250 cm Héhe in der Ausbildung mit
Flachdach oder Pultdach zu errichten. Weiter ist das Anpflanzen von tief-
wurzeligen Gewachsen, soweit sich die Flache oberhalb der Tiefgarage oder

in einem Abstand von bis zu 3 Metern von dem Tiefgaragenbaukoérper
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befindet, nicht gestattet, da ansonsten die Tiefgaragenabdichtung Schaden
erleiden wirde.

Soweit sich in einem der Sondernutzung unterliegenden Grundstiicksteil
Ver- oder Entsorgungseinrichtungen, Lichtschichte der Tiefgarage bzw.
sonstige Kellerlichtschachte, bzw. Gullys oder sonstige fiir die gesamte
Wohnanlage erforderlichen oder zweckmaéafiigen Einrichtungen befinden und
diese nicht nur zur alleinigen Benutzung durch den betreffenden son-
dernutzungsberechtigten Wohnungseigentiimer bestimmt sind, hat dieser
diese sowie deren Benutzung, Instandhaltung, Instandsetzung und Erneu-
erung dieser Anlagen zu dulden. Die Vorschriften iber Grunddienstbarkei-
ten finden dabei entsprechende Anwendung.

Im Ubrigen sind die Eigentiimer nur dann berechtigt, bestehende Bauwerke
zu verandern und Sondernutzungsflichen weiter zu bebauen, wenn alle
Wohnungseigentiimer ihre schriftliche Zustimmung hierzu erteilt haben,
soweit in dieser Urkunde nichts Besonderes bestimmt ist, oder die Woh-
nungseigentimergemeinschaft hieriber in erforderlicher Mehrheit positiv

beschlossen hat.

Alle Mainahmen, die die Sicht eines Wohnungseigentiimers aus dem Fens-
ter beeintrachtigen, z. B. Heckenbepflanzung oder Baumbepflanzung, Auf-
stellen eines Gewachshauses o. a., bediirfen ebenfalls der schriftlichen Zu-
stimmung des Verwalters. Gleiches gilt flir Mafnahmen, die zu einer Ge-
ruchsbeléastigung eines anderen Wohnungseigentiimers fithren, z. B. Auf-

stellen eines Komposthaufens.

Im Verhaltnis aller Wohnungseigentiimer untereinander gelten dabei jedoch
die gleichen Rechte und Pflichten, wie sie bei rechtlich selbstandigen
Grundstiicken bestehen wiirden. Insbesondere gelten auch die Vorschriften

des offentlichen und privaten Nachbarrechts entsprechend.
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5.5. Verauflerung

5.5.1.
Jeder Wohnungseigentiimer kann sein Wohnungseigentum frei veraufern,

ohne dass es einer Zustimmung durch die lbrigen Miteigentiimer oder

durch Dritte bedarf.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die Verduferung und den Er-
werber mit Namen und Anschrift binnen zwei Wochen ab Beurkundung des

VerauRerungsvertrags an den Verwalter schriftlich anzuzeigen.

5.5.2.

Kein Wohnungseigentiimer kann verlangen, dass ihm bei einer Veraufde-
rung des Wohnungseigentums sein Anteil am gemeinschaftlichen Vermo-
gen, insbesondere an der Instandhaltungsriicklage, ausbezahlt wird; dieser
Anteil steht dem neuen Wohnungseigentiimer zu, ohne dass es hierzu be-
sonderer Vereinbarungen bedarf. Sadmtliche Anspriiche aus vom VeraufSerer
bereits geleisteten Zahlungen und aus Riicklagen gehen auf dessen Rechts-
nachfolger iiber, soweit in dieser Gemeinschaftsordnung nichts anderes be-
stimmt ist. Auch Zahlungsverpflichtungen aus beschlossenen Sonderumla-
gen werden wie Hausgeldriickstdnde berticksichtigt. Die Auseinanderset-

zung und Abrechnung ist den Vertragsteilen tiberlassen.

5.5.3.

Der rechtsgeschéftliche Erwerber einer Wohnungs- bzw. Teileigentumsein-
heit haftet fiir Wohngeldriickstande, auch fir eine riickstandige Sonderum-

lage des Voreigentimers.

5.6. Bauliche Veranderungen

5.6.1.

Nur soweit sich mehrere Sondereigentumseinheiten innerhalb eines Gebau-
des befinden und diese Sondereigentumseinheiten nicht im Eigentum der-

selben Person stehen, gilt Folgendes:
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Bauliche Verinderungen innerhalb der Sondereigentumseinheiten sind
- auch soweit Gemeinschaftseigentum betroffen ist - ohne Zustimmung der
librigen Eigentiimer zulédssig, soweit sie nicht von aufien sichtbar sind und
die Statik, der Warme-, Brand- oder Schallschutz und die Haustechnik
nicht nachteilig verandert werden. Eine bauliche Veranderung der Fuf3bo-
denunterkonstruktion ist nicht gestattet. Flr erforderliche baurechtliche oder
sonstige Genehmigungen hat der Eigentliimer selbst zu sorgen. Im Zusam-
menhang mit derartigen Verdnderungen entstehende Kosten einschlieflich
etwaiger Folgekosten tragt der jeweilige Wohnungseigentiimer. Soweit Ge-
meinschaftseigentum betroffen ist, bedarf die bauliche Verdnderung der Zu-
stimmung, die zu erteilen ist, wenn sichergestellt ist, dass der Gemeinschaft
durch die Mafnahme kein Nachteil entsteht und dass die Bauleistungen nach
den anerkannten Regeln der Baukunst durchgefiihrt werden. In jedem Fall
ist der Verwalter von einer baulichen Veranderung vor Umsetzung der Mafi-
nahme in Kenntnis zu setzten.

Der Grundstickseigentiimer darf bauliche Verdnderungen gemafl Satz 2
durchfiihren, ohne dass hierzu die Zustimmung des Verwalters erforderlich
ist.

Soweit vorstehend nichts Anderes geregelt ist, bedtirfen Beschliisse tiber
bauliche Verdnderungen im Ubrigen der Zustimmung einer Mehrheit von

2/3 der jeweils abstimmungsberechtigten Miteigentumsanteile.

9.6.2.

Das Aufstellen von Kafigen etc. zur Haltung von Kleintieren wie Hasen, Ka-
ninchen, Meerschweinchen oder dhnlichem ist auf den Gartenflachen, die
einem Sondernutzungsrecht unterliegen, gestattet. Nicht gestattet ist das
Aufstellen von Hundekéfigen, die Haltung von Nutztieren oder Vorrichtun-

gen zur Tierzucht, wie z. B. Vogelvolieren.

5.6.3.

Soweit vorstehend nichts Anderes geregelt ist, bediirfen Beschliisse tiber
bauliche Veranderungen der Zustimmung einer Mehrheit von 2/3 der je-
weils abstimmungsberechtigten Miteigentumsanteile. Das gilt entspre-

chend, wenn nach vorstehenden Regelungen lediglich ein Teil der
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Eigentiimer stimmberechtigt ist, das heift dann ist eine Mehrheit von 2/3

der jeweils abstimmungsberechtigten Miteigentumsanteile erforderlich.

5.7. Instandhaltung

5.7.1.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die zu seinem Sondereigentum
gehérenden Gebdudeteile ordnungsgemaf auf eigene Kosten so instand zu
halten, dass Beeintrachtigungen des gemeinschaftlichen Eigentums und
des Sondereigentums anderer Wohnungseigentiimer vermieden werden.
Die Vornahme von Schénheitsreparaturen innerhalb des Sondereigentums

steht im Ermessen des jeweiligen Wohnungseigentiimers.

D.7.2.

Die Instandhaltung und Instandsetzung des WE-Grundstiicks und der zum
gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden Gebaudeteile obliegt der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, soweit in dieser Gemeinschaftsordnung
nicht etwas anderes bestimmt ist. Nur soweit sich mehrere Sondereigen-
tumseinheiten innerhalb eines Gebdudes befinden und diese Sondereigen-
tumseinheiten nicht im Eigentum derselben Person stehen, gilt abweichend
von Satz 1 Folgendes:

a)

Die Instandhaltung und Instandsetzung der Balkon- und Terrassentiiren,
der Fenster, Fensterbleche, der Fensterladen bzw. Rollladen und der Estri-
che im Bereich der Sondereigentumseinheiten, einschlieflich des FufSbo-
denoberbelags sowie der Wohnungseingangstiiren, sowie die Behebung von
Glasschaden im Bereich der Fenster oder Balkon- und Terrassentiiren ob-
liegt dem jeweiligen Eigentimer der unmittelbar (angrenzenden) Sonderei-
gentumseinheit zu der der jeweilige Balkon bzw. die Terrasse gehort, der
dabei allerdings keine baulichen Veranderungen vornehmen darf.

b)

Soweit einem Wohnungseigentimer Wasserleitungen oder Zapfstellen far
Sondernutzungsflichen und/oder sonstige zu seinem Herrschaftsbereich
gehérende Auenbereiche zur Verfligung stehen, hat er diese in der Frost-

periode zu entliften und abzusperren.
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Der Verwalter ist berechtigt, jeden Wohnungs- und Teileigentiimer zur ord-
nungsgeméifen Instandhaltung seines Sondereigentums und der seinem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Grundstiicks- und Geb&audeteile an-
zuhalten. Er kann zu diesem Zweck nach vorheriger Anmeldung deren Zu-

stand Gberprifen.

Bildet der Zustand der vom Wohnungs- oder Teileigentlimer instand zu set-
zenden Grundstiicks- oder Gebadudeteile eine unmittelbare Gefahr fir das
gemeinschaftliche Eigentum oder fiir die Bewohner des Hauses, welche un-
verzigliche Malnahmen erfordert, so ist jeder Wohnungs- bzw. Teileigentii-
mer und der Verwalter berechtigt, die zur Beseitigung des Gefahrenzustan-
des erforderlichen Manahmen durchfiihren zu lassen. Der betroffene Ei-
gentlimer ist verpflichtet, die Durchfihrung derartiger Manahmen zu er-

moglichen und die entstehenden Kosten zu ersetzen.

Der Begriff der Instandhaltung und Instandsetzung im Sinne dieser Ur-

kunde umfasst auch die Wartung, Reinigung, Reparaturen etc.

5.7.3.

Die Wohnungs- bzw. Teileigentlimer sind zur Ansammlung einer Instand-
haltungsriicklage fiir das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet, Giber de-
ren Hohe die Eigentiimerversammlung beschlieft. Uber die Anlageform der
Riuicklage befindet der Verwalter im Einvernehmen mit einem etwa beste-

henden Verwaltungsbeirat.

5.7.4.
Klargestellt wird, dass die Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung
der jeweiligen Wohnungstlibergabestation dem jeweiligen Eigentiimer der

hiervon betroffenen Sondereigentumseinheit obliegen.

5.7.5.
Sofern ein Sondereigentiimer in Erfillung seiner Instandhaltungs- oder In-
standsetzungspflicht gemeinschaftliches Eigentum beschadigt, ist er zum

Schadensersatz verpflichtet.
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5.8. Kosten und Lasten

5.8.1.
Die Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung von Sonder- und

Gemeinschaftseigentum haben die einzelnen Sondereigentiimer zu tragen,
soweit nicht in dieser Urkunde abweichend geregelt, insbesondere soweit
nicht die Kostentragung einem Sondereigentiimer, einer WSE bzw. einem
Sondernutzungsberechtigten auferlegt ist und die Kosten insoweit eindeutig
zugeordnet werden kénnen. Das gilt auch dann, wenn die Mafnahmen (z.B.
als Teil einer Gesamtmafnahme) von der Gemeinschaft durchgefiihrt wer-
den. Zu den Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung gehéren
insbesondere:

e die Bewirtschaftungskosten, wie z. B. die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung und Reinigung des Gemeinschaftseigentums;

e die dffentlichen Lasten und Abgaben, die Geblihren fiir Wasser, Ent-
wasserung, Millabfuhr, Strafenreinigung, Kaminkehrer, Allge-
meinstrom und dgl.;

e Versicherungen und dgl.;

¢ die Kosten fiir den Betrieb und die Wartung der Tiefgarage, insbeson-
dere

o der Beschichtungen zum Schutz der Betonbauteile
o das Tiefgaragentor

e die Instandhaltungsriicklage;

e die Gebiihren und Kosten der Geldinstitute fir die Flihrung der Kon-
ten der Gemeinschaft und die Aufenkosten fiir die Abhaltung der Ei-

gentimerversammlungen.

5:8.2.

Soweit nichts Abweichendes geregelt ist, tragen die Eigentiimer die in Ziffer
5.8.1. genannten Kosten und Lasten im Verhéltnis ihrer Miteigentumsan-
teile, mit Ausnahme folgender Kosten und Lasten:

a)

Die auf das Sondereigentum entfallenden 6ffentlich-rechtlichen Lasten sind

vom jeweiligen Eigentiimer allein zu tragen, soweit sie far jedes
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Sondereigentum gesondert erhoben werden (z. B. Grundsteuer) oder durch
Mafinahmen eines einzelnen Eigentiimers ausgelost werden.

b)

Mediengebiihren sind nach der Anzahl samtlicher anschlieSbarer Eigen-
tumseinheiten von diesen Eigentiimern zu gleichen Teilen zu tragen.

c)

Die Kosten fiir Wasser und Abwasser werden nach dem anteiligen und mit-
tels Wasserzahler zu erfassenden Wasserverbrauch auf die einzelnen Woh-
nungseigentiimer umgelegt, vorausgesetzt, dass daflir entsprechende Mes-
seinrichtungen vorhanden sind.

Dasselbe gilt entsprechend, wenn die Kosten gemafd Ziff. 4.6.4 von einer
WSE zu tragen sind bzw. dieser zu zuordnen sind.

d)

Die Kosten des Verwalters werden nach der Anzahl der Sondereigentums-

einheiten aufgeteilt.

5.8.3.

Die Kosten fiir Instandhaltung und Instandsetzung der Fuffbodenzwischen-
schichten zwischen Oberbéden und Deckenkonstruktion, einschlieflich
Trittschall-, Warmedamm- und Feuchtigkeitsisolierungsschichten, hat der-
jenige Sondereigentiimer zu tragen, in dessen Sondereigentumsbereich sie

sich befinden.

5.8.4.
Die Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der Sichtschutzele-
mente tragen die jeweils Berechtigten der angrenzenden Flachen zu gleichen

Teilen.

5.8.5.
Zur Finanzierung von Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen
kénnen die Miteigentiimer auch eine Sonderumlage beschlieRen, fiir welche

die vorstehende Kostenteilung entsprechend gilt.
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5.8.6.

Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentlimer, dessen Sondereigentum mit einer
Heizung und/oder Warmwasserzapfstelle versehen ist, muss sich an den
allgemeinen Kosten des gemeinschaftlichen Heiz- und Warmwasserversor-
gungsbetriebes beteiligen. Dies gilt entsprechend, wenn insoweit ein ge-
meinsames Sondernutzungsrecht besteht, wobei klargestellt wird, dass die
Kostentragung nur die insoweit Sondernutzungsberechtigten trifft.

a)

7Zu den Kosten des Betriebes der zentralen Heizungs- und Warmwasserver-
sorgungsanlage gehoren insbesondere die Kosten der Warmelieferung und
-verteilung, die Kosten des Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung, Pflege und Wartung der Anlage, der regelmafigen Priifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit, einschlieflich der Ein-
stellung durch einen Fachmann, die Reinigung der Anlage und des Betriebs-
raumes, die Kosten der Verwendung von Warmemessern oder Heizkosten-
verteilern — sofern sich diese nicht im Sondereigentum befinden -, die Kos-
ten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsrickstan-
den im Inneren der Gerate und die Kosten fiir die Wasserenthartung sowie
amtlicher Kontrollen.

b)

Grundsatzlich werden die Kosten auf die Wohnungen und sonstige beheizte
Riume nach dem Verhaltnis der beheizten Wohn- bzw. Nutzflache zueinan-
der aufgeteilt, soweit nicht das Gesetz oder diese Gemeinschaftsordnung
etwas anderes bestimmt.

o)

Sind Warmemengenzahler fiir Heizung oder/und Warmwasser vorhanden,
so gilt folgendes:

e Von den Kosten des Betriebes der Warmwasserversorgungsanlage
sind 70 % nach dem erfassten Warmwasserverbrauch und 30 % nach
der beheizbaren Wohn- und/oder Nutzflache zu verteilen.

e Von den Kosten des Betriebes der Heizungsanlage sind 70 % nach
dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen und 30 %
nach der beheizbaren Wohn- und/oder Nutzflache - wie vor - zu ver-

teilen.
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e Der Verbrauch wird durch die entsprechenden gemieteten eichpflich-

tigen Erfassungsgerate ermittelt.

Soweit ein fachkundiger Dritter mit der Ermittlung der Verbrauchswerte
beauftragt ist, ist das durch den Dritten dem Verwalter mitgeteilte Messer-
gebnis fiir die Kostenabrechnung durch den Verwalter verbindlich, soweit
das Messergebnis nicht offensichtlich falsch ist. Fir Warmemengenzahler
und/oder Warmwasser- und Kaltwasserzahler kann der Verwalter sog.
Eichservicevertrage auch in Form von Leasing- und Mietvertrdgen abschlie-

Ben. Jeder Wohnungseigentiimer tritt in die entsprechenden Vertrage ein.

5.8.7.
Der Verwalter ist berechtigt, die Ermittlung der Kostenanteile einer Fach-

firma fir Warmemessgerate, die Lieferung des Heizmaterials und die Ab-
rechnung tiber Heizkosten einer Brennstofflieferfirma zu Ubertragen. Letz-
tere ist in diesem Fall auch zum Einzug der laufenden Vorauszahlungen

und der endgiiltigen Kosten befugt.

5.8:8:

Der Verwalter wird jedem Wohnungs- bzw. Teileigentiimer jahrlich einmal
eine Kostenabrechnung auf der Grundlage der von der Eigentiimerver-
sammlung genehmigten Gesamtjahresabrechnung erteilen. Abrechnungs-
jahr ist das Kalenderjahr.

Fehlbetrage aus der Verwaltungsabrechnung sind innerhalb von vier Wo-
chen nach Erhalt der Rechnung durch die Wohnungs- bzw. Teileigentiimer
auszugleichen. Guthaben sind unter Angabe der Bankverbindung beim Ver-

walter abzufordern. Eine Verzinsung von Guthaben findet nicht statt.

5.8.9.
Kosten, die die Wohnungen betreffen und Kosten, die die Tiefgarage betref-

fen, kénnen gesondert ausgewiesen werden. Hierunter fallen insbesondere:

a) Wohnungen:
Miillgeblihren

Heizung/Wasser /Kanal
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Verwaltergebtihren Wohnungen

b) Tiefgarage:

Wartung TG-Tor

Schutzmafnahmen fiir die Tiefgarage, insbesondere deren Betonbauteile
Stromverbrauch TG

Verwaltergebuhr TG

5.8.10.
Die Aufrechnung gegeniiber Hausgeldzahlungen und Forderungen aus der
Jahresabrechnung ist ausgeschlossen, soweit die Aufrechnungsforderung

nicht rechtskraftig festgestellt bzw. anerkannt ist.

5:8:11.

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammlung einer Instandsetzungs-
riicklage fiir das Gemeinschaftseigentum verpflichtet. Die Festsetzung er-
folgt durch den Verwalter, soweit sie nicht durch die Eigentiimergemein-
schaft bestimmt wird.

Der Einzug des Hausgeldes erfolgt ausschlieflich tber das SEPA-Last-
schriftverfahren. Nachzahlungen aufgrund der in der Wohnungseigenti-
merversammlung beschlossenen Jahresabrechnung sind innerhalb von 2
Wochen ab Beschlussfassung iiber die Abrechnung auf das Konto der WEG

zu leisten.

5.8.12.
Anderungen eines Kostenverteilerschliissels sind mit 2/3 der abgegebenen

Stimmen in der Eigentlimerversammlung zuléassig.

5.8.13.

Fiir die gemeinschaftlichen Kosten sind monatlich Abschlagszahlungen
nach einem von der Wohnungseigentimergemeinschaft beschlossenen
Wirtschaftsplan auf ein Gemeinschaftskonto jeweils spatestens bis zum 5.
eines jeden Monats im Voraus zu entrichten. Kommt ein Sondereigentiimer
mit seinen Wohngeldleistungen in Verzug, so sind die rickstandigen Leis-

tungen mit jahrlich 5 Prozentpunkten Gber dem jeweiligen Basiszinssatz zu
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verzinsen. Die Geltendmachung eines weitergehenden Schadens ist nicht

ausgeschlossen.

5.9. Hausordnung
Ergdnzend zu den hier getroffenen Bestimmungen tiber die Benutzung des

gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums gilt die Hausord-

nung.

5.10. Verduflierung
Die Veraufierung eines Miteigentumsanteils umfasst das gesamte dazuge-

hérende Sondereigentum mit evtl. dazugehérigen Sondernutzungsrechten,
einschliefflich des Anteils des veraufernden Miteigentiimers an den gemein-
schaftlich verwalteten Geldern. Der Erwerber haftet neben dem Verauferer
fliir etwa bestehende Zahlungsriickstédnde des Verauferers gegentiber der
Gemeinschaft und dem Verwalter. Der Erwerber haftet ab dem Ubergang
von Besitz, Nutzen und Lasten flir die Verpflichtungen aus dieser Gemein-

schaftsordnung.

5.11. Verwaltung, Versicherungen

9.13.1.

Soweit nicht durch Gesetz oder durch die in dieser Urkunde enthaltene Ge-
meinschaftsordnung etwas anderes bestimmt ist, steht die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums den Wohnungs- und Teileigentiimern ge-
meinschaftlich zu.

Wenn kein Verwalter besteht, ibernehmen die Aufgaben des Verwalters ge-
méaf dieser Urkunde somit ebenfalls die Wohnungs- und Teileigentiimer ge-

meinsam.

9.11:2.

Zur ordnungsgemaéafien Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ge-
hért der Abschluss mindestens folgender Versicherungen:

a) Gebaudebrandversicherung zum gleitenden Neuwert,

b) dazu eine verbundene Gebdudeversicherung (Leitungswasser-, Sturm-

und Hagelschaden) bzw. Elementarschadenverssicherung,
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c) Haftpflichtversicherung als Haus- und Grundeigentiimer in angemes-
sener Hohe.

Die Auswahl des Versicherers, die Festlegung der Versicherungssumme und

des tbrigen Vertragsinhaltes obliegt dem Verwalter, solange und soweit

nicht die Eigentiimerversammlung einen Beschluss fasst.

Die Entschadigungssumme aus den abgeschlossenen Versicherungen ist je-
weils voll zur Wiederherstellung oder Instandsetzung der Wohnanlage zu
verwenden, soweit nicht einstimmig durch die Sondereigentiimer etwas an-

deres beschlossen wird.

5.12. Wiederaufbau

51201,
Wird das Gebaude zu nicht mehr als 50 % zerstort oder wird der Schaden

durch eine Versicherungsleistung gedeckt, besteht eine Wiederaufbau-
pflicht. In diesem Fall beschliefen die Wohnungs- und Teileigentiimer unter
Zugrundelegung eines vom Verwalter mit Hilfe eines Sachverstandigen auf-
zustellenden Aufbauplanes, mit Kostenberechnung tiber die Art und Weise
der Wiederherstellung, mit einer Mehrheit von mehr als der Hélfte aller mog-

lichen Stimmen.

5.12:2.
Besteht eine solche Pflicht zum Wiederaufbau nicht, kann die Gesamteigen-
tiimergemeinschaft den Wiederaufbau beschliefen. Dieser Beschluss be-

darf der Zustimmung von mindestens 2/3 aller Miteigentumsanteile.

5.12:3,
Findet ein Beschluss zum Wiederaufbau nicht die erforderliche Mehrheit

oder scheitert er an einem sonstigen Umstand, so wird die Gemeinschaft

aufgelost.
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5.13. Eigentimerversammlungen

5.13.1.

Angelegenheiten, liber die nach dem Gesetz oder dieser Gemeinschaftsord-
nung die Wohnungs- und Teileigentiimer durch Beschluss zu entscheiden
haben, werden durch Beschlussfassung in einer Versammlung der Woh-

nungs- und Teileigentiimer geordnet.

0.13.2.

Der Verwalter hat die Versammlung mindestens einmal im Jahr einzuberu-
fen. In der Einberufung sind Zeit und Ort der Versammlung und die Tages-
ordnung anzugeben.

Die Einladung erfolgt durch einfachen Brief unter Angabe der Tagesordnung
an die letzte, dem Verwalter mitgeteilte Anschrift. Der Verwalter kann nach
seinem Ermessen alternativ die Einladung per E-Mail an die letzte bekannte
E-Mail-Adresse des Wohnungs- und Teileigentlimers versenden. Die Woh-
nungs- und Teileigentimer sind verpflichtet, dem Verwalter unverztliglich
jede Anderung ihrer Anschrift und ihrer E-Mail-Adresse anzuzeigen. Eine
ordnungsgemaf einberufene Eigentimerversammlung ist ohne Riicksicht
auf die Zahl der erschienenen Mitglieder dann beschlussfahig, wenn in der
Ladung darauf besonders hingewiesen wurde und soweit Beschliisse gefasst

werden, die nur einer Mehrheit der abgegebenen Stimmen bediirfen.

5.13.3.

Die ordentliche Eigentiimerversammlung ist mit einer Frist von zwei Wo-
chen einzuberufen. Fiir aufSerordentliche Eigentiimerversammlungen kann
die Einberufungsfrist in Fallen besonderer Dringlichkeit auf bis zu einer

Woche verkiirzt werden.

5.13.4.

Jeder Miteigentiimer kann sich in der Versammlung und bei Beschlussfas-
sung durch seinen Ehepartner, anderen Eigentimer oder den WEG-Verwal-
ter vertreten lassen. Die Bevollmachtigung bedarf der Schriftform. Sind
Ehegatten Miteigentiimer eines Sondereigentums, so gilt jeder von ihnen

der Gesamteigentimergemeinschaft gegentiber als bevollmachtigt, soweit
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nicht der jeweils andere dem ausdriicklich widerspricht. Eine juristische
Person oder eine Personenhandelsgesellschaft wird entweder durch die
beim Handelsregister eingetragenen Vertreter oder durch einen schriftlich

bevollméachtigten Dritten vertreten.

5.13.5,
Jeder Wohnungs- und Teileigentlimer erhélt eine Abschrift des Versamm-

lungsprotokolls elektronisch, ersatzweise, soweit eine elektronische Uber-
mittlung nicht méglich ist, per Post zugeschickt, spatestens eine Woche vor

Ablauf der Anfechtungsfrist.

5.13.6.
Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter, falls diese nichts an-

deres beschlief3t.

5.14. Stimmrecht

Jeder volle 1.000stel Miteigentumsanteil an einer Sondereigentumseinheit
gewihrt eine Stimme. Beschliisse werden grundsétzlich mit einfacher Mehr-
heit der abgegebenen Stimmen gefasst, soweit diese Gemeinschaftsordnung

oder zwingende gesetzliche Regelungen nicht eine andere Mehrheit vor-

schreiben. Stimmenthaltungen gelten nicht als abgegebene Stimmen.
5.15. Verwalter
Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus dem Gesetz.

5.16. Verwaltungsbeirat

Auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers ist in der Eigentimerversamm-
lung mit Stimmenmehrheit ein Verwaltungsbeirat zu wahlen, der aus min-
destens drei (3) und héchsten funf (5) Mitgliedern besteht, von denen min-
destens einer der Gesamteigentiimergemeinschaft angehéren muss. Meh-

rere Beirate wahlen einen Vorsitzenden.
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Die Aufgaben und Befugnisse des Verwaltungsbeirats richten sich nach den
gesetzlichen Bestimmungen. Der Verwaltungsbeirat erhélt eine Aufwands-
entschadigung. Die Hohe der Aufwandsentschadigung je Verwaltungsbeirat
betragt anfanglich EUR 100,00 p.a. Die Héhe kann von der Eigentlimerver-
sammlung mit einfacher Mehrheit gedndert werden. Fiir den Verwaltungs-
beirat wird durch den WEG-Verwalter eine Vermégensschadenshaftpflicht-
versicherung abgeschlossen. Die Versicherungspramie geht zu Lasten der

Gesamteigentiimergemeinschaft.

5.17. Wirtschaftsplan

et gl
Das Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

S5.17:2,

Der Wirtschaftsplan wird fiir ein Wirtschaftsjahr im Voraus vom Verwalter
aufgestellt und von der EigentimerversammIlung beschlossen; fiir das erste
Rumpfgeschéftsjahr bedarf es keines Beschlusses der Eigentlimerversamm-

lung.

5.17.3,

Der Wirtschaftsplan muss die allgemeinen Betriebs-, Instandhaltungs-, In-
standsetzungs- und Erneuerungskosten sowie eventuelle Einnahmen in der
fiir das Geschaéftsjahr zu erwartenden Héhe enthalten und gilt solange, bis

ein neuer Wirtschaftsplan aufgestellt und beschlossen wird.

5.17.4.

Zur Vornahme spéterer groferer Instandsetzungsarbeiten ist ein angemes-
sener Betrag einer Instandhaltungsriicklage zuzufiihren. Des Weiteren wer-
den Einkiunfte, beispielsweise Mieten, die die Gesamteigentiimergemein-
schaft erhéalt, der Gesamteigentimergemeinschaft zugefiihrt, soweit nicht

abweichend geregelt.

9. 17,5,
Nach Ablauf des Kalenderjahres hat der Verwalter eine Abrechnung zu
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erstellen und jedem Wohnungs- und Teileigentiimer davon eine Kopie zuzu-
leiten. Dabei ist auch mit jedem Wohnungs- und Teileigentlimer in Bezug
auf die geleisteten Vorschiisse abzurechnen. Jeder Wohnungs- und Teilei-
gentiimer ist verpflichtet, etwa geschuldete Nachzahlungen unverziiglich zu
leisten.

Guthaben sind ihm innerhalb von vier Wochen nach Beschlu ssfassung Uber

die Abrechnung zu erstatten. Eine Verzinsung von Guthaben findet nicht

statt.

5:.17.6;

Bei Bedarf kénnen von der Eigentiimerversammlung auch Sonderumlagen
beschlossen werden, etwa wenn die Vorschiisse zur Deckung der Bewirt-
schaftungs- und Verwaltungskosten nicht ausreichen oder wenn Instand-

haltungskosten entstehen, die nicht durch eine entsprechende Riicklage ge-

deckt sind.

5.18. Mehrheit von Eigentimern

5381,

Sind mehrere Personen gemeinschaftlich Eigentlimer eines Wohnungs- oder
Teileigentums, so haften sie fiir alle sich aus dieser Rechtsstellung ergeben-
den Verpflichtungen gesamtschuldnerisch. Tatsachen, die in der Person o-
der dem Verhalten nur eines Mitberechtigten begriindet sind, wirken far
und gegen alle Gesamtschuldner.

Sind mehrere Personen Eigentiimer einer Wohnungs- oder Teileigentums-
einheit, dann kann eine Entziehung des gesamten Wohnungs- oder Teilei-
gentums auch dann verlangt werden, wenn sich auch nur einer von ihnen
einer so schweren Verletzung der ihnen gegeniiber anderen Wohnungs- und
Teileigentiimern obliegenden Verpflichtungen schuldig gemacht hat, die

eine Entziehung rechtfertigt.

5.18.2.

Mehrere gemeinschaftliche Eigentiimer eines Wohnungs- oder Teileigen-
tums sind verpflichtet, einen geeigneten Vertreter zu bevollméchtigen; bis

zur Benennung eines Vertreters ruht das Stimmrecht fiir das betreffende
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Sondereigentum. Sind Ehegatten Miteigentiimer eines Sondereigentums,

gelten diese auch ohne eine solche Bevollméachtigung als berechtigt, sich

gegenseitig zu vertreten.

5.18.3.

Die Verpflichtung zur Vollmachtserteilung und das Ruhen des Stimmrechts
entsprechend Ziffer 5.18.2 gelten auch fiir den Fall, dass ein Wohnungs-
oder Teileigentimer aufgrund langerer Abwesenheit gehindert ist, seine An-
gelegenheiten selbst zu besorgen.

Ist zu einer die Wohnanlage betreffenden Maffnahme die Mitwirkung samt-
licher Wohnungs- und Teileigentiimer erforderlich oder bedarf es zur Ver-
waltung einer von einem Miteigentiimer nicht selbst bewohnten Wohnung
bzw. nicht selbst genutzten Einheit dringend einer Entscheidung und ist
von diesem Eigentiimer eine Stellungnahme oder die Vornahme der notwen-
digen Rechtshandlungen nicht zu erreichen, z. B. weil er Briefe nicht be-
antwortet oder weil er etwa bei einem Erbfall nicht bekannt ist oder weil
sein Aufenthaltsort unbekannt ist, gilt:

Kann die Bestellung eines gerichtlichen Pflegers flir diesen Sondereigentii-
mer nicht binnen vier Wochen nach Antragstellung beim zustdndigen Ge-
richt erreicht werden, so gilt der Verwalter als bevollméchtigt, flir den be-
troffenen Sondereigentiimer abzustimmen bzw. sonstige Rechtshandlun-
gen, die er fur die Verwaltung der Sondereigentumseinheit oder der Wohn-

anlage fir zweckmaéfiig erachtet, vorzunehmen.

5.19. Teileigentum

Samtliche Bestimmungen dieser Urkunde fiir Wohnungseigentum gelten
entsprechend auch dann, wenn es sich nicht um Wohnungseigentum, son-
dern um Teileigentum handelt, soweit bei der jeweiligen Bestimmung nicht
ausdriicklich auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw. die Woh-

nungseigentiimer verwiesen ist.

5.20. Anderungsméglichkeit

Soweit zwingende gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen, kann diese
Gemeinschaftsordnung geandert werden. Anderungen der Vereinbarungen

dieser Gemeinschaftsordnung sind mit einer Mehrheit von 2/3
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- zwei Dritteln - der Stimmen aller Eigentiimer auch in Beschlussform mog-
lich, sofern ein sachlicher Grund fiir die Anderung besteht und Giberstimmte
Eigentiimer in ihren Rechten gegeniiber dem bisherigen Rechtszustand
nicht unbillig benachteiligt werden.

Dasselbe gilt abweichend von § 22 Abs. 1 S. 1 und Abs. 2 WEG flir bauliche
Veranderungen und Aufwendungen, die tber die ordnungsgemafie Instand-
haltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausge-

hen. Hiervon ausgenommen sind Neubauten.

Teil C.
Sonstiges

6. WerbemafRnahmen, Einzahlung in Instandhaltungsriicklage

6.1.

Der Grundstiickseigentiimer darf unentgeltlich auf dem WE-Grundstiick
geeignete Werbemittel in Bezug auf den Verkauf der Sondereigentumsein-
heiten einsetzen oder anbringen, Musterwohnungen einrichten sowie sons-
tige verkaufsféordernde Mafnahmen durchfiihren. Dazu gehoéren auch das
Anbringen von Transparenten an den Fassaden und/oder das Aufstellen
von Bau-, Hinweis- oder Verkaufstafeln. Diese Gestattung endet mit der
VerauRerung der letzten auf dem WE-Grundstiick befindlichen Sonderei-

gentumseinheit.

6.2.

GemaR Teil A Ziffer 4.9 soll mittelfristig eine Sanierung erfolgen.

Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich hierzu gegentiber den kunfti-
gen Wohnungseigentiimern der WSE Haus 1 und Haus 2 bis spatestens zum
31.12.2022 fiir die Instandhaltungsriicklagen der WSE Haus 1 und Haus 2
fiir die mogliche Sanierung der Warmeerzeugungsanlage jeweils einen Geld-
betrag in Héhe von 15.000,00 EUR

- i.W. fiinfzehntausend Euro -

zu Uberweisen.

Auf Unterwerfung in die Zwangsvollstreckung iber den vorgenannten Be-

trag wird verzichtet.
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7. Grundbuchantrige

7.1. Teilung
Der Grundstiickseigentlimer wird die Teilung nach Vorliegen der Abge-

schlossenheitsbescheinigung in einem Nachtrag bewilligen und beantragen.

7.2. Vollmacht

Der Notar wird bevollméchtigt, im Namen des Eigentiimers Erkldrungen ab-
zugeben und entgegenzunehmen sowie Antrage zu stellen, abzuiandern und
zurlickzunehmen, soweit dies zur Durchfiihrung der in der Urkunde ent-

haltenen Erklarungen zweckdienlich ist.

8. Baubeschreibungen, Wohnfldchenberechnung

8.1.
Der Bezugsurkunde sind als Anlagen die folgenden Baubeschreibungen

zum WE-Grundstiick und zum Doppelhausgrundstick beigefiigt, wie folgt:

a) Anlage 8-a):
Baubeschreibung ,Aufstockung® flir WSE Haus 1

b) Anlage 8-b):
Baubeschreibung ,Sanierung“ fiir WSE Haus 1 und Haus 2 sowie Ge-

meinschaftseigentum und Tiefgarage

c) Anlage 8-c):
Baubeschreibung WSE Gebaude 3 bis 7 (Reihenhiuser Sondereigen-

tumseinheiten 66 bis 70)

d) Anlage 8-d)

Baubeschreibung Doppelhausgrundstiick nebst Plinen
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GemafR den Baubeschreibungen Anlagen 8-a) bis 8-c) werden die gebildeten
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten errichtet. Die kunftigen Doppel-
haushalften auf den Doppelhausgrundstiicken werden gemafl Anlage 8-d)
errichtet.

Bei der VerauRerung der gebildeten Einheiten auf dem WE-Grundstiick
wird auf die jeweilige Baubeschreibung zum WE-Grundstiick verwiesen. Bei
der VeraufRerung der Doppelhaushilften wird auf die Baubeschreibung
Doppelhausgrundstiick nebst Planen verweisen.

Der Eigentiimer verpflichtet sich, die Gebaude entsprechend der Baube-
schreibung zu errichten. Auf die Baubeschreibungen wird verwiesen.
Sofern in einer Baubeschreibung auf Anlagen verwiesen wird, die nicht der
jeweiligen Anlage 8-a) bis d) beigefligt sind, beispielsweise Brandschutz-
plane oder Entwésserungspléne, wird klargestellt, dass der Grundstiicksei-
gentiimer das zugrundeliegende Bauwerk nach billigem Ermessen errichtet

bzw. durch ihn beauftragte Dritte errichten lassen darf.

8.2.

Hinsichtlich der Wohnflachenberechnung und der Flachenangaben in etwa-
igen Planen geméafR dieser Urkunde bzw. der dieser Urkunde beigefligten
Anlagen wird klargestellt, dass die jeweilige Berechnung grundsatzlich nach
der Wohnflachenverordnung (Nov. 2003) erfolgt ist.

Flachenabweichungen hierzu sind nur bei der Berechnung der Nutzflachen
erfolgt, wie folgt:

e Tiirnischen wurden den Wohnflachen hinzugerechnet;

e ausgebaute Hobbyrdume im Souterrain innerhalb einer Wohnung,
die nicht als Aufenthaltsrdume geméafl der Bayerischen Bauordnung
gelten, wurde der Wohnflache nur zu 50% hinzugerechnet;

e Balkone und Loggien wurden der Wohnfladche zu 50% hinzugerech-
net;

e Terrassen im Sondernutzungsrecht im Erdgeschoss wurden der

Wohnflidche zu 50% hinzugerechnet.
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9. Hinweis, Salvatorische Klausel

9.1.
Der Notar hat insbesondere darauf hingewiesen, dass das Sondereigentum

erst mit Vollzug dieser Urkunde im Grundbuch entsteht und nur dann,
wenn der tatsachliche Bautenstand mit den Aufteilungsplanen uberein-

stimmt.

9.2,

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Urkunde unwirksam sein oder wer-
den, so wird die Rechtswirksamkeit der librigen Bestimmungen dadurch
nicht bertihrt. Die betreffende Bestimmung ist durch eine wirksame zu er-
setzen, die dem angestrebten wirtschaftlichen Zweck moglichst nahe-

kommt.

10. Anderungsbefugnis, Vollmacht

10.1.

Der Grundstlickseigentiimer behalt sich das Recht vor, die nachfolgend be-
schriebenen Mafinahmen durchzufiihren und insoweit die Teilungserkla-
rung mit Gemeinschaftsordnung entsprechend zu éndern, zu ergianzen und
gegebenenfalls neu zu fassen. Er wird insoweit von jedem Kaufer unter Be-
freiung von § 181 BGB bevollmachtigt mit dem Recht, Untervollmacht zu
erteilen. Im Einzelnen umfassen die Vollmacht bzw. die Anderungsbefugnis:
a)

Anpassung, Anderung und Neufassung der Teilungserklarung mit Gemein-
schaftsordnung, soweit dies im Rahmen eines grundbuchrechtlichen Ver-
fahrens erforderlich oder zweckdienlich ist oder soweit dies nach einer er-
folgten Anderung der Herstellung des urspriinglichen Zustands dient;

b)

Verringerungen und/ oder Vergréferungen von Miteigentumsanteilen;

c)

Zusammenlegung einzelner Sondereigentumseinheiten, wobei auch gemein-

schaftliches Eigentum betroffen sein kann;
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d)

Weitere Unterteilung von Sondereigentum mit der damit verbundenen Neu-
bildung von Wohnungs- und Teileigentumsrechten, wobei auch neues Ge-
meinschaftseigentum geschaffen werden kann;

e)

Zuordnung von Ridumen oder Teilen von Raumen einer Sondereigentums-
einheit zu einer anderen Sondereigentumseinheit, wobei auch gemein-
schaftliches Eigentum betroffen sein kann, mit der damit verbundenen ent-
sprechenden Anderung der Miteigentumsanteile;

f)

Nutzungsinderung von Sondereigentumseinheiten;

g)

Aufhebung und Neubegriindung von Sondernutzungsrechten sowie Zuord-
nung dieser Sondernutzungsrechte oder Anderung der Zuordnung;

h)

zur Abrundung des WE-Grundstiicks und/oder zur Erfallung von offentli-
chen Belangen Verauferungs- bzw. Erwerbsvertrage abzuschliefSen und zu
deren Erfullung die Auflassung zu erklaren, Beantragung von Vermessun-
gen und Erklarung der Messungsanerkennung mit den dafiir erforderlichen
Pfanderstreckungen und Pfandfreigaben, insbesondere in Hinblick auf die
Einschrankung oder Erstreckung des Wohnungs- und Teileigentums auf
bestimmte Grundstiicksflichen, verduferte Flachen von der Kaufervormer-
kung freizugeben, das Wohnungs- bzw. Teileigentum an den verauflerten
Flachen aufzuheben und samtliche zum Vollzug dieser Vertrage erforderli-
chen oder zweckmaRigen Grundbucherklarungen abzugeben. Die veraufier-
ten und die erworbenen Fliachen diirfen jeweils insgesamt nicht mehr als
200 m? umfassen und es darf kein Sondernutzungsrecht infolge der Verau-
Rerung in seiner Flachengrofe verdndert werden.

i)

Herausteilung einzelner Gebaude/Grundsticksteilung im Wege der rechtli-
chen und wirtschaftlichen Verselbstandigung aus der Wohnungs- und Tei-
leigentiimergemeinschaft; des Weiteren ist er in diesem Fall ausdriicklich
berechtigt, ggf. die bestehenden Regelungen /Dienstbarkeiten etc. anzupas-
sen, abzudndern und zu erginzen, um den Erhalt der Funktion der ver-

schiedenen beteiligten Grundstiicke/Gebaude wieder herzustellen oder zu
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sichern. In diesem Zusammenhang ist er erméchtigt, alle notwendigen Er-
klarungen abzugeben, insbesondere die Miteigentumsanteile anzupassen,
die Auflassungsvormerkungen auf die verbleibenden Grundstiicke einzu-
schranken sowie auf den erhéhten Miteigentumsanteil zu erstrecken;

j)

Bestellung von Dienstbarkeiten und Reallasten aller Art und Bewilligung
und Beantragung dieser zur Eintragung in das Grundbuch; dies gilt insbe-
sondere fur alle Regelungen, die erforderlich sind oder sinnvoll erscheinen,
um das Zusammenwirken und die Funktionsfahigkeit aller auf dem WE-
Grundstiick errichteten bzw. in Zukunft noch zu errichtenden Gebéaude,
Bauteile und Freiflachen sicherzustellen;

k)

Vornahme sonstiger Anderungen, soweit diese erforderlich oder zweckdien-

lich sind.

Die Kosten der Wiederherstellung des friiheren Zustands des dabei betroffe-
nen Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums (Treppenhéuser,
Dach, Aufienanlagen etc.) tragt der Grundstiickseigentiimer. Der Grund-
stiickseigentlimer tragt auch alle sonstigen durch den Bau entstehenden

Kosten.

10.2.

Der Grundstiickseigentiimer ist befugt und wird bevollmachtigt, hinsicht-
lich der im Anderungsvorbehalt vorgesehenen Mafnahmen Antrage auf
Grundstiicksvermessung, Bauantrage, Antrage auf Nutzungsdnderungen
und auf Ergdnzung oder Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung
nach dem WEG nach freiem Ermessen zu stellen. Soweit erforderlich, er-
klart jeder Wohnungs- und Teileigentiimer hiermit bereits vorab seine nach-
barrechtliche Zustimmung bzw. ist verpflichtet, diesen Mafnahmen zuzu-
stimmen.

Der Grundstilickseigentiimer erhélt die umfassende Generalvollmacht zur
Durchfiihrung aller in diesem Anderungsvorbehalt (Ziffer 10) genannten
MaBnahmen, wobei ihm bzgl. der genauen Ausfiihrung dieser Mafnahmen
das alleinige Bestimmungsrecht gemaf § 315 BGB zusteht.
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Jeder Wohnungs- und Teileigentiimer erméchtigt und bevollméachtigt ferner
den Grundstiickseigentiimer unter Befreiung von den Beschrankungen des
§ 181 BGB, alle zur Durchfithrung der in dieser Ziffer 10 beschriebenen
MaRnahmen erforderlichen oder niitzlichen Erklarungen gegentber dem
Grundbuchamt und sonstigen Behorden oder Dritten auch in seinem Na-
men abzugeben und ist verpflichtet, allen diesen Mafinahmen zuzustim-
men. Eine etwa dennoch vom Grundbuchamt geforderte Zustimmungser-
klarung Dritter (z. B. Grundpfandrechtsgldubiger) hat jeder Wohnungs-

und Teileigentiimer auf Anfordern beizubringen.

10.8.

Im Innenverhiltnis wird der Grundstiickseigentimer angewiesen von die-
sen Vollmachten jedoch nur insoweit Gebrauch machen, als

a)

dem kiinftigen jeweiligen Kaufer keine zusétzlichen Kosten, Lasten und
sonstige Verpflichtungen auferlegt werden; hiervon ausgenommen sind je-
doch bei gemeinsamen Anlagen eine seinen erworbenen Miteigentumsantei-
len entsprechende Beteiligung an Betriebs-, Instandhaltungs-, Instandset-
zungs- und Erneuerungskosten etc.,

b)

der Inhalt und der Umfang des Vertragsobjekts im Sinne des jeweiligen
Kaufvertrags und eventueller dazugehoriger Sondernutzungsrechte, soweit
solche gemaR Ziffer 5.4.2 dem jeweils mafRgeblichen Vertragsobjekt im
Sinne des jeweiligen Kaufvertrags, dadurch nicht betroffen oder beeintrach-
tigt werden und die Nutzungsmoéglichkeit des Gemeinschaftseigentums
durch den Kaufer nicht wesentlich verandert werden,

c)

die Héhe des Miteigentumsanteiles darf dadurch nicht betroffen werden und
die Lage und GrofRe der zum Sondereigentum des kiinftigen jeweiligen Kau-

fers gehorenden Raume darf nicht verdndert werden.

Des Weiteren darf der Wert des Vertragsobjekts nicht wesentlich vermindert
werden und die Abweichung muss dem betroffenen jeweiligen Kaufer zu-

mutbar sein.
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Unter den vorstehenden Voraussetzungen ist der kiinftige jeweilige Kaufer
gegenliber dem Grundstiickseigentiimer zur Zustimmung entsprechender
Rechtshandlungen verpflichtet und hat die evtl. bestellten Rechte zur wei-
teren Duldung und Verpflichtung zu ibernehmen. Etwaige damit in Zusam-

menhang stehende Kosten hat der Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Von der Vollmacht darf ferner nur bei dem Notar Dr. Riemenschneider,
Minchen samt dessen Vertreter oder Amtsnachfolger Gebrauch gemacht

werden.

Samtliche Vollmachten erléschen, wenn der Grundstiickseigentiimer nicht
mehr Eigentlimer zumindest einer Sondereigentumseinheit der in Ziffer 1.3.

genannten Wohnanlage ist.

10.4.
Der Grundstiickseigentiimer ist zur Durchfiihrung der vorgenannten Maf-
nahmen berechtigt, aber nicht verpflichtet. Er kann samtliche Berechtigun-

gen auch auf von ihm zu benennende Dritte {ibertragen oder abtreten.

10.5.

Hinsichtlich der im Anderungsvorbehalt vorgesehenen baulichen Mafinah-
men handelt es sich nicht um bauliche Verdnderungen im Sinne von § 22
WEG, sondern um die erstmalige Herstellung des nach dieser Teilungser-
klarung vorgesehenen ordnungsgeméafen Zustandes. Weder zur Durchfiih-
rung der baulichen Mafinahmen, noch zu entsprechenden Anderungen der
Teilungserklarung bedarf es der Zustimmung des Verwalters, der ubrigen
Wohnungs- und Teileigentiimer oder sonst dinglich Berechtigter. Soweit Ge-
meinschaftseigentum in Sondereigentum umgewandelt wird oder umge-

kehrt, ist eine Zustimmung von Finanzierungsglaubigern nicht erforderlich.

10.6.
Im Rahmen des Verkaufs einzelner Einheiten wird sich der Grundstiicksei-
gentumer von den Erwerbern zur Vornahme der entsprechenden Mafnah-

men bevollméchtigen lassen unter der Voraussetzung, dass dem jeweiligen
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Erwerber keine zusatzlichen Verpflichtungen erwachsen und keine Wert-

minderung am Sondereigentum eintritt.

10.7.
Alle Einschrankungen beziehen sich jeweils nur auf das Innenverhéltnis zu

kiinftigen Erwerbern; im Aufenverhéltnis, insbesondere gegeniiber dem

Grundbuchamt, sind sie unbeachtlich.

11. Rechtsnachfolge

Die Sondereigentiimer sind bei der Ubertragung oder Uberlassung ihrer
Rechte verpflichtet, ihren Rechtsnachfolgern oder Nutzungsberechtigten
Kenntnis von dieser Urkunde, der Hausordnung, dem Verwaltervéi‘t{ag und
der Verwalter-Vollmacht zu geben. Jeder Sondereigentiimer hat im:“'Fall der
VerauRerung seiner Einheit dem jeweiligen Erwerber die Ubernahme aller
sich daraus ergebenden Verpflichtungen aufzuerlegen und diesen wiederum
zu verpflichten, den Miteigentumsanteil nur unter denselben Bedingungen
zu veraufRern. Das gilt insbesondere auch fir alle den Eigentlmer nur
schuldrechtlich verpflichtenden Bestimmungen. Jeder Rechtsnachfolger
hat zudem die Verpflichtung, die Vollmacht geméf vorstehender Ziffer 9.
dem Grundstiickseigentiimer zu erteilen, solange dieser Eigentimer zumin-

dest einer Sondereigentumseinheit in Bezug auf das WE-Grundstiick ist.

12. Kosten

Samtliche durch die Beurkundung dieser Teilungserklarung und ihren Voll-
zug verursachten Kosten sowie die Kosten der erforderlichen Nachtragsur-

kunde tragt der Grundstiickseigentiimer.

Von dieser Urkunde erhalten Ablichtungen:
e der Grundstiickseigentiimer (3 beglaubigte und eine pdf-Datei),
¢ das Grundbuchamt (beglaubigt).

Samt Anlagen vom Notar vorgelesen, von dem Erschienenen
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genehmigt und eigenhédndig unterschrieben wie folgt:







