Urkundenverzeichnis Nr. 3// 9 12024B

Diese Urkunde ist durchgehend einseitig beschrieben

Verhandelt zu Frankfurt am Main am
12. Marz 2024

vor mir, dem unterzeichnenden Notar
Dr. Alexander Braunig
im Bezirk des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main
mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main, Kennedyallee 97
erschien heute

Herr Robin Schréder, geb. am 17.06.1996,
geschéftsansassig: Frankfurter Strale 74-76, 63263 Neu-Isenburg
dem Notar von Person bekannt

handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als Bevollméchtigter fiir die

BONAVA Wohnbau GmbH

mit Sitz in FUrstenwalde/Spree

Geschaftsanschrift: Am Nordstern 1, 15517 Furstenwalde/Spree,
(AG Frankfurt/Oder HRB 15662 FF)

(».teilender Eigentiimer®, ,,Bautriager)
aufgrund ihm erteilten und dem Notar im Original vorliegenden Vollmacht vom

21.01.2021, (UR Nr. 114/2021, Notar Hagen Stavorenus in Firstenwalde). Eine beglau-
bigte Kopie der Vollmacht wird dieser Teilungserklarung beigefigt.

AH-BTR-002-65 R0.4



-3 m

Der Notar hat den Erschienenen vor Beurkundung nach einer Vorbefassung im Sinne des
§ 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG befragt. Die Frage wurde verneint.

Der Erschienene, handelnd wie angegeben, bat um Beurkundung der folgenden

Teilungserklarung nach § 8 WEG

fur das Grundstiick Alte Rémerstrafe 20-22 in 63325 Langen.
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§ 1 Vorbemerkung

1.1. Grundbesitz, Grundbuchstand

Der Bautrager ist Eigentimer des im Grundbuch von Langen des Amtsgerichts Langen
Blatt 25137 wie folgt eingetragenen Grundstiicks

Ifd. Nr. 323 BV Gemarkung Langen, Flur 21, Flurstiick 1168, Gebaude- und
Freiflache Alte Rémerstrae, grundbuchliche GroRe 3.594 m?.

("Grundbesitz")

Der Notar hat das Grundbuch von Langen Blatt 25137 im elektronischen Abrufverfahren
am 25.01.2024 mit Aktualitdtsnachweis vom 12.03.2024 eingesehen und gibt den Grund-
buchinhalt bekannt:

Abt. |

Ifd. Nr. 1 Bonava Wohnbau GmbH, Firstenwalde

Abt. Il

Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 89
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Geh- und Radfahrrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit) fur die Stadt Langen.

Abt. I

keine Eintragungen.

1.2. Bauvorhaben

Der Bautrager beabsichtigt, das Grundstiick mit einer Wohnungseigentumsanlage, beste-
hend aus 50 Wohnungen, einer Tiefgarage mit 63 PKW-Stellplatzen sowie sieben Besu-
cherstellplatzen zu bebauen (,Bauvorhaben®) und an dem Grundstiick nebst Gebaude,
Wohnungs- bzw. Teileigentum zu bilden.
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1.3.

Grundlagenurkunde

Angaben zum Inhalt des Verwaltervertrages, des Warmelieferungsvertrages der Stadt-
werke Langen, des Versorgungsvertrages der Telekom, der Daten und Funktion der
Combiliftsysteme, der Ausflihrung der AuRenanlagen sowie die Bau- und Ausstattungsbe-
schreibung sind der Urkunde des Notars Dr. Alexander Braunig vom 12.03.2024 zur UVZ-
Nr. 320/2024B (,Grundlagenurkunde/Bezugsurkunde 2“) zu entnehmen

Der Bautrager weist darauf hin, dass die Feuerwehrzufahrt/-umfahrung gemaR dem der
Grundlagenurkunde 2 beigefligten Plan ,Lageplan Freianlagen/befristete temporare Feu-
erwehrumfahrt” so lange gilt, bis die Nachbarbebauung abgeschlossen ist.

2.1.

2.2,

2.3.

2.4,

§ 2 Teilungserklirung
Bildung von Sondereigentum, Wohnungseigentum

Der teilende Eigentumer teilt hiermit das Eigentum an dem vorbezeichneten Grund-
besitz nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in der
Weise auf, dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer Woh-
nung bzw. das Teileigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Pkw-
Abstellplatze in der Tiefgarage) verbunden ist. Das jeweilige Sondereigentum wird
nachstehenden einheitlich auch als ,Wohnungseigentum* bezeichnet.

Miteigentumsanteile, Teilungsaufstellung

Fur die Verbindung der Miteigentumsanteile mit den Sondereigentumsrechten an
den Wohnungen einschlieflich der nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume und
den Pkw-Abstellplatzen in der Tiefgarage gilt die als Anlage 2.2 (,Teilungsaufstel-

lung®) beigefligte Liste. Die Bezeichnung ,MEA" bedeutet Miteigentumsanteil nach
10.000stel.

Abgeschlossenheitsbescheinigung nebst Aufteilungspldnen

Die Wohnungen bzw. die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumeinheiten sind
gemal § 3 Abs. 2 WEG in sich abgeschlossen. Die Abgeschlossenheitsbescheini-
gung nebst Aufteilungsplanen fur das Grundstiick ist vom Kreis Offenbach am Main
am 31.01.2024, zum GeschZ. 63-05638-23-WEG-21 erteilt worden (Anlage 2.3).

Lage

Die Aufteilung des Geb&udes sowie die Lage der im Sondereigentum stehenden
Raume, Gebdaudeteile und Flachen sind aus den Aufteilungspldnen geméaR Abs. 2.3
und der Teilungsaufstellung gemanl Abs. 2.2 zu entnehmen.
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2.4.1.

242

2.4.3.

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

Gegenstand wie Inhalt des Sondereigentums und dessen Beschaffenheit entspre-
chen §§ 5 und 6 WEG. Gegenstand des Sondereigentums sind die in Abs. 2.2 und
2.3 beschriebenen Raume sowie die zu diesen Rdumen gehérenden Bestandteile
des Gebéaudes, die verandert, beseitigt und eingefiigt werden kénnen, ohne dass
dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines anderen Wohnungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zu-
sammenleben unvermeidliche Mal} hinaus beeintrachtigt oder die duRere Gestal-
tung des Gebaudes verandert wird. Soweit sich das Sondereigentum auf auRerhalb
des Gebaudes liegende Teil des Grundsticks erstreckt, gilt § 94 BGB entspre-
chend. Klarstellend: GemaR § 3 Abs. 1 Satz 2 WEG gelten Stellplatze als Raume.

Gegenstand des Sondereigentums sind insbesondere (1) nicht tragende Wande,
soweit sie nicht Gemeinschafts- und Sondereigentum trennen, (2) FuRbodenbelag
einschlieBlich des Heizestrichs ab der Warme- und Trittschallddmmung, Decken-
putz, Wandputz und Verkleidung der Innenwénde, (3) feste Einbauten und Ausstat-
tungen des Sondereigentums (Wasch- und Sptlbecken, Badewannen, WC, Zapf-
hahne und Ausglisse sowie alle sonstigen Sanitarobjekte), (4) die Versorgungslei-
tungen flr Strom und Gas, jeweils soweit sie sich im rdumlichen Bereich des Son-
dereigentums befinden und nachgelagert liegen zu der ersten Absperrméglichkeit
des jeweiligen Sondereigentimers zum Gemeinschaftseigentum hin, (5) die Leitun-
gen fur Frischwasser/Bewasserung, jeweils soweit sie sich im raumlichen Bereich
des Sondereigentums befinden und nachgelagert liegen zu der ersten Absperrmég-
lichkeit des jeweiligen Sondereigentimers zum Gemeinschaftseigentum hin, bei
Entwésserungsleitungen, jeweils soweit sie sich im rdumlichen Bereich des Son-
dereigentums befinden bis zur Abzweigung zur Steigleitung, (6) die Rohrleitungen
(auch von FuRbodenheizungen), jeweils soweit sie sich im raumlichen Bereich des
Sondereigentums befinden und zum Gemeinschaftseigentum durch Absperrventile
des jeweiligen Sondereigentimers im raumlichen Bereich seines Sondereigentums
hin abgegrenzt sind, und (7) bei ebenerdigen Stellplatzen auBerhalb der Gebaude
der Bodenbelag bzw. die dazugehérige Carportflache.

Im gemeinschaftlichen Eigentum der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ste-
hen die fir den Bestand und die Sicherheit erforderlichen und alle dem gemein-
schaftlichen Gebrauch dienenden Anlagen und Einrichtungen, selbst wenn sie sich
im Bereich der im Sondereigentum stehenden Raume oder Teile des Grundstiicks
befinden. Diese sind insbesondere (1) der Grund und Boden, soweit diese nicht zum
Sondereigentum gehdren, (2) Flachen und Raume, die als Gemeinschaftseigentum
gekennzeichnet sind, (3) die Umfassungsmauern, das Dach, die tragenden Zwi-
schenwande und die Wohnungstrennwande sowie Fenster, (4) Leitungen und Ein-
richtungen der Versorgung, soweit sie nicht Sondereigentum sind, (5) die Aufzugs-
anlage.
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2.4.4. Bezeichnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

3.1.

3.2.

3.2:1.

3.2.2

Die Gemeinschaft tragt gemaR § 9a Abs. 1 Satz 3 WEG die Bezeichnung

,Rémerquartier 2
Wohnungseigentimergemeinschaft
Alte Romerstralle 20-22, 63225 Langen”

§ 3 Gemeinschaftsordnung
Verhdltnis der Wohnungseigentiimer untereinander

Das Verhaltnis der Wohnungseigenttimer (und Teileigentiimer) untereinander sowie
der Verwaltung des Wohnungs- und Teileigentums bestimmt sich nach den in §§ 9a
bis 29 WEG enthaltenen Regelungen, soweit im Folgenden nichts anderes bestimmt
ist.

Nutzung
Wohnungen

Zu anderen als Wohnzwecken, insbesondere zu gewerblichen oder beruflichen
Zwecken, durfen Wohnungen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Ver-
walters genutzt, vermietet, verpachtet oder auf sonstige Weise nicht nur voriiberge-
hend Dritten Uberlassen werden. Der Verwalter darf die Zustimmung von der Vorla-
ge einer entsprechenden Zweckentfremdungsgenehmigung abh&ngig machen.

Die Zustimmung darf unter Auflagen [erteilt und verweigert oder widerrufen werden,
wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Dies ist insbesondere der Fall, wenn die beab-
sichtigte Nutzung eine unzumutbare Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentii-
mer oder Hausbewohner beflirchten lasst oder wenn sie den Charakter des Wohn-
hauses beeintrachtigt. Die Zustimmung des Verwalters ist nicht erforderlich, wenn
der teilende Eigentimer bei der ErstverduRerung die Zustimmung erteilt hat. Hierzu
ist er nur berechtigt, wenn es sich um nicht stérende gewerbliche oder berufliche
Zwecke ohne Publikumsverkehr handelt.

Stellplatze

Die in Anlagen 2.2 und 2.3 mit P1, P2, PA1, PA2, P11, PA3, PA4, P42, PA5, P58,
P59, P60, P61, P62 und P63 bezeichneten Teileigentumseinheiten (Stellplatze) dir-
fen nur zum Abstellen von Kraftfahrzeugen, Motorradern, Motorrollern oder Fahrra-
dern genutzt werden. Kraftfahrzeugen, Motorrader und Motorroller, die nicht ange-
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3.2.3.

3.2.4.

3.3.

3.3.1,

3.3.2.

<=

meldet sind, durfen nur voriibergehend, héchstens fir 4 Wochen abgestellt werden
oder sofern dies bei saisonaler Nutzung des Fahrzeuges (iblich ist (z.B. Motorroller,
Cabrios, Oldtimer usw.). Das Abstellen von Wohnwagen oder anderer Fahrzeuge,
Anhangern, die Lagerung von Autoreifen, brennbaren und sonstigen Gegenstanden
aller Art ist untersagt. Das Waschen von Fahrzeugen, Olwechsel oder Reparaturen
aller Art sind nicht erlaubt.

Terrassen im Sondereigentum, Gartenflachen im Sondernutzungsrecht

Die jeweiligen Eigentumer durfen Terrassenflichen nur als Terrasse im Umfang
gemal Aufteilungsplan und Gartenflachen nur als Rasenflache — mit Ausnahme der
zur Einfriedung gepflanzten Hecken - nutzen. Eine andere gartnerische oder land-
wirtschaftliche Nutzung oder Tierhaltung ist ausgeschlossen. Das Errichten von Gar-
tenhtten bis zu einer GroRe von 4 m? ist — sofern statische Griinde nicht entgegen-
stehen — erlaubt.

Im Bereich der Sondernutzungsrechte an den Gartenfléachen diirfen aufgrund der
unter den Sondernutzungsrechten liegenden Tiefgarage keine tief wurzelnden Bau-
me und Straucher angepflanzt werden. Die Einfriedung dieser Sondernutzungsrech-
te ist durch Zaune bzw. Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 cm zuléssig. Grundsatz-
lich ist darauf zu achten, dass die Abdichtung der Tiefgarage nicht beschadigt wird.
Soweit der jeweilige Eigentiimer ein Tor im Zaun errichtet, darf dieses — da der
Durchgang der Feuerwehr als Rettungsweg dient - nicht verschlossen werden.

Unzuldssige Nutzungen

Der Betrieb einer Gaststétte oder eines gaststéttendhnlichen Gewerbes, eines
Spielsalons einschlielich Automatenspielbetrieb, einer Peepshow oder eines Mas-
sagesalons, sofern nicht ausschlieRlich medizinische Massagen verabreicht werden,
einer Videothek, die Nutzung durch religiése oder politische Vereinigungen, die
Auslibung der Prostitution und die Kurzzeitvermietung/Ferienvermietung sind in al-
len Einheiten unzulassig.

Sondernutzungsrechte
Lage

Auf dem Grundstiick befinden sich u.a. Gartenflachen, die auf dem Lageplan Anla-
ge 3.3.1 als Sondernutzungsrecht mit ,SNR" gekennzeichnet sind.

Begriindung

Auf dem Grundstiick werden hiermit folgende Sondernutzungsrechte begriindet,
wobei es sich bei den Sondernutzungsrechten TH 1 und 2 und TH 3 und 4 um ge-
meinschaftliche Sondernutzungsrechte handelt:
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3.3.3.

3.4.

3.4.1.

3.4.2.

3.4.3.

=il

(1) Gartenflachen mit der Bezeichnung SNR 01, SNR 02, SNR 03, SNR 04,
SNR 05, SNR 06, SNR 07, SNR 08 und SNR 09,

(2) Treppenhaus TH 1 und 2
(3) Treppenhaus TH 3 und 4

Hinsichtlich der Lage der Sondernutzungsrechte an den Gartenflachen wird auf die
Anlage 3.3.1 zu dieser Urkunde verwiesen.

Unmittelbare Zuordnung

Die Sondernutzungsrechte an den Gartenflachen und den Treppenhausern werden
den aus der Teilungsaufstellung Anlage 2.2 erkennbaren Sondereigentumseinhei-
ten zugeordnet, wobei es sich bei den Sondernutzungsrechten TH 1 und 2 sowie TH
3 und 4 um gemeinschaftliche Sondernutzungsrechte handelt.

Erhaltung
Grundsatz

Jeder Wohnungseigentiimer hat die Geb&aude- und Grundstiicksteile, die seinem
Sondereigentum (ggf. auch Sondernutzungsrecht) unterliegen, pfleglich zu behan-
deln und in einem guten Zustand zu erhalten. Steht ein Sondernutzungsrecht meh-
reren Eigentimern zur gemeinschaftlichen Nutzung zu, tragen diese alle insoweit
entstehenden Kosten (Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung etc.) und Lasten
zu gleichen Anteilen.

Bestimmte Anlagen und Einrichtungen

Die Erhaltung der Wohnungsabschlusstiiren sowie etwa vorhandener Jalousien
oder Rollladen, einschlieBlich Rollladenmechanik, Beschldgen und Dichtungen, ob-
liegen dem jeweiligen Wohnungseigentiimer auf seine Kosten. Das Gleiche gilt fiir
die Innen- und AuRenfensterrahmen und Innen- und AuRenfensterbznke, die Innen-
und AuBenfensterfligel, deren Verglasung und Verriegelungsmechanismus.

Veranderungsverbot

Der jeweilige Wohnungseigentiimer darf unbeschadet des Rechts aus Abs. 3.13. im
gemeinschaftlichen Eigentum stehende Teile des Gebaudes nicht verandern, soweit
in dieser Teilungserklarung nichts anderes bestimmt ist. Dies gilt auch fir den Au-
Benanstrich des Gebaudes, der Fenster und -bénke, Loggien, Balkone und Ab-
schlusstiren sowie etwaige Jalousien oder Rollladen.
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3.4.4.

3.5.

3.51.

3.9.2.

Schadensmeldung

Die Wohnungseigentumer sind verpflichtet, Schaden am Gemeinschaftseigentum
dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen.

Kosten und Lasten
Grundsatz

Jeder Wohnungseigentimer tragt séamtliche Kosten und Lasten, die sein Sonderei-
gentum (oder sein Sondernutzungsrecht) unterliegenden Gebaudeteile und Flachen
betreffen allein, insbesondere diejenigen fiir Energie und Wasser, die durch Zahler
oder Messinstrumente gesondert erfasst werden kénnen. Sind solche Kosten nicht
zurechenbar, tragen sie grundsatzlich die Wohnungseigentiimer nach dem Verhalt-
nis ihrer Miteigentumsanteile.

Heizung

Die Warmeversorgung erfolgt mittels Fernwarme tber eine Warmeiibergabestation
der Stadtwerke Langen in den Technikraumen im Kellergeschoss.

Der teilende Eigentimer erklart, dass er mit den Stadtwerken Langen einen Warme-
lieferungsvertrag tber einen Zeitraum von 10 Jahren abschlieRen wird und erklart,
dass sich der Preis fir die Leistungen (Grundpreis und Arbeitspreis) nach dem
Warmelieferungsangebot der Stadtwerke Langen vom 25.09.2023, welches der
Grundlagenurkunde als Anlage 3.5.2 beigefugt ist, orientieren wird.

Far die Dauer des Warmelieferungsvertrages sind die Wohnungseigentiimer ver-
pflichtet, an der Versorgung durch die Stadtwerke Langen teilzunehmen und alle Er-
klarungen (insbesondere Bewilligungen und Antrage) abzugeben und entgegenzu-
nehmen, ohne Zurlickbehaltungs- oder ahnliche Rechte geltend machen zu kénnen,
um dingliche Absicherungen (Dienstbarkeiten, Reallasten) zur Absicherung der An-
lagen und ihres Betriebes zugunsten des Betreibers im Grundbuch zur Eintragung
Zu bringen.

Die auf den Grundbesitz entfallenden Heizungsbetriebskosten werden, soweit sie
nicht vom Fernwarmeversorger direkt abgerechnet werden, geméaR der jeweils giilti-
gen Heizkostenverordnung umgelegt, zunachst 30% der Kosten nach dem Verhait-
nis der beheizten Flachen im Sinne der Verordnung zur Berechnung der Wohnfla-
che in der jeweils bei der Abrechnung geltenden Fassung und 70% verbrauchsab-
hangig. Dieser Verteilungsschliissel kann durch Mehrheitsbeschluss der Eigentiimer
geandert werden.
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3.5.3.

3.54.

3.6.

3.6.1.

3.6.2.

-10 -

Kostenverteilung

Die Errechnung des Hausgeldes und die Beteiligung der Eigentiimer an den Kosten
erfolgt fur (1) offentliche Abgaben, Bewirtschaftungs- und Erhaltungskosten, sonsti-
ge Kosten sowie Versicherungsbeitragge nach den Miteigentumsanteilen,
(2) Heizkosten und Kosten der Wassererwdrmung gemaR Abs. 3.5.2, (3) Verwal-
tungsgebuihren je Wohnungs-einheit in gleicher Héhe, (4) Kosten fiir Wasser und
Entwésserung nach Verbrauch, sofern Wasseruhren installiert sind, (5) Stromkosten
fur die Gemeinschaftsanlagen nach Miteigentumsanteilen und (6) Kabelgebiihren
nach Wohneinheit. (7) Etwaige Kosten von Aufzugsanlagen werden nicht auf die Ei-
gentumer der im jeweiligen Erdgeschoss gelegenen Einheiten umgelegt.

Regelungskompetenz Verwalter

Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, die naheren Einzelheiten nach billigem
Ermessen festzulegen (z. B. Verbrauchsmessmethoden, Abrechnungszeitraume,
Wartungsvertrdge, Hohe der Erhaltungsriicklage, der Zuschlage bei einer Nut-
zungsanderung), soweit dies nicht durch Beschluss der Eigentimerversammlung
geschieht, fur den die einfache Mehrheit genigt.

Hausgeld
Grundsatz

Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, das monatlich im Voraus zu entrichten-
de Hausgeld bis zum Dritten eines jeden Monats an die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer zu entrichten. Die Hohe des Hausgeldes wird im Rahmen des
Wirtschaftsplanes festgesetzt.

Vor Aufstellung des ersten Wirtschaftsplanes ist der Verwalter berechtigt, von ihm
geschatzte Vorschisse anzufordern. In der Errichtungsphase einer Mehrhausanlage
reduziert sich fir noch nicht fertig gestellte Einheiten der Vorschuss entsprechend
der jeweils faktisch gegebenen Nutzungsmaglichkeit und kann monatlich neu ange-
passt werden. Bei Aufstellung des ersten Wirtschafsplanes ist die eingeschrénkte
Nutzungsmaéglichkeit noch nicht fertig gestellter Einheiten entsprechend zu beriick-
sichtigen.

Eine Verzinsung des eingezahlten Hausgeldes kann nicht verlangt werden.
Zusammensetzung

Es setzt sich insbesondere zusammen aus Vorschussen fiir (1) 6ffentliche Abgaben,
(2) Verwaltungskosten, (3) Bewirtschaftungs- und Verbrauchskosten, wie z.B. Kos-
ten fur Be- und Entwéasserung, Mullabfuhr, StraRenreinigung, Winterdienst, Schorn-
steinfegerkosten, Hausreinigung, Gartenpflege und Energieverbrauchskosten der
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3.6.1.

3.6.2.

3.6.3.

3.7.

3.7.1.

T b

gemeinschaftlichen Teile des Hauses, (4) Erhaltungskosten fir das gemeinschaftli-
che  Eigentum  (Rucklage), (5) Heiz- und  Wassererwdrmungskosten,
(6) Versicherungsbeitrage, (7) sonstige Kosten.

Abbuchungsverfahren, Aufrechnung

Der Verwalter kann verlangen, dass die Zahlung des Hausgeldes, von einem Ver-
waltungsbeirat geprifter Heizkostennachforderungen und von der Eigentiimerver-
sammlung beschlossener Umlagen im Wege des Abbuchungsverfahrens erfolgt.
Die Aufrechnung mit etwaigen Gegenanspriichen ist nicht zulassig, es sei denn, die
Forderung des Wohnungseigentimers gegen die Gemeinschaft ist unbestritten oder
rechtskraftig festgestelit.

Verzugszinsen

Der Verwalter kann nach eigenem Ermessen fiir riickstandiges Hausgeld Verzugs-
zinsen p.a. bis zur Hohe von 5§ Prozentpunkten tGber dem Basiszinssatz gemaR §
247 BGB fordern, und zwar fir jeden angefangenen Monat, fiir den ein Rickstand
besteht. Der Zinsbetrag kommt allen Wohnungseigentimern zugute. Der Verwalter
ist nicht zur Geltendmachung von Verzugszinsen verpflichtet.

Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Jeder Wohnungseigenttumer ist verpflichtet, sich fur die Dauer seines Eigentum am
dem Sondereigentum wegen der Verpflichtung zur Zahlung des monatlichen Haus-
geldes in Hohe eines von ihm abstrakt anerkannten Monatsbetrages gegeniiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, vertreten durch den Verwalter, jeweils
zum 3. Werktag eines Monats der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes
Vermdgen in einer notariellen Urkunde zu unterwerfen und dieser sofort eine voll-
streckbare Ausfertigung erteilen zu lassen. Der Verwalter verwahrt und macht ggf.
Gebrauch von den ihm erteilten vollstreckbaren Ausfertigungen der notariellen
Zwangsvollstreckungsunterwerfungserklarungen der Wohnungseigentiimer hinsicht-
lich des Hausgeldes.

Versicherung
Sachversicherung

Das Sondereigentum und das Gemeinschaftseigentum sind gegen die iblichen Ge-
fahren (Feuer-, Sturm-, Hagel- und Leitungswasserschaden, etc.) zum gleitenden
Neuwert versichert zu halten. Aullerdem ist eine Gebaudehaftpflichtversicherung
abzuschlieRen.
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3.7.2.

3.7.3.

3.8.

3.8.1.

3.8.2.

3.8.3.

3.84.

P

Auswabhl

Die Auswahl der Versicherungsgesellschaft bzgl. der Versicherung fiir das Gemein-
schaftseigentum, der Abschluss und die Kiindigung der Versicherungsvertrage ist
Sache des jeweiligen Verwalters, soweit diese nicht durch den teilenden Eigentiimer
abgeschlossen wird.

Hausratversicherung

Jeder Miteigentimer ist verpflichtet, eine Hausratversicherung mit ausreichender
Deckungssumme und eine Haftpflichtversicherung in seiner Eigenschaft als Woh-
nungs- bzw. Teileigentumer mit angemessener Versicherungssumme abzuschlie-
Ben und im Falle der Vermietung der Einheit den jeweiligen Mieter entsprechend zu
verpflichten sowie dem Verwalter gegentiber den Nachweis zu fuhren.

Eigentiimerversammlung
Grundsatz

Der Verwalter hat wenigstens einmal jahrlich die Eigentiimerversammlung einzube-
rufen. Dies muss der Verwalter in den durch Vereinbarung bestimmten Fallen, im
Ubrigen dann einberufen, wenn dies in Textform unter Angabe des Zwecks und der
Griinde von mehr als einem Viertel der Wohnungseigentiimer verlangt wird. Fir die
OrdnungsmaéRigkeit der Einberufung gentgt die Absendung der Einladung unter den
dem Verwalter zuletzt mitgeteilten Kommunikationsdaten des jeweiligen Miteigen-
tumers. Die Auswahl des Versammlungsortes und die Leitung der Versammlung ob-
liegen dem Verwalter.

Vertretung in der Versammlung

Jeder Wohnungseigentimer kann sich in der Eigentimerversammlung durch einen
Verwalter seines Sondereigentums, den Verwalter der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, einen anderen Miteigentimer, Verwandte in gerader Linie, seinen
Ehegatten, seinen Lebenspartner im Sinne des LPartG, ein Mitglied seines Haus-
halts oder seinen Mieter mit Vollmacht vertreten lassen. Vollmachten zur Ausiibung
des Stimmrechts bedurfen zu ihrer Gultigkeit der Textform (§ 25 Abs. 3 WEG).

Beschlussfiahigkeit

Jede Eigentumerversammlung ist ohne Riicksicht auf die Anzahl der erschienenen
Mitglieder beschlussfahig.

Online-Teilnahme

Eine Teilnahme an der Versammlung im Wege elektronischer Kommunikation ist zu-
lassig. Die Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer ist verpflichtet, die hierfir not-

AH-BTR-002-65 R0.4



3.8.5.

3.8.6.

3.8.7.

3.8.8.

3.9.

=48

wendigen technischen Voraussetzungen unter Beachtung des Datenschutzes zu
schaffen.

Mehrheitsbeschliisse im Umlaufverfahren

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 1 BGB ist ein Beschluss auch ohne Versammlung giiltig,
wenn alle Wohnungseigentimer ihre Zustimmung in Textform erklaren. Abweichend
hiervon und sofern diese Gemeinschaftsordnung keine héheren Anforderungen
stellt, gentigt fur Beschlusse, die lediglich einen Regelungsgegenstand betreffen,
die Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Der Verwalter soll einen schriftlichen Be-
schluss initiieren, wenn die Beschlussfassung keinen Aufschub bis zur nachsten Ei-
gentumerversammiung duldet. Die gesetzliche Notgeschaftsfilhrungsbefugnis des
Verwalters und die Regelungen des § 23 Abs. 3 Satz 2 WEG werden hierdurch im
Ubrigen nicht beriihrt.

Beschliisse, Stimmrecht

Die Mehrheit der abgegebenen Stimmen entscheidet (iber die Beschlussfassung.
Das Stimmrecht richtet sich nach den Miteigentumsanteilen. Sofern eine Wohnung
im gemeinschaftlichen Eigentum mehrerer Personen steht, kénnen diese ihr Stimm-
recht nur einheitlich austiben. Bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.
Stimmenenthaltungen gelten als nicht abgegebene Stimmen.

Stimmausschluss

Soweit die Beschlussfassung (i) die Vornahme eines auf die Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums gerichteten Rechtsgeschéfts mit ihm oder (ii) die Einlei-
tung oder Erledigung eines Rechtsstreits gegen ihn betrifft oder (iii) wenn er nach
§ 17 WEG rechtskraftig verurteilt ist, steht dem betroffenen Wohnungseigentiimer
das Stimmrecht nicht zu (§ 25 Abs. 4 WEG).

Beschlussniederschrift

Uber Beschliisse der Wohnungseigentimer ist eine Niederschrift zu erstellen. Der
Verwalter hat eine Beschlusssammlung zu fuhren.

Mehrere Berechtigte, Abwesenheit

Mehrere Eigentimer einer Wohnung haften fiir alle Verpflichtungen, die sie als Ei-
gentumer der Wohnung treffen, als Gesamtschuldner. Tatsachen, die in der Person
oder dem Verhalten eines von mehreren Miteigentiimern eintreten, wirken fir oder
gegen jeden Miteigentumer.

Mehrere Miteigentumer bevoliméachtigen sich gegenseitig zur Vertretung in allen die
Wohnung betreffenden Angelegenheiten.
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3.11.2.

s

VerduBRerung
Verwalterzustimmung

Das Wohnungs- bzw. Teileigentum ist frei verauRerlich. Der Verkauf bedarf nicht der
Zustimmung durch den Verwalter.

Versagung der Zustimmung
Entfallt

Bearbeitungsgebiihr

Entfallt
Zwischenabrechnung

Bei VerduRerung einer Einheit durch den teilenden Eigentimer/Bautrager an den
ersten Erwerber erstellt der Verwalter gemeinsam mit den ubrigen Abrechnungen
fur das betreffende Abrechnungsjahr eine Einzelabrechnung fiir die betreffende Ein-
heit zum Stichtag der Ubergabe der Einheit. Aus dieser Zwischenabrechnung resul-
tierende Guthaben (mit Ausnahme der gebildeten Erhaltungsriicklage) zahlt der
Verwalter an den teilenden Eigentumer/Bautrager aus, Nachforderungen sind vom
teilenden Eigentimer/Bautrager zu leisten.

Verwalter
Grundsatz

Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters entscheiden die Wohnungsei-
gentimer durch Beschluss (§ 26 Abs. 1 WEG). Der Verwalter kann jederzeit abbe-
rufen werden (§ 26 Abs. 3 Satz 1 WEG). Die Aufgaben und Befugnisse des Verwal-
ters richten sich nach § 27 Abs. 1 WEG. Er ist danach gegeniiber der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet, die MaRnahmen ordnungs-
gemaler Verwaltung zu treffen, die (i) untergeordnete Bedeutung haben und nicht
zu erheblichen Verpflichtungen filhren oder (ii) die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

Regelung

Der Verwalter ist Uber seine gesetzlichen Aufgaben und Befugnisse hinaus berech-
tigt, Dienstvertrage, Ver- und Entsorgungsvertrage, Werkvertrage und sonstige Ver-
trage im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer abzuschlieRen, wenn
der Betrag der hierdurch bedingten Ausgaben flir den Einzelfall 30 % des Gesamt-
wirtschaftsplans nicht Ubersteigt. Die Wohnungseigentiimer kénnen jederzeit Rechte
und Pflichten des Verwalters durch Beschluss einschréanken oder erweitern.
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Verwaltervertrag

Far das Verhaltnis des Verwalters zu der Gemeinschaft ist im Ubrigen § 675 BGB —
Geschaftsbesorgung — maRgebend. Die Rechte der Gemeinschaft gegeniiber dem
Verwalter kénnen auBer in den Fallen des § 9b Abs. 2 WEG nicht von einem einzel-
nen Wohnungseigentimer ausgelibt werden. Der Verwalter unterliegt nicht der Ein-
zelanweisung durch einen Wohnungseigentiimer. Der Verwaltervertrag ist der
Grundlagenurkunde zu entnehmen.

Verwaltungsheirat

Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt und Gberwacht den Verwalter bei der Durchfih-
rung seiner Aufgaben. Er soll den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung, bevor
nach § 28 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 Satz 1 WEG die Beschlusse (iber Vorschiisse
und Nachschlsse gefasst werden, priifen und mit einer Stellungnahme versehen.

Der Verwaltungsbeirat kann durch ein Beiratsmitglied nach Bedarf einberufen wer-
den. Die gewahlten Beiratsmitglieder bestimmen aus ihrer Mitte einen Vorsitzenden.
Die Tatigkeit des Verwaltungsbeirates ist ehrenamtlich.

Bauliche Verdanderungen
Grundsatz

Der teilende Eigentimer sowie die kinftigen Wohnungs- bzw. Teileigentimern sind
jeweils berechtigt — auch wenn durch diese Malinahmen Gemeinschaftseigentum
tangiert wird, entsteht oder in Sondereigentum umgewandelt wird —:

(1) zwei oder mehrere Wohnungen in seinem Eigentum, die nebeneinander und/
oder Ubereinanderliegen, zum Zwecke der einheitlichen Nutzung ganz oder
teilweise zusammenzulegen, dabei in das Gemeinschaftseigentum einzu-
greifen - z. B. Wand- und Deckendurchbriiche - und es zu verandern,

(2) seine Wohnung zu teilen und dabei die unter Ziffer (1) genannten MaRnah-
men durchzufuhren,

(3) sein Wohnungseigentumsrecht nebst Sondernutzungsrecht nach seinen
Wiinschen um- und auszubauen, und zwar auch dann, wenn dadurch in
das Gemeinschaftseigentum eingegriffen wird, sofern die tbrigen Woh-
nungseigentimer hierdurch nicht unzumutbar auf Dauer benachteiligt wer-
den,

(4) hierzu Gemeinschaftsleitungen und sonstige Gemeinschaftseinrichtungen
(z.B. Leitungen) zu verlegen, zu verstarken oder in anderer Weise zu ver-

AH-BTR-002-65 RO.4



3.13.2.

3.13.3.

3.13.4.

3.13.5.

-16 -

andern, sofern die ubrigen Wohnungseigentimer hierdurch nicht unzumut-
bar auf Dauer benachteiligt werden,

(5) in den Dachgeschoss-/Staffelgeschosswohnungen Schornsteine sowie
Schornsteinzige fiir Kaminoéfen einzubauen.

Art und Weise

Die Veranderungen haben nach den anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen.
Nach den Verdanderungen ist ein ordnungsgeméaRer Zustand herzustellen. Der Ver-
walter ist Giber die Veranderung vor der Durchfiihrung der Veranderung zu unterrich-
ten. Ihm sind Ablichtungen der erforderlichen behérdlichen Genehmigungen vorzu-
legen. Sofern bauliche Veranderungen nicht genehmigungspflichtig sind, hat der
Miteigentimer dem Verwalter gegentiber auf dessen Verlangen die statische, war-
me- und schall-schutztechnische Unbedenklichkeit durch einen Fachmann (u.a. Sta-
tiker) nachzuweisen.

Kosten

Samtliche Kosten der Arbeiten gem. vorstehenden Regelungen wie auch fiir die Be-
seitigung von dadurch verursachten Schaden am Gemeinschaftseigentum bzw. am
Sondereigentum der anderen Wohnungseigentimer werden von dem veranlassen-
den Wohnungseigentimer getragen. Die Ubrigen Miteigentumer erteilen MaRnah-
men nach dieser Ziffer ihre Zustimmung und verpflichten sich, ohne Zuriickbehal-
tungs- oder dhnliche Rechte geltend machen zu kénnen, alle erforderlichen Erkla-
rungen unverziglich abzugeben und entgegenzunehmen, einschlieflich der Ande-
rung und Erganzung der Teilungserklarung sowie der Beantragung der Baugeneh-
migung.

Markisen, Sonnenblenden u.a.

Markisen, Sonnenblenden u.a. durfen auf Balkonen und Terrassen nur mit vorheri-
ger Zustimmung der Eigentimerversammlung (2/3 Mehrheit aller anwesenden Ei-
gentimer) angebracht werden. Die Gestaltungsfestsetzungen des Bebauungspla-
nes und der Baugenehmigung sind zu beachten.

Versorgungseinrichtungen

Durch Kellerraume und Tiefgarageneinstellplatze, auch soweit sie sich im Sonderei-
gentum eines Wohnungseigentimers befinden oder an ihnen ein Sondernutzungs-
recht besteht, diurfen tber der Rohdecke liegende Ver- und Entsorgungsleitungen,
Zahler einschlieBlich Revisionseinrichtungen verlaufen. Die jeweiligen Sondereigen-
timer bzw. Sondernutzungsberechtigten haben die Kontrolle, Wartung, Erhaltung,
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Instandsetzung, Ablesung und erforderlichenfalls Erneuerung dieser Leitungen und
Einrichtungen sowie auch anderer Teile des Gemeinschaftseigentums zu dulden
und zu gestatten.

Sonderrecht Elektrolademdglichkeit bei Doppelparkern / Combiliftsystem

Die Miteigentumer des Teileigentums mit der Bezeichnung PA1-PA5 (Doppelparker
I Combiliftsysteme) laut Aufteilungsplan kénnen von der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer gegen Kostenlibernahme die Herstellung eines nur durch sie zu
nutzenden Anschlusses fir das Aufladen eines Elektroautos nebst den erforderli-
chen Leitungen an geeigneter Stelle im Bereich des Doppelparkers / Combiliftsys-
tems verlangen. Der Ladeanschluss ist so betreiben, das von ihm keine Gefahr fir
Nutzer der Garage ausgeht.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ist berechtigt, eine Versicherung auf
Kosten des/der den Ladeanschluss nutzenden Wohnungseigentiimer/s abzuschlie-
Ren.

Anderung der Gemeinschaftsordnung (sog. vereinbarte Offnungsklausel)
Anderung Gemeinschaftsordnung durch Beschluss

Sofern keine gesetzlich vorgesehene Anderungsregelung (sog. gesetzliche Off-
nungsklausel) besteht, kann die Wohnungseigentiimerversammlung mit einer Mehr-
heit von 3/4 der anwesenden oder vertretenen Stimmen Anderungen der Gemein-
schaftsordnung beschlieRen, sofern ein sachlicher Grund vorliegt und einzelne Ei-
gentumer durch den Beschluss gegentber dem friiheren Rechtszustand nicht unbil-
lig benachteiligt werden.

Klarstellend: Eine sog. gesetzliche Offnungsklausel besteht in den Fallen § 12
Abs. 4 (Aufhebung der VerauRerungsbeschrankung), § 16 Abs. 2 Satz 2 (Anderung
der Kostenverteilung fiir einzelne Kosten und fiir bestimmte Kostenarten) und § 21
Abs. 5 WEG (Abweichung vom gesetzlichen Umlageschliissel bei baulichen Ande-
rungen).

Zustimmung Betroffener und dinglich Berechtigter

Sonderrechte oder Vorzugsrechte, insbesondere Sondernutzungsrechte eines Ei-
gentimers, durfen unbeschadet der méglicherweise erforderlichen Zustimmung Drit-
ter nur mit Zustimmung des betroffenen Eigentimers durch Beschluss aufgehoben
oder beeintrachtigt werden. Dartber hinaus ist grundsatzlich die Zustimmung ding-
lich Berechtigter von Eintragungen in Abt. Il und Il der Grundbiicher der WEG er-
forderlich.
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3.14.3. Grundbuch

5.1.

Der aufgrund der vereinbarten Offnungsklausel gefasste Beschluss bindet nur die
zur Zeit der Beschlussfassung im Grundbuch eingetragenen Wohnungseigentiimer.
Um eine Bindung gegenliber Rechtsnachfolgern herbeizufiihren, ist eine Eintragung
des Beschlusses unter Vorlage des (beglaubigten) Beschlussprotokolls auf Antrag
des Verwalters im Grundbuch gemaR § 10 Abs. 3 WEG erforderlich.

§ 4 Dienstbarkeiten

Soweit fur die auf oder in dem Grundstiick verlaufenden Versorgungs- oder Entsor-
gungsleitungen oder darauf befindlichen Kabelverteileranlagen, Gemeinschaftsan-
tennenanlagen oder sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen einschlieBlich et-
waiger Raume fur Versorgungsunternehmen oder benachbarte Eigentiimer die Ein-
tragung entsprechender Dienstbarkeiten erforderlich ist oder kinftig wird, erteilt der
teilende Eigentumer hiermit die Bewilligung zur Eintragung dieser Dienstbarkeiten.
Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist ebenfalls verpflichtet, entsprechende
Bewilligungen zu erteilen. Die Kosten dieser Dienstbarkeiten, insbesondere deren
Eintragung ins Grundbuch, tragen die jeweils Berechtigten dieser Leitungen oder
Einrichtungen.

Sollte es aufgrund behérdlicher Auflagen erforderlich werden, privatrechtliche Ein-
verstandniserklarungen, offentlich-rechtliche Baulasten und/oder Dienstbarkeiten
einzutragen, ist der aufteilende Eigentiimer hiermit — auch mit Wirkung fiir die (kiinf-
tigen) Sondereigentiimer — berechtigt und wird vorsorglich, unter Befreiung von den
Beschrankungen des § 181 BGB bevollméachtigt, alle hierfur erforderlichen, notwen-
digen oder zweckmaBig erscheinenden Erklarungen im eigenen Namen und im
Namen der Miteigentimer abzugeben und entgegenzunehmen sowie alle MaRnah-
men zu treffen, Bewilligungen abzugeben und Antrage zu stellen.

Der aufteilende Eigentimer ist in diesem Zusammenhang berechtigt, alle aufgrund
bauordnungsrechtlicher Auflagen erforderlichen MaRnahmen — etwa zur Herstel-
lung, Ergédnzung oder Erweiterung von Rettungswegen oder Feuerwehrzufahrten —
vorzunehmen oder vornehmen zu lassen, auch soweit hierdurch Gemeinschaftsei-
gentum betroffen ist.

§ 5 Antrdge an das Grundbuchamt, Vollzugsauftrag

Antrage

Der Eigentimer bewilligt und beantragt in das Grundbuch einzutragen:
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(1) die Teilung des Grundstiicks in 50 Wohnungseigentumsrechte und 15 Teilei-
gentumsrechte von insgesamt 65 Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrundbii-
chern fur jedes Sondereigentum und

(2) die Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung (§ 3) — mit Hinweis auf die
Sondernutzungsrechte gemaf Abs. 3.3 - als Inhalt des Sondereigentums.

5.2. Vollzugsauftrag

Alle Beteiligten beauftragen den Notar mit der Abwicklung dieser Urkunde und bevoll-
machtigen ihn, sie im Grundbuchverfahren uneingeschrankt zu vertreten, (auch getrennt)
Antrage und Bewilligungen einzureichen, zu andern und zuriickzunehmen und die zur
Wirksamkeit und fir den Vollzug dieser Urkunde erforderlichen Genehmigungen und Er-
klarungen anzufordern, entgegenzunehmen und als (Eigenurkunde) abzugeben. Anfecht-
bare Bescheide sind jedoch den Beteiligten selbst zuzustellen; Abschrift an den Notar wird
erbeten.

§ 6 Anderungsbefugnis
6.1. Grundsatz

Der teilende Eigentumer behalt sich das Recht vor, die nachfolgend beschriebenen MaR-
nahmen durchzufihren und insoweit die Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung
entsprechend zu andern, zu erganzen und gegebenenfalls neu zu fassen. Er gilt insoweit
als von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit und bevollméachtigt, mit dem Recht
Untervollmacht zu erteilen.

6.2. Umfang
Im Einzelnen handelt es sich um:

(1) Zusammenlegung von Sondereigentumseinheiten, die tber, unter oder ne-
beneinanderliegen, wobei auch gemeinschaftliches Eigentum betroffen sein
kann;

(2) weitere Unterteilung von Sondereigentum mit der damit verbundenen Neu-
bildung von Wohnungs- und Teileigentumsrechten. Die Gesamtzah! der MEA
gemal dem Aufteilungsplan darf durch die Neubildung nicht verandert wer-
den. Die MEA der neugebildeten Einheiten sind aus der Summe der veran-
derten Einheiten zu bilden;
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Zuordnung von Raumen oder Teilung von Raumen einer Sondereigentums-
einheit zu einer anderen Sondereigentumseinheit mit der damit verbundenen
entsprechenden Anderung der MEA:

sofern gesetzlich zuléssig, die Nutzungsanderung von Sondereigentumsein-
heiten;

die entschadigungslose Anbringung von Werbetragern und -schildern auf der
Grundstiicksflache und an den Gebauden oder -teilen der Eigentiimerge-
meinschaft. Die Befugnis bezieht sich nur auf fur den Verkauf des Sonderei-
gentums des Eigentiimers erforderliche MaRnahmen:

Umwandlung von Gemeinschaftseigentum in Sondereigentum und umge-
kehrt mit der damit verbundenen entsprechenden Anderung der Miteigen-
tumsanteile;

Anderung sowie Anpassung der Aufteilungspldne, soweit fir die Erteilung
der Abgeschlossenheitsbescheinigung erforderlich, wenn diese Teilungser-
klarung auf der Grundlage vorlaufiger Aufteilungsplane, fir die noch keine
Abgeschlossenheitsbescheinigung vorliegt, beurkundet wird. Der teilende
Eigentumer hat in diesem Fall auf seine Kosten einen Nachtrag zur Tei-
lungserklarung zu beurkunden, dem die gednderten Aufteilungsplane und die
Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlagen beizufiigen sind.

Der teilende Eigentumer erhalt die umfassende Generalvollmacht zur Durch-
fihrung aller in diesem Anderungsvorbehalt genannten MaRnahmen, wobei
ihm Uber die genaue Ausfiihrung dieser MaBnahmen das alleinige Bestim-
mungsrecht gemal § 315 BGB zusteht.

6.3. Einschrankung

Diese Volimacht wird der teilende Eigentlimer nur soweit erforderlich und nur insoweit
austben, als an die Erwerber verkauftes Sondereigentum ohne Zustimmung der jeweils
betroffenen Erwerber nicht direkt beeintrachtigt wird. Im Verhéltnis zum Grundbuchamt gilt
die erteilte Vollmacht jedoch unbeschrankt.

6.4. Hochstdauer

Alle vorstehenden Befugnisse und Erméachtigungen enden mit Vollzug der VerauRerung
der letzten Sondereigentumseinheit durch den teilenden Eigentimer im Grundbuch,
langstens jedoch drei Jahre nach Anlegung der Wohnungsgrundbiicher.
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6.5. Grundbuchamt

Alle Einschrankungen beziehen sich jeweils nur auf das Innenverhaltnis zu kiinftigen Er-
werbern und der Eigentimergemeinschaft. Sie sind im AuRenverhaltnis, insbesondere
dem Grundbuchamt gegeniiber, unbeachtlich.

§ 7 Uberleitungsverpflichtung

Die aufgrund dieser Urkunde und ihrer Anlagen geschaffene Sach- und Rechtslage soll
auch dann fur den Rechtsnachfolger eines jeden Wohnungs- und Teileigentiimers gelten,
wenn sie nicht schon aufgrund der Eintragung im Grundbuch als Inhalt des Sondereigen-
tums dinglich wirkt. Die Sondereigentimer sind daher verpflichtet, im Falle der Ubertra-
gung ihres Sondereigentums die Rechte und Pflichten ihrem jeweiligen Rechtsnachfolger
aufzuerlegen und diesen zu verpflichten, seinen Nachfolger im Eigentum in gleicher Wei-
se zu binden, damit gewahrleistet ist, dass die jeweiligen Sondereigentiimer in demselben
Rechten- und Pflichtenverhaltnis stehen. Der Eigentiimergemeinschaft und den anderen
Wohnungs- und Teileigentiimern, in der Regel vertreten durch den Verwalter, ist auf \VVer-
langen ein Nachweis tber die Verpflichtung des Rechtsnachfolgers zu erbringen. Fir et-
waige Schaden haftet der verauRernde Sondereigentiimer.

§ 8 Salvatorische Klausel, Schlussbestimmungen
8.1. Salvatorische Klausel

Ist oder wird eine Bestimmung dieser Teilungserklarung und/oder ihrer Anlagen unwirk-
sam, so soll dadurch die Wirksamkeit im Ubrigen nicht beriihrt werden. Die unwirksame
Bestimmung ist durch eine wirksame Regelung zu ersetzen, welche dem wirtschaftlichen
Zweck der unwirksamen Bestimmung — beurteilt auf der Grundlage dieser Urkunde und
ihrer Anlagen — maglichst nahekommt. Entsprechendes gilt, wenn sich eine Liicke in der
Teilungserklérung und/oder ihren Anlagen ergibt. Kein Wohnungseigentiimer kann sich
auf eine von dieser Teilungserklarung und ihren Bestandteilen abweichende tatsachliche
Ubung berufen, solange diese Abweichung nicht von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft mit der notwendigen Mehrheit beschlossen worden ist.

8.2. [Kosten

Samtliche mit dieser Urkunde verbundenen Kosten trégt der teilende Eigenttimer. Der
Wert dieser Teilungserklarung betragt gemaR § 42 GNotKG 22.100.000,00 €.
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8.3. Hinweise

Der Notar erlduterte die rechtliche Tragweite der hier beurkundeten Erklarungen
sowie die Grundzuge des WEG und wies ferner auf Folgendes hin: (i) Bei WEG-
Einheiten handelt sich um volles Eigentum. Dieses Rechte entstehen erst mit Anle-
gung der neuen Grundbuchblatter. (ii) Ein Erwerber tritt im Verhéltnis zu Dritten erst
mit seiner Eintragung als Eigentimer in die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
ein. Abweichende Vereinbarungen sind nur schuldrechtlich méglich. (iii) Der Notar
keine steuerliche Beratung tibernimmt.

§ 9 Durchfithrungsvollmacht

Der teilende Eigentiimer bevollmachtigt hiermit den amtierenden Notar sowie die Notar-
fachangestellten Birgit Wilfling, Saskia Mosemann und Julia Holz, alle dienstansassig in
60596 Frankfurt am Main, Kennedyallee 97, und zwar jede Bevollméchtigte fir sich allein
und unter Befreiung von den Beschrankungen des §181 BGB, sowie mit dem Recht zur
Erteilung von Untervollmachten, alle zur Durchfiihrung dieser Urkunde weiter erforderli-
chen Erklarungen fir sie abzugeben, insbesondere soweit sie zur Behebung etwaiger Be-
anstandungen durch das Grundbuchamt erforderlich sind, Erklérungen und Bewilligungen
zu andern, zu erganzen und neu abzugeben, auch gegeniiber Behérden und Dritten. Von
dieser Volimacht darf nur vor dem amtierenden Notar, seinem Sozius, amtlich bestelltem
Vertreter oder Nachfolger im Amt Gebrauch gemacht werden. Die bevollmachtigten Notar-
fachangestellten sind von jeglicher persénlichen Haftung freigestellt.

§ 10 Verweis auf Urkunden und Anlagen, Datenschutz, Kopien
10.1. Verweis auf Urkunden und Anlagen

Die Urschrift der folgenden notariellen Urkunde des beurkundenden Notars vom
12.03.2024 lag wahrend der Beurkundung vor:

UVZ-Nr. 320/2024B Bezugsurkunde 2 (Grundlagenurkunde)

Auf diese Urkunde wird verwiesen. Gemal § 13 a BeurkG belehrt, erklart der Erschiene-
ne, dass ihm der Inhalt dieser Urkunden bekannt ist und er auf deren Verlesen und Beifii-
gung zu dieser Verhandlung verzichten. Der Inhalt dieser Urkunde wird damit Gegenstand
und rechtlicher Bestandteil der heutigen Urkunde.

AH-BTR-002-65 R0.4
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Auf folgende Anlagen wird in dieser Urkunde verwiesen:

Teilungsaufstellung Anlage 2.2
AB und Aufteilungspléane Anlage 2.3
Sondernutzungsplan Anlage 3.3.1

Alle Anlagen werden zum Bestandteil der Urkunde erklart. Die Anlage 2.2 wurden dem
Erschienenen vom Notar vorgelesen, die Anlagen 2.3 und 3.3.1 wurden zur Durchsicht
vorgelegt, von dem Erschienenen genehmigt und paraphiert etwaige Texte oder Aufstel-
lungen wurden verlesen. Etwaige Einzeichnungen wurden unter Mitwirkung der Beteiligten
gefertigt; eigene Feststellungen des Notars sind damit nicht verbunden.

10.2. Datenschutz

Die Vertragsbeteiligten, die vom Notar Uber den Datenschutz — insbesondere das Erhe-
ben, Speichern, Verarbeiten und Ubermitteln von personenbezogenen Daten an Dritte -
und die Verschwiegenheitspflicht des Notars belehrt worden sind, erklaren sich damit ein-
verstanden, dass Behérden, Gerichten und sonstigen etwa aus Abs. 10.3 erkennbaren
Dritten zur Abwicklung des Vertrages vollstandige Abschriften erteilt und Ablichtungen der
Personalpapiere zu den Nebenakten des Notars genommen werden. Die Parteien erkla-
ren sich insbesondere einverstanden, dass ihnen Abschriften dieses Vertrages als pdf-
Datei und ggf. Mitteilungen nach diesem Vertrag an ihre, dem Notar nachstehend benann-
ten E-Mail-Adressen in unverschlisselter Form tibersandt werden durfen, soweit und so-
lange die Parteien dem Notar nichts anderes schriftlich oder in Textform mitgeteilt haben.

Bautrager
Herr Robin Schroder

Mail: robin.schroeder@bonava.com

10.3. Kopien
Der Eigentumer beantragt die Erteilung von
einer elektronisch beglaubigten Fotokopie fiir das Grundbuchamt
einer beglaubigten Fotokopie fir den Eigentimer,

einer beglaubigten Fotokopie flr den Gutachterausschuss.

AH-BTR-002-65 R0.4
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Diese Niederschrift wurde dem Erschienenen durch den Notar vorgelesen, die Anlagen
zur Durchsicht vorgelegt, die Niederschrift nebst Anlagen von ihm genehmigt und die Nie-
derschrift von ihm und dem Notar eigenhandig wie folgt unterschrieben:

AH-BTR-002-65 R0.4
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Beglaubigte Fotokople

Die

Bonava Wohnbau GmbH mit Sitz in Flrstenwalde/Spree,
eingetragen im Handelsregister B 15662 des AG Frankfurt/Oder,
- nachstehend die ,Vollmachtgeberin* genannt -

bevollméchtigt hiermit

Herr Robin Schrbder
geb. am 17.06.1996,
- nachstehend die ,,Bevollméchtigte* genannt —

die Vollimachgeberin beim Abschluss von Vertrdgen und bel der Abgabe von Erklérungen beziiglich von in

den Bundeslandern Bayern, Hessen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wiirttemberg belegenden Grundbesitzes zu
vertreten.

1

D:ar Bevoliméchtigte ist berechtigt, alle zur ganzen oder tellweisen (auch teilflichen- und
miteigentumsanteilsméRigen) Ubertragung von Grundbesitz (auch z.B. in der Form von Wohnungs- oder
Teileigentum sowie von Erbbaurechten) gebotenen Rechtsakte gegentiber jedermann vorzunehmen.

Die Vollmacht dient dazu, ohne erneute Mitwirkung des Volimachtgebers insbesondere Grundbesitz
entgeltlich zu Ubertragen und berechtigt dazu, alle damit zusammenhdngenden Rechtsakte unter freler

inhaltlicher Ausgestaltung vorzunehmen. Der Bevoliméchtigte ist berechtigt, alles zu tun, was dazu nach

seiner Auffassung erforderlich ist. Den Umfang der Vollimacht legt der Bevollméchtigte insoweit durch deren
Ausiibung fest.

Der Bevollmé&chtigte ist insbesondere befugt
- den Grundbesitz grundbuchklar zu bezeichnen;

- beliebige Vertragsbedingungen zu vereinbaren, die erforderlichen Grundbucherkl&rungen abzugeben,
alle zur Durchfiihrung von Vertrdgen aus der Sicht des Bevollméchtigten erforderlichen und
zweckmaBigen Erkl&rungen, Bewilligungen und Antrédge abzugeben und entgegenzunehmen sowie
alle hierzu erforderlichen Rechtshandlungen vorzunehmen;

- beliebige  Grundpfandrechte = zu  bestellen sowie  dingliche = Zwangsvollstreckungs-
unterwerfungserkldrungen gem. § 800 ZPO abzugeben;

- beliebige Grundstiicksarrondierungen vorzunehmen, Pfandfreigaben, Grundstﬂcksa.btratungen und
Dienstbarkeitseintragungen sowie -l6schungen zu veranlassen;

- Grundstiicksteilungen, Vereinigungen und Bestandteilszuschreibungen zu veranlassen;
- dingliche Zwangsvollstreckungsunterwerfungserklérungen gem. § 800 ZPO abzugeben;

- Aufteilungen und Gemeinschaftsordnungen - mit beliebigen Sondernutzungsrechten - nach dem WEG
zu erkl@ren, Baubeschreibungen vorzunehmen und Bezugsurkunden belieblgen Inhalts zu errichten;

- Vollmachten auszuiiben, die der Vollmachtgeberin erteilt sind;

- offentlich-rechtliche Vertrdge und damit im Zusammenhang stehende Vertrége beliebigen Inhalts
abzuschlielten;

- offentlich-rechtliche Erklérungen (z.B. Bauantrdge, Baulastbestellungen) beliebigen Inhalts
abzugeben;



F‘WB\“_“:}M des M jaanit

- abgeschlossene Verirége und abgegebene Erklérungen zu #@ndern, zu ergdnzen und aufzuheben,
Gestaltungsrechte auszuiiben sowie neue Vertrige abzuschlieRen und neue Erkl&rungen abzugeben.

2

D.er Bevollméchtigte ist von den Beschrénkungen des § 181 2. Altn. BGB (Verbot der Mehrfachvertretung)
befreit.

3.

Der Bevolimachtigte ist auch zur Erteilung von Untervolimachten berechtigt, und zwar auch unter Befreiung
von den Beschrankungen des § 181 2. Altn. BGB.

Die Untervollmacht ist vom Bestand dieser Hauptvollmacht unabhéngig.

Firstenwalde/Spree, den 21. Januar 2021 g\

(Ort, Datum, fiir den Vollmachtgeber)
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§

gi-m. 114 fiir 2021

£
f

_./l’:)ie vorstehende, vor mir personlich vollzogene Unterschrift der
Frau Anke Schmidt,

geschéftsanséssig in 156517 Flrstenwalde/Spree, Am Nordstern 1,
dem amtierenden Notar von Person bekannt,

hier handelnd -nach eigenen Angaben- nicht im eigenen Namen, sondem als

Bevollméchtigte der im Handelsregister des Amtsgerichtes Frankfurt (Oder) unter HR B
16662 FF eingetragenen

Bonava Wohnbau GmbH mit Sitz in Fiirstenwalde/Spree

beglaubige ich hiermit.

Es wird amtlich bestétigt, dass die volimachtsenthaltende Urkunde 732 fiir 2019 vom
24. April 2019 des amtierenden Notars unwiderrufen in Ausfertigung vorlag; eine
beglaubigte Ablichtung wird dieser Urkunde als Anlage beigefiigt.

Flrstenwalde/Spree, den 21. Januar 2021




Vorstehende Ablichtung ist ein vollstdndiges Lichtbild der
mir vorliegenden Urschrift und stimmt mit dieser wdértlich
liberein, was ich hiermit beglaubige.

Frankfurt am Main, den 12. Mirz 2024
I
fl

(Dr. Brdunig)




Anlage2.2

Teilungsaufstellung

zur Teilungserklérung
des Notars Dr. Alexander Briiunig
mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main
vom 12. Miirz 2024 — UVZ Nr. 349 /20248
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AB und Aufteilungspliine

zur Teilungserkldrung
des Notars Dr. Alexander Briunig
mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main
vom 12. Mirz 2024 - UVZ Nr. 349 /2024B
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Kreis Offenbach

= Der Kreisausschuss
4 Kreis Offenbach - Postfach 12 65 - 63112 Dietzenbach

. mefanger - Bonava Wohnbau GmbH ks

/ Herrn Robin Schroder 63.1/Allg.Bauvorhaben

Am Nordstern 1 Ansprechpartner/in:
16517 Flrstenwalde/Spree Frau Pieroth

Zimmer;

3.D.21

Telefon:
06074/8180-4370
Telefax:
06074/818094370

Verhaben  ELBA - Antrag auf Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung nach dem WEG E-Mail:
s.pieroth@kreis-offenbach.de

Aktenzeichen:
63-05638-23-WEG-21

Eingangsdatum:
Gundstick  Langen, Alte Romerstrale 20, 22 17.11.2023

Schreibdatum:

31.01.2024

kataster  Gemarkung Langen, Flur 21, Flurstiick 1168

Bescheinigung-Korrektur

i aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2/ § 3 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 15. 03. 1951 in
der derzeit geltenden Fassung

Die im Aufteilungsplan

i mit Ziffer 1 bis 50 bezeichneten Wohnungen
mit Ziffer 1 bis 50 bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raume (Keller, Abstellrdume)
mit Ziffer P1, P2, P 11, P42, P58 bis P63 bezeichneten Tiefgaragenplatze / Doppelparker in
sowie PA1 bis PA5 der Tiefgarage

N,

in einem zu errichtenden Gebaude auf dem vorgenannten Grundstiick mit der Katasterbezeichnung

Gemarkung: Langen, Flur: 21, Flurstiick: 1168
Grundbuch von Langen

sind in sich abgeschlossen. Sie entsprechen dem Erfordernis des § 3 Abs. 3 / § 32 Abs. 1 des Wohnungseigentums-
gesetzes. Die Bescheinigung ersetzt die Bescheinigung vom 30. 01. 2024; die Anlagen zur Bescheinigung sind un-
verandert.

Eine Ubersicht der zur Abgeschlossenheitsbescheinigung gehérenden Anlagen ist der Bescheinigung beigefiigt. Die
Daten stehen im Projektraum im Ordner 51 zum Download bereit.

Der Geblihrenbescheid einschl. Gebiihrenberechnung fiir die Bearbeitung des Antrags steht im Ordner 40
des conjectPM Projektraums zum Download bereit. Zusitzlich erfolgt dazu eine automatische Benachrichti-
gung an di%Brauherrschaftrunq,Entwurfsverfasser!Bevollméichtigten.

——]

Dienstleistungszentrum: Besucheranschrift Bankverbindungen: Mitglied

Biirgerservice: 0 60 74/81 80-0 e sowie Anschrift fiir Paostbank Frankfurl/M. ) im

Homepage: www kreis-offenbach.de / Pakel-/Postgulsendungen: IBAN: DES2 5001 0060 0014 9146 03, BIC: PBNKDEFFXXX .,'

E-Mail: info@kreis-offenbach.de 115 Wemer-Hilpert-Str. 1 Sparkasse Langen-Seligensladt v, 8 Erfolgstakior
WHEE BEKOADENRUMME: 63128 Dietzenbach IBAN: DE15 5065 2124 0000 0002 40, BIC: HELADEF15LS i Familie

Besuchszeiten Bavaufsicht Sparkasse Dieburg
Sprechzeilen nach Terminvereinbarung IBAN: DEBS 5085 2651 0048 0233 03, BIC: HELADEF1DIE

Frankfurter Volksbank eG )
IBAN: DE24 5018 0000 4103 2944 74, BIC: FFVBDEFF
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Anlage33.1

Sondernutzungsplan

zur Teilungserklérung
des Notars Dr. Alexander Briunig
mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main
vom 12. Mérz 2024 —UVZ Nr. 349 /2024B
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