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UR.Nr. 661 fiir 1999

Teilungserklarung
Verhandelt zu Diisseldorf, am 23. Februar 1999.
VOor mir;

Manfred N E UHOF

Notar mit dem Amtssitz in Diisseldorf

erschien, von Person bekannt:

Herr Manfred London, geboren am 6.8.1957, Versicherungs-

kxaufmann, wohnhaft Am Finkenschlag 31 in 41069 Ménchenglad-
bach.

auf Befragen des beurkundenden Notars wurde eine Vorbefas-

sung im Sinne von § 3 I Nr. 7 BeurkG verneint.

Der Erschienene erklarte:

Ich gebe hiermit gem&B § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) folgende

Teilungserklarung

ab:
I.
Grundstiick
1. Ich -nachstehend "Grundstiickseigentiimer" genannt-, werde

Eigentiimer des im Grundbuch des Amtsgerichts Erkelenz von
Hiickelhoven-Ratheim Blatt 7026 verzeichneten Grundbe-

sitzes der Gemarkung Hiickelhoven-Ratheim, Flur 51, Flur-
stiick 1011, Gebdude- und Freiflé&che,

72, grof 1.859 gm.

Wohnen, Heerstrale



2. Auf dem vorbezeichneten Grundbesitz befindet sich ein Ge-

pbdude mit 15 Wohnungen und 9 Garagen, die verkauft werden
sollen.

IT.

Teilung, Sondernutzungsrechte

Der Grundstiickseigentiimer teilt das Eigentum an dem vorbe-
zeichneten Grundstiick zu diesem Zweck gemdf § 8 WEG in Mitei-
gentumsanteile auf in der Weise, daB mit jedem Miteigentums-

anteil das Sondereigentum an bestimmten Riumen verbunden
18

Wegen der Gestaltung des Gebdudes, insbesondere der Lage und
GroBe der einzelnen R&ume, wird verwiesen auf die als Anlage
III zu dieser Urkunde genommenen Baupl&dne. Diese wurden den

Beteilligten zur Durchsicht vorgelegt und von ihnen geneh-
migt.

Wegen der Aufteilung des Gebdudes sowie die Lage und GrdBe
der im Sondereigentum und im gemeinschaftlichen Eigentum ste-
henden Geb&dudeteile wird verwiesen auf die als Anlage beige-
fligten Baupl&ne sowie auf die vom Bauordnungsamt der Stadt
Hickelhoven erteilte Bescheinigung wegen der Abgeschlossen-
heit des Sondereigentums im Sinne des § 3 Abs. 2, Wohnungsei-

gentumsgesetzes, die ebenfalls als Anlage beigefiigt ist.

Im einzelnen erfolgt die Aufteilung gemdfB der dieser Nieder-

schrift als Anlage II beigefiigten Aufstellung.

Zu den Wohnungen Nrn. 1 bis mit 15 gehdrt der gleichnumerier-
te Kellerraum im KellergeschoR.

Zu den Wohnungen Nrn. 1 bis mit 15 gehdrt die gleichnumme-
rierte Loggia.



Die im Aufteilungsplan nicht mit Nummern gekennzeichneten
Rdume und Fl&chen bleiben gemeinschaftliches Eigentum aller

Wohnungs- bzw. Teileigentiimer im Sinne des § 5 WEG.

III.

Weitere Regelungen zur Teilung

Die Bestimmungen fiber Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums und des gemeinschaftlichen Eigentums, iiber das Verhilt-
nis der Wohnungs- und Teileigentiimer untereinander und iber
die Verwaltung sind in der dieser Niederschrift als Anlage I

beigefiigten Miteigentumsordnung enthalten.

Iv.

Grundbucherklirungen

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

a) die Begriindung von Wohnungs- bzw. Teileigentum gemdB
Abschnitt II. dieser Urkunde,

b) die Bestimmungen der Miteigentumsordnung als Inhalt
des Sondereigentums.

(2) Die Ldschung, Pfandfreigabe und Rangédnderung aller Bela-
stungen nach MaBgabe der Bewilligung der Berechtigten

wird beantragt und bewilligt, auch soweit Selbstberechti-
gung gegeben sein sollte.

(3) Alle Eintragungen sollen gemiB den Antrdgen des Notars
erfolgen, der die Antrdge dem Grundbuchamt auch geteilt
oder eingeschrénkt zur Vollziehung einreichen und sie in
gleicher Weise wieder zuriicknehmen kann.



V.
Vollmacht

Der Grundstiickseigentiimer bevollmédchtigt hiermit unter Be-

freiung von den Beschr#nkungen des § 181 BGB und von jegli-
cher Haftung

a) Frau Brigitte Hilscher, Notariatsbiirovorsteherin,
b) Frau Petra Belz, Notarfachangestellte,
C) Herrn Guido Westphal, Notarfachangestellter,

alle dienstansdssig bei dem beurkundenden Notar,

und zwar jeden allein, alle Erkldrungen abzugeben und Antri-

ge zu stellen, die zum Vollzug dieser Urkunde im Grundbuch
erforderiich sind.

Die Vollmacht umfaBt auch das Recht, Erkl&rungen abzugeben,
die etwa zur Berichtigung und Ergénzung der in dieser Urkun-

de niedergelegten Bestimmungen noch erforderlich werden soll-
ten.

VI.

SchluBlbestimmungen

(1) Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser Teilungser-
kldrung unwirksam sein oder werden, so soll dadurch die
Wirksamkeit der iibrigen Bestimmungen nicht beriihrt wer-
den.

An die Stelle der unwirksamen Bestimmungen sollen dieje-
nigen wirksamen und angemessenen Bestimmungen treten,
die dem mit der unwirksamen Bestimmung verfolgten Zweck
am nachsten kommen.

(2) Alle Genehmigungen werden den Beteiligten gegeniiber un-
mittelbar wirksam mit ihrem Zugang bei dem Notar.



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

Eigentiimer.

Diese Niederschrift nebst Anlage wurde dem Erschienenen in
Gegenwart des Notars vorgelesen, die als Anlage genommenen
Pldne zur Durchsicht vorgelegt und alles von dem Erschiene-
nen genehmigt und von ihm und dem Notar eigenhdndig, wie
folgt, unterschrieben:
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Anlage I zur Urkunde vom 23.02.1999 -UR.Nr. 661 fiir 1999 des
Notars Manfred Neuhof in Diisseldorf-

Miteigentumsordnung

Bestimmungen iiber das Verhdltnis der Wohnungs- bzw. Teil-

eigentiimer untereinander und iiber die Verwaltung

§ 1
Grundsatz

Das Verh&dltnis der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer untereinan-
der bestimmt sich nach den Vorschriften der §§ 10 bis 29 des

WEG, soweit im folgenden nicht etwas anderes bestimmt ist.

§ 2

Gegenstand des Wohnungs- bzw. Teileigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die in Abschnitt TITI.
dieser Teilungserkldrung bezeichneten Riume sowie die zu
diesen R&umen gehdrenden Bestandteile des Gebdudes, die
verdndert, beseitigt oder eingefiigt werden k&nnen, ohne
dal3 dadurch das gemeinschafftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungs-
bzw. Teileigentiimers iiber das nach § 14 WEG zZuldssige

MaB hinaus beeintrdchtigt oder die ZuBere Gestaltung des
Gebdudes verdndert wird.

In Ergdnzung dieser Bestimmung wird festgelegt, daB zum
Sondereigentum gehdren = soweit vorhanden -:

a. der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sonderei-
gentum stehenden R&ume,

b. die nichttragenden Zwischenw&nde,



(2)

c. der Wandputz und die Wandverkleidung (Fliesen) simtli-
cher zum Sondereigentum gehdrenden R&ume, auch soweit
die putztragenden Winde zum Gemeinschaftseigentum und
nicht zum Sondereigentum geh&ren,

d. die Innentiliren, die Innenfenster, die Fensterbinke,
die Rolldden und Sonnenschutzjalousien,

e. s@mtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden
R&ume befindlichen Einrichtungen und Ausstattungsge-
genstédnde, wie zum Beispiel: Heizkdrper (einschlieBR-
lich Verbrauchsz&hler), Durchlauferhitzer, Boiler,
Bade-, Wasch-, Toilette- und Kiicheneinrichtungen und
alle sonstigen angeschlossenen Installations- und Aus-
stattungsgegenstdnde,

f. die Versorgungsleitungen fiir Strom und Gas von der Ab-
zweigung ab Z&hler des einzelnen Wohnungseigentums,

g. die Wasserleitungen (einschlieBlich Verbrauchsz&dhler
fir Warmwasser) vom Anschluf3 an die gemeinsamen Stei-
gleitungen an, die Entwdsserungsleitungen bis zum An-
schlufl an die gemeinsamen Falleitungen,

h. die Vor- und Riicklaufleitungen zu den Heizkdrpern der
Zentralheizungsanlage von der AnschluBstelle an die
gemeinsamen Steig- bzw. Falleitungen an, bei FuBboden-
heizung die unter dem FuBbodenbelag liegenden Heiz-
schlangen,

i. die Dachterrassen, Balkone bzw. Loggien mit Ausnahme
der Tragplatten, des Mauerwerkes, der Briistungen, der
Feuchtigkeits- und Warmeisolierschichten, der Trenn-

wdnde und des AuBenanstrichs.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind der
Grund und Boden, die R&ume und Gebidudeteile, die nicht
nach Absatz (1) zum Sondereigentum erkl&rt sind, sowie

das jeweils vorhandene Verwaltungs- und Vorratsvermégen.



(4)

§ 3
Nutzung

Der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer hat das Recht zur al-
leinigen Nutzung seines Sondereigentums sowie zur Mitbe-
nutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten
Rdume, Anlagen und Einrichtungen des GebZudes und der ge-
meinschaftlichen Grundstiicksfldchen, soweit sich nicht

Beschrankungen aus dem Gesetz oder dieser Erkldrung erge-
ben.

Zur Ausibung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung

ist der Wohnungseigentiimer nur mit Zustimmung des Verwal-
ters berechtigt.

Die Einwilligung darf nur aus einem wichtigen Grund ver-
weigert werden. Sie kann auch von der Erfillung von Auf-
lagen abhd&ngig gemacht werden. Als wichtiger Grund gilt
insbesondere, wenn die Ausiibung des Gewerbes oder Beru-
fes eine unzumutbare Beeintrdchtigung anderer Wohnungsei-
gentlimer oder Hausbewohner mit sich bringt oder befiirch-

ten laBt oder wenn sie den Wohncharakter des Hauses bee-
intrdchtigt.

Erteilt der Verwalter eine beantragte Einwilligung nach
Absatz (2) und (3) nicht oder nur unter RAuflagen, oder
widerruft er eine widerruflich erteilte Einwilligung, so
kann der Wohnungseigentiimer einen Mehrheitsbeschluf der
Wohnungseigentiimer nach § 25 WEG herbeifiihren.

Art und Weise der Ausiibung der den Wohnungseigentiimern
zustehenden Nutzungsrechte kann im ibrigen durch eine
Hausordnung geregelt werden. Diese ist vom Verwalter auf-
zustellen und von der Eigentiimerversammlung mit einfa-
cher Mehrheit zu beschlieBen. Die Hausordnung kann durch

die Eigentiimerversammlung mit einer Mehrheit von 2/3 der
Stimmen gedndert werden.



(6) Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer ist verpflichtet,

alle MaBnahmen zu dulden, die zur Einrichtung einer Fern-

seh-, Rundfunk-, Fernsprech- oder Energieversorgungsanla-

ge zu Gunsten eines oder mehrerer Wohnungs- bzw. Teilei-
gentiimer erforderlich sind. Ein hierdurch an seinem Son-

dereigentum entstehender Schaden ist zu ersetzen.

§ 4
Beschrankung bei der VerduBerung und Vermietung

Zur gédnzlichen oder teilweisen Ver&duBerung oder Vermietung

des Wohnungs- bzw. Teileigentums ist die Zustimmung des Ver-
walters nicht erforderlich.

(1) a)

b)

5 5
Bauliche Verdnderungen, Schadenshaftung,

Instandsetzungspflichten

Bauliche Verdnderungen sind dem Wohnungs- bzw. Teilei-
gentiimer an seinem Wohnungs- bzw. Teileigentum sowie
an dem ihm zur ausschlieBlichen Nutzung zugewiesenen
gemeinschaftlichen Eigentum gestattet, soweit dadurch
nicht das Sondereigentum anderer, das sonstige Gemein-
schaftseigentum oder die &uBere Gestaltung des Gebiu-
des beriihrt wird.

Einseitige bauliche Ver&nderungen am gemeinschaftli-
chen Eigentum sind einem oder mehreren Wohnungs- bzw.
Teileigentiimern nur auf eigene Kosten und mit Zustim-

mung des Verwalters gestattet.

Bauliche Verdnderungen oder Erneuerungen des gemein-
schaftlichen Eigentums, die iiber MaBnahmen der In-
standhaltung hinausgehen, insbesondere an der &uBeren
Gestaltung einschlief3lich des AuBenanstrichs k&nnen

mit 4/5 Mehrheit durch die Eigentiimerversammlung be-

schlossen werden.



c)

d)

3)

Wird durch diese MaBnahme das Recht eines anderen Woh
nungs- oder Teileigentiimers oder auch die Gemein-
schaft als solche nicht beeintr&chtigt, sind die
nicht betroffenen Wohnungs- bzw. Teileigentiimer nicht
stimmberechtigt. Sie sind von der Nutzung ausgeschlos-

sen, zur Kostentragung im Hinblick auf diese MaBnah-
men aber auch nicht verpflichtet.

Vorrichtungen, die der Werbung oder gewerblichen Zwek-
ken dienen, Aufschriften und AuBenantennen diirfen an
den Teilen des Geb&dudes, die Wohnzwecken dienen, nur
mit schriftlicher Zustimmung des Verwalters ange-
bracht oder aufgestellt werden.

Hat ein Wohnungseigentiimer entgegen diesen Bestimmun-
gen MaBnahmen vorgenommen, so ist er auf Verlangen
des Verwalters verpflichtet, diese auf seine Kosten

zu beseitigen und den alten Zustand wieder herzustel-
len.

Entsprechendes gilt, wenn eine zul&ssigerweise vorge-

nommene Maf3inahme von ihm wieder beseitigt wird.

Die Wohnungs- bzw. Teileigentiimer haften den anderen

Wohnungs- bzw. Teileigentiimern fiir Sch&den, die durch
schuldhafte Beschiddigung oder unsachgem&dBe Behandlung
an deren Sondereigentum oder am gemeinschaftlichen Ei-

gentum entstehen. Das gleiche gilt, wenn der Schaden
durch Personen verursacht worden ist, die dem Haus-

stand angeh&ren oder die fiir den Eigentiimer t&tig
sind oder denen der Eigentiimer die Benutzung der im
Sondereigentum stehenden R&ume iiberlassen hat.

a) Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer ist verpflich-
tet, die dem Sondereigentum unterliegenden Gebiude-

teile ordnungsgemdB instandzuhalten und instandzu-
setzen.



Er ist insbesondere verpflichtet, Versorgungs- und
AbfluBleitungen sowie Heizungsanlagen sachgemdfB zu
behandeln und auftretende Schiden unverziglich zu
beseitigen. Er hat auch Anlagen, durch die die
Ubrigen Bewohner des Hauses, das Sondereigentum
Dritter oder das gemeinschaftliche Eigentum gef&hr-
det werden, unverziiglich zu beseitigen und erfor-
derlichenfalls durch vorlidufige MaBnahmen unmittel-
baren Gefahren abzuhelfen.

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht

ist bei Terrassen, Loggien und Balkonen beschrinkt
auf den Oberbelag.

Desweiteren hat er das ihm zur ausschlieBlichen
Nutzung zugewiesene Gemeinschaftseigentum zu erhal-
ten; mehrere Nutzungsberechtigte haften als Gesamt-
schuldner.

Die Vornahme reiner Schdnheitsreparaturen inner-
halb der Wohnung, das heiBt, das Tapezieren, An-
streichen oder Kalken der Winde und Decken, der In-
nenanstrich der AuBenfenster und der AbschluBtii-
ren, das Streichen der Ubrigen Fenster und Tiiren,
der FuBbdden und der Heizk&rper steht im Ermessen

des Wohnungs- bzw. Teileigentiimers.

Zur Sicherung der Erhaltung der Substanz sind je-
doch innerhalb eines Zeitraums von acht Jahren,
unter der Voraussetzung eines normalen Abnutzungs-
grades, die vorgenannten Arbeiten auszufiihren.
Eine stdrkere Abnutzung bedingt eine kiirzere Reno-
vierungspflicht.



(1)

D) Die Behebung von Glasschidden an Fenstern und
Tiren, die sich im Bereich der dem Sondereigentum
bzw. dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Riume
befinden, sowie kleinere Reparaturen bis zu einem
Jahresbetrag von DM 300,-- in diesem Bereich,
obliegen, auch wenn Gebiudeteile, an denen der
Schaden entstanden ist, zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum gehdren, ohne Riicksicht auf die Ursache des

Schadens dem Wohnungs- bzw. Teileigentiimer.

c) Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums, das keinem Wohnungs- bzw.
Teileigentiimer zur ausschlieBlichen Nutzung zuge-
wiesen ist, sowie Arbeiten an der AuRenseite des
Gebdudes, insbesondere an den Balkonen und Balkon-
tliren, obliegen den Wohnungs- bzw. Teileigentiimern
unabh&ngig von der Kostentragungspflicht eines Son-
dereigentiimers gemeinschaftlich. Sie sind auf Ver-
anlassung des Verwalters durchzufiihren.

d) Die Instandhaltung und Instandsetzung der AuRenfen-

ster obliegen dem jeweiligen Wohnungs- bzw. Teilei-
gentimer.

§ 6
Anzeigepflicht des Wohnungs=- bzw. Teileigentiimers,

Besichtigungsrecht des Verwalters

Der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer ist verpflichtet, von
ihm bemerkte Mangel und Schiden am Grundstiick oder Gebdu-
de, deren Beseitigung den Wohnungs- bzw. Teileigentiimern
gemeinschaftlich obliegt, dem Verwalter unverziiglich an-
zuzeigen.



(2)

(1)

Der Verwalter ist berechtigt, in zeitlichen Abstinden

von einem Jahr nach vorheriger Anmeldung das Sondereigen-
tum sowie die dem Wohnuns- bzw. Teileigentiimer zur Son-
dernutzung zugewiesenen Teile des Gemeinschaftseigentums
im Hinblick auf notwendige Instandhaltungs- und Instand-
setzungsarbeiten liberpriifen zu lassen. Aus wichtigem
Grund ist die Uberpriifung auch sonst zul&ssig.

§ 7
Wiederaufbau- und Wiederherstellungspflicht

Wird das Gebdude ganz oder teilweise zerstdrt, so sind
die Wohnungs—- bzw. Teileigentiimer untereinander ver-

pflichtet, den vor Eintritt des Schadens bestehenden Zu-
stand wiederherzustellen.

Decken die Versicherungssumme und die sonstigen Forderun-
gen den vollen Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist
jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer verpflichtet, den
nicht gedeckten Teil der Kosten in HShe eines seinem Mit-

eigentumsanteil entsprechenden Bruchteils zu tragen.

Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer kann sich innerhalb
eines Monats nach Bekanntgabe der festgestellten Entschi-
digungsanspriiche und der nach dem Aufbauplan ermittelten
Kosten des Wiederaufbaus oder der Wiederherstellung von
der Verpflichtung zur Beteiligung an dem Wiederaufbau
oder der Wiederherstellung durch VerduBerung seines Woh-
nungs- bzw. Teileigentums befreien. Er hat zu diesem
Zweck dem Verwalter eine notariell beurkundete VerduBe-
rungsvollmacht zu erteilen. Dabei ist der Verwalter zu
ermdchtigen, das Wohnungs- bzw. Teileigentum freihdndig
zu verduBern oder nach MaBgabe und in entsprechender An-
wendung der §§ 53 ff WEG versteigern zu lassen.



(3) Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein un-
Uberwindliches Hindernis entgegen, so ist jeder Woh-
nungs- bzw. Teileigentiimer berechtigt, die Aufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung
ist ausgeschlossen, wenn sich einer der anderen Woh-
nungs— bzw. Teileigentiimer oder ein Dritter bereit er-
klart, das Wohnungs- bzw. Teileigentum des die Aufhebung
verlangenden Wohnungs- bzw. Teileigentiimers zum Schitz-
wert zu lbernehmen und gegen die Ubernahme durch ihn
keine begriindeten Bedenken bestehen.

Der die Aufhebung verlangende Wohnungs- bzw. Teileigentii-
mer ist verpflichtet, sein Wohnungs- bzw. Teileigentum
gegen Zahlung des Schétzwertes dem Ubernehmer zu iibertra-
gen. Der Schatzwert wird durch einen von der Industrie-
und Handelskammer in Erkelenz zu benennenden Sachverstin-
digen ermittelt, falls eine Einiqung zwischen den Betei-
ligten nicht erreicht wird. Die Kosten des Sachverstdndi-
gentragen die Beteiligten zu je 1/2 Anteil.

(4) Ist die Gemeinschaft gemidR Absatz (3) aufzuheben, so er-
folgt die Auseinandersetzung im Wege der freihdndigen
VerduBerung oder der &ffentlichen Versteligerung nach §
753 BGB und § 180 ZVG.

§ 8
Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungs- bzw.

Teileigentum

(1) Steht das Wohnungs- bzw. Teileigentum mehreren Personen
gemeinschaftlich zu, so sind diese Personen verpflich-
tet, auf Verlangen des Verwalters einen mit &ffent-
lich-beglaubigter Vollmacht versehenen Bevollmdchtigten
als gemeinschaftlichen Vertreter zu bestellen und dem
Verwalter zu benennen. Der Bevollmichtigte muBR in der
Vollmacht zumindestens erm&chtigt sein, fiir die Voll-

machtgeber:



a) alle Erkldrungen und Zustellungen, die im Zusammen-
hang mit ihrem Wohnungs- bzw. Teileigentum oder ihrer
Eigentiimergemeinschaft stehen, abzugeben und entgegen-
zunehmen,

b) Untervollmacht zu erteilen,

c) das Stimmrecht in den jeweiligen Eigentiimerversammiun-
gen auszuiiben.

(2) Der Verwalter kann eine Erweiterung oder eine Ergédnzung
der Vollmacht verlangen, wenn und soweit ihm dies im Ein-
zelfall erforderlich erscheint.

(3) Kommen die Wohnungs- bzw. Teileigentiimer dieser Ver-
pflichtung trotz Aufforderung durch den Verwalter nicht

nach, so ruhen ihre Stimmrechte innerhalb der Eigentiimer-
gemeinschaft.

(4) Bel einer Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungs-
bzw. Teileigentum haften alle gesamtschuldnerisch fir
die mit dem Wohnungs- bzw. Teileigentum verbundenen Ver-
pflichtungen, ihre Erfiillung und Verletzung mit der MafB-
gabe, daB Tatsachen, die auch nur hinsichtlich eines der
Gesamtschuldner vorliegen oder eintreten, fiir und gegen
jeden wirken. Eine Erkl&rung des Verwalters gilt bereits
dann als allen Berechtigten zugegangen, wenn sie einem
von ihnen zugegangen ist.

§ 9
Entziehung des Wohnungs- bzw. Teileigentums

(1) Hat sich ein Wohnungs- bzw. Teileigentiimer einer so
schweren Verletzung der ihm gegeniiber anderen Wohnungs-
bzw. Teileigentiimern obliegenden Verflichtungen schuldig
gemacht, daB diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft
nicht zugemutet werden kann, so kdnnen die anderen Woh-
nungs- bzw. Teileigentiimer von ihm die Ver&uBerung sei-
nes Wohnungs- bzw. Teileigentums verlangen.



Diese Voraussetzungen liegen insbesondere VOr, wenn

a)

b)

c)

sich der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer oder eine Per-
son, die seinem Hausstand bzw. seinem Geschiftsbetrie-
bangehdrt einer so erheblichen Beldstigung eines Woh-
nungs- bzw. Teileigentiimers oder eines Hausbewohners
schuldig macht, daB auch bei Berilicksichtigung der dem
Eigentiimer durch diese Gemeinschaftsordnung eingerdum-
ten besonderen Rechtsstellung den anderen Wohnungs-
bzw. Teileigentiimern die Fortsetzung der Gemeinschaft
nicht zugemutet werden kann; das gleiche gilt, wenn
der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer eine Person, der er
den Gebrauch der R&ume iiberlassen hat, bei derartigen
Verstdfen trotz Aufforderung des Verwalters nicht aus
der Wohnung entfernt,

der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer oder eine Person,
die seinem Hausstand oder Geschiftsbetrieb angehdrt,
die Rdume in anderer als der nach dieser Gemein-
schaftsordnung zul&dssigen Weise nutzt und diese ver-
tragswidrige Nutzung trotz Aufforderung des Verwal-
ters nicht binnen angemessener Frist aufgibt; das
gleiche gilt bei derartigen VerstdRBen einer Person,
der der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer den Gebrauch
der Rdume iiberlassen hat, wenn er trotz Aufforderung
des Verwalters diese nicht binnen angemessener Frist
zur Aufgabe der vertragswidrigen Nutzung veranlaBt
oder nicht aus den R&umen entfernt,

der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer die ihm obliegenden
Instandhaltungs=- und Instandsetzungspflichten in erhe-
blichem Umfange verletzt und ihnen trotz Aufforderung
des Verwalters nicht innerhalb einer angemessenen
Frist nachkommt.



(2) Steht das Wohnungs- bzw. Teileigentum mehreren Personen

(1)

gemeinschaftlich zu, so kann die Entziehung des Eigen-
tums zu Ungunsten samtlicher Mitberechtigter verlangt
werden, sofern auch nur in der Person eines Mitberechtig-

ten die Voraussetzungen fiir das Entziehungsverlangen be-
griindet sind.

Uber die Entziehung des Wohnungs- bzw. Teileigentums ent-
scheidet die Eigentiimerversammlung sd@mtlicher Wohnungs-
bzw. Teileigentiimer mit einer Mehrheit von mehr als der

Hdlfte der stimmberechtigten Wohnungs- bzw. Teileigentii-
mer.

Der BeschluB iiber die Entziehung ist dem betroffenen Woh-
nungs- bzw. Teileigentiimer durch eingeschriebenen Brief
mit Riickschein mitzuteilen, verbunden mit der Aufforde-
rung bel Vermeidung der Klageerhebung:

a) innerhalb von sechs Monaten das Wohnungs- bzw. Teilei-
gentum zu verduBern,
b) innerhalb derselben Frist das Wohnungs- bzw. Teilei-

gentum zu rdumen und herauszugeben.

§ 10

Lasten und Kosten

Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer trdgt die auf sein
Wohnungs- bzw. Teileigentum und die seiner Sondernutzung
unterliegenden Teile des gemeinschaftlichen Eigentums
entfallenden Kosten fiir Instandhaltung, Instandsetzung,
Schénheitsreparaturen und laufende Pflege, unabhédngig
davon, ob diese von ihm oder einem Dritten, der hierzu
aufgrund der Teilungserkl&rung ermdchtigt ist, veranlaBt
wurden. Ebenso tr&dgt er die Kosten fiir den Verbrauch von
Energie (Strom, Gas) und Wasser allein, die in diesen Be-

reichen tats&chlich anfallen und gesondert ermittelt wer-—
den.



(2) Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer ist verpflichtet,

(3)

Beitrdge zur Deckung der laufenden Bewirtschaftungsko-

sten zu leisten. Die Bewirtschaftungskosten bestehen ins-
besondere aus:

a)

b)

Verwaltungskosten, einschlieBlich der Kosten eines
eventuell bestellten Hausmeisters,

Betriebskosten, wie zum Beispiel den laufenden &ffent-
lichen Lasten des Grundstiicks, den Kosten der Entwis-
serung, der StraBenreinigung, der Miillabfuhr, der
Hausreinigung, der AuBenanlagen, der Schornsteinrein-
igung, der Treppenhaus- und AuBenbeleuchtung, der
Heizung des gemeinschaftlichen Eigentums, der Versi-
cherungen sowie sonstigen Betriebskosten, soweit sie
mit der Bewirtschaftung des Gebiudes und des Grund-
stiicks zusammenhéngén,

Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung, so-
weit diese den Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich
obliegen, einschlieBlich eines Betrages fiir die Bil-

dung einer angemessenen Instandsetzungsriicklage.

Der auf den einzelnen Wohnungs- bzw. Teileigentiimer
entfallende Anteil an den vorgenannten Bewirtschaf-
tungskosten richtet sich grunds&dtzlich nach seinem
Miteigentumsanteil, soweit die Kosten nicht getrennt
fiir jedes Wohnungs- bzw. Teileigentum ermittelt wer-
den z.B. durch Gebiihrenz&hler fiir Wasser, Gas, Strom.
Der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer hat die entsprechen-
den Unterlagen dem Verwalter auf dessen Verlangen zur
Verfiigung zu stellen.

Die Verwaltungskosten werden berechnet je Wohnungs-
bzw. Teileigentum.

Die Kanalbenutzungsgebiihren und die Kosten der Entwis-

serung werden entsprechend dem Wasserverbrauch ermit-
celt,



d) Die Sondereigentumsanlage wird zentral durch ein ver-—
bundenes Heizungs- und Warmwassersystem versorgt. Die
Betriebskosten der zentralen Anlagen werden gemiR der
Verordnung iiber die verbrauchsabhédngige Abrechnung
der Heiz- und Warmwasserkosten zu 50 % nach dem durch
die jeweiligen Mefeinrichtungen angezeigten Verbrauch
auf die angeschlossenen Wohnungs- bzw. Teileigentiimer
umgelegt. Die restlichen 50 % werden zum Ausgleich
fiir warmeverluste usw. nach dem Verh&ltnis der Wohn-
und Nutzfldchen abgerechnet.

Zu den Kosten des Betriebs der Heizungsanlage und der
Warmwasserversorgung zshlen die Kosten der verbrauch-
ten Brennstoffe und ihre Lieferung, die Kosten des Be-
triebsstromes, die Kosten der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelmdfligen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit ein-
schlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann, der
Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes, die Ko-
sten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzge-

setz und der Verwendung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung.

Zu den Betriebskosten der Warmwasserversorgung zihlen
zusdtzlich noch die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebiihren und die Z&hlermiete, soweit diese nicht
gesondert ermittelt und abgerechnet werden ké&nnen,

dle Kosten der Verwendung von Zwischenz&dhlern, die Ko-
sten des Betriebes einer hauseigenen Wasserversor-
gungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage ein-
schlieBlich der Aufbereitungsstoffe.

Soweit der Brennstoffverbrauch fiir die zentrale Warm-
wasseranlage nicht gemdf der vorgenannten Verordnung

ermittelt werden kann, sind 18 % des gesamten Brenn-

stoffverbrauchs hierfiir zugrundezulegen.



(4) Auf die laufenden Geldleistungen hat der Wohnungs- bzw.

Teileigentiimer eine angemessene monatliche Abschlagszah-
lung zu leisten (Hausgeld).

Die Hohe der Abschlagszahlungen wird vom Verwalter auf-
grund des von ihm zu erstellenden Wirtschaftsplanes fest-
gesetzt. Soweit sich nach der Abrechnung die Abschlags-
zahlungen als nicht ausreichend erweisen, ist der Woh-
nungseigentiimer zur unverziiglichen Nachzahlung verpflich-
tet; soweit die Abrechnung einen UberschuB ausweist, ist
dieser auf das n&chste Geschdftsjahr anzurechnen.
Riickstdndiges Hausgeld ist mit fiinf vom Hundert iiber dem

jeweiligen Diskontsatz der Deutschen Bundesbank zu ver-
zinsen.

Falls Kosten nach gesonderten MeBeinrichtungen festge-
stellt werden kdnnen, sind sie den jeweiligen Wohnungs-

bzw. Teileigentiimern nach dessen Verbrauchsanteilen zu
belasten.

§ 11

Versicherungen

Flir das Sondereigentum und das gemeinschaftliche Eigen-
tum als Ganzes sind folgende Versicherungen durch den
Verwalter abzuschlieBen:

a) eine Versicherung gegen eine Inanspruchnahme hinsicht-
lich der gesetzlichen Haftpflicht der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum an dem Grundstiick sowie eine entsprechende Ver-
sicherung des einzelnen Wohnungs- bzw. Teileigentii-
mers - auch flir den Fall der Vermietung des Wohnungs-
bzw. Teileigentums - im Hinblick auf sein Sondereigen-
tum, sofern der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer nicht

unverziiglich das Bestehen dieser Versicherung nach-
weist,



(4)

(1)

b) eine Gewdsserschadenversicherung (Olschaden), sofern
auf auf dem Grundstiick Heiz&l gelagert wird,

c) eine Gebdudefeuerversicherung,

d) eine Leitungswasserschadenversicherung, soweit m&g-
lieh,

e) eine Sturmschadenversicherung.

Die Sachversicherungen zu c), d) und e) sind zum gleiten
den Neuwert und durch Zusatzversicherung bis zur Hdhe
des Wiederherstellungsaufwandes, die Versicherungen zu

a) und b) in angemessener H8he abzuschlieRen.

Die Auswahl der Versicherungsgesellschaft obliegt dem
Verwalter.

Die Eigentiimerversammlung beschlieft mit einfacher Mehr-
heit lber den AbschluB zusdtzlicher Versicherungen, ins-
besondere einer Glasbruchversicherung, einer Regress-Ver-
sicherung des Verwalters fiir Vermdgensschiden.

Werden auf Wunsch eines Wohnungs- bzw. Teileigentiimers
Zusatzversicherungen fiir von diesem vorgenommene Verbes-
serungen an Gebdudeteilen, die in seinem Sondereigentum
stehen, abgeschlossen, gehen diese zulasten des betref-
fenden Wohnungs- bzw. Teileigentiimers.

§ 12

Eigentiimerversammlung

Angelegenheiten, iiber die nach dem Wohnungseigentumsge-
setz oder nach dem Inhalt dieser Teilungserkldrung die
Wohnungs- bzw. Teileigentiimer durch BeschluBR entscheiden
kénnen, werden durch BeschluBfassung in einer Versamm-

lung der Wohnungs- bzw. Teileigentiimer geordnet.



(2)

(3)

(4)

Ohne Versammlung ist ein BeschlujB gliltig, wenn alle Woh-

nungs- bzw. Teileigentiimer ihre Zustimmung zu diesem
BeschluB schriftlich erkl&ren.

Der Verwalter hat wenigstens einmal im Jahr die Eigentii-
merversammlung einzuberufen. Dariiber hinaus muB der Ver-
walter die Eigentiimerversammlung dann einberufen, wenn
Wohnungs- bzw. Teileigentiimer, die wenigstens 1/4 aller
vorhandenen Stimmen vertreten, oder ein vorhandener Ver-
waltungsbeirat die Einberufung unter Angabe des Gegen-
standes verlangen.

Versagt oder widerruft der Verwalter eine nach dieser
Teilungserkldrung oder dem Gesetz erforderliche Zustim-
mung oder erteilt er eine solche nur unter Auflagen, so
kann der betroffene Wohnungs- bzw. Teileigentiimer hierge-
gen die Eigentiimerversammlung anrufen; zu diesem Zweck
hat der Verwalter auf Verlangen des Betroffenen eben-
falls eine Eigentiimerversammlung einzuberufen.

Die Einberufung erfolgt schriftlich unter Bezeichnung
der Gegenstdnde der zu fassenden Beschliisse an die An-
schrift, die dem Verwalter von dem Wohnungs- bzw. Teilei-
gentimer zuletzt mitgeteilt worden ist. Die Frist der
Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dring-

lichkeit vorliegt, mindestens vierzehn Tage betragen.

Die Eigentiimerversammlung ist beschluBRfdhig, wenn mehr
als die Hdlfte der Miteigentumsanteile vertreten ist.
Ist die Versammlung nicht beschluBfsdhig, so hat der Ver-
walter eine zweite Versammlung mit gleichem Gegenstand
einzuberufen. Diese ist in jedem Fall beschlufBfdhig.
Hierauf ist in der Einladung besonders hinzuweisen.



(5) Zu Beginn der Eigentilimerversammlung ist vom Verwalter
die ordnungsgemédfe Einberufung und die BeschluBf&higkeit
festzustellen. Beschliisse bediirfen zu ihrer Wirksamkeit
der einfachen Mehrheit der anwesenden oder vertretenen
Stimmen, soweit nicht diese Teilungserkldrung oder das
Gesetz eine andere Mehrheit bzw. die qualifizierte Mehr-
heit aller Stimmberechtigten vorschreiben. Bei Stimmen-

thaltungen werden die nicht abgegebenen Stimmen nicht
mitgez&dhlt.

Das Stimmrecht bemiBt sich nach den Miteigentumsantei-
len.

(6) Uber die in der Versammlung gefaBten Beschliisse ist eine
Niederschrift gem&B den Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes aufzunehmen.

§ 13
Wirtschaftsplan und Rechnungslegung

(1) Der Verwalter hat einen Wirtschaftsplan aufzustellen.
Der Wirtschaftsplan hat zu enthalten:

a) die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben der Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums der allgem-
einen oder einer kleinen Eigentlimergemeinschaft - ge-

trennt nach diesen Gruppen-,

b) die von den Wohnungs- bzw. Teileigentiimern fiir die

einzelnen Gemeinschaften zu leistenden Vorschiisse,

c) den von jedem Wohnungs- bzw. Teileigentiimer gemall die-
ser Teilungserkldrung den Instandhaltungs- und In-

standsetzungsriickstellungen zuzufilhrenden Betrag.



(2)

(3)

Der Verwalter bestimmt Beginn und Ende des Wirt-
schaftsjahres.

Der Wirtschaftsplan wird vom Verwalter im voraus erst-
ellt und von der Eigentiimerversammlung beschlossen. Er
ist fiir s&mtliche Wohnungs- bzw. Teileigentiimer und den
Verwalter verbindlich.

Der Verwalter ist verpflichtet, nach SchluB eines jeden
Wirtschaftsjahres iiber die Durchfiihrung des Wirtschafts-
planes Rechnung zu legen. Er hat ferner jedem Wohnungs-
bzw. Teileigentilimer eine Abrechnung iiber die von ihm zu

zahlenden Betrage und i{iber die geleisteten Vorschiisse
vorzulegen.

Die Abrechnungen gelten als genehmigt, wenn nicht binnen
vier Wochen nach Bekanntgabe schriftlich Einspruch erho-
ben wird.

Der Verwaltungsbeirat hat die Unterlagen fiir den Wirt-
schaftsplan und die Rechnungslegung des Verwalters einzu-
sehen und zu priifen. Er legt den vom Verwalter aufge-—
stellten und vom Verwaltungsbeirat gebilligten Wirt-

schaftsplan der Eigentilimerversammlung zur BeschluBfas-
sung vor.

Die Eigentiimerversammlung kann beschliefBen, daB die Ab-
rechnung iber den Wirtschaftsplan regelmdBig oder in be-
stimmten Zeitrdumen durch einen vereidigten Buchsachver-
stdndigen gepriift wird. Den Sachverstindigen bestimmt
der Verwaltungsbeirat. Das Ergebnis der Priifung hat der
Beirat der Eigentlimerversammlung mitzuteilen. Die Kosten
der Priifung gehen zulasten der Wohnungs- bzw. Teileigen-
timer im Verh&ltnis der Miteigentumsquoten.



(1)

(3)

§ 14
Verwalter

Die Wohnungs- bzw. Teileigentiimer beschlieBen mit Stim-
menmehrheit {iber die Bestellung eines Verwalters. Die
Verwalterbestellung gilt auf die Dauer von fiinf Jahren,

sofern die Eigentiimerversammlung nicht eine kiirzere Amts-
dauer bestimmt.

Beim Vorliegen eines wichtigen Grundes, k&énnen die Woh-

nungs- bzw. Teileigentiimer die Abberufung des Verwalters
beschliessen.

Zum ersten Verwalter wird bestellt:
Herr Manfred London.

Die Bestellung gilt fiir die Zeit ab dem 01.01.1999
bis zum 31.12.2004.

Jeder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer hat im Falle der
gdnzlichen oder teilweisen VerduBerung seines Wohnungs-
bzw. Teileigentums den Erwerber zum Eintritt in den mit

dem jeweiligen Verwalter geschlossenen Vertrag zu ver-
pflichten.

In Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse hat der Ver-
walter folgende Rechte:

&) mit Wirkung flir und gegen die Wohnungs- bzw. Teilei-
gentiimer im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben Vertra-
ge abzuschlieflen und sonstige Rechtsgeschifte vorzu-
nehmen; .

b) die von den Wohnungs- bzw. Teileigentiimern gemdfl der
Teilungserkldrung zu entrichtenden Betr&ge einzuzie-
hen und diese gegeniiber einem sdumigen Wohnungs- bzw.
Teileigentiimer namens der iibrigen Wohnungs- bzw. Teil-

eigentiimer gerichtlich geltend zu machen.
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3 15
Verwaltungsbeirat

Die Wohnungs- bzw. Teileigentiimer kdnnen mit Stimmenmehrheit
einen Verwaltungsbeirat, dessen Aufgaben sich aus § 29 WEG

ergeben, w&hlen.
Der Verwaltungsbeirat besteht aus drei Wohnungs- bzw. Teilei-
gentiimern einschlieBlich des von den Wohnungs- bzw. Teilei-

gentimern mit Stimmenmehrheit zu bestimmenden Vorsitzenden.

Der Verwaltungsbeirat ist zur Einsichtnahme in alle Biicher
und Schriften des Verwalters berechtigt.

Als Anlage I genommen zur Urkunde des Notars Manfred Neuhof
in Diisseldorf -UR.Nr.(aG4 fir 1299-.

Dﬁsse;dorf, den 23. Februar 1999



