NOTAR Dr. ] Reutiingen

Urkundenverzeichnis 2024 Nummer 2495 S

Verhandelt in Reutlingen, am 22. November 2024

- am zweiundzwanzigsten November zweitausendvierundzwanzig -.

Vor mir

Notar [ Y I

LL.M. (King's College London)
mit dem Amitssitz in Reutlingen

ist heute, im Notarbiro in 72764 Reutlingen, Wilhelmstrae 40,

anwesend:

e
Mdelnd nicht im eigenen Namen, sondern auf Gr-cht

November 2024, UVZ 2365/24 S des Notars Dr. J.-C. Ste-
phan mit dem Amtssitz in Reutlingen, welche bei Beurkundung in

Kopie vorliegt und unverziglich in Ausfertigung nachgereicht wird, fiir
die

Amtsgericht Stuttgart

Der Beteiligte wies sich aus durch Vorlage seines amtlichen Licht-

bildausweises.

2402692 [ 329033.1



Teilungserklarung gem. § 8 WEG

zur Begriindung von Wohnungseigentum

l. Objektbeschreibung

oie NN I I I I I I < -

gentimer des folgenden Grundbesitzes (nachfolgend auch als

,Grundstick” bezeichnet):

Grundbuch von Reutlingen Blatt 1657 BV 3
Gemarkung Reutlingen
Fist. 543/3 Konrad-Buhmann-Strafte 12
Gebéaude- und Freiflache 3.302 m2.

Das Grundeigentum ist in Abteilung Il und Ill wie folgt belastet:

Abteilung lI:
Nr. 4 Grunddienstbarkeit fir die jeweiligen Eigentimer des

Grundstiicks Flst. Nr. 543/1 - 3136 qm , derzeit eingetra-
gen in den Wohnungsgrundbiichern von Ratshausen
(Ratshausen), Blatt Nr. 1290 bis 1313 je BV Nr. 1 beste-
hend in dem Recht zur Benutzung und dem Betrieb der
Heizungsanlage samt Oltank mit Betretungsrecht.

Nr. 5 Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht (Heizungs-, Warm-
wasser- und Olleitungen samt Steuerungseinrichtungen) )
fur die jeweiligen Eigentiimer des Grundstticks Flst. Nr.
543/1 -: 3136 gm, derzeit eingetragen in den Wohnungs-
grundbiichern von Ratshausen (Ratshausen), Blatt Nr.
1290 bis 1313 BV Nr. 1.

Nr. 6 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs der Gemein-
de Ratshausen auf Ubertragung des Eigentums ein zwei-
er Teilflachen a) von etwa 323 m? und b) von etwa 29 m2.



Abteilung Ill:
Nr. 1 EUR 3.000.000,00 Grundschuld fur die UniCredit Bank
AG, Miinchen

Grundbucheinsicht:
Der Notar hat einen Aktualitdtsnachweis zu dem o.g. Grundbuch-
stand, wonach die Eintragungen aus dem vorliegenden Grundbuch-
abdruck vom 07. November 2024 noch zutreffend sind, heute einge-
sehen. Offene Antrage liegen nach Einsicht in die elektronische Mar-
kentabelle nicht vor. Er weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass er
keine Kenntnis hat, ob die Antragsverzeichnisse tagesaktuell ge-

pflegt werden.

2. Es ist vorgesehen das Flst. 543/3 und die darauf befindlichen Bau-
lichkeiten in Wohnungs- und Teileigentum aufzuteilen. Die Abge-
schlossenheitsbescheinigung liegt noch nicht vor. Die Aufteilung er-
folgt auf Grund der Aufteilungsplane vom 30. Oktober 2024. Wegen
der Aufteilung des Gebaudes, der Lage und der GréRe der im Son-
dereigentum und im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Ge-
baudeteilen wird auf diese Aufteilungsplane verwiesen. Diese sind
dadurch Bestandteil dieser Niederschrift. Sie wurden zur Durchsicht
vorgelegt und genehmigt. Sie werden, mit dem Lageplan, dieser Tei-
lungserklarung als Anlage 1 beigefiigt. Ausfertigungen und Abschrift
sind schwarz / weil} verkleinerte Kopien der Anlage 1 beizufiigen.

Il. Aufteilung gemiaR § 8 WEG
§ 1 Aufteilung
(1) Die Eigentimer teilen das Eigentum an dem Grundstiick in der Weise

auf, dass mit dem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer Woh-

nung (Wohnungseigentumseinheit) verbunden ist, wie folgt:



-

Miteigentumsanteil von 29 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Unterge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 1 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 44 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Unterge-
schoss, sowie zwei Abstellrdumen im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 2 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 47 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Unterge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 3 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 60 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss samt Balkon im
Aufteilungsplan je mit Nr. 4 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 59 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss samt Balkon im
Aufteilungsplan je mit Nr. 5 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 30 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 6 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 23 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss samt Balkon im
Aufteilungsplan je mit Nr. 7 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 37 /1.000stel



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 8 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 53 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 9 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 31 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 10 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 90 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 11 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 60 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss samt zwei Bal-
kone im Aufteilungsplan je mit Nr. 12 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 23 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss samt Balkon im
Aufteilungsplan je mit Nr. 13 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 47 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss samt zwei Bal-
kone im Aufteilungsplan je mit Nr. 14 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 31 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 15 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 22 /1.000stel



17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 16 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 21 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 17 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 19 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 18 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 20 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Kellerraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 19 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 37 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 20 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 66 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 21 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 46 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 22 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 32 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 23 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 17 /1.000stel



25.

26.

27.

28.

20.

30.

31.

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 24 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 22 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 25 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 14 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachge-
schoss, sowie einem Abstellraum im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan je mit Nr. 26 bezeichnet;

Miteigentumsanteil von 4 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Untergeschoss im Aufteilungsplan je mit Nr. 27 bezeichnet;
Miteigentumsanteil von 4 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Untergeschoss im Aufteilungsplan je mit Nr. 28 bezeichnet;
Miteigentumsanteil von 4 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Untergeschoss im Aufteilungsplan je mit Nr. 29 bezeichnet;
Miteigentumsanteil von 4 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Untergeschoss im Aufteilungsplan je mit Nr. 30 bezeichnet;
Miteigentumsanteil von 4 /1.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im

Untergeschoss im Aufteilungsplan je mit Nr. 31 bezeichnet;

Sondereigentum an Stellplatzen (§ 3 Abs. 1, S. 2 WEG) und an auRerhalb
des Gebaude liegenden Teilen des Grundstiicks (§ 3 Abs. 2 WEG) wird

nicht begrlindet.



(2) Soweit Balkone und Loggien in den Plénen eingezeichnet sind, gelten
sie als Raumlichkeiten im Sinne dieser Urkunde. Soweit in dieser Urkunde
der Begriff ,Wohnungseigentum” verwendet wird, ist hierunter das jeweils
betroffene Wohnungs- bzw. Teileigentum zu verstehen, sofern sich nicht
aus dem Inhalt einer Regelung etwas anderes ergibt. Der Begriff Son-
dereigentum bzw. Sondereigentiimer bezieht sich sowohl auf Wohnungs-

als auch auf Teileigentum.

(3) Bei einer Diskrepanz zwischen Aufteilungsplan und dem Textteil dieser
Urkunde ist der Plan mafRgeblich, es sei denn, es ist ausdriicklich auf die

Abweichung hingewiesen.

§ 2 Gegenstand des Sondereigentums und des
gemeinschaftlichen Eigentums

1. Eine Regelung nach § 5 Abs. 3 WEG, wonach Bestandteile, die Ge-
genstand des Sondereigentums sein kdnnen, zum gemeinschaftli-
chen Eigentum gehdren sollen, trifft der Eigentimer nicht. Der Ge-
genstand des Sondereigentums bestimmt sich daher allein nach ge-
setzlichen Bestimmungen des WEG.

2. Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums bestimmt sich nach

den gesetzlichen Bestimmungen.

§ 3 Bezeichnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Wohnungseigentliimergemeinschaft tragt die Bezeichnung ,Woh-
nungseigentimergemeinschaft Konrad-Buhmann-Stralle 12, Ratshausen®.

lll. Sondernutzungsrechte

§ 1 Begriindung von Sondernutzungsrechten, Zuweisungsvorbehalt
fiir weitere Sondernutzungsrechte



Unter Verweis auf den dieser Niederschrift als Anlagen 2 beigefiigten

Sondernutzungsplan ,Stellplatze Erdgeschoss” (Anlage 2) werden an fol-

genden Flachen zugunsten einzelner Sondereigentimer alleinige und

dauernde Sondernutzungsrechte begriindet bzw. behalt sich der Eigent-

mer die Begriindung solcher Sondernutzungsrechte vor:

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

Dem jeweiligen Eigentimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeich-
neten Wohnung wird das dauernde und ausschlief3liche Sondernut-
zungsrecht an der im Sondernutzungsplan Anlage 2 mit Nr. 2 be-

zeichneten und grin eingeféarbten Terrassenflache zugewiesen.

Dem jeweiligen Eigentimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeich-
neten Wohnung wird das dauernde und ausschlieRliche Sondernut-
zungsrecht an der im Sondernutzungsplan Anlage 2 mit Nr. 4 be-

zeichneten und blau eingeférbten Terrassenfldche zugewiesen.

Dem jeweiligen Eigentimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeich-
neten Wohnung wird das dauernde und ausschlie3liche Sondernut-
zungsrecht an der im Sondernutzungsplan Anlage 2 mit Nr. 5 be-

zeichneten und gelb eingefarbten Terrassenflache zugewiesen.

Dem jeweiligen Eigentlimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeich-
neten Wohnung wird das dauernde und ausschlie3liche Sondernut-
zungsrecht an der im Sondernutzungsplan Anlage 2 mit Nr. 10 be-
zeichneten und violett eingefarbten Terrassenflache zugewiesen.

Dem jeweiligen Eigentimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeich-
neten Wohnung wird das dauernde und ausschlie3liche Sondernut-
zungsrecht an der im Sondernutzungsplan Anlage 2 mit Nr. 11 be-

zeichneten und orange eingeférbten Terrassenfldche zugewiesen.

Der Eigentumer, Projekt Ratshausen Konrad BuhmannstralRe 12

GmbH behélt sich vor und ist berechtigt, durch notariell beurkundete



(7)
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oder beglaubigte Erkldrung gegenliber dem zustdndigen Grundbuch-
amt Erwerbern von Einheiten bzw. Sondereigentiimern das Son-
dernutzungsrecht an den nachgenannten Stellpldtzen zuzuweisen und
dies zur Eintragung im Grundbuch zu bewilligen und zu beantragen:

- Stellplétze ,,Stellplatz S1“ bis ,,Stellplatz S31, im Sondernut-

zungsplan ,Stellplatze Erdgeschoss” (Anlage 2) so bezeichnet;

Das Sondernutzungsrecht kann auch mehreren Berechtigten als ge-
meinschaftliches Recht zugewiesen werden. Das Sondernutzungs-
recht ist aufschiebend bedingt durch den Eingang dieser Bestim-
mungserklarung beim zustandigen Grundbuchamt. Das Sondernut-
zungsrecht steht dem so bestimmten Sondereigentimer zu und kann
dann ohne dessen Zustimmung weder geéndert noch aufgehoben
werden. Das Bestimmungsrecht kann vom Eigentiimer Projekt Rats-
hausen - - .-I ausgelibt werden, solange
er von zumindest einem Wohnung- und Teileigentum im Objekt Eigen-

timer ist.

Aufschiebend bedingt auf die Eintragung der vorstehenden Zuweisung
eines Sondernutzungsrechts im Grundbuch sind alle anderen Eigen-
timer von der Nutzung vorgenannter Flachen bzw. vorgenannter

Raume ausgeschlossen.

An den Innenseiten der im Gemeinschaftseigentum befindlichen Woh-
nungseingangsturen und Aufienfenster wird dem jeweiligen Sonderei-
gentimer ein umfassendes Sondernutzungsrecht eingerdaumt, soweit
nicht die einheitliche Gestaltung des Gebaudes beriihrt wird (z.B. nach
auflen sichtbare ungewdhnliche farbliche Gestaltung) oder die Woh-
nungseingangstur bzw. das AuRenfenster mechanisch beeinflusst

werden.
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§ 2 Sondernutzungsrechte anstelle von Sondereigentum

Sollten die in der gegenwartigen Urkunde zu Sondereigentum erklarten
Gebaudeteile oder etwaige zu Sondereigentum erklarten sonstigen
Grundstiicksteile nicht sondereigentumsfahig sein oder die Begriindung
von Sondereigentum aus einem anderen Grund nicht méglich sein, sind
die den jeweils zugehdrigen Sondereigentumseinheiten zur Sondernut-
zung zugewiesen und hinsichtlich der Erhaltungspflichten und —kosten und
etwaiger Betriebskosten wie Sondereigentum zu behandeln. Dies gilt ins-
besondere auch fir etwaige im Aufteilungsplan eingezeichnete Terrassen,

Balkone, Loggien und Dachterrassen.

§ 3 Aligemeine Bestimmungen fiir Sondernutzungsrechte

1. Flr die Rechte und Pflichten der Sondernutzungsberechtigten gelten
die Bestimmungen uber das Sondereigentum entsprechend, soweit
keine besonderen Bestimmungen getroffen sind.

2. Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte hat die seiner Sondernut-
zung unterliegenden Grundstiicksteile ordnungsgemaR instand zu
halten und instand zu setzen und die dafiir anfallenden Kosten zu
tragen. FUr den gleichen Bereich obliegen ihm auch die alleineige
Verkehrssicherungspflicht.

3. Sondernutzungsrechte kénnen nur mit Zustimmung des jeweiligen
Berechtigten aufgehoben und geandert werden.

4.  Die der gemeinschaftlichen Versorgung dienenden Anlagen und Ein-
richtungen (z.B. Leitungen, Abwasserkanal samt Revisionsschachten
und ahnliches) dirfen auch durch Sondernutzungsbereiche verlau-
fen. Diesbezigliche Wartungs-, Reparatur- und Erneuerungsarbeiten
sind vom Sondernutzungsberechtigten auch in seinem Sondernut-
zungsbereich zu dulden.

5.  Der Sondernutzungsberechtigte ist verpflichtet, die gesetzlichen Vor-

schriften des Nachbarrechts einzuhalten, insbesondere auch im Hin-
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blick auf Bepflanzungen soweit Sondernutzungsrechte an nicht Uber-

bauten Grundstiicksflachen eingerdumt sind.
IV. Gemeinschaftsordnung

Fur das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander gelten die ge-
setzlichen Bestimmungen, insbesondere diejenigen des Wohnungseigen-

tumsgesetzes, soweit nicht etwas anderes verbindlich bestimmt ist.
§ 1 Zweckbestimmungen

1. Die Raumlichkeiten der Wohnungseigentumseinheiten Nr. 1 bis 26
dienen zu Wohnzwecken.

2. Die im Aufteilungsplan mit ,TG-Stellplatz‘ gekennzeichneten Stell-
platze im Untergeschoss dlrfen im Hauptzweck nur zum Abstellen
von Fahrzeugen verwendet werden. Im Ubrigen sind die Zweckbe-
zeichnungen der einzelnen Raumlichkeiten im Aufteilungsplan (z.B.
,Kuche* oder ,Schiafzimmer”) nach dem Willen des Erschienenen
unverbindlich und damit ausdriicklich nicht Teil der gegenwartigen

Gemeinschaftsordnung.
§ 2 Ausiibung eines Berufes oder Gewerbes

Zur Ausubung eines Gewerbes oder Berufes in einer Wohnungseigentum-
seinheit bedarf der Wohnungseigentiimer der schriftlichen Einwilligung des
Verwalters — sofern nachfolgend nichts anderes bestimmt ist -; diese kann
unter Auflagen erteilt werden. Der Verwalter kann die Einwilligung nur aus
einem wichtigen Grund verweigern. Als wichtiger Grund ist insbesondere
anzusehen, wenn die Ausiibung des Gewerbes oder Berufes eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentiimer oder eine Uber-
mafige Abnutzung des gemeinschaftlichen Eigentums mit sich bringt. Die

Zustimmung kann widerrufen werden, wenn nachtréglich eine unzumutba-
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re Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentiimer oder eine libermaRige
Abnutzung des gemeinschaftlichen Eigentums oder Auflagen nicht beach-
tet werden. Verweigert der Verwalter die Einwilligung, erteilt er sie unter
Auflagen oder widerruft er sie, so kann seine Entscheidung durch Mehr-

heitsbeschluss der Wohnungseigentiimerversammlung korrigiert werden.

§ 3 Eigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, Uber die nach dem WEG oder dieser Gemein-
schaftsordnung die Wohnungseigentimer durch Beschluss entscheiden
konnen, werden durch Beschlussfassung in einer Versammlung der Woh-
nungseigentumer geordnet. § 23 Abs. 3 WEG bleibt unbertihrt.

(2) Die Mehrheitserfordernisse bestimmen sich nach dem WEG, soweit
diese Gemeinschaftsordnung keine eigenen Bestimmungen trifft.

(3) Der Verwalter hat eine Wohnungseigentimerversammiung in den vom
Gesetz und dieser Gemeinschaftsordnung bestimmten Fallen einzuberu-
fen. Ist kein Verwalter bestellt, ist jeder Sondereigentiimer einberufungs-
berechtigt. In den Fallen des § 2 Abs. 3 muss der Verwalter die Woh-
nungseigentumerversammlung auf Verlangen des betroffenen Woh-
nungseigentimers einberufen.

(4) Jeder Sondereigentiimer hat dem Verwalter eine zustellfahige Anschrift
sowie — soweit vorhanden — eine Email-Adresse mitzuteilen. Diese gelten
als zustellfahige Anschriften bzw. Email, bis der Verwalter anderweitige
Kenntnis erlangt.

(5) Der einberufende Verwalter, im Fall des Abs. 3 S. 2 der einberufende
Sondereigentlimer, kann vorsehen, dass Sondereigentimer an der Ver-
sammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und samtli-
che oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektroni-
scher Kommunikation austiben kénnen. § 23 Abs. 1 S. 2 WEG bleibt un-
beruhrt.

(6) Ein Wohnungseigentiimer kann sich in der Eigentimerversammiung

nur durch den Verwalter, seinen Ehegatten, ein Elternteil, einen Abkomm-
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ling, einen anderen Wohnungseigentimer der Gemeinschaft, eine zur Be-
rufsverschwiegenheit verpflichtete Person der steuer- oder rechtsberaten-
den Berufe, einen Angestellten oder bei der Bestellung eines dinglich ge-
sicherten Nutzungsrechtes durch den Nutzungsberechtigten, oder nach
Abschluss eines VerauRRerungsvertrags durch den Erwerber aufgrund zu-
mindest in Textform erteilter Volimacht vertreten lassen oder eine solche
Person als Begleitperson hinzuziehen.

(7) Das Stimmrecht bestimmt sich abweichend vom WEG nach Miteigen-
tumsanteilen.

(8) Zu Beginn der Wohnungseigentimerversammlung ist die ordnungs-
maRige Einberufung festzustellen. Bei der Feststellung der Stimmenmehr-
heit werden die Stimmen der nicht vertretenen Wohnungseigentiimer und

Stimmenthaltungen nicht gerechnet.

§ 4 Versicherungen

Die Gemeinschaft ist verpflichtet, folgende Versicherungen abzuschlieRen
und dauernd aufrecht zu erhalten:
a) Versicherungen gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen
Haftpflicht als Haus- und Grundbesitzer;
b) Brand- und Elementarschadensversicherung zum Neuwert;
c) Versicherungen gegen Sturm- und Wasserschaden, einschliel-
lich Leitungswasserschaden.
Die EigentUmerversammlung kann den Abschluss weiterer Versicherun-
gen beschlieBen. Die Auswahl der Versicherungsgesellschaft obliegt dem

Verwalter.

§ 5 Wiederaufbauverpflichtung

Fur den Fall der ganzen oder teilweisen Zerstérung eines Gebé&udes gilt

Folgendes:



-15-

1. Das zerstorte Gebaude ist wiederaufzubauen, wenn der Schaden
durch Versicherungen oder in sonstiger Weise voll gedeckt ist.

2.  Der Wiederaufbau kann mit Dreiviertelmehrheit aller Wohnungsei-
gentimer und aller Miteigentumsanteile beschlossen werden, falls
das Gebaude weniger als zur Halfte seines Wertes zerstort ist, auch
wenn der Schaden durch Versicherungen oder in sonstiger Weise
nicht voll gedeckt ist. Der nicht gedeckte Teil der Wiederaufbaukos-
ten ist von den Wohnungseigentimern entsprechend der jeweiligen
Miteigentumsbruchteilen zu tragen.

3. Ist das Gebaude mehr als zur Halfte zerstoért und der Schaden nicht
durch bestehende Versicherungen oder in sonstiger Weise gedeckt,
kann der Wiederaufbau nur mit Zustimmung aller Wohnungseigen-
timer beschlossen werden.

4. Findet ein Beschluss zum Wiederaufbau nicht die erforderliche
Mehrheit oder scheitert er an einem sonstigen Umstand, so kann je-
der Eigentimer von den Ubrigen Eigentimern die Mitwirkung an der

Aufldsung der Gemeinschaft verlangen.

§ 6 Pflichten der Wohnungseigentiimer

1.  Gebrauch:
Die Wohnungseigentimer diirfen von ihrem Sondereigentum und
dem gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch
machen, dass dadurch keinem anderen Wohnungseigentiimer
Nachteile erwachsen, die Uber das bei einem geordneten Gebrauch
machen, dass dadurch keinem anderen Wohnungseigentiimer
Nachteile erwachsen, die Uber das bei einem geordneten Zusam-

menleben unvermeidliche Mal} hinausgehen.

2.  Erhaltungsmalnahmen:
Jeder Eigentumer ist verpflichtet und berechtigt

a) Die Gegenstande seines Sondereigentums und
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b) Die im inneren und/oder duferen rdumlichen Bereich seines
Sondereigentums Dbefindlichen Teile des gemeinschaftlichen
Eigentums, namlich
aa) die zu seinem Sondereigentum fuhrende Eingangstr,
bb) die Fenster, einschliefllich der Glasscheibe, sowie die

Rolladen bzw. Klappladen im Bereich seines Sonderei-
gentums,

cc) soweit vorhanden bei Balkonen. Terrassen und Loggias
deren Turen und deren Oberbelag sowie etwaige Marki-
sen,

dd) Ver- und Entsorgungsieitungen fir Wasser, Heizung, Gas,
Strom, Kabelfernsehen, Telefon, EDV u.a. soweit diese al-
lein dem Gebrauch des Sondereigentimers dienen sowie
die dazugehdrigen Bestandteile (z.B. Zahler),

ee) Heizkorper samt ihren wesentlichen Bestandteilen, Ther-
mostate und Ventile und

ff)y  SchlieRzylinder sowie Schliegarnituren

auf seine Kosten so instand zu halten und instand zu setzen (Erhal-
tung), wie es einer ordnungsgemaflen Verwaltung entspricht und
dabei zu gewahrleisten, dass keinem anderen Wohnungseigentii-
mer oder Hausbewohner Uber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche Mal} hinaus ein Nachteil erwéchst.
Bezogen auf das gemeinschaftliche Eigentum darf die Erhaltungs-
malnahme das aufere Erscheinungsbild nicht wesentlich veran-
dern; hiervon abweichende Mafinahmen kénnen durch Mehrheits-
beschluss gestattet werden. Bestehen Zweifel, ob eine wesentliche
Veranderung des aufleren Erscheinungsbildes droht, hat der Eigen-
tmer eine Entscheidung der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer herbeizufihren.

Die vorstehenden Rechte und Pflichten eines jeden Eigentiimers
lassen die gesetzliche Entscheidungskompetenz der Gemeinschaft
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der Wohnungseigentimer betreffend die ordnungsgemafe Erhal-
tung des Gemeinschaftseigentums unberiihrt. Die Gemeinschaft
kann auch beschlieRen, dass sie anstelle eines Eigentiimers Uiber
die ErhaltungsmalRnahmen entscheidet; die Kostentragungspflicht
verbleibt auch in diesem Fall bei dem betroffenen Eigentiimer.

Zur Erhaltung im Sinne dieser Gemeinschaftsordnung zahit auch
eine sog. ,modernisierende Erhaltung®.

Anzeigepflicht und weitere Pflichten:

a) Schaden am gemeinschaftlichen Eigentum hat jeder Eigenti-
mer unverzlglich dem Verwalter anzuzeigen.

b) Jeder Eigentimer hat, soweit es ihm mdglich und zumutbar ist,
bis zur Abhilfe durch den Verwalter durch vorlaufige MaRnah-
men flr die Abwendung unmittelbarer Gefahren zu sorgen.

c) Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, die zur ordnungs-
gemaflen Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erfor-
derliche Benutzung ihres Sondereigentums zu dulden, insbe-
sondere das Betreten von Raumen und die Durchfiihrung not-
wendiger Arbeiten. Ein hierdurch entstehender Schaden ist
ihnen von der Gemeinschaft zu erstatten.

Haftung flr Dritte:

Die Wohnungseigentimer haften dafir, dass die Bestimmunen der
Gemeinschafts- und einer etwaig erlassenen Hausordnung von al-
len Personen beachtet werden, denen die die Benutzung oder Mit-
benutzung des Sondereigentums unmittelbar oder mittelbar tiber-
lassen haben. Sie haften auch fir vorséatzliche oder fahrlassige Be-
schadigungen des gemeinschaftlichen Eigentums durch diese Per-
sonen. Die Haftung besteht insoweit nicht, als der Schaden durch
Versicherungen gedeckt ist oder nur deshalb nicht durch Versiche-
rungen gedeckt ist, weil die Gemeinschaft eine etwaige ihr oblie-

gende Pflicht zum Abschluss einer Versicherung verietzt hat.
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§ 7 Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so haften sie als
Gesamtschuldner. Auf Verlangen des Verwalters haben sie einen Bevoll-
machtigten zu bestellen und dem Verwalter zu benennen, der berechtigt
ist, far sie Willenserklarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang

mit dem Wohnungseigentum stehen, entgegenzunehmen und abzugeben.

§ 8 Bauliche MaRnahmen

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum zu
teilen oder mit einem weiteren zu verbinden und sein Wohnungseigentum
nebst Sondernutzungsrecht nach seinen Wiinschen um- oder auszubau-
en, und zwar auch dann, wenn dadurch in das Gemeinschaftseigentum
eingegriffen wird (etwa durch den Bau einer weiteren Eingangstiir, den
Durchbruch von tragenden Wanden oder von Decken), sofern die tbrigen
Wohnungseigentiimer hierdurch nicht unzumutbar auf Dauer benachteiligt
werden.

a) Erist befugt, hierzu Gemeinschaftsleitungen und sonstige Ge-
meinschaftseinrichtungen zu verlegen, zu verstirken oder in
anderer Weise zu verandern.

b) Die Kosten fir derartige bauliche Malnahmen werden von dem
jeweiligen Wohnungseigentimer getragen.

c) Voraussetzung fir die Durchfiihrung der MaRnahmen ist, dass
diese baurechtlich zuldssig sind (insb. Baugenehmigungen vor-
liegen, soweit erforderlich), keine Schaden an anderen Woh-
nungen und am Gemeinschaftseigentum entstehen und die Ar-
beiten nach den anerkannten Regeln der Technik ziigig und zu
ublichen Zeiten durchgefiihrt werden. Statischen Erfordernis-
sen, den Brandschutzvorschriften sowie dem Gebot der Riick-
sichtnahme ist Rechnung zu tragen. Die Veranderungen haben
sich in das einheitliche Bild der Gesamtanlage einzufligen.
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d) Dem Verwalter ist unter Vorlage entsprechender Unterlagen
mindestens einen Monat vor Baubeginn Nachricht zu geben.
Der Verwalter ist nach freiem Ermessen berechtigt, auf Kosten
des jeweiligen Eigentiumers einen Sachverstandigen beizuzie-
hen.
(2) Jeder Eigentumer eines Stellplatzes darf eine Ladestation fiir ein Elekt-
rofahrzeug installieren, soweit sichergestellt wird, dass diese (iber einen
eigenen Stromzéhler verfligt. Die Installations- und Unterhaltungs- sowie
die Stromkosten tragt der installierende Eigentiimer; dem Verwalter ist
MalRnahme vorab anzuzeigen.
(3) Geringfligige Verédnderungen am gemeinschaftlichen Eigentum, wie zB
das Anbringen von Antennen, Markisen, Schutzgittern, Schildern oder
ahnlichen Vorrichtungen, kann der Verwalter nach eigenem Ermessen
genehmigen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass das einheitliche Bild der
Gesamtanlage nicht gestodrt werden darf.
(5) Die mit der Verdnderung dem Gemeinschaftseigentum hinzugeftigten
Gegenstande verbleiben im Eigentum des die MalRnahme durchfiihrenden
Wohnungseigentiimers. Bei Entfernung der Gegenstande ist der urspriing-
liche Zustand des Gemeinschaftseigentums auf Kosten des Wohnungsei-
gentumers, der die Mallhahme vorgenommen hat, oder seines Rechts-
nachfolgers, wiederherzustellen.
(6) Die Regelungen in diesem § 8 dienen ausschliellich der Erweiterung
der Rechte der Miteigentiimer. Im WEG getroffene weitere Regelungen zu
MaRnahmen, die Uber die Erhaltung des Sondereigentums hinausgehen

und zu baulichen Veranderungen bleiben unberihrt.

§ 9 Lasten und Kosten

1. Die Gemeinschaft hat die Lasten und Kosten nach dem Grund ihrer
Entstehung oder der Art ihrer Berechnung aufzuteilen, wenn und so-
weit der Anteil der einzelnen Wohnungseigentimer durch Ver-



-20 -

brauchszahler oder in sonstiger Weise einfach und zuverlassig ermit-

telt werden kann.

Die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums, die Kosten seiner

ordnungsgeméafien Erhaltung und Verwaltung und die Betriebskosten

der gemeinschattlichen Einrichtungen (insbesondere fiir Heizung,

Wasser, Abwasser und Strom) haben die EigentiUmer untereinander

wie folgt zu tragen, soweit nichts Abweichendes vereinbart oder be-

schlossen wurde:

a)

b)

e)

Soweit Kosten durch die Messeinrichtungen oder auf anderem
Wege zweifelsfrei getrennt erfasst werden, tragt jeder Eigentii-
mer (bzw. jeder Sondernutzungsberechtigte) die auf seine Ein-
heit (bzw. seinen Nutzungsbereich) entfallenden Kosten.

Soweit bei einem mit der Gemeinschaft bestehenden Vertrags-
verhaltnis der Vertragspartner einen VerteilungsmaRstab vor-
gibt (z.B. Kabelanschiussgebiihr pro Wohneinheit), ist dieser fiir
die Kostenverteilung unter den Eigentiimern entsprechend her-
anzuziehen.

Die Kosten fUr die zentrale Heizungs- und Warmeversorgung
werden entsprechend den jeweils mafRlgeblichen Regelungen
der Heizkostenverordnung zu 70 % nach Verbrauch und zu 30
% nach dem Verhaltnis der Wohnfldchen umgelegt. Fiir die Be-
rechnung ist die Wohnflachenverordnung in ihrer jeweiligen
Fassung malgeblich. Auenflaichen wie Balkone, Loggien oder
Dachgarten bleiben unberticksichtigt.

Die far die Verwaltertatigkeit zu leistenden Zahlungen werden
entsprechend der Anzahl der Wohnungseigentumseinheiten
verteilt, sofern im Verwaltervertrag kein anderer MaRstab be-
stimmt ist.

Im Ubrigen haben die Eigentimer die vorgenannten Lasten und

Kosten im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen.

Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, Riicklagen fiir die Erhal-

tung des gemeinschaftlichen Eigentums anzusammeln. Die Eigen-
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timerversammilung entscheidet Gber die Hohe, die Anlagen und die
Verwendung der Ricklagen. Die Verwendung zu einem anderen
Zweck oder die Rickzahlung an die Wohnungseigentiimer kann nur
mit Dreiviertelmehrheit der abgegebenen Stimmen beschlossen wer-

den.

§ 10 Hausgeld und Wirtschaftsplan

1. Vorbehaltlich kiinftiger Beschlussfassungen vereinbaren die Eigen-
timer Folgendes:

a) Das Hausgeld ist monatlich — spatestens zum 03. eines jeden
Monats — zu zahlen.

b) Zur Vereinfachung und Sicherstellung der Zahlung per Last-
schrift ist jeder Eigentimer verpflichtet, dem Verwalter eine Ein-
zugsermachtigung zu erteilen.

c) Bei Verzug mit Hausgeldzahlungen ist der Riickstand mit dem
gesetzlichen Verzugszinssatz zu verzinsen.

d) Geréat ein Eigentimer fiir zwei aufeinanderfolgenden Terminen
mit der Hausgeldzahlung ganz oder zum Teil in Verzug oder ist
er mit einem Betrag, der zwei Hausgeldzahlungen Ubersteigt,
im Verzug, so hat er unverzliglich das gesamte Hausgeld fir
das laufende Wirtschaftsjahr zu zahlen, Wird wahrend des Wirt-
schaftsjahres das Zwangsverwaltungs- oder Insolvenzverfahren
ertffnet oder wechselt der Eigentimer, so lebt der monatliche
Zahlungsanspruch wieder auf.

e) Eine Aufrechnung mit Hausgeldanspriichen oder die Geltend-
machung eines Zuriickbehaltungsrechts sind ausgeschlossen,
es sei denn mit Anspriichen aus Notgeschaftsfihrung oder mit
unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Gegenforderun-
gen.

2. Ein Wirtschaftsplan bleibt solange gliltig, bis durch Beschluss der

Wohnungseigentiimer ein neuer Wirtschaftsplan beschlossen wird.
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§ 11 VerduBerung des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum kann ohne Zustimmung des Verwalters oder
eines Miteigentimers veraufert werden. Ein Eigentumswechsel ist je-
doch dem Verwalter anzuzeigen.

Es wird klargestellt, dass der Eigentimer die Auszahlung seines (ideel-
len) Anteils an dem Gemeinschaftsvermdgen (z.B. Erhaltungsriickla-
gen) und an dem sonstigen Verwaltungsvermégen nicht verlangen

kann.
§ 12 Offnungsklausel

Die Gemeinschaftsordnung kann vorbehaltlich der zwingenden gesetz-
lichen Bestimmungen mit Dreiviertelmehrheit aller Wohnungseigentu-
mer und aller Miteigentumsanteile abgeéndert werden, sofern dafir
sachliche Grinde vorliegen und einzelnen Wohnungseigentiimer durch
die Neuregelung nicht unbillig benachteiligt werden. Dieselben Erfor-
dernisse gelten fur die Aufhebung entsprechend gefasster Beschliisse.
Im WEG selbst vorgesehene Beschlusskompetenzen werden durch
diese Regelungen nicht berlhrt. Sie dient ausschlieRlich der Erweite-

rung gesetzlicher Beschlusskompetenzen.
§ 13 Bestellung des ersten Verwalters

Ein Verwalter wird heute noch nicht bestellt. Dieser wird in der ersten

Eigentimerversammlung bestellt.
§ 14 Schlussbestimmungen
Sollte eine Bestimmung dieser Gemeinschaftsordnung unwirksam

oder undurchflihrbar sein oder werden, so wird hierdurch die Wirk-

samkeit der anderen Bestimmungen nicht ber(ihrt.
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Eine unwirksame oder undurchfiihrbare Bestimmung ist von den
Wohnungseigentumern durch eine wirksame und durchfiihrbare Re-
gelung zu ersetzen, die dem Zweck der unwirksamen oder undurch-

fGhrbaren Regelung mdglichst nahe kommt.

V. Volizug und Kosten
§ 1 Genehmigungserfordernisse

Einer Genehmigung, insbesondere nach MaRgabe des BauGB (z.B.
aufgrund Fremdenverkehrssatzung, einer Milieuschutzsatzung oder ei-
ner Landesverordnung zum Schutz von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmérkten) oder nach sonstigen allgemeinen gesetzlichen

Regelungen bedarf die gegenwartige Teilung nicht.
§ 2 Grundbucherkldrungen

Der Eigentimer bewilligt und beantragt im Grundbuch einzutragen:
Die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentum gemaR Ab-
schnitt Il § 1 dieser Urkunde;
Die weiteren Bestimmungen des Abschnitt I, sowie die Bestimmun-
gen der Abschnitte Il und IV dieser Urkunde als Inhalt des Sonderei-

gentums.

§ 3 Vollzugsauftrag und —vollmacht

Die Beteiligten bevollméchtigen - je einzeln — die Notarangestellten
Simone Deutschle, Rebecca Mazourov, Gina Gorsanski,
Rebecca Haspel, Henora Jackson, Semiha Kaderli,
Marina Altenburg und Janine Scozzarella,
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Verpflichtungs- und Verfligungsgeschéfte oder Verfahrenshandlun-
gen beliebigen Inhalts in Bezug auf die heutige Niederschrift vorzu-

nehmen und entgegenzunehmen.

Die Vollmacht ist von der Wirksamkeit dieser Urkunde unabhangig,
nach auflen unbeschrankt erteilt und Ubertragbar. Sie erlischt nicht
mit dem Tode der Vollmachtgeber. Die Bevolimachtigten sind von
den Beschrankungen des § 181 BGB befreit; sie dirfen Untervoll-
macht erteilen.

Von der vorstehenden Vollmacht darf nur zu Urkunden des amtie-
renden Notars oder seines Vertreters Gebrauch gemacht werden.
Die Bevolimachtigten sind zum Handeln nicht verpflichtet, sie tUber-

nehmen keinen Auftrag.
§ 4 Kosten
Die Kosten dieser Urkunde und des Vollzugs tragt der Eigentiimer.
Zum Zwecke der Kostenberechnung geben die Beteiligten den Ver-
kehrswert mit EUR 1.500.000,00 an.
§ 5 Abschriften
Von dieser Urkunde sollen erteilt werden:
- Grundbuchamt elektronisch beglaubigte Abschrift,

- Eigentlimer 31 begl. Abschriften
- Finanzamt 1 einfache Abschrift
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Vom Notar vorgelesen, die Anlagen jeweils zur
Durchsicht vorgelegt, von dem Beteiligten genehmigt

und eigenhandig unterschrieben:
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