Urkundenrolle Nummer O 6 0 8 1986

Teilungserklidrung Gartenstrafle 69

Verhandelt zu Mdnchengladbach am 6. Juni 1986.
Vor dem unterzeichneten Notar

Ginter Krau$8
mit dem Amtssitz in Ménchengladbach

erschien:

Herr Glinter Rife, Kaufmann, wohnhaft in 4050 M&nchenglad-
bach 1, Mozartstrafie 20,
hier handelnd als alleinvertretungsberechtigter Geschafts-
fithrer der im Handelsregister des Amtsgerichts Mdénchen-

gladbach in Abteilung B unter Nr. llo2 eingetragenen

GEfG Gesellschaft fir Grundbesitz

mit beschrinkter Haftung
mit dem Sitz in Mdnchengladbach 1, Mozartstrafe 20,
-die Richtigkeit der vorstehenden Angaben bescheinigt der
amtierende Notar aufgrund vorgenommenexr Einsichtnahme in

die bezeichnete Handelsregisterakte vom heutigen Tage-—,

dem Notar von Person bekannt.

Der Erschienene erkléarte, handelnd wie angegeben :




Teil 1

Begriindung von Wohnungseigentum

Grundbesitz

Die von mir vertretene Gesellschaft ist Eigentiimer des im

Grundbuch des Amtsgerichts Mdnchengladbach-Rheydt von

Rheydt Blatt lo77 A

verzeichneten Grundbesitzes

Flur 36 Nr. 215, Gebiude- und Freiflédche,
GartenstraBe 69, groB 5,20 a.

Der bezeichnete Grundbesitz ist bebaut mit einem Mehr-

familienwohnhaus mit insgesamt 597,51 m? Wohnflache.
§ 2

Teilung

Der Eigentﬁmer; vertreten wie angegeben, teilt das Eigentum
an dem vorbezeichneten Grundbesitz gemas § 8 WEG in Miteigen-
tumsanteile in der Weise, daB mit jedem Miteigentumsanteil
das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung

(Wohnungseigentum) wie folgt verbunden ist:

1. Miteigentumsanteil von 111/ 1.000
verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Erdgeschof links gelegenen Woh-
nung, grof 66,42 m?, nebst einem Kel-

lerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 1

bezeichnet,
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Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Erdgeschofi rechts gelegenen
Wohnung, grof 63,08 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 2

bezeichnet,

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 1. Obergeschof links gelegenen
Wohnung, grof 65,75 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 3

bezeichnet,

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 1. Obergeschof rechts gelegenen
Wohnung, groB 66,82 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 4

bezeichnet,

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 2. Obergeschof} links gelegenen
Wohnung, grofB 65,20 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 5

bezeichnet,

Miteigentumsanteil wvon

verbunden mit dem Sondereigentum an

der im 2. Obergeschof rechts gelegenen

lo6 / 1.000

1lo / 1.000

112 / 1.000

109 / 1.000

107 / 1.000




Wohnung, grofB 63,75 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof3,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 6

bezeichnet,

7. Miteigentumsanteil von

8.

.' 9.

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 3. Obergeschof links gelegenen
Wohnung, grof 66,17 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 7

bezeichnet,

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 3. Obergeschsf rechts gelegenen
Wohnung, grof 62,75 m?, nebst einem

Kellerraum im KellergeschoSfi,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. 8

bezeichnet,

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an

der im Dachgeschof links gelegenen
Wohnung, grof§ 39,03 m?, nebst einem Kel-

lerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan inggesamt mit Nr. 9

bezeichnet,

lo.Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an
der im DachgeschoB rechts gelegenen
Wohnung, grof 38,54 m?, nebst einem

Kellerraum im Kellergeschof,

im Aufteilungsplan insgesamt mit Nr. lo

bezeichnet.

llo / 1.000

lo5 / 1.000

65 / 1.000

65 / 1.000




Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung

Teil 2

Begriffsbestimmungen

in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemein-

schaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken

dienenden Riumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil

an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

Cemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die

Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes, die fir

dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind sowie

die Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen

Gebrauch der Sondereigentiimer dienen, u.a.:

die
die
das
die
die
die
und
die
das
der

der

die

AuBRenwdnde,

tragenden Wénde,
Treppenhaus,
Haustliranlage,
Verkehrswege,
Hauptversorgungsleitungen fir Gas,
Elektrizitdt,
HauptabfluBleitungen,
Hausdach,
Heizungsraum,
Wasch-/Trockenraum,

Gemeinschaftsantenne.

Wasser,Abwdsser




Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungser-
klirung bezeichneten Réume sowie die zu diesen R&umen ge-

h&érenden Bestandteile des Geb3udes, die verduBert, besei-

tigt oder eingefligt werden kénnen, ohne daB dadurch das ge-
meinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines anderen Sondereigentiimers {iber das nach § 14 WEG
zuldssige MaB hinaus beeintréchtigt oder die duBere Gestaltung

des Gebiudes verdndert wird, u.a.:

die Trennwinde zwischen den Sondereigentumseinheiten jeweils
bis zur Mitte, soweit sie nicht tragend sind,
die nicht tragenden W&nde innerhalb der Sondereigentumsein-
heiten,
der Wand- und Deckenputz innerhalb der Sondereigentumseinheit,
die Wandplattierungen,
die FuBbodenkonstruktion ab Oberkante Rohdecke,
von den Balkonen und Terrassen die FuBRbodenkonstruktion ab
Oberkante Rohdecke,
die gesamten Schreinerarbeiten innerhalb der Sondereigentums- ‘i
einheit, %
die jeweils in der Sondereigentumseinheit befindlichen Fen- :
steranlagen,
' die sanitiren Einrichtungsgegensténde, ,
Gas- und Elektroinstallationen sowie die in den Sondereigen- é
tumseinheiten liegenden Leitungen und AbfluBrohre,

die Gas- und Heizungsanlagen mit ihren 2Zu- und Ableitungen

jeweils bis zu den Hauptstréangen.




Bestimmungen {iber das Verhdltnis der Wohnungs-

eigentiimer und iiber die Verwaltung

Grundsatz

Das Verhiltnis der zukiinftigen Eigentiimer untereinander be-
stimmt sich grunds&tzlich nach den Vorschriften dexr §§ lo
bis 29 Wohnungseigentumsgesetz, soweit im folgenden nicht et-

was apderes bestimmt ist.
§ 5

Gebrauchsregelung

1. Jeder Eigentiimer ist berechtigt, die in seinem Sondereigen-
tum stehenden Riume und das gemeinschaftliche Eigentum
in einer Weise zu nutzen, die nicht die Rechte der ibrigen
Eigentlimer iiber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidbare Maf hinaus beeintrdchtigt und im Widerspruch
steht zu den nachstehenden Bestimmungen, durch die das
Verhiltnis der Eigentiimer untereinander und die Verwaltung

des gemeinschaftlichen Eigentums geregelt werden.

2. Wohnungen und die dazu gehdrenden Nebenrdume diirfen grund-
sitzlich nur zu Wohnzwecken benutzt werden.
Dariiberhinaus bedarf die Ausiibung eines Berufes oder Gewer-
bes innerhalb einer Wohnung der schriftlichen Zustimmung
der Wohnungseigentlimergemeinschaft und, falls ein Verwalter
bestimmt ist, der Zustimmung des Verwalters.
Die Zustimmung kann nur aus wichtigem Grunde verweigert werden
oder von der Erfiillung von Auflagen abhdngig gemacht werden.
Als wichtiger Grund einer Verweigerung gilt insbesondere,
wenn mit der Ausiibung eines Berufes oder Gewerbes erfahrungs-
gemdB eine iiber Ziffer 1 hinausgehende Beldstigung der ibri-
gen Wohnungseigentiimer oder eine erhdhte Abnutzung der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebiudeteile verbun-
den ist. Entsprechendes gilt bei der Vermietung und/oder
Verpachtung. In einem solchen Falle wird die Nutzung des
Objektes durch den Mieter dem Wohnungseigentiimer zugerech-

net.




Zur Wahrung der einheitlichen Gestaltung des Grundbesitzes
und des Gebiudes diirfen neue Vorrichtungen, die der Werbung
oder gewerblichen Nutzung dienen, sowie Aufschriften nur
mit schriftlicher Zustimmung der Wohnungseigentiimergemein-
schaft bzw. des Verwalters an dem Hause oder auf dem Grund-
stiick angebracht werden, sofern diese nicht bereits zur
7eit bestehen. Die Namensschilder am Hauseingang sowie
Hinweise auf gewerbliche oder berufliche Tdtigkeiten sind

einheitlich an den dafiir zur Verfiligung gestellten Platzen

anzubringen.

Erteilt der Verwalter die erforderliche Einwilligung nach
den Ziffern 2 und 3 nicht oder nur unter einer bestimmten
Auflage oder widerruft er eine widerruflich erteilte Ein-
willigung, so kann der Eigentlimer einen Mehrheitsbeschluf}

der Eigentlmer nach § 16 WEG herbeiftihren.

Art und Weise der Ausiibung der den Sondereigentimern zu- ;
stehenden Rechte zur Nutzung des Jjeweiligen Sondereigentums

und zur Mitbenutzung des gemeinschaftlichen Eigentums wer-

den durch eine Hausordnung geregelt.

Die Bestimmungen dieser Hausordnung kdnnen durch die Eigen- ﬁ
tiimerversammlung mit 3/4 Mehrheit gedndert werden. i
Der Verwalter des Objektes ist ausdriicklich berechtigt,
die 1. Hausordnung aufzustellen. Entsprechend den Be-
stimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes kann die Eigen- ;
tiimerversammlung Anderungen hinsichtlich der Bestim- !

mungen der Hausordnung beschlieflen. -

Der Eigentiimer der bezeichneten Parzelle beabsichtigt, auf
dem hinteren Teil des Grundstilicks 5 KFZ-Stellplitze und/oder
Garagen anzulegen und die Nutzung der Stellplédtze bzw.
Garagen einzelnen Eigentiimern durch Einrdumung von Sonder-
nutzungsrechten zuzuordnen.

Der Eigentilimer behdlt sich hiermit ausdriicklich das Recht
vor, diese Sondernutzungsrechte noch zu bestimmenden Eigen-

tiimern zugleich mit der Beurkundung eines Kaufvertrages zu-

zuordnen und diese Sondernutzungsrechte mitzuverkaufen.




%

{ibertragqung des Eigentums

Das Wohnungseigentum ist verjuBerlich und vererblich.
zuldssig ist ebenfalls die Vereinigung von Wohnungseigen-—
tumsrechten und die Aufteilung von Wohnungseigentums-

einheiten in kleinere Einheiten.

‘pie VeriuBerung, Vereinigung und Teilung von Wohnungs-—

eigentumsrechten bedarf jedoch der Zustimmung des Ver-
walters.

Dies gilt nicht im Falle der Verdufierung durch den jetzigen
Eigentiimer, die Firma GfG Gesellschaft fir Grundbesitz

mit beschrénkter Haftung, im Falle der Verdufierung an
Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, Verwandte zweiten
Grades in der Seitenlinie oder bei der VerjuBerung des
Wohnungseigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder

durch den Konkursverwalter.

i
i
%
¢
by

Der Verwalter darf die Zustimmung nur aus wichtigem Grunde

versagen. _
Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn durch Tatsachen

begriindete sweifel daran bestehen, daB
a) der Erwerber die ihm gegeniiber der Gemeinschaft oblie-

gendén finanziellen Verpflichtungen erfiillen wird,
b) der Erwerber oder eine zu seinem Hausstand gehdrende

person sich in die bestehende Hausgemeinschaft einfigen

wird, oder .
c) der Erwerber es ablehnt, mit dem Verwalter einen

Verwaltervertrag abzuschliefen.

pDie Zustimmung des Verwalters kann jedoch durch die Eigen-
timerversammlung mit einer 3/4 Stimmenmehrheit ersetzt

werden.




l.

Instandhaltung des Sondereigentums

Jeder Eigentilimer hat im Interesse der Gemeinschaft der
Eigentiimer die in seinem Sondereigentum stehenden Teile
des Gebiudes nach den Grundsdtzen ordnungsgemdfier Bewirt-
schaftung instandzuhalten, soweit dies erforderlich ist,
um Beeintrichtigungen der anderen Eigentlimer oder des ge-
meinschaftlichen Eigentums zu verhindern. Er hat insbeson-
dere Schiden, durch die das Sondereigentum Dritter oder
das gemeinschaftliche Eigentum gefdhrdet werden, unver-—
zliglich zu beseitigen und erforderlichenfalls durch vor-
l3ufige Mafnahmen unmittelbaren Gefahren abzuhelfen.
Hieriliber ist dem Verwalter von ihm unverziiglich Anzeige

zu erstatten.

Instandhaltungs- und Malerarbeiten an den AuBenseiten der
Gebiude und der AuBenanlagen -gleichviel, ob hiervon Son-
dereigentum oder gemeinschaftliches Eigentum betroffen
sind- beispielsweise an AuBfentiliren, Fenstern, Roll&den,
Balkonen und Balkontliren, am AuBenmauerwerk und an Zu-
fahrten, werden zur Wahrung der einheitlichen Gestaltung
nach den Grundsitzen ordnungsgemifer Bewirtschaftung wie
beim gemeinschaftlichen Eigentum'auf Veranlassung des Ver-

walters durchgefihrt.

Der Verwalter ist berechtigt, jeden Eigentilimer zur ordnungs-
miBigen Instandhaltung im Sinne der vorstehenden Ziffer 1

der in seinem Sondereigentum stehenden R&umlichkeiten

anzuhalten.

Bildet der Zustand der im Sondereigentum stehenden Raum-

lichkeiten eine unmittelbare Gefahr flir das gemeinschaft-
liche Eigentum oder fiir die ilibrigen Bewohner des Anwesens,
die unverziiglich MaBnahmen erfordert, so ist jeder Eigen-
tiimer berechtigt, die zur Beseitigung des Gefahrenzustan-

des erforderlichen Mafnahmen durchfiihren zu lassen.




Der oder die Eigentiimer des betreffenden Sondereigentums sind
verpflichtet, die Durchfﬁhruhg derartiger MafBnahmen zu
erm8glichen und die entstandenen Kosten den ibrigen Eigen-

tlimern zu erstatten.

Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums

Jeder Eigentilimer hat die im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Teile des Grundbesitzes und des Gebidudes scho-

nend und pfleglich zu behandeln.

Schdden am gemeinschaftlichen Eigentum hat jeder Eigentili-
mer unverziiglich dem Verwalter anzuzeigen, ebenso das
Auftreten von Ungeziefer. Jeder Eigentiimer hat, soweit

es ihm m8glich ist, bis zur Abhilfe durch den Verwalter
durch vorldufige MaBnahmen filir die Abwendung unmittelbarer

Gefahren zu sorgen.

Durchfiihrung von Instandhaltungs-und Erneuerungsarbeiten

Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, den Zustand
des gemeinschaftlichen Eigentums laufend zu iiberwachen.

Er hat alle MaBnahmen zu treffen und Arbeiten durchfiihren
zu lassen, die nach ordnungsgemffier Bewirtschaftung zur
Instandhaltung, Instandsetzung und zur Werterhaltung erfor-

derlich sind.

Jeder Eigentlimer hat in den Fillen des Absatzes 1 und

des § 7 Abs. 2 Einwirkungen auf die in seinem Sondereigen-
tum stehenden Gebdudeteile und das gemeinschaftliche Eigen-
tum zu dulden sowie das Betreten und die Benutzung seiner
Ridume zu gestatten, soweit dies zur Durchflihrung der be- %g
zeichneten Mafinahmen erforderlich ist. Verhindert oder .

verzdgert er die Ausflihrung solcher Arbeiten, so hat er
die durch sein Verhalten entstehenden Mehrkosten zu tragen.




Ein im Zusammenhang mit der Durchfilhrung von MaBnahmen
nach Absatz 1 dem betreffenden Eigentiimer entstehender Scha-

den ist diesem zu ersetzen.

§ 1lo

Sorgfaltspflicht der Eigentilimer

Jeder Eigentiimer haftet den ﬁbrigen Eigentlmern flir Schiden,
die durch schuldhafte Verletzung der ihm nach den §§ 7, 8 und 9
obliegenden Sorgfalts- und Instandsetzungspflichten an ihrem
Sondereigentum oder am gemeinschaftlichen Eigentum entstehen.
Dies gilt auch fiir Sch&dden, die durch seine Angehdrigen, Haus-
gehilfen, Mieter oder durch sonstige Personen schuldhaft ver-
ursacht werden, die mit seinem Willen die in seinem Sonder-
eigentum stehenden R&ume aufsuchen oder sich darin aufhalten.
Er hat ferner dafiir zu sorgen, daBl diese Personen die sich

aus den §§ 7, 8 und 9 ergebenden Pflichten einhalten.

Es obliegt ihm der Nachweis, daB ein schuldhaftes Verhalten

nicht vorgelegen hat.

§ 11

Bauliche Verdnderungen und Verbesserungen

1. Bauliche Verdnderungen, insbesondere Um-, An~ und Ein-
bauten, sowie Installationen diirfen, auch soweit sie das
Sondereigentum betreffen, dann nur mit schriftlicher Zu-~-
stimmung des Verwalters vorgenommen werden, wenn sie geeig-
net sind, auf das gemeinschaftliche Eigentum und dessen
Benutzung einzuwirken, ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht liber das nach § 5 zuldssige MaBl zu beeintrdchtigen

oder die &duBere Gestaltung des Anwesens zu verdndern.

Solche Verdnderungen sind, auch wenn sie mit Zustimmung

des Verwalters geschaffen werden, wieder zu beseitigen,

falls sie sich entsprechend nachteilig auswirken.




2. BeschlieBt die Mehrheit der Eigentiimer bauliche Verin-
derungen oder Wertverbesserungen des gemeinschaftlichen
Eigentums, die iliber seine ordnungsmifige Instandhaltung
oder Instandsetzung hinausgehen, aber zur Erhaltung
seines Wertes und seiner Wirtschaftlichkeit nach den
Grundsdtzen ordnungsgemiBer Bewirtschaftung erforderlich
sind, so miissen auch die Eigentiimer, die nicht zugestimmt
haben, die Durchfiihrung dieser Mafnahmen dulden.

Dies gilt auch, wenn dadurch voriibergehend ihre Rechte aus
§ 5, insbesondere die Benutzbarkeit der in ihrem Sonder-
eigentum stehenden R&ume, eingeschrédnkt werden.

.  Entstehen bei der Durchfiihrung derartiger MaBnahmen Schiden
an einem Sondereigentum, so sind diese auf Kosten der

Gemeinschaft der Eigentiimer zu beseitigen.
§ 12 : i

Versicherungen

P

Es sind folgende Versicherungen durch den Verwalter abzu-
schliefBen:
a) Verbundene Gebdudeversicherung (gegen Feuer, Sturm und
Leitungswasserschiden) zum gleitenden Neuwert,
b) Grundstiicks- und Gebdudehaftpflichtversicherung unter
" EinschluB des Risikos nach dem Wasserhaushaltsgesetz.

Im Rahmen der Gebdudeversicherung sind sowohl das gemeinschaft-
liche Eigentum als auch das Sondereigentum zu versichern.

Jeder Eigentlimer ist berechtigt, auf eigene Kosten die in
seinem Sondereigentum stehenden Gebiudeteile hdher zu ver-
sichern. Die im Schadensfall aufgrund der Erh8hung der Ver-

sicherungssumme gewihrte Mehrentschddigung steht dem betref-

fenden Eigentiimer alleine zu.




§ 13

Wiederaufbau bei Zerstdrung

Bei Zerstdrung der Gebdude wird der Wiederaufbau fiir den
Fall vereinbart, daf der Schaden durch Versicherungs- oder

Entschddigungszahlung von dritter Seite gedeckt ist.

Besteht hiernach keine Wiederaufbaupflicht, so ist jeder
Eigentimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft
zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung der Gemeinschaft
entfdllt, wenn sich ein anderer Eigentilimer bereiterklart,
das Sondereigentum des betreffenden Eigentiimers gegen

Wertersatz zu lbernehmen.

Flir den Fall der Teilzerstdrung wird Wiederherstellung
vereinbart. Sofern der Schaden nicht gemdf Ziffer 1 ge-
deckt ist, ist jeder Eigentlmer, dessen Sondereigentum
von dem Schaden betroffen ist, berechtigt, sich von einer

Wiederherstellungspflicht zu befreien, wenn er sein Eigen-

tum den anderen Eigentlimern gegen Wertersatz zur Verfi-

gung stellt. »
Kommt . eine Ubernahme nicht zustande, so ist er berechtigt,

gemdB Ziffer 2 die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen.

Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft werden die Anteile

nach § 17 WEG bewertet.




1.

§ 14

Entziehung des Sondereigentums

Fir die Entziehung des Sondereigentums gilt § 18 abs. 1
und Abs. 3 WEG.

Die Voraussetzungen, von einem Sondereigentiimer die Ver-
dusserung eines Sondereigentums gemdf § 18 Abs. 1 WEG zu

verlangen, sind auch gegeben, wenn

a) ein Eigentilimer oder eine zu seinem Hausstand gehdrende
Person den Hausfrieden und das gemeinschaftliche Zu-
sammenleben ernstlich gef&dhrden,

b) ein Sondereigentiimer die zu Wohnzwecken vorgesehenen
Rdume ohne Zustimmung des Verwalters zu anderen Zwecken
benutzt und diese Nutzung trotz Abmahnung fortsetzt,

c) ein Eigentlimer seiner Instandhaltungspflicht nicht
nachkommt und er die Md&ngel trotz Abmahnung unter
Fristsetzung nicht abstellt,

d) ein Eigentilimer wesentliche bauliche Verinderungen in
seinem Sondereigentum, die das Gesamtbauwerk gefidhrden
oder beeintrdchtigen, ohne Zustimmung des Verwalters
vornimmt,

e) ein Eigentilimer bei einem Wiederaufbau des Gebdudes
nicht mitwirkt, soweit eine Wiederherstellung vereinbart
ist, oder er von seinen Rechten gemidf § 13 Abs. 3
keinen Gebrauch macht bei einer Wiederherstellung
durch die librigen Eigentiimer,

f) der Eigentlimer trotz schriftlicher Aufforderung unter
Androhung der Entziehung des Sondereigentums mit einem
Betrag, der das zu entrichtende Wohngeld filir drei Mo-

nate libersteigt, im Riickstand ist.

Steht das Sondereigentum mehreren Personen gemeinschaft-
lich zu, so kann die Entziehung des Eigentums von simt-

Atttk i




lichen Mitberechtigten verlangt werden, sofern auch nur
in der Person eines Mitberechtigten die Voraussetzungen

fir das Entziehungsverfahren begrﬁﬂdet sind.
§ 15

Vermietung und Bestellung eines Dauerwohnrechtes

Die Vermietung einer Eigentumswohnung sowie die Bestellung
von Dauerwohnrechten ist zuldssig, bedarf jedoch der Zu-
stimmung des Verwalters.

S 6 Abs. 5 dieser Urkunde gilt entsprechend.

§ 16

Eigentimerversammlung

1. Angelegenheiten, iliber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz
oder nach dem Inhalt dieser Erkldrung die Eigentiimer durch
BeschluB entscheiden kénnen, werden durch BeschluBffassung:
in einer Versammlung der Eigentilimer geordnet.

Das Stimmrecht in der Eigentlimerversammlung bemiBt sich

nach dem im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteil.

Je 1/1.000 Miteigentumsanteil ergibt eine Stimme.
Jeder Miteigentlimer kann sich durch einen schriftlichen Be-

vollméchtigten vertreten lassen. Jeder BeschluB bedarf zu
seiner Rechtswirksamkeit der einfachen Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen, sofern keine qualifizierte Mehrheit vor-

gesehen ist; Stimmenthaltungen gelten als nicht abgegebene

Stimmen.

2. Der Verwalter kann jederzeit Eigentiimerversammlungen ein-

berufen. Er soll dies wenigstens einmal im Jahr tun.
Die Einberufung einer Eigentimerversammlung muff der Verwal-
ter vornehmen, wenn sie von mehr als einem Viertel der

Sondereigentiimer verlangt wird (§ 24 WEG) und zwar unter

Angabe des Gegenstandes.




it v R S

3. Die Einberufung hat schriftlich zu erfolgen.
Fiixr die'OrdnungsméBigkeit der Einberufung geniigt die Absen-
dung an die Anschrift, die dem Verwalter von den Eigentilimern
zuletzt mitgeteilt worden ist.
Die Einberufungsfrist betrigt zehn Tage, wobei der Tag der
Versammlung und der Tag der Absendung des Einladungsschrei-

bens nicht mitgerechnet werden.

4. Die Eigentlimerversammlung ist jeweils beschluffdhig, wenn
mehr als die Hilfte der Miteigentumsanteile vertreten ist.
Ist die Versammlung hiernach nicht beschluffdhig, so hat %

’ der Verwalter eine zweite Versammlung mit einer Einberu-

fungsfrist von wiederum zehn Tagen mit gleichem Gegenstand
am selben Ort einzuberufen; diese ist dann in jedem Fall
beschluffdhig. Hierauf ist in der Einladung besonders hin-
zZuweilsen.

Zu Beginn der Eigentiimerversammlung soll vom Verwalter

die ordnungsmdfige Einberufung und die Beschluffihigkeit

festgestellt werden.
5. Die Regelung gemdB § 18 Abs. 3 WEG bleibt unberiihrt.

, 6. Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter, sofern

' die Versammlung dies nicht anders beschlieBt.

7. Auch ohne Eigentlimerversammlung kommt ein giiltiger Beschluf
zustande, wenn sich alle Miteigentiimer mit einem Beschluf-

vorschlag schriftlich einverstanden erkléren.

8. Uber die Beschliisse der Eigentilimerversammlung ist ein
Protokoll zu fihren. Das Protokoll ist von dem Vorsitzenden
der Versammlung und einem Eigentiimer zu unterschreiben. .
Eine Abschrift des Protokolls ist innerhalb von vier Wochen
jedem von der Beschluffassung betroffenen Eigentiimer zuzu-

senden.




1.

§ 17
Verwalter
Zum ersten Verwalter wird bestimmt die Firma

GFB Gesellschaft fiir Immobilien-
betreuung mbH
4050 Monchengladbach 2,

Stresemannstrafle 28.

Die Bestellung gilt flir einen Zeitraum von fiinf Jahren,

gerechnet vom 1l.Juni 1986 an.

Die Abberufung des Verwalters ist, wenn dieser nicht auf
eine bestimmte Zeit bestellt ist, nur zum Ende eines Jahres
méglich. Sie muB dem Verwalter in schriftlicher Form,
mindestens 3 (drei) Monate vor Ablauf des Kalenderjahres

mitgeteilt werden.

Der Verwalter kann seinerseits mit dreimonatiger Frist zum
Ende eines Kalenderjahres in schriftlicher Form kiindigen,

sofern seine Bestellung nicht auf bestimmte Zeit vorgenom-—

men wurde.
Flir die Wirksamkeit der Kiindigung geniigt es, daB sie gegen-
{iber einem Miteigentiimer abgegeben wird; alle anderen

Sondereigentiimer sollen vom Verwalter unverziiglich verstan-

digt werden.

Die Beachtung der in den Abs. 2 und 3 vorgeschriebenen Ter-
mine und Fristen ist nicht erforderlich, wenn ein wichti-

ger Grund vorliegt.

Die Bestellung eines neuen Verwalters erfolgt durch die

Eigentimerversammlung.
Der ausscheidende Verwalter hat drei Monate vor Beendigung

seines Amtes eine Eigentiimerversammlung unter Mitteilung
eines Beschlufpunktes "Wahl eines neuen Verwalters" ein-

zuberufen.




6. Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus den
§§ 27 und 28 WEG sowie aus den Bestimmungen dieser Verein-
barung und dem Verwaltervertrag.

7. Jeder Eigentlimer ist verpflichtet, den von der Eigentilimer-
gemeinschaft durch Stimmenmehrheit beschlossenen Verwal-
tervertrag als flir sich rechtsverbindlich anzuerkennen
und auf Verlangen des Verwalters eine Ausfertigung des
Verwaltervertrages zu unterzeichnen.

Ferner ist jeder Eigentiimer verpflichtet, im Falle der
gdnzlichen oder teilweisen Verdusserung des Wohnungs-
eigentums den Erwerber zum Eintritt in den mit dem

' jeweiligen Verwalter geschlossenen Vertrag zu verpflichten.

8. Der Verwalter hat Beschliisse der Eigentlimer sowie Ausfer-
tigungen gerichtlicher Entscheidungen nach § 43 WEG ord-

nungsgemdfl aufzubewahren.

9. In Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse hat der Verwal-
ter folgende Befugnisse :

a) mit Wirkung fiir und gegen die Wohnungseigentlimer im
Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben Vertrdge abzuschlies-
sen und aufzuheben und sonstige Rechtsgeschéfte vor-
zunehmen,

'. b) die von den Wohnungseigentiimern gemd § 18 dieser
Urkunde zu entrichtenden Beitr&ge einzuziehen und diese
gegeniiber dem Eigentiimer gerichtlich geltend zu machen,

C) einen Hausmeister anzustellen, mit diesem einen Dienst-
vertrag abzuschlieBfen und den geschlossenen Vertrag mit

dem Hausmeister zu kiindigen.

lo.Soweit es zur Erledigung der Verwalteraufgaben erforderlich
werden sollte, kann der Verwalter verlangen, dafl ihm die
Eigentlimergemeinschaft {iber den Umfang seiner Befugnisse
und Vertretungsmacht eine besondere Vollmachtsurkunde

erteilt.




§ 18

Zahlungsverpflichtung der Eigentﬁmer

1. Jeder Eigentilimer ist verpflichtet, die Beitrdge zur Deckung
der laufenden Bewirtschaftungskosten gemiB dem Wirtschafts-—
plan (§ 19) zu leisten (Kostenbeitrag).

2. Die Bewirtschaftungskosten bestehen insbesondere aus :
% a) Betriebskosten, wie zum Beispiel die laufenden &ffent-
,‘ lichen Lasten des Grundbesitzes, die Kosten der Versi-
. cherung, die Kosten der StraBenreinigung, der Miillabfuhr,

der ﬁausreinigung, der Entwdsserung, der Schornstein-
reinigung, der Wasserversorgung, der Treppenhaus- und
AuBienbeleuchtung sowie sonstige Betriebskosten, soweit
sie mit der Bewirtschaftung des Gebiudes und des Grund-
besitzes zusammenhdngen,

b) Verwaltungskosten einschlieBlich Verwaltergebiihr,

c) den Kosten filir die Instandhaltung und Instandsetzung,
soweit diese den Eigentiimern gemeinschaftlich obliegen,
einschlieBflich eines Betrages fiir die Bildung einer
angemessenen Instandsetzungsriicklage.

Die Kosten des Wasserverbrauches werden nach "Kopfzahl"

. ermittelt.

3. a) Der auf den einzelnen Eigentiimern entfallende Anteil
an Bewirtschaftungskosten richtet sich grundsitzlich
nach seinem im Grundbuch eingetragenen Miteigentums-
anteil.

Die Eigentimerversammlung ist berechtigt, filir die Be-
wirtschaftungskosten im Verhdltnis der betroffenen
Miteigentilmer untereinander einen anderen Verteilungs-
schliissel unter Berlicksichtigung von Art und Umfang - b
der Nutzung der jeweiligen Sondereigentumseinheit sowie

der Inanspruchnahme des gemeinschaftlichen Eigentums

festzulegen.
Widersprechen ein oder mehrere Miteigentiimer dem vom

Verwalter festgelegten Verteilungsschllissel, so ent-
scheidet die Mehrheit der jeweils betroffenen Miteigen-




tlimer, ob der vom Verwalter angewandte oder der von
den widersprechenden Miteigentiimern vorzuschlagende
Verteilungsschliissel angewandt wird. .

b) Bezfiglich der Verwaltungsgebiihr gilt der jeweils von
der Eigentilimergemeinschaft mit dem Verwalter je Son-

dereigentumseinheit vereinbarte Betrag.

4. Die Beitrdge sind von den Eigentlimern monatlich im voraus
bis zum 5. Werktag eines jeden Monats auf das Hauskassen-
konto des Verwalters einzuzahlen. Die H6he des monatlichen
Beitrages richtet sich nach dem Wirtschaftsplan.

Soweit die nach dem Wirtschaftsplan festgesetzen monatli-
'. chen Beitrdge und die angesammelten Mittel nicht ausrei-
chen, um die laufenden Lasten und Kosten zu decken, ist
der Verwalter berechtigt, die monatlichen Beitrédge zu er-
héhen oder von den Eigentiimern auflergewbhnliche Beitrige

zu verlangen.

5. Die Instandhaltungsriicklage betrdgt vorldufig jihrlich
DM 2,-— je m* Wohnfliche. Jeder Wohnungseigentiimer ist
verpflichtet, den der Wohnfliche seiner Wohnung entspre-
chenden Betrag zur Instandhaltungsriicklage zu leisten.
Die in der Instandhaltungsriicklage angesammelten Mittel
diirfen nicht dazu verwandt werden, um Fehlbetr&ge bei den

laufenden Lasten und Kosten zu decken.

6. Die Pflicht des Eigentlimers, die Lasten und Kosten des
gemeinschaftlichen Eigentums zu tragen und zu diesen Ko-

sten monatliche Beitrdge zu leisten, bleibt auch dann be-

stehen, wenn der Eigentilimer abwesend ist oder wenn er
sein Sondereigentum weder selbst nutzt oder durch Drit-
te benutzen 148t.

Kein Miteigentlimer kann sich der Zahlung seiner Beitrige
zu den gemeinschaftlichen Lasten dadurch entziehen, daB

er sein Miteigentum aufgibt oder darauf verzichtet.

7. Der Verdusserer einer Sondereigentumseinheit kann nicht
verlangen, daf ihm sein Anteil am Verwaltungsvermdgen,

insbesondere an der Instandhaltungsriicklage, ausbezahlt

wird.




Sdmtliche vom Voreigentiimer bereits geleisteten Zahlungen
und Riicklagen gehen auf den Erwerber {iber. Der Erwerber
haftet gesamtschuldnerisch fiir etwaige Riicksténde.

Es ist Sache des Veriusserers und Erwerbers, diese Fragen

untereinander zu regeln.

8. Vor der Verabschiedung des eréten Wirtschaftsplanes sind
von dem Monat an, in welchem der Besitz an der Sonder-
eigentumseinheit {libergeht, monatliche Vorausleistungen
auf die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums
zu erbringen. Die HGhe der monatlichen Vorausleistungen

setzt der nach § 17 Abs. 1 dieser Urkunde bestellte Ver-

walter fest.

9. Verursacht eine Sondereigentumseinheit Kosten und Lasten,

so hat der Eigentlimer dieser Einheit diese alleine zu

tragen.

lo.Mehrere Eigentiimer einer Sondereigentumseinheit haften filir
die darauf entfallenden Lasten und Kosten als Gesamtschuld-

ner.

§ 19

Wirtschaftsplan und Abrechnung

1. Der Verwalter hat fiir jédes Geschdftsjahr einen Wirtschafts-
plan aufzustellen. ' |
Als Geschdftsjahr gilt das Kalenderjahr. v
Die in § 18 aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten sind
im Wirtschaftsplan in der fiir das Geschdftsjahr zu er-
wartenden HOhe einzusetzen. Bei den Instandhaltungskosten
ist zu berlicksichtigen, daBf ein angemessener Betrag zur
Vornahme spdterer gréferer Arbeiten einer Instandsetzungs-—

ricklage zuzufilihren ist.

2. Bis zum 30. Séptember eines jeden Jahres hat der Ver- E 4
walter eine Abrechnung flir das vergangene Geschdftsjahr

aufzustellen.




Die Abrechnung enthilt :

a) die Bewirtschaftungskosten,

b) monatliche Abschlagszahlungen, die von den Eigentlimern
bei dem Verwalter eingezahlt worden sind,

c) etwaige Einnahmen aus dem gemeinschaftlichen Eigentum.

3. Uber den Wirtschaftsplan und die Abrechnung beschliefien
die Eigentiimer mit Stimmenmehrheit. A
Bei dem Beschluf ﬁbér die Abrechnung ist dem Verwalter
gleichzeitig Entlastung zu erteilen., Wird die Entlastung
nicht erteilt, so ist die Verweigerung ausfiihrlich sachlich

auf Wunsch des Verwalters zu begriinden.

§ 20

Mehrheit von Berechtigten an einem Eigentum

Geht das éondereigentum auf mehrere Personen iliber, so haben
diese auf Verlangen des Verwalters einen Bevollmichtigten zu
bestellen und dem Verwalter zu benennen, der berechtigt ist,
flir sie Willenserklérungen und Zustellungen, die im Zusam-
menhang mit dem Eigentum stehen, entgegenzunehmen und abzu-

geben.

§ 21

Sonstige Bestimmungen

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Erkl&rung ungiiltig sein,
so soll diese Erkldrung 'im Qibrigen ihre volle Gililtigkeit haben
Gericﬁtsstand fir alle Rechtsstreitigkeiten aus diesem Ver-
trag ist Mdnchengladbach, soweit nicht ein ausschliefilicher

Gerichtsstand gegeben ist.




§ 22

Kosten

Die mit dieser Erklirung und ihrer Durchflihrung verbundenen
Kosten zahlt die Gesellschaft. “

Teil 3
§ 23

Grunddienstbarkeit -

. Im ErdgeschoB des Hauses GartenstrafBe 65 befindet sich
eine Tordurchfahrt, die von den'Eigentiimern genutzt wird,

um zu den am Grundstiicksende gelegenen Garagen und zuriick

zu gelangen.

Der Eigentilimer des Objektes, die GFfG Gesellschaft fiir Grund-
besitz mit beschrédnkter Haftung , rdumt hiermit dem jeweiligen
Eigentiimer der Nachbarparzelle Flur 36 Nr. 215 (Gartenstras-
se 69) -eingetragen derzeit noch im Grundbuch von Rheydt
Blatt lo77 A - das Recht ein, diese Tordurchfahrt mitzube-
nutzen, um zum rickwdrtig gelegenen Teil ihres Grundstlicks
und zuriick zu gelangen, sobald, dort Stellpldtze oder Garagen
‘ angelegt sind."‘ ' ’ )
Der Eigentiimer der berechtigten Parzelle Flur 36 Nr. 215
ist jedoch verpflichtet, sich ggfl;.an entstehenden Instand-
haltungskosten wie an den Unterhaltungskosten der Tordurch-

fahrt anteilmdssig mitzubeteiligen.

Der Wert der Dienstbarkeit wird zum Zwecke der Kostenrechnung '

mit nicht {iber DM l.000,-- angegeben.

§ 24

Grundbucherklidrungen,Vollmacht

1. Der Eigentlmer bewilligt und beantragt in das Grundbuch




einzutragen :

a) die Einriumung des Sondereigentums und die damit
verbundene Rechtsédnderung,

b) die Bestimmungen gemdB §§ 1 bis 20 dieser Urkunde als
Inhalt des Sondereigentums. ,

c) die Grunddienstbarkeit gemdB § 23 dieser Urkunde unter
gleichzeitiger Eintragung im Bestandsverzeichnis des

herrschenden Grundstiicks.

Alle Eintragungenkwerden nach der Weisung des amtierenden
Notars gestellt, der berechtigt ist, die Antrdge. auch
einzeln und eingeschridnkt zu stellen und zurlickzuziehen.

Der Eigentilimer bevollmichtigt
a) Herrn Willy Kniebel, Notariatsbilirovorsteher in M&nchen-

gladbach 1,
b) Herrn Heribert Kluck, Notariatsblirovorsteher in M®&nchen-
gladbach 1,
und zwar jeden flir sich unter Befreiung von den Beschrinkun-
gen des § 181 BGB, alle Erklidrungen -auch dem Grundbuchamt
gegeniiber- abzugeben und zu empfangen, die zur Anderung .
undAErgénzung sowie zum Vollzug dieser Teilungserkl&rung

etwa noch notwendig oder zweckmissig sind.




Dlese Nlederschrlft wurde dem Erschlenenen Vo
sen,

von ihm genehmigt und von 1hm und dem No
eigenhédndig unterschrieben:

m Notar vorgele-

tar wie folgt

—




