21348001/He
Urkundenrolle - Nummer 1321 fiir 2021 E

Verhandelt zu Kéln, heute am 17. Dezember 2021.

Vor mir, dem Notar
Dr. Frank Ellenbeck,
mit dem Amtssitz in Koin,

erschien, von Person bekannt:

Herr Ghaffar Ghaffari, geschaftsansassig Agrippinawerft 12 in 50678 Kdln, hier

handelnd als einzelvertretungsberechtigter Geschaftsfuhrer fur die im

Handelsregister des Amtsgerichts Kéln unter HRB 51238 eingetragene
GLOBAL — ACT GmbH

mit dem Sitz in Kéln,

Postanschrift: 50678 Kdln, Agrippinawerft 12,

Der Erschienene lieB handelnd wie vorgenannt folgende

Teilungserkldrung nach § 8 WEG

beurkunden:
1.
Vorbemerkungen

Die vertretene Gesellschaft ist Eigentimer des im Grundbuch des
Amtsgerichts Kdln von Koin-Rondorf in Blatt 33766, verzeichneten
Grundbesitzes der Gemarkung KoIn-Rondorf, Flur 53, Flurstick 2601,
Waldflache, Vorgebirgstr., gro3 498 gm.



(1)

(2)

(3)

(1)
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I1.
Teilung

Das Eigentum an diesem Grundbesitz wird hiermit nach § 8 des Woh-
nungseigentumsgesetzes in Miteigentumsanteile derart aufgeteilt, dass
mit jedem Miteigentumsanteil Sondereigentum nach MaBgabe der dieser
Urkunde als Anlage 1 beigefligten Aufstellung verbunden ist. Dabei
entspricht die Nummerierung in der Aufstellung derjenigen in den Auf-

teilungsplanen.

Die entsprechende Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Kdln ist
am 02.12.2021 —-AZ 63/T32/0190/2021- erteilt worden und ist in Kopie
nebst Bauzeichnungen, Schnitten und Ansichten dieser Urkunde als
Anlage 2 beigefiigt; hierauf wird verwiesen. Das Original der Abge-
schlossenheitsbescheinigung wird dem Antrag an das Grundbuchamt
beigefligt.

Die dem Sondereigentum unterliegenden Rdume sind in sich abge-
schlossen (§ 8 Abs. 2, § 3 Abs. 2 WEG).

II1.
Weitere Regelungen zur Teilung,
Sondernutzungsrechte

Die Bestimmungen (ber Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und
des gemeinschaftlichen Eigentums, Gber das Verhdltnis der Woh-
nungseigentiimer untereinander und Uber die Verwaltung sind in der
dieser Niederschrift als Anlage 3 beigefligten Miteigentumsordnung
enthalten.
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(2) Hinsichtlich der Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums wird gemaB
den §§ 10 Abs. 1, 15 WEG, folgende Regelung Uber die Sondernutzung
getroffen:

a) Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 1 wird die in
der ANLAGE 4 zu dieser Urkunde schraffiert dargestellte Terrasse vor
der Wohnung zur alleinigen Nutzung zugewiesen und der Gemeinschaft
die Nutzung dieser Flachen entzogen.

b) Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 2 wird die in
der ANLAGE 5 zu dieser Urkunde schraffiert dargestellte Terrasse, die
um die Wohnung verlduft, zur alleinigen Nutzung zugewiesen und der
Gemeinschaft die Nutzung dieser Flachen entzogen.

¢) Hinsichtlich der im 2. UG und 1. UG/TG befindlichen Rdume, die in dem
als ANLAGE 5 und 6 beigefiigten Grundrissplan mit ,Keller 1% bis
JKeller 12" bezeichnet sind gilt folgendes:

Der aufteilende Eigentlimer ist berechtigt, bei Beurkundung der
Vertrdge (ber die erstmalige rechtsgeschéftliche VerduBerung der
Sondereigentumseinheiten festzulegen, ob ein Keller dem betreffenden
Erwerber und kinftigen Eigentimer einer Sondereigentumseinheit zur
alleinigen, unentgeltlichen und ausschlieBlichen Nutzung zusteht. Der
aufteilende Eigentimer kann eine solche Bestimmung auch ohne
VerduBerung durch notariell beglaubigte Erkldrung treffen, die
gegeniiber dem jeweiligen Verwalter der Wohnungseigentumsanlage
abzugeben ist. Eine beglaubigte Ablichtung der Erklarung ist zu den
Grundakten des Grundbuchamtes zu geben.

Unter der aufschiebenden Bedingung, dass der zur jeweiligen Sonder-
nutzung des Kellers allein berechtigte Sondereigentimer in
vorstehender Form bestimmt wird, sind die jeweils anderen Son-
dereigentiimer von der Nutzung der Keller ausgeschlossen und haben
die unentgeltliche Sondernutzung zu dulden.
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1V.
Bestellung des Verwalters

Zum ersten Verwalter wird bestellt die Rhein Hausverwaltung GmbH,
Agrippinawerft 14 in 50678 Kdlin.

Die Verwaltertitigkeit beginnt mit der Ubergabe der ersten verduBerten
Sondereigentumseinheit an einen Erwerber und endet nach Ablauf von einem
Jahr.

V.
Grundbucherkldarungen

(1) Der Eigentlimer bewilligt und beantragt, in das Grundbuch des eingangs
genannten Grundbesitzes einzutragen:

a) die Begriindung von Wohnungseigentum/Teileigentum gem. Abschnitt
I1. dieser Urkunde,

b) die Bestimmungen der Miteigentumsordnung mit Ausnahme derin § 16
Ziffer (1) enthaltenen Vollmacht als Inhalt des Sondereigentums,

¢) die Bestimmungen gemafB Abschnitt III Abs. 2 dieser Urkunde
hinsichtlich der Sondernutzung als Inhalt des Sondereigentums.

(2) Die Loschung, Pfandfreigabe und Rangdnderung aller Belastungen nach
MaBgabe der Bewilligung der Berechtigten wird beantragt und bewilligt,
auch soweit Selbstberechtigung gegeben sein sollte.

(3) Alle Eintragungen sollen gemaB den Antragen des Notars erfolgen, der die
Antrage dem Grundbuchamt auch geteilt oder eingeschrankt zur
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Vollziehung einreichen und sie in gleicher Weise wieder zurticknehmen

kann.

vIl

Schlussbestimmungen

(1) Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser Teilungserklarung
unwirksam sein oder werden, so soll dadurch die Wirksamkeit der tbrigen
Bestimmungen nicht berthrt werden.

An die Stelle der unwirksamen Bestimmungen sollen diejenigen wirk-
samen und angemessenen Bestimmungen treten, die dem mit der

unwirksamen Bestimmung gewoliten Zweck am nachsten kommen.

(2) Alle Genehmigungen werden den Beteiligten gegeniber unmittelbar
wirksam mit ihrem Zugang bei dem Notar.

(3) Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs tragt der Eigenttiimer.

VII.
Vollmacht

Der Eigentiimer bevollmachtigt hiermit die Blirovorsteher, namlich

a) Herrn Klaus Wischet,

b) Herrn Andreas Hennig,

¢) die Notariatsassistentin Frau Helga Schultes,

alle geschaftsanséssig beim amtierenden Notar und zwar jeden fir sich allein,
samtliche Eintragungsbewilligungen abzugeben sowie Antrage zu stellen, die
zur Durchfiihrung dieser Teilungserklarung erforderlich sind, sie auch zu
erganzen oder zu berichtigen, insbesondere bei Beanstandungen durch das
Grundbuchamt.
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Die Vollmacht gilt gegeniiber dem Grundbuchamt unbeschrankt. Dem

Grundbuchamt sind keinerlei Nachweise zu flihren.

Diese Niederschrift - nebst den verlesbaren Anlagen - wurde dem
Erschienenen vorgelesen, die Plane zur Durchsicht vorgelegt, alles von ihm

genehmigt und wie folgt eigenhandig unterschrieben:

A




Vorgebirgstr. 180, 50969 Kdin

Miteigentumsanteil

4 Anlage zur Urkunde

UR-Nr. 1321/2021 E

T TRE

Koln, den 17.12.20%%1

Einheit Nr. [LAGE MEA
WE 1 EG 76,33
WE 2 EG 96,88
WE 3 1.0G 71,30
WE 4 1.0G 97,46
WE 5 1.0G 49,66
WE 6 2.0G 71,10
WE 7 2.0G 97,46
WE 8 2.0G 49,58
WE 9 3.0G 112,58
WE 10 3.0G 106,24
WE 11 STG 165,41
SP12 1. UG/TG 1,00
SP 13 1. UG/TG 1,00
SP 14 1. UG/TG 1,00
SP 15 1. UG/TG 1,00
SP 16 1. UG/TG 1,00
SP 17 1. UG/TG 1,00
Gesamt 1000,00

éM{W{ ¢
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i Die Oberblirgermeisterin

L3 Stadt K&In - Bauaufsichtsamt
- | Stadthaus * 50679 Kdin _ '

Anv

- Global-Act GmbH

I% Stadt Kbl

Bauaufsichtsamt

.- Stadthaus * Wllly-Brandt-Platz 2
50679 Kéin =

KVB: Linien 1, 3, 4, 9, 151, 153 - 86,811 S12
. Haltestellen: Bhf. Deutz/Messe LANXESSarena

Auskunft ertellt Herr Hassler

vertr. d. Herrn Ghaffar Ghaffan

" Agrippinawerft 12 - Zimmer - 07B40
150678 Kdln " Telefon: . (0221)221 -35837
Telefax: 02 21) 2 21 28496
Ihr Schreiben Mein Zeichen _ - Tag
o 1630/0 02.12.2021 i ZMM””&//
S o o Z,Anlage zuz Urkunde
Aktenzeichen: 63/T32/0190/2021
'Eingangsdatum: 01.06.2021 UR-Nr. 1321/2021 E
StraBe/Hausnummer: ‘Vorgebirgstr. 180 : :
PLZ/Ort - 50969 Kdin-Zolistock

Kéln, den 17 120
' Flurstilck: 260170

Gemarkung: K6In-vRondorf' . Flur: 53

Antragsgegenstand: Beschemlgung nach § 7 Absatz 4 Satz 1 Nr 2 und § 32 Absatz 2
-Satz 2'Nr. 2 des Wohnungselgentumsgesetzes

o E ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG

" Sehr geehrte Damen und Herren

ich bescheinige, dass d:e in den von mir mit Aktenzeichen, Unterschrlft und Datum vom
heutigen Tag versehenen Bauzeichnungen zum oben bezeichneten Grundstiick
(Aufteilungsplan bestehend aus den Blattern 1-11) mit den Nummern 1 - 11 bezeichneten '
Wohnungen und die mit 12 - 17 bezeichneten Stellplétze in der Tlefgarage in dem zu
errichtenden Gebaude in sich abgeschlossen'sind.

Sie entsprechen den Anforderungen von § 3 Abs. 3/§ 32 Abs 1 Wohnungse|gentumsgesetz

Hinweise: Dle Beschemlgung trlfft keine Aussage {iber dle baurechthche Zuli-isslgkelt des
betroffenen Vorhabens oder Gebaudes, da Bauglanungs- und Bauordnungsrecht mcht
gepruft wurde j ‘ : S =

Elgentumer und Betreiber haben sicher zu stellen dass fur jede Nutzungsemhelt ein

ausreichender zweiter Rettungsweg vorhanden und auf Dauer gesichert ist. Der Antragsteller

. bzw. die Antragstellerin hat versichert, dass d|e obsgen Angaben zu Gemarkung, Flur und
‘Flurstuck(en) aktuell und vollstandig smd _ .
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Der Obirblirger828er

Bauaulsichtsamt

g germnal

§ 7 Abs. 4 NI 2/§ 32 Abs, 2 Nr. 2WEG

heinigun

Gehort zur Besc

§3/ 732/01580/72021

1.

92 Dez. 2021

//QOZ

Koin,

im Aufrrag

2601

WOHNEN/ESSEN

SCHLAFEN

ABST.

Qo
[s1e]

BT |

178

TRH

b

WOHNEN/ESSEN

£~

(

- Vorgebirgstralle -

19.68
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Der Ohcibiirgenneister
Rauaufsichrsamt

Gehort 2or Bescheinigung gemaf
§7 Abs. 4Nr. 2/ 8 32 Abs. 2 Nr. 2 WEG
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.
Al _w:_% Koin >?
Der Oberhingenneister

Banaufsichtsamt

Gehéri 2ur Beycheinigung gemafs
§7 Abs. 4Nr.2/6 32 Abs. 2 Nr. 2 WEG

§3/ 1321019072021

Kaln,
.:N Auftrag $‘\W.xDDMN. M=N~
Co A9

Gemarkung: Koin-Rondorf

Flur: 53

Stand 31.08.2021

- Ansicht West -

Nohnhaus mit 11 Wohneinheiten
ind 6 Tiefgaragenstellplatzen

n K8in, Vorgebirgstrae 180

M. 1:100

Flurstiick: 2601



Stand 31.08.2021

- Ansicht Osten -

£xs .

Gemarkung: Kéin-Rondorf

Flur

Grenze

rStadt Koin M
Der Oberburgermeister
Banaufsichtsamt

Gehért zur Bescheinigung gemal
§7 Abs. 4 Nr. 2/§ 32 Abs. 2 Nr. 2 WEG

Ni

637/ T1T32/019072021
T.

Koln, 82 Dez. 2021
im Auftrac Y3 /‘M

1

Vohnhaus mit 11 Wohneinheiten

ind 6 Tiefgaragensteliplatzen

. 1:100

- 53
Flurstiick; 2601

K&in, VorgebirgstraRe 180



21 348 001 Anlage 3 zur Teilungserklarung
UR.NrI3#42021 E vom 17.12.2021

Miteigentumsordnung

Bestimmungen Uber das Verhaltnis der Wohnungseigentlimer untereinander
und tiber die Verwaltung

§1

Eigentumsregelung

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung bezeich-
neten Raume sowie die zu diesem Eigentum gehdrenden Bestandteile des
Gebaudes , die verandert, beseitigt oder eingefligt werden kdnnen, ohne dass
dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers (ber das zuldssige
MaB hinaus beeintrachtigt oder die duBere Gestalt des Gebaudes verandert
wird. In Erganzung dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum

Sondereigentum gehéren:

a) der FuBbodenaufbau und der Deckenputz der im Sondereigentum
stehenden Raume,

b) die nichttragenden Zwischenwénde,

c) der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum
gehorenden Raume, auch soweit die putztragenden Wande nicht zum
Sondereigentum gehoren,

d) die Innentiiren der im Sondereigentum stehenden Raume,

e) samtliche Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande, die sich innerhalb
der im Sondereigentum stehenden Raume befinden,

f) die Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung an,

g) die Versorgungsleitungen fiir Gas und Strom von der Abzweigung ab dem
Zahler,

h) die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame

Falleitung,
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i) die Vor- und Ricklaufleitungen und die Heizleitungen der Zentralheizung

von der Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- und Falleitung an.

(2) Gegenstand des gemeinschaftlichen Grundbesitzes sind die Rdume und
Gebaudeteile, die nicht nach Absatz 1 zum Sondereigentum erklart sind sowie
der Grund und Boden. Zum gemeinschaftlichen Grundbesitz gehért auch das
jeweils vorhandene Verwaltungsvermdégen, insbesondere die Instandhaltungs-

ricklage.

§2

Grundregelung des Gemeinschaftsverhaltnisses

Fir das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander und flr die Verwaltung
gelten, soweit diese Erkldrung nichts Abweichendes bestimmt, die §§ 9a bis 29
WEG.

§3
Art und Umfang des Gebrauchs

Die Nutzung der Wohnungen ist nur flir Wohnzwecke gestattet. Eine berufliche oder
gewerbliche Nutzung der Wohnungen ist — vorbehaltlich offentlich/rechtlicher
Genehmigungen - nur gestattet, soweit diese Nutzung gegeniiber einer
Wohnnutzung keine groBeren Beeintréachtigungen der Ubrigen Wohnungseigentiimer
und/oder des Gemeinschaftseigentums mit sich bringt. Eine berufliche oder
gewerbliche Nutzung der Wohnungen bedarf in jedem Fall der Zustimmung des
Verwalters, die nur aus wichtigem Grund versagt werden kann. Die Zustimmung ist
widerruflich und kann auch unter Bedingungen erteilt werden.

§4

VerauBerung von Wohnungseigentum

(1) Die VerduBerung eines Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung des
Verwalters. .
Die Zustimmung darf nur aus wichtigem Grunde versagt werden. Als solcher gilt
insbesondere die begriindete Besorgnis, dass der in Aussicht genommene
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(3)

4

(1)

-3-

Erwerber die ihm als Wohnungseigentiimer obliegenden finanziellen Ver-
pflichtungen nicht erfillt, sich nicht in die Gemeinschaft einfligen oder sich aus

anderen Griinden nicht als Wohnungseigentiimer eignen wird.

Der Verwalter muss seine Zustimmung erteilen, wenn ihn hierzu die Mehrheit

der Wohnungseigentiimer schriftlich anweist.

Vorgenanntes gilt nicht im Falle

a) einer Zwangsversteigerung oder bei VerauBerung durch den Insolvenzver-
walter,

b) der ErstverduBerung durch den heutigen Eigentimer auch in noch so ferner
Zukunft,

¢) durch VerduBerung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie,

d) der WeiterverauBerung durch Realgldubiger.

Dem Verwalter ist eine Ablichtung des VerduBerungsvertrages zum Verbleib bei

seinen Akten vorzulegen.

Der VerduBerer kann nicht verlangen, dass das Verwaltungsvermfgen ausein-

andergesetzt und ihm sein Anteil ausgezahlt wird.

Fur die Zustimmung kann der Verwalter eine angemessene Gebihr verlangen,
deren Hohe im Verwaltervertrag festzulegen ist und mit der auch alle Auf-

wendungen des Verwalters abgedeckt sind.

§5
Instandhaltung, Instandsetzung und Versicherungen

a) Jeder Wohnungseigentiimer hat sein Sondereigentum auf seine Kosten

instandzuhalten und instandzusetzen.

b) Alle Ubrigen Einrichtungen, Anlagen und Gebdudeteile sind von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft instandzuhalten und instandzusetzen.
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Die Verpflichtung nach a) und b) des Abs. 1 besteht -unbeschadet etwaiger
Ersatzanspriiche- auch dann, wenn Schaden durch Dritte verursacht werden.

Der Verwalter hat das gesamte Grundstiick gegen die gesetzliche Haftpflicht des
Grundstiickseigentiimers sowie zum gleitenden Neuwert in Hohe der Wiederher-
stellungskosten gegen Feuer-, Sturm- und Leitungswasserschaden bei einem von
ihm  auszuwdhlenden  Versicherer  versichern zu lassen. Etwaige
Zusatzversicherungen fur selbsténdig vorgenommene Wertverbesserungen am
Sondereigentum sind von dem betreffenden Wohnungseigentiimer bei derselben

Versicherungsgesellschaft abzuschlieBen.

56

Wiederherstellung

Nach einer volligen oder teilweisen Zerstérung ist das Gebadude so wiederher-
zustellen, wie es vor Eintritt des Schadens bestand. Eine abweichende Regelung
kann von den Wohnungseigentiimern mit einer Mehrheit von 75 % nur dann
beschlossen werden, wenn die Zahlungen des Versicherers oder der

Schadensersatzpflichtigen die Kosten der Wiederherstellung nicht voll decken.

Auch im Falle des Absatz 1) Satz 2 kann die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer nicht aufgehoben werden, wenn mit Einwilligung der Mehrheit andere
Wohnungseigentiimer oder notfalls Dritte bereit sind, zum Schatzwert das
Wohnungseigentum derjenigen Wohnungseigentiimer zu tibernehmen, welche
die Aufhebung verlangen. Letztere sind dann verpflichtet, das Wohnungseigen-
tum gegen Zahlung des Schitzwertes dem Ubernehmer zu {ibertragen. Der
Schatzwert wird durch einen von der zustandigen Industrie- und Handelskammer

zu benennenden Sachverstandigen ermittelt.
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§7

Mingelanzeigen, Besichtigung durch den Verwalter

(1) Werden einem Wohnungseigentiimer Mangel oder Schaden am Gemeinschafts-
eigentum oder -sofern sie erheblich sind- am Sondereigentum bekannt, so hat

er das unverziglich dem Verwalter anzuzeigen.

(2) Der Verwalter darf
a) jahrlich einmal zu angemessener Tageszeit nach vorheriger Anmeldung,
b) bei drohender Gefahr jederzeit,
das Sondereigentum eines jeden Wohnungseigenttimers besichtigen.

§8

Bevoliméachtigung bei Mehrheit von Berechtigten

Ist Inhaber eines Wohnungseigentums eine Personenmehrheit, so soll diese einen
Beauftragten schriftlich bevollméchtigen, die Gesamtheit der mehreren Inhaber

verbindlich zu vertreten; das gilt jedoch nicht fiir Eheleute.

§9

Zahlungsverpflichtungen der Sondereigentiimer

(1) Jeder Sondereigentiimer ist verpflichtet, nach MaBgabe der folgenden
Bestimmungen Beitrage zur Deckung der laufenden Bewirtschaftungskosten zu

leisten.

Die Bewirtschaftungskosten bestehen insbesondere aus:

a) den sachlichen und personlichen Verwaltungskosten.

b) den Betriebskosten, wie z.B. Wassergeld, 6ffentliche Abgaben, Versicherung,
Heizkosten fiir das Gemeinschaftseigentum, Kosten fiir die Erflllung
Offentlich-rechtlicher ~ und  privatrechtlicher ~ Verpflichtungen  der
Eigentiimergemeinschaft und/oder aller Sondereigentiimer gemeinsam und
dergleichen soweit die Eigentiimergemeinschaft in ihrer Gesamtheit betroffen
ist, sowie Kosten flir Wartungsvertrage.
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¢) den Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung, soweit diese gemaB
dieser Gemeinschaftsordnung den Sondereigentimern gemeinschaftlich
obliegen, einschlieBlich eines Betrages fir die Bildung der
Instandhaltungsriicklage gemaB dieser Gemeinschaftsordnung sowie sonstige
Lasten und Kosten im Sinne des § 16 Abs. 2 WEG.

Die Kosten von Verfahren nach § 43 WEG einschlieBlich
Beschlussanfechtungsverfahren sind im Rahmen der Jahresabrechnung mit
den betroffenen Eigentimern abzurechnen. Zahlungsverpflichtungen aus
derartigen Verfahren sind Gemeinschaftskosten.

Die Kostenverteilung von den die Gemeinschaft treffenden Aufwendungen der
Rechtsverfolgung und Vertretungen erfolgt nach Miteigentumsanteilen gemaB
dieser Teilungserklarung. Die endgiiltige Verteilung solcher Kosten unter den
Streitparteien  richtet sich nach der jeweiligen gerichtlichen

Kostenfestsetzung.

d) der Verwalterverglitung.

Die das einzelne Sondereigentum betreffenden und selbsténdig zu
veranlagenden Steuern wie z.B. die Grundsteuer bleiben unberiihrt und sind vom

jeweiligen Sondereigentiimer allein und direkt zu tragen.

Der auf den Sondereigentiimer entfallende Anteil an den in Absatz (1)
bezeichneten Kosten wird bis auf die Kosten, die direkt den
Sondereigentumseinheiten zugeteilt werden konnen (Verwaltergebiihren,
Kabelgebihren etc.), nach den Miteigentumsanteilen ermittelt, soweit nicht
anders in dieser Urkunde ausdriicklich bestimmt oder gesetzlich vorgeschrieben
ist. Die Ermittlung nach Miteigentumsanteilen gilt insbesondere fiir die zu
zahlenden Entgelte aus den in Absatz (1) lit.a) angesprochenen Vertragen.

Verursacht ein Inhaber eines Wohnungs-/Teileigentums, insbesondere durch
Nichtbeachtung des § 7 Abs. 1 dieser Erkldrung, zusétzliche Bewirtschaftungs-

oder Verwaltungskosten, so hat er diese alleine zu tragen.
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Mehrere Inhaber eines Wohnungs- / Teileigentums haften fiir die darauf

entfallenden Kosten als Gesamtschuldner.

Soweit Bewirtschaftungskosten durch MeBeinrichtungen ermittelt werden,
erfolgt — soweit zuldssig — die Kostenberechnung nach dem jeweiligen

Verbrauch.

Fir die Umlage der Heizkosten bedeutet dies, dass 70% -siebzig vom Hundert-
auf den Verbrauch, die (ibrigen 30% - dreiflig vom Hundert- auf die Wohn- und

Nutzflache umgelegt werden.

Die Wohnungseigentiimer kénnen den Verteilungsschliissel fiir Betriebs- und
Verwaltungskosten mit einfacher Stimmenmehrheit flir die Zukunft verandern.
Der Verteilungsschlissel fur Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten kann
fur die Zukunft unabhangig vom jeweiligen Einzelfall durch qualifizierten
Mehrheitsbeschluss von 66% der in der Eigentimerversammiung anwesenden

oder vertretenen Miteigentumsanteile veréandert werden.

Soweit einem Sondereigentum ein Sondernutzungsrecht an Anlagen,
Gebaudeteilen oder Freiflichen (z.B. Keller, Griinflache, Terrasse, Stellplatz)
zugewiesen ist, hat der Sondernutzungsberechtigte die Kosten der Unterhaltung,
Instandhaltung und Erneuerung hierfiir alleine zu tragen.

Auf die nach vorstehenden Absdtzen (1) und (2) zu leistenden laufenden
Geldleistungen hat der Sondereigentimer angemessene monatliche
Abschlagszahlungen — sogenanntes Hausgeld- zu leisten. Die HoGhe der
Abschlagszahlungen wird von der Eigentlimerversammlung - aufgrund eines
vom Verwalter vorzulegenden Wirtschaftsplans — festgesetzt. Bis zur Aufstellung
des ersten Wirtschaftsplans ist der vom Verwalter vorldufig festgesetzte Betrag
zu zahlen. Die Abschlagszahlungen sind jeweils im Voraus, spdtestens bis zum
5. eines Monats, auf das vom Verwalter angegeben Konto kostenfrei zu leisten.

Eine Verzinsung des Hausgeldguthabens kann nicht verlangt werden.

In Ansehung des zu leistenden Hausgeldes kdnnen Sondereigentiimer mit einer
Gegenforderung  weder  aufrechnen, noch ein Minderungs- oder
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Zurlckbehaltungsrecht ausiiben, es sei denn, es handelt sich um unbestrittene

oder rechtskraftig festgestellte Gegenforderungen.

Der Verwalter ist berechtigt, Hausgeldriickstdnde nach einmaliger schriftlicher
Anmahnung zwangsweise einzuziehen und alle auBergerichtlichen MaBnahmen
— jeweils im eigenen Namen — zu ergreifen, die zur Einziehung des Betrages

erforderlich sind. Hierbei kann er sich anwaltlicher Hilfe bedienen.

Der Verwalter ist verpflichtet, nach Abschluss eines jeden Kalenderjahres bis zum
31.12. des folgenden Jahres dem Sondereigentiimer eine Abrechnung (iber die
von ihm zu erbringenden und die von ihm gemaB vorstehenden Absatz (3)
geleisteten Abschlagszahlungen zu erstellen. Soweit sich danach die
Abschlagszahlungen als nicht ausreichend erweisen, ist der Sondereigentiimer
zur unverzlglichen Nachzahlung nach entsprechender Beschlussfassung der

Eigentlimerversammlung Uber die Jahresabrechnung verpflichtet.

Bei Anwendung des Einzugsverfahrens erfolgt der Ausgleich des Kontos mittels

Einzug des Saldos durch den Verwalter.

Soweit ein Miteigentimer wegen einer am Gesamtgrundstiick lastenden
Offentlichen Last in Anspruch genommen wird, steht ihm ein Ersatzanspruch
gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu wegen des seine Quote
UberschieBenden  Anteils; auch  insoweit gilt die aligemeine

Kostentragungsregelung.

§10
Wirtschaftsplan

Der in § 9 dieser Gemeinschaftsordnung erwédhnte Wirtschaftsplan wird jeweils
flr ein Kalenderjahr im Voraus vom Verwalter aufgestellt. Fir alle folgenden
Kalenderjahre ist der Wirtschaftsplan von der Eigentlimergemeinschaft zu

genehmigen.
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Die von der Gemeinschaft der Sondereigentiimer zu tragenden Kosten und die
sich fir den einzelnen Sondereigentiimer ergebenden Hausgelder sind im
Wirtschaftsplan in der zu erwartenden Hohe einzusetzen.

Der jeweilige genehmigte Wirtschaftsplan behalt seine Gdltigkeit bis ein neuer

Wirtschaftsplan verabschiedet wird.

§11
Instandhaltungsriicklage

Die Sondereigentimer sind zur Ansammlung einer angemessenen
Instandhaltungsriicklage fir das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu
diesem Zweck ist von jedem Sondereigentiimer ein ausreichender jahrlicher
Betrag, der von der Eigentiimerversammliung festgelegt wird, und der sich -
soweit in dieser Teilungserkldrung nicht ausdriicklich etwas anderes bestimmt
ist- nach dem Verhaltnis der GroBe der Miteigentumsanteile richtet, an den

Verwalter zu entrichten.

Diese Instandhaltungsriicklage ist zur Vornahme aller Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten bestimmt, welche das gemeinschaftliche Eigentum

betreffen.
Deren Verwaltung obliegt dem Verwalter.

Die Instandhaltungsriicklage darf vom Verwalter zur Deckung von
Liquiditdtsengpéssen der Eigentlimergemeinschaft genutzt werden.

§12
Versammlung der Wohnungseigentiimer und Stimmrecht

Jeder 1/1.000 Miteigentumsanteil gewahrt eine Stimme.

Jeder Stimmberechtigte hat sich vor Stimmabgabe in eine Anwesenheitsliste des
Verwalters einzutragen; er hat sich auf Verlangen des Verwalters zur Person
auszuweisen. Das Stimmrecht eines Eigentlimers, der sich mit der Zahlung

seines Hausgeldes im Verzug befindet, ruht.
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Soweit nichts anderes in dieser Urkunde oder im Gesetz bestimmt ist, werden
Beschliisse mit einfacher Mehrheit der in der Versammlung vertretenen

Wohnungseigentumsrechte gefasst; Stimmenthaltungen zéhlen nicht mit.

Jedem Wohnungseigentiimer ist es gestattet, sich in der Eigentimerversamm-
lung und bei der Abstimmung durch seinen Ehegatten, Abkommlinge, einen
anderen Wohnungseigentiimer oder den Verwalter vertreten zu lassen. Ist eine
juristische  Person  Wohnungseigentiimer, kann sich diese in der
Eigentimerversammiung ohne Beschrénkung auf den vorgenannten
Personenkreis durch Vollmacht vertreten lassen. Die Vertretungsvollmacht ist
durch eine bei den Akten des Verwalters verbleibende Urkunde nachzuweisen,
und zwar in privatschriftlicher Form. Im Ubrigen ist eine Vertretung nicht

zuléssig.

Schriftliche Beschliisse nach § 23 Abs. 3 WEG bedirfen der Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer. Der Antrag auf Erteilung eines schriftlichen Beschlusses
ist den Eigentiimern schriftlich zu (ibersenden. Liegt nicht innerhalb von vier
Wochen nach Absendung des Antrages die schriftliche Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer vor, so gilt der schriftliche Beschluss als nicht ange-
nommen. Der Verwalter hat das Ergebnis der Abstimmung den Eigentiimern
schriftlich mitzuteilen.

Unwirksame Beschliisse werden wirksam, wenn nachtréglich ein Formmangel
beseitigt wird.

Der Verwalter hat den Wortlaut eines jeden Beschlusses allen Wohnungseigen-
timern unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Einstimmig gefasste Beschliisse gelten nicht als Vereinbarung im Sinne des § 10
WEG.

Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte der
Miteigentumsanteile vertreten ist. Ist die Versammlung nicht beschlussfahig, so
hat der Verwalter éine zweite Versammlung einzuberufen, die in jedem Fall

beschlussfahig ist. Hierauf ist in der Einladung besonders hinzuweisen. Diese
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zweite Versammlung kann vom Verwalter vorsorglich bereits fiir den Termin der
ersten Versammiung einberufen werden, sofern die Wohnungseigentiimer bei
der Einberufung darauf hingewiesen worden sind, dass die Versammlung in
diesem Fall ohne Riicksicht auf die Zahl der Erschienenen und die GréBe der

vertretenen Anteile beschlussfahig ist.

§13
Ladungen und Erklarungen

Ladungen und sonstige Erklarungen des Verwalters gelten mit dem dritten Tag seit
ihrem Abgang als zugegangen, sofern sie schriftlich abgegeben und unter der
letztbekannten Anschrift zur Post aufgegeben sind, sowie die Tatsache und der
Zeitpunkt der Absendung auf der beim Verwalter verbleibenden Durchschrift von ihm

oder seinem Bliro mit namentlicher Unterschrift vermerkt sind.

§ 14
Verwalter

(1) Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus dieser
Gemeinschaftsordnung und aus §§ 27 und 28 WEG. In Erweiterung der
gesetzlichen Bestimmungen hat der Verwalter folgende weitere Rechte und
Pflichten:

a) Mit Wirkung fir und gegen die Eigentimergemeinschaft im Rahmen seiner
Verwaltungsaufgaben Vertrage abzuschlieBen bzw. zu (ibernehmen.

b) Die von den Sondereigentiimern nach den Bestimmungen der
Gemeinschaftsordnung zu entrichtenden Betrage oder sonst festgelegte
Umlagen (Hausgelder inkl. Umlagen) einzuziehen und dieser gegentiber
einem sdumigen Sondereigentiimer namens der Ubrigen Sondereigentiimer
gerichtlich geltend zu machen. Das Geltendmachen kann in eigenem Namen

auBergerichtlich und gerichtlich geschehen.

¢) Die Jahresabrechnung bis zum 31.12 des Folgejahres den Eigentimern zu

Ubersenden.
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d) Fir die Eigentimergemeinschaft erforderlichenfalls einen Beschluss nach
§ 17 WEG zu veranlassen und zu vollziehen.

e) In dringenden Fallen, die nicht im schriftlichen Verfahren behandelt werden

konnen, eine Sondereigentiimerversammiung einzuberufen und zu leiten.

f) Bei Unstimmigkeiten (ber die Nutzung und Aussehen der
gemeinschaftlichen Bestandteile der Wohnanlage zu entscheiden.

g) Die Durchfiihrung der Hausordnung zu Uberwachen und bei Streitigkeiten

Uber die Auslegung der Hausordnung zu entscheiden.

h) Die Sondereigentiimergemeinschaft gerichtlich und auBergerichtlich unter
Einschaltung eines Rechtsanwalts auch bei Beschlussanfechtungsverfahren

sowie sonstigen Verfahren zu vertreten.

Die Ubrigen Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus dem

abgeschlossenen bzw. abzuschlieBenden Verwaltervertrag.

Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes kdnnen die Sondereigentiimer jederzeit
mit Mehrheit die Abberufung des Verwalters beschlieBen.

Jeder Sondereigentimer hat im Falle der génzlichen oder teilweisen
VerduBerung seines Sondereigentums den Erwerber zum Eintritt in den mit dem

jeweiligen Verwalter geschlossenen Vertrag zu verpflichten.

Der Verwalter kann von dem Sondereigentimer die Ausstellung einer
Vollmachtsurkunde verlangen, aus der der Umfang seiner Vollmacht ersichtlich
ist.
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§ 15
Teileigentum

Soweit in dieser Urkunde von Wohnungseigentum und Wohnungseigentimern die
Rede ist, gelten die Bestimmungen fiir Teileigentum und Teileigentimer

entsprechend, soweit nicht ausdriicklich etwas anderes bestimmt ist.

§16
Anderungen

(1) Soweit zwingende gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen, kann diese
Gemeinschaftsordnung geédndert werden. Hierzu ist grds. eine Vereinbarung aller
Wohnungseigentiimer erforderlich. Werden durch die Anderung nicht alle
Wohnungseigentiimer betroffen, so genligt die Zustimmung aller durch die

Anderung betroffenen Wohnungseigentiimer.

Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ist jedoch auch mit einer Mehrheit
von 3/4 aller durch die Anderung betroffenen Wohnungseigentiimer méglich,
wenn ein sachlicher Grund fiir die Anderung vorliegt und einzelne
Wohnungseigentiimer gegeniiber dem friiheren Rechtszustand nicht unbillig
benachteiligt werden. Das Vorliegen eines sachlichen Grundes ist insbes. bei
einer wesentlichen Veranderung der tatsachlichen Verhdltnisse gegeben.
Sondernutzungsrechte kdnnen gegen den Willen des Berechtigten nicht

verdandert werden.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, zu solchen abéndernden Verein-
barungen auf Kosten der Gemeinschaft die erforderliche Bewilligung zur
Grundbucheintragung zu erteilen. Alle Wohnungseigentiimer bevolimachtigen
hiermit den jeweiligen Verwalter unter Befreiung von den Beschrankungen des
§ 181 BGB, sie bei der Abgabe der zur Grundbucheintragung notwendigen und
zweckdienlichen Erklarungen und Antrége gegeniber Notar und Grundbuchamt
zu vertreten. Diese Vollmacht gilt gegeniliber dem Grundbuchamt unbeschrankt.
Der Verwalter ist weiterhin berechtigt, im Namen der betreffenden Wohnungs-
und Teileigentimer auf Kosten der Gemeinschaft eventuell erforderliche

Zustimmungen dinglich Berechtigter einzuholen und entgegenzunehmen.
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Die Bestimmungen in § 9 Ziffer 2 dieser Gemeinschaftsordnung bleiben

unberihrt.

Den Sondereigentiimern steht das Recht zu, das Sondereigentum an einer
Sondereigentumseinheit in mehrere Sondereigentumseinheiten zu unterteilen
und mehrere Sondereigentumseinheiten zu einer Sondereigentumseinheit zu
vereinigen, sofern hierflir eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wird. Bei
der baulichen Ausfilhrung solcher Anderungen sind die Sondereigentiimer
berechtigt, auch an tragenden Wanden, die gemeinschaftliches Eigentum sind,
Mauerdurchbriiche (z.B. fiir Tlren) oder Deckendurchbriiche vorzunehmen und
wieder zu schlieBen, sofern dies mit baubehdrdlicher Genehmigung und unter
Beachtung der Regeln der Technik geschieht. Ein solcher Eingriff in
gemeinschaftliches Eigentum bedarf der Zustimmung des Verwalters, nicht
jedoch der (ibrigen Wohnungseigentlimer. Diese kann nur verweigert werden,
wenn die beabsichtigte MaBnahme zu einer dauernden, unangemessenen

Beeintrachtigung anderer Miteigentiimer flihren wiirde.
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