


Der Erschienene verneinte auf Befragen des Notars eine Vor-
befassung im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG.

Der Erschienene bat um Beurkundung folgender

TEILUNGSERKLARUNG gemidf § 8 WEG

mit folgenden Anlagen:

Anlage 1: Lageplan
Anlage 2: Freifldchenplan,
Anlage 3: Teilungsverzeichnis,
Anlage 4: Plan Sondernutzungsrechte,
Anlage 5: Gemeinschaftsordnung,
Anlage 6: vorldufige Aufteilungsplédne,
Anlage 7: Verwaltervertrag,
Anlage 8a: Baubeschreibung
Gemeinschaftseigentum,
Anlage 8b: Baubeschreibung Wohnungen.
1, Grundbuchstand
1.1 Die J6kel Bau GmbH & Co. KG ist FEigentiimer des im

Grundbuch von Winkel (AG Riidesheim am Rhein) Blatt
4440

verzelchneten Grundstlicks Gemarkung Winkel
Flur 46 Flurstiick 6/18 mit 1.595 m?
nachstehend - Grundstiick genannt -.

Hinsichtlich der Lage des Grundsticks wird auf den
Lageplan Anlage 1 zu dieser Urkunde verwiesen,

1.2 Das Grundstiick ist in Abt. II unbelastet und in Abt.
IITI mit Finanzierungsgrundschulden zu Gunsten der
Sparkasse Hanau am Main belastet.

1.3 Der Notar hat das Grundbuch am 27. Februar 2019 ein-
gesehen.
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Bebauung

Eigentlmer beabsichtigt, auf dem Grundstilick ein so-
genanntes Mehrgenerationenhaus mit

26 Wohneinheilten,

finf Teileigentumseinheiten filr soziale Einrichtun-
gen (Sozialstation, Tagespflege sowlie elne Gewerbe-
einheit Mehrgenerationenhaus, welche wiederum in
drei Teileigentumseinheiten geteilt ist) sowie

eine Tiefgarage mit 27 Pkw-Abstellpldtzen

zu errichten

und

sieben Pkw-Abstellpldtze im Freien sowle verschiede-
ne Zuwegungen, die Zufahrt zur Tiefgarage sowie ver-

schiedene Frei- bzw. Grinfldchen anzulegen.

Insoweit wird auf den Freifldchenplan Anlage 2 =zu
dieser Urkunde verwiesen.

Idee hinter dem Projekt ist der Modellcharakter mit
dem Titel ,Leben Jung und Alt“. Die Grundstlicksfrei-
fldchen einschlieflich Begegnungsstdtte und Terras-
se, die der Gewerbeeinheit GE1 bzw. der Gewerbeein-
heit GE2 alg Sondernutzungsrechte zugeordnet werden,
unterstitzen diesen Modellcharakter. Das Mehrgenera-
tionenhaus dient auch dem betreuten Wohnen.

Eigentlmer erkldrt, dass die Baugenehmigung und die
Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt sind.

Planungsédnderungen

Eigentiimer weist darauf hin, dass sich im Falle von
Planungsdnderungen und/oder Auflagen in der Bauge-
nehmigung Anderungen hinsichtlich der Lage und Grdéfe
der Einheiten und der Sondernutzungsrechte ergeben
kénnen. Eigentlmer ist berechtigt und ermdchtigt,
die Teilungserkldrung entsprechend zu dndern und zu
ergdnzen, einschlieflich der Anpassung der Miteigen-
tumsanteile und diese Anderung/Ergdnzung im Grund-
buch zu verdinglichen.
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Aufteilung in Wohnungs- bzw. Teileigentum

Eigentumer teilt das Eigentum an dem Grundstlick ge-
midkf § & WEG 1in Miteigentumsanteile 1in der Weise,
dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum
an

einer 1in sich abgeschlossenen Wohnung mit allen in
den Aufteilungspldnen mit derselben Nummer gekenn-
zeichneten Nebenrdumen, wie Kellerrdume, Loggien/
Balkone und/oder Dachterrassen (Wohnungseigentum)
oder

einer 1in sich abgeschlossenen Teilleigentumseinheit
mit allen in den Aufteilungspldnen mit derselben
Nummer gekennzeichneten, nicht zu Wohnzwecken die-
nenden, Riumen und/oder

einem Pkw-Abstellplatz in der Tiefgarage

verbunden ist und verwelist hinsichtlich der Auftei-
lung auf das dieser Niederschrift als Anlage 3 bei-
gefligte Teilungsverzeichnis, das Bestandteil dieser
Teilungserkldrung ist.

Die Einheiten sind im Sinne von § 3 Abs. 2 WEG in
sich abgeschlossen. Die Abgeschlossenheitsbescheini-
gung nebst den Aufteilungspldnen wird nach Erteilung
vorgelegt.

Sondernutzungsrechte

Grinflé&chen

Eigentimer bildet weiter an den 1im Plan Sondernut-
zungsrechte - Anlage 4 zu dieser Urkunde - mit

SNR G1 und SNR G2

bezeichneten Grinfldchen einschliefflich Begegnungs-
flidche (SNR G1) bzw. Terrasse (SNR G2} Sondernut-
zungsrechte und ordnet diese gemdfs dem Teilungsver-
zeichnig, Anlage 3 zu dieser Urkunde unter Aus-
schluss der tlbrigen Miteigenttlimer zu.
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Pkw-Stellplédtze im Freien

Eigentiimer bildet hiermit an den im Plan Sondernut-
zungsrechte - Anlage 4 zu dieser Urkunde - mit

SNR S1 bis SNR 87

bezeichneten Pkw-Stellplédtzen 1im Freien Sondernut-
zungsrechte.

Die Zuordnung dieser Sondernutzungsrechte erfolgt
mit Verkauf einer Sondereigentumseinheit. Eigentiimer
ist berechtigt, bei Beurkundung der Vertrdge Uber
die erstmalige rechtsgeschdftliche Verduferung der
Sondereigentumseinheiten festzulegen, welchem Erwer-
ber und kiinftigen Eigentiliner einer Sondereigentums-
einheit das Recht zur alleinigen und ausschliefili-
chen Nutzung eines Pkw-Abstellplatzes zusteht und
welche der Ubrigen Sondereigentimer von dem Mitge-
brauch ausgeschlossen werden.

Eigentiimer kann eine solche Bestimmung auch ohne
VerduBerung durch notariell beglaubigte Erkldrung
treffen, die gegeniliber dem jeweiligen Verwalter der
Wohnungseigentumsanlage abzugeben ist. Eine beglau-
bigte Ablichtung der Erkldrung ist zu den Grundakten
des Grundbuchamtes zu geben.

Unter der aufschiebenden Bedingung, dass der =zur
Sondernutzung eines Teils des gemeinschaftlichen Ei-
gentums berechtigte Sondereigentimer in vorstehender
Form bestimmt wird, sind die jeweils nicht berech-
tigten Sondereigentimer von der Nutzung bzw. dem
Mitgebrauch ausgeschlossen und haben die Sondernut-
zung unentgeltlich zu dulden.

Rechtsverhdltnisse der Wohnungs- und Teileigentimer
untereinander

Fiir die Rechte und Pflichten der Eigentimer, fiir ih-
re Rechtsbeziehungen untereinander und filir die
Rechtsbeziehungen zwischen ihnen und dem Verwalter
gelten die Vorschriften des WEG und die Bestimmungen
der Gemeinschaftsordnung, welche als Anlage 5 dieser
Teilungserkldrung beigefigt ist.
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Vorlidufige Aufteilungspldne

Aufteilung, Lage und Grdéfie der im Sondereigentum
stehenden Rdumlichkeiten ergeben sich aus den Auf-
teilungspldnen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
der zustdndigen Baubehdérde., Die Abgeschlossenheits-
bescheinigung nebst den Aufteilungspldnen und die
Teilungserkldrung werden dem Grundbuchamt zur Wah-
rung eingereicht. Der heutigen Urkunde werden als
Anlage 6 und wesentlicher Bestandteil die vorldufi-
gen Aufteilungsplédne beigefligt. Eigentlmer weist da-
rauf hin, dass diese vorldufigen Aufteilungspldne
aufgrund Verkleinerung nicht mafistabsgerecht sind.

Verwalterbestellung/Verwaltervertrag

Zum ersten Verwalter flur die Zeit ab Abnahme der
ersten Sondereigentumseinheit auf die Dauer von drei
Jahren wird die Hausverwaltung Wald Immobilienver-
waltung GmbH, Winkeler Strafe 46, 65366 Geisenheilm
bestellt.

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben
gich aus dem WEG, der Gemeinschaftsordnung und dem
dieser Urkunde als Anlage 7 beigeflgten Verwalter-
vertrag.

Grundbuchantridge

Eigentimer bewilligt und beantragt in das Grundbuch
einzutragen:

die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum gemdf
Pos. 4 unter Bezugnahme auf das Teilungsverzeichnis
Anlage 3,

die Sondernutzungsrechte gemdfs Pos. 5.1 und 5.2 un-
ter Bezugnahme auf das Teilungsverzeichnis, Anlage 3
und den Plan Sondernutzungsrechte, Anlage 4 zu die-
ser Niederschrift und

die als Anlage 5 beigefligte Gemeinschaftsordnung als

Ergédnzung und Abweichung von den Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes.
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10.

10.

Der Notar wird ermdchtigt, die Grundbucherkldrungen
getrennt, teilweise oder inhaltlich beschrdnkt dem
Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen und ebenso wie-
der zurlckzunehmen und zur Beseitigung von Eintra-
gungshindernissen zu dndern und zu ergdnzen.

Etwa erforderliche Genehmigungen bleiben vorbehalten
und sollen vom Notar eingeholt und mit ihrem Eingang
beim Notar allen Beteiligten gegeniiber unmittelbar
rechtswirksam werden.

Vollzugsvollmacht

Eigentiimer bevollmdchtigt hiermit unter Befreiung
von den Beschrdnkungen des § 181 BGB fir sich und
seine Rechtsnachfolger die Notariatsleiterin Birgit
Wilfling und die Notariatssachbearbeiter Jutta Pozn-
anski-Witt, Christine Michel und Siegfried Rutsch,
alle dienstansdssig Kennedyallee 97, 60596 Frankfurt
am Main, alle jeweils allein zu handeln berechtigt,
nach Vorlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung die
Ubereinstimmung zwischen der Teilungserkldrung nebst
Anlagen und der  Abgeschlossenheitsbescheinigung
nebst Aufteilungspldnen festzustellen, die Urkunde
zu vollziehen, alle zur Eintragung der Teilungser-
kldrung notwendigen Willenserkldrungen abzugeben,
insbesondere auch die Identitdtserkldrung hinsicht-
lich des Vereinigungsantrages gemdf Pos. 1.2, Antré-
ge zu stellen oder zurilickzunehmen sowie etwaige for-
melle oder materielle Ergdnzungen oder Abdnderungen
zu Protokoll zu erkldren. Wird die Vollmacht vor den
nachfolgend aufgefiihrten Notaren ausgelbt, sind die
Bevollmidchtigten von jeglicher Haftung frei.

Die Vollmacht darf nur vor den Notaren Dr. Peter
Scheiber, Dr. Alexander Brdunig und Prof. Dr. FElisa-
beth Schiitze oder einem mit diesen zur gemeinsamen
Berufsauslibung verbundenen Notar oder deren amtlich
bestellten Vertretern ausgelibt werden, die daflr
elinstehen, dass die Vollmacht treuhdnderisch verwen-
det wird. Sie erlischt 12 Monate nach Eintragung der
Teilungserkldrung im Grundbuch,

Der amtierende Notar wird ermdchtigt, Antrdge zum

Grundbuch zu stellen, ganz oder teilweise abzudndern
und gestellte Antrdge zurlckzunehmen.
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11.

12.

12.

12.

13.

Rechtsnachfolger

Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentimer erkennt beim
Kauf eines Wohnungs- bzw. Teileigentums diese Tei-
lungserkldrung an und ¢tritt 1in alle Rechte und
Pflichten ein, auch sowelit es sich nur um schuld-
rechtliche Vereinbarungen handelt. Er hat im Falle
der WeiterverduBerung alle Rechte und Pflichten, die
sich aug dieser Teilungserkldrung oder den rechts-
kriftig gefassten Beschllissen der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft  ergeben, seinem Rechtsnachfolger
aufzuerlegen und diesen =zur Weitergabe an seinen
Rechtsnachfolger zu verpflichten. Er ist ferner dem
Verwalter und der Wohnungseigentilimergemeinschaft ge-
geniiber zur Einhaltung aller Bestimmungen dieser
Teilungserkldrung, der geltenden Hausordnung und der
Beschliisse der Eigentlmerversammlungen verpflichtet,
und zwar flir alle Personen, die sich stdndig oder
voriibergehend in seinem Sondereigentum aufhalten.

Grundlagen fiir die Errichtung des Bauvorhabens

Die Eigentimer beabsichtigt, das vorstehend be-
schriebene Bauvorhaben nach Mafgabe dieser Teilungs-
erkldrung nebst den Anlagen 1 bis 7 und

der Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum
- Anlage 8a - und

der Baubeschreibung Wohnungen
-Anlage 8b -

zu dieser Teilungserkldrung zu errichten.
Die Anlagen 1 bis 8 sind wesentliche Bestandteile

dieser Teilungserkldrung, die Anlagen 7, 8a und 8b
jedoch nicht Gegenstand der Teilung.

Ablichtungen

Von dieger Teilungserkldrung erhalten:

eine Ausfertigung (ohne die Anlagen 7 und 8} das
Grundbuchamt zum Vollzug,
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Die Niederschrift und die Anlagen 3, 5, 7, 8a und 8b wurden
dem Erschienenen von dem Notar vorgelesen, die Anlagen 1, 2,
4, und 6 zur Durchsicht vorgelegt, Niederschrift und Anlagen

von 1ihm genehmigt und die Niederschrift von ihm und dem
Notar eigenhdndig wie folgt unterschrieben:
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Anlage 2 (Freifldchenplan) zur Urkunde des Notars
Dr, Peter Scheiber vom 01, Mirz 2019,
UR Nr. ¥& /2019Ps

(Dr, "Scheiber)
Notar

r:\ra\di2\d187-19.doc






Anlage 3 (Teilungsverzeichnis) zur Urkunde des No-
tars Dr. Peter Scheiber vom 01. Mirz 2019,
UR Nr. ¥O /2019gS

(Dr. Scheliber)
Notar

r:\ra\di2\d187-19.doc
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Gemeinschaftseigentum

Gemeinschaftseigentum im Sinne dieser Teilungserkl&-
rung sind das Grundstilick sowie die Teile, Anlagen
und Einrichtungen des Gebdudes, die nicht im Son-
dereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrecht 1im Sinne dieser Teilungserkléd-
rung ist das Recht eines Miteigentimers unter Aus-
schluss der ilibrigen Miteigentilmer einen Teil des Ge-
meinschaftseigentums allein zu nutzen. Soweit es
sich um ein gemeinschaftliches Sondernutzungsrecht
handelt, sind lediglich die von diesem Sondernut-
zungsrecht betroffenen Miteigentimer zur gemein-
schaftlichen Nutzung berechtigt.

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die jeweils zu
einer Wohnung/Teileigentumseinheit gehdérenden R&ume,
sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile
des Gebdudes, die verdndert, beseitigt oder einge-
fiigt werden kdénnen, ohne dass dadurch das gemein-
schaftliche Eigentum oder ein auf Wohnungseigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers
Uber das nach § 14 WEG zuldssige MaB hinaus beein-
trdchtigt wird.

In Ergdnzung dieser Bestimmung wird fegstgelegt, dass
zum Sondereigentum gehdren:

der Fufsbodenbelag, die FuBbodenheizung, die Decken-
oberfldche und der Deckenputz der im Sondereigentum
stehenden Rdume, Balkone, Loggien, Terrassen und
Dachterrassen,

die nicht tragenden Zwischenwdnde innerhalb des Son-
dereigentums,

die Wandoberfldchen (Farbe, Tapeten, Putz, Wandver-
kleidung, Fliesen, Terrassen-, Loggien- und Balkon-
beldge etc.) sdmtlicher zum Sondereigentum und zu
den Sondernutzungsrechten gehdérenden Rdume, Balkone,
Loggien und Terrassen,

die Innentiiren und Tlrrahmen der 1im Sondereigentum
stehenden Rdume und
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4,2,1.3

4,2.1.4

4.2.3

nigen, auch wenn dadurch Gemeinschaftseigentum tan-
giert wird oder in geringem Umfang entsteht und

Teileigentumgeinheiten 1in Wohnungseigentum umzuwarn-
deln und

auf Loggien/Terrassen und/oder Balkonen Markisen
bzw. Balkongeldnderverblendungen anzubringen (die
Art und Weise der Anbringung sowie die Optik be-
stimmt zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungs-
bildes der Verwalter),

Offentlich-rechtliche Genehmigungen sind vom Woh-
nungseigentiimer vor Nutzungsdnderung und/oder Aus-
flihrung der Umbauarbeiten einzuholen; d&ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen (z.B. Stellplatzver-
pflichtungen, Brand- bzw. Schallschutzauflagen usw.)
sind von ihm zu erfiillen. Der jeweilige verursachen-
de Wohnungseigentimer stellt die FEigentiimergemein-
schaft von allen Anspriichen, die sich aus dem Fehlen
oder der Verdnderung der &ffentlich-rechtlichen Ge-
nehmigungen und der &ffentlich-rechtlichen Auflagen
ergeben kénnen, frei.

Alle flr Mafinahmen nach Pos. 4.2 anfallenden Kosten
gehen zu Lasten des verursachenden Wohnungseigentii-
mers, der die Eigentlmergemeinschaft von allen An-
spriichen freistellt, Insbesondere auch sowelt Ge-
meinschaftseigentum tangiert und einbezogen wird.
Dieser FEigentimer haftet der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft dafilr, dass die von ihm in Austbung vor-
stehender Rechte veranlassten Arbeiten fachgerecht
unter Beachtung der anerkannten Regeln der Technik
ausgefiihrt werden. Fir die von ihm oder seinen Er-
fiuillungsgehilfen in Ausiibung vorstehender Rechte
verursachten Schdden oder Folgeschdden haftet er in
vollem Umfang, ohne dass es dabel auf sein Verschul-
den ankommt. Eine Berufung auf die Exkulpationsmdég-
lichkeit des § 831 Abs. 1 S§. 2 BGB ist ausgeschlos-
sen.

Nutzung/Nutzungsbeschridnkungen

Die Teileigentumseinheiten GEI1 GE4 und GE5 (Gewerbe-
einheit Mehrgenerationenhaus) sind Begegnungsstétten
fir Jung und Alt, mit Beratungs- und Betreuungsange-
boten, Begegnungsméglichkeiten, Veranstaltungen,
Kursangeboten und Gruppenrdumen {z.B. fiir Computer-
kurse, kreative Arbelit wie Malen, Basteln, Modellie-
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3.

3.

ren und Werken sowie Bewegungs- und Prdventionstrai-
ning).

Die Offnungszeiten des Mehrgenerationenhauses sind
montags bis freitags von 08:00 Uhr bis 22:00 Uhr.
Ohne Publikumsverkehr wird das Mehrgenerationenhaus
bereits ab 06:00 Uhr und bis 22:00 Uhr genutzt (Ver-
waltung, Reiniqung, Vorbereitung). Fir maximal 10
Sonderverangtaltungen im Jahr (z.B. Flohmidrkte, Fes-
te, Schulungen, Ehrenamtsveranstaltungen oder gpezi-
elle Workshopg) ist eine Nutzung bis 24:00 Uhr und
auch am Wochenende erforderlich.

In den Bilirordumen werden jeweils zweili Buroarbeits-
pldtze eingerichtet. Insgesamt werden maximal 10
Mitarbeiter begchdftigt.

In den Lagerrdumen sgollen Materialien der Mehrgene-
rationenhaug-Arbeit, Stuhl- und Tischregerven u.4d.
gelagert und Blircarbeitsgerdte (insb. Kopierer) auf-
gestellt und betrieben werden.

Die Mehrzweckriume werden als Veranstaltungs-, Kurs-
und Gruppenrdume sowie offene Begegnungsrdume flr
big zu 20 Personen genutzt, IiIm Erdgesgschoss auch mit
Teeklicheneinrichtung fiir die Selbstverpflegung.

Das Mehrgenerationenhaugs fdllt aufgrund des vorhan-
denen Raumprogramms Uber drei autarke Geschosse und
der voneinander unabhdngigen Rettungswegrtihrung
nicht in den Anwendungsbereich der Versammlungsstdt-
tenrichtlinie.

Das Wohnungseigentum kann auch zur Ausibung eines
freien Berufes (z.B. Rechtsanwalt, Steuerberater)
genutzt werden. Die durch eine solche Nutzung ausge-
hende h&éhere Belastung des Gemeinschaftseigentums
ist von den ilbrigen Wohnungseigentiimern =zu dulden,
eine Entschddigung steht den ibrigen Miteigentiimern
nicht 2zu. Durch elne sgolche Nutzung entstehende
Mehrkosten hat der jeweilige Eigenttlmer dieser Ein-
heit allein zu tragen.

In der Teileigentumgeinheit GEZ 1ist fiir mindestens
10 Jahre ab vollstdndiger Fertigstellung eine Tages-
pflege filir Senioren einzurichten, die mindestens von
montags big freitags genutzt werden kann. Die Tages-
pflege beinhaltet die Betreuung mobiler und einge-
gchrdnkt mobiler Personen einschlieBlich Verpflegqung
und notwendiger Hilfelelistungen.

5/18



4.3.10

4.3.11

Der sich im Erdgeschoss befindliche Durchgang vom
Bachweg zur inneren Erschliefungsstrafe und zuriick
ist dauerhaft zugdnglich zu halten, damit alle Ei-
gentimer, Bewohner, Besucher oder Nutzer der sozia-
len Einrichtungen sowie der Tagespflege und der So-
zialstation jederzelt Zugang haben.

Der Bereich vor dem Eingang zur Teileigentumseinheit
GE5 (Lichthof und Treppe) darf in der Zeit von 22.00
bis 6.00 Uhr nur als Zugang zur Teileigentumseinheit
GE5, nicht jedoch zum dauerhaften und/oder tempord-
ren Aufenthalt genutzt werden.

Der Rettungsweg flir die Wohnungseigentumseinheit 23
im Dachgeschoss erfolgt liber die Terrasse der Woh-
nungseigentumseinheit 21. Der von dem Rettungsweg
betroffene Bereich der zur Wohnungseigentumseinheit
21 gehdrenden Terrasse 1ist aus diesem Grunde zugdng-
lich und frei zu halten.

Die Anbringung von Schildern, Reklameeinrichtungen
und Antennen bedarf der schriftlichen Einwilligung
des Verwalters. Die gesetzlichen Bestimmungen blei-
ben unberilihrt.

Das Anbringen von Satellitenschiisseln ist grundsdtz-
lich nicht zuldssig.

Im AuBenbereich dlrfen grundsdtzlich aufgrund der
darunter liegenden Tiefgarage keine tief wurzelnden
Bdume und Strducher angepflanzt werden. Die Einfrie-
dung der Sondernutzungsrechte ist durch Zdune bis zu
einer HShe vecn 80 cm und durch Hecken bis zu einer
Héhe 1,50 m zuldssig. Grundsdtzlich ist darauf zu
achten, dass die Abdichtung der Tiefgarage nicht be-
schiddigt wird.

Die Anleiterstellen Feuerwehr (im Plan Sondernut-
zungsrechte, Anlage 4 zur Teilungserkldrung rot um-
randet) innerhalb der, den Erdgeschosswohnungen, zu-
geordneten Sondernutzungsrechten (Griinfldchen) sind
dauerhaft von Bewuchs frei- und zugdnglich zu hal-
ten.

Evtl. von den Telleigentumseinheiten ausgehende Be-

ldstigungen sind zu dulden. Pos. 4.3.4 bleibt unbe-
rihrt.

6/18



Sondernutzunggrechte

In Pos. 5 der Teilungserkldrung wurden verschiedene
Sondernutzungsrechte gebildet und einzelnen Woh-
nungseigentumseinheiten zur alleinigen Nutzung zuge-
ordnet bzw. deren Zuordnung vorbehalten.

Insoweit wird auf das Teilungsverzeichnis - Anlage 3
zur Teilungserkldrung - verwilesen.

Die lbrigen Wohnungseigentiimer sind veon der Nutzung
der einem Sondernutzungsrecht unterliegenden Teile
des Gemeinschaftseigentums ausgeschlossen und haben
die unentgeltliche Nutzung zu dulden.

Die jeweiligen Sondernutzungsberechtigten sind ver-
pflichtet, das Betreten der dem Sondernutzungsrecht
unterliegenden Fldchen zur Durchfihrung von notwen-
digen Reparaturen und Instandsetzungsarbeiten, ins-
besondere an Ver- und Entsorgungsleitungen, zu ge-
statten und zu erméglichen.

Die von den Sondernutzungsrechten betroffenen Teile
des Gemeinschaftseigentums werden hinsichtlich der
Instandhaltungspflicht wie Wohnungseigentum behan-
delt. Der jewellige Sondernutzungsberechtigte ist
verpflichtet, die ihm =zur Nutzung ilberlassenen Flé&-
che/n auf eigene Kosten zu pflegen, instand zu hal-
ten und instand zu setzen sowie Erneuerungen vVOrzu-
nehmen und trdgt die Verkehrssicherungspflicht fir
diese Fldchen. Steht ein Sondernutzungsrecht mehre-
ren Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich zu, tragen
diese die flur die Instandhaltung, Instandsetzung,
Erneuerung entstehenden Kosten sowie die Verkehrssi-
cherungspflicht untereinander im Verhdltnis ihrer
Miteigentumsanteile.

Flir die zugeordneten Sondernutzungsrechte ist an die
Eigentimergemeinschaft kein Entgelt zu zahlen.

Verhdltnis der Wohnungseigentiimer

Fir die Rechtsbeziehungen der Wohnungseigentimer un-
tereinander gelten grundsdtzlich die Vorschriften
der §§ 10 bis 29 WEG und die Bestimmungen dieser Ge-
meinschaftsordnung.
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Die Wohnungseigentiimer haben gemeinschaftlich die
Aufwendungen 2zu tragen, die filir die Instandhaltung
und Instandsetzung, die Verkehrssicherungspflicht
sowie ggf. Erneuerung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums, den Betrieb der gemeinschaftlichen Anlagen und
Einrichtungen und die Verwaltung tatsdchlich entste-
hen. Die Verteilung der Aufwendungen auf die einzel-
nen Wohnungseigentimer richtet sich, soweit nichts
Anderes bestimmt ist, nach dem Verhdltnis der Mitei-
gentumsanteile. Jeder Wohnungseigentimer hat den
hiernach auf ihn entfallenden Teil der Aufwendungen
chne Riicksicht darauf zu tragen, ob er bestimmte
Grundstiicksteile, Hduser, Anlagen und Einrichtungen
nutzt oder nicht oder sie mehr oder weniger nutzt
als andere Wohnungseigentiimer oder er einen grdéfieren
oder geringeren Vorteil davon hat als andere Woh-
nungseigentiimer.

Jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleini-
gen Nutzung seines Wohnungseigentums und der seiner
Wohnung zugeordneten Sondernutzungsrechte, sowelt
gich nicht Begchrédnkungen aus dem Gesetz oder dieser
Gemeinschaftsordnung ergeben. FEr hat ferner das
Recht der Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehdrenden Réume, Anlagen und Einrichtungen
und der gemeinschaftlichen Grundstiicksfldchen. Ein-
zelheiten werden in einer Hausordnung geregelt.

Soweit gich im Bereich des Wohnungseigentums im Ge-
meinschaftseigentum stehende Anlagen und Einrichtun-
gen befinden, insbesondere Leitungen jeder Art (z.B.
Luft- und Lichtschdchte, Entliftungs- und Abwasser-
leitungen), 1ist der Jjeweilige Wohnungseigentimer
verpflichtet, Reparatur-, Wartungs- und Erneuerungs-
arbeiten jederzeit zu dulden und zu ermdéglichen.

Durch alle Rdume und das Grundstiick selbst kdénnen
Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieffilich Ab-
sperrvorrichtungen jeder Art verlegt werden (im Un-
tergeschogs auch auf Putz bzw. auf Mauerwerk). Der
jeweilige Wohnungseigentiimer gestattet unwiderruf-
lich das Betreten seines Wohnungseigentums bel not-
wendigen Reparaturen/Instandsetzungsarbeiten an den
Ver- und Entsorgungsleitungen.

Bei  Personenmehrheit, insbesondere auch FEhegat-
ten/Lebenspartner, harftet jeder Einzelne fir sdmtli-
che Verpflichtungen aus dieser Gemeinschaftsordnung
als Gesamtschuldner mit der Mafgabe, dass Tatsachen,
die auch nur hinsichtlich eines der Gesamtschuldner
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vorliegen oder eintreten, filir und gegen jeden von
ihnen wirken.

Das gemeinschaftliche FEigentum und auch das Woh-
nungseigentum sind als Ganzes gegen Feuer, Leitungs-
wagger, Sturm-, Hagel- und Haftpflichtschdden usw,
zZu versichern. Die erforderlichen Versicherungen
sind durch die Eigentimergemeinschaft abzuschliefien
und zu erfullen.

VerduBierung des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum ist frei verduBerlich und ver-
erblich. Eine Zustimmung des Verwalters zur Verdufle-
rung ist nicht erforderlich, diese 1ist dem Verwal-
ter, soweit ein solcher bestellt 1ist, jedoch unver-
zuglich anzuzeigen.

Wird das Wohnungseigentum weiterverduBert, gilt ab
dem Zeitpunkt des Ubergangs von Lasten und Nutzen
gemdf den kaufvertraglichen Vereinbarungen der Kdu-
fer als vom Eigentilimer ermdchtigt, in den FEigenti-
merversammlungen flir den Verkdufer 2zu stimmen und
flir ihn Ladungen zu den Versammlungen entgegen zu
nehmen. Ein Stimmrechtsausschluss nach § 25 Abs. 5
WEG gilt nicht filir den Fall, dass zwar der Verkdu-
fer, nicht aber der als Bevollmdchtigter abstimmende
Kdufer nach dieser Vorschrift vom Stimmrecht ausge-
schlossen 1st; ebenso 1st ab diesem Zeitpunkt der
die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums be-
treffende Schriftverkehr (Ergebnisprotokolle, Wirt-
schaftspldne usw.) dem Kidufer mit Wirkung £ilr und
gegen den Eigentiimer zuzustellen.

Vermietung/Verpachtung

Jeder Wohnungseigentiimer kann sein Wohnungseigentum
ganz oder teilwelse einem Dritten =zur Nutzung ulber-
lassen,

Die Eigentiimergemeinschaft kann durch Mehrheitsbe-
schluss von dem jeweiligen FEigentiimer der Einheit
verlangen, dass ein Miet-/Pachtverhdltnis geldst
wird, wenn der Mieter sich dauerhaft nicht in die
Hausordnung einfligt oder wenn die Wohnungsbelegung
in grobem Missverhdltnis zur Wohnfldche der vermie-
teten Einheit steht.
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10.

Bei jeder Vermietung ist die Hausordnung in der je-
weils giltigen Fassung zum Bestandteil des Mietver-
trages zu machen. Der Vermieter haftet gegentiber der
Wohnungseigentimergemeingchaft fiir das Verhalten
seiner Mieter.

Wiederaufbau bel Zerstdrung

Wird dasgs Gebdude ganz oder telilweise =zerstdrt, so
igt die Eigentiimergemeinschaft verpflichtet, den vor
Eintritt deg Schadens bestehenden Zustand wiederher-
zustellen. Decken die Versicherungssummen und sons-
tigen Ersatzleistungen den vollen Wiederherstel-
lungsaufwand nicht, so ist jeder Wohnungseigentimer
verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in
Hdhe des seinem Miteigentumsanteil entsprechenden
Anteilg zu tragen.

Instandhaltung

Die Instandhaltung und Instandsetzung sowie die Er-
neuerung des gemeingchaftlichen FEigentums obliegt
den FEigentimern. Diese ist vom Verwalter zu veran-
lassen. Der Verwalter hat den Wirtschaftsplan und
die Kostenabrechnung zu erstellen.

Schuldrechtlich wird festgelegt:

Alle mit dem gemeinschaftlichen Eigentum 1in der
Tiefgarage eingchliefflich Einfahrt nebst Garagentor
zusammenhdngenden Kosten, Iinsbesondere die laufenden
Kosten des Betriebs, der Reinigung, der Instandhal-
tung, der Unterhaltung, die Reparatur- sowie Erneue-
rungskosten sowie die Verkehrssicherungspflicht tra-
gen die jeweiligen Eigentimer der Pkw-Abstellplitze
in der Tiefgarage zu gleichen Teilen (je 1/27). Es
wird ausdrilicklich klargestellt, dass sich diese
Fegtlegung ausschlieflich auf das Gemeinschaftsei-
gentum innerhalb der Tiefgarage bezieht.

Alle mit dem Ubrigen gemeinschaftlichen Eigentum zu-
sammenhdngenden Kosten, 1insbesondere die laufenden
Kogsten des Betriebs, der Reinigung, der Instandhal-
tung, der Unterhaltung, die Reparatur- sowie FErneue-
rungskosten sowie die Verkehrssicherungspflicht tra-
gen die jeweiligen Eigentumer der Wohnungen 1-26 so-
wie diejenigen der Gewerbeeinheiten GE1-GE5 im Ver-
hdltnis ihrer Miteigentumsanteile.
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10.
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10,
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11.

11.

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammlung einer In-
standhaltungsriicklage verpflichtet. Diese 1st jedoch
frithestens nach zwei Jahren, gerechnet ab dem Zeit-
punkt der Schlussabnahme, 2zu bilden. Die Héhe der
Instandhaltungsriicklage und deren F4dlligkeit wird
durch den Verwalter bestimmt.

Die Instandhaltungsriicklage darf nur flr die In-
standhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und
der gemeinschaftlichen Anlagen und FEinrichtungen
verwendet werden, an denen kein Sondernutzungsrecht
begriindet 1ist.

Die Eigentimerversammlung beschliefit dariiber, ob und
inwiewelt fur Instandsetzungsarbeiten die Riicklage
anzugreifen ist oder eine Sonderumlage erhoben wird.
Sonderumlagen sind 1im Verhdltnis der Beltrdge zur
Instandhaltungsriicklage von den Wohnungseigentiimern
Zu Hdnden des Verwalters zu zahlen.

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, sein Woh-
nungseigentum so instand zu halten, dass dadurch
keinem anderen Wohnungseigentimer Nachteile liber das
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Maf hinaus entsteht.

Die Behebung von Glasschdden an Fenstern und Tiren
im rdumlichen Bereich des Wohnungseigentums obliegt
ohne Ricksicht auf die Ursache des Schadens dem je-
weliligen Wohnungseigentimer.

Alle Miteigentimer sind verpflichtet, von 1ihnen
festgestellte Schdden am Wohnungs- oder Gemein-
schaftseigentum dem Verwalter unverziglich anzuzeil-
gen.

Der jeweilige Wohnungseigentiimer kann die Auseinan-
dersetzung der Instandhaltungsriicklage und die Aus-
zahlung seines Anteiles nicht verlangen. Sein Anteil
geht im Fall des Verkaufes auch ohne ausdrickliche
Abtretung auf den Kdufer tuber.

thngeld

Das Wohngeld und die Wohngeldvorauszahlungen sind
von den Wohnungseigentimern ab dem Tag der Ubergabe
zu tragen. Solange 1im Zuge des Erstverkaufs Wohnun-
gen noch nicht an Kdufer tubergeben wurden und leer
stehen, betrdgt flr diese Wohnungen die Vorauszah-
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11.

lung bis zur Ubergabe lediglich 50% des Betrages flr
verbrauchsunabhdngige Kosten, der fir Ulbergebene
Wohnungen erhoben wird,

Die Wohngeldvorauszahlungen sind mit Ausnahme der
Verwalterverglitung nach Miteigentumsanteilen zZu
leisten, ausgenommen hiervon sind die verbrauchsab-
hdngigen Kosten, die nach den Ablesegerdten zu tra-
gen sind und die Kosten flr Heizung und Warmwasser,
die nach der Heizkostenverordnung im Anteil von 70%
zu 30% zu tragen sind. Die jeweilige Wohnungseigen-
timerversammlung kann einen anderen Verteilerschlils-
sel beschliefSen.

Die Wohngeldvorauszahlungen sind monatlich spédtes-
tens bis zum 3. eines Werktages kostenfrei auf das
vom Verwalter einzurichtende Gemeinschaftskonto zu
zahlen.

Der Verwalter hat flir jedes Wirtschaftsjahr einen
Wirtschaftsplan aufzugtellen. Der Wirtschaftsplan
des ersten Wirtschaftsjahres hat auch ohne Be-
schlussfassung Gultigkeit, alle nachfolgenden Wirt-
schaftspldne hat der Verwalter von der Eigentimerge-
meinschaft im Rahmen einer FEigentimerversammlung be-
schlieffien zu lassen.

Das Wirtschaftsjahr endet jeweils am 31.12. und um-
fasst mit Ausnahme des ersten Wirtschaftsjahres ei-
nen Zeitraum von 12 Monaten. Bis zum Zeiltpunkt des
Begchlugses eines neuen Wirtschaftsplanes sind Wohn-
geldvorauszahlungen in der Héhe zu leisten, wie sie
sich aufgrund des zuletzt beschlossenen Wirtschafts-
plans ergeben.

Sollte sich im Laufe eines Wirtschaftsjahres erge-
ben, dass die Wohngeldvorauszahlungen zu niedrig be-
megssen sind (z.B. bei nicht vorhersehbaren gréBeren
Ausgaben oder bei zu Beginn eines Wirtschaftsjahres
nicht vorhersehbaren Kostensteigerungen), 1ist der
Verwalter ausdricklich bevollmidchtigt, die H&he der
laufenden Wohngeldvorauszahlung fir alle Wohnungsei-
gentimer verbindlich neu festzulegen und hdhere lau-
fende Wohngeldvorauszahlungen oder einmalige Voraus-
zahlungen anzufordern. Die erhdhten Wohngeldvoraus-
zahlungen bzw. einmaligen Vorauszahlungen sind vom
Verwalter bei den Wohnungseigentimern unter Darle-
gung des Grundes anzufordernmn.

Im ersten Wirtschaftsjahr teilt der Verwalter ausge-
hend von dem von ihm aufgestellten ersten Wirt-
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iz,

1z2.

schaftsplan (méglichst vor Ubergabe des ersten Woh-
nungseigentums) allen Wohnungseigentiumern die Hdbhe
der auf sie entfallenden Wohngeldvorauszahlungen und
den Termin flir den Beginn der Vorauszahlungen mit.
Diese vom Verwalter fegtzusetzenden Wohngeldvoraus-
zahlungen sind fur alle Wohnungseigentiimer verbind-
lich und von diesen zu leisten, ohne dass es eines
gesonderten Beschlusses der Wohnungseigentimerge-
meinschaft bedarf. Die vom Verwalter festgesetzten
Wohngeldvorauszahlungen sind von den Wohnungseigen-
tiimern =zu leisten, bis die Wohnungseigentiimer-
vergsammlung Uber einen Wirtschaftsplan beschlossen
hat.

Dem Verwalter kann flr alle fdlligen Zahlungen an
die Wohnungseigentimergemeinschaft Einzugsermdchti-
gung erteilt werden. Im Falle des Verzuges sind Zin-
sen in Héhe von 5 Prozentpunkten iliber dem jeweiligen
Basiszinssatz an die Gemeinschaft zu zahlen.

Bewirtschaftungskosten, die ein Wohnungseigentiimer
durch einen das gewbhnliche Mafi ilbersteigenden Ge-
brauch oder Verbrauch verursacht, hat er allein zu
tragen. Bel laufendem Mehrverbrauch von Wasser zum
Betrieb eines Gewerbes o. d. 1ist der Wohnungseigen-
tiimer verpflichtet, einen Zwischenzdhler o. 4. auf
eigene Kosten einbauen zu lassen.

Entziehung eineg Wohnungselgentums

Abweichend von den gesetzlichen Regelungen wird be-
gtimmt:

Die Voraussetzungen zur Entziehung des Wohnungsei-
gentums liegen auch vor, wenn ein Wohnungseigentimer
mit der Erfillung seiner Verpflichtungen zur Lasten-
und Kostentragung ldnger als drei Monate mit einem
Betrag 1in Verzug ist, der 3% des Einheitswertes sei-
nes Wohnungseigentums Ubersteigt.

Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, SO
kann die Entziehung des Eigentums zu Lasten sdmtli-
cher Miteigentiimer verlangt werden, sofern auch nur
in der Person eines Mitelgentimers oder Mitberech-
tigten die Voraussetzungen flr das Entziehungsver-
langen begriindet sind.

Der Fall des § 18 WEG liegt auch dann vor, wenn die

Voraussetzungen 1in der Person eines Mieters oder
sonstigen Zwischenberechtigten eintreten und der

13/18



13.

13.

13.

13.

13.

13.

14.

14.

Wohnungseigentiimer nicht binnen elner angemessenen
Frist fir Abhilfe sorgt oder durch Einleitung eines
Gerichtsverfahrens gegen den Dritten fir Abhilfe =zu
sorgen versucht,

Eigentiimerversammlung

Angelegenheiten, iiber die nach den Bestimmungen des
WEG zu entscheiden ist, werden durch Beschlussfas-
sung mit einfacher Mehrheit in einer Wohnungseilgen-
timerversammiung geregelt, sowelt durch Gegetz oder
diese Gemeinschaftsordnung keine andere Mehrheit
vorgeschrieben ist.

Jeder FEigentimer kann sich 1in der Eigentiimerversamm-
lung durch einen anderen Wohnungseigentiimer, einen
kiinftigen Wohnungseigentilimer (Kiufer), seinen Ehe-
gatten/Lebenspartner oder den Verwalter vertreten
lassen. Die Vertretungsvollmacht 1ist in schriftli-
cher Form vor der Wohnungseigentiimerversammlung dem
Verwalter vorzulegen.

Den Vorsitz filihrt der Verwalter.

Der Verwalter hat einmal im Rechnungsjahr eine Woh-
nungseigentiimerversammlung mit elner Einberufungs-
frist von 2 Wochen einzuberufen. Die Einberufung er-
folgt schriftlich. Das Einberufungsschreiben wird
wirksam an die letzte dem Verwalter bekannte An-
schrift des Wohnungseigentimers oder gemdfs Pos. 7
dieser Gemeinschaftsordnung des Kdufers gesandt. Der
Verwalter ist berechtigt, Wohnungseigentimerversamm-
lungen arbeitstdglich ab 16,30 Uhr am Sitz der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft an einem von ihm festge-
setzten Ort einzuberufen,

Der Verwalter ist berechtigt, den Verwaltungsaufwand
bei mehr als einer Eigentlmerversammlung im Jahr mit
einer zugdtzlichen Vergiitung gemdf dem jeweils gil-
tigen Verwaltervertrag in Rechnung zu stellen. Ist
im Verwaltervertrag insoweit keine Regelung getrof-
fen, betrdgt die zusdtzliche Verglitung eine Monats-
verwaltervergtlitung zzgl. Umsatzsteuer.

Stimmrecht
Die jeweliligen Eigentiimer entscheiden durch Be-

schlussfassung 1in der Wohnungseligentiimerversammliung
liber alle gestellten Antrdge gemeinsam, soweit in
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dieser Teilungserkldrung nicht etwas Anderes be-
stimmt ist.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung richtet
sich nach Miteigentumsanteilen. Steht ein Wohnungs-
eligentum gleichzeitig mehreren Personen =zu (z.B.
Ehegatten/Lebenspartnern, Erbengemeinschaften, Ge-
sellschaften o. 4d.), kann das Stimmrecht nur ein-
heitlich ausgellbt werden.

Stimmberechtigt ist jeweils derjenige Wohnungs-
eigentiimer, der am Tag der Wohnungseigentimerver-
sammlung im Grundbuch als Wohnungseigentimer einge-
tragen ist, soweit in Pos. 7.2 dieser Gemeinschafts-
ordnung nichts anderes bestimmt ist.

Verwalterbestellung

Der erste Verwalter wird durch den teilenden Eigen-
timer bestellt.

Eine Neubestellung kann frihestens ein Jahr vor Ab-
lauf der Bestellungszeit gefasst werden. Die Abberu-
fung des Verwalters wdhrend des Zeitraumes, flir den
er zum Verwalter bestellt ist, ist nur bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes méglich. Die Abberufung muss
mit Stimmenmehrheit in geheimer Abstimmung erfolgen.

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben
sich aus den §§ 27 und 28 des WEG, aus dieser Ge-
meinschaftsordnung und dem jeweils gliltigen Verwal-
tervertrag.

Die Vergiitung des Verwalters wird im Rahmen des Ver-
waltervertrages festgelegt.

Leistungen, die tber die gesetzliche Verwaltertdtig-
keit hinausgehen, sowie Kosten flir die Teilnahme an
einem Verfahren bel der freiwilligen Gerichtsbar-
keit, flr die Personalverwaltung in dem Fall, dass
die Wohnungseigentiimergemeinschaft selbst als Ar-
beitgeber auftritt und fir das Bearbeiten, Kopieren
und Versenden von Nachweisen iiber die H&he der In-
standhaltungsriicklage und die auf die einzelnen Ei-
gentiimer entfallenden Zinsertrdge 1im abgelaufenen
Kalenderjahr in Ausfiihrung des Zinsabschlagsteuerge-
setzes bzw. flr die Abgabe einer einheitlichen und
gesonderten Gewinnfeststellungserkldrung beim Fest-
stellungsfinanzamt, sind nicht in der Verwalterver-
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16.

1é.

glitung enthalten. Die Verglitung flir solche Leistun-
gen bestimmt der Verwalter gemdf § 315 BGB. FEinzel-
heiten kénnen im Verwaltervertrag geregelt werden,

Der Verwalter 1ist berechtigt, die Kosten flr Zah-
lungserinnerungen und Mahnungen dem verursachenden
Wohnungseigentimer nach Aufwand pro Erinne-
rung/Mahnung in Rechnung zu stellen.

Im Falle der gerichtlichen Geltendmachung rickstédn-
diger Forderungen der Eigentlimergemeinschaft gegen-
liber einzelnen Eigentimern oder im Falle der Betreu-
ung groéferer Reparatur- oder Sanierungsmafnahmen,
verpflichtet sich die Eigentlimergemeinschaft, dem
Verwalter eine Sondervergitungspauschale gemdfs dem
jeweils gtiltigen Verwaltervertrag zu =zahlen. Ist im
Verwaltervertrag insoweit keine Regelung getroffen,
betrdgt die zusdtzliche Vergltung eine Monatsverwal-
tervergilitung =zzgl. Umsatzsteuer. Untereinander ver-
einbaren die Wohnungseigentlimer, dass alle von einem
einzelnen Wohnungseigentiimer verursachten vorstehend
beschriebenen Kosten von diesem alleine zu bezahlen
sind,

Rechte und Pflichten des Verwalters

Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet und
wird insoweit durch die Wohnungseigentiimer hiermit
bevollmdchtigt, im Namen aller Eigentiimer und mit
Wirkung fir und gegen sie:

Lasten- und Kostenbeitrdge anzufordern, 1in Empfang
zu nehmen und abzufilihren und diese gegeniliber sdumi-
gen Wohnungseigentlmern gerichtlich in Prozessstand-
schaft flir die Wohnungseigenttimergemeinschaft gel-
tend zu machen,

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entge-
genzunehmen, die mit der laufenden Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhdngen,

Willenserkldrungen und 2Zustellungen entgegenzuneh-
men, soweit sie an alle Wohnungseigenttimer in dieser
Eigenschaft gerichtet sind,

Mafnahmen 2zu treffen, die zur Wahrung einer Frist

oder zur Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils
erforderlich sind,
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die Bestellung eines Abwesenheit- oder Nachlasspfle-
gers zu beantragen, wenn ein Wohnungseigentimer ab-
wesend oder unbekannten Aufenthalts ist,

die Wohnungseigentiimergemeinschaft 1in Angelegenheil-
ten der laufenden Verwaltung zu vertreten, sowie fir
diese Anspriiche gerichtlich und auBergerichtlich
geltend zu machen,

bel gerichtlichen Verfahren jeder Art sowie bei Ver-
fahren nach dieser Teilungserkldrung einen Rechtsan-
walt zu Lasten der Wohnungseigentilimergemeinschaft zu
beauftragen und zu bevollmdchtigen (im Falle der Be-
schlussanfechtung ist der Verwalter berechtigt, auf
Kosten der Gemeinschaft einen Rechtsanwalt mit der
Vertretung der restlichen Wohnungseigentiimer zu de-
ren Lasten zu beauftragen und zu bevcllmdchtigen),

eine allgemeine Hausordnung zu erstellen,

die vom Eigentiimer flir die Liegenschaft bereits ab-
geschlossenen Versicherungsvertrdge zu Ubernehmen
und - soweit dies noch nicht geschehen ist - weiter
notwendige Versicherungsvertrdge (z.B. Haus- und
Grundbesitzer-Haftpflicht-, Feuer-, Leitungswasser-,
Sturmschaden-, Einbruch-, Diebstahl- und Gewdsser-
schaden-Haftlicht) bei einer Versicherungsgesell-
schaft seiner Wahl abzuschliefien, zu dndern und zu
ktindigen, wobei die Auswahl der Versicherungsgesell-
schaft dem Verwalter obliegt und die Eigentiimer die
Versicherungsgesellschaft erst zum Ablauf der abge-
schlossene Versicherungen wechseln kdnnen,

Hausmeister und Reinigungspersonal einzustellen und
zu entlassen und Arbelitsvertrdge mit diesen abzu-
schlieBen und zu kindigen bzw. entsprechende Vertrd-
ge lber die Durchfiihrung von Hausmeister- und Reini-
gungsarbeiten mit Service-Unternehmen abzuschliefien
und zu kilndigen sowie

Wartungsvertrige abzuschliefen und zu kindigen.

Der Verwalter 1ist, soweilt gesetzlich zuldssig, von
den Beschrdnkungen des § 181 BGB befreit.

Auf Verlangen ist dem Verwalter in einer gesonderten
Urkunde Vollmacht zu erteilen.
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Anderungsvorbehalt

Soweit zwingende gesetzliche Bestimmungen nicht ent-
gegenstehen, kénnen die Wohnungseigentiimer ihr Ver-
hdltnis untereinander abweichend von dieser Gemein-
schaftsordnung und dem Gesetz regeln. Hierzu 1ist
grundsdtzlich eine Vereinbarung aller Wohnungseigen-
tlmer erforderlich. Werden durch die Verdnderung
nicht alle Wohnungseigentimer betroffen, geniligt die
Zustimmung aller durch die Anderung betroffenen Woh-
nungseigenttimer.

Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ist jedoch
auch mit einer Mehrheit von allen durch die Verédnde-
rung betroffenen Wohnungseigentiimern mdglich, wenn
ein sachlicher Grund Fiir die Anderung vorliegt und
einzelne Eigentimer gegeniiber dem fritheren Rechtszu-
stand nicht unbillig benachteiligt werden. Das Vor-
liegen eines sachlichen Grundes ist insbesondere bei
einer wesentlichen Verdnderung der tatsdchlichen
Verhdltnisse gegeben.

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, solchen
abdndernden Vereinbarungen auf Kosten der Gemein-
schaft die zur Grundbucheintragung erforderliche Be-
willigung zu erteilen., Die jeweiligen Wohnungseigern-
tiimer bevollmdchtigen hiermit den jeweiligen Verwal-
ter unter Befreiung von den Beschrdnkungen des § 181
BGB, sie bei der Abgabe der zur Grundbucheintragung
notwendigen und zweckdienlichen Erkldrungen und An-
triage gegentiber Grundbuchamt und Notar zu vertreten.
Diese Vollmacht gilt gegeniliber dem Grundbuchamt un-
beschrdnkt. Der Verwalter ist weiterhin berechtigt,
gsowelt erforderlich, im Namen der betreffenden Woh-
nungseigentimer auf Kosten der Gemeinschaft die Zu-
stimmung dinglich Berechtigter einzuholen und entge-
gen zu nehmen.

khkkkhhkhkhkhkkhkhkhkhkkkkkhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhhkhkhkhkhdhhkdhkdhdhkkkkh
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Verwaltervertrag flir Wohnungseigentum mit Verwal-
tervollmacht

Zwischen der

Jékel Bau GmbH & Co. KG
Garlenstrafie 44
36381 Schitichtern

und

Wald Immaobilienverwaltung GmbH, vertreten durch die Geschaftsfohrerin Susanne Wald
Winkeler Str. 46

653686 Geisenheim

wird folgender Verwaltervertrag abgeschlossen.

§ 1 Bestellung des Verwalters

1. Gemall Teilungserkidrung wird die Wald Immobilienverwaltung GmbH zum Verwalter der Eigentimer-
gemeinschaft des Mehrgenerationenhauses, Bachweg in 65375 Oestrich- Winkel nach § 26 WEG bestelit.
Die Bestellung beginnt mit Abnahme der ersten Sondereigentumseinheit und endet am letzten Tag des
36. Monats nach Vertragsbeginn.

2. Der Verwalterverirag beginnt mit Bezugsfertigkelt des Gesamtobjektes und Basitzibergabe an den ersten
Erwerber. Der Vertrag kann wahrend eines Kalenderjahres unter Einhaltung elner Kuindigungsfrist von
sechs Monaten vor Ablauf eines Jahres van beiden Seiten gekndigt werden.

§ 2 Aufgaben und Befugnisse

1. Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus
¢ dem Wohnungseigentumsgesetz {insbesondere den §§ 27 und 28 WEG),
» der Tellungserkldrung mit Gemeinschaftsordnung (§ 10 Abs. 2 WEG),
* in der Gemeinschaft rechtsgultig gefassten Beschitssen {§ 10 Abs. 3, 4 und § 23 WEG),
» ergangenen Gerichtsentscheidungen (gem. § 43 WEG)
» sonstigen Vereinbarungen der Eigentimer (§ 10 Abs. 1 WEG),
+ dem Inhalt dieses Vertrags
« dem Geschaftsbesorgungsrecht des BGB (§ 875 BGB).

2, Der zu treuh@inderischer Tatigkeit verpflichtete Verwalter hat im Rahmen pflichtgemaen Ermessens alies
zu tun, was zu einer ordnungsgeméifen Verwaitung des Gemeinschaftseigentums gehdrt,
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§ 3 Einzelne Rechte und Pflichten des Verwalters

1.

10.
11.

Der Verwalter handelt als Vertreter im Namen und fir Rechnung aller Eigantimer und ist auch gegentber
Dritten bevollmachtigt, die Gemeinschaft in gemeinschaftlichen Verwaltungsangelegenheiten auerge-
richtlich zu vertreten.

Der Verwalter ist berechtigt, in Einzelaufgabenbereichen der Eigentimer Dritten als seinen Erfallungs-
gehilfen Untarvollmacht zu erteilen. Im Regelfall ist er jedoch verpflichtet, die Verwaiteraufgaben selbst
{héchstpersdnlich) zu efftllen. Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann jedoch durch Beschluss
verlangen, dass die Ubertragung von Aufgaban an Dritte vom Verwalter widerrufen wird.

Der Verwalter hat féllige und insbesondere riickstdndige Wohngeldbeiirdge einschlielllich etwaiger
Sonderumlagen zugunsten der Gemeinschaft in framdem oder in eigenem Namen auch mit Wirkung fur
und gegen die Eigentimer auiergerichilich und notfalls auch gerichtlich hefzutreiben; im Fail notwendig
werdender gerichtlichar Beitreibungsmalnahmen solcher Forderungen der Gemeinschaft ist der Ver-
walter auch ermé&chtigt, einen fachkundigen Rechtsanwalt for die Verfahrensflhrung zu beauftragen.
Die beschlossenen Instandhaltungsrilickstellungen hat der Verwalter auf sinem separaten Bankkonto
der Gemeinschaft moglichst kurzfristig abrufbar, jedoch auch zinsbringend anzulegen.

Im Fall notwendiger Instandhaltungen oder instandselzungen im oder am Gemeinschafiseigentum ab
1.500,- EUR hat der Verwalter grundsatzlich

entsprechende Vergleichs- und Konkurrenzangebote einzuholen,

Der Verwalter hat auf Wunsch des Verwaltungsbeirats nach Mtiglichkeit an dessen Sitzungen teilzu-
nehmen.

Der Verwalter hat turnusmafige Begehungen des Gemeinschaftselgentums vorzunahmen.

Versammiungstermine, Tagesordnungspunkte und Beschiussgegenstinde einer bevorstehenden Ver-
sammlung sind rechtzeitig mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen, soweit ain Verwaltungsbeirat
besteht.

Es oblisgt dem Verwalter alle im Rahmen von Verwaltungsaufgaben erforderliche Verirge abzuschlie-
ften, auszugestalien und zu kindigen.

Der Verwalter Ist - soweit gesetzlich zulissig — von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Der Verwalter ist verpflichtet, einmal jahrlich, im 1. Halbjahr des faufenden Wirtschaftsjahres, eine or-
dentliche Eigentomerversammlung einzuberufen und durchzufhren, sofern keine zwingenden Grande
entgegenstehen. Die Einladung ergeht schriftlich an alle Wohnungseigenttmer unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist an die dem Verwaiter vom Wohnungselgenttimer zuletzt genannte Anschrift. Das Protokoll
der Versammlung ist den Eigentimern zu (bersenden. Jeder weltere, nicht durch Verschulden des
Verwaiters, notwendige Versammlungstermin ist sonderhonorarpflichtig.

§ 4 Verwaltervergtitung

1.

Die Grundvergiitung betragt
» EUR 20,- im Monat pro Wohneinhelt
zzgl. der jeweils gesetzlich geltenden MwSt. und ist als Pauschale fest vereinbart.

EUR 2,- im Monat pro TG-Platz, zzgl. der jeweils gesetzlich geltenden MwSt. und ist als Pau-
schale fest vereinbart.

Die Gebohr ist monatlich bls zum 03, Werktag fallig und darf vom Verwalter vom Gemeinschaftskonto zu
diesem Zeitpunkt abgehoben werden.

Mit dieser Pauschalvergiitung fur die gesetziichen, in der Gemelnschaftsordnung vereinbarten und
vorstehend im Vertrag genannten Aufgabenbereiche sind auch alle geschéftstbiichen Sachaufwen-
dungen des Verwalters und seines Blirobetriebs im Rahmen der laufenden ordnungsgeméafien
WEG-Verwaltung (Geschéftshesorgung) abgegolten, wie z.B. Porti, Telefon, Kopiekosten fir den Ei-
genbedarf. Nicht abgegoiten sind jedoch Kosten fiir eine etwa anfallende Saalmiete und die Kontenfih-
rungsgeblhren gemeinschaftlicher Konten.

Steht ein Wohnungs- oder Teileigentum im Eigentum mehrerer Personen, so haften auch fiir sémtliche im
Vertrag vereinbarten Verwaltervergiitungen und Sonderhonorare alle Teilhaber/Mitberechtigten als Ge-
samtschuldner.




5. Der Verwalter ist berechtigt, folgende Geblhren zzgl. der gesetziichen Mehrwertsteuer neben seiner

Grundverglitung zu erheben:

o 15Q,-- € zzgl. MwSt, flr jede weitere Leitung einer EigentUmerversammiung, die nicht auf Verschulden
des Verwalters baruht

s Der Verwalter ist berechtigt, die Kosten fir Zahlungserinnerungen und Mahnungen dem verursa-
chenden WohnungselgentOmer nach Aufwand pro Erinnerung/Mahnung in Rechnung zu stellen.

» Tatigkeiten auterhalb ordnungsgemalker Verwaitung werden im Einzelfall und nach Vorlage eines
entsprechenden Tatigkeltsnachwaises mit 52,006/h zzgl, MwSt. und Ausiagen gegenlber der Ver-
waltung vergitet. Vor Durchfihrung erfolgt Absprache mit dem Verwaltungsbeirat.

» Eine Bearbeitungskostenpauschale von 150,00 EUR zzgl. MwSt. fir jede zur Sondereigentumstiber-
tragung versinbarungsgemaf vorgesehene und geméfn § 12 WEG zu erteilende Verwalterzustim-
mung in grundbuchméaBiger Form. Kostenschuldner ist der jeweilige EigentOmer

» Die Vergdtung eines Senderhonorars fir gréfiere, technisch schwierige und aufwsndige Sanie-
rungs- und Baubetreuungsmafnahmen betragt im Einzelfall nach Aufwand 52,00 €h zzgl. MwSt,
Beschlussfassung der Eigentimer ist hierzu erforderlich.

»  AufWunsch erstelite einzelne Koplen von bestimmten Verwaltungsunterlagen, kann der Verwaiter
diesen Eigentlimern auch vorkassenmdiig in Rechnung stellen (pauschal mit 0,50 EUR je Seite for
die 1.- 50. Kople und 0,30 EUR ab der 51. Kopie, jeweils zzgl, MwSt., bei erbetenem postalischen
Versand zzgl. Porto).

» Schltsselersatzbestellungen fir einzeihe Eigenttimer bzw. deren Mieter sind Sonderleistungen.
Kostenschuldner ist der jeweilige Eigentlimer,

§ 5 Kontenfiihrung/Wohngeldzahlung/Abrechnung

1. Der Verwalter ist verpflichtet, die Gelder der Eigentiimergemeinschaft von seinem Geschafts- oder Pri-
vatvermogen und dem Vermagen Dritter, insbesondere anderer von ihr verwalteter Gemeinschaften,
getrennt, d.h. pfand- und insolvenzsicher auf getrennten Konten zu halten.

2. Das Geldinstitut, bei dem die gemeinschaftlichen Konten {Geschéfisgirokonto und auch etwaige In-
standhaltungsrickstellungskonten) gefiihrt werden, sind jeweils als Treuhandkonten (die wie offene
Fremdgeldkonten geftthrt werden) einzurichten und zu fhhren.

Die Kontanbezelchnungen lauten jeweils:

a) Hausgeld-(Wohngeld-)Konto ..........ccccovrveciiicnnee VBLZ i Konto-Nr. ..o,
Inhaber: Wohnungssigentimergemeinschaft Mehrgenerationenhaus Bachweg in Oestrich - Wlnkel
vertreten durch den Verwalter, Wald Immobilienverwaitung GmbH, Winkeler Str. 46, 65366 Geisen-
heim

by Instandhaltungsriicksteliungskonto Wohnungseigentimergemeinschaft Mehrgenerationenhaus
Bachweg in Oestrich - Winkel, vertreten durch den Verwalter, Wald immobilienverwaltung GmbH,
Winkeler Str. 46, 65366 Gaisenheim

3. Gegen Wohngeldansprliche der Gemeinschatt ist eine eigentimerseits erklarte Aufrechnung mit ande-
ren Anspriichen gegen die Gemeinschaft oder gegen den Verwalter oder auch die Geltendmachung von
Zuriickbehaltungsrechten nicht zuliissig {Ausnahme: von der Gemeinschaft ausdrocklich anerkannte
oder rechtskraftig festgestelite Gegenforderungen oder solche aus einer Notgeschaftsfohrung).

4. Wohngeldzahlungen jeglicher Art sind zum vereinbarten Falligkeitszeitpunkt an die Gemeinschaft zu
Handen das die Gemeinschaft vertretenden und inkassoberechtigten Verwalters auf vorgenanntes Konto
Zu leisten.

Bei Zahlungssaumnis gelten mangels abwelchender Vereinbarungen in der Gemeinschaftsordnung die
gesetzlichen Verzugsbestimmungen des BGB (§§ 286 ff. BGB).
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