Anlage 2 zu meinem Protokoll vom 27.05.1997
-URNr. 369/97 - i

GEMEINSCHAFTSORDNUNG

fiir die Eigentumswohnanlage
Theodor-Heuss-Ring 18-34 und Louise-Schrider-Strafie 23-41 in Hannover

§1

Grundsatz

Das Verhiltnis der Wohnungs- und Teileigentiimer - nachstehend kurz "Wohnungseigentiimer"
genannt - untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes

(WEG), soweit nachstehend nichts anderes bestimmt ist.

Die nachstehenden Bestimmungen zu "Wohnungseigentum" gelten entsprechend fiir "Teileigen-

"

tum

Die Gemeinschaftsordnung ist Inhalt des jeweils mit den einzelnen Miteigentumsanteilen
verbundenen Sondereigentums. Sie wird im Grundbuch eingetragen und wirkt fiir und gegen

alle Rechtsnachfolger der Wohnungseigentiimer.

§2
Gegenstand des Sondereigentums und
Gemeinschaftseigentums

1. Begriffsbestimmungen

a) Gemeinschaftliches Eigentum
sind das Grundstiick sowie alle Teile, Anlagen und Einrichtungen der Gebiude, die



b)

d)
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nicht im Sondereigentum oder im Eigentuhl eines Dritten stehen und die fiir den
Bestand und die Sicherheit des Gebéudes erforderlich sind.

Wohnungseigentum
ist das Sondereigentum an einer Wohneinheit in Verbindung mit dem Miteigentums-

anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden Raum-
einheiten eines Gebéudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemein-

schaftlichen Eigentum zu dem es gehért.

Sondernutzungsrecht
ist das Recht eines Eigentiimers, abweichend vom Grundsatz der gleichberechtigten
Nutzung des Gemeinschaftseigentums durch alle Miteigentiimer, gemeinschaftliches

Eigentum dauerhaft und unentgeltlich unter AusschluB der iibrigen Miteigentiimer

allein zu nutzen.

Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die zur Wohnungseigentumseinheit gehérenden
Réume sowie die zu diesen Réumen gehorenden - nicht konstruktiven - Bestandteile des
Gebdudes, die verandert, beseitigt oder eingefiigt werden konnen, ohne daB dadurch das
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf einem Sondereigentum beruhendes Recht eines
anderen Miteigentiimers iiber das nach § 14 Abs. 1 WEG und dieser Gemeinschaftsordnung

zuldssige Maf} hinaus beeintrichtigt oder die duBere Gestaltung der Gebidude versindert

wird.

Teile der Gebiude, die fiir deren Bestand oder Sicherheit erforderlich sind sowie Anlagen
und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer
dienen, sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich in dem Bereich

der im Sondereigentum stehenden Rdume befinden.

In Ergénzung dieser Bestimmung wird festgelegt, dal zum Sondereigentum insbesondere

gehdren:



b)

g)

h)

i)

k)

" n
de@nb&@d ein eventueller Deckenputz sowie auf Balkonen, Loggien und
Terrassen d(rjeweilige Bodenbelag, ohne die darunter liegende wasserfiihrende
Schicht, soweit sich diese Flichen im Sondereigentum befinden,

die nichttragenden Zwischenwinde der im Sondereigentum stehenden Réume,

der Wandputz und die Wandverkleidung sdmtlicher zum Sondereigentum gehdrenden

Réume, auch soweit die putztragenden Winde nicht zum Sondereigentum gehéren,

die Innentiiren,
etwaige Markisen oder &hnliche Einrichtungen,

Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum stehenden Réume,

soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen,

die Vor- und Riicklaufleitungen und die Heizkorper der zentralen Warmeversorgung

von der AnschluBstelle an die gemeinsame Zu- bzw. Ableitung sowie Heizkostenver-

teiler und Thermostatventile,

die Wasserleitungen vom Anschluf} an die gemeinsame Steigleitung an sowie Wasser-

uhren (kalt und warm),
die Versorgungsleitungen fiir Strom von der Abzweigung ab Zhler,

die Entwiisserungsleitungen bis zur AnschluBstelle an die gemeinsame Falleitung,

Wasch- und Badeeinrichtungen, WC, Zapfhihne und Ausgiisse,

soweit diese Gegenstinde nicht wesentliche Bestandteile des Grundstiicks im Sinne der

§§ 93 ff. BGB sind oder unabdingbare Vorschriften des WEG die Sondereigentumsféhigkeit

ausschlieffen.
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§3
Gebrauchsregelung
6]
Jeder Eigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines Sondereigentums, soweit sich

nicht Beschrinkungen aus dem Gesetz oder dieser Erkldrung ergeben.

@

Jeder Eigentiimer hat ferner das Recht der Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch
- bestimmten R&ume, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes und der gemeinschaftlichen
Grundstiicksflachen, es sei denn, daB Sonderregelungen getroffen oder Sondernutzungsrechte

bestellt worden sind, die dem entgegenstehen.

Soweit sich in den einzelnen Hiusern gleichartige zum Gemeinschaftseigentum der Wohnungs-
eigentiimer gehdrende Ridume befinden (Trockenraum, Fahrradkeller etc.), nutzen nur die
Bewohner des jeweiligen durch die postalische Hausnummer bestimmten Hauses die betreffen-

den Réume, wihrend sich die iibrigen Eigentiimer und Bewohner der Nutzung dieser Réume

enthalten.

Die Mit- und Sondereigentiimer eines Hauses, wozu auch ein einzelner Bungalow gehort, haben
die Rechte so, wie wenn es sich um Wohnungs- und Teileigentum eines einzigen Hauses han-

deln wiirde. Die Miteigentiimer der anderen Hauser sind jeweils von der Nutzung dieses Hauses

ausgeschlossen.

©))

Fenster, Tiiren Jalousetten, Rolldden sowie die Wohnungsabschlufitiiren, die sich im Bereich der
zum Sondereigentum gehdrenden Ridume befinden, werden dem jeweiligen Wohnungseigen-
tiimer zur Sondernutzung zugewiesen. Ihre Instandhaltung und Erneuerung geht zu Lasten des
jeweiligen Sondereigentiimers. Er hat insbesondere Glasschiden, ohne Riicksicht auf die Ur-
sache, zu beheben. Die jeweiligen Wohnungsabschlufitiiren sind bei Renovierungsarbeiten in der
fiir das ganze Haus einheitlichen Farbe zu lackieren. Fenster diirfen nur aus weilem Kunststoff,
Holz, Aluminium etc. ohne verspiegeltes oder beschichtetes Glas eingebaut werden. Bei Aus-
tausch der Fensterelemente ist die vorhandene Fensterteilung zu iibernehmen. Sprossenfenster,

auch von innen aufgesetzte Sprossen, sind nicht zugelassen. Der Einbau von Rolldden ist nur
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dann zuléssig, wenn das Rolladenelement von auen vollflichig in die Fensterlaibung eingebaut
und in der Farbe der iibrigen ggf. vorhandenen Rolldden gestaltet ist. Der Einbau von aufien auf

die Fassade aufgesetzten Rolldden ist nicht gestattet.

@

Der Fliesenbelag auf den Balkonkragplatten ist von dem jeweiligen Wohnungseigentiimer auf

eigene Kosten selbst zu unterhalten.

Eventuell vorhandene Markisen sind vom jeweiligen Wohnungseigentiimer Instand zu halten.
Das Neuanbringen von Markisen ist zuldssig. Diese Markisen miissen jedoch nach Form und
Farbe den vorhandenen Markisen gleichen bzw. in einem unauffilligen, den Gesamteindruck

nicht stérenden Farbton gestaltet sein. "

)

Die Wohnungen diirfen nur fir Wohnzwecke sowie fiir Zwecke eines freien Berufes (z. B. Arzt

oder Anwalt) oder Biirordume genutzt werden.

Die Ausiibung eines Gewerbes im Sinne der Gewerbeordnung in einer Wohnung ist unabhéngig

von einer baurechtlichen Gestattung nicht zuldssig.

In dem Teileigentum Nr. 154 (Laden) ist jede gewerbliche/berufliche Titigkeit gestattet, mit
Ausnahme anstoBiger Gewerbe oder Titigkeiten, z.B. Sexshop oder Bordellbetrieb oder Ge-

werbe, die fiir die anderen Eigentiimer mit unzumutbarem L#rm- oder Geruchsbeldstigungen

oder Erschiitterungen verbunden sind.

Die Ausiibung der Titigkeit ist nur zu den iiblichen Geschiftszeiten, wie sie durch das Laden-

schluigesetz und &rtliche Gepflogenheiten bestimmt sind, zuléssig.

Tritt infolge einer geéinderten Nutzung eines Sondereigentums eine stirkere Benutzung des
Gemeinschaftseigentums ein, so bestimmt die Eigentiimerversammlung nach billigem Ermes-

sen, daB dieser Eigentiimer einen erhShten Anteil an den gemeinschaftlichen Lasten und Kosten

zu tragen hat.
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Im einzelnen ist fiir den Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums die vom Verwalter noch
aufzustellende Hausordnung mafigebend. Die Bestimmungen dieser Hausordnung kénnen durch

die Eigentiimerversammlung mit 2/3 Mehrheit gedndert werden.

(M

Im Interesse des Zusammenlebens der Hausgemeinschaft aller Bewohner hat der Wohnungs-
eigentiimer sein Nutzungsrecht so auszuiiben, daB dadurch keinem anderen Wohnungseigen-

tiimer oder Hausbewohner iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3

hinaus ein Nachteil erwéchst.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, seine Wohnungseigentumseinheit, die Gegenstinde
der Sondernutzungsrechte sowie die zur gemeinschaftlichen Benutzung bestimmten Riume,

Anlagen, Einrichtungen und Teile des Gebiudes sowie des Grundstiicks schonend und pfleglich

zu behandeln.

®)

Das Anbringen von Reklameeinrichtungen und Firmenschildern auf dem Grundstiick oder an
dem Gebdude bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Verwalters. Bis zum letzten
Verkauf aller Sondereigentume steht das Recht zur Zustimmung allein dem teilenden Eigen-

tiimer, der Firma KRONOS Gesellschaft fiir Haus- und Grundbesitz mbH, zu.

Eine Beschriftung der einzelnen Garagen bzw. der Pkw-Abstellplidtze durch den einzelnen

Eigentiimer ist nicht zuldssig. Die Beschriftung kann nur einheitlich fiir alle Garagen und

Pkw-Abstellplitze vorgenommen werden.

€))
Die Firma KRONOS Gesellschaft fiir Haus- und Grundbesitz mbH bzw. die von ihr eingesetzten

Verkdufer haben das unwiderrufliche Recht, bis zur VerduBerung der letzten Sondereigentums-

einheit, Sondereigentumseinheiten als Musterbiiros und Verkaufsstiitzpunkte fiir die Abwick-

lung des Immobilienverkaufs zu nutzen.

Dieses Recht schlieit die Aufstellung von Werbetafeln, den Publikumsverkehr, die Aufstellung
von Versorgungscontainern etc. im gemeinschaftlichen Eigentum und alle sonstigen fiir die

Verkaufsberatung erforderlichen Nutzungen entschiadigungslos ein.
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Die Kfz.-Stellplitze diirfen nur zum Abstelleh von Personenwagen, Motorrddern oder Fahr-
ridern benutzt werden. Es diirfen keine sonstigen Gegenstiinde, insbesondere keine Treib- oder

Brennstoffe, gelagert werden.

Das Waschen von Kraftfahrzeugen in der Tiefgaragenanlage und auf den Stellplétzen ist nicht ge-

stattet.

Das Ein- und Ausfahren in der Tiefgaragenanlage ist so geriuschlos wie méglich vorzunehmen.

Hauseingéinge und die Ein- und Ausfahrt sind stets von Fahrzeugen frei zu halten.

(11

Jeder Wohnungseigentiimer iibernimmt folgende Verpflichtungen:

1. die im Bereich der Loggien und ggf. Terrassen vorhandenen Blumentrége sind mit dafiir

geeigneten Pflanzen zu bepflanzen;

2. das Anbringen von Dach/Aufienantennen/Parabolspiegel ist im Hinblick auf den Anschluf

der Gebidude an das Kabelfernsehnetz unzuléssig.

(12)

Soweit ein Eigentiimer einem Dritten die Nutzung seines Eigentums iiberléft, hat er dem Dritten
die vorstehenden Verpflichtungen aufzuerlegen. Der Eigentiimer haftet gegeniiber der Eigen-
tiimergemeinschaft und jedem einzelnen Wohnungseigentiimer fiir die Erfiillung dieser Ver-

pflichtung durch den Dritten.

§5
Sondernutzungsrecht
ey
Soweit Balkone und Terrassen nicht als sondereigentumsfihig anerkannt sein sollten, erhilt
hiermit der Eigentiimer derjenigen Wohnung, dem der entsprechende Bereich in dem gesiegel-

ten Aufteilungsplan zugeordnet ist, das dauerhafte unentgeltliche Sondernutzungsrecht an der

entsprechenden Fléiche.
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Abweichend von dem Grundsatz der gleichberechtigten Nutzung des Gemeinschafiseigentums

durch alle Miteigentiimer werden hiermit folgende Sondernutzungsrechte bestellt:

- dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung Nr. 46 des Aufteilungsplanes wird das Recht
eingeriumt, die vor seiner Wohnung liegende Gartenfliche unter Ausschlufl der iibrigen
Miteigentiimer allein zu nutzen. Die betroffene Fliche ist in dem dieser Gemeinschaftsord-
nung als Anlage 1 beigefiigten Plan rot umrandet und mit der Wohnungs-Nr. 46 gekenn-

zeichnet;

- den jeweiligen Eigentiimern der Wohnungen Nr. 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183 und 184
des Aufteilungsplanes wird jeweils das Recht eingerdumt, den vor und den neben der ihrer
Wohnung gehérenden Innenhof/Gartenfliche unter Ausschluf der iibrigen Miteigentiimer
allein zu nutzen. Die betroffenen Flichen sind in dem dieser Gemeinschaftsordnung als
Anlagen 2 und 3 beigefiigten Pldnen rot umrandet und mit der Wohnungsnummer des jeweils

berechtigten Wohnungseigentiimers gekennzeichnet.

Bei den Sondereigentumen Nr. 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184 handelt es sich um
Bungalows. Diese Bungalows sollen, auch soweit es sich um nicht sondereigentumsféhige

Bauteile handelt, wirtschaftlich Sondereigentum gleichgestellt werden.

Aus diesem Grunde wird fiir den jeweiligen Eigentiimer dieser Wohnungs-/Bungaloweinheit an
der iiberbauten Fliche sowie der dazu zugeordneten freien Fliche als auch an den Baulichkeiten
auf diesen Flichen, soweit sie nicht sondereigentumsfihig sind, wie insbesondere tragende
Winde, Dicher, Fassaden, Decken, Fenster, Tiiren, Lichtkuppeln, Giasscheiben, Terrassen,
Trennziune zu Nachbargrundstiicken oder zu gemeinschaftlich genutzten Gemeinschaftseigen-

tum und dergleichen, ein Sondernutzungsrecht bestellt.

Trotz des bestellten Sondernutzungsrechtes ist der jeweilige Eigentiimer aber nicht berechtigt,
die #uBere Gestaltung zu verindern, insbesondere einen anderen Anstrich der Aulenwinde als

mit der Farbe hellgelb dhnlich Brillux Farbkollektion 1264 vorzunehmen.

Anderungen an der Fassade etc. sowie ein anderer Farbanstrich bediirfen in jedem Falle der

ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung des Verwalters.
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Die eingerdumten Sondernutzungsrechte umfassen nicht das Recht, die betroffenen Flichen in

irgendeiner Weise zu be- oder iiberbauen.

Den berechtigten Eigentiimern wird die Pflicht auferlegt, die ihnen zur Sondernutzung zuge-

wiesenen Teile des Gemeinschaftseigentums auf eigene Kosten zu pflegen.

§6
Vereinbarung gemiifl § 15 Abs. 1 WEG fiir Kfz-Stellpliitze und Keller

Als Vereinbarung im Sinne des § 15 Abs. 1 WEG, die nur einstimmig mit Zustimmung der

Betroffenen gedndert werden kann, wird folgendes festgestellt:

1.

Die Sondereigentiimer werden vom Mitgebrauch der oberirdischen Pkw-Stellplitze (ent-
lang der StraBe und im Unter- und Obergeschol der Parkpalette), aufschiebend bedingt
durch die Zuweisung von Sondernutzungsrechten an diesen Flachen, ausgeschlossen. Die
betroffenen Stellplitze sind in den als Anlagen 4, 5 und 6 beigefiigten Plinen mit den
Nummern 452 bis 539 bezeichnet. Der teilende Grundstiickseigentiimer behlt sich vor, die

Nutzung dieser Stellplitze einem bestimmten Sondereigentum zuzuweisen.

Die Sondereigentiimer sind von der Nutzung der Keller- und Abstellrdume, soweit sie nicht
als Sondereigentum zugeordnet sind, aufschiebend bedingt durch die Zuweisung von
Sondernutzungsrechten an diesen Riumen, ausgeschlossen. Die betroffenen Keller- und
Abstellrdgume sind in den dieser Gemeinschaftsordnung als Anlagen 7 bis 32 beigefiigten
Plénen mit den Nummern 256 bis 451 bezeichnet. Der teilende Grundstiickseigentiimer

behilt sich vor, die Nutzung dieser Riumlichkeiten einem bestimmten Sondereigentum

zZuzuweisen.

Die Zuweisung der vorstehenden Sondernutzungsrechte muf} in gesonderter Erklidrung in der
Form des § 29 Abs. 1 S. 2 GBO den Bedingungseintritt dartun und bedarf der Eintragung in das
Grundbuch. Mit der VerduBerung des Sondernutzungsrechtes an den Kéufer einer Sondereigen-

tumseinheit wird die Zuordnung bindend. Der Eigentiimer hat die Grundbucheintragungen zu

bewirken.

-10 -
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Die dingliche Zuordnung des Sondernutzungsrechtes zu einer Eigentumswohnung bzw. gewerb-

lichen Einheit geschieht durch einen dahingerichteten Eintragungsantrag des Eigentiimers.

Jeder Sondernutzungsberechtigte hat das ausschlieBliche Nutzungsrecht an dem ihm zugewie-
senen Stellplatz bzw. Keller/Abstellraum, wihrend die iibrigen Miteigentiimer von der Nutzung
ausgeschlossen sind. Den jeweiligen Sondernutzungsberechtigten obliegt die alleinige Erhaltung

und Unterhaltung der Sondernutzungsrechte.

.- Das Recht des teilenden Eigentiimers, auf Zuweisung der Sondernutzungsrechte, endet mit der

VerduBerung der letzten Sondereigentumseinheit durch den teilenden Eigentiimer.

§7
Vermietung/Gebrauchsiiberlassung

ey

Jeder Wohnungseigentiimer kann sein Sondereigentum mit dem ggf. diesem zugeordneten
Sondernutzungsbereich vermieten oder anderen zum Gebrauch iiberlassen. In diesem Fall haftet
er fiir VerstoBe gegen die Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung und der eventuellen
Hausordnung wie fiir eigene VerstoBe. Er verpflichtet sich, die Bestimmungen dieser Gemein-
schaftsordnung, soweit sie sich auf Hausordnungspunkte und die jeweils geltende Hausordnung

beziehen, zu Bestandteilen des Mietvertrages zu machen.

@

Im Falle eines Verstofies eines Mieters etc. gegen die Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung
und die Hausordnung ist der Wohnungseigentiimer auf Verlangen des Verwalters verpflichtet,
den Miet- oder sonstigen Gebrauchsiiberlassungsvertrag im Rahmen der rechtlichen Méglich-
keiten zu kiindigen oder auf Anfordern das Kiindigungsrecht aus dem Vertrag an die vom

Verwalter vertretene Wohnungseigentiimergemeinschaft abzutreten.

§8
Bauliche Verinderungen
ey
Ein Eigentiimer mehrerer aneinandergrenzender Eigentumswohnungen ist grundsétzlich - soweit
nicht baurechtliche oder statische Erfordernisse entgegenstehen - berechtigt, die im Gemein-
schaftseigentum stehenden Trennwinde und Zwischendecken zwischen den einzelnen Einheiten

zur Zusammenlegung der ihm gehdrenden Einheiten zu durchbrechen. Die iibrigen Wohnungs-

Yt
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eigentiimer stimmen einer solchen Mafinahme und den daraus ggf. erforderlich werdenden
Anderungen der Teilungserklirung bereits jetzt zu. Sie sind verpflichtet, die durch die BaumaB-

nahme herbeigefiihrten Unannehmlichkeiten ohne Ausgleichsverpflichtung zu dulden.

()

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, vor der Inangriffnahme von baulichen Versnderun-
gen oder sonstigen, die duBlere dsthetische Erscheinung beeinflussenden MaBnahmen, an seiner
Wohnungseinheit (Um-, An- und Einbauten) den Verwalter iiber seine Absichten zu unterrich-
ten. Der Verwalter ist berechtigt, solchen Verdnderungen zu widersprechen, falls Bauteile, die
nicht zum Sondereigentum des Wohnungseigentiimers gehéren, nachteilig betroffen sind oder

der #sthetische bzw. einheitliche Eindruck der Wohnanlage gestért wird.

Der Verwalter ist insbesondere zum Widerspruch berechtigt, wenn nachtriiglich eingebaute
Rolldden, Rollddenverkleidungen, Balkon- und Terrasseniiberdachungen, Markisen oder #hn-
liche Einrichtungen nicht den in dieser Vereinbarung oder von der Eigentiimergemeinschaft

aufgestellten Voraussetzungen entsprechen.

®3)

Bauliche Veréinderungen, die der Wohnungseigentiimer ohne Einwilligung des Verwalters oder
gegen dessen Widerspruch durchgefiihrt hat, sind von dem betroffenen Wohnungseigentiimer
auf Verlangen des Verwalters und auf seine eigenen Kosten in der Weise zu beseitigen, daB der

alte Zustand wieder hergestellt wird.

Gegen die Entscheidung des Verwalters kann der betroffene Wohnungseigentiimer die Woh-
nungseigentiimerversammlung anrufen, die iiber den Fortbestand der Anordnungen des Verwal-
ters mit 2/3 Mehrheit der vertretenen Miteigentumsanteile (vgl. § 19) zu entscheiden hat. Bis zu

einer endgiiltigen Entscheidung sind sidmtliche VerdnderungsmafBinahmen zu unterlassen bzw.

einzustellen.

§9
Schadenhaftung
1

Jeder Wohnungseigentiimer haftet fiir vorsitzliche Beschddigungen und unsachgeméfe Behand-

lung des gemeinschaftlichen Eigentums. Das gleiche gilt, wenn der Schaden durch Personen

w1
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verursacht worden ist, die seinem Hausstand oder Wirtschaftsbereich angehoren oder fiir ihn

téitig sind.

Dies gilt auch fiir Personen, denen der Wohnungseigentiimer die Benutzung der zum Sonder-

eigentum oder zur Sondernutzung gehdrenden RiAume bzw. Grundstiicksteile iiberlassen hat

(z.B. Vermietung).

)
. Ziffer (1) gilt bei Beschidigungen des Sondereigentums eines anderen Wohnungseigentiimers
entsprechend.
§ 10
Ubertragung des Eigentums
¢y

Das Wohnungseigentum ist verduBerlich und vererblich. Jeder Wohnungseigentiimer bedarf zur
VerduBerung der Zustimmung des Verwalters. Hiervon ausgenommen ist die erstmalige Ver-

duBerung durch die teilende Eigentiimerin.
Die Zustimmung zur VerduBerung darf nur versagt werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn durch Tatsachen begriindete Zweifel daran be-

stehen, daf} der Erwerber die ihm gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oblie-

genden finanziellen Verpflichtungen erfiillen wird.

Versagt der Verwalter die Zustimmung, so kann diese durch einen von der Eigentiimerver-

sammlung mit einfacher Mehrheit der vertretenen Miteigentumsanteile zu fassenden Beschluf3

ersetzt werden.

)

Der Zustimmung des Verwalters zur Verduflerung bedarf es in den folgenden Fillen nicht:

a) im Falle der Verdulerung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie und Verwandte zwei-

ten Grades in der Seitenlinie,

- 18 =
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b) bei einer VerduBerung des Wohnungseigentums im Wege der Zwangsversteigerung, wenn

das Verfahren vom Gldubiger eines auf dem Wohnungseigentum lastenden Grundpfand-

rechtes betrieben wird,

c) bei einer VerduBerung durch den Konkursverwalter.

€y

Jeder Eigentiimer hat bei einer VeriuBerung den Erwerber zur Ubernahme der Verpflichtungen
‘aus der Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung, dem Verwaltervertrag, der etwaigen

Hausordnung und etwaigen weiteren Beschliissen der Eigentlimergemeinschaft zu verpflichten.

“)
Beim Rechtsiibergang des Wohnungseigentums geht der Anteil an der Instandhaltungsriicklage
und sonstigen Guthaben am Gemeinschaftseigentum auf den Erwerber iiber. Der VerduBerer hat

keinen Anspruch auf Auseinandersetzung wegen der Instandhaltungsriicklage und sonstiger

Guthaben und auf Auszahlung seiner Anteile hieran.

Ebenso geht die Verpflichtung zum Ausgleich etwaiger Zahlungsriickstinde gegeniiber der
Gemeinschaft unter Aufrechterhaltung der Haftung des Verkdufers auf den Erwerber iiber.

Kaufer und Verkiufer haften gesamtschuldnerisch fiir riickstindige Leistungen des Verkaufers.

§11
Instandhaltung und Instandsetzung
des Sondereigentums und Sondernutzungsbereichs

1)

Die Instandhaltung und Instandsetzung der zum Sondereigentum gehdrenden Réume und
Gebaudeteile sowie des einem Wohnungseigentiimer ggf. zugeordneten Sondernutzungsrechtes
ist- Angelegenheit des jeweiligen Wohnungseigentiimers. Dies gilt auch fir den Innen- und
AuBenanstrich von Wohnungseingangstiiren der Sondereigentume und die Instandhaltung und

Instandsetzung von Terrassen, Balkonen und fiir die Instandhaltung und Erneuerung der Be-

schlége an Fenstern und Balkontiiren.

Die Behebung von Glasschiden an Fenstern und Tiiren im raumlichen Bereich des Sondereigen-
tums - auch wenn sie zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren - obliegt ohne Riicksicht auf

die Ursache des Schadens dem betroffenen Wohnungseigentiimer.

i -
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@

Jeder Wohnungseigentiimer hat die in seinem Sondereigentum stehenden Gebdudeteile sowie
einen ihm iiberlassenen Sondernutzungsbereich so Instand zu halten, daB keinem der anderen

Sondereigentiimer iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinaus

ein Nachteil erwichst.

3)

Der Verwalter oder sonstige vom Verwalter beauftragte Personen, sind nach vorheriger Anmel-
dung berechtigt, zusammen mit anderen sachkundigen Personen den Zustand der Wohnungsei-

- gentumseinheit auf gegebenenfalls notwendig werdende Arbeiten zu iiberpriifen.

§ 12
Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums
€
Die jeweiligen Wohnungseigentiimer sind zur ordnungsgeméfen Instandhaltung und Instand-

setzung des Gemeinschaftseigentums verpflichtet.

Aufgabe des Verwalters ist es, die erforderliche Instandhaltung und Instandsetzung jeweils zu

veranlassen.

@

Die Wohnungseigentiimer haben, soweit erforderlich, Einwirkungen durch Instandhaltungs- und

Instandsetzungsarbeiten auf ihr Sondereigentum zu dulden.

3)
Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die von ihm beobachteten Mangel und Schdden am

gemeinschaftlichen Eigentum dem Verwalter unverziiglich schriftlich anzuzeigen.

4)

Die Art und Weise der Durchfiihrung von Instandsetzungsarbeiten bestimmt der Verwalter.
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Der Verwalter ist befugt, einen Architekten, Ingenieur u.i. auf Kosten der Gemeinschaft einzu-
schalten. Dessen Entgelt soll das sich aus der einschligigen Gebiihrenordnung ergebende

Honorar nicht iibersteigen.

)
GroBere InstandsetzungsmaBnahmen (z. B. Anstrich der AufBlenfassade, Dacheindeckungen,

Anstrich der Treppenhiuser, Aufzugerneuerung oder dergleichen) schligt der Verwalter der
Eigentiimergemeinschaft zur BeschluBfassung vor. Die Eigentiimerversammlung entscheidet
iiber solche Vorschlige mit einfacher Mehrheit der vertretenen Miteigentumsanteile. Die Ent-

scheidung hat auch die Frage der Kostendeckung zu umfassen.
Ist Gefahr im Verzuge, so ist der Verwalter berechtigt, von sich aus MaBnahmen einzuleiten.

Verfillt ein Vorschlag zur Instandsetzung oder Instandhaltung der Ablehnung, so haften die
ablehnenden Miteigentiimer den Zustimmenden fiir alle Schiden und Wertminderungen, die

aufgrund der Nichtdurchfilhrung der vorgeschlagenen MaBnahmen entstehen, als Gesamt-

schuldner.

©)

Fenster, Rolliden, Balkone, Terrassen, Balkon- und Terrasseniiberdachungen, Balkon- und
AbschluBtiiren sind - auch wenn sie zum Sondereigentum gehoren sollten - in Bezug auf den
AuBenanstrich bzw. Verputz wie gemeinschaftliches Eigentum zu behandeln, damit die einheit-

liche duBere Erscheinung des Bauwerkes und der Gesamtanlage gewahrt bleibt.

Hiervon ggf. abweichende MaBnahmen sind in jedem Falle unzulédssig. Dies gilt auch unter
Beriicksichtigung eines eventuell ergangenen Gerichtsurteils, wonach es zu den Rechten eines
einzelnen Eigentiimers gehort, ggf. seine Fenster etc, abweichend von den iibrigen Fenstern zu
streichen. Im Interesse der Wahrung des einheitlichen &ufleren Erscheinungsbildes verzichten

die Wohnungseigentiimer ausdriicklich auf ihnen insoweit ggf. zustehende abweichende Rechte.

§13
Instandhaltungsriicklage

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage fiir das ge-

meinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem Zweck ist ein monatlicher Betrag an den Ver-

« 16
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walter zu entrichten, der sich nach den Miteigentumsénteilen des einzelnen Sondereigentums
richtet. Die Hohe der auf jeweils 1/1.000.000 Miteigentumsanteil entfallende Instandhaltungs-
riicklage wird von der ersten Wohnungseigentiimerversammlung festgelegt. Die Instandhaltungs-
riicklage ist zahlbar beginnend mit dem in dem Beschlul der Wohnungseigentiimerversamm-

lung festgelegten Stichtag. Eine riickwirkende Festlegung ist unzuléssig.

Der Verwalter hat die Betrige zur Instandhaltungsriickstellung nach Eingang auf ein Sonder-
konto zu iiberweisen und sachgerecht zu verwalten. Bei Liquidititsengpéssen auf dem Giro-
konto der Gemeinschaft kann der Verwalter voriibergehend die Instandhaltungsriicklage heran-

ziehen. Er hat den aus der Riicklage entnommenen Betrag spiter wieder dem Riicklagekonto in

voller Hohe zuzufiihren.

§ 14

Versicherungen

1
Der Verwalter ist verpflichtet, fiir das Gemeinschafts- und das Sondereigentum folgende Ver-

sicherungen, soweit moglich, zum gleitenden Neuwert abzuschlieflen:

- Gebidudebrandversicherung,
- Gebiudesturmschadenversicherung einschlieflich Hagelschaden,

- Versicherung gegen die Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Haftpflicht als Grund- und

Hauseigentiimer,

- Versicherung gegen Leitungswasserschiden, die auch die Leitungen der Heizungsanlage und

der Warmwasserversorgung sowie Abwisserschéden erfaft.

@

Etwaige wertsteigernde bauliche Verinderungen innerhalb des Sondereigentums miissen dem

Verwalter gemeldet werden, der dann eine ErhShung der Geb#udeversicherung veranlassen

kann.
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Falls ein Einschlufl dieses Risikos in die Gebdudeversicherung nicht moglich ist, wird dem
Wohnungseigentiimer empfohlen, diese baulichen Mafnahmen in die eigene Hausratversiche-

rung miteinzuschliefen.

§ 15
Wiederaufbau und Wiederherstellungspflicht
1)
Wird das Gebiude ganz oder teilweise zerstort, so sind die Wohnungseigentiimer untereinander

verpflichtet, den vor Eintritt des Schadens bestehenden Zustand wieder herzustellen.

Decken die Versicherungssumme und sonstigen Forderungen den vollen Wiederherstellungs-
aufwand nicht, so ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der

Kosten in Hohe eines seinem Miteigentumsanteil entsprechenden Bruchteils zu tragen.

@

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe der festgestell-
ten Entschidigungsanspriiche und der nach dem Aufbauplan ermittelten Kosten des Wieder-
aufbaues oder der Wiederherstellung von der Verpflichtung zur Beteiligung seines Wohnungs-

eigentums befreien, wenn die Entschadigungsanspriiche die angefallenen Kosten nicht decken.

Er hat in diesem Fall dem Verwalter eine notariell beurkundete VerduBerungsvollmacht zu er-
teilen. Dabei ist der Verwalter zu erm#chtigen, das Wohnungseigentum freihéndig zu verduBern
und, sofern eine VerduBerung nicht innerhalb von 6 Monaten ab Zerstérung/Beschéidigung

erfolgt ist, nach MaBgabe und in entsprechender Anwendung der §§ 53 ff. WEG versteigern zu

lassen.

€y

Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein uniiberwindliches Hindernis entgegen,

so ist jeder Wohnungseigentiimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen.

Der Anspruch auf Aufhebung ist ausgeschlossen, wenn sich einer der anderen Wohnungseigen-
tiimer oder ein Dritter bereit erklirt, das Wohnungseigentum des die Aufhebung verlangenden
Wohnungseigentiimers zum Schitzwert (Gutachten eines von der Industrie- und Handels-
kammer Hannover zu benennenden amtlich bestellten und vereidigten Bausachverstéindigen) zu

iibernehmen und gegen die Ubernahme durch ihn keine begriindeten Bedenken bestehen.

- 18 .



-18 -

@
Ist die Gemeinschaft in den Fillen der Ziffer (3) Abs. 1 aufzuheben, so erfolgt die Auseinander-

setzung im Wege der freihdndigen VerduBerung oder der dffentlichen Versteigerung nach § 753
BGB bzw. 180 ZVG.

§ 16
Bewirtschaftungskosten, Hausgeld

)

Fiir die Kosten und Lasten des Gemeinschaftseigentums gilt folgendes:

Soweit Kosten einem einzelnen Haus zugeordnet werden konnen, sind diese Kosten allein von

dem jeweiligen Eigentiimer zu tragen. Dies gilt insbesondere fiir die Eigentiimer der Bungalows.

Die Eigentiimer der Bungalows sind insbesondere auch verpflichtet, auf eigene Kosten die
Baulichkeiten Instand zu halten einschlieBlich des Flachdaches, auch soweit die Teile kraft

Gesetzes oder dieser Vereinbarung Gemeinschaftseigentum sind.

@

Im iibrigen ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, die auf ihn anteilméBig entfallenden
Kosten fiir das gemeinschaftliche Eigentum zu tragen. Diese Kosten werden nach Mafigabe des

jahrlich aufzustellenden Wirtschaftsplanes berechnet.

Der fiir ein Wirtschaftsjahr beschlossene Wirtschaftsplan bleibt auch nach dessen Ablauf bis

zum BeschluB eines neuen in Kraft.

)

Die Kosten setzen sich unter anderem zusammen aus:

a) Betriebskosten,

- Steuern und sonstige Offentliche Lasten, Beitriige, Abgaben u.d., die nicht schon auf-
grund Gesetzes direkt vom Wohnungseigentiimer erhoben werden,

- Kosten der Versicherungen,
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- Kosten fiir Wasser- und Stromverbrauch, soweit dieser auf das Gemeinschaftseigentum
entfillt,

- Kosten fiir Miillabfuhr, Straenreinigung,

- sonstige Betriebskosten (Hauswartdienste, Kabelfernsehen, Gartenpflege, Wartungs-
vertrége fiir Personenaufziige, fiir sonstige technische Einrichtungen),

b) Kosten fiir Instandhaltung und Instandsetzung, soweit diese den Wohnungseigentiimern
gemeinschaftlich obliegen, insbesondere auch zur Ansammlung einer angemessenen In-

standhaltungsriicklage,
c) Verwaltungskosten, insbesondere die Vergiitung fiir die Verwaltertitigkeit,

d) Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung, die Stromkosten fiir alle der Wérme- und
Wasserversorgung dienenden Einrichtungen und die Kosten fiir Reparatur und Wartung.

)
Die Kosten gemif vorstehend a) und b) sind auf die Wohnungseigentiimer im Verhéltnis ihrer

Miteigentumsanteile zu verteilen. Die Kosten fiir die Verwaltervergiitung ergeben sich aus dem

Verwaltervertrag.

Die Kosten gemiB d) werden zu 30 v.H. nach dem Verhéltnis der Wohnflichen auf samtliche
Wohnungseigentiimer umgelegt; fiir die Verteilung der restlichen Kosten (70 %) ist der tatséch-
liche, durch entsprechende MeBgerite zu ermittelnde Verbrauch mafigebend. Die Eigentiimer-
versammlung kann im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften mit 2/3 Mehrheit der in der

Versammlung vertretenen Miteigentumsanteile einen anderen Verteilungsschliissel bestimmen.

&) .
Der fiir das Wohnungseigentum zunéchst iiberschlégig ermittelte Betrag (Hausgeld) wird jedem

Wohnungseigentiimer rechtzeitig bekanntgegeben. Dieser Hausgeldbetrag ist monatlich im

voraus, spitestens bis zum 03. Werktag eines jeden Monats, an den Verwalter zu zahlen.
Kommt ein Wohnungseigentiimer mit der Zahlung in Verzug, so ist der Verwalter berechtigt,
eine Mahngebiihr fiir jede Mahnung und Verzugszinsen fiir die Verzugszeit in Hohe von 4 v.H.

jahrlich iiber dem jeweiligen Diskontsatz der Deutschen Bundesbank zu erheben.

Die Wohnungseigentiimer diirfen gegeniiber den Forderungen auf Zahlung des Hausgeldes nur

mit einer unbestrittenen oder rechtskriftig festgestellten Forderung aufrechnen.
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(6)
Mit Bewirtschaftungskosten, die ein Wohnungseigentiimer durch eine das gewdhnliche Mal3

iiberschreitende Inanspruchnahme gemeinschaftlicher Einrichtungen verursacht, wird dieser

zusitzlich belastet.

(7

Abrechnungsjahr ist das Kalenderjahr. Der Verwalter hat jedem Wohnungseigentiimer im Laufe
des dem Abrechnungsjahr folgenden Jahres eine jihrliche Verwaltungsabrechnung zu erteilen.
- Fehlbetrige oder Guthaben aus der Verwaltungsabrechnung sind innerhalb von 4 Wochen nach

BeschluBfassung durch die Eigentiimerversammlung auszugleichen.

®

Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, in von ihm zu bestimmenden angemessenen Zeit-
rdumen die Hohe des Hausgeldes zu iiberpriifen. Eine Erh6hung findet statt, wenn sich die
laufenden Bewirtschaftungskosten erhohen, wenn neue Bewirtschaftungskosten entstehen oder
wenn die veranschlagten Betrige fiir die Instandhaltungskosten’ oder sonstigen Kosten nicht

ausreichen oder wenn die Instandhaltung und Instandsetzung der Gebdude und die Ansammlung

einer angemessenen Instandhaltungsriicklage dies erforderlich machen.

§ 17
Entziechung des Wohnungseigentums

Abweichend und in Ergéinzung der gesetzlichen Regelung wird bestimmt:

1. Die Voraussetzungen zur Entziehung des Wohnungseigentums liegen auch vor, wenn ein
Wohnungseigentiimer mit der Erfiillung seiner Verpflichtungen zur Lasten- und Kosten-
tragung linger als 6 Monate in Verzug ist und der riicksténdige Betrag mehr als 3.000,00

DM betrigt.

2. Steht das Wohnungseigentum mehreren gemeinschaftlich zu, so kann die Entziehung des
Eigentums zu Ungunsten simtlicher Mitberechtigter verlangt werden, sofern auch nur in

der Person eines der Mitberechtigten die Voraussetzungen fiir das Entziehungsverlangen

begriindet sind.

i
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§18
Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so haften diese Personen fiir simtliche
Verpflichtungen aus dieser Gemeinschaftsordnung als Gesamtschuldner mit der Mafigabe, daf3
Tatsachen, die auch nur hinsichtlich eines von ihnen vorliegen oder eintreten, fiir oder gegen

jeden von ihnen wirken.

Sie bevollmichtigen einander gegenseitig, Erklarungen mit rechtsverbindlicher Wirkung fiir den
oder die anderen Berechtigten abzugeben und zu empfangen. Dies gilt insbesondere auch fiir die
Ausiibung des Stimmrechtes in der Eigentiimerversammlung. Mehrere Berechtigte eines
Wohnungseigentums haben in der Eigentiimerversammlung insgesamt nur eine Stimme. Das

Stimmrecht kann von den Berechtigten nur einheitlich ausgetibt werden.

Auf Verlangen des Verwalters haben die mehreren Berechtigten einen Bevollméchtigten zu
bestellen und dem Verwalter zu benennen, der berechtigt ist, fiir sie Willenserkldrungen und
Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungseigentum stehen, entgegenzunehmen

und abzugeben.

§19
Eigentiimerversammlung
0))
Die Wohnungseigentiimer fassen ihre Beschliisse in Eigentiimerversammlungen. Das Stimm-

recht richtet sich nach den Miteigentumsanteilen.

Bei Angelegenheiten, die ausschlieBlich die Garagenanlage betreffen, sind nur die Eigentiimer

der Garagen stimmberechtigt, und zwar mit je einer Stimme pro Stellplatz.

Garageneigentiimer, die nicht zugleich Wohnungseigentiimer sind, haben kein Stimmrecht in

Angelegenheiten, die nicht die Garagenanlage betreffen.

@

Jeder Eigentiimer kann sich in der Eigentiimerversammlung durch einen anderen Miteigen-

tiimer, den Verwalter, seinen Ehegatten, seinen Eltern, Abkémmlingen oder deren Ehegatten
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vertreten lassen sowie im Falle der VerduBerung durch den Erwerber. Im iibrigen ist Vertretung
durch Dritte nicht zuldssig. Soweit Ehegatten Wohnungseigentiimer sind, braucht der vertretene
Ehegatte keine schriftliche Vollmacht des anderen vorzuweisen, solange keine Zweifel an seiner

Vertretungsmacht bestehen.

(€))

Die Eigentiimerversammlung kann, um beschluBfidhig zu sein, nur durch den Verwalter einbe-

rufen werden. Die Einberufung hat einmal im Jahr zu erfolgen.

Die Eigentiimerversammlungen finden Werktags (Montags - Freitags) ab 15.00 Uhr innerhalb

der iiblichen Biirozeiten statt.

Der Verwalter hat dariiber hinaus eine Eigentiimerversammlung einzuberufen, wenn mehr als

1/4 der Wohnungseigentiimer dies unter Angabe des Gegenstandes verlangt.
Die Ladungsfrist betrigt mindestens 3 Wochen (Abweichung von § 24 Abs. 4 WEQG).

Die Einberufung hat schriftlich zu erfolgen. Fiir die OrdnungsméBigkeit der Einberufung geniigt
die Absendung an die Anschrift, die dem Verwalter von dem Eigentiimer zuletzt mitgeteilt

worden ist.

“4)
Eine ordnungsgemif eingeladene Eigentiimerversammlung ist ohne Riicksicht auf die Zahl der

erschienenen Miteigentiimer und die Grofe der vertretenen Anteile dann beschluBféhig, wenn in

der Ladung darauf besonders hingewiesen wurde (Abweichung von § 25 Abs. 3 und 4 WEG).

)

Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter.

Zu Beginn der Wohnungseigentiimerversammlung ist vom Verwalter die ordnungsméBige

Einberufung und die BeschluBféhigkeit festzustellen.
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©6)
Jeder Beschluf} bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit der einfachen Mehrheit der abgegebenen
Stimmen, sofern keine qualifizierte Mehrheit durch Gesetz, diese Gemeinschaftsordnung oder in

“einem fritheren Beschlufl der Wohnungseigentiimer vorgesehen ist.

Bei der Feststellung der Stimmenmehrheit werden die Stimmen der nicht vertretenen Woh-

nungseigentiimer nicht gerechnet. Stimmenthaltungen gelten als nicht abgegebene Stimmen.

§ 18 Abs. 3 WEG (Regelung der Stimmenmehrheit bei Entziehung des Wohnungseigentums)
bleibt unberiihrt.

Q)
In Ergénzung des § 23 WEG wird bestimmt, daB} zur Giiltigkeit eines Beschlusses die Woh-

nungseigentiimerversammlung aufler den dort genannten Bestimmungen die Protokollierung des
Beschlusses erforderlich ist. Das Protokoll ist vom Vorsitzenden - dem Verwalter -, einem
Wohnungseigentiimer und, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzen-

den oder seinem Vertreter zu unterzeichnen.

Der Verwalter ist verpflichtet, jedem Eigentiimer eine Kopie des Protokolls der Eigentiimerver-
sammlung innerhalb von 3 Wochen nach Durchfithrung der Versammlung zu iibersenden.

Dadurch soll sichergestellt werden, daB jeder Eigentiimer die gesetzliche Frist fiir die Anfech-

tung von Beschliissen einhalten kann.

Auch ohne Eigentiimerversammlung sind Beschliisse der Eigentiimer giiltig, wenn sdmtliche

Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung schriftlich erteilt haben (Umlaufverfahren).

@®

Der teilende Eigentiimer ist grundsitzlich berechtigt, an sémtlichen Eigentiimerversammlungen
teilzunehmen, die in einem Zeitraum von 36 Monaten ab dem heutigen Tage stattfinden, und
zwar auch dann, wenn der teilende Eigentiimer zum Zeitpunkt der Versammlung nicht mehr

Eigentiimer einer Sondereigentumseinheit ist.

w3l
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§20
Verwalter

)

Der erste Verwalter ist in der Teilungserklirung bestellt.

Die wiederholte Bestellung ist zuldssig, bedarf jedoch eines erneuten Beschlusses der Woh-
nungseigentiimer, der frithestens 1 Jahr vor Ablauf der Bestellungsfrist gefafit werden kann. Die

Abberufung des Verwalters vor Fristablauf ist nur aus wichtigem Grunde zuléssig.

@)

Zum Nachweis des Beschlusses iiber die Bestellung eines Verwalters gemif Ziffer (1) gegen-
iiber dem Grundbuchamt sind die gem#B § 19 Abs. (7) notwendigen Unterschriften unter dem -

Protokoll von einem Notar zu beglaubigen. Die Beglaubigung ist von dem Verwalter zu veran-

lassen.

§21
Rechte und Pflichten des Verwalters

(D

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG sowie aus den Bestimmun-

gen dieser Miteigentiimerordnung und dem der Teilungserklirung als Anlage 3 beigefiigten

Verwaltervertrag.

Zur Wahrnehmung dieser Rechte und in Erfiillung der Pflichten ist dem Verwalter, soweit er-

forderlich, eine entsprechende Vollmacht zu erteilen.

@)

In Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse ist der Verwalter insbesondere berechtigt,

a) die Wohnungseigentiimergemeinschaft gerichtlich und auBergerichtlich in Angelegenheiten

der laufenden Verwaltung zu vertreten;

b) alle mit der Erfiillung seiner Aufgaben zusammenhéngenden Anspriiche der Gemeinschaft

jeglicher Art gegen einzelne Eigentiimer oder gegen Dritte im eigenen Namen gerichtlich
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g)

h)

3

g,

oder auBergerichtlich geltend zu machen. Soweit die Kosten der gerichtlichen Geltend-
machung nebst Zwangsvollstreckung nicht einziehbar sind, sind diese Kosten durch die

Gemeinschaft dem Verwalter zu erstatten;

die in dieser Miteigentiimerordnung genannten Versicherungen abzuschlieBen und auf-

rechtzuerhalten;

Versammlungen der Eigentiimer einzuberufen und in diesen Versammlungen den Vorsitz

zu fithren;

eine geeignete Hausordnung und eine Benutzungsordnung fiir das Gemeinschafiseigentum

aufzustellen und deren Einhaltung zu iiberwachen;

Hilfskrifte fir Hausmeisterdienste und fiir die Hausbewirtschaftung einzustellen, deren
Tatigkeit zu iiberwachen, den erforderlichen Dienstvertrag mit den Hilfspersonen fiir die
Dauer seiner Verwaltungszeit namens der Wohnungseigentiimer abzuschliefen und die

Hilfspersonen ggf. zu entlassen;

mit Wirkung fiir und gegen jeden einzelnen Eigentiimer im Rahmen seiner Verwaltungs-

aufgaben Vertriige abzuschliefien und sonstige Rechtsgeschéfte vorzunehmen;

Wartungsvertrige fiir die Aufzugsanlagen und sonstige technischen Einrichtungen abzu-

schlief3en;

nach vorherigem MehrheitsbeschluB der Wohnungseigentiimerversammlung iiber Rechte,
die zugunsten des Wohnungseigentumsgrundstiicks an anderen Grundstiicken eingetragen
sind, Verfiigungen zu treffen und die einzelnen Wohnungseigentiimer in 6ffentlich recht-

lichen Angelegenheiten, bei denen es sich um die Wahrnehmung von Nachbarrechten

handelt, zu vertreten.

Der Verwalter ist gegeniiber den Wohnungseigentiimern verpflichtet,

a)

die Interessen der Wohnungseigentiimer treuhinderisch wahrzunehmen und fiir die Ein-

haltung der Verpflichtungen aus der Miteigentiimerordnung zu sorgen;
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b) fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der gemeinschaftlichen Riume und Gelinde-

bereiche nach Mafigabe dieser Miteigentiimerordnung zu sorgen;

c) Dbei der ersten Wohnungseigentiimerversammlung einen Wirtschaftsplan vorzulegen, der

auch - sofern nicht wesentliche Anderurigen eintreten - in den nachfolgenden Jahren gelten

soll;

d) . die Hausgelder auf einem eigens fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft anzulegenden

Konto zu verwalten und mit dem Hausgeld die Verpflichtungen aus dem Grundstiick

piinktlich zu erfiillen;

e) die fiir die Instandhaltung bestimmten Mittel auf einem besonderen Konto anzusammeln

und lediglich fiir Zwecke zu verwenden, die die Wohnanlage betreffen;

f) nach MaBgabe dieser Miteigentiimerordnung eine jahrliche Verwaltungsabrechnung vor-

zulegen.

§22
Verwaltungsbeirat

Zur Unterstiitzung der Arbeit des Verwalters wihlen die Wohnungseigentiimer mit Stimmen-
mehrheit einen Verwaltungsbeirat, dessen Aufgaben sich aus § 29 WEG ergeben. Der Verwal-
tungsbeirat besteht aus fiinf Wohnungseigentiimern einschlie8lich des von dem Verwaltungs-
beirat mit Stimmenmehrheit zu bestimmenden Vorsitzenden. Nach Moglichkeit sollen die
Mitglieder des Verwaltungsbeirates aus den verschiedenen Hiusern der Wohnanlage gewdhlt
werden. Der Verwaltungsbeirat wird fiir ein Jahr gewihlt, bleibt jedoch bis zur Neuwahl eines
Verwaltungsbeirates im Amt. Der Verwaltungsbeirat ist zur Einsichtnahme in alle Biicher und

Schriften des Verwalters berechtigt. Er priift auch die Jahresabrechnungen.

§23
Anderung der Miteigentiimerordnung

)

Anderungen dieser Gemeinschaftsordnung miissen von allen Wohnungseigentiimern beschlos-

sen werden, soweit hier nicht nachstehend Ausnahmen zugelassen sind. Gesetzliche Rechte des

s I8



« 97 -

Verwalters sowie zwingende Vorschriften des WEG konnen auch durch einstimmigen Beschlu3

der Wohnungseigentiimer nicht aufler kraft gesetzt werden.

@)

Soweit das Wohnungseigentumsgesetz, die sonstigen gesetzlichen Vorschriften und diese
 Miteigentiimerordnung dies zulassen, kann die Versammlung der Wohnungseigentiimer mit 3/4

Mehrheit Anderungen der Gemeinschaftsordnung beschlieBen,
- sofern die Anderungen alle Wohnungseigentiimer gleichm#Big betreffen,

- sofern die Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums geéndert werden soll, wenn dies
infolge technischer Neuerungen oder Anderungen der Lebensgewohnheiten zwingend ge-

boten ist,

- beziiglich der Lastenverteilung geméB § 16 WEG, soweit dadurch nicht einzelne Wohnungs-

eigentiimer gegeniiber dem bis dahin bestehenden Rechtszustand unbillig benachteiligt

werden,

- beziiglich baulicher Verinderungen die voraussichtlich zu einer kiinftigen Einsparung von

Bewirtschaftungskosten fiihren.

Sonderrechte oder Vorzugsrechte eines Eigentiimers diirfen durch einen dementsprechenden

Beschlufl nur mit dessen Zustimmung entzogen oder beeintréchtigt werden.

Derartige Beschliisse konnen nur mit 3/4 Mehrheit wieder aufgehoben werden.

€)

Die Wohnungseigentiimer, auch diejenigen, die an der Beschluifassung iiber die Anderung der
Gemeinschaftsordnung nicht teilgenommen oder dem Beschlufl widersprochen haben, sind ver-
pflichtet, Anderungsvereinbarungen, die beschlufmaBig getroffen worden sind, zur Eintragung

in das Grundbuch zu bewilligen. Die Kosten trigt die Eigentiimergemeinschaft.

-8 -
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§24
Teilunwirksamkeit

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung unwirksam sein oder ihre Rechts-

wirksamkeit spéter verlieren, so bleiben alle iibrigen Vereinbarungen wirksam.

Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, rechtsunwirksame Bestimmungen durch wirksame,
wirtschaftlich gleichwertige Bestimmungen zu ersetzen. Dasselbe gilt, wenn bei der Auslegung

oder Durchfithrung dieser Urkunde eine ergéinzungsbediirftige Liicke erkennbar wird.

§ 25
Erfiillungsort und Gerichtsstand

Erfiillungsort und Gerichtsstand fiir alle Rechte und Pflichten aus dieser Gemeinschaftsordnung

ist, soweit gesetzlich zuldssig, Hannover.



