Urkundenverzeichnis-Nummer Z 5_6‘7 [ 2026

Diese Urkunde ist durchgehend einseitig beschrieben

Verhandelt

zu Frankfurt am Main am 27. August 2026

Vor dem unterzeichneten Rechtsanwalt
als amtlich bestellter Vertreter des Notars

mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main

erschien heute:

geschéaftsansassig: !ntermainkai 83, 60l329 Frankfurt am Main

ausgewiesen durch gultigen amtlichen Lichtbildausweis
handelnd nicht fur sich selbst, sondern als einzelvertretungsberechtigter Geschéaftsfuhrer der

DIK Deutsche Immobilien & Kapital GmbH mit dem Sitz in Frankfurt am Main
HR-Nr. 92385, Registergericht: Frankfurt am Main
Geschéftsanschrift: Untermainkai 83, 60329 Frankfurt am Main

Zum Nachweis der Vertretungsbefugnisse wird auf die Eintragungen im o.g.
Handelsregister Bezug genommen.

- nachstehend " Eigentiimer " genannt —



Auf Frage des Notarvertreters (nachfolgend nur ,Notar“ genannt) bestéatigte der Erschienene
zunachst, dass weder der Notar noch die Personen, mit denen er sich zur gemeinsamen
Berufsausubung verbunden hat, in der Angelegenheit, auf die sich die nachfolgende
Beurkundung bezieht, auBerhalb der notariellen Amtstéatigkeit tatig waren oder sind.

Der Erschienene erteilt dem Notar seine Zustimmung zur Speicherung, Verarbeitung und
Weitergabe der mit dieser Angelegenheit zusammenhangenden Daten. Der Notar erlauterte
dem Erschienenen die Behandlung seiner Daten nach den Vorschriften der DSGVO und
sonstigen datenschutzrechtlichen Vorschriften.

Der Erschienene erklarte sodann:

l.
Grundbuchstand

1. Die Firma DIK Deutsche Immobilien & Kapital GmbH wird Eigentimer des im Grundbuch
von Offenbach des Amtsgerichts Offenbach am Main unter Blatt 8237 eingetragenen
Grundstiicks

Lfd. Nr. 1
Gemarkung Offenbach
Flur 6 Flurstuck 208 Gebaude- und Freiflache
Berliner Stralle 244 474 m?
2

A.uf dem Grundstick befinden sich zwei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 13 in sich
geschlossenen Wohneinheiten (Wohnungseigentum) sowie nicht zu Wohnzwecken dienende
Raume und Flachen im AuRenbereich.

Lage und Umfang des Grundstiicks sowie die Lage der Gebaude ergeben sich aus dem als
Anlage 2 beigeflgten Lageplan.

L.
Teilung

Der Eigentimer teilt das Eigentum an dem Grundstick gemal § 8 WEG in 1.000
Miteigentumsanteile in der Weise auf, dass mit den Miteigentumsanteilen das Sonder-
eigentum an in sich abgeschlossenen Wohnungen (Wohnungseigentum) bzw. nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen/Flachen verbunden ist.

Die Aufteilung geschieht nach Malgabe der dieser Niederschrift als Anlage 1 beigefugten
Teilungsverzeichnis in insgesamt 13 Wohnungseigentumseinheiten.

Die im Sondereigentum stehenden Wohnungen bzw. nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raume sind in sich abgeschlossen. lhre Lage ergibt sich aus den der
Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bauaufsicht der Stadt Offenbach am Main -
Aktenzeichen 3/244_02083-26 vom 28.07.2026 beigefugten Planen, auf die hiermit verwiesen
wird. Eine Kopie dieser Abgeschlossenheitsbescheinigung mit den Planen ist dieser Urkunde
als Anlage 2 beigefugt.

Die vorstehend naher bezeichnete Abgeschlossenheitsbescheinigung lag in Form einer mit

dem Dienstsiegel der Behérde versehenen Ausfertigung vor. Auf Vorlesen des Textteils wurde
verzichtet.
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.
Sondernutzungsrechte

Die in der als Anlage 3 beigefuigten Gemeinschaftsordnung geregeiten Sondernutzungsrechte
zugunsten der jeweiligen Untergemeinschaften werden hiermit bewilligt.

Der Eigentimer bewilligt und beantragt, die in der Gemeinschaftsordnung geregelten
Sondernutzungsrechte als Inhalt der jeweiligen Wohnungseigentumsrechte im Grundbuch
einzutragen und bei den hiervon begunstigten Wohnungseigentumseinheiten zu vermerken.

Iv.
Gemeinschaftsordnung

Im Ubrigen bestimme ich die Gemeinschaftsordnung, die dieser Niederschrift als Anlage 3
beigefugt ist.

V.
Grundbuchantrage

Gegentiber dem Grundbuchamt bewillige und beantrage ich:

1. Die vorstehende Teilung des Grundstiicks im Grundbuch einzutragen und fir jedes neu
gebildete Wohnungseigentumsrecht ein besonderes Grundbuchblatt anzulegen sowie
die Wahrung der Begriindung der Sondernutzungsrechte.

2. Die Bestimmungen dieser Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung als Inhalt
der Eigentumsrechte in den Grundblichern einzutragen.

VL.
Volimachten und Vollzug

1.
Der Eigentimer sowie die bevollmé&chtigt

Karima Schumacher, Sevda Merttiirck, Aisha Belge,
Mara Erens, Julia Schang, Alexa Graf, Lara Stergiou, Andrade Sande und Luca Fronzek
alle dienstanséassig im Buro des amtierenden Notars,

jede fir sich allein und unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, Anderungen
und Erganzungen dieser Teilungserklarung zu erklaren und zu bewilligen sowie Antrage jeder
Art zu stellen und zurickzunehmen. Die Volimacht erlischt mit Eintragung der Aufteilung in
das Grundbuch.

2,
Der Notar wird erméachtigt,

die Beteiligten im Grundbuchverfahren uneingeschriankt zu vertreten, insbesondere
Bewilligungen jeder Art abzugeben, Antrage beschrankt oder getrennt zu stellen und
zurlickzunehmen, Unrichtigkeiten und Unstimmigkeiten in der Grundbuch- und
Flurstiicksbezeichnung von sich aus zu berichtigen.

Seite 3von 4



3.

Der teilende Eigentimer ist, solange er Eigentumer mindestens einer Wohnungs-
eigentumseinheit der Anlage ist, berechtigt, diese Teilungserklarung einschliellich
Gemeinschaftsordnung sowie die Aufteilungspléne zu dndern oder zu ergénzen, soweit dies
zur Durchfihrung oder Berichtigung der Aufteilung, zur Anpassung an behérdliche oder
offentlich-rechtliche  Anforderungen, zur Durchfihrung von Genehmigungs- oder
Anderungsverfahren oder aus grundbuchrechtlichen Grinden erforderlich oder zweckmaRig
ist. Er ist insbesondere berechtigt, Einheiten zusammenzulegen oder aufzuteilen,
Sondernutzungsrechte zu  begrinden, zu andern oder aufzuheben sowie
Gemeinschaftseigentum in Sondereigentum und umgekehrt umzuwandeln.

Die Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentumer ist hierfur nicht erforderlich, sofern deren
bereits verauerte Wohnungs- oder Teileigentumseinheiten hierdurch weder in ihnrem Bestand
noch in ihrem Wert oder ihrer Nutzungsmaéglichkeit rechtlich oder wirtschaftlich beeintrachtigt
werden. Gegenliber dem Grundbuchamt ist das Vorliegen dieser Voraussetzungen nicht
nachzuweisen.

Auf die aktuelle héchstrichterliche Rechtsprechung hat der Notar hingewiesen.

4,
Die Kosten dieser Urkunde tragt der Eigentiimer.

Diese Niederschrift nebst der beigefugten Anlagen wurde den Erschienenen vorgelesen, lag
ihnen einschlieBlich der beigefugten Plane zur Durchsicht vor, wurde von innen genehmigt und
eigenhandig wie folgt unterschrieben:

tellter Vertreter

des Notars
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(1)

(2)

3)

4

(%)

Anlage 3

Gemeinschaftsordnung

Teil |
Begriffsbestimmungen und Gegenstand
des Sondereigentums

Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort. Die Verbindung ist untrennbar.

Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehort. Als Raume gelten auch Stellplatze (§ 3 Abs. 1 Satz 2 WEG). Soweit
sich das Sondereigentum auf einen auBerhalb des Gebdudes liegenden Teil des
Grundstlicks erstreckt, missen die Flachen durch MaRangaben im Aufteilungsplan
eindeutig bestimmt sein (§ 3 Abs. 3 WEG). Garagen und Aufensteliplatze sind
Teileigentum, soweit sie in dieser Teilungserkidrung als selbstdndige
Teileigentumseinheiten bezeichnet und jeweils mit einem Miteigentumsanteil
verbunden sind. Die Verbindung ist untrennbar.

Sondernutzungsrecht

Sondernutzungsrecht ist das Recht, das gemeinschaftliche Eigentum in einer
bestimmten Art und Weise hinsichtlich eines bestimmten raumlich genau bezeichneten
Teils unter Ausschluss der Ubrigen Miteigentimer zu nutzen.

Gemeinschaftliches Eigentum

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen eines Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines
Dritten stehen.

Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die zur jeweiligen Eigentumseinheit
gehoérenden Raume sowie die zu diesen Raumen gehdérenden Bestandteile eines
Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne dass dadurch
das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht
eines anderen Eigentimers Uber das nach § 14 WEG und dieser Teilungserklarung
zulassige MafR hinaus beeintrachtigt oder die aduRere Gestaltung des Gebé&udes
verandert wird.

in Ergdnzung und im Rahmen dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum
Sondereigentum gehoren - jeweils soweit vorhanden -:

a) der FuBbodenbelag, die Deckenoberfliche und der Putz der im
Sondereigentum stehenden Raume, Balkone, Loggien und Terrassen,

b) die nichttragenden Zwischenwande innerhalb des Sondereigentums,

c) die Wandoberflache (z.B. Farbe, Tapeten, der Putz und die Wandverkleidung
wie z.B. Fliesen) samtlicher zum Sondereigentum gehoérenden Ré&ume,



Balkone, Loggien und Terrassen, auch soweit die putztragenden Wande nicht
zum Sondereigentum gehéren,

d) die Innenturen der im Sondereigentum stehenden Raume,

e) Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum stehenden
Raume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentumer dienen,

f) die Zu- und Ableitungen der Versorgungs-, Klingel- und Rufanlagen von den
Hauptstrangen an, Anschluss an die Gemeinschaftsantenne in der Wohnung,
Steckdosen und Lichtschalter, die Wasserleitung, die Versorgungsleitung flr
Strom und ggfs. Gas, die Entwéasserungsleitung, Vor- und Ricklaufleitungen
der Zentralheizung, jeweils von der ersten fur die Handhabung durch den
Sondereigentiimer vorgesehenen Absperrmdglichkeit, die Heizkorper.

(7) Sollten einzelne Bestandteile des vorstehend zugewiesenen Sondereigentums nicht
sondereigentumsfahig oder z. B. aufgrund ungentgender MaRangaben nicht
eintragungsfahig sein, sind sie den jeweils zugehoérigen Sondereigentumseinheiten zur
Sondernutzung zugewiesen und hinsichtlich der Instandsetzungspflichten und etwaiger
Betriebskosten wie Sondereigentum zu behandeln. Entsprechende Eintragung wird
hilfsweise bewilligt und beantragt.

(8) Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind neben dem Grundstick
insbesondere die Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind, sowie Teile, Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen
Gebrauch der Eigentumer dienen, selbst wenn sie sich im Bereich der im
Sondereigentum stehenden Ré&ume befinden. Forderungen der Gemeinschaft,
insbesondere Hausgeldforderungen und Gewahrleistungsanspriiche, sowie die
Erhaltungsriicklage  gehéren  zum  Vermégen der  Gemeinschaft  der
Wohnungseigentumer und nicht zum gemeinschaftlichen Eigentum.

(9) Die Wohnungseigentiimergemeinschaft fihrt den Namen

.Eigentimergemeinschaft Berliner Strake 244, Offenbach am"

Teil Il
Bestimmungen (iber das Verhiltnis der Wohnungs- und Teileigentiimer untereinander
und uber die Verwaltung.

§1

Grundsatz

Fur die Rechte und Pflichten der Wohnungs- und Teileigentimer - nachstehend allgemein
,Wohnungseigentimer* oder ,Eigentumer* genannt -, fur ihre Rechtsbeziehungen
untereinander und fur die Rechtsbeziehungen zwischen ihnen, der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer und dem Verwalter gelten, soweit nachstehend keine abweichenden
Bestimmungen getroffen werden, die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
in der jeweils giiltigen Fassung. Die Rechtsstellung als Wohnungseigentimer entsteht mit der
Eintragung des Eigentumswechsels im Grundbuch. Im schuldrechtlichen Innenverhaltnis
zwischen VerauRerer und Erwerber kénnen Nutzen, Lasten und Gefahr bereits mit der
Ubergabe beziehungsweise dem vertraglich bestimmten Zeitpunkt tbergehen.



(1)

(2)

3)

§2

Nutzung des Eigentums

Der Eigentiimer ist berechtigt, sein Sondereigentum nach Belieben zu nutzen oder
nutzen zu lassen, soweit sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz oder dieser
Teilungserklarung ergeben. Im Interesse des friedlichen Zusammenlebens der
Hausgemeinschaft aller Hausbenutzer ist das Sondereigentum so auszuiiben und sind
die im Sondereigentum stehenden Gebéaudeteile so instand zu halten, dass weder
einem anderen Eigentumer noch einem Hausbewohner Uber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil erwéchst. Die zur
gemeinschaftlichen Nutzung bestimmten Raume, Teile, Anlagen und Einrichtungen
des Grundstlicks sind schonend und pfleglich zu behandeln.

Wohnungen dirfen grundsatzlich nur zu Wohnzwecken benutzt werden. Die Ausubung
eines Gewerbes oder Berufs in der Wohnung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des
Verwalters zulassig. Der Verwalter kann nur aus einem wichtigen Grunde die
Einwilligung verweigern oder von der Erfullung von Auflagen abhangig machen. Als
wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn die Ausubung des Gewerbes oder Berufes
eine unzumutbare Beeintrachtigung der anderen Eigentimer oder der Hausbewohner
mit sich bringt oder beflrchten lasst. Tritt infolge der Gewerbeaustbung eine stérkere
Benutzung des Gemeinschaftseigentums ein, so bestimmt der Verwalter nach
sachgerechtem Ermessen, dass der Eigentimer einen erhéhten Anteil an den
gemeinschaftlichen Kosten und Lasten zu tragen hat.

Art und Umfang der Austibung der dem Eigentiimer hiernach zustehenden Rechte zur
Nutzung seines Sondereigentums und zur Mitbenutzung der gemeinschaftlichen
Raume, Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes sowie der
gemeinschaftlichen Grundstiicksflachen, sowie Art und Umfang der ihm hiernach
obliegenden Pflichten wird durch die Hausordnung geregelt, die der erste Verwalter
festlegen wird. Die Bestimmungen dieser Hausordnung kénnen durch die
Wohnungseigentiimer in der Eigentimerversammlung mit einer einfachen Mehrheit
abgeédndert werden.

§3

Ubertragung des Eigentums

Das Eigentum ist frei verduRerlich. Zur Verduferung ist die Zustimmung des Verwalters nicht
erforderlich. Dem Verwalter ist jedoch jede Ubertragung des Eigentums durch Ubersendung
einer Kopie des Ubertragungsvertrages anzuzeigen.

(1

§4

Instandhaltung

Der Eigentumer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden Teile des
Gebaudes so instand zu halten, dass dadurch keinem der anderen Eigentumer Uber
das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal hinaus ein Nachteil
erwachst.

Die Fenster einschlieRlich Fensterrahmen, AuRenfensterbanke sowie gegebenenfalls
Fenstertiren bleiben Gemeinschaftseigentum. Unabhangig hiervon obliegen die
laufende Instandhaltung, Instandsetzung sowie erforderliche Erneuerung
einschlieRlich der hierdurch entstehenden Kosten dem jeweiligen Sondereigentumer
der betreffenden Einheit.



(3) Im Falle der Beschadigung von Gemeinschaftseigentum bleiben gesetzliche
Schadensersatzanspriiche unberithrt. Fir Schaden, die von Besuchern, Gasten,
nutzungsberechtigten Dritten, Handwerkern, Lieferanten, Spediteuren usw. auch ohne
Verschulden verursacht werden, haften die betreffenden Eigentimer, gegebenenfalls
gesamtschuldnerisch mit diesen.

4) Soweit Balkone, Dachterrassen oder Terrassen zum Sondereigentum gehéren oder
einem Sondernutzungsrecht unterliegen, tragt der jeweilige Berechtigte die Kosten
ihrer laufenden Unterhaltung, Pflege und Instandsetzung der Beldge, Gelénder,
Bodenaufbauten und Entwasserungseinrichtungen, soweit diese ausschliellich
seinem Bereich dienen.

Die Tragkonstruktion, Abdichtung sowie konstruktive Geb&udeteile verbleiben im
Gemeinschaftseigentum und werden von der Gemeinschaft instand gehalten.

§5

Anzeigepflicht des Eigentiimers

Der Eigentimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte Mangel und Schaden am Grundstuck oder
Gebaude, deren Beseitigung den Eigentimern gemeinschaftlich obliegt, dem Verwalter
unverziglich anzuzeigen.

§6
Mehrheit von Eigentiimern

Q)] Sind mehrere Personen Eigentumer einer Eigentumseinheit, so haben sie auf
Verlangen des Verwalters fur sich und ihre Erben einen Bevollméchtigten zu bestellen
und dem Verwalter zu benennen, der berechtigt ist, fir sie Willenserklarungen und
Zustellungen, die im Zusammenhang mit der Eigentumseinheit stehen,
entgegenzunehmen und abzugeben.

(2) Soweit und solange eine solche Volimacht dem Verwalter nicht vorliegt, gelten
Erklarungen gegeniiber einem Angehdrigen der Personenmehrheit als gegeniber der
Personenmehrheit abgegeben. Erklarungen eines Angehérigen der Personenmehrheit
wirken fur und gegen die Personenmehrheit.

§7

Entziehung des Eigentums

Hat sich ein Eigentumer einer so schweren Verletzung der ihm gegenuber anderen
Eigentimern oder der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer obliegenden Verpflichtungen
schuldig gemacht, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr
zugemutet werden kann, so kann die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer nach MaRgabe
des § 17 WEG die VeraduRerung seiner Eigentumseinheit verlangen. Soweit nicht
ausnahmsweise entbehrlich, ist der Eigentimer zuvor abzumahnen. Die Voraussetzungen
kénnen insbesondere vorliegen, wenn

a) der Eigentumer mit seinen Verpflichtungen zur Lasten- und Kostentragung mit einem
Betrag in Verzug ist, der die fur einen Zeitraum von mehr als sechs Monaten zu
leistenden Abschlagszahlungen tbersteigt,

b) sich der Eigentiumer oder eine Person, die seinem Hausstand angehort, einer so
erheblichen Belastigung eines anderen Eigentimers oder eines Hausbewohners
schuldig macht, dass auch bei Berucksichtigung der dem Eigentimer durch diese



Teilungserklarung eingerdumten besonderen Rechtsstellung den anderen
Eigentumern die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann. Das
gleiche gilt, wenn der Eigentimer eine Person, der er den Gebrauch der Rdume
Uberlassen hat, bei derartigen Verstofien trotz Aufforderung des Verwalters nicht aus
der Eigentumseinheit entfernt,

der Eigentimer die ihm nach dieser Teilungserklarung obliegende Erhaltungs- oder
Instandsetzungspflicht in erheblichem Umfang verletzt und ihr trotz Abmahnung nicht
innerhalb einer angemessenen Frist nachkommt. Steht das Eigentum mehreren
Personen zu, sind die gesetzlichen Voraussetzungen gegeniber den Miteigentumern
jeweils gesondert zu prifen.

§8

Versicherungen

Fir das Sonder- und Gemeinschaftseigentum sind folgende Versicherungen abzuschlief3en:

a)
b)

c)

Brandversicherung, Sturmschadenversicherung,
Versicherung gegen Wasserleitungsschaden sowie,

Haftpflichtversicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Haftpflicht der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer aus dem gemeinschaftlichen Eigentum.

Die Versicherungen zu Buchst. a) und b) sind zum gleitenden Neuwert, die Versicherung zu
Buchst. c) in angemessener Hohe abzuschlief3en.

(1

)

§9
Wiederherstellungspflicht

Wird das Gebaude ganz oder teilweise zerstort, so sind die Eigentiumer untereinander
verpflichtet, den vor Eintritt des Schadens bestehenden Zustand wieder herzustellen,
wenn die Kosten der Wiederherstellung durch Versicherungsleistungen oder durch
sonstige Anspriiche voll gedeckt sind.

Besteht eine Pflicht zur Wiederherstellung nicht, so ist jeder Eigentimer berechtigt, die
Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung ist jedoch
ausgeschlossen, wenn sich einer oder mehrere der Eigentimer oder ein Dritter bereit
erklart, die Eigentumseinheit des die Aufhebung verlangenden Eigentimers zum
Schatzwert zu bernehmen und gegen die Ubernahme durch ihn keine begrindeten
Zweifel und Bedenken bestehen. Der Eigentiimer, der sich am Wiederaufbau nicht
beteiligen will, ist verpflichtet, seine Eigentumseinheit an den oder die zur Ubernahme
Bereiten zum Schatzwert zu Ubertragen, sofern gegen die Ubernahme keine
begriindeten Zweifel oder Bedenken bestehen.

§10
Kosten und Lasten des
gemeinschaftlichen Eigentums

Die auf die Gemeinschaft entfallenden Bewirtschaftungskosten werden auf die
einzelnen Eigentimer umgelegt. Als Umlageschlissel gilt der jeweilige
Miteigentumsanteil. Abweichungen sind moglich, sofern dies der Angemessenheit oder
der Einfachheit dient.



(4)

(6)

(7)

©)

Zu den Bewirtschaftungskosten des gemeinschaftlichen Eigentums gehéren alle mit
dessen Bewirtschaftung zusammenhdngenden laufenden Kosten. Beitrdge zur
Erhaltungsricklage und die Verwaltervergutung werden im Wirtschaftsplan gesondert
ausgewiesen. Kosten der Unterhaltung, Erhaltung und Instandsetzung von Flachen, an
denen ein Sondernutzungsrecht besteht, tragt der jeweilige
Sondernutzungsberechtigte, soweit diese Kosten ausschlieBlich seinem
Nutzungsbereich  zuzuordnen sind und gesetzlich oder in  dieser
Gemeinschaftsordnung nichts Abweichendes bestimmt ist.

Jeder Eigentumer ist verpflichtet, zur Deckung der laufenden Lasten und Kosten des
gemeinschaftlichen Eigentums einen monatlichen Beitrag zu leisten. Die Beitrage sind
monatlich im Voraus bis zum 3. eines jeden Monats auf das von dem Verwalter zu
benennende Verwaltungskonto einzuzahlen. Diese Verpflichtung entsteht mit
Ubernahme des wirtschaftlichen Besitzes. Die Hohe des monatlichen Beitrages richtet
sich nach dem Wirtschaftsplan.

Jeder Eigentimer hat die Heizungskosten fur seine Eigentumseinheit selbst und
gesondert zu tragen. Die Schornsteinreinigung wird von der Eigentimergemeinschaft
gezahilt.

Die Pflicht des Eigentimers, die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums
zu tragen und zu diesen Kosten monatliche Beitrdge zu leisten, bleibt auch dann
bestehen, wenn der Eigentliimer abwesend ist oder wenn er sein Sondereigentum oder
Teile des Gemeinschaftseigentums weder selbst benutzt noch durch Dritte benutzen
lasst. Kein Miteigentimer kann sich der Zahlung seiner Beitrdge zu den
gemeinschaftlichen Lasten dadurch entziehen, dass er sein Miteigentum aufgibt oder
darauf verzichtet.

Vor Verabschiedung des ersten Wirtschaftsplans sind monatliche Vorausleistungen auf
die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums zu erbringen. Die Héhe der
monatlichen Vorausleistungen setzt der Verwalter fest.

Fur die kunftige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ist eine angemessene
Erhaltungsriicklage anzusammeln. Uber die Vorschusse zur Erhaltungsriicklage
beschlieBen die Wohnungseigentimer auf Grundlage des Wirtschaftsplans. Soweit
nichts Abweichendes wirksam bestimmt ist, richtet sich die Beteiligung der Eigentimer
nach ihren Miteigentumsanteilen. Mittel der Erhaltungsricklage durfen nur fur den
beschlossenen oder gesetzlich zuldssigen Zweck verwendet werden.

Die Erhaltungsricklage und das sonstige Verwaltungsvermégen stehen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu. Ein VerauBerer kann weder Auszahlung
noch Ubertragung eines rechnerischen Anteils verlangen. Ein wirtschaftlicher
Ausgleich zwischen Veraduflerer und Erwerber bleibt deren vertraglicher Regelung
vorbehalten.

Der Verwalter hat fur jedes Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen. Nach
Ablauf des Kalenderjahres hat er eine Jahresabrechnung sowie einen
Vermoégensbericht nach Mallgabe des § 28 WEG zu erstellen. Die
Wohnungseigentiimer beschlieBen tber die Vorschilsse, die Einforderung von
Nachschussen und die Anpassung der beschlossenen Vorschisse.
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Die Jahresabrechnung ist den Eigentumern rechtzeitig vor der Beschlussfassung
zuganglich zu machen. Guthaben, Nachschiisse und Anpassungen der Vorschisse
werden aufgrund des jeweiligen Beschlusses der Wohnungseigentimer fallig.
Zahlungsruckstande sind ab Falligkeit nach den gesetzlichen Vorschriften zu
verzinsen. Fur die Tilgungsbestimmung gelten die gesetzlichen Regelungen,
insbesondere § 367 BGB.

Verursacht der Inhaber eines Eigentums zusétzliche Kosten und Lasten, so hat er diese
allein zu tragen.

Mehrere Inhaber eines Eigentums haften fur die darauf entfallenden Lasten und Kosten
als Gesamtschuldner.

Gegen Beitrags- und Vorschussforderungen kann ein Eigentimer nur mit
unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen aufrechnen. Gesetzlich
zwingende Zurlickbehaltungsrechte bleiben unberuhrt.

Angelegenheiten, die ausschlieBlich einen der beiden Gebaudeteile betreffen und
ausschlieBlich von den Mitgliedern der jeweiligen Untergemeinschaft zu tragen sind,
sollen grundsatzlich auch nur von den Mitgliedern dieser Untergemeinschaft beraten
und beschlossen werden, soweit dies gesetzlich zuldssig ist. Die gesetzlich
bestehenden Zustandigkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer bleiben
unberihrt.

Kosten, die das gesamte Grundstlick oder beide Geb&udeteile gemeinsam betreffen,
insbesondere Kosten gemeinschaftlicher Anlagen, Einrichtungen, Leitungen oder
Zugange, werden von allen Wohnungseigentumern nach den allgemeinen
Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung getragen, soweit nicht ausdricklich ein
anderer Verteilungsschlissel bestimmt ist.

Die Kosten der laufenden Unterhaltung, Pflege, Wartung, Instandhaltung und
Instandsetzung desjenigen gemeinschaftlichen Eigentums, das ausschlief3lich dem
Vorderhaus bzw. ausschlieflich dem Hinterhaus zugeordnet ist, tragt jeweils die
betreffende Untergemeinschaft, soweit die Kosten ausschlieflich diesem Gebéaudeteil
zuzuordnen sind. Die Verteilung innerhalb der jeweiligen Untergemeinschaft erfolgt
nach dem far die Wohnungseigentumseinheiten geltenden
Kostenverteilungsschlissel, soweit diese Gemeinschaftsordnung nichts
Abweichendes bestimmt.

§ 10a
Untergemeinschaften fiir Vorderhaus und Hinterhaus

Fur die Wohnanlage werden zwei Untergemeinschaften gebildet, und zwar eine
Untergemeinschaft fur das Vorderhaus und eine Untergemeinschaft fur das
Hinterhaus.

Die Untergemeinschaft Vorderhaus umfasst die Wohnungseigentumseinheiten Nr. 1
bis Nr. 9. Die Untergemeinschaft Hinterhaus umfasst die
Wohnungseigentumseinheiten Nr. 10 bis Nr. 13. Die Zuordnung der einzelnen
Wohnungseigentumseinheiten zu den Gebaudeteilen ergibt sich aus dem
Aufteilungsplan.

Den Mitgliedern der jeweiligen Untergemeinschaft steht hinsichtlich desjenigen
gemeinschaftlichen Eigentums, das ausschliefllich dem jeweiligen Gebé&udeteil dient,
ein Sondernutzungsrecht unter Ausschluss der Mitglieder der jeweils anderen
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Untergemeinschaft zu. Dies betrifft insbesondere die ausschliellich dem jeweiligen
Gebaudeteil dienenden gemeinschaftlichen Gebaudeteile, Zugdnge und sonstigen
Bereiche. Die raumliche Abgrenzung ergibt sich aus dem Aufteilungsplan. Das
Sondernutzungsrecht ist mit den jeweiligen Wohnungseigentumseinheiten der
Untergemeinschaft verbunden und geht bei deren VerauRerung auf den Erwerber Gber.
Die gemeinschaftliche Eigentumerstellung an den betreffenden Teilen des
Grundstiicks und Gebaudes bleibt unberuhrt.

Der Innenhof, samtliche gemeinschaftichen Wege, Zugdnge und sonstigen
gemeinschaftlichen AuRenflaichen bleiben gemeinschaftliches Eigentum samtlicher
Wohnungseigentiimer. Sie werden nicht einer Untergemeinschaft zugeordnet und
unterliegen keinem Sondernutzungsrecht zugunsten einer Untergemeinschaft. lhre
Verwaltung, Unterhaltung, Instandhaltung, Instandsetzung und sonstige
Bewirtschaftung obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und erfolgt nach
den allgemeinen Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung.

Die dem Sondereigentum der Wohnungseigentumseinheit Nr. 10 zugeordneten
Garten- und Terrassenflachen werden durch die Bildung der Untergemeinschaften und
die vorstehenden Regelungen nicht beriihrt. Sie bleiben Bestandteil des
Sondereigentums der Wohnungseigentumseinheit Nr. 10.

Die Kosten der laufenden Unterhaltung, Pflege, Wartung, Instandhaltung und
Instandsetzung desjenigen gemeinschaftlichen Eigentums, das ausschliellich dem
Vorderhaus bzw. ausschliellich dem Hinterhaus dient, tragt jeweils die betreffende
Untergemeinschaft. Die Verteilung dieser Kosten innerhalb der jeweiligen
Untergemeinschaft erfolgt unter den ihr angehérenden Wohnungseigentumseinheiten
nach deren Miteigentumsanteilen, soweit diese Gemeinschaftsordnung nichts
Abweichendes bestimmt.

Kosten, Lasten und Aufwendungen, die das gesamte Grundstick, beide Gebaudeteile
oder gemeinschaftliche Anlagen, Einrichtungen, Leitungen, Wege, Zugdnge oder
AuBenflachen betreffen, werden von allen Wohnungseigentimern nach den
allgemeinen Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung getragen, soweit nicht
aufgrund dieser Gemeinschaftsordnung oder eines wirksamen Beschlusses ein
anderer Kostenverteilungsschlissel gilt.

Angelegenheiten, die ausschlielllich einen der beiden Gebaudeteile betreffen und
deren Kosten ausschlieBlich von der jeweiligen Untergemeinschaft zu tragen sind,
sollen grundsatzlich nur von den Mitgliedern dieser Untergemeinschaft beraten und
beschlossen werden, soweit dies gesetzlich zulassig ist. Die gesetzlich bestehenden
Zustandigkeiten und Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer bleiben unberihrt.

Die Untergemeinschaften sind Bestandteil der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer und besitzen keine eigene Rechtspersénlichkeit. Die Bildung der
Untergemeinschaften begriindet keine rechtliche Verselbstandigung der Gebaudeteile
und keine Teilung der Eigentimergemeinschaft.
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§ 11
Eigentiimerversammlung

Angelegenheiten, Uber die nach dem WEG oder nach dem Inhalt dieser
Gemeinschaftsordnung die Eigentimer durch Beschluss entscheiden kénnen, werden
in einer Versammlung der Eigentimer durch Beschlussfassung geordnet.

Der Verwalter hat einmal im Jahr die ordentliche Eigentimerversammlung in Textform
einzuberufen. Darliber hinaus kann der Verwalter eine aullerordentliche
Eigentimerversammlung einberufen. Er muss dies dann tun, wenn mehr als 1/4 der
Eigentimer die Einberufung unter Angabe des Gegenstandes verlangen. Die
Einberufung jeder Eigentumerversammlung hat in Textform durch den Verwalter zu
erfolgen. Die Frist der Einberufung richtet sich nach dem Wohnungseigentumsgesetz.
Fur die OrdnungsmaBigkeit der Einberufung genugt die Absendung an die Anschrift
bzw. Kontaktdaten, die dem Verwalter vom Eigentumer zuletzt mitgeteilt worden ist.

Die ordnungsgemafl einberufene Eigentiumerversammlung ist beschlussféhig.
Vollmachten bedurfen zu ihrer Glltigkeit der Textform.

Das Stimmrecht richtet sich nach den Miteigentumsanteilen. Steht das Eigentum
mehreren Personen zu, so muss das Stimmrecht einheitlich ausgelibt werden.

Zu Beginn der Eigentimerversammlung ist vom Verwalter die ordnungsgeméafe
Einberufung und die Beschlussfahigkeit festzustellen und zu protokollieren.

Bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.

Bei Abstimmungen hat der Verwalter kein Stimmrecht, es sei denn, dass er zugleich
Eigentlimer oder Bevollméchtigter eines Eigentimers ist.

Die Eigentumer tragen die volle wirtschaftliche und rechtliche Verantwortung far alle
von ihnen gefassten Beschllsse.

Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss gultig, wenn alle Eigentumer ihre
Zustimmung zu diesem Beschluss in Textform erklaren. Die Eigentumer kénnen far
einen einzelnen Gegenstand beschlieRen, dass im Umlaufverfahren die Mehrheit der
abgegebenen Stimmen genlgt.

Uber die in der Versammlung gefassten Beschiiisse ist unverziglich eine Niederschrift
aufzunehmen. Sie ist vom Vorsitzenden und einem Eigentumer sowie, falls ein
Verwaltungsbeirat bestelit ist, auch von dessen Vorsitzendem oder seinem Vertreter
zu unterschreiben. Die gesetzlichen Anforderungen an die Beschluss-Sammlung
bleiben unberihrt.

§12
Verwalter

Fur die Wohnanlage ist ein Verwalter zu bestellen. Der erste Verwalter wird durch den
teilenden Eigentimer bestellt. Der Verwalter kann jederzeit abberufen werden; der
Verwaltervertrag endet spatestens sechs Monate nach der Abberufung. § 26 WEG
bleibt unberuhrt.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG sowie aus den
Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung. In Erweiterung der gesetzlichen
Befugnisse hat der Verwalter folgende Befugnisse:



a) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nach MaRgabe des § 9b WEG
gerichtlich und auRergerichtlich zu vertreten.

b) Die von den Eigentimern geschuldeten Beitrdge fur die Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer einzuziehen und gerichtlich geltend zu machen. Fallige
Beitrage durfen im Lastschriftverfahren eingezogen werden, sofern ein gultiges
Lastschriftmandat erteilt wurde.

c) Im Rahmen seiner gesetzlichen und durch Beschluss erweiterten Aufgaben mit
Wirkung fur und gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer Vertrage
abzuschliefen und sonstige Rechtsgeschafte vorzunehmen.

Der Verwalter ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit und befugt, fur einzelne
Aufgaben Untervollmacht zu erteilen.
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Soweit es zur Erledigung der Verwalteraufgaben erforderlich sein sollte, kann der
Verwalter verlangen, dass ihm die Eigentumer Uber den Umfang seiner Befugnisse und
Vertretungsmacht eine besondere Vollmachtsurkunde ausstellen.

Jeder Eigentimer hat dem Verwalter seine aktuelle Postanschrift und, soweit fir
Erklarungen in Textform genutzt, seine aktuellen elektronischen Kontaktdaten
mitzuteilen. Erklarungen sind an die zuletzt mitgeteilten Kontaktdaten zu richten. Fur
ihren Zugang gelten die gesetzlichen Vorschriften.

Der Verwalter erhalt fur seine Téatigkeit von der Gemeinschaft eine angemessene
Gebuhr zuzlglich jeweils gultiger Mehrwertsteuer. Er ist berechtigt, die anteilige
Gebihr von jedem Eigentimer direkt zu erheben.

§13
Bauliche Verdnderungen

MaRnahmen, die (ber die ordnungsmaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums hinausgehen, sind bauliche Verdnderungen im Sinne der §§ 20 und 21
WEG. Sie kénnen durch Beschluss der Wohnungseigentimer beschlossen oder einem
Eigentiimer durch Beschluss gestattet werden, soweit gesetzlich nichts Abweichendes
bestimmt ist.

Beabsichtigt ein Eigentimer Um- oder Einbauten innerhalb seiner Eigentumseinheit,
hat er den Verwalter vor Beginn zu unterrichten, wenn eine Beruhrung des
gemeinschaftlichen Eigentums oder der Rechte anderer Eigentimer nicht sicher
ausgeschlossen werden kann. Soweit ausschliellich Sondereigentum betroffen ist und
weder gemeinschaftliches Eigentum noch Rechte anderer Eigentimer beeintrachtigt
werden, ist eine Gestattung nicht erforderlich.

Bauliche Veranderungen, die das gemeinschaftliche Eigentum betreffen, insbesondere
Durchbriiche, zusatzliche Eingangstiiren, Gauben, Loggien, Dachflachenfenster,
Dachterrassen, Wintergarten oder Veranderungen von Zugangen, bedirfen vor ihrer
Durchfiihrung eines Beschlusses der Wohnungseigentiumer. Uber die Gestattung und
inre Bedingungen ist nach MaRgabe der §§ 20 und 21 WEG zu entscheiden.
Gesetzliche und 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen bleiben unberdihrt.
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Ohne erforderlichen Gestattungsbeschluss ausgefiihrte bauliche Verdnderungen sind
auf Verlangen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu beseitigen und der
urspriungliche Zustand ist auf Kosten des verantwortlichen Eigentimers
wiederherzustellen, soweit ein entsprechender Anspruch besteht. Uber die gerichtliche
Geltendmachung entscheidet die Gemeinschaft im Rahmen der gesetzlichen
Zustandigkeiten.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist berechtigt, durch Mehrheitsbeschluss die
Dachflachen sowie sonstige geeignete Gemeinschaftsflachen zum Betrieb von
Photovoltaik-, Solarthermie-, Batteriespeicher- oder sonstigen Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien zu nutzen oder Dritten hierfir entgeltlich oder unentgeltlich
Nutzungsrechte einzurdumen oder entsprechende Vertrage abzuschlieRen.

Hierzu erforderliche bauliche Veradnderungen kénnen ebenfalls  durch
Mehrheitsbeschluss beschlossen werden.

Jeder Eigentimer kann nach MaRgabe des § 20 Abs. 2 WEG eine angemessene
bauliche Veranderung verlangen, die dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge
dient. Uber die konkrete Durchfilhrung ist im Rahmen ordnungsmaRiger Verwaltung zu
beschlieBen. Mit der Ausfuhrung darf erst nach dem erforderlichen Beschluss
begonnen werden.

Die Kosten der baulichen Veranderung, ihrer Nutzung sowie ihrer Wartung, Erhaltung
und eines erforderlichen Rickbaus tragt der jeweilige Berechtigte nach MafRgabe des
§ 21 WEG.

Jeder Eigentimer kann nach MaRgabe des § 20 Abs. 2 WEG eine angemessene
bauliche Verédnderung verlangen, die dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz
mit sehr hoher Kapazitat dient. Uber die Durchfihrung und die Kostenfolgen ist nach
§§ 20 und 21 WEG zu beschlieRen.

§14
Anderung der Gemeinschaftsordnung

Die Versammlung der Eigentimer kann, vorbehaltlich anderweitiger Bestimmungen in
dieser Gemeinschaftsordnung, welche vorgehen, mit %-Mehrheit Anderungen der
Gemeinschaftsordnung in folgenden Fallen beschlielRen:

a) wenn die Anderungen alle Eigentimer gleichmaRig betreffen,

b) wenn eine Anderung der Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums infolge
technischer Neuerungen oder Anderungen der Lebensgewohnheiten zwingend
geboten ist,

c) bezuglich der Lastenverteilung geman § 16 WEG, soweit dadurch nicht einzelne

Eigentumer gegenliber dem bis dahin bestehenden Rechtszustand unbillig
benachteiligt werden;

d) bei baulichen Veréanderungen, die voraussichtlich zu einer kinftigen Einsparung
von Bewirtschaftungskosten fiuhren.

Sonderrechte oder Vorzugsrechte eines Eigentimers durfen durch einen
dementsprechenden Beschluss nur mit dessen Zustimmung entzogen oder
beeintrachtigt werden.



(3) Die Eigentimer, auch diejenigen, die an der Beschlussfassung nicht teilgenommen
oder dem Beschluss widersprochen haben, sind verpflichtet, an den zur
Grundbucheintragung erforderlichen Erkldrungen mitzuwirken, soweit die Anderung
aufgrund dieser Gemeinschaftsordnung wirksam beschlossen wurde. Die Kosten tragt
die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

§15
Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder undurchfiihrbar
sein oder werden, so bleibt die Wirksamkeit der ibrigen Bestimmungen unberihrt. Anstelle
der unwirksamen oder undurchfuhrbaren Bestimmung gilt eine Regelung als vereinbart, die
dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung am nachsten kommt. Dasselbe gilt
fur den Fall einer vertraglichen Licke.



