








6)
Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirt-
schaftsplan aufzustellen. Der Wirtschaftsplan enthilt:

a) unter anderem die voraussichtlichen Einnahmen und
Ausgaben bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen

Eigentums,

b) die anteilmiBige Verpflichtung der Miteigentiimer zur

Lasten- und Kostentragung sowie

) die Beitragsleistung der Miteigentiimer zu einer mit
einfachem Mehrheitsbeschluss festgesetzten Instand-
haltungsriicklage.

Die Miteigentiimer sind verpflichtet, nach Aufforderung
durch den Verwalter dem beschlossenen Wirtschaftsplan
entsprechende Vorschiisse zu leisten. Der Verwalter hat
nach Ablauf des Kalenderjahres eine Abrechnung zu stel-
len. Die Miteigentiimer kénnen durch Mehrheitsbeschluss

jederzeit von dem Verwalter Rechnungslegung verlangen.
7)
Dartiber hinaus hat der Verwalter folgende Befugnisse:

a) mit Wirkung fiir die Miteigentiimer im Rahmen sei-
g g

ner Verwaltungsaufgaben Vertrige — auch Lieferver-

trige — abzuschliefen und sonstige Rechtsgeschifte

vorzunehmen,

b) die von den Miteigentiimern zu entrichtenden Zah-
lungen anzufordern, in Empfang zu nehmen und
abzufiihren sowie diese gegeniiber einem siumigen
Miteigentiimer im eigenen Namen fiir Rechnung der

tibrigen Miteigentiimer gerichtlich geltend zu machen,

¢) Anspriiche der Miteigentiimergemeinschaft gegeniiber
Dritten, insbesondere Gewihrleistungsanspriiche, im
eigenen Namen fiir Rechnung der iibrigen Miteigen-
tiimer geltend zu machen soweit es sich um Auftrige
handelt, die von dem Verwalter namens und im Auftrag

der Gemeinschaft ausgelost wurden, sowie

d) fiir die Einhaltung der in Abschnitten III und V' gere-

gelten Verpflichtungen zu sorgen.

)
Der Verwalter hat die Geschifte mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmanns zu fithren. Gelder der Miteigen-
tiimergemeinschaft sind von anderen Geldern getrennt zu
halten und auf Bankkonten zugunsten der Miteigentii-
mergemeinschaft zu fithren. Fiir das Verhiltnis des Verwal-
ters zur Miteigentiimer-gemeinschaft ist im tibrigen § 675

BGB (Geschiftsbesorgungsvertrag) mafigebend.

Die Rechte der Miteigentiimergemeinschaft gegeniiber
g g geg

dem Verwalter kénnen nicht von einem einzelnen Mitei-

gentiimer ausgeiibt werden. Der Verwalter unterliegt nicht

der Einzelanweisung durch einen Miteigentiimer.

Der Verwalter erhilt fir die Verwaltung der Gemein-
schaftsflichen von den jeweiligen Eigentiimern der im
Geltungsbereich dieser Gemeinschaftsordnung gelegenen,
mit Wohngebiuden bebauten Kerngrundstiicke fiir seine
Titigkeit eine Vergiitung, die in dem jeweiligen Verwal-
tervertrag festzulegen ist. Diese wird von den Kerngrund-
stiickseigentiimern gemeinsam mit dem monatlich zu ent-

richtenden Gemeinschaftsbeitrag abgefordert.

9
Dem Verwalter wird die als Anlage 6 beigefiigte Vollmacht
erteilt, die von dem zukiinftigen Eigentiimer zu bestiti-
gen Ist. Des weiteren ist jeder Miteigentiimer Verpﬁichtet,
dem Verwalter bei Bedarf weitere zur Ausiibung seiner
Auf-gaben und Befugnisse erforderliche Vollmachten zu
erteilen. Die Vollmacht hat tiber den Tod des Vollmacht-
gebers hinaus zu gelten. Der Verwalter kann Prozessvoll-
macht und Untervollmacht erteilen. Jeder Miteigentiimer
hat im Falle der Veriulerung seines Miteigentums den Er-
werber zum Eintritt in den mit dem jeweiligen Verwalter

geschlossenen Vertrag zu verpflichten.
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10)
Der Verwalter ist berechtigt, sich im Rahmen seiner
Titigkeit Dritter zu bedienen und diesen einzelne Befug-

nisse zu iibertragen.

1)

Zum ersten Verwalter ist die

Cardea GmbH, Dorfstrafle 35, 04808 Thallwitz OT Ni-

schwitz,

nach Maf3gabe des als Anlage S in Kopie beigeftigten Ver-
trages bestimmt. Die Bestellung zum Verwalter erfolgt
fest bis zum 31.12.2012. Eine wiederholte Bestellung ist
zu-lissig und erfolgt sodann fiir einen weiteren Zeitraum
von bis zu fiinf Jahren. Sie soll spitestens drei Monate vor
Ablauf der Vertragslaufzeit erfolgen. Der Verwalter kann
vorzeitig nur aus wichtigem Grund von seinem Amt ab-

berufen werden.

X. Verwaltungsbeimt

Die Miteigentiimer konnen auf der ersten Miteigen-
timerversammlung aus dem Kreis der Miteigentiimer
einen Verwaltungsbeirat wihlen. Die Bestellung erfolgt

durch Stimmenmehrheit.

Der Verwaltungsbeirat soll sich aus drei, héchstens jedoch
tunf Mitgliedern zusammensetzen. Der Verwaltungsbeirat
bestimmt aus seiner Mitte den Vorsitzenden. Die Wahl
von Ersatzmitgliedern ist zuldssig. Der Verwaltungsbeirat
wird jeweils fiir die Dauer von zwei Jahren gewihlt.

Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der
Durchfithrung seiner Aufgaben. Der Wirtschaftsplan,
die Abrechnung iiber den Wirtschaftsplan, Rechnungsle-
gungen und Kostenanschlige (deren Beauftragungen fiir
die Gemeinschaft je Einzelfall Kosten tiber € 10.000,00
auslosen) sollen, bevor iiber sie die Miteigentiimerver-
sammlung beschliefit, vom Verwaltungsbeirat gepriift und
mit dessen Stellungnahme versehen werden. Der Verwal-
tungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf ein-

berufen.

X1I. Wirtschaftsplan, Gemeinschaftsbeitrag

>
Die Miteigentiimer der auf Grundlage dieser Gemein-
schaftsordnung gegriindeten Gemeinschaft haben einen
finanziellen Beitrag zu leisten, welcher der Verwaltung,
Unterhaltung und Bewirtschaftung der Gemeinschafts-
flichen dient.

Jeder Eigentiimer eines Kerngrundstiicks ist zugleich
Miteigentiimer in Hohe eines genau bestimmten Mit-ei-

gentumsanteils an Gemeinschaftsflichen (vgl. Anlage 7).

Dieser Miteigentumsanteil ist Grundlage bei Ermittlung
des von jedem Eigentiimer zu tragenden Kostenanteils,

sofern keine abweichenden Regelungen getroften werden.

2
Das Rechnungsjahr liuft jeweils vom OI. Januar bis zum
31. Dezember eines jeden Jahres. Das erste Rechnungs-
jahr beginnt abweichend hiervon mit dem Tag der Entste-
hung der Miteigentiimergemeinschaft und endet mit dem
folgenden 31. Dezember. Umfasst das erste Rechnungsjahr
weniger als sechs Kalendermonate, wird es gemeinsam mit
dem zweiten Rechnungsjahr abgerechnet. Der Verwalter
ist verpflichtet, alljahrlich — erstmals jedoch fiir das Wirt-
schaftsjahr 2010 — einen Wirtschaftsplan aufzustellen.

3)
Die Miteigentiimer verpflichten sich gegeniiber dem jewei-

ligen Verwalter, den monatlich im voraus zu entrichtenden

Gemeinschaftsbeitrag, der sich w.a. aus

~ Offentliche Abgaben

~ Verwaltungskosten

~ Versicherungen

~ Bewirtschaftungskosten der Gemeinschaftsflichen
(zB. Straflenreinigung, Wartungskosten, Gartenpflege,
Elektrizitit, Wasser)

~ Be- und Entwisserung der Gemeinschaftsflichen
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~ StraBenreinigung/ Kehrgebiihren

~ Instandhaltungskosten fiir die Gemeinschaftsflichen
einschlieBlich der zu diesen gehorenden Leitungen,
Toranlagen u.i. (Beziiglich der Leitungen gilt, dass
die Tragung der Instandhaltungskosten der zu den
Gemeinschaftsflichen gehérenden Leitungen den an-
geschlossenen Miteigentiimern der Gemeinschaftsfli-
chen im Verhiltnis der gehaltenen Miteigentumsanteile
zueinander obliegt, demgegeniiber die Kosten der
Unterhaltung und Instandhaltung von zu einem Kern-
grundstiick gehorigen Leitungen allein der jeweilige
Kerngrundstiickseigentiimer zu tragen hat);

~ Kosten der Instandhaltung des ggf. auf dem Baufeld
IT errichteten Platzes in Verlingerung der nérdlichen
Hauptallee (vgl. Abschnitt XII. Absatz 2 lit. ¢)

~ anteiliger Instandhaltungsriicklage

zusammensetzt, bis zum 3. Werktag einen jeden Monats
an den Verwalter zu entrichten. Der Verwalter ist berechtigt
zu verlangen, dass die Zahlung des Gemeinschaftsbeitrages,
der vom Verwaltungsbeirat gepriiften Beitragsnachfor-
derungen und der von der Eigentiimerversammlung
beschlossenen Umlagen und Sonderumlagen im Wege des
Lastschrifteinzugsverfahrens erfolgen.

Die Zahlungspflicht des einzelnen Kerngrundstiicks-
eigentiimers beginnt mit dem OI. des Monats, der dem
Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel seines Kerngrund-

stiicks vorangeht.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass die Eigen-
tiimer von Kerngrundstiicken zum einen als Mitglied der
Miteigentiimergemeinschaft an den Kosten fiir die Bewirt-
schaftung der Gemeinschaftsflichen beteiligt werden und
zum anderen als Eigentiimer eines Kerngrundstiickes von
den offentlichen Versorgungs-/ Entsorgungstrigern und
Behérden hinsichtlich des eigenen Kerngrundstiickes di-
rekt in Anspruch genommen werden kénnen (zB. fir

Grundsteuern).

Auch in diesem Fall bleiben diese Eigentiimer zur Entrich-
tung des Gemeinschaftsbeitrages, so wie dieser festgesetzt

wurde, verpflichtet.

n
Die Hohe des in vorstehendem Absatz 3 genannten Bei-
trages sowie einer etwaigen Instandhaltungsriicklage wird
alljahrlich vom Verwalter im Rahmen des Wirtschafts-
planes ermittelt. Vor Aufstellung des ersten Wirtschafts-
planes ist der Verwalter berechtigt, die im Kaufvertrag oder
in einem besonderen Anforderungsschreiben festgestellten
monatlichen Beitriige als Vorschiisse anzufordern. Der
Verwalter hat den jihrlichen Wirtschaftsplan aufzustellen
und dem Verwaltungsbeirat zur Uberpr{ifung vorzulegen.
Dieser wird sodann der Miteigentiimerversammlung

zur Abstimmung vorgelegt und von dieser mit einfacher

Mehrheit beschlossen

Der Verwalter wird nach Ablauf eines jeden Jahres jedem
Miteigentiimer eine Abrechnung iiber die gezahlten Ge-
meinschaftsbeitriige aushindigen. Die Abrechnung ist bis
spitestens 30. Juni jeden Jahres fiir das abgelaufene Rech-
nungsjahr zu erstellen und sodann dem Verwaltungsbei-
rat zur Priifung vorzulegen. Die Abrechnung gilt als an-

erkannt, wenn die Eigentiimerversammlung hieriiber mit

einfacher Mehrheit beschlossen hat.

5)
Sofern sich ein Eigentiimer mit mehr als zwei Beitragsraten

in Verzug befindet, wird der gesamte Jahresbetrag zur
Zahlung fillig.

6
Jeder Erwerber eines Kerngrundstiicks ist verpflichtet,
sich auf Anfordern des Verwalters gegeniiber dem jewei-
ligen Verwalter, derzeit damit der Cardea GmbH (dieser
im Innenverhiltnis handelnd als Verwalter und damit
Vertreter der anderen Miteigentiimer), hinsichtlich eines
Jahresbetrages der (ggf. vorliufigen) Gemeinschaftsbeitri-
ge der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes
Vermégen zu unterwerfen und den beurkundenden Notar
zu ermichtigen, dem Verwalter jederzeit ohne Nachweis
der Filligkeit eine vollstreckbare Ausfertigung der notari-

ellen Urkunde zu erteilen.




7
Der Verwalter ist gehalten, Teile der Instandhaltungsriick-
lage zinsgiinstig anzulegen. Die laufende Instandhaltung
der Gemeinschaftsflichen darf dadurch nicht beeintrich-
tigt werden. Der Verwalter kann fiir etwaige riickstindige
Beitrige und fiir riickstindige Nachforderungen aus der
Jahresabrechnung Ersatz des Verzugsschadens fordern.

Dieser Betrag fliefit den Riicklagen zu.

Gerit der Eigentiimer mit einer Rate nach Mahnung in
Verzug, so ist der riickstindige Betrag mit jihrlich 5%
tiber dem jeweiligen Basiszinssatz im Sinne des § 288 Abs.
1 BGB zu verzinsen, unbeschadet des Rechts, einen nach-
weisbaren hoheren Schaden ersetzt zu verlangen bzw. des
Miteigentiimers, einen niedrigeren Schaden einzuwenden.
Im tibrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen fiir den

Verzugstall. Etwaige Verzugszinsen sind sofort fillig.

)
Umlagen fiir gemeinschaftliche Einrichtungen miissen
gezahlt werden, einerlei, ob jeder Miteigentiimer von diesen
Einrichtungen tatsichlich Gebrauch macht oder nicht. Die
Nichtbenutzung eines Kerngrundstiicks entbindet nicht
von den Beitragsleistungen zu den gemeinschaftlichen

Kosten und Lasten.

9)
Falls

beschlossener oder dringend notwendig gewordener In-

vorhandene Riickstellungen fiir die Kosten
standhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen nicht
ausreichen, kénnen die Miteigentiimer durch einen mit
der Mehrheit der stimmberechtigten Miteigentiimer zu
fassenden Sonderumlagen-Beschluss verpflichtet werden,
zusitzliche Zahlungen im Verhiltnis der Miteigentumsan-

teile zu leisten.

Die Hohe der Sonderumlage wird von dem Verwalter er-
mittelt und von der Miteigentiimergemeinschaft ebenfalls
mit der Mehrheit der stimmberechtigten Miteigentiimer

beschlossen.

10)
Etwaige Ertrige der Gemeinschaft flieflen in die Riick-
lage.

1)

Miteigentiimer konnen Belege nur in den Geschiftsriu-
men der Verwaltung nach vorheriger Anmeldung einsehen.
Wenn sie Kopien wiinschen, werden diese kostenpflichtig

erstellt.

XI1I. Verbdltnis zu Bm&feld II

D
Der Bautriger strebt an, auch das Baufeld II im Rahmen

der einschligigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zu

entwickeln und zu bebauen.

Der Bautriiger steht dafiir ein, dass, sofern eine Bebau-
ung realisiert wird, auf dem Baufeld II eine reine Wohn-
bebauung realisiert wird. Nur soweit auch nach der hier
aufgestellten Gemeinschaftsordnung eine gewerbliche oder
freiberufliche Titigkeit auf Kerngrundstiicken ausgeiibt
werden darf, wird eine entsprechende Titigkeit im Bereich
des Baufelds II zulissig sein.

Der Bautriger gibt seine gegenwirtige, jedoch ausdriick-
lich unverbindliche Bebauungsabsicht beziiglich des Bau-
felds II wie folgt an:

Errichtung von villenihnlichen Gebiuden/ Townhiusern
auf jeweils eigenen, grofiziigig bemessenen Grundstiicken.
Die zu bildenden Grundstiicke werden ebenfalls iiber im
Miteigentum stehende Flichen in Form von Straflen und
Wegen erschlossen. Daneben werden soweit erforderlich
weitere Funktionsflichen etwa in Form von Stellplitzen,

Spielplitzen und Miillplitzen errichtet.

Das Baufeld II wird nachfolgend ungeachtet der zu einem

spateren Zeitpunkt tatsichlich realisierten Bebauung als
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,,Gemeinschaft II bezeichnet. Die Gemeinschaft, fir die
hier in dieser Urkunde eine Gemeinschaftsordnung auf-
gestellt wird, wird nachfolgend als ,,Gemeinschaft 1" be-

zeichnet.

2)
Hinsichtlich der Rechte und Pflichten der Gemeinschaft
I und der Gemeinschaft II gemif} vorstehendem Absatz

untereinander wird folgendes vereinbart:

a) Die Gemeinschaft I ist verpflichtet, der Gemeinschaft
II die Nutzung der Gemeinschaftsflichen zu gewihren.
Das Recht zur Nutzung umfasst insbesondere die er-
forderlichen oder niitzlichen Leitungs- sowie Geh- und
Fahrtrechte, um Flichen der Gemeinschaft II im Sinne
des vorstehenden Absatzes I entwickeln und nutzen zu
konnen, sowie das Recht zur Nutzung der Spiel- und

Erholungsflichen;

b) Sofern die Durchfiihrung von Baumafinahmen auf
dem Gebiet der Gemeinschaft II es erforderlich macht,
die Gemeinschaftsflichen der Gemeinschaft I zur
Verlegung von Leitungen, Kabeln und sonstigen Ver-
sorgungsleitungen heranzuziehen, werden diese Rechte
gewihrt und die Baumafinahmen geduldet und gestat-

tet.

Die Gemeinschaft I ist von simtlichen damit verbun-
denen Kosten freizustellen. Nach Beendigung der Bau-
arbeiten sind die in Anspruch genommenen Flichen
der dienenden Gemeinschaft I auf Kosten der Gemein-

schaft II wieder herzustellen.

¢) Der Bautriger behalt sich vor, auf der Fliche der Ge-
meinschaft IT als Verlingerung und Abschluss der nérd-
lichen Hauptallee einen Platz als Pendant zu dem tiber
das Tor A zu erreichenden Platz zu errichten. Die un-
gefihre Lage dieses Platzes ist in dem als Anlage I bei-
geftigten Lageplan angedeutet. Die mogliche bauliche
Ausgestaltung und die genaue Lage stehen nicht fest
und wiren zudem mit den zustindigen Behérden, ins-
besondere der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.
Sollte der Platz errichtet werden, wird das Mitnut-
zungsrecht der Gemeinschaft I durch eine Grund-
dienstbarkeit abgesichert, wobei die Instandhaltung
der Gemeinschaft I auf ihre Kosten auferlegt wiirde.
An diesen Kosten hitte sich die Gemeinschaft II nach
dem im nachstehenden Absatz 4 geregelten Schliissel

ebenfalls zu beteiligen.

3)
Der Bautriger und der Verwalter werden jeweils einzeln
bevollmichtigt, — soweit erforderlich und rechtlich mag-

lich — die dingliche Sicherung der vorgenannten Rechte

im Grundbuch vorzunehmen. Insbesondere kénnen um-
fassende Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte zu Lasten der
Gemeinschaft I und zu Gunsten der Gemeinschaft II be-
zogen auf die Gemeinschaftsflichen bestellt werden. Der
Bautriger bestimmt deren Inhalt, soweit erforderlich, nach
billigem Ermessen. Durch die Bestellung und Eintragung
dieser Rechte entstehende Kosten sind von der Gemein-

schaft II zu itbernehmen.

"
Der jeweilige Eigentiimer des Baufelds II bzw. die dort
entstehende Gemeinschaft II hat sich angesichts der ein-
gerdumten Mitnutzungsbefugnis an den laufenden Be-
wirtschaftungskosten fiir die Gemeinschaftsflichen der

Gemeinschaft I zu beteiligen.
Die Beteil{gungsquote wird hiermit wie foégt festgelegt:

An simtlichen Bewirtschaftungskosten der Gemeinschafts-
flichen der Gemeinschaft mit nachstehenden Ausnahmen
hat sich die Gemeinschaft II nach dem nachstehend be-
schriebenen Schliissel zu beteiligen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich folgende Kosten, die
von der Gemeinschaft II nicht anteilig mit zu tragen sind:
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten fiir Leitungen
auf den Gemeinschaftsflichen der Gemeinschaft, die die

Gemeinschaft II nicht mit nutzt.
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Der Kostenbeteiligungsschliissel wird wie folpt festgelegt:

Die Summe der Bewirtschaftungskosten wird durch die
Summe aus den Wohnflichen der Gemeinschaft I und den
Wohnflichen der Gemeinschaft II dividiert. Der auf dieser
Grundlage ermittelte Kostensatz pro Quadratmeter ist
maf3geblich fiir den von der Gemeinschaft II zu entrichten-
den Betrag. Bei der Ermittlung der in Ansatz zu bringenden
Wohnflichen der Gemeinschaft IT wird auf den Baubeginn
abgestellt. Die Wohnflichen ergeben sich aus dem entspre-

chenden Bauantrag bzw. der entsprechende Bauanzeige.

4)

Die Gemeinschaften I und II werden darauf hinwirken,
dass — soweit moglich — ein Verwalter mit der Verwaltung
beider errichteter Gemeinschaften beauftragt wird, um
eine einheitliche Verwaltung sowie Umsetzung der in Ab-

schnitt V genannten Vorgaben zu erreichen.

XI11. Gmndbuckbewilligungen und Antriige

Die zum Vollzug dieser Gemeinschaftsordnung im Grund-
buch erforderlichen Antrige und Bewilligungen werden
von dem Bautriiger — erforderlichenfalls unter Verwendung
der ihm zu erteilenden Vollmachten — nach Vorliegen der

Grundbiicher gestellt.

X1V Scl)lussl)estimmungen

Nach dem derzeitigen Planungs-, Genehmigungs- und
Entwicklungsstand ist dem Bautriger das Recht vor-
behalten, im Interesse der Verwirklichung des von ihm
initiierten Gesamtvorhabens Anderungen bei der Planung
und/ oder der vorstehenden Regelungen vorzunehmen;
ithm steht insoweit ein nach Billigkeitsgrundsitzen auszuii-

bendes Ermessen zu.

Insbesondere bei der Gestaltung der Auflenanlagen (auf
Kerngrundstiicken bzw. auf den Gemeinschaftsflichen)
bedarf es noch konkreter Abstimmungen mit den zu-
stindigen Behoérden. Der Bautriger hat jedoch darauf zu
achten, dass wesentliche wertmiflige Verinderungen der

Kerngrundstiicke vermieden werden.

Diese Einschrinkung gilt jedoch nur im Innenverhiltnis

und ist vom Grundbuchamt nicht zu priifen.

Gemif} den zu schlieenden Kaufvertrigen wird der je-
weilige Erwerber dem Bautriger vorsorglich entsprechende

Vollmachten unter Befreiung von den Beschrinkungen des

§ 181 BGB erteilen.

Zu einer Anpassung des Kaufpreises fur Kerngrundstiicke
samt damit verbundener Miteigentumsanteile ist der je-

weilige Erwerber hierwegen nicht berechtigt.

Die Erteilung von Untervollmachten ebenfalls unter Be-
freiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB ist zu-

lassig.

XV Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieser Gemeinschaftsordnung
ganz oder teilweise unwirksam oder undurchsetzbar
sein, werden die Wirksamkeit und Durchsetzbarkeit aller
iibrigen Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung da-
von nicht beriihrt. Die unwirksame oder undurchsetzbare
Bestimmung ist durch diejenige wirksame und durchsetz-
bare Bestimmung als ersetzt anzusehen, die dem von dem
Insolvenzverwalter mit der unwirksamen oder undurch-
setzbaren Bestimmung verfolgten wirtschaftlichen Zweck

am nichsten kommt.
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(Bczu(gsmkunde’

T/ertmg zur Verwaltung von Gemeinschaftsflichen (Anlage 5)

Vertrag zur Verwaltung von Gemeinschaftsflichen

Die

UKB Denkmal AG, Schwigrichenstr. 13,
04107 Leipzig,

— nachstehend ,,Auftraggeber” genannt —

und die
Cardea Liegenschaftsverwaltung GmbH,
Dorfstr. 35, 04808 Thallwitz OT Nischwitz

— nachstehend ,, Verwalter” genannt —

schlieflen nachfolgenden Verwaltervertrag:

Vorbemerkung

Die UKB Denkmal AG, Schwigrichenstr. 13, 04107
Leipzig, eingetragen im Handelsregister des Amtsge-
richt Leipzig zu HRB 233485, nachfolgend ,,UKB" oder
»Bautriger” genannt, hat mit UR-Nr. K-292/07 des

Notars Bernd Kopplow mit dem Amtssitz in Berlin vom

02.10.2007 folgenden Grundbesitz erworben:

Grundbuch von Pankow, Amtsgericht Hohenschén-
hausen, Blatt 996 N, Flurstiick 4 der Flur 19 mit einer

grundbuchmifligen Gréfle von 148.522 m”.

Die UKB beabsichtigt, diesen Grundbesitz umfassend zu
entwickeln und hierbei die vorhandenen Baulichkeiten zu
sanieren und zu modernisieren, um jeweils Wohnraum
zu schaffen. Nach der Planung sollen zudem im Rahmen
eines gesonderten vorhabensbezogenen Bebauungsplans
ebenfalls zu Wohnzwecken dienende Neubauten errich-
tet werden. Die Lage des Grundbesitzes ist aus den als
Anlagen I und 2 der Bezugsurkunde beigeftigten Plinen
ersichtlich.

Der Grundbesitz wird in zahlreiche Grundstiicke im
Rechtssinne aufgeteilt. Die Grundstiicksgrenzen sind aus
dem als Anlage 2 der Bezugsurkunde beigefiigten Plan
(Flurkarte) ersichtlich.

Danach werden die vorhandenen Gebiude bzw. die ge-
planten Neubauten jeweils auf einem eigenen Grundstiick
gelegen sein. Diese kiinftigen Grundstiicke werden in der
Gemeinschaftsordnung (Anlage 4 der Bezugsurkunde)
und den weiteren Anlagen der Bezugsurkunde auch als

»Kerngrundstiicke” bezeichnet.

Die nach Bildung der Kerngrundstiicke verbleibenden
Flichen werden gemeinschaftlich genutzt, sind zur Er-
schlieBung der Kerngrundstiicke erforderlich und dienen
auch im iibrigen der Steigerung der Lebensqualitit in der

Wohnanlage. Es sind dies im wesentlichen die in dem

Lageplan kenntlich gemachten Flichen, insbesondere be-
stehend aus

~ Griinflichen

~ Spielbereich

~ Barbecue Lounge

~ Straflen

~ Wegen

~ sonstigen Flichen.

Diese dienenden Flichen, bestehend aus den Flurstiicken
10, 16, 23, 24, 25, 26 sowie der siidlichen, noch heraus
zu messenden, in dem Plan mit ,,18.1 bezeichneten Teil-
fliche des derzeitigen Flurstiicks 18 gemifl Lageplan,
werden in der Gemeinschaftsordnung und den weiteren
Anlagen der Bezugsurkunde auch als ,, Gemeinschaftsfli-

chen” bezeichnet.

Der Geltungsbereich dieses Verwaltervertrages umfasst das
gesamte bisherige Flurstiick 4 der Flur 19 mit Ausnahme
des aus dem als Anlage I der Bezugsurkunde beigefiigten
Lageplan ersichtlichen Flurstiicks 22 aufgestellt, das in der

Gemeinschaftsordnung auch ,,Baufeld II* genannt wird.

Hinsichtlich der Gemeinschaftsflichen wird eine Mitei-
gentiimergemeinschaft gemifl § 1008 fI BGB begriindet.
Zu jedem Kerngrundstiick wird ein genau bestimmter
Miteigentumsanteil an den Miteigentumsflichen geho-

ren. Zum Teil ist auch beabsichtigt, das jeweilige kiinftige
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Kerngrundstiick nach § 8 WEG in Wohnungseigentum
aufzuteilen und sodann die gebildeten Einheiten im Sinne
des WEG zu verduflern. Soweit Kerngrundstiicke sogleich
oder zu einem spiterem Zeitpunkt nach WEG aufgeteilt
werden, werden die Wohnungseigentiimer Mitglieder der
Bruchteilsgemeinschaft, so dass fiir diese ebenfalls simt-
liche in dieser Urkunde fiir die Eigentiimer von Kern-

grundstiicken geregelten Rechte und Pflichten gelten.

Um das auch behérdlich vorgegebene Ziel umzusetzen,
die Einheitlichkeit der Wohnanlage auf Dauer zu gewihr-
leisten, ist es erforderlich, einen Verwalter mit der Bewirt-

schaftung der Miteigentumsflichen zu beauftragen.

Die Miteigentiimergemeinschaft entsteht erst mit Ver-
duflerung des ersten Kerngrundstiicks. Der Bautriger
als Veriuflerer der Kerngrundstiicke wird sodann hinzu
kommende Mitglieder der Gemeinschaft zum Eintritt in
diesen Vertrag im Rahmen des Grundstiickskaufvertrages
verpflichten und dafiir Sorge tragen, dass diese wiederum

ihren Rechtsnachfolgern diese Pflichten iibertragen.

§ 1 Laufzeit und Kiindigung des Vertrages

D

Das vorliegende Vertragsverhiltnis beginnt mit dem

Monatsersten, der dem ersten Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel eines Kerngrundstiicks vorangeht, welches
in dem Bereich liegt, der durch den der Bezugurkunde als
Anlage I beigeftigten Lageplan begrenzt ist. Der Vertrag
wird fest bis zum 31.12.2012 abgeschlossen.

2)

Eine auflerordentliche Kiindigung des Verwaltervertrages
ist nur moglich, sofern ein Festhalten an diesem Vertrag
einer Partei nicht zugemutet werden kann. Die Kiindi-

gung hat mittels eingeschriebenen Briefes zu erfolgen.

Im Falle einer auflerordentlichen Kiindigung, sind die
Verwaltungsunterlagen 2 Monate nach Ablauf der Kiin-
digungsfrist an den zu diesem Zeitpunkt bestellten Ver-
waltungsbeirat (svorsitzenden) herauszugeben. Ein buch-
halterischer Abschluss eines méglicherweise begonnenen
Wirtschaftsjahres wird vom Nachfolgeverwalter zu Lasten

der Gemeinschaft erstellt.

§ 2 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

D)
Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters werden in

der Gemeinschaftsordnung in der jeweils geltenden Fas-

sung geregelt, deren Inhalt dem Verwalter bekannt ist. Ein
Exemplar wurde dem Verwalter ausgehindigt. Dartiber hi-
naus werden nachfolgende Aufgaben und Befugnisse des
Verwalters festgelegt, sofern in der Gemeinschaftsordnung

keine abweichenden Regelungen enthalten sind.

2)

Der Verwalter handelt im Namen und fiir Rechnung
der Miteigentiimergemeinschaft und ist auch gegeniiber
Behorden, Gerichten und einzelnen Miteigentiimern be-
vollmichtigt, die Miteigentiimergemeinschaft zu vertre-

ten.

3)
Der Verwalter hat im Rahmen seines pflichtgemifien

Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgemifien

Verwaltung notwendig ist.

8

Der Verwalter ist verpflichtet, Gelder der Miteigentiimer-
gemeinschaft von seinem Vermdgen gesondert zu halten.
Hierzu reicht es aus, wenn die Konten auf den Namen
des Verwalters lauten, jedoch einen erkenntlichen Zusatz
tragen, dass es sich um Treuhandgelder handelt, die nicht

im Vermogen des Verwalters stehen.
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)
Der Verwalter ist berechtigt, die Miteigentiimergemein-
schaft gerichtlich und auflergerichtlich in Angelegenheiten
der laufenden Verwaltung zu Lasten der Miteigentiimer-
gemeinschaft zu vertreten sowie Anspriiche gerichtlich
oder auflergerichtlich geltend zu machen bzw. abzuwehren.
Dabei kann der Verwalter die Verfahren in eigenem Namen
als Prozefstandschafter fiir die Miteigentiimergesellschaft

fuhren.

6)
Der Verwalter hat Mafinahmen zu treffen, die zur Wah-

rung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen

Rechtsnachteils erforderlich sind.

7
Die Miteigentiimer werden dem Verwalter auf Anforde-
rung eine besondere Vollmachtsurkunde zum Nachweis
seiner Vertretungsbefugnis aushindigen. Der Verwalter
darf einzelne Aufgaben Drittfirmen tibertragen und inso-

weit erforderliche Untervollmacht erteilen.

8)
Der Verwalter ist von den Beschrinkungen des § 181 BGB
befreit.

§ 3 Besondere Aufgaben des Verwalters

Der Verwalter hat insbesondere:

D
tiir jedes Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan bis spitestens
zum 30. Juni des laufenden Jahres fiir das laufende Jahr
aufzustellen. Sofern das Rumpfjahr weniger als 6 Monate
betrigt, entfillt die Erstellung des Wirtschaftsplanes fiir
das Rumpfjahr;

den von den Miteigentiimern zu zahlenden Gemein-
schaftsbeitrag einschliefSlich der beschlossenen Umlagen
anzufordern und den termingerechten Eingang zu tiberwa-
chen, siumige Zahler zu mahnen und Riickstinde aufler-
gerichtlich und gerichtlich, auch unter Hinzuziehung eines
Rechtsanwaltes zu Lasten der Gemeinschaft, geltend zu
machen. Die Miteigentiimer miissen ggf. Nachzahlungen
auf Grund des geiinderten Wirtschaftsplanes spitestens
mit der zweiten Beitragszahlung leisten, die nach Erstel-

lung des Wirtschaftsplanes fillig wird.

2)

die Berechnung, die Anforderung und das Inkasso des
Gemeinschaftsbeitrages (Lasten- und Kostenbeitrige) auf
der Grundlage des beschlossenen Wirtschaftsplanes vor-

zunehmen;

a) das Vermdgen der Gemeinschaft von seinem getrennt
zu halten (siche § 2 Abs. 4)

b) die Instandhaltungsriicklage getrennt anzulegen, soweit
in § 4 Abs. I nicht abweichend geregelt

) Die gemeinschaftlichen Gelder zu verwalten und iber
deren Verwendung Rechnung zu legen

d) Die piinktliche Zahlung aller 6ffentlichen und sozialen
Abgaben, wiederkehrender Leistungen sowie von Hand-

werker- und sonstigen Rechnungen sicherzustellen;

3
die fiir die ordnungsgemifie Instandhaltung und Instandset-
zung der Miteigentumsflichen erforderlichen Mafinahmen
— sowie in dringenden Fillen nach eigenem Ermessen — die
entsprechenden Auftriige zu vergeben, zu tiberwachen und
abzunehmen sowie diejenigen Handlungen vorzunehmen,
die geeignet und erforderlich sind, um die Miteigentums-
flichen in threm wirtschaftlichen Bestand zu erhalten und

ihre ordnungsgemifle Nutzung zu sichern;

4)

die notwendigen Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten
sowie Lieferungsauftriige zu vergeben, zu iiberwachen und
abzunehmen und die entsprechenden Rechnungen rechne-

risch und sachlich zu priifen.
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Instandsetzungs- und  Instandhaltungsauftrige, deren
Kosten eine Hohe von € 10.000,00 (netto) je Einzel-
beauftragung iibersteigen, bediirfen der Zustimmung
des Verwaltungsbeirates, wobei drei Kostenvoranschlige
einzuholen sind, soweit eine Schadensbeseitigung zur Ver-
meidung unmittelbar drohender erheblicher Folgeschiden
nicht sofort erforderlich ist.

Die Bezahlung von Reparatur-, Instandsetzungs- und In-
standhaltungs- oder auch Modernisierungsrechnungen er-

folgt von dem Konto Instandhaltungsriicklagen;

5)

die notwendigen Versicherungen abzuschlieflen, aufrecht
zu erhalten sowie im Bedarfsfall zu kiindigen, ferner dafiir
Sorge zu tragen, dass an den Miteigentumsflichen auftre-

tende Schiden ziigig von der Versicherung reguliert wer-

den;

6)
notwendige und zweckmiflige Wartungsvertrige abzu-

schlieflen, zu kiindigen bzw. zu widerrufen;

7)
namens der Miteigentiimergemeinschaft alle sonstigen, die

Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums betreffenden

Vertrige abzuschlieflen, zu kiindigen bzw. zu widerrufen
oder sonstige Rechtshandlungen vorzunehmen (z. B. die

Vermietung oder Uberlassung im Gemeinschaftseigentum

stehender Kfz-Stellplitze, Wege, Griindfliche 0.4.);

)
den Betrieb des Wellness-Bereichs im Pavillon de Buis (Flur-
stiick 19) zu koordinieren und zu tiberwachen; bei nach-
triglichen Einbauten namens der Eigentiimer der Ge-
meinschaftsflichen die erforderlichen Erklirungen zur
Ubertragung des Eigentums dieser Einbauten auf den

Eigentiimer des Flurstiicks 19 abzugeben;

9
erforderlichenfalls einen Hauswart (Hausmeister) oder
sonstige Hilfskrifte auszuwihlen, mit ihnen namens der
Miteigentiimergemeinschaft einen Dienst- bzw. einen Ar-
beitsvertrag abzuschlielen, ggf. zu kiindigen und fiir die
Gemeinschaft die Dienstherr- bzw. Arbeitgeberfunktion

wahrzunehmen;

10)
die fiir die Gesamtheit der Miteigentiimergemeinschaft

bestimmten Willenserklirungen entgegenzunehmen;

1)

tir die Einhaltung der Gemeinschaftsordnung zu sorgen;

12)

dem Verwaltungsbeirat (sofern gewihlt) jihrlich die Ein-
nahmen- und Ausgabenrechnung zuzusenden und seinen
Mitgliedern das Recht einzuriumen, auch auferhalb der
Jahresabrechnung Einblick in die Abrechnungsunterlagen
und Gemeinschaftsakten zu nehmen, sowie den Mit-
gliedern des Verwaltungsbeirates jederzeit Auskunft in

allen Gemeinschaftsangelegenheiten zu geben;

13)

den Mitgliedern des Verwaltungsbeirates oder einzelnen
Miteigentiimern auf Anforderung von allen fiir die Ge-
meinschaft wichtigen Schriftstiicken und Rechnungen Du-
plikate oder Fotokopien auszuhindigen. Der Verwalter ist
berechtigt, hierfiir einen Auslagenersatz von € 0,50 pro
A4 Seite zzgl. gesetzlicher MwSt zu verlangen und diesen

zu Lasten des Gemeinschaftskontos auszugleichen;

14)
simtliche im Rahmen der Verwaltung der Anlage erforder-
lichen Verhandlungen zu fithren und alle gesetzlichen und

behordlichen Vorschriften durchzuftihren und zu beachten.
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§ 4 Gemeinschaftsbeitrige, Wirtschaftsplan

D

Der Gemeinschaftsbeitrag ist der anteilige Beitrag jedes Mit-  und setzt sich insbesondere aus folgenden Einzelpositionen

eigentiimers an den gemeinschaftlich zu tragenden Kosten — zusammen:

Kostenart

Gartenpflege/ Gartenpflegezusatzkosten

Grundsteuer
Hausmeister
Miillabfuhr/ Recycling

Miillsbfuhr/ Recycling, Versicherungen

Schnee- und Eisbeseitigung in der Zeit vom
15.10. bis 15.04.

Leistungsumfang — sofern bauseitig vorhanden

Schnitt und Pflege auf Miteigentumsflichen, inkl. Siuberung der Auflenanlagen

von Papier- und anderen Abfillen

tir Gemeinschaftsflichen

sofern gemif} Beschluss der Gemeinschaft beschiftigt
gemif} abzuschlieBender Vertrigen

fiir Gemeinschaftsflichen (sofern notwendig)

Vorschuss ganzjihrig, fiir nachfolgende Inhalte:
~ auf den Hauptzuwegungen zu den einzelnen Kerngrundstiicken
~ Privatstrafien
~ Gehwegen durch Park- und Verweilflichen nach Ermessen,

nicht jedoch simtlichst (sofern ausschlusstihig, z.B.

Spielplitze wegen fehlender Nutzung)
~ Kfz-Parkplitze

nur die Zufahrten und Mittelwege, nicht jedoch die Parktaschen
~ Spiel- und Fufballplitze
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Kostenart Leistungsumfang — sofern bauseitig vorhanden

22




Kostenart

sonstige

Instandhaltungsriicklage

Verwaltungskosten

2
Der Gemeinschaftsbeitrag ist in 12 Monatsraten auf ein
vom Verwalter zu benennendes Fremdgeldkonto des Ver-
walters zu tiberweisen, und zwar kostenfrei im Voraus zum
OI. eines jeden Monats, spitestens bis zum 03. Werktag

eines jeden Monats.

Lastschrifteinzugsauftrige kénnen dem Verwalter erteilt

werden.

3)

Vor Inkrafttreten des jeweils neuen Wirtschaftsplanes
ist der Verwalter berechtigt, gemifl der Gemeinschafts-
ordnung Vorschiisse auf die festzusetzenden monatlichen
Beitrige in angemessener, zumindest in bisheriger Hohe

zu verlangen.

Leistungsumfang — sofern bauseitig vorhanden

tiir die Bewirtschaftung der Gemeinschaftsflichen erforderliche

und gebotene Vertrige

dient auch der Deckung der laufenden Instandhaltung

4)
Uber die Gemeinschaftsbeitrige ist jihrlich abzurechnen.
Das Wirtschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

5)
Nach Ablauf jedes Wirtschaftsjahres ist nach den Grund-
sitzen einer einfachen Einnahmen-/ Uberschussrechnung
durch den Verwalter spitestens bis zum 30. Juni des Fol-
gejahres abzurechnen. Der Verwalter hat ferner jedem
Miteigentiimer eine Einzelabrechnung iiber die gezahlten

Gemeinschaftsbeitrige auszuhindigen.

6)
Der Verwalter beruft die Miteigentiimerversammlung bis

zum 31. Juli des dem Abrechnungszeitraum folgenden

Jahres ein.

7)

Den Ausgleich von Guthaben bzw. Fehlbetrigen aus der
Jahresabrechnung durch die Miteigentiimer hat der Verwal-
ter zum nichstmdglichen Zahlungstermin zu veranlassen.
DerVerwalter kann fiir riickstindige Gemeinschaftsbeitrige

Verzugszinsen zugunsten der Gemeinschaft fordern.

8)
Der Verwalter ist ebenfalls berechtigt, Mahngebiihren in
Hahe € 5,00 je Mahnung zu erheben, die ihm als erhdhter

Verwaltungsaufwand zustehen.

9)
Mit filligen Gemeinschaftsbeitrigen kénnen Miteigentii-
mer nur mit einer unbestrittenen oder rechtskriftig festge-

stellten Forderung gegen die Gemeinschaft aufrechnen.




10)

Der Verwalter ist gehalten, die Teile der Instandhaltungs-
riicklage, die fiir die Erledi-gung der laufenden Geschifte
nicht benétigt werden, zinsgiinstig anzulegen. Zinser-trige

stehen der Miteigent{imergemeinschaft Zu.

§ 5 Verwaltergebiibr

y

Die Miteigentiimer sind verpflichtet, dem Verwalter fiir
seine Titigkeit eine Vergiitung zu zahlen. Diese betrigt je
1,/10.000 Miteigentumsanteil € 0,0694 zzgl. der jeweils
gesetzlichen MwSt p.a.

Die Zahlungspﬂicht beginnt mit dem OI. des Monats, der
dem Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel vorangeht. Fiir
den ersten Verwaltungsmonat sowie alle Folgemonate wird
das Verwalterhonorar jeweils in Héhe von Y12 der vorge-

nannten Gebiihr monatlich zum Monatsende fillig.

Der Verwalter ist berechtigt, den vorgenannten monatlichen
Betrag gemeinsam mit den zu entrichtenden Gemein-

schaftsbeitrigen von jedem Miteigentiimer einzufordern.

2
Mit der Verwaltergebiihr sind alle Arbeiten im Zusam-
menhang mit der Durchfiihrung einer Miteigentiimerver-
sammlung je Kalenderjahr abgegolten. Die Kosten fiir den
Versammlungsraum trigt die Miteigentiimergemeinschaft.
Werden weitere Miteigentiimerversammlungen erforder-

lich, so erhalt der Verwalter hierfiir jeweils ein zusitzliches
Honorar von € 200,00 zzgl. der gesetzlichen MwSt.

3
Bei grofleren Instandsetzungsarbeiten oder der Bewer-
tung und Beurteilung dieser sowie bei Prozessfithrung
und Rechtsgutachten kann der Verwalter unter Beachtung
von § 3 dieses Vertrages sachkundige Personen (Juristen,
Architekten, Ingenieure) hinzuziehen. Die entsprechenden

Kosten gehen zu Lasten der Miteigentiimergemeinschaft.

"
Kosten der Mafinahmen der Rechtsverfolgung sowie
Kosten, die dem Verwalter durch die Vertretung der Mit-
eigentiimergemeinschaft in diesen Fillen entstehen, sind
in der Verwaltervergiitung nicht enthalten. Diese werden
gesondert auf Grundlage der Miteigentumsanteile an den

Miteigentumsflichen abgerechnet.

)
Sollte seitens der Miteigentiimergemeinschaft eine zusitz-
liche Rechnungslegung tiber die jihrlich vereinbarte Abrech-
nung hinaus verlangt werden, so ist der Verwalter berechtigt,
hierfiir eine zusitzliche Gebiihr zu erheben. Diese betrigt

€ 7,67 zzgl. der gesetzl. MwSt je verwalteter Einheit.

6)

Nicht in der Verwaltergebiihr enthalten sind Kosten, die
durch einzelne Miteigentiimer verursacht werden, d.h. die
nicht im Rahmen der Verwaltertitigkeit fiir die Miteigen-

tiimergemeinschaft entstehen.

§ 6 Versammlung der Miteigentiimer

Der Verwalter hat:

D

die  Miteigentiimerversammlung vorzubereiten, —einzu-
berufen und — sofern die Miteigentiimer nichts anderes
beschlieBen — den Vorsitz zu iibernehmen; die Anwe-
senden, die Stimmrechte und die Beschlussfihigkeit festzu-
stellen; die Vollmachten abwesender Eigentiimer zu priifen;
Abstimmungen zu leiten und deren Ergebnisse bekannt-

zugeben, iiber die Beschliisse eine Originalniederschrift
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anzufertigen, von der eine Abschrift hiervon jedem Mit-
eigentiimer spitestens 20 Werktage nach der Versammlung
zuzusenden ist und die Beschliisse der Miteigentiimer

durchzufithren.

2)
Der Miteigentiimer kann sich im Verhinderungsfall in der
Miteigentiimerversammlung gemif} der Gemeinschaftsord-

nung vertreten lassen.

3)

Steht ein Kerngrundstiick einer Mehrheit von Eigentii-
mern zu, so haben diese Eigentiimer zur Wahrnehmung
ihrer Rechte gemify der Gemeinschaftsordnung einen ge-

meinsamen Bevollmichtigten zu bestellen.

4

Die Miteigentiimerversammlung findet in Berlin statt.

§ 7 Besondere Hinweise die Pflichten des
Verwalters betrgﬁend

Da es sich um die Verwaltung von Miteigentumsflichen
handelt, gehéren die nachfolgenden Arbeiten nicht zum

Leistungsumfang des Verwalters:

~ Abschluss von Miet- und Pachtvertrigen von Kern-
grundstiicken sowie Nutzungsrechten an Miteigen-
tumsflichen (Parkplitzen);

~ die Geltendmachung (gerichtlich und auflergerichtlich)
simtlicher Anspriiche aus vorgenannten Vertragsver-
hiltnissen (insbesondere Einziehung der Miet- und
Pachtzinsen);

~ Wahrnehmung aller Rechte und Pflichten eines Mit-
eigentiimers dessen Mieter oder Pichter gegeniiber,
insbesondere die Abrechnung der Betriebskosten;

~ Beauftragung und Uberwachung von Reparaturen und
Instandhaltungen, die das Kerngrundstiick betreffen;

~ die Uberwachung der Beseitigung von Mingeln am
Miteigentum sowie der Kerngrundstiicke innerhalb
der Gewihrleistungsfristen fiir die Erstellung;

~ die Durchfithrung von maéglichen Modernisierungs-
arbeiten sowie die Verfolgung von Gewihrleistungsan-
spriichen aus Vertrigen, die der Verwalter nicht fiir die

Miteigentii-mergemeinschaft selbst beauftragt hat.

8 Schlussbestimmungen
) g

D
Miindliche Abreden sind neben diesem Vertrag nicht
getroffen worden. Sollte eine der Bestimmungen dieses
Vertrages ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein oder
werden, so wird die Giiltigkeit der iibrigen Bestimmungen
dadurch nicht beriihrt. In einem solchen Fall ist der Ver-
trag vielmehr seinem Sinn gemifl zur Durchfithrung zu
bringen. Beruht die Ungiiltigkeit auf einer Leistungs- oder

Zeitbestimmung, so tritt an ihre Stelle das gesetzlich zu-

lassige Maf3.

2
Eine Anderung der Rechtsform, der Firmierung oder der
Aufgang eines Vertragspart-ners in eine andere Gesell-
schaft berechtigt den jeweils anderen Vertragspartner nicht
zur Auflésung oder Kiindigung des Vertrages, es sei denn,
er kann einen hierdurch fiir ihn entstehenden Schaden

nachweisen.

3)
Die Miteigentiimer erteilen hiermit ihre Einwilligung zur
Erfassung und Speicherung ihrer persoénlichen Daten in

einer Datenverarbeitungsanlage, soweit dies fiir Zwecke

der Buchfiihrung, der Abwicklung des Zahlungsverkehrs




sowie der Erstellung der Abrechnung iiber ein Rechenzen-

trum von dem Verwalter fiir erforderlich gehalten wird.

5

Benotigt der Verwalter weitere Unterlagen und sind diese
nicht in der entsprechenden Form vorhanden, kann der
Verwalter diese Unterlagen in entsprechender Form neu
erstellen lassen. Die hierbei anfallenden Kosten sind von
der Miteigentiimergemeinschaft zu tragen.

)

Erheben Dritte bei Verwalterwechsel fiir die Umschreibung
der Akten Gebiihren, so gehen diese zu Lasten der Mit-
eigentiimergemeinschaft, soweit sie nicht unmittelbar

einzelnen Eigentiimern zugeordnet werden kénnen.

6

Mehrere Eigentiimer eines Kerngrundstiickes/ Wohnungs-
eigentums sind hinsichtlich der Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag Gesamtgliubiger und Gesamtschuldner
und bevollmichtigen sich gegenseitig in allen diesen Vertrag
betreffenden Angelegenheiten, Erklirungen mit verbind-
licher Wirkung fiir jeden abzugeben und zu empfangen.

7)
Gerichtsstand und Erfillungsort ist Berlin-Charlotten-
burg.

Der Vertrag umfasst 9 Seiten.

Auftraggeber

Verwalter
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(Bczugsmkunde’

T/erwaltervollmackﬁ (Anlage 6)

Vollmacht zur Grundstiicksverwaltung

Die UKB Denkmal AG, Leipzig, nachfolgend ,,Bautriger”
genannt, hat mit UR-Nr. K-292/07 des Notars Bernd
Kopplow, Berlin, folgenden Grundbesitz erworben:
Grundbuch von Pankow, Amtsgericht Hohenschénhausen,
Blatt 996 N, Flurstiick 4 der Flur 19 mit einer
grundbuchmifliigen Gréfle von 148.522 m®. Dieser
Grundbesitz wird umfassend entwickelt und modernisiert,
um jeweils Wohnraum zu schaffen. Aufgrund gesondert
zu erwirkendem Baurecht sollen ebenfalls zu Wohnzwe-
cken dienende Neubauten errichtet werden. Die Lage des
Grundbesitzes ist aus den als Anlagen I und 2 der Be-
zugsurkunde (UR-Nr. K-...../2008 des Notars Bernd
Kopplow, Berlin) beigetiigten Plinen ersichtlich. Der Bau-
trager wird den Grundbesitz in zahlreiche Grundstiicke
im Rechtssinne aufteilen. Danach werden die vorhandenen
Gebiude bzw. die geplanten Neubauten jeweils auf einem
eigenen Grundstiick gelegen sein. Diese kiinftigen Grund-
stiicke werden in der Gemeinschaftsordnung (Anlage 4 der
Bezugsurkunde) und den weiteren Anlagen der Bezugsur-

kunde auch als ,,Kerngrundstiicke” bezeichnet.

Die nach Bildung der Kerngrundstiicke verbleibenden
Flichen werden gemeinschaftlich genutzt, sind zur
ErschlieBung der Kerngrundstiicke erforderlich und die-
nen auch im tibrigen der Steigerung der Lebensqualitit in

der Wohnanlage. Es sind dies im wesentlichen die in dem

Lageplan kenntlich gemachten Flichen, insbesondere be-
stehend aus Griin- und Wald, Straflen und Wegen. Diese
dienenden Flichen, bestehend aus den Flurstiicken 10, 16,
23, 24, 25, 26 sowie der stidlichen, noch heraus zu mes-
senden, in dem Plan (Anlage 4 der Bezugsurkunde) mit
,18.1 bezeichneten Teilfliche des derzeitigen Flurstiicks
18, werden in der Gemeinschaftsordnung, den weiteren
Anlagen der Bezugsurkunde und hier auch als ,, Gemein-
schaftsflichen” bezeichnet. Jeder Eigentiimer eines Kern-
grundstiickes (bei Aufteilung eines Kerngrundstiicks nach
WEG jeder Wohnungseigentiimer) ist zugleich Eigentiimer

eines ideellen Miteigentumsanteils an den Gemeinschafts-

flichen.

Gegenstand dieser Vollmacht ist die Verwaltung der Ge-

meinschaftsflichen.

Dies vorausgeschickt,

bevollmichtigt/en als Erwerber des Kerngrundstiicks
................ / der Wohnung Nr. .... auf’ dem Kerngrundstiick
(Name)

— nachstehend ,,Auftraggeber” genannt —

die Cardea GmbH,
Dorfstraie 35, 04808 Thallwitz OT Nischwitz
— nachstehend ,, Verwalter” genannt —

und ihre etwaigen Gesamtrechtsnachfolger
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in allen Angelegenheiten, die die Verwaltung der Ge-
meinschaftsflichen betreften, den Auftraggeber gegeniiber
Behorden, Gerichten und dritten Personen ab Wirksam-
keit des den Erwerb des Kerngrundstiicks betreffenden

Kaufvertrages zu vertreten.

Der Verwalter ist im Rahmen dieser Vollmacht insbeson-

dere befugt,

a) alle Rechtsgeschifte vorzunehmen, die sich auf die
Bewirtschaftung der Gemeinschaftsflichen bezie-
hen, insbesondere daher Miet- und Pachtvertri-
ge, Werkvertrige zum Zwecke der Instandhaltung,
Versicherungsvertriige, Vertrige mit kommunalen Ver-
sorgungsunternehmen, ~Dienstleistungsvertrige und
Hauswartvertriige abzuschlielen, zu dndern, zu kiin-
digen und aufzuheben sowie Verhandlungen mit dem
Grundpfandrechtsgliaubiger zu fithren; hierzu gehort
auch die Wahrnehmung der Rechte des Auftraggebers
im Hinblick auf Rechte, die dem Auftraggeber als Mit-
eigentiimer der Gemeinschaftsflichen iiber Dienstbar-
keiten zustehen;

b) zur Fithrung von Rechtsstreitigkeiten, soweit zulissig,
die Verwaltung und Bewirtschaftung der Miteigen-
tumsflichen betreffend, zum Zwecke der Geltendma-
chung und zum Zwecke der Abwehr von Ansprii-chen
den Verwaltungsgegenstand betreffend und das Grund-

buch einzusehen;

) zur Vertretung gegeniiber dem Finanzamt, der Baube-
hoérde und anderen Behorden;

d) zur Bestellung von Prozessbevollmichtigten und im
Einzelfall von Unterbevollmichtigten;

e) Organisation und Durchfithrung des Betriebs des
Wellness-Bereichs in dem Pavillon de Buis (Flurstiick 19)
nach Mafigabe der Gemeinschaftsordnung (Anlage 4
der Bezugsurkunde);

t) alle Willenserklirungen in jeglicher Art fiir den Auf-
traggeber als Miteigentiimer abzugeben;

¢) Namens des Vollmachtgebers Dienstbarkeiten jeglicher
Art zu Lasten der Gemeinschaftsflichen und zu
Gunsten anderer Grundstiicke und/oder Dritter zu
léschen, zu dndern, und zu bestellen und dies jeweils
zur Eintragung zu bringen, insbesondere zur Sicherung

von Stellplatznutzungsrechten.

Der Verwalter ist von den Beschrinkungen des § 181 BGB
befreit und bevollmichtigt, Untervollmacht ebenfalls
unter Befreiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB

zu erteilen.

Berlin, den wooeeeeeeevveeennne

Auftraggeber (notariell zu beglaubigen)
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(Anlage 7) Aufstellung der _Miteigentumsanteile’ Bezugsurkunde’
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Bezugsurkunde’

Baubeschreibung (Anlage 8)

Inbaltsiibersicht:

Historie und Perspektive des Gebiudeensembles

Gebiudespezif. Kurzdarstellung der Ausstattungen und Sanierungsmafnabmen
Vorbemerkungen zur Baubeschreibung und Ausfiibrungsvorschriften

Abbruch, Entriimpelung und andere vorbereitende Mafinabmen

Fassaden & Dachlandschaft

Baumapnabmen in den Wobngeschossen

Baumafnabmen im Dachgeschof und Kellerbereich

Treppenbausgestaltungen

Haustechnik

Aufenanlagen

Die jeweilige Ausfiibrung der hier gezeigten Referenzen
stimmt nicht notwendtgerwzfist mit der Augﬂibmng bei
Allées des Chateaux iiberein.

MafSgebend ist allein die Baubeschreibung.

4

Historie und Perspektive des Gebiudeensembles

Die ehemalige Heil- und Pflegestitte Dr. Heim ist Bestandteil der einstigen Heilanstalten
in Berlin-Buch, die dort zwischen 1898 und 1930 unter der Leitung des Berliner Ar-
chitekten und Stadtbaurates Ludwig Hoffmann entstanden. Das letzte und kleinste von
Hoftmann in Buch geplante Krankenhausensemble liegt an der Hobrechtsfelder Chaus-
see idyllisch im Wald versteckt mit Autobahnanschluss und ca. 2,3 km vom S-Bahnhof

Buch entfernt.

Der Baubeginn des heute aus zehn denkmalgeschiitzten Gebiuden bestehenden, ehema-
ligen Krankenhausensembles erfolgte 1913. Dessen Planung reicht bis in das Jahr 1908
zuriick. 1929 wurden Teile der Planung nach kriegs- und nachkriegsbedingter Bauun-
terbrechung unter dem Nachfolger von Hoffmann, dem damaligen Stadtbaurat Martin
Wagner, in einer reduzierten Umsetzung als Lungensanatorium threr Bestimmung iiber-

geben.

Das streng axial in Nord-Siid-Richtung erbaute Gebiudeensemble wird im Nordosten
tiber Maison de la Glycine und Maison de la Vigne Vierge mit einer Winterlindenallee in Ost-
West-Richtung erschlossen. Von dieser gehen mehrere gleichberechtigte nord-siidlich
gerichtete Alleen ab, die im Siiden auf eine ebenfalls ost-west-gerichtete Allee stoflen.
Mit diesem stiidtebaulichen Rahmenplan wurde das Gelinde in die Bereiche Verwaltung,
Krankenhauspavillon und Wirtschaftsgebiude geteilt. Die Anordnung der ehemaligen
Lungenheilanstalt in Nord-Siid-Ausrichtung entsprach der medizinischen Forderung

nach Licht, Luft und Sonne und wurde baulich markant umgesetzt.

Seit threr Inbetriebnahme wurde die vom Bucher Forst umgebene Anlage bis in die

Neunziger Jahre des vergangenen Jahrhunderts als Krankenhaus genutzt. Es erfolgten




geringftigige bauliche Verinderungen, so dass sich das heutige Gebiudeensemble
weitestgehend in seinem Originalzustand prisentiert. Mangelhafte Erhaltungs-
mafinahmen an den Hiusern verlangen nunmehr eine umfangreiche Sanierung
und Modernisierung der Objekte, die sowohl den Belangen des Denkmalschutzes,

als auch den heutigen Anspriichen an modernes Wohnen gerecht werden.

Das ehemalige Krankenhausareal, einschliefllich seiner Gebiude und Auflenan-
lagen, ist in der Denkmalschutzliste von Berlin eingetragen. Die Gebiude und
die parkartig angelegten Auflenanlagen unterliegen somit den denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen des Berliner Denkmalschutzgesetzes. Die Auflagen
des Denkmalschutzes betreffen in erster Linie die Fassaden, Eingangfoyers und

die Treppenhiuser.

BEr—--2171 g
B ——

Das Sanierungskonzept des Objektes sieht den Erhalt und die Wiederherstellung
des historischen Charakters mit parkartigem Anwesen in seiner Gesamtheit vor.
Ziel der Modernisierung ist in erster Linie eine Substanzerhaltung und eine op-

tische Gestaltungsqualitit, die dem Charakter des Anwesens gerecht wird.

Der historische Charakter der Gebiude wird an allen Fassaden, in den bestehen-
den Treppenhiusern und den Eingangsfoyers wiederhergestellt. Die Modernisie-
rungskonzeption wird im Detail mit dem Amt fir Denkmalpflege des Stadtbe-
zitkes Pankow ausgearbeitet. Die Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz der
Gebiude erfolgen nach Angaben der Tragwerksplaner unter Beriicksichtigung
von bauphysikalischen Bedingungen sowie simtlicher bautechnischer Regelwerke

und den Vorgaben des zustindigen Bezirkskonservators. Simtliche haustech-

Luftbildaufnabme aus den 1930er Jabren.




nische Anlagen werden erneuert. Das Einftigen modern gestalteter Funktionalbereiche
wie Bad und Kiiche sowie Modernisierung aller haustechnischen Installationen erfolgt
nach aktuellen technischen Standards und in modernem Design, in optischer Schlichtheit
und edler Materialqualitit.

Neubauten

Die nachstehenden Angaben sind unverbindlich und dienen lediglich der Information
tiber derzeitige Planungen.

Neben der Sanierung der Bestandsgebiude ist im Kernbereich der Anlage die Errichtung
von vier Neubauten mit jeweils 4-5 Wohneinheiten und ca. 750 m* Wohnfliche aufgrund
gesondert zu erwirkendem Baurechts geplant. Die entsprechenden Flichen sind auf den
Lageplinen mit N1-N4 gekennzeichnet. Es handelt sich um die Flurstiicke 8, 1T, 15 und
17. Weiterhin ist geplant in dem benachbarten Baufeld II 10-15 Einfamilienhiuser im
Townhouse-Stil zu errichten. Das gesamte Areal befindet sich baurechtlich im Auflenbe-
reich nach § 35 Baugesetzbuch, was fiir die vorgenannten Neubauten die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (B-Plan) erfordert. Von der UKB Denkmal AG ist
dieser B-Plan bereits bei einem renommierten Planer in Auftrag gegeben worden. Unter
Beriicksichtigung der behérdlichen Bearbeitungszeiten, der prinzipiellen Genehmigungs-
fihigkeit und der offentlichen Auslegungsfristen wird die Erlangung der Bestandskraft
des B-Plans fiir Mitte/ Ende 2009 erwartet.

Dies alles wird unter der Priamisse einer weitestgehenden Erhaltung der alten Bausubstanz
geschehen. Die Zusammenfiigung von erhaltener historischer Substanz, wiederhergestell-
ter historischer Optik und modernen Einbauten ist ebenso erstrangiges Ziel der Sanie-
rung und Modernisierung des denkmalgeschiitzten Objektes Allées des Chateanx wie die

architektonisch gelungene Integrierung der geplanten Neubauten in das Gesamtensemble.
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Gebéiudespeziﬁscbe Km’zdarstellung der Ausstattungen und Saniemmgs-
maﬁnabmen

Manoir [

~ Umfingliche Sanierung nach Vorgaben des Denkmalschutzes zur Schaftung von ge-

samt 30 Wohnungen unter Verwendung hochwertiger Materialien und Techniken.

~ Wiederherstellung der historischen Gebiudeansichten gemif3 Architektenplanung und
Vorgaben des Denkmalschutzes mit Abbruch simtlicher verunklirender Um- und
Anbauten aus der Nachkriegszeit (Mittelrisalit auf Dachflichen).

~ Erhalt/ Wiederverwendung der Fensteranlagen bzw. Neuerrichtung nach historischem
Vorbild und Angabe Bezirkskonservator im Bereich des nordlich gelegenen Mittel-

risalites.

~ Alle Wohnungen mit Auflenbezug zum Park in Form von ebenerdigen Terrassen in
Holzkonstruktion und/oder ausragenden Balkonen in Stahlkonstruktion oder einge-

bauten Dachterrassen (Atrium).

~ Sanierung und/ oder Neuerrichtung von grofiziigigen Balkonanlagen in massiver Bau-

art als eingestellte Riegel auf der Gebiudertickseite.

~ Zusitzlicher Einbau von modern gestalteten Treppenhiusern mit separatem Zugang
zur ErschlieBung der Wohnungen im Haupttrakt sowie in den seitlichen West- bzw.

Ostﬂiigeln in Stahlbetonkonstruktion mit aufgesattelten Setz- und Trittstufen.

~ Schaftung von separaten Gartenflichen (bei Aufteilung nach WEG mit Sonder-
nutzungsrecht) fir die zum Innenhof ebenerdig gelegenen Wohnungen mit groBﬂéi—

chigen Holzterrassen.

~ Errichtung von zwei Maisonette-Wohnungen (Wohnung 16 & 19) mit interner
Treppenanlage in Stahl-Holz-Konstruktion und zusitzlichem Wohnungseingang im

Dachgeschoss.

~ Einbau von Dachflichenfenstern auf den nérdlich gelegenen Dachflichen zur Schaf-

fung von attraktiven Dachgeschosswohnungen.

V()fbemer]eungen ZUr B&l'btl)fSCl)T@il)llng und Au{ﬁikmngsvorscl)riften

Mit den vorgesehenen Baumafinahmen wird die uneingeschrinkte und vollstindige
Sanierung und Modernisierung der denkmalgeschiitzten Gebiude beabsichtigt.

Die Sanierung und Modernisierung von Altbauten stellt sich in Abhingigkeit der vor-
handenen Bausubstanz als eine Bauaufgabe dar, die von Bauwerk zu Bauwerk individuell
zu definierende Mafinahmen verlangt. Zur Sicherstellung der qualitativ hochwertigen
Sanierung und Modernisierung werden Sachverstindige zur Erstellung von Bestandsgut-
achten und Sanierungskonzeptionen herangezogen. Im Einzelnen handelt es sich hierbei

um nachfolgende Fachthematik:

~ Fachgutachten zum Holzschutz und Holzschidlingen
~ Denkmalschutzrechtliches Restaurierungsgutachten
~ Allgemeines Fachgutachten zur statischen Lastabtragung

~ Fachgutachten mit Brandschutzkonzept

Raumeindruck in der SchwigrichenstraPe 13 in Leipzig
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Die Gutachten dokumentieren und analysieren den aktuellen Zustand des Gebaudes und
geben konkrete Vorgaben zur Schadensbeseitigung. Entsprechend den Feststellungen
des Sachverstindigen werden iiber diese Baubeschreibung hinausgehende zusitzliche
Leistungen erbracht bzw. die hier beschriebenen Leistungen noch genauer spezifiziert.
Die beauftragten Gutachter begleiten die Baumafinahme von Beginn an und fithren ge-

trennt nach Fachthematik die technische Abnahme der Sanierungsleistungen durch.

Ausfiibrungsvorschriften

Die UKB Denkmal AG verpflichtet sich mit der anstehenden Baumafinahme zur Er-
tullung aller einschligigen Vorschriften in der zum Zeitpunkt der Ausfithrung giiltigen
Fassung. Das DIN- und VDI-Normwerk, Verordnungen, Richtlinien, Vorschriften, kurz-
um der Stand der Technik, ist sicherzustellen und bei allen Leistungen — soweit dies im
Rahmen einer Modernisierungsmafinahme eines hochrangigen Denkmalobjekts maglich
und fiir sie wirtschaftlich vertretbar ist — einzuhalten. Das bedeutet, dass die Einhaltung
der DIN-Vorschriften, besonders des Schall- und Wirmeschutzes sowie die Forderungen
der Bauwerksabdichtung in den zu sanierenden Objekten nicht in jedem Fall gewihr-

leistet werden kénnen. Somit werden keine Neubauqualititen erreicht.

Bei der Angabe von Baustoften, Fabrikaten und Produkten kénnen auch gleichwertige
Erzeugnisse anderer Hersteller zur Ausfiithrung kommen. Statt der angegebenen Kon-

struktionsweisen kénnen auch gleichwertige andere ausgefithrt werden.

Es handelt sich um ein hochrangiges Denkmalobjekt, in welchem insbesondere simtliche
historisch relevanten Konstruktionen sowie Erginzungen und Neueinbauten nur mit Ge-

nehmigung der zustindigen Denkmalschutzbehérden ausgefiihrt oder geiindert werden

konnen. Diesbeziigliche Anderungen der Grundrisse bzw. der prinzipiellen Ausfiihrungen
bleiben dem Bautriiger ebenso vorbehalten wie auch Grundrissinderungen aufgrund son-

stiger behérdlicher und technischer Auflagen und Forderungen.

Nicht in der Leistungsbeschreibung enthaltene bzw. in den Planungsunterlagen zeich-
nerisch dargestellte Leistungen, Baumaterialien, Teil- und Ausstattungsmaterialien, die
jedoch zur Leistungserfiillung bendtigt werden, sind in ihrer Giite, Form, Oberflichenbe-
schaftenheit, Aussehen und Verarbeitung entsprechend dem in der Leistungsbeschreibung
sonst vorgesehenem Qualititsstandard zu liefern und einzubauen. Auch ohne besonde-
re Erwihnung umfassen die Arbeiten alle Lieferungen, Nebenlieferung, Leistung und

Nebenleistungen, die zur Erfiillung des Gesamtauftrages erforderlich sind oder werden.

Anderungen aufgrund behérdlicher Auflagen sind mafigebend und werden von allen
Beteiligten anerkannt; zumutbare Abweichungen in der Bauausfiihrung, insbesondere zur
Erfiillung von gesetzlichen Vorgaben und statischen Erfordernissen sind ohne Zustim-
mung des Kiufers zulissig, solange der Wert der Bauleistung nicht wesentlich gemindert

wird.

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten und vor der Erstvermietung ist vom bauleitenden
Architekten zur Uberprﬁfung der laut den Kaufvertrigen geschuldeten Wohnungsgrofien
eine Wohnflichenberechnung nach der aktuellen Wohnflichenverordnung vorzulegen
Demnach sind Grundflichen von Riumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von
weniger als I m nicht, Riume und Raumteile mit einer lichten Héhe von Im bis 2m jeweils
zur Hilfte und alle Riume und Raumteile mit einer lichten H6he von mindestens 2m
voll bei der Ermittlung der Wohnfliche anzurechnen. Die Grundflichen von Balkonen,
Loggien und ebenerdigen Terrassen werden jeweils zur Hilfte bei der Ermittlung der

Wohnfliche angerechnet.

Fassadendetail Palais Rossbach in Leipzig




Abbruch, Entriimpelung und andere vorbereitende Mafinabmen

Siamtliche verunklirenden Um- und Anbauten aus der Nachkriegszeit werden abgebrochen.

Die Bestandsausriistung des Gebiudes wird — entsprechend dem Zustandsbericht des

Gutachtens — in erheblichem Mafle riickgebaut.

Die Rickbaumafinahmen umfassen unter anderem:

~ Den kompletten Ausbau und die fachgerechte Entsorgung der ehemaligen Klinik-
ausstattung einschlieflich unbrauchbarer, nicht denkmalgeschiitzter Geritschaften,

Einzelofen, Gas- und Olfeuerstitten w.i.

~ Ausbau und fachgerechte Entsorgung der gesamten stérenden oder geschidigten alten

Sanitirinstallation (Frisch- und Abwasserleitungen, sanitire Objekte und Armaturen)

~ Ausbau und fachgerechte Entsorgung der kompletten auf Putz liegenden alten
Elektroinstallation.

~ Ausbau und fachgerechte Entsorgung der alten Tiiren, soweit diese nicht iiberarbeitet

und wieder eingebaut werden.

~ Abschlagen und fachgerechte Entsorgung des nicht tragfihigen alten Auflenputzes,

soweit erforderlich.

~ Angemessener Schutz der zu erhaltenden Bauteile, z. B. durch Holzverkleidung und
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innenseitige Luftpolsterfolie. Die Schutzeinrichtungen sind stindig zu warten.

~ Im Zuge der Abbrucharbeiten ist fortwiihrend ein eventueller Befall sowohl des Ab-
bruchgutes als auch der zu erhaltenden Bauteile mit Schidlingen bzw. Schidigungen

zu beobachten‘

~ Die Konstruktion in den Bestandsgebiuden wird in Teilbereichen freigelegt und in ge-
ringem Umfang abgeindert, tragende Innenwinde werden vereinzelt abgebrochen und
abgefangen. Tiirdurchbriiche werden hergestellt und konstruktiv tiberdeckt. Simtliche

Mauerwerkséfinungen sind nach statischen Berechnungen auszufiihren

Bei der Sanierung und Modernisierung des Gebaudes ist der historische Originalzustand
der Fassaden und der Dachlandschaft unter Beriicksichtigung der jetzt vorgesehenen
Wohnnutzung soweit moglich wiederherzustellen oder zu erhalten.

Simtliche Fassaden werden daher in ihrer urspriinglichen Ausbildung rekonstruiert. Dies

betrifft insbesondere:

~ Material- und stilgerechte Wiederherstellung simtlicher Fassadendekore, Zierelemente
und Gliederungen (Natur- und Werksteinmauerwerk, Gesimsgliederungen, geputzte
Flichen sowie Holzbauteile wie Fenster und Tiiren) unter Beachtung aller bauphysika-
lischen Notwendigkeiten, behordlicher Auflagen und Belangen des Denkmalschutzes.

~ Erstellung einer Fotodokumentation des Bestandes vor der Durchfiihrung aller Fassa-
denarbeiten, die als Vorlage der Sanierung dienen soll (Restaurierungsgutachten).

~ Alle Fensterbinke, Vorspriinge, Gurt- und Traufgesimse, Balkon- und Terrassenbrii-

stungen u. 4. erhalten eine Abdeckung in Titanzink. Sichtbare Bereiche werden mit




Rundwulst, restliche Bereiche in abgekanteter Form ausgefiihrt.

Die markant wirkende Dachlandschaft des ehemaligen Krankenhausareals wird erhalten;
lediglich im Haupttrakt des Gebaudes Manoir I erfolgt die Teilnutzung von Dachgeschof3-
flichen zu Wohnzwecken und somit der Einbau von Dachflichenfenstern auf den noérd-
lich gelegenen Steildichern. In Teilbereichen erfolgt in Abstimmung mit dem zustindigen
Bezirkskonservator die Wiederherstellung/ Sanierung von Dachgauben und die Wieder-
verwendung der historischen Biberschwanzeindeckung. Die dufere Gestaltung der Dach-
landschaften wird mit dem Bezirkskonservator im Detail abgestimmt.

Die neu angeftigten Balkonanlagen werden als Stahlrahmenkonstruktionen, Farbgebung
in DB 703 (metallisch anthrazit), mit Laufbeligen in Holz (Lirche oder Douglasie) aus-
gefithrt. Die Umwehrung erfolgt in Abstimmung mit dem Bezirkskonservator als farblich
beschichtetes Stabgelinder in Stahlkonstruktion.

Die grofiflichigen Terrassen erhalten analog der Balkonanlagen Laufbelige in Holz.
Ebenerdige Terrassen bestehen aus einer Holzunterkonstruktion auf verdichtetem Kies-
bett und werden bei Bedarf iiber eine Stufenanlage erschlossen. Die Terrassen und Atrien
in den Ober- und Dachgeschossen liegen auf einer normgerechten Abdichtung gemif3
den geltenden Flachdachrichtlinien auf.

Bei den neu einzubauenden Isolierglasfenstern — in Teilbereichen auch Fenstertiiren —
handelt es sich um Holzrahmenkonstruktionen, deren dufleres Erscheinungsbild im
Wesentlichen dem der historisch vorgefundenen Fenstersubstanz entsprechen wird.
Der Wirmeschutz der Elemente richtet sich nach der derzeit aktuellen Energieeinspar-
verordnung 2007. Alle Fenster/ Balkontiiren bestehen aus nach innen aufschlagenden
Holzfliigeln und Holzrahmen mit Drehkippbeschlag, in Teilbereichen als feststehende
Verglasungselemente. Die Holzrahmen werden zweifarbig mit einer Acryldecklackierung

versehen. Die Innenfarbe der Fenster ist weif3, die Aulenfarbe richtet sich nach Vorgaben

Fassadenansicht Puschkinallee 4/ 4a in Berlin-Treptow

des Denkmalschutzes.

Die inneren Holzfensterbinke sind nach historischen Analogien profiliert einzubauen,
Stirke 3 bis 4 cm und nach Farbkonzept in weif}, wie die Fensterrahmen, mehrfach zu
lackieren. Die Auflenfensterbinke/ Natursteinsohlbinke werden mit Titanzinkblech mit

seitlicher Aufkantung und vorderer Rundwulst denkmalgerecht abgedeckt.

Pro Geschoss ist ein Fenster mit der Funktion als 2. Rettungsweg einschlief8lich notwen-
diger Zusatzleistungen einzubauen; ein lichtes Offnungsmaﬁ im eingebauten Zustand =
90 ecm x 120 cm (Breite x Hohe) ist gemif der Berliner Bauordnung zu gewihrleisten.
Soweit erforderlich, erhalten Fenster mit zu geringen Briistungshdhen Absturzsiche-
rungen; Ausfiihrung in Abhingigkeit des Fenstersystems und nach Detail Architekt. Fiir
die Fenstergriffe sind Beschlige der Firma Hoppe (oder gleichwertig) zu wihlen.

Auf Grund des bestehenden Denkmalschutzes verbleibt die Option, simtliche histo-
rische Fensteranlagen nach Vorgaben des Bezirkskonservators unter Beriicksichtigung der

Wohnnutzung aufzuarbeiten und weiter zu nutzen oder als Kastenfenster zu erneuern.
Haustiiren

Die zu erhaltenden Hauseingangstiiren sind fachgerecht tischler-, maler-, glaser- und
schlossermiflig aufzuarbeiten. Soweit erforderlich, sind Bauteile wie Wetterschenkel,
Stulpleisten, fehlender Zierrat in Vollholz zu erneuern. Simtliche Metallteile sind zu

reinigen, ggf. zu erneuern. Die Metalloptik ist auf jeden Fall zu erhalten.

Das Schloss der jeweiligen Hauseingangstiir ist einbruchsicher mit schwerem Sicher-



heitsschloss auszustatten. Die Haustiir ist — bei Mehrfamilienhiusern — iiber einem
elektrischen TiirdfIner entriegelbar, und erhilt Tiirbeschlige als Sicherheitswechselgarni-
tur in Metall, Firma Hoppe (oder gleichwertig). Die jeweilige Hauszugangstiir erhilt
zusitzlich ein geeignetes GleitschienenobertiirschlieBsystem sowie einen Tiirfeststeller.
Sollten die Aufentiiren nicht aufarbeitungsfihig sein, sind diese nach historischem Vor-

bild komplett neu zu errichten.

Neu einzubauende Hauseingangstiiren werden nach gleichen technischen Vorgaben und
dem Stand der Technik entsprechend eingebaut. Thre duflere Gestalt richtet sich nach den

Vorgaben des Bezirkskonservators.

Baumaﬁnabmen in den VVol)ngesclJossen

Nach eingehender Untersuchung der Bausubstanz werden alle erforderlichen Arbeiten
nach Vorgabe der Fachplaner ausgefithrt. Laut baubegleitenden Gutachten werden alle
beschidigten und befallenen Bauteile (Deckenbalken, Sparren, Pfetten, Mauerwerk ect.)

erneuert. Soweit erforderlich sind Tragwerksverstirkungen gemif3 Statik einzubauen.

Wandkonstruktionen

Es erfolgt die Herstellung aller Grundrissinderungen gemif3 der noch zu erstellenden
Austithrungsplanung durch maf3- und fachgerechten Abbruch nicht mehr benétigter
Winde einschlieSlich aller statisch erforderlichen Mafinahmen sowie die Herstellung
der neuen Winde durch konventionelles Mauerwerk oder Trockenbau nach Architekten-

planung und Angabe Tragwerksplanung.

Siamtliche in der zu erstellenden Ausfiihrungsplanung als Abriss gekennzeichneten Winde
und Tiirdurchbriiche des Gebiudes werden mafigerecht abgetragen; statische Angaben
beziiglich Tragkonstruktion sind zu beachten. Vorhandene Mauerwerksrisse sind fach-
gerecht zu sanieren; Offnungen gemif} Planung mit Mauerwerk entsprechender Qualitit
zu schlieflen.

Der bestehende Innenputz an Wand und Decke simtlicher Raume ist auf Tragfihig-
keit und Funktionalitit zu priifen. Soweit erforderlich, ist der Putz grofiflichig abzubre-
chen und durch Gips- bzw. Kalkzementputz, je nach Anforderung, zu ersetzen. Simt-
liche Flichen sind, teilweise unter Einarbeitung eines rissiiberbriickenden Vlieses, zu
spachteln. Simtliche neu zu errichtende Wohnungsinnenwinde, Vorwandinstallationen
und Installationsschichte werden aus einfach und/oder doppelt beplankten Gipskarton-
Stinderwinden erstellt (System KINAUF, RIGIPS oder gleichwertig). Nassriume erhal-
ten Feuchtraumplatten. Notwendige Verstirkungen im Bereich von Waschbecken, Toi-
letten, Heizkorpern und Kiichenoberschrinken (1,40 - 2,30 m), z. B. Spanplatten, sind
einzubauen. Schall-, Wirme- und Brandschutzanforderungen nach DIN und gesetzlichen

Auflagen sind einzuhalten.

Simtliche Bider und WC’s werden gemifl noch zu erstellender Ausfithrungsplanung mit
Fliesen belegt. Kiichen erhalten in den Arbeitsbereichen einen Fliesenspiegel passend zu
den Bodenbeligen. Soweit keine Bekleidung mit Fliesen oder anderen Beligen erfolgt,
werden alle Winde gespachtelt und nach Farbkonzept gestrichen.

Deckenkonstruktionen

Die vorhandenen Deckenkonstruktionen des Gebiudes bestehen iiberwiegend aus

Ziegeldecken mit aufgebrachtem Estrich auf Schiittung. Zu nicht ausgebauten Dachge-
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schossflichen und anderen Teilflichen sind dariiber hinaus Holzbalkenlagen eingebracht.
Gemifl dem baubegleitenden Bestandsgutachten sind alle beschidigten und befallenen
Bauteile komplett zu erneuern, und/ oder nach Angabe der Tragwerksplanung in Holz-
material bzw. Stahlbauteilen zu verstirken. Soweit kein Komplettaustausch zu erfolgen

hat, sind die Bestandsdecken schallschutztechnisch aufzuwerten.

Alle vorhandenen Decken sind fachgerecht zu erginzen und zu reinigen; es erfolgt eine
vollflichige Spachtelung, falls erforderlich mit Gewebeeinlage zur Rissiiberbriickung, so-

wie ein mehrfacher Dispersionsanstrich nach Farbkonzept.

Soweit planerisch erforderlich, erhalten Riume sowie die Flure, Bider und Kiichen Ab-
hangdecken aus glatten Gipskartonplatten (KNAUF/ RIGIPS o. gleichwertig) mit 4 cm
dicken Mineralfasermatteneinlagen, die malerfertig gespachtelt werden. Die entstehenden
Hohlriume werden zur Installation der Haustechnik verwendet. Die tragenden Stahlbau-

teile sind nach den brandschutztechnischen Vorgaben zu ummanteln.

Boden~ und Wandbeliige

Simtliche Wohn- und Aufenthaltsriume (aufler Bad und WC) erhalten als Oberbelag ein
Echtholz-Massivparkett in Eiche-rustikal-A-Sortierung in Qualititen nach DIN 280 in
unterschiedlichen Stabgroflen und Verlegungen. In Abhingigkeit des Farb- und Form-
konzeptes des jeweiligen Gebiudes wird auch der Boden in Wohnkiichen und sonstigen
Riumen mit Parkettfu8boden, ebenfalls in Eiche, belegt. Der Einsatz von Bodenfliesen,
Feinsteinzeug 40/40 inklusive der passenden Sockelfliesen bleibt in allen Kiichen vorbe-
halten. Der Parkettboden hat eine Stirke von ca. 16 mm und wird als Stab oder Riemen

vollflichig verklebt und/oder schwimmend verlegt und mehrfach seidenmatt versiegelt.

Die Holzsockelleisten werden profiliert in Eiche ausgefiihrt. In Bereichen mit einer Fuf3-
bodenheizung im Niedertemperaturbereich erfolgt der Einbau eines Mehrschichtfertig-
parketts mit ca. 4 mm starker Nutzschicht.

Die Fufibéden in Bad und WC werden mit Fliesen in unterschiedlichen Gréfien und
Verlegungen entsprechend dem Form- und Farbkonzept der Gebiude auf DIN-gerechter
Abdichtung nach zu erstellender Ausfiihrungsplanung belegt.

Im Bereich der Duschwannen werden unterhalb der Fliesenbelige systemorientierte
Abdichtungen ausgefiihrt. Die Verlegung erfolgt im Diinnbettverfahren. Im Bereich von
Bewegungsfugen werden dauerelastische Verfugungen, farblich auf das Fliesenmaterial ab-
gestimmt, vorgenommen. Wandflichen oberhalb der gefliesten Bereiche und die Decken

der Bader werden gespachtelt und nach Farbkonzept gestrichen.

Im Rahmen der zu erstellenden Ausfiihrungsplanung werden durch den Architekten drei
prinzipielle Gestaltungsvarianten der Bider entwickelt. Vorgesehen sind eine mediterrane
Gestaltungsvariante mit warmen, erdigen Farbtonen, eine moderne mit kiihlen auch stark
kontrastierenden Farben sowie eine klassische von hellen Farbténen gekennzeichnete Va-
riante. Zielstellung ist es, die Badgestaltung dem gehobenen Ambiente der Gesamtanlage

anzupassen, ohne in eine gewisse Uniformitit zu verfallen.

Die Konzepte werden den Erwerbern zur rechtzeitigen Auswahl, mindestens 8 Wochen

vor Ausfithrungsbeginn der Fliesenarbeiten vorgelegt.

Nach Fertigstellung erfolgt die Lieferung von einer ausreichenden Anzahl von Fliesen (je
Wohnung mindestens 3 Stiick aller betreffenden Fliesen, kostenlos durch den Bautriiger

tir spatere Reparaturméglichkeiten.




Tiiren

Die neu zu errichtenden Wohnungseingangstiiren werden als innenliegender Wohnungs-
abschluss gegeniiber dem Treppenhaus nach historischem Vorbild als Holzkonstruktion
mit Holz- oder Stahlzarge erstellt. Die Schalldimmung wird durch ein entsprechendes
Tiirblatt, Anordnung eines umlaufenden Dichtungsprofils und sorgfiltigen Anschlusses
des Rahmens an die Wandfliche gewihrt. Der erhohte Einbruchschutz der sachlich
modern gestalteten Wohnungseingangstiiren ist mit mehrfacher Bandaufhingung des
Tiirblattes, schweren Sicherheitsschléssern aus Metall mit Dreifachverriegelung und
aufbohrgesichertem PZ-Sicherheitsschliezylinder gegeben. Brandschutztechnische An-
forderungen richten sich nach behérdlichen Vorgaben.

Die neu zu erstellenden Innentiiren werden mit mittleren Anspriichen an hygrothermische
und mechanische Beanspruchung, Schalldimmung und Beschlagsfunktion geliefert und
montiert; Ausfithrung als sachlich modern gestaltete Tiiranlage mit glattem oder profi-
liertem Tiirblatt in unterschiedlichen Bewegungsarten, iiberwiegend stumpf einschlagend
in Holz- oder Stahlumfassungs- oder Eckzargen. Deckbeschichtung des Tiirblattes und
der Zargen entsprechend dem Form- und Farbkonzept der Gebiude. C)ffnungsgréﬁen in
Abhingigkeit der Grundrisssituation mit den lichten Offnungshéhen von ca. 2,10 m als

Vorzugsmaf.

Simtliche Innentiiren werden mit einem Rosettenbeschlag des Herstellers Hoppe oder
gleichwertig ausgestattet. Simtliche Bad- und WC-Tiiren erhalten Beschlige aus gleichem

Programm.
Soweit vom &rtlichen Bezirkskonservator gefordert, erfolgt die Aufarbeitung einzelner,

schiitzenswerter Innentiiren, einschlieflich ihrer Beschlige, nach Vorgaben des Denkmal-

schutzes.
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Dachgeschofpwobnung im Palais Rossbach in Leipzig

Dachstubl mit ng/eonstmktion und Dac})dedmng

Die markant wirkende Dachlandschaft des ehemaligen Krankenhausareals wird erhalten

und in Teilbereichen nach Vorgaben des Denkmalschutzes saniert.

In den Haupttrakten des Gebaudes Manoir I erfolgt die Teilnutzung von Dachgeschoss-
flichen zu Wohnzwecken und damit verbunden der Einbau von Dachflichenfenstern auf
den nordlich gelegenen Dachflichen. In den siidwirts gerichteten Bereichen werden Dach-
terrassen in Form von Atrien in Abstimmung mit der Denkmalpflege eingebaut. Alle

anderen Dachgeschossflichen werden nicht ausgebaut.

Die wirmetechnische Abtrennung der Wohnbereiche gegentiber nicht beheizten Flichen
in den Dachgeschossen erfolgt nach der derzeit aktuellen Energieeinsparverordnung 2007

und wird als begehbares Wirmedimmsystem mit Holzplattenbelag ausgefiihrt.

Die duflere Gestalt des Daches in Form und Material bleibt erhalten. Die Tragwerks-
konstruktion wird gemifl Angabe des Holzschutzgutachters und der Tragwerksplanung

saniert, und, soweit erforderlich, verstirkt. Konstruktionsverstirkungen sind in Nadel-

holz GK II und/ oder Stahl auszuftihren.

Die Steildachflichen des Gebiudes sind nach denkmalpﬂegerischen Vorgaben voraus-
sichtlich mit naturroten Biberschwanzziegeln einzudecken. Die Option, die vorhandene
Dachdeckung aus denkmalschutzrechtlichen Griinden zu erhalten und wieder zu verwen-

den, bleibt davon unberiihrt.




Simtliche Schneefanggitter (umlaufend), Regenrinne, Fallrohre und Verkleidungen im
Dachbereich, die Traufen, Verwahrung am Kamin sowie Grate und Kehlen werden in
Titanzink hergestellt. Die Dachrinne wird mit Einlaufblech und Auffangvorrichtung aus-
gebildet. Die duflere Gestaltung der Dachlandschaften wird mit dem Bezirkskonservator
im Detail abgestimmt.

Fiir die zu Wohnzwecken genutzten Flichen gilt folgende Beschreibung: Die Dachfliche
und Gaupenwangen sowie die Dachabseiten und die Ortgiinge der Dachterrasse (Atrien)
sind entsprechend der aktuellen Energieeinsparverordnung zu dimmen (Vollsparrendim-
mung). Alle Dachdurchdringungen und Anschliisse sind bauphysikalisch sorgsam und
DIN-gerecht auszuftihren.

Folgender Schrigdachaufbau ist fiir die zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschosse
geplant:

~ Erhalt/ Wiederverwendung/ Neueindeckung einer Biberschwanzdeckung gemif} den
Auflagen des Denkmalschutzes

~ Unterspannbahn/ Trennlage

~ Lattung/ Konterlattung

~ Vollsparrendimmung mit Mineralfasermatten (Sparrenaufdopplung)

~ Dampfsperre

~ Gipskartonbekleidung

~ fiir die Dachflichenfenster der Objekte ist die Firma VELUX oder gleichwertig zu wihlen.

Die nutzbaren Flachdachbereiche (Atrien) sind wie folgt auszufiihren:
~ Holzbelag auf Unterkonstruktion (Lirche oder Douglasie), zu Revisionszwecken auf-

klappbar, Oberbelag gerillt, d = ca. 30mm einschlieSlich Unterkonstruktion

~ Bautenschutzmatte

~ Folien- oder Bitumenabdichtung

~ 24 mm Holzschalung (Nut und Feder)

~ Vollsparrendimmung/ Sparren nach Statik/ bestehende Holzbalkenlage

~ Dampfsperre, sd > 100m

~ Gipskartonabhangdecke (Feuerwiderstandsdauer nach Brandschutzkonzept)

~ Die Entwisserung der Dachterrassen (Atrien) erfolgt gemify Flachdachrichtlinien mit

zwei Ablaufen; der zweite Ablauf kann iiber einen Speier erfolgen.

Weiterhin gelten fiir die Gestaltung der dufleren Dachform die denkmalschutzrechtlichen
Auflagen.

Baumafnabmen in Kellerbereichen

Der iiberwiegende Anteil des Gebiudes ist voll unterkellert. Die Kellerbereiche dienen
vorwiegend der Unterbringung von Abstellriumen und Technikflichen.Winde und De-
cken aller genutzten Flichen in den Kellergeschossen werden in Abhingigkeit bauphysi-
kalischer und statischer Notwendigkeit vom Putz befreit, sandgestrahlt und, falls erfor-

derlich, neu verfugt.

Die vorhandenen Ziegelsohlen und/ oder Betonsohlen der erdreichberiihrten Kellerfuf3-
béden verbleiben im Bestand, werden gereinigt und bei Beschidigungen entsprechend

instand gesetzt.

Siamtliche tragende Stahlbauteile der Gewdlbedecken, Tiir- und Fensterstiirze und andere
Stahlbauteile sind auf Korrosion zu untersuchen und durch geeignete Mafinahmen zu

schiitzen und/ oder nach Angabe der Tragwerksplanung zu erneuern. Falls erforderlich,
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sind Wirmeschutzmafinahmen und Brandschutzbekleidungen auszufiihren. Zum Teil er-
halten Technikriume Bodenabliufe, Wasserauslisse und Fuflbodenbeschichtungen. Die
Abtrennung zwischen den Mieterkellern erfolgt mit Raumtrennsystemen bzw. mit be-
reits vorhandenen Trennwinden. Zum Heizraum und Hausanschlussraum werden nach
brandschutztechnischen Erfordernissen Stahltiiren eingebaut. Alle im Keller befindlichen
Grundleitungen werden mittels Kamerabefahrung untersucht und, falls erforderlich,

saniert oder erneuert.

Keller, die keiner wohnwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, sind Abstellriume, die nur
zur Lagerung von feuchteunempfindlichen Materialien geeignet sind. Eine Nutzung und

Trockenlegung im Sinne von Neubauvorschriften ist nicht geschuldet.

Die bestehenden, historischen Eingangfoyers mit anschlieBenden Treppenhiusern in
den denkmalgeschiitzten Gebiuden werden erhalten und in Abstimmung mit dem zu-
stindigen Bezirkskonservator materialgerecht saniert und wiederhergestellt. Fiir diese
Bereiche wird ein restauratorisches Gutachten erstellt. Simtliche Sanierungsmafinahmen
betreffen die Nachempfindung der architekturgebundenen Ausstattung und deren farb-

lichen Gestaltungen.

Der Putz wird auf schadhafte Stellen tiberprift und, soweit erforderlich, ausgebessert. Die
Wandflichen werden gespachtelt und nach Vorgaben des Bezirkskonservators und histo-
rischem Abbild farblich beschichtet. Simtliche historischen Details werden schonend in
Abstimmung der der zustindigen Denkmalbehorde aufgearbeitet und wiederhergestellt.

Vorhandene und erhaltenswerte Boden und Treppenbelige werden fachgerecht aufgear-



beitet und neu versiegelt. Die Farbe an den Treppenwangen, Stufen und Verkleidungen ist
gemif} denkmalschutzrechtlichen Abstimmungen zu wihlen. Stufen und Podeste werden
nach Farbkonzept endbehandelt. Die vorhandenen historischen Gelinder werden aufge-

arbeitet und mit einem passenden Anstrichsystem versehen.

Treppenliufe in untergeordneten Bereichen, wie z.B. zu den Kellergeschoflen, werden je
nach Zustand und Notwendigkeit saniert und instand gesetzt. Die neu herzustellenden
Treppenhiuser (Treppenlauf und Podeste) im Gebiude werden als Stahlbetonkonstruk-

tion mit seitlichen Umwehrungen und Handliufen ausgefiihrt.

Die Ausgestaltung der Treppenriume folgt dem Form- und Farbkonzept des Gesam-
tensembles. Wandflichen werden farblich gestaltet und erhalten im Sockelbereich eine
wischfeste Beschichtung. Die Bodenbelige der Treppenriume, Flure und der jeweiligen
Treppenliufe orientieren sich am historischen Bestand und werden in Holz, Werkstein

oder Fliesenmaterial ausgeftihrt.

In allen wohnungserschlielenden Treppenhiusern und deren Zugangsfluren werden die
vorbeugenden Brandschutzmafinahmen nach behérdlichen Vorschriften ausgetiihrt. Die
Ausstattung der Treppenhiuser mit Beleuchtungskorpern orientiert sich am historischen
Charakter der Gebiude. Gleiches gilt sinngemif3 fiir die neu zu installierenden Brief-

kastenanlagen in den Eingangsbereichen.

Die innen liegenden Treppen der neu geschaffenen Maisonette-Wohnungen bestehen
aus Stahl- und/ oder Holzkonstruktionen mit aufgesetzten Holzstufen, seitlichen Trep-
penumwehrungen und Handlidufen. Die Ausgestaltung richtet sich nach dem Form- und

Farbkonzept und wird durch die Architektenwerkplanung detailliert.

Haustechnik

Heizung und Warmwasser

Die Gebiude Manoir I, IT und III, Résidence de Bouleau, Maison de la Glycine und Maison de la Vigne
Vierge erhalten je eine komplett neue zentrale Heizungsanlage unter Beriicksichtigung der
derzeit aktuellen Energieeinsparverordnung 2007. Dies gilt nicht, sofern wie nachstehend

beschrieben eine zentrale Versorgung realisiert werden sollte.

Die Gebiude Pavillon de Buis, Villa des Charmilles, Remise und Loft de Rhododendron erhalten eine
gemeinsame Heizzentrale, angeordnet in den Kellerriumen des Pavillon de Buis. Von dieser
Zentrale aus werden die anderen am Verbund beteiligten Gebiude mittels hochwirmege-

dimmter Fernwirmeleitung sowohl mit Wirme als auch mit Warmwasser versorgt.

Da das komplette heizungs- und warmwassertechnische Projekt zum Zeitpunkt der
Erstellung der Baubeschreibung noch nicht in abschlielender Form vorliegt, weist der
Bautriger auf Folgendes hin: Fiir den Fall, dass im Sinne einer weiteren Reduzierung
der zukiinftig zu erwartenden Wirmeerzeugungskosten alternative Energietriger zur An-
wendung kommen, bleibt es dem Bautriger ausdriicklich vorbehalten, nur eine zentrale
Kesselanlage, von welcher aus simtliche Bestandsgebiude mit Warmwasser und Wirme

versorgt werden, zu errichten.

Als méglicher Standort fiir diese Heizzentrale wird das Bestandsgebiude der ehema-
ligen Fernwirmeiibergabestation siidlich der Remise gelegen, als primir favorisiert. Falls
die Errichtung einer Heizzentrale in diesem Gebiude aus bauordnungsrechtlichen oder
denkmalpflegerischen Griinden versagt bleibt werden die Kellerriume des Pavillon de Buis

als Alternativstandort definiert.
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Eine Kombination der vorgenannten Versorgungsvarianten bleibt dem Bautriger ebenfalls
vorbehalten. Die dauerhafte Versorgung simtlicher Gebiude und die damit verbundene
Betreibung und Unterhaltung der Gesamtanlage ist im erforderlichen Umfang mittels

Grunddienstbarkeiten zwischen den einzelnen Eigentiimern rechtlich abzusichern.

Die Anlage/ Anlagen bestehen aus einer geschlossenen Warmwasserpumpenheizung mit
Warmwasservorrangschaltung und Zirkulationsleitung und werden als vollautomatische,
auBlentemperaturgesteuerte Regelungsanlage erstellt. Die jeweilige Kesselleistung wird
auf den Wirmebedarf nach DIN 4107 abgestimmt. Alle Ausriistungsteile sind Marken-
fabrikate. Vorbehaltlich der értlichen Grundstiicksanschliisse der Berliner Versorgungs-
unternehmen wird als Energietriger Fernwirme oder Gas verwendet. Der Einsatz von
anderen Energietrigern (Fliissiggas, Q] Holzpellets u. 4.) bleibt dem Bautriger ausdriick-
lich vorbehalten.

Die Heizungsleitungen in den Wohn- und Nutzriumen, aufler in den untergeordneten
Riumen und in Nebenflichen, werden generell verdeckt nach den geltenden Bauvor-
schriften verlegt. Die Rohrleitungen sind gemif3 der derzeit aktuellen Energieeinsparver-

ordnung 2007 wirmegedimmt auszufiihren.

Unter Berticksichtigung der derzeit aktuellen Energieeinsparverordnung 2007 wird
fiir jedes Gebiude separat der Einsatz von Flichenheizungen oder Einzelheizkérpern

ermittelt.

Die Heizkorper sind gemifl Wirmebedarfsberechnung als Plattenheizkérper und in Bi-
dern als Handtuchhalter mit Thermostatventilen auszufiihren. Die Heizkorper befinden
sich in der Regel unter den Fenstern, in Bidern, WC's und Duschen je nach Austiih-

rung entweder hinter den Tiiren oder vor freien Wandflichen. Innenliegende Dielen/

Flure, Garderoben und Abstellkammern erhalten nach Angabe des Heizungsplaners evtl.
keinen eigenen Heizkorper; diese Riume werden auf Nachweis durch die umgebenden

Riume mit beheizt.

Die Verbrauchserfassung erfolgt iiber zu mietende elektronische Heizkostenverteiler oder

Wirmemengenzihler.

Sanitdrinstallation

Das Gebiude erhilt jeweils eine komplett neue Sanitirinstallation. Fiir die Auslegung der
Be- und Entwisserungsleitungen sind die Verfahren entsprechend der DIN 1986 und
DIN 1988 anzuwenden.

Die Warmwasserversorgung erfolgt iiber die jeweilige Heizungsanlage mit Zirkulations-

leitungen und Etagensperrventilen.

Die Kaltwasser-, Warmwasser- und Zirkulationsleitungen bestehen aus Edelstahl oder
Kunststoft und sind gemif} Energieeinsparverordnung 2007 zu dimmen. Alle Leitungen
in den Wohnungen sind unter Putz, in der Vorwand oder im Schacht zu verlegen.

Das anfallende Schmutzwasser wird im Trennsystem innerhalb der Hauser tiber Grundlei-
tungen dem Ubergabeschacht und von hier dem Straflenkanal zugefiihrt. Das vorhandene
Grundleitungssystem wird durch Videobefahrung tiberpriift und, soweit erforderlich,

erneuert.

Fiir den Fall, dass eine Férderung von Grundwasser zur Bewisserung der Freiflichen

oder fiir andere Nutzungen méglich und genehmigungstfihig ist, werden ein oder mehrere
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Brunnen auf Gemeinschaftsflichen und / oder Kerngrundstiicken benétigt. In diesem Fall

sollen sich die Eigentiimer gegenseitig entsprechende (Mit-)Nutzungsrechte einriumen.

Sanitd’robje]ete

Vorzugsweise sind fiir den Anschluss und die Befestigung der Objekte vorgefertigte
Vorwand-Installationselemente vorgesehen (Ausnahmen bilden Duschen und Badewan-
nen). Alle Sanitirobjekte werden in weif}, die Armaturen verchromt geliefert. Die Badge-
staltung richtet sich nach dem jeweiligen Farb- und Formkonzept der Gebiude und wird
gemif} Ausfithrungsplanung der Architekten ausgefiihrt.

Sanitire Einrichtungsgegenstinde in weifS, Wandtiefspiilklosett aus Qualititsporzellan,
Blank & Segers, Serie Derby Top, mit innen liegendem Abgang und Spartaste. Waschtische
Nenngrofle 60 jeweils aus Qualititsporzellan, Blank & Segers, Serie Derby Top, oder
vergleichbar mit Anschlussstiicken und Zubehér; die Austfithrung erfolgt als verdeckte
Vorwandinstallation. Die Einbaubadewannen werden als Eck- oder Rechteckwannen voll
eingefliest oder verkleidet. Alle Einhebelmischbatterien werden von der Firma Blank &
Segers, Serie Derby Top, verchromt mit Keramikscheiben und festem Gussablauf bezogen,
die Badebatterien mit Schlauchbrausegarnitur, die Waschtischbatterien mit Zugknopt-
Ablaufgarnitur verchromt sowie die Wannenabliufe mit Excenter vorgesehen. Uber den
Waschbecken der Hauptbider werden grofiflichige Wandspiegel eingesetzt.

Der Waschmaschinenanschluss (Wasserzufiihrung und Abwasserleitung) wird gemify dem
verfiigbaren Platz alternativ im Badezimmer oder in der Kiiche oder in einem dafiir ge-
eigneten Abstellraum vorgesehen. Bei Montage in der Wohnung wird der Anschluss tiber
einen Unterputz-Geruchsverschluss ausgefithrt. Die Verbrauchserfassung erfolgt tiber zu

mietende Unterputz Kalt- und Warmwasserzihler.

Zu den sanitiren Einrichtungsgegenstinden, die Bestandteil der Wohnungen sind, gehéren
die aufgefiihrten Ausstattungsobjekte. In Plinen dargestellte Objekte sind somit teilweise
Sonderausstattungen. Durch die verschiedenen Materialien, aus denen die Einrichtungs-
gegenstinde bestehen (Keramik-Kunststoft), koénnen geringfiigige Farbabweichungen

auftreten.

Nicht mitgeliefert werden Waschmaschinen und Kiichen einschliefllich Spiilen, deren
Darstellung in den Plinen nur dem Stellflichennachweis dient. Fiir die Kiichenspiilen ist
eine Kalt- und Warmwasserversorgung vorzusehen. Geschirrspiilplitze in Kiichen werden
mit einem Kombi-Eckventil, an welchem sowohl Spiile als auch Geschirrspiiler anzubin-

den sind, ausgestattet.

L@fmng

Die Entliiftung der innen liegenden Bider und WC’s erfolgt mit Einzelentliiftungen. Die
Abluftgerite werden in Feuchtraumbereichen in die Unterhangdecke in UP-Ausfithrung
integriert; der Anschluss der Gerite bis zum Schacht erfolgt in Flexrohr. In den innen
liegenden Bidern kommen Liiftungsgerite mit einer Leistung von 60 m*/h zum Einsatz.
Die innen liegenden WC-Riume erhalten einen Liifter mit 30 m®/h. Die Liiftungs-
steuerung erfolgt jeweils iiber Lichtschalter, wobei mit Verzdgerung eine Nachlaufzeit
von drei Minuten vorgesehen ist. Die Steuerung ist im Liiftergehiuse integriert. Die
Entliiftung erfolgt tiber Dach. Bei der Installation werden Schall- und Brandschutzbe-

stimmungen eingehalten.

Innenliegende und andere, gesonderte Kiichenbereiche sind fiir den Betrieb von Abluft-

dunstabzugshauben vorzurichten. Die Abluftinstallationen sind iiber Dach zu fiihren
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und gemif} brandschutzrechtlichen Auflagen und DIN-gerecht zu erstellen. Die Kii-
chen in den Regelgeschossen sind fiir den Betrieb mit Umlufthauben vorzusehen. Alle
Technikriume sind der jeweiligen DIN entsprechend zu be- und entliiften.

Elektroinstallation

Das Gebiude erhilt eine komplett neue Elektroinstallation. Dies erfolgt nach den Vor-
schriften der VDE und den technischen Abschlussbedingungen (TAB) des 6rtlichen Elek-
trizititsversorgungsunternehmens. Die Gebiude werden einzeln mittels eines Erdkabels
aus dem Niederspannungsnetz des Energieversorgungsunternehmens versorgt. Die Elek-
troinstallation beinhaltet die gesamte Neuinstallation der Haupt- und Unterverteilungen
mit FI-Schutzschaltung und Einbauautomaten, die Neuverlegung aller Licht- und Steck-

dosenleitungen unter Putz sowie den Einbau von Schalter- und Steckdosen.

Die Ausstattung der Wohnungen mit Elektroinstallation erfolgt in Anlehnung auf die
Anforderungen fiir den Ausstattungswert 2, nach RAL-RG 678 Tabellen fiir die Planung
elektrischer Anlagen in Wohngebiuden von der Hauptberatungsstelle fiir Elektrizititsan-
wendungen e.V. Frankfurt/ Main.

In den Wohnungen werden Kleinverteiler unter Putz (UP) eingebaut. Die gesamte
Installation erfolgt als UP-Installation mit Abzweigdosen. In den Kleinverteilern wer-
den die Stromkreise aufgeteilt. Steckdosen, Schalter und Taster sind deutsche Fabrikate
(Gira-Standard in weif}, oder gleichwertig); sie werden als Einzelgerite mit Kombirahmen
ausgefiihrt. Die Wandauslisse werden mit einer Wandauslassdose realisiert. Alle Steck-
dosen werden als Schutzkontaktdosen ausgefiihrt. Die Lage und Anzahl von Schaltern,
Steckdosen und Auslass sind gemif der Ausfiihrungsplanung herzustellen.

Jeder Wohn- und Schlafraum (auch Kinderzimmer) erhilt: Ix Telefon, Ix Fernseh- und
Ix Rundfunkanschluss; die wohnungsinterne Verkabelung fiir Rundfunk- und Fernseh-
empfang erfolgt bauseits. Der Anschluss an das Kabel- oder Telekomnetz des ortlichen

Anbieters soll in Einzelvertrigen durch den jeweiligen Nutzer/ Mieter erfolgen.

Falls diese Mglichkeit nicht besteht oder ihre Realisierung nicht wirtschaftlich erscheint,
woriiber der Bautriger nach billigem Ermessen zu befinden hat, werden alternative Anbie-
ter vertraglich gebunden oder den zukiinftigen Nutzern der kostenpflichtige Anschluss

an eine zentral auf dem Gemeinschaftseigentum von einem externen Anbieter betriebene

SAT-Anlage bzw. die kostenlose Nutzung des DVBT-Netzes der Telekom angeboten.

Die Versorgung mit Fernmeldeleitungen (Amtsanschliisse) wird neu beantragt. Fiir die
Wohnungen werden je nach Verfiigbarkeit ein ISDN-, Basis- oder DSL-Anschluss vor-

gesehen.

Die einzelnen Wohneinheiten erhalten — soweit eine Zuginglichkeit tiber separate Trep-
penhiuser gegeben ist — eine Wechselsprechanlage mit integriertem Rufsignal und Tuirsft-
nertaste. Die zentralen Klingelanlagen mit Tiirstation (Elcom oder gleichwertig) werden

in die Laibungen im Bereich der Hauszugiinge eingelassen.

Die Schaltung der Treppenhausbeleuchtung besteht aus Tastenschaltern mit Zeit-
steuerung und den dazugehorigen Leuchtkérpern. Die Beleuchtungskorper im Treppen-
haus (z. B. Berliner Kugelleuchten) entsprechen dem Ambiente des Gesamtobjektes.

Die Kellerinstallation erfolgt auf Putz in Kanilen oder in Kunststoffstangenrohr auf Ab-
standschellen mit einer Schalter- und Steckdosenkombination und einer Brennstelle mit

Leuchte (Schiffsarmatur) je Kellerraum.
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Die Stromkostenabrechnung fiir Beleuchtung von Gemeinschaftsriumen (Keller, Gang,
Flur) und der Sprechanlage erfolgt iiber eine separate, allgemeine Zihlung in der Haupt-

verteilung.

Atﬁenanlagen

Die Auflenanlagen der Kerngrundstiicke und des Gemeinschaftseigentums werden gemif3
der zu erstellenden Ausfithrungsplanung des beauftragten Garten- und Landschafts-
architekten erstellt. Das vorhandene Wege- und Straflennetz bleibt im Wesentlichen
im Bestand erhalten. Dies gﬂt auch fir das vorhandene Leitungsnetz, soweit dies den
heutigen technischen Anforderungen entspricht. Da es sich um ein hochrangiges Denk-
malobjekt handelt, erfolgt die Gesamtgestaltung der umfangreichen Freiflichen in enger
Zusammenarbeit mit den zustindigen Denkmal- und Naturschutzbehérden und unter

Beachtung des historischen Charakters der Anlage.

Die im Ubersichtsplan bezeichneten Gemeinschaftsflichen beinhalten auch den vorge-
sehenen Kinderspielplatz und die Barbecue-Lounge. Die jeweiligen Flichengréfien und ihre
exakte Anordnung im Wohnpark erfolgt nach behérdlichen Vorgaben und der noch zu
erstellenden Ausfihrungsplanung des Gartenarchitekten. Zur Erlangung einer Geneh-
migung fiir die Errichtung vorgenannter Anlagen ist die Beteiligung diverser Fachimter
(Naturschutz, Forst etc.) erforderlich. Da die Zustimmung aller Behérden zum Zeit-
punkt der Erstellung der Baubeschreibung noch nicht vorliegt, bleibt die Realisierung

entsprechend der Vorlage notwendiger Genehmigungen vorbehalten.

Erhaltenswerter Baumbestand wird vor Baubeginn in Absprache mit dem Garten-

architekten festgelegt und ist mit einem fachgerechten Gehélz- bzw. Erziehungsschnitt zu




versehen und wihrend der Baumafinahme gemif3 den geltenden Baumschutzrichtlinien zu
schiitzen. Die Bepflanzung ist gemif} Ausfithrungsplanung sowie hierzu vorliegenden Be-
pflanzungsangaben bezogen auf Gattung, Anzahl und Baumschulqualititen zu erstellen.
Im Bereich der Auflenanlagen sind Beleuchtungskérper (z. B. Pollerleuchten) in genii-

gender Anzahl vorzusehen, Schaltung tiber Dimmerungsmelder.

Die erforderlichen Miilltonnen/ Miillcontainer fiir die jeweiligen Gebiude werden
primir auf dem jeweiligen Kerngrundstiick eingestellt. Gleichsam erfolgt fiir einzelne
Gebiude die Nutzung dieser und/ oder weiterer Flichen als Abstellfliche fiir Gartenge-
rite und Fahrrider. Zur Sicherung einer ausreichenden Versorgung mit Pkw-Stellplitzen
werden sowohl auf den einzelnen Kerngrundstiicken als auch auf den Gemeinschaftsfli-
chen entsprechende, befestigte Stellplitze geschaffen. Die nach der gegenwirtigen, auf
einer Bedarfsschitzung beruhenden Planung vorgesehenen Stellplitze sind dem Lageplan
(Anlage I der Bezugsurkunde) zu entnehmen. Der Bautriger behilt sich vor, Anzahl und

Lage noch zu indern.

Das Gesamtareal wird im Rahmen einer Grundstiicksteilung derart umgegliedert,
dass jedes Gebidude, gleich ob Bestand oder Neubau, tiber ein separates Grundstiick
(Kerngrundstiicke im Sinne der Gemeinschaftsordnung) verftigt. Die Leitungstithrung
simtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt (unterirdisch) sowohl tiber die einzel-
nen Kerngrundstiicke als auch tiber die Gemeinschaftsflichen. Die jeweiligen Eigentiimer
sichern sich und gegebenenfalls den externen Versorgern (z.B. Wasser, Elt., Telekom u.a.)
die notwendigen Leistungs-, Versorgungs— und Wegerechte in Form von Dienstbarkeiten
zu. Insoweit gilt: Sollten Versorgungsmedien durch externe Versorger verlegt werden oder
Leitungen durch den hierzu berechtigten Bautriger diesen Versorgern iibereignet wer-
den, werden fiir diese im Eigentum der Versorger stehende Leitungen auf Anfordern

der Versorger entsprechende Dienstbarkeiten zu Lasten der Gemeinschaftsflichen und/

Gartengestaltung in der Villa Gericke in Potsdam

oder der Kerngrundstiicke zur Eintragung gebracht. Im iibrigen bleiben Bestands- und
durch den Bautriiger neu verlegte Versorgungsleitungen Eigentum der Grundstiickseigen-
tiimer mit der Maf3gabe, dass die simtlichen oder mehreren Kerngrundstiicken dienenden
Versorgungsleitungen, insbesondere Ringleitungen, wesentlicher Bestandteil der Gemein-
schaftsflichen sind, auch soweit sie tiber Kerngrundstiicke verlaufen sollten. Zu Lasten
der Kerngrundstiicke und zu Gunsten der Gemeinschaftsflichen werden entsprechende
Dienstbarkeiten bestellt. Soweit einzelne Leitungen nur einem Kerngrundstiick die-
nen, gehoren sie als wesentlicher Bestandteil zu dem jeweiligen Kerngrundstiick ab der
entsprechenden Abzweigung an. Soweit erforderlich erfolgt insoweit eine Sicherung zu

Lasten der Gemeinschaftsflichen.

Die Tragung der Unterhalts- und Instandhaltungskosten der Gemeinschaftsflichen ein-
schlieBlich der zu ihnen als wesentlicher Bestandteil gehérenden Leitungen obliegt den
angeschlossenen Miteigentiimern der Gemeinschaftsflichen im Verhiltnis der gehaltenen
Miteigentumsanteile zueinander. Kosten der Unterhaltung und Instandhaltung von zu
einem Kerngrundstiick gehérigen Leitungen obliegt dem jeweiligen Kerngrundstiicksei-

gentiimer allein.

Zur Unterstreichung des Resortcharakters ist/ wird die gesamte Anlage eingeziunt und
nur iiber die beiden Toranlagen an der Hobrechtsfelder Chaussee befahrbar sein. Fiir
jeden Stellplatz wird eine Fernbedienung, programmiert auf das jeweilige Zufahrtstor,
einmalig kostenlos zur Verfiigung gestellt. Fiir FuBlginger, Giste, Lieferanten und weitere
Personen wird im jeweiligen Zufahrtsbereich des Resorts, am Zugang zur Hobrechts-
felder Chaussee ein separates Fuflgingertor mit Klingeltableau vorgesehen. Die technische
Ausstattung erfolgt derart, dass von jeder Wohnung aus das zugeordnete Fu3gingertor
tiber das Haustelefon zu 6flnen ist. Im Zugangsbereich der Anlage werden aussagefihige

Orientierungspline angebracht.
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Kaﬁvertragsmuster

Urkundenrolle Nr. K - tiir das Jahr 2008

Diese Urkunde ist einseitig beschrieben.

Verhandelt zu Berlin am

Vor dem unterzeichnenden Notar

Bernd Kopplow, Kurfiirstendamm 26a, 10719 Berlin

erschienen heute:

Der Erschienene zu I) ist dem Notar von Person bekannt.
Die Erschienenen zu 2) und 3) wiesen sich aus durch Vor-

lage ihrer giiltigen Personaldokumente.

Der Notar fragte die Erschienenen, ob er oder eine der mit
ihm beruflich verbundenen Personen in einer Angelegen-
heit, die Gegenstand dieser Beurkundung ist, auflerhalb des
Notaramtes titig war oder ist. Die Frage wurde verneint.

Der Erschienene zu 1. erklirte vorab:

Ich gebe die nachstehenden Erklirungen ebenfalls nicht
im eigenen Namen ab, sondern in meiner Eigenschaft als

alleiniges Vorstandsmitglied fiir die

UKB Denkmal AG,
Schwigrichenstr. 13, 04107 Leipzig,

eingetragen im Handelsregister des Amtsgericht Leipzig
zu HRB 23345.

Der Notar bescheinigt aufgrund am .......2008 elektronisch
iiber das Internet vorgenommener Einsichtnahme in
das Handelsregister des Amtsgerichts Leipzig zu HRB
23345,

dass dort die UKB Denkmal AG und der Erschienene zu
I. als ihr alleiniges und von dem Verbot der Mehrfach-
vertretung im Sinne des § 181 Alt. 2 BGB befreites Vor-

standsmitglied eingetragen sind.

Die Erschienenen zu 2) und 3) erklirten, ihre nachfol-

genden Erklirungen im eigenen Namen abzugeben.

Die von dem Erschienenen zu 1) Vertretene wird in dieser
Urkunde auch ,Bautriger” oder ,UKB" genannt. Die
Erschienenen zu 2) und 3) werden nachstehend auch ,,Er-

werber” genannt.
g

Im Hinblick auf § I7 Abs.2 lit. a Beurkundungsgesetz er-
klirt der Erwerber, dass er ausreichend Gelegenheit hatte,
sich vorab mit dem Gegenstand der Beurkundung aus-
einander zu setzen, da thm der Text des Kaufvertrages und
der Text der Grundlagenurkunde rechtzeitig, dass heif3t
mindestens zwei Wochen vor Beurkundung zur Verfiigung

gestellt wurde.

Dies vorausgeschickt baten die Erschienenen, handelnd

wie angegeben, um die Beurkundung des nachstehenden

Bautriigervertrages iiber Wobnungseigentum.

L Bauvorbaben, Bezugnabmen, Grundbuchstand

D Bauvorbaben

Der Bautriger wird den nachfolgend bzw. in den hier in
Bezug genommenen weiteren Urkunden niher beschrie-
benen Grundbesitz umfassend entwickeln und hierbei
die vorhandenen Baulichkeiten sanieren, modernisieren
sowie aufgrund gesondertem Bebauungsplan woméglich
Neubauten errichten, um jeweils Wohnraum zu schaften.
Daneben wird der Bautriiger auf den funktional dienen-

den Flichen Baumafinahmen bezogen auf Straflen, Wege,




Spielplitze und Griinflichen durchfithren.

Gegenstand des hier geschlossenen Vertrages ist der Ver-
kauf eines Wohnungseigentums und eines Miteigentum-
santeils an Gemeinschaftsflichen an den Erwerber nebst
Bauleistungsverpflichtung des Bautrigers beziiglich des
aufstehenden Gebiudes und der Gemeinschaftsflichen.

2) Bezugnahmen

Der Bautriger hat am 04.09.2008 zur Urkunde des Notars
Bernd Kopplow (UR—Nr.K—?)ZA/ 2008) erklirt, dass fol-
gende Unterlagen zum Bestandteil des Bautrigervertrages

werden sollen:

Anlage I Lageplan Grundstiicksaufteilung
Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flur-
karte)

Anlage 3 Plan mit Darstellung Gemeinschaftsflichen

Anlage 4 Gemeinschaftsordnung

Anlage 5§ Vertrag zur Verwaltung von Gemeinschafts-
flichen

Anlage 6 Verwaltervollmacht

Anlage 7 Aufstellung der Miteigentumsanteile

Anlage 8 Baubeschreibung

Diese Urkunde wird hier weiter auch nur "die Bezugsur-

kunde" genannt.

Weiter hat der Bautriiger bezogen auf das im nachstehenden
Absatz 3 niher bezeichnete Flurstiick 12 und das das auf-
stehende Gebiude (Manoir I) zur Urkunde des Notars
Bernd Kopplow (UR-Nr.K- /2008) eine hier weiter

auch als ,, Teilungserklirung” bezeichnete Urkunde aufge-

stellt. Nach der Teilungserklirung hat der Bautriger das
Flurstiick 12 in Wohnungseigentum aufgeteilt.

Bezug genommen wurde hierbei auf die Pline, die Bestand
des bei dem zustindigen Bezirksamt gestellten Antrages
auf Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung sein
werden. Nach Vorliegen der Bescheinigung wird der Bau-
triger diese fir die Teilung nach WEG fiir maf3geblich
erkliren. Die Anlegung der Wohnungsgrundbiicher ent-
sprechend der Teilungserklirung ist noch nicht erfolgt.
Der Notar erteilte die entsprechenden Belehrungen.

Die Bezugsurkunde und die Teilungserklirung lagen bei
der heutigen Beurkundung jeweils in beglaubigter Abschrift
vor. Der Notar belehrte die Parteien tiber die Bedeutung

des Verweisens.

Die Parteien erkliren, dass sie die Bezugsurkunde und die
Teilungserklirung, die ihnen jeweils bekannt sind und auf
die verwiesen wird, zum Inhalt des heutigen Vertrages ma-
chen. Die Parteien verzichten auf ihre Verlesung und Beifii-

gung zur heutigen Urkunde. Die Erschienenen bestitigen

den Erhalt beglaubigter Abschriften.

3) Grundbuchstand
Die UKB wird Eigentiimer folgenden Grundbesitzes:

Grundbuch des Amtsgerichts Hohenschénhausen von
Pankow Blatt 996 N vormals Flurstiick 4 der Flur 19,
grundbuchmiflige Grofle 148.522 m”.

Der vorgenannte Grundbesitz wurde zwischenzeitlich neu
vermessen. Die Ubernahme und Fortfiihrung in das Lie-
genschaftskataster ist weitestgehend erfolgt.

Die neu gebildeten Flurstiicke sind aus der Flurkarte
ersichtlich, die der Bezugsurkunde als Anlage 2 beigeftigt
ist. Die Fortfihrung im Grundbuch ist bereits erfolgt.
Zu den neu gebildeten Flurstiicken gehért auch folgendes
Flurstiick:

Flurstiick 12 der Flur 19

mit einer grundbuchmifligen Gréfle von 10.353 m>.

Bei diesem Flurstiick handelt es sich um ein , Kerngrund-
stiick” im Sinne der Bezugsurkunde. Der amtierende
Notar hat das Grundbuch per Computer iiber das zen-
trale Grundbucharchiv mittels Datenfern-iibertragung am
__.__.2008 einsehen lassen. Er erorterte den nachfolgend

dargestellten Grundbuchstand mit den Beteiligten.

Abteilung I

derzeitiger Eigentiimer
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Abteilung IT
Ifd. Nr. I Eigentumsvormerkung fiir die UKB Denkmal
AG

Nach Mafigabe des hier geschlossenen Vertrages sowie
der Bezugsurkunde werden noch verschiedene Lasten zur
Eintragung gelangen, welche von dem Erwerber als nicht

wertmindernd zu iibernehmen sind.

In diesem Sinne werden jedenfalls folgende Lasten zur

Eintragung gelangen:

~ zu Gunsten anderer Kerngrundstiicke, der Gemein-
schaftsflichen, von Versorgungstrigern und/ oder des
Bauabschnitts IT: Stellplatzrechte zu Lasten der Gemein-
schaftsflichen, ferner Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
jeweils zu Lasten der Gemeinschaftsflichen und/ oder
des Kerngrundstiicks

~ Auflassungsvormerkung zu Gunsten der Liegenschafts-
fonds GmbH & Co. KG auf Ubertragung des Eigen-
tums an den Flurstiicken 24 und 25, die zu den Ge-

meinschaftsflichen gehoren

Weiter in Betracht kommen — insbesondere — eine Dienst-
barkeit zu Gunsten eines noch nicht feststehenden Dritten
zur Sicherung des Rechts zur Installation einer zentralen
Satellitenempfangsanlage nebst erforderlichen Leitungen

und Nebenanlagen auf den Gemeinschaftsflichen und

Dienstbarkeiten zu Gunsten von Kerngrundstiicken zur
Besicherung der Nutzung von Grundwasser iiber Brunnen

auf’ dem Kerngrundstiick oder den Gemeinschaftsflichen.
Abteilung III ist derzeit lastenfrei.

Der Bautriger behilt sich das Recht vor, zur Vorfinan-
zierung der Baukosten noch Grundpfandrechte in
beliebiger Héhe eintragen zu lassen, was der Erwerber
ausdriicklich gestattet und duldet. Der Anspruch des Er-
werbers auf Lastenfreistellung aufgrund dieses Vertrages
bleibt unberiihrt.

Der Erwerber erteilt in diesem Zusammenhang dem Bau-
triger die
Vollmacht,

mit der fir ihn eingetragenen Vormerkung hinter noch
einzutragende Grundpfandrechte zuriickzutreten und alle
Erklirungen und Antrige gegen-iiber dem Grundbuch-
amt abzugeben, die erforderlich und zweckdienlich sind.
Voraussetzung fiir den Gebrauch der Vollmacht ist, dass
die Gliubiger Freistellungsverpflichtung gemifl Makler-
und Bautrigerverordnung (MaBV) erteilt haben, was dem
Grundbuchamt gegeniiber nicht nachzuweisen ist.

Von dieser Vollmacht kann nur vor dem amtierenden
Notar, seinem Vertreter im Amt bzw. Amtsnachfolger Ge-

brauch gemacht werden.

II Verkm&f
[) Kaufgegenstand

Der Bautriger und der Erwerber vereinbaren den folgenden

Kaufgegenstand:

a) auf dem in Abschnitt I. genannten Kerngrundstiick
(Flurstiick 12) das in Anlage IA bezeichnete Woh-
nungseigentum

b) und den in Anlage TA bezeichneten Miteigentumsanteil
an den Flurstiicken 10, 16, 23, 24 und 25 sowie der
nordlichen, noch heraus zu messenden Teilfliche

,13/2% des derzeitigen Flurstiicks 13, diese

— nachfolgend auch insgesamt "die Gemeinschafts-

flichen" genannt —.

Das Wohnungseigentum und der Anteil an den Gemein-
schaftsflichen werden nachfolgend einheitlich auch als

"Kaufgegenstand" bezeichnet.

Sofern auch Nutzungsrecht an einem Stellplatz auf den
Gemeinschaftsflichen: Zum Kaufgegenstand gehort auch
der dem kaufgegenstindlichen Wohnungseigentum zur
ausschliefllichen Nutzung zugewiesene Stellplatz. Zur ni-
heren Beschreibung des Kaufgegenstandes beziehen sich
die Beteiligten auf den aus Anlage TA ersichtlichen Text.
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2) Verkauf

Der Kaufgegenstand wird hiermit mit allen Rechten,
Pflichten, gesetzlichen Bestandteilen und etwaigem Zu-
behor an den Erwerber verkauft.

Der Bautriger verpflichtet sich zur lastenfreien Uber-
tragung mit Ausnahme solcher Belastungen, die nach
Mafigabe dieses Vertrages und der Bezugsurkunde bestellt

werden.

3) Gemeinschaftsordnung fiir die Gemeinschaftsflichen

Die Rechtsverhiltnisse der Miteigentiimer der Ge-
meinschaftsflichen untereinander sowie zwischen der
Miteigentiimergemeinschaft einerseits und dem Erwerber
andererseits sind in der Gemeinschaftsordnung, welche als
Anlage 4 der Bezugsurkunde beiliegt, niher beschrieben.

Der Erwerber tritt dieser Vereinbarung bei und erkennt
die sich aus der vorgenannten Urkunde nebst Anlagen
ergebenden Rechte und Pflichten hiermit fiir und gegen

sich als verbindlich an.

4) Teilungserklirung fiir das Wobnungseigentum

Fiir die Rechtsverhiltnisse der Wohnungseigentiimer sind

die Teilungserklirung und die ihr als Bestandteil beige-

figte Gemeinschaftsordnung mafigeblich. Insoweit wird

auf Abschnitt XI. dieser Urkunde Bezug genommen.

5) Uberleitung von Verpflichtungen

Der Erwerber verpflichtet sich, bei einer rechtsgeschift-
lichen Weiterverduflerung des Kaufgegenstandes die sich
aus diesem Vertrag und den vorgenannten Urkunden
ergebenden Verpflichtungen seinen Rechtsnachfolgern in
gleicher Weise aufzuerlegen und auch diese zu verpflichten,
der Gemeinschaftsordnung beizutreten, und sich entspre-
chend der Zwangsvollstreckung zu unterwerfen, dies mit
der Mafigabe, dass ein jeder weitere Rechtsnachfolger in
gleicher Weise gebunden wird.

Der Erwerber verpflichtet sich entsprechend auch dafiir
Sorge zu tragen, dass etwaige Rechtsnachfolger simtliche

aus diesem Vertrag ersichtlichen Vollmachten erteilen.

6) Stellplitze auf dem Kernrundstiick und / oder
Gemeinschaftsflichen

Der Erwerber ist verpflichtet, eine ihm nach diesem Vertrag
etwa zur alleinigen Nutztung zugewiesene PKW-Stell-
fliche zu reinigen und fiir die Schnee- und Eisbeseitigung

Sorge zu tragen.

II1 Herstellungsverpﬂicktung

D)
Gegenstand dieses Vertrages ist ferner die Sanierung des
auf dem Kerngrundstiick befindlichen Wohnhauses und
des kaufgegenstindlichen Wohnungseigentums, die Ge-
staltung der Auflenanlagen des Kerngrundstiicks sowie die
Durchfithrung von Baumafinahmen bezogen auf die Ge-
meinschaftsflichen.

Der Bautriger hat die geschuldeten Sanierungs- und Bau-
leistungen unter Verwendung normgerechter Baustoffe
nach den zum Zeitpunkt des Sanierungsbeginns geltenden
DIN-Vorschriften unter Einhaltung der Regeln der Technik
herzustellen. Mafigeblich sind die in der Bezugsurkunde
niedergelegte Baubeschreibung. Eine auszugsweise Kopie
des Wohnungsgrundrisses, aus der der Umfang des Son-
dereigentums (einschlieBlich Balkonen,/ Terrassen, soweit
vorgesehen) ersichtlich ist, ist dieser Urkunde als Anlage 1
B beigetiigt, aus Anlage I C ist der Keller ersichtlich.

Die Wohnung wird voraussichtlich in der Summe eine
Wohnfliche wie aus Anlage I A ersichtlich — berechnet
nach der Wohnflichenverordnung in der am 01.01.2008
geltenden Fassung — haben.

Als Beschaffenheit wird jedoch eine um 3% geringere
Wohnflichensumme vereinbart: Wird die als Beschaffen-
heit vereinbarte Summe Wohnfliche unterschritten, ist die

Abweichung mit € ....../m” auszugleichen.
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Dem Erwerber ist bekannt, dass die Gesamtanlage unter
Denkmalschutz steht und ihre Entwicklung daher nur
unter Einhaltung der Vorgaben der zustindigen Behérden
moglich ist. Auch im iibrigen kommen angesichts des der-
zeitigen Planungs-, Genehmigungs- und Entwicklungs-

stands Anderungen in Betracht.

Anderungen auf Grund behérdlicher Auflagen sind
mafgebend und von den Vertragsparteien anzuerkennen;
zumutbare Abweichungen in der Bauausfithrung, ins-
besondere zur Erfilllung von gesetzlichen Vorgaben und
statischen Erfordernissen, sind ohne Zustimmung des
Erwerbes zulissig, solange der Wert der Bauleistung nicht
wesentlich gemindert wird. Insbesondere bei der Gestal-
tung der Auflenanlagen (auf Kerngrundstiicken bzw. auf
den Gemeinschaftsflichen) bedarf es noch konkreter Ab-

stimmungen mit den zustindigen Behorden.

Soweit nach den vorbezeichneten Unterlagen eine Lei-
stung nicht genau bestimmt ist, ist sie vom Bautriiger n
ortsiiblicher, von ithm nach fachgerechtem Ermessen zu

bestimmender Weise zu erbringen.

Folgende Abweichungen/ Erginzungen zur Baubeschrei-
bung sind vereinbart:

.........................

2)
Abweichungen von den Plinen und der Baubeschreibung
auf Wunsch des Erwerbers sind als Sonderwiinsche nur
mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Bautriigers in
eng begrenztem Rahmen entsprechend dem Baufortschritt
und unter ausschliefSlicher Einschaltung der am Bau titigen
Firmen moglich.

Eigenleistungen sind vor Besitziibergang nur nach Geneh-
migung und in Abstimmung mit dem Bautriger zulissig;
gleiches gilt fiir Arbeiten durch vom Erwerber beauftragte
Dritte.

3
Der Bautriger verpflichtet sich zur Herstellung der
Bezugsfertigkeit des Kaufgegenstandes (im Sinne von Ab-
schnitt VII. des Vertrages) und zur grundsitzlich vollstin-
digen Fertigstellung einschlieBlich der Auflenanlagen und
der Gemeinschaftsflichen bis zu den in Anlage I A, Ziffer
S, angegeben Terminen. Eine frithere Fertigstellung des
Kaufobjekts behilt sich der Bautriger ausdriicklich vor.

Koénnen Auflenarbeiten jahreszeitlich bedingt nicht inner-
halb dieser Frist ausgefiihrt werden, hat sie der Bautriger
zu geeigneter Zeit zu erbringen. Behinderungen bei der
Herstellung des Kaufgegenstandes aus Griinden, die vom
Bautriger nicht zu vertreten sind, z. B. hohere Gewalt,
Streik, Ausfiihrung von Sonderwiinschen oder Eigen-
leistungen des Erwerbers verlingern die Herstellungsfrist

um die Dauer der Behinderung.

Die Fertigstellungsfrist verlingert sich ferner um den
Zeitraum, in dem sich der Erwerber mit der Zahlung des
Kaufpreises in Verzug befunden hat, und zwar um den
Zeitraum der zwischen der Filligkeit und dem Eingang

der Kaufpreisraten beim Bautriger gelegen hat.

n
Das Betreten der Baustelle geschieht bis zur Ubernahme
des Vertragsobjektes durch den Erwerber auf eigene
Gefahr. Bei Unfillen haftet der Bautriger nicht gegeniiber
dem Erwerber. Der bauleitende Architekt bzw. dessen
Erfiillungsgehilfen iiben das Hausrecht auf der Baustelle
wihrend der gesamten Bauzeit aus. Deren Anordnungen

ist Folge zu leisten.

)
Jeweils aufgrund gesondert zu erwirkendem Baurecht
sollen die aus den der Bezugsurkunde als Anlagen I und
2 beigefiigten Plinen ersichtlichen Flurstiicke 8, 11, 15
und 17 mit zu Wohnzwecken dienenden Gebiuden bebaut
werden. Es handelt sich jeweils um Kerngrundstiicke im
Sinne der Bezugsurkunde. Der Erwerber wird die Ent-
wicklung dieser Flichen durch den jeweiligen Eigentiimer

jeweils entschidigungsfrei dulden.

6)
Die in dem der Bezugsurkunde als Anlage I beigefiigten

Lageplan ausgewiesene Fliche mit der Bezeichnung , Bau-
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feld II* (Flurstiick 22) unterliegt nicht der Gemeinschafts-
ordnung gemif} der Bezugsurkunde.

Der Bautriger strebt an, auch diese Fliche aufgrund
gesondert zu erwirkendem Baurecht aufzuteilen und
mit zu Wohnzwecken dienenden Gebiuden zu bebauen.
Das Baufeld II wird iiber die Gemeinschaftsflichen mit
erschlossen; die Eigentiimer und Nutzer dort errichte-
ter Gebiude sollen zudem umfassend zur Mitnutzung
der Gemeinschaftsflichen befugt sein. Diese Nutzungs-
befugnisse sichernde Rechte werden nach Mafigabe der
Abschnitte IX. und XIII. dieses Vertrages zur Eintragung
gebracht. Erginzend wird hierzu auf die der Bezugsurkunde
als Anlage 4 beigefiigte Gemeinschaftsordnung und dort
die Regelungen in Abschnitt XII verwiesen.

Der Erwerber wird die Entwicklung dieser Flichen ent-
schidigungsfrei dulden und bei der Bestellung von Siche-

rungen im erforderlichen Umfang mitwirken.

IV. Kaufpreis

1y
Der Kaufpreis ist in Anlage 1A, Zifter 3., die vorgelesen

wird, niher ausgewiesen.

Der Bautriiger weist darauf hin, dass die Finanzverwaltung

an die in Anlage I A ausgewiesene Aufschliisselung nicht

gebunden ist. Es handelt sich somit um keine Beschaffen-
heitsangabe im Sinne von § 434 Abs.I BGB. Soweit die
Finanzverwaltung eine andere Aufteilung vornimmt, stellt

dies keinen Sachmangel gemif} § 434 BGB dar.

Der Kaufpreis ist vorbehaltlich einer eventuellen Mehr-
wertsteuererhchung ein Festpreis. Zu einer Rechnungs-
legung oder Aufschliisselung der Herstellungskosten ist
der Bautriger nicht verpflichtet.

Der Kaufpreis enthilt die Kosten fiir die Herstellung des
Kaufobjekts, insbesondere die anteiligen Grundstiicks-
kosten, die Bau und Baunebenkosten, die Kosten fiir die
Baumafinahmen bezogen auf die Auflenanlagen und Ge-
meinschaftsflichen gemifl Baubeschreibung, die Kosten
und Gebiihren fiir (soweit nicht bereits vorhanden) den
Erstanschluss an Wasser, Strom und Abwasserkanal sowie
den Erschliefungsaufwand im Sinne des Baugesetzbuches

(ErsterschlieBung).

Sollten nach Fertigstellung dariiber hinaus kiinftig fiir Er-
weiterungen oder Anderungen von Erschlieungsanlagen
Beitrige gefordert werden, so hat diese ausschlieflich der

Erwerber zu tragen.

2)
Grundvoraussetzung fiir die Falligkeit der Kaufpreisraten

im Sinne des nachstehenden Absatzes 3. ist, dass

a) der Notar dem Erwerber mitgeteilt hat, dass

aa)

der Kaufvertrag rechtswirksam ist, die fiir seinen
Vollzug erforderlichen Genehmigungen vorliegen
und dem Bautriiger keine vertraglichen Riicktritts-

rechte mehr zustehen;

bb) eine Auﬂassungsvormerkung zugunsten des Er-

cc)

werbers im Grundbuch mit Rang lediglich nach
solchen Rechten eingetragen ist, fiir die eine
Freistellungsverpflichtungserklirung des Gliubi-
gers gemifl Makler- und Bautrigerverordnung
(MaBV) vorliegt oder die vom Erwerber in dieser
Urkunde iibernommen wurden.

Dem Erwerber ist der Inhalt zur Priifung bekannt
zu geben. Der Vormerkung dirfen jedoch die
Finanzierungsgrundpfandrechte des Erwerbers
vorgehen oder gleichstehen; Eintragungsbewilli-
gungen der nach Mafigabe des Vertrages noch be-
stellten und zu {ibernehmenden Rechte sind dem
Kaufer zur Priifung zu tibermitteln;

die Freistellung des Kaufgegenstandes von allen
Grundpfandrechten, die der Vormerkung im Rang
vorgehen oder gleichstehen und nicht der Finan-
zierung des Kaufpreises dienen, gesichert ist, und
zwar auch fur den Fall, dass das Bauvorhaben nicht
vollendet wird und die entsprechenden Erkli-
rungen der Gliubiger dem Erwerber ausgehindigt

sind.
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Die Freistellung ist gesichert, wenn gewihrleistet
ist, dass die nicht zu iibernehmenden Grundpfand-
rechte im Grundbuch geldscht werden, und zwar,
wenn das Bauvorhaben vollendet wird, spitestens
unverziiglich nach Zahlung der geschuldeten Ver-
tragssumme, andernfalls unverziiglich nachZahlung
des dem erreichten Bautenstand entsprechenden
Teils des Kaufpreises durch den Erwerber.

Fur den Fall, dass das Bauvorhaben nicht vollendet
wird, kann sich der Kreditgeber vorbehalten, an-
stelle der Freistellung alle vom Erwerber vertrags-
gemifl bereits geleisteten Zahlungen bis zum antei-

ligen Wert des Vertragsobjektes zuriickzuzahlen;

b) und, was der Notar nicht mitzuteilen hat,

die Baugenehmigung sowie die denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung vorliegen, soweit diese erforderlich
sind. Hierzu hat der Bautriger bei Inrechnungstel-
lung der ersten Kaufpreisrate dem Erwerber einen

entsprechenden Nachweis vorzulegen.

Sofern die in vorstehend unter lit. a) genannten Voraus-
setzungen fiir die Filligkeit der einzelnen Kaufpreisraten
bei Erreichen des entsprechenden Bautenstandes noch
nicht vorliegen, kann der Bautriger die einzelnen Kauf-

preisraten anfordern, wenn er dem Erwerber oder dem

den Kaufpreis finanzierenden Kreditinstitut eine Biirg-
schaftserklirung nach Maflgabe der §§ 2 und 7 der
MaBV ausgehindigt hat, so dass die Riickgewihr der
an den Bautriger geleisteten Vermogenswerte gesichert
ist.

Die Filligkeit der verbiirgten Betrige tritt sodann
innerhalb von 14 Tagen nach Zugang der Biirgschafts-
erklirung beim Erwerber oder beim finanzierenden
Kreditinstitut ein.

Dem Bautriger bleibt vorbehalten, einen Austausch der
Sicherheiten gemifl MaBV vorzunehmen, also von der
Biirgschaft gemifl §§ 2 und 7 MaBV zur Sicherung
gemif} § 3 Abs. I MaBV iiberzugehen.

Vom Bautriger gestellte Biirgschaften sind zuriickzu-
geben, wenn die vorstehend unter lit. a) genannten Vo-

raussetzungen Vorliegen.

3
Der Kaufpreis — mit Ausnahme des auf den Stellplatz
entfallenden Kaufpreisteils — ist durch den Erwerber
ohne Beilage von Zinsen — bei Vorliegen der Grund-
voraussetzung und unter Berticksichtigung der weiteren
Filligkeitsregelungen in den nachfolgenden Absitzen —
nach Baufortschritt in hdchstens sieben Teilbetrigen, die
aus dem nachstehenden Ratenplan nach freiem Ermes-
sen des Bautrigers zu bilden sind, an den Bautriger zu

zahlen:

a) 30% 14 Tage nach Vorliegen der Grundvoraussetzung,

b) 28% nach Rohbaufertigstellung einschliefllich Zimme-
rerarbeiten,

c) 5,6% fir die Herstellung der Dachflichen und Dach-
rinnen,

d) 2,1% fiir die Rohinstallation der Heizungsanlagen,

e) 2,1% fir die Rohinstallation der Sanitiranlagen,

t) 2,1% fir die Rohinstallation der Elektroanlagen,

g) 7,0% fiir den Fenstereinbau einschlief8lich Verglasung,

h) 4,2% fiir den Innenputz, ausgenommen Beiputzar-
beiten,

i) 2,1% fiir den Estrich,

k) 2,8% fur die Fliesenarbeiten im Sanitirbereich,

) 8,4% nach Bezugsfertigkeit Zug um Zug gegen Besitz-
iibergabe

m) 2,1% fir die Fassadenarbeiten,

n) 3,5% nach vollstindiger Fertigstellung.

Soweit Bauleistungen gemify dem vorstehenden Ratenplan
nicht zu erbringen sind, weil sie bereits in der Altbausub-
stanz enthalten sind, erhoht sich der Prozentsatz der 1.
Zahlungsrate um die vorgenannten Prozentsitze der nicht
mehr zu erbringenden Bauleistungen. Soweit Bauleistungen
gemiif} dem vorstehenden Ratenplan nicht anfallen, ist der
jeweilige Vomhundertsatz anteilig auf die tibrigen Raten

zu verteilen.




Die Filligkeit der vorstehenden Raten tritt ein nach Ein-
tritt des jeweiligen Bautenstandes, also unabhingig von der

vorstehenden Reihenfolge.

Sofern auch Nutzungsrecht an Stellplatz: Der anteilige
Kaufpreis fiir den mit veriduflerten Stellplatz ist an den

Bautriger wie folgt zu zahlen:

a) jeweils 30 % des Kaufpreises (Grundstiicksanteil) nach
Eintritt der Filligkeitsvoraussetzungen gemif3 vor-
stehendem Absatz 2.

b) jeweils 70 % des Kaufpreises nach vollstindiger Fertig-

stellung der mit verduflerten Stellplitze.

"
Die Kaufpreisteilbetrige werden jeweils durch Ubersen-
dung einer schriftlichen Fertigstellungsanzeige vom Bau-
trager oder dessen Beauftragten abgerufen. Die einzelnen
Raten sind innerhalb von zehn Tagen nach Eingang der
jeweiligen Fertigstellungsanzeige bei der Erwerberin zur
Zahlung fillig. Der jeweilige Bautenstand ist durch den

bauleitenden Architekten zu bescheinigen.

5)
Mehrere Personen als Erwerber haften fiir simtliche Ver-

pflichtungen aus dieser Urkunde als Gesamtschuldner.

6)
Der Notar hat darauf hingewiesen, dass mit Ablauf der
in dieser Urkunde vereinbarten Zahlungsfrist Verzug ein-
tritt, ohne dass es einer Mahnung des Bautrigers bedarf.
Gerit der Erwerber mit den vorvereinbarten Zahlungen in

Verzug so ist fiir den riickstindigen Betrag der gesetzliche
Verzugszins gemif3 § 288 BGB zu zahlen.

V Finanziemng

1)

Soweit der Erwerber den Kaufpreis finanziert, verpflichtet
sich der Bautriger, die zur Sicherung dieser Finanzierung
erforderlichen Grundpfandrechte zu bestellen und im

Grundbuch zur Eintragung zu bringen.

2
Personlicher Schuldner dieser Verbindlichkeiten ist jedoch
nur der Erwerber. Er iibernimmt die Grundpfandrechte
mit Vollzug der Auflassung auch zur dinglichen Haftung.
Die Beschaftung der Fremdmittel ist ausschlieBlich Sache
des Erwerbers, auch wenn der Bautriger bei der Schaf-
fung der Voraussetzungen zur Auszahlung mitwirkt. Die
Filligkeit der Kaufpreisraten ist unabhingig davon, ob,
wann und wie die Fremdmittel zur Auszahlung gelangen

und zur Verfiigung stehen.

3)

Der Erwerber tritt den Anspruch auf Auszahlung des
Kredites der sich in Hohe aus diesem Vertrag ergebenden
Zahlungsverpflichtungen an den Bautriger ab. Der Bautri-

ger nimmt die Abtretung hiermit an.

n
Die Vertragsparteien weisen den Grundpfandrechts-
gliubiger unwiderruflich an, den Kredit in Anrechnung
auf den Kaufpreis zu dem vereinbarten Filligkeitstermin
nur auf das vom Bautriger in Anlage IA benannte Bank-

konto zu tiberweisen.

)
Bis zur vollstindigen Bezahlung des Kaufpreises diirfen
die Grundpfandrechte vom Gliubiger nur zur Finanzie-
rung des Kaufpreises verwendet werden.

Der die Grundschuld beurkundende Notar wird ange-
wiesen, die Eintragung eines Grundpfandrechts im
Grundbuch erst dann zu veranlassen, wenn thm der
Grundpfandrechtsgliubiger bestitigt hat, dass das Grund-
pfandrecht bis zur vollstindigen Zahlung des geschuldeten
Kaufpreises nur als Sicherheit fiir diese Zahlungen dient.
Alle mit der Bestellung und Eintragung der Grundpfand-
rechte zusammenhingenden Kosten hat der Erwerber zu
tragen. Die Grundpfandrechte erhalten den Rang vor der
Vormerkung gemif3 Abschnitt V1. dieser Urkunde.




©)

Der Bautriger erteilt hiermit dem Erwerber
Vollmacht

zur Sicherung dieser Kaufpreisfinanzierung Grundpfand-
rechte in beliebiger Hohe/ bis zur Hohe des Kaufpreises
nebst bis zu 20% Zinsen p.a. und einer einmaligen
Nebenleistung bis zu 15% sowie vollstreckbar gemif §

800 ZPO am Kaufgegenstand nach dessen grundbuch-
licher Bildung zu bestellen.

7
Der amtierende Notar wies darauf hin, dass bis zur
Anlegung der Grundbiicher fiir den Kaufgegenstand keine
Belastungen grundbuchlich vollzogen werden kénnen.
Bis zur Anlegung ist eine Finanzierungssicherung in dem

Mafle maoglich, dass der Erwerber die Rechte aus einer
Biirgschaft (IV. Absatz 2) an das Kreditinstitut abtritt.

)
Bautriger und Erwerber erteilen dariiber hinaus die dem
Inhalt der vorstehenden Absitze 2 bis 7 entsprechende
Belastungsvollmacht

und  b) i

— jedem fiir sich unter Befreiung von den Beschrinkungen

des § 181 BGB —, die vom Erwerber als Vertrauensper-
sonen angesechen werden, Grundpfandrechte zu bestellen
und den erworbenen Grundbesitz entsprechend zu
belasten sowie fiir den Erwerber Schuldanerkenntnisse ab-
zugeben und ihn der sofortigen Zwangsvollstreckung in

sein gesamtes Vermt')gen zu unterwerfen‘

Der Notar wies darauf hin, dass die Grundpfandrechts-
gliubiger in der Regel verlangen, dass der Erwerber
zusitzlich zur  Grundschuldbestellung ein notarielles
Schuldanerkenntnis abgibt und sich wegen der anerkannten
Forderung der sofortigen Zwangsvollstreckung aus der
notariellen Urkunde in sein gesamtes Vermogen unter-

wirft.

Der Notar belehrte den Erwerber eingehend tiber die sich
hieraus ergebenden Konsequenzen. Der Erwerber weist die
Bevollmichtigten hiermit an, Schuldanerkenntnisse und
die vorbezeichneten Vollstreckungsunterwerfungen fiir
ihn zu erkliren, soweit dies in den den Bevollmichtigten
zur Verfiigung gestellten Formularen fiir die Grundpfand-

rechtsbestellung vorgesehen ist.

9)
Die Vollmachtsbeschrinkung gemifl Abschnitt XV. dieser
Urkunde gilt auch fiir die hier erteilten Vollmachten.

VL Vormerkung, Auflassung

D)
Der Bautriger bewilligt unwiderruflich und der Erwerber
beantragt zur Sicherung seines Anspruchs auf Ubertra-
gung des Eigentums an dem Kaufgegenstand eine Vormer-
kung nach § 883 BGB in das noch anzulegende Grund-
buch des Kaufgegenstandes einzutragen, bei mehreren
Personen als Berechtigte in dem angegebenen Anteils bzw.

Gemeinschaftsverhiltnis.

Die Vormerkung hat den Rang nach den unter Abschnitt
I. dieser Urkunde niher bezeichneten noch zur Eintragung
gelangenden Belastungen und eventuell den unter Mitwir-
kung des Erwerbers am Vertragsobjekt bestellten Rechten
zu erhalten. Eintragung an nichstoftener Rangstelle ist

zulissig.

Wegen der Loschungsbewilligung nehmen die Parteien
Bezug auf Anlage 2 Ziffer 1 dieser Urkunde.

Ausfertigungen oder beglaubigte Abschriften, die die
Loschungsbewilligung  enthalten, darf der Notar nur
erteilen, wenn eine der nachfolgend genannten Voraus-

setzungen Vorliegen.

Der amtierende Notar wird angewiesen, von dem
Loschungsantrag unter Verwendung der Loschungsbe-

willigung Gebrauch zu machen,
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a) sobald der Erwerber als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen ist und ihn belastende Zwischeneintra-
gungen ohne seine Zustimmung nicht erfolgt und nicht

beantragt sind,
oder
b) wenn folgende Voraussetzungen kumulativ vorliegen:

i. Der Bautriger hat dem Notar schriftlich mitgeteilt
hat, dass er wegen nicht rechtzeitiger Zahlung des
Kaufpreises bzw. von Kaufpreisteilen vom Kaufvertrag
zuriickgetreten ist bzw. die Erfillung des Vertrages
abgelehnt hat.

ii. Der Erwerber hat dem Notar auf schriftliche Auffor-
derung hin der Vormerkungsléschung nicht innerhalb
von 14 Tagen widersprochen.

iii. Die Riickzahlung eventueller Teilzahlungen des Erwer-

bers ist sichergestellt .

2)
Die Vertragsparteien erkliren hiermit die Auflassung
gemif} Anlage 2 Zifter 2 dieser Urkunde.

Der Notar wird angewiesen, die Eintragung des Erwerbers
als Eigentiimer im Grundbuch nach schriftlicher Zustim-
mung des Bautriigers zu veranlassen. Zur Zustimmung ist
der Bautriger spitestens dann verpflichtet, wenn der ge-

schuldete Kaufpreis gezahlt ist.

Der Erwerber kann die Zustimmung des Bautrigers zum
Vollzug der Auflassung vor vollstindiger Fertigstellung
mit dem erreichten Bautenstand verlangen, wenn das
Unvermagen des Bautrigers zur Fertigstellung der Baumaf-
nahme feststeht, dies Zug um Zug gegen Zahlung des dem

erreichten Baufortschritt entsprechenden Kaufpreisteils.

VIL Abnabme, wirtschaftlicher Ubergang

5
Die Vertragsteile verpflichten sich gegenseitig zur Abnahme
des Kaufgegenstandes, sobald der Bautriger die von ihm
bis zur Bezugsfertigkeit geschuldeten Lieferungen und
Leistungen erbracht hat.

Als bezugsfertig gilt der Kaufgegenstand auch dann, wenn
die Auflenanlagen, die Fassade, das Treppenhaus und
etwaige Kellerflichen noch nicht restlos fertig gestellt und/
oder noch geringfiigige Nachhol- und Ausbesserungs-
arbeiten zu erbringen und/ oder die Baumafinahmen des
Bautrigers bezogen auf die Gemeinschaftsflichen noch
nicht vollstindig durchgefithrt worden sind. Der Ge-
brauch des Kaufgegenstandes darf jedoch dadurch nicht
wesentlich beeintrichtigt werden. Ausdriicklich nicht zur
Bezugsfertigkeit gehoren die Errichtung der Barbecue-Lounge
auf den Gemeinschaftsflichen und des Wellness-Bereichs
in dem Kellergeschoss des Pavillon de Buis (Flurstiick 19).

Solche Arbeiten, die erst nach der Bezugsfertigkeit zu
erbringen sind, werden jeweils nach Fertigstellung abge-
nommen. Bei der Abnahme findet eine gemeinsame Be-
sichtigung des Vertragsobjektes statt. Hiertiber ist ein
Abnahmeprotokoll anzufertigen, in das noch fehlende
Leistungen und Mingel aufzunehmen sind, auch soweit
hieriiber Streit besteht. Der Abnahmetermin ist dem Er-

werber spitestens 14 Tage vorher schriftlich mitzuteilen.

2)

Der Bautriger hat anerkannte Restarbeiten und/ oder
Mingel unverziiglich durchzufiihren bzw. zu beseitigen,
jedoch nur an normalen Arbeitstagen und wihrend der

tiblichen Arbeitszeit.

3
Der Besitz, die Nutzen und Lasten sowie die Gefahr eines
zufilligen Untergangs und einer zufilligen Verschlechte-
rung sowie die Verkehrssicherungspflicht gehen am Tage
der Schliisseliibergabe auf” den Erwerber tiber; die Schliis-
sel werden dem Erwerber nach der Abnahme Zug um Zug
mit Zahlung der bis zur Ubergabe tilligen Kaufpreisraten,

insbesondere der Bezugsfertigkeitsrate ausgehindigt.

Der Erwerber soll schon vor seiner Eintragung als

Eigentiimer die Rechte eines Kerngrundstiickseigen-
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timers nach den Regelungen der Gemeinschaftsord-
nung wahrnehmen. Der Bautriger erteilt dem Erwerber

unwiderruflich

Tollmacht,

ab Ubergabe die Rechte des Eigentiimers wahrzunehmen
mit Ausnahme der Stimmabgabe iiber Anderungen der
Gemeinschaftsordnung, soweit diese im Grundbuch noch
nicht vollzogen ist oder von dem Bautriger in Ausiibung

der ihm in diesem Vertrag erteilten Vollmachten erfolgen.

"
Die Abnahme der Gemeinschaftsflichen (einschlieflich
des Wellness-Bereichs im Pavillon de Buis) bzw. die Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums (Kerngrundstiick nebst
Gebiude und Auflenanlagen des Kerngrundstiicks) sollen
jeweils nach Maglichkeit einheitlich und sachverstindig

durchgefiihrt werden. Hierzu wird vereinbart:

Die Abnahme der Gemeinschaftsflichen bzw. die Abnahme
des Gemeinschaftseigentums erfolgen nach ihrer jeweiligen
vollstindigen Fertigstellung. Der Termin der jeweiligen
Abnahme ist dem Erwerber spitestens 14 Tage vor dem

Abnahmetermin schriftlich mitzuteilen.

Bei der Abnahme der Gemeinschaftsflichen werden die

Eigentiimer der Kerngrundstiicke durch den Verwalter

der Gemeinschaftsflichen vertreten, sofern sie nicht per-
sonlich anwesend sind oder sich durch einen schriftlich
Bevollmichtigten vertreten lassen. Der Erwerber erteilt dem
Verwalter, der Cardea Liegenschaftsverwaltung GmbH,
zur Abnahme hiermit eine entsprechende Vollmacht. Der
Verwalter ist nach eigenem Ermessen befugt, auf Kosten
der Gemeinschaft der Kerngrundstiickseigentiimer einen
Sachverstindigen hinzuzuziehen.

Bei der Abnahme des Gemeinschaftseigentums werden
die Eigentiimer der Sondereigentumsrechte des Gebiudes
durch den WEG-Verwalter vertreten, sofern sie nicht per-
sonlich anwesend sind oder sich durch einen schriftlich
Bevollmichtigten vertreten lassen. Der Erwerber erteilt dem
Verwalter, der Cardea Liegenschaftsverwaltung GmbH,
zur Abnahme hiermit eine entsprechende Vollmacht. Der
WEG-Verwalter ist nach eigenem Ermessen befugt, auf
Kosten der Gemeinschaft der Kerngrundstiickseigentiimer
einen Sachverstindigen hinzuzuziehen. Im Ubrigen gelten
tir die Abnahme des Gemeinschaftseigentums und der
Gemeinschaftsflichen die vorstehenden Regelungen ent-

sprechend.

5)

Versicherungen gegen Feuer-, Sturm- und Leitungswas-
serschiden werden vom Bautriger abgeschlossen. Diese
Versicherungsvertrige werden von der Wohnungseigentii-

mergemeinschaft iibernommen und fortgesetzt.

5
Das Betreten der Baustelle durch den Erwerber vor der
Abnahme geschieht auf eigene Gefahr. Der Erwerber darf
in das Baugeschehen ohne Abstimmung mit dem Bautriger
nicht eingreifen. Er hat keine Weisungsbefugnis gegenii-
ber den am Bau beteiligten Handwerkern, ausgenommen
beziiglich ihrer Sonderwiinsche. Das Hausrecht wihrend

der Bauzeit steht ausdriicklich dem Bautriiger zu.

VIIL Sach- und Rechtsmiingel

)
Fir Mingel der Bauleistungen gelten die gesetzlichen
Bestimmungen des Biirgerlichen Gesetzbuches iiber den
Werkvertrag (§§ 633 ff. BGB) und zwar unabhingig
davon, ob es sich bei der fehlerhaften Leistung um eine
Bau- oder Planungsleistung handelt.

Danach hat der Erwerber in erster Linie einen Anspruch
auf Nacherfiillung (Mingelbeseitigung oder Neuherstel-
lung nach Wahl des Bautrigers gemify § 635 BGB). Nach
erfolglosem Verstreichen einer dem Bautriger gesetzten
Frist zur Nacherfiillung, Verweigern, Fehlschlagen oder
Unzumutbarkeit der Nacherfillung kann der Erwerber
den Kaufpreis mindern (§ 638 BGB) oder vom Vertrag
zuriicktreten (§§ 636, 323 BGB), wenn die gesetzlichen Vo-
raussetzungen vorliegen. Das Recht auf Schadensersatz ist

vorbehaltlich Zifter 9 dieses Abschnitts ausgeschlossen.
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Der normale gebrauchsbedingte Verschleifl des Vertragsge-
genstandes stellt keinen Mangel dar, auch wenn er inner-

halb der Verjihrungsfrist auftritt.

2)
Es gelten die gesetzlichen Verjihrungstristen. Die Verjih-

rungsfristen beginnen mit der Abnahme.

3)
Damit Mingel schneller beseitigt werden kénnen, bevoll-
michtigt der Bautriger hiermit den Erwerber, bestehende
Gewihrleistungsanspriiche in seinem, des Bautrigers
Namen unmittelbar gegen die am Bauvorhaben beteiligten
Handwerker und Unternehmer geltend zu machen. Der
Bautriger wird dem Erwerber eine Liste der beteiligten

Handwerker und Unternehmer tibergeben.

"
Sicherungshalber tritt der Bautriger die ihm gegen die am
Bau beteiligten Architekten, Bauhandwerker, Zulieferer
und alle sonst mit dem Bau befass-ten Dritten zustehen-
den Erfullungs-, Gewihrleistungs- und Schadensersatz-
anspriiche, soweit sie sich auf das hier kaufgegenstindliche
Sondereigen-tum beziehen, an den die Abtretung anneh-

menden Erwerber, soweit sie sich auf das Gemeinschafts-

eigentum beziehen, an die (kiinftige) Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, und, soweit sie sich auf die Ge-
meinschaftsfli-chen bezichen, an den zum Zeitpunkt des
Wirksamwerdens dieser Abtretung amtierenden Verwalter
der Gemeinschaftsflichen ab. Auf den Zugang der Annah-
meerklirungen wird verzichtet.

Die Anspriiche des Erwerbers gegen den Bautriiger werden
von der Abtretung nicht beriihrt; insbesondere konnen sie
auch ohne vorherige Geltendmachung der Anspriiche ge-
gen die Dritten geltend gemacht werden. Die Abtretungen
werden jeweils erst wirksam, wenn der Bautriger mit sei-
nen entsprechenden Verpflichtungen in Verzug ist und
ihnen trotz schriftlicher Aufforderung mit angemessener
Fristsetzung nicht nachkommt, ferner beim Eintritt der

Insolvenz des Bautrigers.

5)
Der Kaufgegenstand ist frei von Rechtsmingeln zu iiber-
eignen. Rechtsmin-gelfreiheit liegt vor, wenn Dritte in
Bezug auf den Kaufgegenstand keine oder nur die nach
diesem Vertrag und/oder der Bezugsurkunde zu tiber-
nehmenden Rechte gegen den Erwerber geltend machen
konnen. Einem Rechtsmangel steht es gleich, wenn im

Grundbuch ein Recht eingetragen ist, das nicht besteht.

6)
Der Bautriger haftet nicht fir Grofle, Giite und Beschaf-
fenheit von Grund und Boden.

7)

Mafgeblich fiir diesen Kaufvertrag sind nur die in dieser
Urkunde vom Bautriiger abgegebenen Erklirungen. Erkli-
rungen und/ oder Zusicherungen Diritter fithren zu keiner

Haftung oder Verantwortlichkeit des Bautrigers.

)
Die Haftung des Bautrigers fiir vorsitzlich oder grob
fahrlissig verursachte Schiden und Schiden aus der Ver-
letzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die
auf einer fahrlissigen Pflichtverletzung des Bautrigers be-
ruhen, wird von vorstehenden Regelungen nicht beriihrt
(§ 309 Nr.7 BGB). Einer vorsitzlichen oder fahrlissigen
Pflichtverletzung des Bautrigers steht diejenige seines ge-

setzlichen Vertreters oder Erfiillungsgehilfen gleich.

IX. Bewilligung von Dienstbarkeiten und Baulasten

5
Beide Vertragsparteien verpflichten sich im Hinblick auf
die von diesem Vertrag betroffenen Kerngrundstiicke, das
Wohnungseigentum, die Gemeinschaftsflichen sowie auf
die bei dem Bautriiger verbleibenden Flichen, an der Be-
stellung von Grunddienstbarkeiten (Geh- und Fahrtrechte
sowie Leitungsrechte, Nutzungsrechte z.B. Fahrzeugab-

stellplitze, Feuerwehrzufahrten etc.) und offentlichen
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Baulasten (z.B. Abstandsflichen) entschidigungslos mit-
zuwirken, soweit dies zur Nutzung der auf dem Kern-
grundstiick, den anderen Kerngrundstiicken und in dem
Bereich des Baufelds II errichteten oder noch zu errich-
tenden Gebiude, insbesondere zu deren ErschlieBung bzw.
der Nutzung der Gemeinschaftsflichen erforderlich oder
niitzlich ist oder nach der Gemeinschaftsordnung gefor-
dert wird.

Der Erwerber duldet die Eintragung solcher Dienstbar-
keiten und/ oder Baulasten und erteilt dem Bautriger in

unwiderruflicher Weise

Tollmacht,

in seinem Namen entsprechende Dienstbarkeiten/ Baulas-
ten zu bewilligen und erforderlichenfalls mit der zu seinen
Gunsten zur Eintragung gelangten Vormerkung im Rang
hinter diese Rechte zuriickzutreten. Mit Vollzug der Auf-
lassung tibernimmt der Erwerber alle aufgrund der Voll-

macht bestellten Baulasten und Dienstbarkeiten.

2
Die Vollmachten erléschen zwei Jahre nach Verkauf des
letzten im Geltungsbereich der Gemeinschaftsordnung
gelegenen Kerngrundstiicks bzw. bei von dem Bautriger
vorgenommenen Aufteilungen nach WEG des letzten

Wohnungs-Teileigentums, spitestens jedoch mit Ablauf
des 31.12.2013.

Der Bautriger ist berechtigt, Untervollmacht zu erteilen.
Der Bevollmichtigte ist von den Beschrinkungen des § 181
BGB befreit. Die dem Bautriiger erteilten Vollmachten sind

gegeniiber dem Grundbuchamt uneingeschrinkt erteilt.

X. Gesetzliche Vorkaufsrechte

Dem Land Berlin kann nach dem BauGB, dem Natur-
schutzQG Bln., dem LandeswaldG und dem DenkmalschG
Bln. ein gesetzliches Vorkaufsrecht zustehen. Der Notar
wird beauftragt, der zustindigen Stelle eine Vertrags-
abschrift als Mitteilung gem. § 28 Abs. I BauGB zu
iibersenden und dort anzufragen, ob ein Vorkaufsrecht
besteht und ob es ausgeiibt wird.

Das gleiche gilt fiir andere Korperschaften, denen ein Vor-
kaufsrecht zustehen kann. Fiir das Nichtbestehen gesetz-
licher Vorkaufsrechte tibernimmt der Bautriiger keine Ge-
wihr. Wird ein Vorkaufsrecht ausgetibt, sind die Parteien

zum Ruicktritt von diesem Vertrag berechtigt.

XI Wobnungseigentiimergemeinschaft

1)
Der Notar hat den Erwerber darauf hingewiesen, dass sich

die Rechte und Pflichten der Miteigentiimer untereinander

und gegeniiber der Verwaltung nach den Bestimmungen der

Teilungserkléirung/ Gemeinschaftsordnung, dem Verwal-

tervertrag und dem Wohnungseigentumsgesetz richten.

2)
Der Erwerber tritt vom Tage des Besitziibergangs hiermit
in alle diesbeziiglichen Verpflichtungen aus der Teilungser-
klirung nebst Gemeinschaftsordnung ein und verpflichtet
sich seinerseits, einem etwaigen Rechtsnachfolger dieselben
Verpflichtungen aufzuerlegen und diesen wiederum ent-

sprechend zu verpflichten.

Mit Besitziibergang tibernimmt der Erwerber alle Rech-
te und alle Pflichten aus der Gemeinschaftsordnung und
dem Wohnungseigentumsgesetz gegeniiber den anderen
Miteigentiimern und Miterwerbern sowie die Verkehrs-
sicherungspflicht. Er gilt damit als vollwertiges Mitglied
der Gemeinschaft. Insbesondere gilt dies fiir die Teilnahme
an Eigentiimerversammlungen mit Stimmrecht und fiir die
Verpflichtung zur Tragung der gemeinschaftlichen Kosten

und Lasten.

Bis zur Eigentumsumschreibung wird der Erwerber unwi-
derruflich bevollmichtigt, alle Rechte eines Eigentiimers
wahrzunehmen. Der Erwerber stellt den Bautriiger ab Be-
sitziibergang von allen Anspriichen der Wohnungs- und
Teileigentiimergemeinschaft und der Miteigentiimer frei.

Der Verwalter ist berechtigt, ab dem Monat des Ubergangs
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von Gefahren und Lasten auf den Erwerber anteilige ge-
meinschaftliche Kosten (Wohngeld, Verwalterkosten)

beim Erwerber anzufordern.

3
Der Erwerber hat Kenntnis von der erfolgten Bestel-
lung des ersten Verwalters im Sinne des WEG durch den
Bautriger in Abschnitt IV der Teilungser-klirung sowie
von dem der Teilungserklirung als Anlage 4 beigefiigten
Verwaltervertrag; er bestitigt diese Erklirungen hiermit

jeweils vorsorglich.

Der Erwerber ermichtigt den Bautriger, dem WEG-
Verwalter ~umfassende Vollmacht zur Verwaltung der
Wohnanlage entsprechend den Vorschriften des WEG,
der Gemeinschaftsordnung und dem Verwaltervertrag zu
erteilen. Zu Anderungen des Verwaltervertrages und der
Vollmacht ist der Bautriiger nach billigem Ermessen be-
rechtigt.

n
Zur Deckung der gemifl der Gemeinschaftsordnung
und Wohnungseigentumsgesetz von den Wohnungs und
Teileigentiimern zu tragenden laufenden Bewirtschaf-
tungskosten, wie den Betriebs , Instandhaltungs und Ver-
waltungskosten, der Instandhaltungsriicklage sowie der

offentlichen Lasten und Abgaben hat der Erwerber das

Hausgeld ab dem Tag der Besitziibergabe der Wohnung
zu entrichten. Das Hausgeld wurde vorliufig nach Erfah-
rungssitzen ermittelt und betrigt ca. .... € monatlich. In
dem Hausgeld sind die Abschlagszahlungen fiir Heizung
enthalten.

Der Erwerber unterwirft sich hiermit im Hinblick auf sei-
ne Verpflichtung zur Entrichtung des Hausgeldes wegen
eines Betrages in Hohe von € .....,, (= Jahresbetrag des mo-
natlichen Hausgeldes) der sofortigen Zwangsvollstreckung
in sein gesamtes Vermdogen aus dieser Urkunde gegeniiber
der Gemeinschaft der Eigentiimer, vertreten durch den Ver-
walter, dies mit der Mafigabe, dass dem Verwalter jederzeit
eine vollstreckbare Ausfertigung ohne Nachpriifung der
die Falligkeit begriindenden Tatsachen erteilt werden kann.
Eine Beweislastumkehr ist mit der hier erklirten Zwangs-

vollstreckungsunterwerfung nicht verbunden.

XII Vertrag zur Verwaltung der Gemeinschafts-
fliichen, Verwaltervollmacht

5

Der Bautriger hat mit der Cardea Liegenschaftsverwaltung
GmbH, Dorfstrafie 35, 04808 Thallwitz-Nischwitz den
in Anlage S der Bezugsurkunde beigeftigten Verwalterver-
trag iiber die Verwaltung der im zukiinftigen Bruchteilsei-
gentum stehenden Ge-meinschaftsflichen abgeschlossen.

Der Erwerber tritt in diesen Vertrag hiermit ein.

2)
Dem Verwalter wird die als Anlage 6 der Bezugsurkun-
de beigefiigte Vollmacht erteilt, die hiermit ausdriicklich

wiederholt wird.

XIII. Weiterveriufierung

y

Der Erwerber verpflichtet sich, im Falle einer Weiterveriu-
Berung das Kerngrundstiick und den Miteigentumsanteil
an den Gemeinschaftsflichen stets nur zusammen weiter-

zuveriuflern.

2)

Der Erwerber verpflichtet sich, die vorbeschriebene Ver-
pflichtung den jeweiligen Erwerbern in der Weise aufzu-
erlegen, dass diese wiederum bei weiteren Verduflerungen

den jeweiligen Erwerbern auferlegt werden.

XIV /fndemng der Bezugsuﬂmnde und der

Teilungserklirung, Bauliche Verinderungen

1)
Der amtierende Notar hat die Vertragsparteien darauf

hingewiesen, dass wegen der schrittweisen Entstehung
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der Gesamtanlage nach praktischer Erfahrung noch eine
Vielzahl von Anderungen in baulicher Hinsicht und
in sonstigen Bereichen der in der Bezugsurkunde, der
Teilungserklirung und in diesem Vertrag beschriebenen

Voraussetzungen denkbar ist.

Der Bautriger ist deshalb auf die Erteilung sehr
weitgehender Vollmachten, tiber deren Tragweite der Notar

belehrte, angewiesen.

Dies Vorausgeschickt erteilt der Erwerber dem Bautriger
und dessen Bevollmichtigten unter Befreiung von den Be-
schrinkungen des § 181 BGB und mit dem Recht auf Er-

teilung von Untervollmachten
Vollmacht

a) den jeweiligen Inhalt der Teilungserklirung und des
mafigeblichen Aufteilungsplans sowohl vor als auch
noch nach Vollzug im Grundbuch zu bestimmen,
insoweit unter anderem Anderungen in der Einteilung
noch nicht verkaufter Raumeinheiten vorzunehmen,
diese zu teilen oder zusammenzulegen, die Zuweisung
und Anordnung der Kellerriume zu indern sowie in-
nerhalb des Sondereigentums dieser Raumeinheiten
bauliche Verinderungen vorzunehmen, insbesondere
auch bauliche Verinderungen an konstruktiven Bautei-

len (z.B.: Mauerdurchbriichen, Verlegung von Ver- und

Entsorgungsleitungen). Zulissig ist in diesem Rahmen
insbesondere die Umwandlung von Gemeinschafts- in
Sondereigentum und umgekehrt. Ferner behilt sich
der Bautriger vor, an Gemeinschaftsflichen und an
Nebenriumen Sondernutzungsrechte bzw. Sonder-
eigentum zugunsten einzelner Wohnungseigentiimer
zu begriinden.

b) die Bezugsurkunde, dort insbesondere die Baubeschrei-
bung fiir das Kerngrundstiick, das Wohnungseigentum
und/ oder fiir die Gemeinschaftsflichen sowie die
Gemeinschaftsordnung zu indern, soweit sich dies
insbesondere aufgrund behérdlicher Auflagen als erfor-
derlich oder sonst zweckdienlich erweisen sollte;

¢) den Kaufgegenstand erforderlichenfalls anzupassen
bzw. zu konkretisieren, die Auflassung auch im Namen
des Erwerbers bei Bedarf zu wiederholen und simt-
liche Erklirungen im Namen des Erwerbers abzuge-
ben, die zum grundbuchlichen Vollzug dieser Urkunde
erforderlich sind;

d)alle Erklirungen gegeniiber dem Grundbuchamt,
Bewilligungen, Loschungs- und Pfandfreigabeerkli-
rungen, Antrige, Identititserklirungen abzugeben, die
zum Vollzug der beantragten Teilung und dieses Ver-
trages erforderlich sind oder werden;

e) an dem Kaufgegenstand (Kerngrundstiick, Wohnungs-
eigentum und/oder Gemeinschaftsflichen) Dienstbar-
keiten fir das Land Berlin, die Eigentiimer von Nach-

bargrundstiicken oder 6ffentliche Versorgungstriger zu

bestellen, soweit diese Dienstbarkeiten der Erschlie-
Bung des Baugebietes dienen, und mit der Vormerkung
des Erwerbers hinter solche Dienstbarkeiten zuriickzu-
treten,

) die nach der Schlussvermessung etwa erforder-
lichen Grenzinderungen zu bewirken, einem Grenz-
regelungsverfahren nach §§ 80 ff BauGB zuzustim-
men, in diesem Verfahren den Erwerber umfassend zu
vertreten und alle zum grundbuchamtlichen Vollzug
erforderlichen Erklirungen abzugeben, Grunderwerbe
und abtretungen vorzunehmen, und zwar fiir den Er-
werber in dem Anteilsverhiltnis, das er am Baugrund-
stiick erworben hat,

g) auf den Gemeinschaftsflichen an dem Bautriger
geeignet erscheinenden Stellen entsprechende auf den
Verkauf und ggf. auch auf den von ihm mit dem Ver-
kauf betrauten Vermittler hinweisende Werbetafeln u.i.
seiner Wahl aufzustellen, die hierzu ggf. erforderlichen
baulichen Mafinahmen zu treffen, die Werbetafeln dort
dauernd zu belassen und wieder zu beseitigen; dieses
Recht erlischt mit der VeriuBlerung des letzten dem
Bautriger gehérenden Kerngrundstiicks/ bzw. Wohn-/

Teileigentums.

2)
Bei der Ausiibung der vorstehend in Absatz 1 erteilten
Vollmachten ist der Bautriger im Verhiltnis zu dem Er-

werber jedoch jeweils in der Weise beschrinkt, dass ohne
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Zustimmung des Erwerbers der Umfang, die Lage und die
Grofle des Kerngrundstiicks und/oder des Sondereigen-
tums allenfalls unwesentlich geindert werden darf. Der
Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums und der Ge-
meinschaftsflichen darf bei wirtschaftlicher Betrachtung

nicht unzumutbar beeintrichtigt werden.

Die Vollmachten sind unter Genehmigung etwaiger bereits
im Rahmen der Vollmacht bestellter Rechte und unabhin-
gig von der Wirksamkeit dieses Ver-trages erteilt.

3
Die Vollmachten sind im Auflenverhiltnis, insbesondere
gegeniiber dem Grundbuchamt, nicht beschriinkt, sondern
allgemein erteilt; die Beschrinkungen gelten nur im Innen-
verhiltnis zwischen den Vertragsteilen und schrinken den
Umfang der Vollmacht gegeniiber dem Grundbuchamt in
keiner Weise ein. Fiir das Erléschen der Vollmachten fin-
det Abschnitt IX. Absatz 2 entsprechende Anwendung.

4)

Abgesehen von der Vollmacht unter lit. ¢) hier trigt der
Erwerber alle Kosten hat der Bautriger den Erwerber
von allen durch diese Mafinahme ausgelésten Kosten,
Gebiihren und Steuern freizustellen. Dafiir stehen etwaige

Vergiitungen dem Bautriger zu.

5)

Der Erwerber verpflichtet sich, auf Anforderung des Bau-
trigers auch alle Erklirungen in gebotener Form abzugeben,
die sich bei angestrebten Ausnutzung der vorstehenden

Vollmachten wider Erwarten als erforderlich erweisen.

6)

Der Erwerber hat die vorstehenden Vollmachten und Ver-
pflichtungen auf Rechtsnachfolger mit entsprechender
Weitergabeverpflichtung zu tibertragen.

7
Der Bautriger ist ferner ermichtigt, am Gemeinschafts-
grundbesitz alle Mafinahmen, die der Ver und Entsorgung
des Vertragsgrundstiicks und der anliegenden Baugrund-
stiicke dienen, vorzunehmen, insbesondere die erforder-
lichen Leitungen, Rohre usw. in das Vertragsgrundstiick

zu verlegen.

)
Die Parteien bevollmichtigen Andrea Bowe, Christina
Kropp, Elke Nazarek, Elke Schauer und Regina Meister,
alle geschiftsansissig beim amtierenden Notar, und zwar
jede fiir sich allein, Anderungen und Erginzungen dieses

Vertrages zu erkliren, soweit diese zur Vertragsdurch-

tihrung erforderlich oder niitzlich sind. Sie sind weiter
berechtigt, Antrige beim Grundbuchamt zu stellen, zu
indern und zuriickzunehmen sowie insbesondere alle Er-
klirungen entsprechend mit dem in Abschnitten IX. und
XIV lit. a) bis g) dieser Urkunde aufgefiihrten Inhalt ab-

zugeben. Sie sind hierbei jeweils von den Beschriinkungen

des § 181 Alt. 2 BGB befreit.

Die Bevollmichtigten sind weiter berechtigt, Eintragungs-
und Ranginderungsantrige, Loschungsbewilligungen und
antrige zu stellen. Bei der Abgabe der Erklirungen sind
die Notariatsangestellten von jeder Haftung und Prii-

fungspflicht befreit.

9)

Der Erwerber bestitigt schliefllich ausdriicklich die in der
Bezugsurkunde beschriebenen Vollmachten sowie die die-
ser als Anlage 4 beigeftigten Gemeinschaftsordnung zu

entnehmen sind, wobei die Bevollmichtigten von den Be-

schrinkungen des § 181 BGB befreit sind.
XV, Notarerméchtigung
Die Beteiligten beauftragen und ermichtigen den Notar,

erforderliche Genehmigungen, Freigaben, Léschungen und

sonstige zum Vollzug geeignete Erklirungen abzugeben,
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einzuholen und entgegenzunehmen, auch Eintragungsan-
trige zu stellen, abzuindern oder zuriickzunehmen und

Rangerklirungen abzugeben.

XVL Vollmachtsbeschrinkung

)
Von den in dieser Urkunde enthaltenen Vollmachten darf
nur vor dem amtierenden Notar oder den Notaren Peter
Leonhardt, Prof. Rolf Rattunde, Toralf Maatz oder der
Notarin Ines Trauer oder deren jeweiligem amtlich bestell-

ten Vertreter in Berlin Gebrauch gemacht werden.

2)
Die Vollmachten gelten iiber den Tod hinaus und sind fur
die Erben des Erwerbers rechtsverbindlich.

XVIL Abtretungsverbot

Rechte und Anspriiche aus diesem Vertrag kénnen vom
Erwerber nur mit Zustimmung des Bautrigers abgetre-
ten werden. Dies gilt jedoch nicht bei Verpfindungen an
Banken oder Bausparkassen zur Finanzierung des Kauf-

preises.

XVIIL Anlagen

Die Beteiligten geben ferner die Erklirungen ab, die in den
dieser Urkunde als wesentliche Bestandteile beigehefteten
Anlagen enthalten sind.

XIX. Sonstiges

D
Anderungen, Zusitze und Nebenabreden zu diesem
Vertrag sowie etwaige Zusicherungen des Bautriigers
bediirfen gemif § 311 b BGB grundsitzlich der notariellen
Beurkundung. Besteht ausnahmsweise keine gesetzliche
Beurkundungspflicht, so wird hierfiir Schriftform verein-
bart. Dies gilt auch fiir die Authebung der Schriftformver-
einbarung. Die Beteiligten erkliren ausdriicklich, dass zu
dem heutigen Vertrag keine nicht beurkundeten Nebenab-

reden bestehen und gelten.

2)

Falls einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirk-
sam sein sollten, oder dieser Vertrag Liicken enthilt, wird
dadurch die Wirksamkeit der {ibrigen Bestimmungen
nicht beriihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmungen
gilt diejenige wirksame Bestimmung als vereinbart, welche

dem Sinn und Zweck der unwirksamen Bestimmung ent-

spricht.Im Falle von Liicken gilt diejenige Be-stimmung als
vereinbart, die dem entspricht, was nach Sinn und Zweck
des Vertrages vereinbart worden wire, hitte man die Ange-

legenheit von vornherein bedacht.

3)
Mehrere Personen als Erwerber erteilen sich gegen-
seitig. Vollmacht zur Abgabe und Entgegennahme von
Erklirungen aller Art, die den vorstehenden Kaufvertrag
oder etwaige, im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag ste-
hende Grundpfandrechtsbestellungsurkunden betreffen.

Die Vollmacht berechtigt dabei insbesondere zur Unterwer-
fung unter die sofortige persénliche Zwangsvollstreckung
in das gesamte Vermogen samt Abgabe entsprechender
Schuldanerkenntnisse und zum Rangriicktritt mit der
Auflassungsvormerkung hinter Grundpfandrechte samt

Nebenrechten und Nebenleistungen.

XX. Belebrungen

Die Beteiligten wurden vom Notar weiter belehrt:

a) Alle Vereinbarungen miissen richtig und vollstindig
beurkundet sein, alle nicht beurkundeten Abreden sind
nichtig und kénnen die Wirksamkeit des ganzen Ver-

trages in Frage stellen.
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b) Beide Vertragsteile haften gesamtschuldnerisch fir die
Zahlung der Kosten bei Gericht und Notar sowie der
Grunderwerbsteuer.

¢) Der Grundbesitz haftet fiir Riickstinde an 6ffentlichen
Lasten und Abgaben, insbesondere auch fiir etwaige
ErschlieBungsbeitrige.

d) Das Eigentum geht erst mit Eintragung des Eigen-
tumsiibergangs in das Grundbuch auf den Erwerber
iiber. Der Eigentumsiibergang kann erst eingetragen
werden, wenn die Einigung iiber den Eigentumsiiber-
gang in einem Nachtrag beurkundet ist, erforderliche
Genehmigungen erteilt sind und die steuerliche Unbe-
denklichkeitsbescheinigung vorliegt.

e) Eine steuerliche Beratung wurde von dem Notar nicht
tibernommen, etwaige steuerliche Risiken haben die

Beteiligten selbst gepriift bzw. priifen lassen.

XXI Kosten

Die Kosten dieser Urkunde, erforderlicher Genehmi-
gungen und sonstiger behérdlicher Bescheinigungen,
Zustimmungen, der Auflassung und des grundbuchamt-
lichen Vollzugs sowie die Grunderwerbsteuer trigt der
Erwerber, soweit in dieser Urkunde nicht ausdriicklich
Abweichendes geregelt ist. Lastenfreistellungskosten trigt

der Bautriger.

Eine steuerliche Abschreibung wird fiir den Kaufgegenstand
vom Bautriger (Bauherrn) nicht in Anspruch genommen.
Sie steht in vollem Umfang dem Erwerber zu. Der Bautri-
ger tibernimmt jedoch keinerlei Garantie oder Haftung fiir
die vom Erwerber mit dem Erwerb verfolgten steuerlichen

Ziele. Das Nichterreichen der steuerlichen Ziele des Er-

werbers stellt keinen Sach- oder Rechtsmangel dar.

Diese Niederschrift nebst Anlage I A und 2 wurde den
Erschienenen von dem Notar vorgelesen, die als Anlagen I
Bund I C beigetiigten Pline wurden ithnen zur Durchsicht
vorgelegt und unterschrieben, von ihnen genehmigt und

eigenhindig wie folgt unterschrieben:
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Tei Zungserk Zc'imng

Inbaltsiibersicht dieser Urkunde:

Abschnitt L. - Voraussetzungen
Abschnitt I1. - Aufteilung

Abschnitt II1. - Gemeinschaftsordnung
Abschnitt IV, - Verwalterbestellung
Abschnitt V. ~ Salvatorische Klausel
Abschnitt VI - Eintragungsantrige
Abschnitt VIL - Vollmacht

Anlage 1 der Teilungserklirung
Anlage 3 der Tez’lungsm’klﬁru@

Dem Prospekt Teil B werden zur Teilungserklirung

nur die Anlagen 1 und 3 beigefiigt.

Auf die Anlagen 2 und 4 der Teilungserklirung

wird aufgrund des Umfangs verzichtet. Wir stellen Ihnen
diese gern auf Anforderung zur Vergiigung.

Die UKB Denkmal AG, Leipzig,

eingetragen im Handelsregister des Amtsgericht Leipzig
zu HRB 23345, erkliart hiermit die

Teilung nach § 8 des WEG nebst Gemeinschafts- und

Verwaltungsordnung

fur das Grundstiicck Hobrechtsfelder Chaussee 166 in
Berlin-Buch - Manoir I -.

L Voraussetzungen, Grundstiicksvereinigung

1y
Die UKB Denkmal AG mit Sitz in Leipzig,

— nachfolgend "Eigentiimer” oder , Grundstiickseigen-

timer" genannt —

ist Eigentiimerin des im folgenden niher bezeichneten
Grundbesitzes, derzeit eingetragen im Grundbuch des
Amtsgerichts Hohenschonhausen von Pankow Blatt 996
N:

Ifd. Nr. I des Bestandsverzeichnisses:

Flurstiick 12 der Flur 19, grundbuchmiflige Grofie 10.353
m?, Gebiude- und Freifliche, Hobrechtsfelder Chaussee
166.

2)
Auf dem im vorstehendem Absatz I bezeichneten Grund-

eigentum,
— nachfolgend auch "Grundstiick" genannt —

befindet sich ein Wohngebiude mit Gartenfreiflichen vor
und hinter dem Gebiude.

II. Aufteilung

Der Eigentiimer teilt hiermit gemifl § 8 WEG das
Eigentum an dem unter Abschnitt I. niher bezeichneten
Grundstiick in Miteigentumsanteile in der Weise, dass mit
jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer
bestimmten Wohnung (Wohnungseigentum) verbunden
1st.

Die Aufteilung des Grundstiicks ergibt sich aus der dieser
Teilungserklirung als Anlage I beigefiigten Aufstellung.
Wegen der Lage und der Grofle der Wohnungen und
Teileigentumseinheiten wird auf die dieser Urkunde als
Anlage 2 beigefiigten Aufteilungspline nebst Ausziigen
aus dem Liegenschaftskataster und dem Lageplan Bezug
genommen, die dem Erschienenen zur Durchsicht vor-
lagen, von ihm genehmigt und abzeichnet wurden.

Unter Beiftigung dieser Pline hat der Eigentiimer bei dem
Bezirksamt Pankow von Berlin die Erteilung der Abge-




schlossenheitsbescheinigung  beantragt und diese nach
ihrer Erteilung als fiir die Teilung maf3geblich erkliren.
Das Verhiltnis der Wohnungs- und Teileigentiimer unter-
einander bestimmt sich grundsitzlich nach den §§ 10 bis
29 WEG. Als Inhalt des Sondereigentums wird in Ergin-
zung abdingbarer Regelungen des WEG und in teilweiser
Abweichung hiervon die Gemeinschaftsordnung verein-
bart, die nachfolgend als Abschnitt III. Bestandteil dieser
Teilungserklirung ist.

111 Gemeinscbqftsordnung

C(’gmsmnd und Inbalt des Sonder- bzw. ﬁ’z’/r@z’mmns

Gemeinschaft der Wobnungseigentiimer
D

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Woh-

Begriffsbestimmungen, allgemeine Regelungen

nung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem

gemeinschaftlichen Eigentum, mit dem sie verbunden ist.

2)

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen in Verbindung mit dem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, mit

dem sie verbunden sind.

3)
Wohnungs- und Teileigentum werden nachfolgend zusam-

menfassend auch "Raumeigentum genannt.

Soweit in dieser Urkunde von Wohnungseigentum oder
Wohnungseigentiimern die Rede ist, gilt, aufler im Falle
einer abweichenden Bestimmung, die Regelung fiir das

Teileigentum oder die Teileigentiimer entsprechend.

4)

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie
die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebiudes, die
nicht im Sondereigentum oder Eigentum eines Dritten

stehen.

)
Ein Sondernutzungsrecht ist das alleinige und unentgelt-
liche Recht eines Wohnungseigentiimers zur Nutzung
einer bestimmten Fliche oder eines Raums des gemein-
schaftlichen Eigentums.

Hinsichtlich Sondernutzungsrechten wird der Gebrauch
des gemeinschaftlichen Eigentums dahin geregelt, dass den
sondernutzungsberechtigten Wohnungseigentiimern das
Recht zusteht, diese Teile des gemeinschaftlichen Eigen-
tums unter Ausschluss der tibrigen Wohnungseigentiimer

Zu nutzen.

Der Sondernutzungsberechtigte darf jedoch den Charakter
des Nutzungsgegenstandes nicht verindern. Die Nutzung
ist nur in dem durch diese Zweckbestimmung gesetzten
Rahmen zulissig. Hinsichtlich Instandhaltung und In-

standsetzung wird auf § 4 Bezug genommen.

6
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer besitzt Teil-
rechtsfihigkeit im gesamten Bereich der Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums und kann in diesem Rahmen
gegentiiber einzelnen Wohnungseigentiimern und Dritten
als ,,Verband“ selbst Rechte erwerben und Pflichten einge-
hen. Die Gemeinschaft fiihrt die Bezeichnung:

,, Wobnungseigentiimergemeinschaft Hobrechtsfelder Chaussee 166"

Zu dem Bereich der Verwaltung des gemeinschaftlichen

Eigentums gehéren insbesondere:

~ die allgemeine Verwaltung mit Innenorganisation
(Biirobetrieb, Buchfiihrung) und Objektverwaltung
(Grundleistungen der ordnungsgemifien Verwaltung
wie die Durchfiihrung von Beschliissen, Uberwa-
chung des Zustands und Abschluss entsprechender
Vertrige);

~ die Objektbewirtschaftung (Instandhaltungsmafinah-
men, Wartung und Pflege der Einrichtungen und
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Anlagen, Hausmeisterleistungen, Sicherstellung von
Ver- und Entsorgung sowie Reinigung des gemein-
schaftlichen Eigentums);

~ organisatorische Verwaltung (z.B. Eigentiimerver-
sammlungen, Verwaltungsbeirat, Wahrnehmung von
Anspriichen der Gemeinschaft);

~ Wirtschafts- und Verméogensverwaltung (z.B. Wirt-
schaftsplan, Geldverwaltung, Geldanlagen, Riicklagen,
Sonderumlagen,  Jahresabrechnung, Informations-
pflichten);

~ technische Verwaltung (Pflege, Wartung, Durch-
tihrung von Instandhaltung und Instandsetzung,
Schadensfeststellung, Herbeifiihrung von Beschliissen

und Notmafinahmen)

Im Rahmen der Teilrechtsfihigkeit ist die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer als Verband auch alleiniger
Triger von gesondertem Verwaltungsvermdgen. An diesem
Verbandsvermdgen stehen den einzelnen Wohnungseigen-
tiimern keine Eigentiimerrechte zu; sie sind lediglich fiir
die Zeit ihrer Eigentiimerstellung an einem Raumeigen-

tum Mitglied dieses Verbandes.

7)
Soweit in diesem Abschnitt III. nichts Abweichendes
bestimmt ist, bemessen sich Gegenstand und Inhalt des

Sondereigentums, das Verhiltnis der Wohnungseigentii-

mer zueinander und die Verwaltung nach den gesetzlichen
Bestimmungen, insbesondere nach den Bestimmungen des

Wohnungseigentumsgesetzes.

§ 2 Gegenstand des Sonder- und Gemeinschaftseigentums,

Vermagen der Gemeinschaft der Wobnungseigentiimer

D
Gegenstand des Sondereigentums sind die in Abschnitt
IL. dieser Urkunde bezeichneten Riume sowie die zu die-
sen Riumen gehérenden Bestandteile des Gebiudes, die
verindert, beseitigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne
dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentiimers iiber das nach § 14 WEG zulissige
Maf} hinaus beeintrichtigt oder die duflere Gestaltung des

Gebiudes verindert wird.

In Erginzung dieser Regelung wird festgestellt, dass zum

Sondereigentum gehoren:

a) der Fubodenbelag herunter zur tragenden Konstruk-
tion der im Sondereigentum stehenden Riume, soweit
vorhanden; der Fulbodenaufbau darf nicht entfernt
werden bzw. muss bei Reparatur und/ oder Zerstérung
in gleicher Giite und Beschaftenheit ersetzt werden;

b) der Deckenputz bzw. Deckenverkleidung der im Son-

dereigentum stehenden Riume, soweit vorhanden;

¢) die nichttragenden Zwischenwinde;

d) der Wandputz und die Wandverkleidung simtlicher
Winde in den zum Sondereigentum gehdrenden
Riumen, soweit vorhanden, auch wenn die Winde
nicht zum Sondereigentum gehéren;

¢) die Innentiiren der im Sondereigentum stehenden
Riume;

t) simtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden
Riume befindlichen Einrichtungen und Ausstattungs-
gegenstinde;

g) die Versorgungsleitungen fiir Strom und Gas ab Zihler
sowie die Schwachstrom- und Antennen- bzw. Kabel-
fernsehenleitungen von der Hauptleitung an, jeweils
soweit vorhanden;

h) die Wasserver- und Entsorgungsleitungen von den Ab-
zweigungen der zentralen Hausleitungen ab Zufiihrung
in die Wohnungen; wenn Wasser-uhren installiert sind,
nach der Wasseruhr;

i) die Vor- und Riicklaufleitungen und die Kérper der
Zentralheizung der im Sondereigentum stehenden
Riume von der Anschlufistelle an die gemeinsame Stei-
geleitung bzw. Fallleitung an;

j) die Klingel- und Tiiroffneranlage von der Abzweigung
der gemeinsamen Hauptleitung an;

k) bei bestehenden oder nachtriglich errichteten Bal-
konen und nicht ebenerdigen Terrassen der durch

die Balkon-/ Loggia-/Terrassenumfassung gebildete
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Raum, die Innenseite der dufleren Umfassung und der
Bodenbelag (oberste Schicht), jedoch ohne den kon-

struktiven Unterbau;

2)
Danach gehéren insbesondere zum Gemeinschaftseigen-

tum:

a) Grund und Boden und diejenigen Teile des Gebiudes
der Anlagen und der Einrichtungen, die das Gesetz
zwingend als Bestandteile des gemeinschaftlichen Ei-
gentums bezeichnet;

b) alle nichttragenden Trennwinde, soweit sie Sonderei-
gentum von gemeinsamen Eigentum oder Sondereigen—
tum untereinander abgrenzen;

c) alle tragenden Mauern und die Dachflichen einschlief3-
lich Dachkonstruktion;

d) die Tordurchginge, Hauseingangstiiren sowie sonstige
Auflentiiren und ferner die Briistungen, soweit sie nicht
zum Sondereigentum gehéren;

¢) die Raume in den Untergeschossen, insbesondere Kel-
lerriume, mit Toren und Tiiren, soweit sie nicht zum
Sondereigentum gehéren, sowie sonstige Riume und
Gebiudeteile, die nicht zum Sondereigentum gehéren;

t) jeweils soweit vorhanden und nicht im Eigentum Dritter
stehend: eine Heizungsanlage bzw. eine Ubergabestation

einschliefSlich der Heizstringe, soweit diese nicht zum

Sondereigentum gehoren; besondere technische Ein-
richtungen zur Verteilung der Heizenergie bis zur
Anschluss-Stelle, Verbrauchsmessgerite fiir Wasser und
Wirme, Wasserver- und Entsorgungsanlagen, Strom-
und Gasversorgungsanlagen einschliefSlich Leitungen,
Entliftungseinrichtungen, Fernseh- (Kabel-) anlagen;

g) etwa bestehende oder nachtriglich errichtete Aufzugs-
anlagen;

h) die Verbundfenster bzw. Doppelverglasung einschlief3-
lich des Rahmens und der Glasflichen; bei Doppelka-

stenfenstern nur der duflere Rahmen nebst Verglasung.

3)
Das Vermdgen der Gemeinschaft der Wohnungseigentii-

mer als einem teilrechtstihigen Verband besteht insbeson-

dere aus:

a) den gemeinschaftlichen Geldern wie etwa der Instand-
haltungsriicklage und sonstigen Guthaben;

b) simtlichen Anspriichen und Rechten der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer gegeniiber einzelnen Woh-
nungseigentiimern und Dritten;

¢) sonstigem Vermogen der Gemeinschaft der Wohnungs-

eigentimer.

Kein Wohnungseigentiimer kann deshalb verlangen, dass

sein Anteil an solchen Geldern und sonstigen Vermdogens-

werten des Verbandes an ithn ausbezahlt wird, und zwar
auch dann nicht, wenn das Wohnungseigentum, gleich
ob im Wege der Sonderrechtsnachfolge oder auf andere
Weise, wechselt.

Die Abtretung von Anspriichen auf solche gemeinschaft-
lichen Gelder und sonstiger Vermogenswerte ist ausge-

schlossen.

3 Sondernutzungsrechte
§ 5

y

An den nachfolgend aufgefiihrten Teilen des Gemein-
schaftseigentums werden hiermit Sondernutzungsrechte
gebildet, wobei jeweils erginzend auf den dieser Teilungs-
erklirung als Anlage 3 beigeftigten Sondernutzungsplan

verwiesen wird:

a)an den Terrassen im Erdgeschoss, welche in dem Son-
dernutzungsplan als , Terrasse zu 01 bis ,, Terrasse zu
9%, [ Terrasse zu 11° sowie als ,, Terrasse Stid zu 10%,
,, Terrasse Ost zu 107, |, Terrasse Sitdd zu 12, ,, Terrasse
Ost zu 12%, ,, Terrasse Stid zu 13“ und ,, Terrasse West
zu 13" gekennzeichnet und gestreift markiert sind.
Das Sondernutzungsrecht an der jeweiligen Terrassen-

g ] &

fliche wird den Sondereigentiimern der Wohnungen
mit den Nummern I bis 13 hiermit gemifl Anlage I

zugeordnet.
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b)an den Gartenflichen im Erdgeschoss, welche in dem
Sondernutzungsplan als ,,Garten zu 01" bis ,,Garten
zu 9%, ,,Garten zu 11 sowie als ,,Garten Sid zu 10%,
,,Garten Ost zu 10%, ,Garten Siid zu 12%, ,,Garten Ost
zu 12%, , Garten Siid zu 13“ und ,,Garten West zu 13"
gekennzeichnet und gestreift markiert sind.
Das Sondernutzungsrecht an der jeweiligen Garten-
fliche wird den Sondereigentiimern der Wohnungen
mit den Nummern I bis 13 hiermit gemifl Anlage I
zugeordnet.

¢)An den im Kellergeschoss befindlichen Kellerriumen,
welche in dem Sondernutzungsplan mit den Bezeich-
nungen ,,Kellerraum KOI" bis ,,Kellerraum K27 und
LKellerraum K29 bezeichnet sind.
Das Sondernutzungsrecht an dem jeweiligen Keller
wird hiermit den Sondereigentiimern der Wohnungen
mit der jeweiligen gleich lautenden Nummer gemif3

Anlage I zugeordnet.

2)
Soweit im {ibrigen Sondernutzungsrechte bestehen und
nicht zugewiesen sind, behilt sich der teilende Eigentiimer
das Recht vor, diese einzelnen Wohnungseinheiten zuzu-
ordnen. Simtliche Sondernutzungsrechte sind dinglicher

Natur.

§ 4 NMtZMngSTEgEZMHgEH

1y
Die Wohnungen diirfen grundsitzlich nur zu Wohnzwe-

cken benutzt werden.

Eine Nutzung fiir gewerbliche oder berufliche Zwecke,
die nicht mit erheblichem Publikumsverkehr einhergeht,
wie zum Beispiel als Biiro, Atelier oder Praxis, z.B. fir
Rechtsanwilte, Arzte oder Verwaltungen, ist mit Zustim-
mung des Verwalters zulissig, dies vorbehaltlich der Zu-
lassigkeit einer solchen Nutzung nach éffentlichem Recht.
Die Einholung in diesem Zusammenhang etwa erforder-
licher 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen/ Erlaubnisse,
insbesondere fiir die angestrebte kiinftige Nutzung, ist
allein Sache des die Nutzung anstrebenden Eigentiimers.
Die Zustimmung des Verwalters kann unter Auflagen
(z. B. das Tragen der zusitzlich entstehenden Kosten) er-

teilt werden.

Der Verwalter darf die Einwilligung nur aus einem wich-
tigen Grund verweigern; im tbrigen besteht auf ihre
Erteilung ein Rechtsanspruch auch im Verhiltnis zu den
tibrigen Miteigentiimern. Als wichtiger Grund fiir ihre
Verweigerung ist insbesondere anzusehen, wenn die Aus-
iibung des Gewerbes oder Berufes eine unzumutbare Be-
eintrichtigung anderer Wohnungseigentiimer oder eine

tibermiflige Abnutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

mit sich bringt. Ausdriicklich unzulissig sind jegliche Be-
wirtungs- und/oder Beherbergungsbetriebe sowie Betriebe
mit Bezug zum Rotlichtmilieu gleich welcher konkreten

Ausgestaltung.

Eine etwa erteilte Verwalterzustimmung hebt nicht die
Beschrinkungen auf, die sich méglicherweise aus der An-
erkennung oder aus anderen gesetzlichen Bestimmungen

ergeben.

Die Zustimmung enthilt, dass der jeweilige Eigentiimer
am Hauseingang ein brancheniibliches Hinweisschild fiir
seine Titigkeit in der Grofle von bis zu 20 em x 30 cm an-
bringen darf; dies vorbehaltlich aller éftentlich-rechtlichen
Genehmigungen, die vom betroffenen Sondereigentiimer
selbst und auf eigene Kosten einzuholen sind. Hinsicht-
lich Material, Gestaltung und Grofle ist bei Schildern
mehrerer Eigentiimer auf ein einheitliches Erscheinungs-

bild zu achten.

Die Zustimmung kann widerrufen werden, wenn nach-
triglich eine unzumutbare Beeintrichtigung anderer Woh-
nungseigentiimer oder eine iibermiflige Abnutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums eintritt oder Auflagen nicht

beachtet werden.

Verweigert der Verwalter die Einwilligung, erteilt er sie

unter Auflagen oder widerruft er sie, so kann seine Ent-
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scheidung durch Mehrheitsbeschluss der Eigentiimerver-

sammlung korrigiert werden.

2)
Jeder Eigentiimer ist berechtigt, die in seinem Sonderei-
gentum stehenden Riume und mit den iibrigen Sonder-
eigentiimern auch das gemeinschaftliche Eigentum in
einer Weise zu nutzen, die nicht die Rechte der iibrigen
Wohnungseigentiimer tiber das bei einem geordneten Zu-
sammenleben unvermeidliche Maf3 hinaus beeintrichtigt
oder den Bestimmungen dieser Teilungserklirung mit Ge-
meinschaftsordnung widerspricht, und verpflichtet, das
gemeinschaftliche Eigentum schonend und pfleglich zu
behandeln. Die fiir die Nutzung der Raume erheblichen
gesetzlichen Bestimmungen sind von jedem Eigentiimer

einzuhalten.

3)
Die Anbringung privater Antennen- oder Satellitenanla-

gen fir Rundfunk, Fernsehen und Amateurfunk an ge-

meinschaftlichen Bauteilen ist nicht zulissig.

4)
Die Bepflanzungen der Terrassen und Balkone diirfen das

Bauwerk nicht beschidigen und miissen im Bedarfsfalle zu

entfernen sein. Regenabliufe sind offen zu halten.

5)
Der Umfang der Nutzungsbefugnis bzw. etwaige Nut-
zungsbeschrinkungen ergeben sich ferner aus einer noch

zu beschliefenden Hausordnung.

6)

Der Eigentiimer hat bei Nutzungsiiberlassung seiner Riu-
me dem Verwalter unverziiglich den Namen des jeweiligen
Nutzungsberechtigten und den Zeitpunkt des Beginns der

Fremdnutzung mitzuteilen.

7)

Hat ein Wohnungseigentiimer sein Wohnungseigentum an
Dritte zum Gebrauch tiberlassen, so haftet er der Gemein-
schaft gegeniiber fiir das Verhalten dieses Dritten wie fiir

sein eigenes.

§ 5> Gemeinschaftsflichen

Das Grundstiick der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ist in die Gesamtanlage des ehemaligen Dr. Hein Klini-

kums Hobrechtsfelder Chaussee eingebunden. Dieser

Grundbesitz wurde in einzelne Grundstiicke im Rechts-
sinne aufgeteilt. Auf diesen Grundstiicken befinden sich
jeweils Wohngebiude bzw. es ist die Errichtung zusitz-

licher Wohngebiude vorgesehen.

Die nach Bildung dieser sogenannten Kerngrundstiicke
verbleibenden Flichen werden durch die Eigentiimer und
Nutzer der Kerngrundstiicke gemeinschaftlich genutzt,
sind zur Erschlieung der Kerngrundstiicke erforderlich
und dienen auch im iibrigen der Steigerung der Lebens-
qualitit in der Wohnanlage. Diese dienenden Flichen

stellen die sogenannten Gemeinschaftsflichen dar.

Jeder Eigentiimer eines Kerngrundstiicks muss stets auch
einen Miteigentumsanteil an diesen Gemeinschaftsflichen

halten.

Zur Regelung der Rechtsverhiltnisse der Miteigentiimer
der Gemeinschaftsflichen untereinander sowie zwischen
der Miteigentiimergemeinschaft einerseits und dem einzel-
nen Kerngrundstiickseigentiimer andererseits wurde die so-

genannte Bezugsurkunde errichtet, protokolliert zur UR-

Nr. K-324/2008 des Notars Bernd Kopplow, Berlin.

In Ubereinstimmung mit dieser Bezugsurkunde sind die
Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu-
gleich auch Eigentiimer eines Miteigentumsanteils an den

Gemeinschaftsflichen.
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Auflerhalb der Gemeinschaftsordnung und ohne Begriin-
dung von Rechtspflichten wird festgehalten:

Die Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft
sollen ihre Rechte und Pflichten wenn maéglich einheit-
lich ausiiben und insoweit nach Moglichkeit den WEG-
Verwalter zur Wahrnehmung dieser Rechte und Pflichten

bevollmichtigen.

§ 6 Mebrbeit von Wobnungseigentiimern, abwesende oder
unbekannte Wobnungseigentiimer, Wechsel im
Wobnungseigentum

)

Geht das Wohnungseigentum auf mehrere Personen
tiber oder steht es mehreren Personen zu, so haben diese
unverziiglich auf Verlangen des Verwalters mit 6ffentlich
beglaubigter Vollmacht einen Bevollmichtigten zu bestel-
len und dem Verwalter zu benennen, der berechtigt ist, alle
aus dem Wohnungseigentum her-rithrenden Rechte und
Pflichten wahrzunehmen, insbesondere fiir sie Willenser-
klarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit
dem Wohnungseigentum stehen, entgegenzunehmen und
abzugeben.

In die Vollmacht ist das Recht zur Bestellung von Unter-
vollmachten aufzunehmen sowie die Bestimmung, dass sie
auch gegeniiber den Erben eines Vollmachtge-bers wirk-
sam bleibt,

Soweit und solange eine solche Vollmacht dem Verwalter
nicht vorliegt, gelten Erklirungen gegeniiber einem Ange-
hérigen der Personengemeinschaft als gegeniiber der Per-
sonengemeinschaft abgegeben.

Erklirungen eines oder gegeniiber einem Angehérigen der
Personenmehrheit wirken fiir und wider die Personen-
mehrheit.

Die Mitglieder einer Personenmehrheit, insbesondere
Ehegatten als Bruchteilseigentiimer an einem Wohnungs-
eigentum, haften fiir simtliche Verpflichtungen als Ge-
samtschuldner mit der Maf3gabe, dass Tatsachen, die auch
nur hinsichtlich eines Gesamtschuldners vorliegen oder

eintreten, fiir oder gegen jeden von ihnen wirken.

2

Hat ein Wohnungseigentiimer seinen Wohnsitz im Aus-
land oder ist er von sei-nem inlindischen Wohnsitz mehr
als drei Monate abwesend, ist er ebenfalls verpflichtet,
eine im Inland wohnende Person nach den unter Absatz
I genannten Vorgaben zur Wahrnehmung seiner aus dem
Wohnungseigentum resultierenden Rechte und Pflichten

zu ermichtigen.

3)
Zustellungen sind stets wirksam, wenn sie an die dem Ver-

walter zuletzt mitgeteilte Adresse erfolgen.

5

Wechseln die Inhaber eines Wohnungseigentums auf an-
dere Weise als durch Zuschlag in der Zwangsversteigerung,
so gilt der bisherige Wohnungseigentiimer solange als er-
michtigt, alle aus dem Wohnungseigentum herriihrenden
Rechte wahrzunehmen und insbesondere auch Zustel-
lungen entgegenzunehmen, bis dem Verwalter der Eigen-
tumswechsel durch einen beglaubigten Grundbuchauszug
nachgewiesen ist. Solange dieser Nachweis nicht vorliegt,
wird der bisherige Wohnungseigentiimer zur Eigentiimer-
versammlung geladen. Der bisherige Wohnungseigentiimer
haftet auch fiir die bis zu diesem Zeitpunkt (Nachweis des
Eigentumswechsels) entstehenden Lasten einschliefBlich
der filligen Wohngeldvorauszahlungen.

Andererseits haften neue Wohnungseigentiimer fiir Lei-
stungsriickstinde der Voreigentiimer und zwar ohne
Riicksicht auf die Art und Weise des Eigentumserwerbes,
ausgenommen nur der Erwerb durch Zuschlag in der
Zwangsversteigerung.

Wechselt das Wohnungseigentum innerhalb eines Wirt-
schaftsjahres, so ist der Verwalter nicht verpflichtet, eine
Zwischenabrechnung fiir das anteilige Wirtschaftsjahr zu
erstellen.

Fiir eine sich daraus ergebende Abschlusszahlung haften
die ehemaligen und der gegenwirtige Eigentiimer als Ge-
samtschuldner, wihrend eine Riickzahlung demjenigen
zusteht, der im Zeitpunkt des Zuganges der Abrechnung

Eigentiimer ist.
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Der bisherige Eigentiimer kann bei Veriuflerung nicht
verlangen, dass die Instandhaltungsriicklage auseinander-
gesetzt und ihm sein Anteil ausbezahlt wird. Simtliche
vom bisherigen Eigentiimer geleisteten Riicklagebeitrige
wirken im Verhiltnis zur Eigentiimergemeinschaft fiir den

Rechtsnachfolger.

§ 7 Instandbaltung und Instandsetzung

D
Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums obliegt grundsitzlich der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer nach dem Verhiltnis der Mitei-
gentumsanteile des jeweiligen Sondereigentums zueinan-
der, soweit nicht im folgenden Besonderheiten gelten. Sie

ist vom Verwalter durchzufiihren.

2)
Jeder Wohnungseigentiimer hat Schiden am Sonderei-
gentum, die Auswirkungen auf das gemeinschaftliche
Eigentum haben konnen, unverziiglich fachgerecht zu
beseitigen.

Beseitigt er einen solchen Mangel trotz Aufforderung
durch den Verwalter nicht in angemessener Frist, so kann
der Verwalter die Beseitigung auf Kosten des Wohnungs-

eigentiimers vornehmen lassen.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, dem Verwal-
ter im Interesse der Erhaltung der Wohnanlage einmal im
Jahr nach Voranmeldung zur normalen Geschiiftszeit — bei
Gefahr im Verzuge jederzeit — die Besichtigung aller im

Sondereigentum stehenden Riume zu gestatten.

3)

Steht einem Wohnungseigentiimer ein Sondernutzungs-
recht zu, so hat er die dem Sondernutzungsrecht unter-
liegenden Grundstiicksteile, Einrichtungen und Anlagen
auf seine Kosten ebenso instand zu halten und instand zu
setzen, sofern in dieser Urkunde nicht ausdriicklich abwei-

chend geregelt.

4)

Die Erneuerung beschidigter oder zersprungener Glas-
scheiben von Fenstern/ Tiiren sowie der Innenseiten von
Wohnungseingangstiiren obliegt ohne Riicksicht auf die
Schadensursachen auch dann dem jeweiligen Eigenttimer,
wenn sie Bestandteile des gemeinschaftlichen Eigentums

sind.

Gleiches gilt fiir Schiden am Innen- und Auflenanstrich
der Fenster einschliefllich Rahmen sowie deren laufende
Instandhaltung und/ oder Instandsetzung. Die Schadens-

beseitigung hat durch einen Fachmann zu erfolgen oder

wird durch den Verwalter zu Lasten des jeweiligen Son-
dereigentiimers veranlaft. Uber die Farbe des Anstrichs

entscheidet der Verwalter.

Die hier bestimmte Kostentragungspflicht des Wohnungs-
eigentiimers besteht jedoch nicht, sofern fiir den eingetre-
tenen Schaden sonstige Teile des Gemein-schaftseigentums
ursichlich sind. In einem solchen Fall trifft die Kostentra-

gungspflicht die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

5)
Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die im ge-
meinschaftlichen Eigentum stehenden und von den im
Sondereigentum befindlichen Riumen zuginglichen Ent-
wisserungsleitungen von Balkonen und/ oder Terrassen
auf eigene Kosten pfleglich zu behandeln, zu reinigen und

insbesondere die Abflusssiebe stets sauber zu halten.

Die Kosten fiir die Beseitigung von Verstopfungen der Ab-
flussrohre bis zum Anschluss an das Hauptfallrohr sind
von dem jeweiligen Sondereigentiimer zu tragen, und zwar

unabhingig davon, ob ein Verschulden vorliegt.

6)
Die Instandhaltung und Instandsetzung von Teilen des Ge-

biudes, die tiir dessen Bestand erforderlich sind, sowie von
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Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen
Gebrauch dienen, obliegt, auch wenn sie sich nicht im Be-
reich der dem Sondereigentum unterliegende Riume be-
finden, dem Wohnungseigentiimer insoweit, als sie infolge
unsachgemifler Behandlung durch den Wohnungseigentii-
mer, seine Angehdrigen oder durch Personen, denen er das
Wohnungseigentum oder einzelne Riume tiberlassen hat,

notwendig werden.

Stellt ein Wohnungseigentiimer Schiden am gemein-
schaftlichen Eigentum fest, so hat er sie unverziiglich dem
Verwalter zu melden und bis zur Abhilfe durch vorliufige
Mafinahmen fiir die Abwendung unmittelbarer Gefahren

zu sorgen.

7
Jeder Wohnungseigentiimer hat im Zusammenhang mit
der Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums Einwirkungen auf die in seinem Woh-
nungseigentum stehenden Gebiudeteile zu dulden sowie
das Betreten und die Benutzung seiner Riume zu gestatten
bzw. gestatten zu lassen, soweit das zur Durchfithrung der

notwendigen Mafinahmen erforderlich ist.

Verzdgert oder verhindert er diese Mafinahmen, hat er die
dadurch entstehenden Mehrkosten zu tragen. Unberiihrt

davon bleiben Schadensersatzanspriiche.

3)
Instandhaltungs- und/oder Instandsetzungskosten, die
einzelnen oder mehreren Sondereigentiimern konkret zu-
geordnet werden kénnen, z.B. als Verursacher von Schiden,
werden ausschliefllich von diesem bzw. diesen als Gesamt-

schuldner getragen.

§ 8  Allgemeine Regelungen zu baulichen und grundbuch-

lichen Andemngen

y

Beabsichtigte bauliche Verinderungen einzelner Woh-
nungseigentiimer, die das Gemeinschaftseigentum oder
anderes Sondereigentum betreffen oder nicht unerheblich
nachteilig beeintrichtigen, erfordern die Zustimmung die-

ser nachteilig betroffenen Wohnungseigentiimer.
g gseig

2)
Jedenfalls zulissig sind die folgenden Mafinahmen unter Ein-

haltung der nachstehend beschriebenen Voraussetzungen:

a) Jeder Sondereigentiimer ist zur Zusammenlegung
und/oder zur abweichenden Aufteilung von zwei oder
mehreren Raumeigentumseinheiten (vertikal und/
oder horizontal) ohne Zustimmung der tibrigen Woh-

nungseigentiimer mittels fachgerechter Herstellung

von Wand- und/oder Deckendurchbriichen berechtigt,
soweit dies baurechtlich zulissig ist und die erforder-
lichen Arbeiten unter Einhaltung aller einschligiger
Regeln der Bautechnik von einer Fachfirma ausgefiihrt
werden. Alle Offnungen bzw. Durchbriiche miissen sta-
tisch unbedenklich und bauaufsichtsrechtlich zulissig
bzw. genehmigt sein.

b) Zwei oder mehrere Raumeigentumseinheiten, die
durch Herstellung von Offnungen bzw. Deckendurch-
briichen miteinander verbunden bzw. abweichend auf-
geteilt worden sind, diirfen von den jeweiligen Eigentii-
mern im eigenen Namen und auf eigene Kosten durch
Entfernen der eingebauten Treppen und fachgerechtes
Schlieflen der hergestellten Wand- und/oder Decken-
offnungen wieder getrennt und baulich verselbstindigt
werden.

Die zum Zwecke der Verbindung und Verselbstin-
digung von Raumeigentumseinheiten erforderlichen
Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum sind von al-

len anderen Eigentiimern jeweils entschidigungslos zu

dulden.

3)

Die mit Mafinahmen im Sinne des vorstehenden Absatzes
2 verbundenen Kosten sowie weitere Kosten wegen In-
standhaltung oder Instandsetzung trigt der berechtigte

Sondereigentiimer jeweils allein.
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Dem jeweils bestellten Verwalter ist vor Beginn der
Arbeiten im Sinne des vorstehenden Absatzes 2 das Vor-
liegen der fiir die Baumafinahme erforderlichen behord-
lichen Genehmigung sowie eine Bauherrenhaftpflicht mit
ausreichender Deckungssumme nachzuweisen und nach
erfolgter Fertigstellung die bauordnungsrechtlich erforder-
lichen Unterlagen bzw. ein von einem Bausachverstindigen
unterzeichnetes Abnahmeprotokoll vorzulegen.

Simtliche Schiiden, die im Bereich des Gemeinschaftseigen-
tums oder fremden Sondereigentums durch Mafinahmen
im Sinne des vorstehenden Absatzes 2 entstehen, hat der
berechtigte Sondereigentiimer unverziiglich auf eige-ne
Kosten zu beseitigen. Der Verwalter kann verlangen, dass
simtliche auf das Gemeinschaftseigentum bezogenen
Mingelanspriiche an die Gemeinschaft der Wohnungsei-

gentiimer abgetreten werden.

4)
Jeder Eigentiimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der je-

weils anderen Eigentiimer durch einseitige Erklirung

~ mehrere in seinem Eigentum stehenden Miteigentums-
anteile grundbuchlich zusammen zu legen und mit dem
Eigentum an einem Raumeigentum zu verbinden sowie
die Eintragung der Zusammenlegung dieser Miteigen-
tumsanteile in die Wohnungs- bzw. Teileigentums-

grundbiicher zu bewilligen und zu beantragen

~ zusammengelegte Miteigentumsanteile im Verhiltnis
der Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrofien zu teilen
sowie den grundbuchlichen Vollzug der Teilung und
Anlegung neuer Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrund-
buchblitter fiir jede der mit jeweils einem Miteigen-
tumsanteil zu verbindenden Wohnungen bzw. Teilei-
gentumseinheiten zu beantragen

~ zu diesem Zweck erforderliche Anderungen der Abge-
schlossenheitsbescheinigung und/ oder Erteilung neu-
er, erginzender bzw. geinderter Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen zu beantragen und entgegenzunehmen

sowie bei dem Grundbuchamt einzureichen.

5)
Bauliche Mafinahmen, die die einheitliche dufere Gestal-
tung eines Hauses und/ oder den optisch-isthetischen
Gesamteindruck nicht unerheblich verindern bzw. stéren
wiirden, bediirfen grundsitzlich eines Zustimmungsbe-
schlusses der Wohnungseigentiimergemeinschaft mit einer
Mehrheit von % der abgegebenen Stimmen. Insbesondere
gilt das fiir bauliche Mafinahmen an Auflenfassade, Bal-

konen und Terrassen usw..

6)
Oberflichliche Verinderungen am gemeinschaftlichen Ei-

gentum, insbesondere das Anbringen von Markisen und

ihnlichen Vorrichtungen, kann der Verwalter nach eigenem
Ermessen — vorbehaltlich 6ffentlich-rechtlicher Zulassig-
keit — genehmigen. Bei der Genehmigung ist zu beachten,
dass Markisen und Balkonverkleidungen einheitlich sein
sollen. Die Verinderungen sind jeweils nur im Rahmen
der jeweils geltenden Bauordnungs- und Bauplanungsvor-
schriften zulissig,

Der jeweilige Wohnungseigentiimer hat dauerhaft fiir
einen optisch und technisch einwandfreien Zustand der
angebrachten Anlage bzw. des angebrachten Gegenstandes
Sorge zu tragen und trigt auch jegliche mit der Anbrin-

gung verbundene und weiter entstehende Kosten.

§ 9 Vermietung und Veriuferung des Wobnungseigentums

1)
Der Wohnungseigentiimer kann die in seinem Sonderei-

gentum stehenden Riume vermieten oder anderen zum

Gebrauch tiberlassen.

2)

Der Wohnungseigentiimer hat bei Vermietung dem Ver-
walter unverziiglich den Namen des Mieters zu benennen,
im Mietvertrag die Hausordnung — soweit vorhanden —
zum Vertragsgegenstand zu machen und den Mieter zu

verpflichten, die Regelungen dieser Gemeinschaftsord-

105




nung wegen Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums
zu beachten und den diesbeziiglichen Hinweisen des Ver-

walters der Eigentiimergemeinschaft Folge zu leisten.

3
Im Falle eines Verstofles ist der Wohnungseigentiimer auf
Veranlassung des Verwalters verpflichtet, den Miet- bzw.
sonstigen Gebrauchsiiberlassungsvertrag zu kiindigen oder
den Verwalter zur Kiindigung oder zur Durchsetzung der
Riumung zu bevollmichtigen und zu beauftragen, voraus-

gesetzt die Kiindigung ist mietrechtlich zulissig.

"
Bei der VeriuBlerung hat der Erwerber in dem Kaufvertrag
oder anderweitiger notarieller Urkunde die Regelungen
der Gemeinschaftsordnung als fiir sich verbindlich an-
zuerkennen, den Verwaltervertrag zu bestitigen und sich
wegen seiner Verpflichtung zur Zahlung von Hausgeld
nach Maf3gabe der Regelung in § 12 Absatz 3 lit. ¢) dieser
Urkunde der sofortigen Zwangsvollstreckung zu unter-
werfen. Er hat weiterhin dem Verwalter die erforderlichen

Vollmachten zu erteilen.

5)
Die Veriuflerung bedarf keiner Zustimmung des Verwalters.

6)
Fiir etwaige Hausgeldriickstinde des bisherigen Woh-
nungseigentiimers  haftet neben diesem der neue

Wohnungseigentiimer gesamtschuldnerisch, und zwar un-

abhiingig von der konkreten Art der Rechtsnachfolge.

§ 10 Vérwaltung durch die V%bnungse{gentﬁmer

Soweit nicht durch Gesetz oder durch diese Teilungserkla-
rung etwas anderes bestimmt ist, steht die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums den Wohnungseigentiimern

gemeinschaftlich zu.

§ 11 Wiedemw‘bau

y

Wird ein Gebiude ganz oder teilweise zerstort, so ist die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verpflichtet, den
vor dem Schadenseintritt bestehenden Zustand wiederher-

zustellen.

2)
Soweit die Wiederherstellungskosten nicht anderweitig
gedeckt sind, trigt jeder die Kosten fiir die Wiederherstel-

lung seines Sondereigentums einschlieflich der ihm zur

Sondernutzung zugewiesenen Teile des Gemeinschaftsei-
gentums (bei mehreren Sondernutzungsberechtigten nach
dem Verhiltnis ihrer Nutzungsberechtigung) sowie die
Kosten fiir die Wiederherstellung des Gemeinschaftseigen-
tums nach Maf3gabe eines vom Verwalter aufzustellenden
Zahlungsplanes entsprechend den in § 7 aufgestellten Re-
geln fir die Instandhaltung und Instandsetzung.

3
Steht der Wiederherstellung ein uniiberwindliches Hin-
dernis entgegen, so ist jeder Wohnungseigentiimer berech-
tigt, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen.

Der Anspruch auf Aufhebung der Gemeinschaft ist aus-
geschlossen, wenn ein anderer Wohnungseigentiimer oder
ein Dritter bereit ist, das Wohnungseigentum des die Auf-
hebung verlangenden Wohnungseigentiimers zum Schiitz-
wert zu {i-bernehmen, und gegen die Ubernahme keine
in der Person des Ubernehmers begriindeten Bedenken

bestehen.

§ 12 Verteilung der Lasten und Kosten

D

Begriffliche Bestimmung der Gemeinschaftskosten

Die gemeinschaftlichen Lasten und Kosten bestehen aus:
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a)

b)

c)

d)

)
£)

den Bewirtschaftungs- bzw. Betriebskosten, insbeson-
dere den laufenden offentlichen Lasten des Grund-
stiicks,

den Kosten fiir die vom Verwalter abzuschlieflenden
Sach- und Haftpflichtversicherungen,

den Kosten fiir Strafenreinigung, Miillabfuhr, Garten-
pflege — soweit erforderlich —, Be- und Entwisserung,
ferner den allgemeinen Stromkosten,

den Kosten fiir die Gebrauchserhaltung gemeinschaft-
licher Einrichtungen,

den Kosten fiir den Hausmeister, den Hausreinigungs-
kosten und den sonstigen Betriebskosten, soweit sie mit
der Bewirtschaftung des Grundstiicks unmittelbar zu-
sammenhingen und fiir die Werterhaltung notwendig
sind;

den Kosten fiir die laufende Instandhaltung und die In-
standsetzung, soweit diese den Wohnungseigentiimern
gemeinschaftlich obliegen;

einem Betrag fiir die Bildung einer angemessenen In-
standhaltungsriicklage;

(soweit vorhanden) den Kosten des Betriebs der Heiz-
anlage einschlief8lich Abgasanlage und den Kosten fiir
die Warmwasserversorgungsanlage;

den Beitrigen fiir die Gemeinschaftsflichen nach Maf-
gabe der Bezugsurkunde;

der Verwaltervergiitung fiir den Wohnungseigentums-

verwalter und Verwaltungskosten.

2)
Verteilung der Gemeinschaftskosten, Abgrenzung zu den

von einzelnen Sondereigentiimern zu tragenden Kosten

a) Alle Ausgaben, die das gemeinschaftliche Eigentum
betreffen, werden von den Wohnungseigentiimern ge-
meinschaftlich nach dem Verhiltnis threr Miteigentum-
santeile getragen, soweit vor- oder nachstehend nichts

Abweichendes bestimmt und/oder vereinbart ist.

Jeder Wohnungseigentiimer hat den hiernach und nach
Ziffer 1. auf ihn entfallenden Teil der Aufwendungen
ohne Riicksicht darauf zu tragen, ob er bestimmte
Grundstiicksteile, Anlagen und Einrichtungen nutzt
oder nicht oder sie mehr oder weniger nutzt als andere
Wohnungseigentiimer oder er einen gréfleren oder
geringeren Vorteil davon hat als andere Wohnungsei-
gentiimer. Sind mehrere Personen an einem einzelnen
Wohnungseigentum beteiligt, so haften sie als Gesamt-

schuldner.

Gleiches gilt auch fiir beschlossene oder vom Verwalter
gemif} § I3 bestimmte Sonderumlagen und fiir die Ko-
sten ordnungsgemif} beschlossener Verinderungen und
Neuerungen beziiglich der Wohnanlage, sofern nicht
eine andere Verteilungsweise mit % der abgegebenen
Stimmen bestimmt wird. Ausgaben sind die Summe

aller Lasten und Kosten.

b) Die jedes Sondereigentum betreffenden Steuern und

sonstigen Gebiihren sind vom jeweiligen Anteilseigner
alleine zu tragen. Daneben trigt jeder Miteigentiimer
auch alle sonstigen auf ihn bzw. sein Sondereigentum
entfallenden Kosten allein, fiir die eigene Messvorrich-
tungen vorhanden sind oder die sonst in einwandfreier

Weise gesondert festgestellt werden kénnen.

Soweit einem Sondereigentum ein Sondernutzungs-
recht an Bauteilen (z.B. Garten) zugewiesen ist, hat der
Sondernutzungsberechtigte die Kosten der Unterhal-
tung, Instandsetzung und Erneuerung hierfiir allein zu
tragen, dies mit Ausnahme derjenigen Teile, die kon-
struktiv als Bestandteil des Gebiudes sind, und mit
Ausnahme ausdriicklicher abweichender Regelungen in

dieser Gemeinschaftsordnung.

d) Kosten, die sich ohne Zweifel einzelnen Miteigen-

timern oder Eigentiimergruppen zurechnen lassen
und die durch unsachgemifle Behandlung oder durch
einen das gewdhnliche Maf iibersteigenden Verbrauch,
Gebrauch oder aus sonstigen Griinden entstehen, sind
allein von diesen zu tragen. Die Verteilung solcher
Kosten erfolgt im Verhiltnis der Miteigentumsanteile
der betroffenen Sondereigentumseinheiten zueinander.
Hier ist vor allen Dingen an Kosten fiir etwa groflere
Reparaturen, die durch Beschidigung in den Treppen-

hiusern entstanden sind, oder an ihnliches gedacht.
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¢) Heiz- und Warmwasserkosten: Die Heiz- und Warm-

wasserkosten werden durch die an die gemeinsame An-
lage angeschlossenen Sondereigentiimer getragen.

Die Kosten werden vom Verwalter auf Grundlage der
anzuwendenden, giiltigen Heizkostenverordnung bzw.
AVB-Fernwirmeverordnung im Mafistab 70:30 ver-
teilt. Hierbei werden 70 % — siebzig vom Hundert —
auf den Verbrauch und 30 % — dreiflig vom Hundert
— auf die Wohn- und Nutzfliche umgelegt.

) Verwaltungskosten: Die Verwaltungskosten sind fiir

jedes Sondereigentum gleich zu bemessen. Sie wer-
den von der Gesamteigentiimergemeinschaft getra-
gen. Einzelheiten werden im Verwaltervertrag geregelt.
Werden Sondereigentumseinheiten zumindest baulich
miteinander verbunden und dementsprechend zusam-
menhingend genutzt, gelten diese Einheiten hinsicht-

lich der Verwaltungskosten als ein Sondereigentum.

g) Versicherungen: Fiir das Sondereigentum und das ge-

meinschaftliche Eigentum als Ganzes sind auf Kosten

der Gesamteigentiimergemeinschaft unter Vorbehalt

weiteren Bedarfs folgende Versicherungen abzuschlie-

Ben, bzw. bereits vorhandene Versicherungsvertrige das

Grundstiick betreffend zu tibernehmen:

aa) eine Versicherung gegen die Inanspruchnahme aus
der gesetzlichen Haftpflicht als Grund- und Haus-

eigentlimer,

bb) eine Gebiudebrandversicherung,

cc) eine Leitungswasserschadenversicherung,

dd)eine Sturmschadenversicherung.

Die Auswahl der Versicherer, die Festlegung der Versi-
cherungssummen und die Vereinbarung des Vertragsin-
haltes im einzelnen bzw. die Beauftragung eines Versi-

cherungsmaklers obliegt dem Verwalter.

h) sofern realisiert, sind Kabelanschlussgebiihren zu gleich
hohen Betrigen von allen Raumeigentiimern zu tra-

gen.

3)

Allgemeine Bestimmungen

a) Der fir ein Wirtschaftsjahr beschlossene Wirtschafts-
plan bleibt auch nach dessen Ablauf bis zum Beschluss

eines neuen wirksam.

b) Instandhaltungsriicklagen: Die Wohnungseigentiimer
sind zur Ansammlung einer angemessenen Instand-
haltungsriicklage fiir das gemeinschaftliche Eigentum
verpflichtet, welches gemeinschaftliches Verwaltungs-
vermdgen ist. Die Zahlungen hierfiir werden im Wirt-
schaftsplan festgelegt und nach Miteigentumsanteilen
aufgeteilt. Sie sind als Bestandteil des Hausgeldes an
den Verwalter zu bezahlen.

Uber die Hohe der Instandhaltungsriicklage wird mit
der Beschlussfassung tiber den Wirtschaftsplan als
ausgewiesene Position entschieden. Aus der Ricklage
werden die Kosten fiir groflere Mafinahmen der In-
standhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftsei-
gentums sowie Not- und Eilmafinahmen gedeckt. So-
fern die Wohnungseigentiimer keinen anderslautenden
Beschluss fassen, ist die Riicklage als monatliches Fest-
geld anzulegen. Das Bankinstitut ist vom Verwalter
auszuwihlen. Vorschlige der Sondereigentiimer sollen

berticksichtigt werden.

Hausgeld: Die voraussichtlichen Kosten und Lasten der
ordnungsgemifien Verwaltung des Gemeinschaftsei-
gentums einschliefllich der Zahlungen auf die Instand-
haltungsriicklage werden auf der Grundlage des vom
Verwalter aufzustellenden und der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft mehrheitlich zu genehmigenden
Wirtschaftsplans fiir den einzelnen Wohnungseigentii-
mer berechnet und als Monats-Vorauszahlungsbeitrag
(Hausgeld) benannt. Vom einzelnen Wohnungseigen-
tiimer ist das Hausgeld kostenfrei spitestens bis zum
dritten Werktag eines jeden Monats im voraus auf ein
vom Verwalter fiir die Wohnungseigentiimergemein-
schaft einzurichtendes Konto zu leisten.

Nichtbenutzung der Sondereigentumsriume oder Son-
dernutzungsrechte entbindet nicht von den Beitragslei-

stungen zu den Gemeinschaftskosten- und lasten. Eine
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Verzinsung der eingezahlten Hausgelder kann nicht

verlangt werden.

Bis zum Beschluss tiber den ersten Wirtschaftsplan ist
der Verwalter berechtigt, fiir die Anfangsphase der Ge-
meinschaft das monatliche Hausgeld nach allgemeinen

Erfahrungswerten festzusetzen.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, dem Ver-
walter eine Einzugsermichtigung fiir das jeweils ge-
schuldete Hausgeld zu erteilen bzw. einen Dauerauf-

trag einzurichten und aufrechtzuerhalten.

d) Die Hausgeldzahlungspflicht beginnt:

aa) bei Erwerb durch notariellen Vertrag mit dem da-
rin fiir den Ubergang der Nutzungen und Lasten
bestimmten Tage oder, falls dieser Zeitpunkt frii-
her liegt, mit dem Tag der Besitzerlangung bzw.
Besitzergreifung, soweit eine Wohnungseigentii-
mergemeinschaft (einschlieSlich sog. werdender)
entstanden ist;

bb) beim Erwerb durch Erbfolge mit dem Tag des
Todes des Anteilseigners;

cc) beim Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren
mit dem Tag, an dem der Zuschlag erfolgte, sofern
dieser rechtskriftig wird;

dd) in sonstigen Fillen mit dem Tag, von dem ab fiir

die Rechtsnachfolger des Anteilseigners die Mag-
lichkeit der tatsichlichen Besitzerlangung bestand

oder aber er Eigentum erworben hat.

Unbeschadet hiervon bleiben die Regelungen ge-
mif} § 6 Abs. 4.

¢) Im Falle des Verzuges mit einer Leistung von Haus-

geldbeitrigen konnen die riickstindigen Leistungen
mit dem jihrlichen Zinssatz von § Prozentpunkten
iiber dem Basiszinssatz der Europiischen Zentralbank
in Rechnung gestellt werden.

Soweit an die Stelle des Basiszinssatzes eine andere ent-
sprechende Gréfe tritt, soll diese dann als Bezugsgrofie
tir den vorstehend vereinbarten Verzugszins gelten.
Zahlungen auf ein Sperrkonto, Hinterlegung, Zuriick-
behaltungsrecht und Aufrechnung gegen andere Forde-
rungen sind unzulissig und dem Verzug gleichgestellt.
Kommt ein Wohnungseigentiimer mit mehr als zwei
Haus-geldzahlungen fiir zwei aufeinander folgende
Monate oder in Hohe dieses Betrages tiber einen lin-
geren Zeitraum in Verzug, wird die Vo-rauszahlung fiir

das gesamte noch ausstehende Abrechnungsjahr fillig.

) Der Verwalter ist berechtigt, Hausgeldriickstinde nach

einmaliger schriftlicher Anmahnung einzuziehen und
gegeniiber den Hausgeldschuldnern aufergerichtlich

und gerichtlich in fremdem oder auch eigenem Namen

geltend zu machen bzw. einen Rechtsanwalt damit zu
beauftragen. Fiir jede auflergerichtliche Abmahnung
darf der Verwalter eine Gebiihr von bis zu € 10,- in
Rechnung stellen. Die maximale Hohe der Gebiihr
kann durch Mehrheitsbeschluss der Eigentiimerver-
sammlung geindert werden. Der gerichtliche Mahn-
bescheid wird nach RVG bzw. dem dieses ersetzenden
Gesetz abgerechnet.

Als Hausgeld gelten auch bestandskriftig beschlossene
Sonderumlagebetrige.

Der Verwalter ist ferner berechtigt, titulierte Forde-
rungen im Wege der Zwangsvollstreckung geltend zu
machen. Zur Antragstellung auf Entziehung des Ei-
gentums nach § I8 Abs. I WEG, auf Anordnung der
Zwangsverwaltung und der Zwangsversteigerung ist
die Zustimmung des Beirates erforderlich. Der Verwal-
ter kann nach seinem Ermessen einen Rechtsanwalt be-

auftragen.

) Jeder Raumeigentiimer hat sich im Hinblick auf seine

Verpflichtung zur Entrichtung des Hausgeldes auf eige-
ne Kosten in notarieller Urkunde wegen eines Betrages
in Hohe eines Jahresbetrages des Hausgelds - maf3geb-
lich ist die Hohe des Hausgeldes zum Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses - der sofortigen Zwangsvoll-
streckung in sein gesamtes Vermdgen gegeniiber der
Gemeinschaft der Eigentiimer, vertreten durch den

Verwalter, zu unterwerfen.
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Im Falle von erfolgten Vollstreckungsmafinahmen hat
der Raumeigentiimer auf Anforderung des Verwalters
eine neue Unterwerfungserklirung abzugeben, wobei
tir die Ermittlung des Betrages das dann aktuelle

Hausgeld zu Grunde zu legen ist.

Jeder Raumeigentiimer ist verpflichtet, seine Rechts-
nachfolger entsprechend zu verpflichten, so dass ein
jeder weiterer Rechtsnachfolger in gleicher Weise ge-

bunden wird.

§ 13 Wirtschaftsplan und Abrechnung
Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Der Verwalter hat fir jedes Wirtschaftsjahr einen Wirt-
schaftsplan zu erstellen, der der mehrheitlichen Zustim-

mung der Versammlung der Wohnungseigentiimer bedarf.

Nach dem Ende eines jeden Wirtschaftsjahres hat der
Verwalter eine Gesamtrechnung mit Einzelabrechnungen
zu erstellen, die jedem Wohnungseigentiimer betreftend
sein Wohnungseigentum in Abschrift zuzuleiten ist. Die
beschlossenen Einzelabrechnungen sind Anspruchsgrund-
lage fiir etwaige Nachzahlungen und Riickzahlungen
von Guthaben. Die Nachzahlungen aus einer genehmi-

gten Jahresabrechnung werden mit Ablauf von 14 Tagen,

gerechnet ab Abrechnungsgenehmigungsbeschluss, zur
Zahlung fillig.

Der Verwalter ist berechtigt, nach Ablauf des Wirtschafts-
jahres bis zur Beschlussfassung eines neuen Wirtschafts-
planes die monatlichen Vorauszahlungen auf das Hausgeld

in der bis dahin vereinbarten Hohe anzufordern.

Ergibt sich wihrend eines Wirtschaftsjahres, dass die Zah-
lungen zur Deckung des Aufwandes nicht hinreichen, so
kann der Verwalter die Wohnungseigentiimer schriftlich
zur Leistung hoherer Betrige auffordern, ohne dass er
hierzu der Zustimmung der Versammlung der Wohnungs-

eigentiimer bedarf.

Ergibt sich, dass die laufenden Betrige zur Deckung des
Aufwandes nicht voll benétigt werden, so kann der Ver-
walter die Betriige — ebenfalls ohne Zustimmung der Woh-

nungseigentiimerversammlung — herabsetzen.

Die Instandhaltungsriicklagen diirfen vorbehaltlich des
nachfolgenden Absatzes nur entsprechend ihrer Zweckbe-
stimmung und nur auf Grund eines Beschlusses der Woh-
nungseigentiimer verwandt werden.

Die monatlichen Betrige der Instandhaltungsriicklage sind
von dem Verwalter spites-tens zum Ende des Wirtschafts-
jahres auf das Riicklagenkonto zu iiberweisen. Der Verwal-
ter ist berechtigt, diese Betrige unterjihrig zur Abdeckung

kurzfristiger Liquidititsengpisse der Gemeinschaft in

Anspruch zu nehmen, soll hierzu jedoch vorab die Zu-
stimmung des Verwaltungsbeirates einholen. Die Riicklage
ist dann aber nach Schluss des Wirtschaftsjahres wieder

aufzufillen.

Ergibt die Abrechnung, dass geleistete Zahlungen zur De-
ckung des Aufwandes nicht hinreichend waren, so kann der
Verwalter Abschlagszahlungen einfordern. Ergibt sich ein
Uberschuss, so kann er die Riickzahlungen leisten, wenn

das Defizit oder der Uber-schuss nicht auf Rechnung des

nichsten Wirtschaftsjahres vorgetragen werden.

Tritt ein Sonderbedarf ein, kann insbesondere eine not-
wendige Reparatur nicht aus der Instandhaltungsriicklage
gedeckt werden, so kann die Versammlung der Wohnungs-
eigentiimer Sonderumlagen beschliefen.

In unaufschiebbaren Fillen kann die Verpflichtung zur
Leistung einer Sonderumlage auch vom Verwalter mit Zu-

stimmung des Verwaltungsbeirates bestimmt werden.

§ 14 Etgenmmerversammlung

1y

Der Verwalter hat die Versammlung der Wohnungseigen-
timer in jedem Wirtschaftsjahr mindestens einmal unter
Angabe der Tagesordnung schriftlich einzuberufen.

Zeit und Ort der Versammlung werden vom Verwalter
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bestimmt. Die Einberufungsfrist soll, wenn kein Fall be-
sonderer Dringlichkeit vorliegt, mindestens zwei Wochen
betragen.

Fiir die Ordnungsmifligkeit der Einberufung gentigt die
Absendung des Ladungsschreibens an die Anschrift, die
dem Verwalter von dem Raumeigentiimer zuletzt mitge-
telt worden ist.

Ist kein Verwalter vorhanden, kann ein Mitglied des Ver-
waltungsbeirats die Versammlung einberufen, mangels
eines solchen jeder Raumeigentiimer. In diesem Fall be-
stimmt die Eigentiimerversammlung den Versammlungs-
leiter, der den Protokollfiihrer bestimmt.

Eine auflerordentliche Versammlung muss dann einberu-
fen werden, wenn dies schriftlich unter Angabe des Zwecks
und der Griinde von mindestens einem Viertel aller Woh-

nungseigentiimer verlangt wird.

2)
Soweit Gegenstand der Versammlung Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und/ oder sonstige bauliche Maf3nah-
men sind, die eines Beschlusses der Wohnungseigentiimer
bediirfen, so hat der Verwalter als Anlage zur Einladung
gemif} Absatz I eine Beschlussvorlage zu tibersenden, aus
der sich die genaue Beschreibung des Vorhabens unter An-
gabe des Grundes ergibt.

Die Beschlussvorlage ist ferner mit einer Stellungnahme

des Verwaltungsbeirates und des Verwalters zu versehen.

Die Stellungnahme muss eine Schitzung der Gesamtko-
sten — auf der Grundlage eines Angebotes — sowie eine

Schitzung der Folgekosten enthalten.

Fiir den Fall, dass eine Erhéhung des Hausgeldes erfor-
derlich ist, ist der genaue Betrag in der Stellungnahme an-
zugeben, anderenfalls ist darzulegen, wie die Kosten der
Mafinahme umgelegt werden. Ferner ist der genaue Beginn
und die Dauer der Durchfithrung des Vorhabens, das mit
der Durchfiihrung beauftragte Unternehmen und die Bau-

betreuung anzugeben.

3)

Die Beschlussfihigkeit jeder ordnungsgemif einberufenen
Versammlung liegt unabhiingig von der Zahl der anwe-
senden oder vertretenen Wohnungseigentiimer bzw. der

vertretenen Miteigentumsanteile Vor.
Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter.

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich in der Versammlung

auf Grund schriftlicher Vollmacht vertreten lassen.

4)
Das Stimmrecht bestimmt sich nach den gesetzlichen
Regelungen im Wohnungseigentumsgesetz und den ergin-

zenden Regelungen in dieser Gemeinschaftsordnung.

Je 1/10.000 (in Worten: ein Zehntausendstel) Miteigen-

tumsanteil gewihrt eine Stimme.

Das technische Verfahren von Abstimmungen bestimmt
der Versammlungsvorsitzende, sofern hierzu keine Ge-

schiftsordnungsbeschliisse gefasst wurden.

Bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.

Stimmenthaltungen gelten als keine Stimme.

5)
Die Versammlung kann einen Wohnungseigentiimer, der
mit der Zahlung von Betrigen linger als drei Monate in
Verzug ist, von der Teilnahme an der Eigentiimerversamm-
lung und der Abstimmung ausschlielen. Der Betroffene
hat hierbei kein Stimmrecht.

6)
Uber die Versammlung und die darin gefassten Beschliisse

ist ein Beschluss- bzw. Ergebnisprotokoll vom Verwalter

zu erstellen, welches beim Verwalter verwahrt wird.

Das Original des Protokolls ist von einem der Miteigen-
tiimer mit zu unterzeichnen, sofern ein Verwaltungsbeirat
bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem Ver-

treter.
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Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die Nieder-

schriften einzusehen.

Auf Wunsch einzelner Wohnungseigentiimer hat der
Verwalter eine Kopie des Protokolls innerhalb von 10
Werktagen nach dem Tag der Versammlung an diese zur

Kenntnisnahme zu tibersenden.

7
Der Verwalter hat eine Beschluss-Sammlung nach Mafiga-
be der Vorschriften des § 24 Abs. 7 WEG zu fiihren. Fehlt
ein Verwalter, ist die Beschluss-Sammlung von dem Vorsit-
zenden der Wohnungseigentiimerversammlung zu fiithren,
sofern die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit

keinen anderen fiir diese Aufgabe bestellt haben.

)
Ist aus wichtigem Anlass oder auf Wunsch der Eigentiimer
und in Abstimmung mit dem Beirat - aus Griinden, die die
Gemeinschaft zu vertreten hat - eine weitere Versammlung
erforderlich, so erhilt der Verwalter eine zusitzliche Ent-
schidigung zzgl. Umsatzsteuer gemif jeweiligem Verwal-
tervertrag. Darin sind samtliche Kosten fiir die Erstellung,
Vervielfiltigung und den Versand der Einladung und der
Niederschriften enthalten.

§ 15 Verwalter

y

Fiir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und
zur Vertretung der Gemeinschaft muss stets ein Verwalter
bestellt sein.

Der Verwalter wird von der Versammlung simtlicher Woh-

nungseigentiimer bestellt und abberufen.

Die Versammlung kann einen oder mehrere Wohnungs-
eigentiimer ermichtigen, mit dem gewihlten Verwalter
die Einzelheiten seines Verwaltervertrages zu vereinbaren.
Die Titigkeit des Verwalters nach WEG beginnt mit dem
grundbuchlichen Vollzug dieser Urkunde und der Eintra-
gung der ersten Auflassungsvormerkung fiir einen Erwer-
ber in einem der neu anzulegenden Wohnungsgrundbuch-

blitter.

2)

Der Verwaltervertrag ist von der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer stets so abzuschlieflen, dass die Verwal-
tervergiitung fiir jedes Raumeigentum gleich bemessen

1St.

3)

Gemeinschaftliche Gelder sind auf Konten zu verwah-

ren, die auf die ,Wohnungseigentiimergemeinschaft

Hobrechtsfelder Chaussee 166 lauten.

3
Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich
aus dem WEG, der Teilungserklirung nebst Gemein-
schaftsordnung, den giiltigen Beschliissen und Vereinba-
rungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft sowie dem
Verwaltervertrag und der dem Verwalter gesondert zu
erteilenden Verwaltervollmacht.

Der Verwalter kann von den Wohnungseigentiimern die
Ausstellung einer Vollmachts- und Ermichtigungsurkunde
verlangen, aus der der Umfang seiner Vertretungsmacht er-
sichtlich ist. Erginzend gelten die gesetzlichen Regelungen
iiber den entgeltlichen Geschiftsbesorgungsvertrag gemif3
§ 675 BGB. Soweit Beschliisse nicht gefasst wurden und
thm Weisungen nicht erteilt worden sind, entscheidet er

nach pflichtgemiflem Ermessen.

5)
Die gesetzliche Regelung der Vertretungsbefugnis des Ver-
walters ist vornehmlich in § 27 WEG enthalten.

a) Danach ist er nach derzeitiger Rechtslage berechtigt, im
Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung

tiir und gegen sie
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aa) Willenserklirungen und Zustellungen entgegenzu-
nehmen, soweit sie an alle Wohnungseigentiimer in
dieser Eigenschaft gerichtet sind;

bb) Mafinahmen zu treften, die zur Wahrung einer Frist
oder zur Ab-wendung eines sonstigen Rechtsnach-
teils erforderlich sind, insbe-sondere einen gegen
die Wohnungseigentiimer gerichteten Rechtsstreit
gemif} § 43 Nr. I, Nr. 4 oder S WEG im Erkennt-
nis- und Vollstreckungsverfahren zu fithren;

cc) mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits
im Sinne von vorstehend lit. bb) zu vereinbaren,
dass sich die Gebiihren nach einem hdoheren als
dem gesetzlichen Streitwert, hochstens nach einem
gemif} § 49a GKG bestimmten Streitwert bemes-

sen.

Der Verwalter ist im Sinne des § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG
zusitzlich ermichtigt, die den Eigentiimern aus ihrem
Miteigentum am Grundstiick zustehenden, sich aus dem
Eigentum ergebenden Anspriiche und Rechte gerichtlich
und auflergerichtlich geltend zu machen. Das Recht jedes
einzelnen Wohnungseigentiimers, diese Anspriiche und
Rechte selbst geltend zu machen, wird dadurch nicht aus-

geschlossen.

b) Der Verwalter ist nach derzeitiger Rechtslage weiter be-
rechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungs-

eigentiimer und mit Wirkung fiir und gegen sie

aa) Willenserklirungen und Zustellungen entgegenzu-

nehmen;

bb) Mafinahmen zu treften, die zur Wahrung einer Frist

oder zur Ab-wendung eines sonstigen Rechtsnach-
teils erforderlich sind, insbesondere einen gegen
die Gemeinschaft gerichteten Rechtsstreit gemif3
§ 43 Nr. 2 oder S WEG im Erkenntnis- und Voll-

streckungsverfahren zu fiihren;

cc) die laufenden Mafinahmen der erforderlichen ord-

nungsgemifien Instandhaltung und Instandsetzung

des gemeinschaftlichen Eigentums zu treften;

dd) in dringenden Fillen sonstige zur Erhaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche Maf3-
nahmen zu treffen;

Lasten- und Kostenbeitrige, Tilgungsbetrige und
Hypothekenzinsen anzufordern, in Empfang zu
nehmen und abzufiihren, soweit es sich um ge-
meinschaftliche Angelegenheiten der Wohnungsei-
gentiimer handelt;

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken
und entgegenzunehmen, die mit der laufenden
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zu-
sammenhingen;

alle Erklirungen abzugeben, die zur Vornahme der
in § 21 Abs. 5§ Nr. 6 WEG bezeichneten Mafinah-

men erforderlich sind;

ee) eingenommene Gelder zu verwalten und hierzu

entsprechende Konten zu fiihren;

fI) mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits

gemif} § 43 Nr. 2 oder S WEG eine Vergiitung

gemif} vorstehend lit. a), cc) zu vereinbaren.

Der Verwalter ist im Sinne des § 27 Abs. 3 Nr. 7
WEG zusitzlich ermichtigt, im Namen der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer alle Rechts-
geschifte und Rechtshandlungen vorzunehmen,
soweit es sich um einfache Geschifte der laufenden
Verwaltung handel.

Dies ist insbesondere dann gegeben, wenn die
Finanzierung der Geschifte aus den laufenden
Einnahmen der Gemeinschaft entsprechend dem

Wirtschaftsplan gewihrleistet ist.

Er ist dariiber hinaus berechtigt, Instandsetzungs-
und Instandhaltungsmafinahmen unter Entnahme
von Mitteln aus der Riicklage in Auftrag zu ge-
ben, soweit die vertraglich geschuldete Leistung €
3.000,00 im Einzelfalle nicht tibersteigt.

Im tibrigen ist die Versammlung der Wohnungs-
eigentiimer berechtigt, durch Beschluss mit Stim-
menmehrheit weitere Ermichtigungen des Ver-

walters einzufithren.

¢) Dem Verwalter obliegen im Rahmen der vorstehenden

Bestimmungen bzw. in deren Erginzung:
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aa) die Zuweisung von Keller-/Abstellriumen, soweit
diese Gemeinschaftseigentum sind und an ihnen kei-
ne Sondernutzungsrechte begriindet worden sind;
bb) der Abschluss der erforderlichen Versicherungs-
vertrige — insbesondere der in § 13 Absatz 2 lit.
g genannten Vertrige, wobei bei Schadensver-
sicherungen auf eine Deckung zum gleitenden
Neuwert zu achten ist;
cc) der Abschluss, die Anderung und Beendigung von
Vertrigen tiber
~ die Beschiftigung eines Hausmeisters;
~ die Lieferung von Heizwirme und/oder
Warmwasserversorgung;

~ die Versorgung mit Rundfunk- und Fernseh-
empfang;

~ die Gebiudereinigung;

dd) tiber die Art und Weise der Nutzung der gemein-
schaftlichen Gebiudeteile zu entscheiden, falls ein
Beschluss mit Dreiviertel-Mehrheit der vorhan-
denen Stimmen der Eigentiimerversamm-lung
nicht zustande kommt

ee) die Abgabe von Erklirungen und Stellung von
Antrigen im Sinne des nachstehenden § 17.

6)
Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, im Falle der

ginzlichen oder teilweisen Veriuflerung seines Wohnungs-

eigentums den Erwerber zum Eintritt in einen mit dem
jeweiligen Verwalter abgeschlossenen Verwaltervertrag zu
verpflichten. Diese Vereinbarung hat nur schuldrechtliche
Wirkung.

7)
Der Verwalter hat die Eigentiimer monatlich iiber den
Stand der Durchfithrung beschlossener Instandsetzungs-,
Instandhaltungs- oder sonstiger Bauvorhaben zu informie-
ren. Uber die Form (zB. Brief, Aushang, etc.) entscheiden
die Wohnungseigentiimer mit einfacher Mehrheit aller ab-

gegebenen Stimmen.

Der Verwalter hat ein Formblatt, mit dem die Sondereigen-
tiimer Mingel oder Stérungen (z.B. defekte Leuchtkérper,
Unsauberkeiten etc.) anzeigen kénnen, zu entwerfen und
diese nach Beschlussfassung der Eigentiimerversammlung
den Eigentiimern zur Erleichterung der Anzeige zur Ver-

tigung zu stellen.

16 Verwaltungsbeirat
§ 9

1)
Die Wohnungseigentiimer haben einen Verwaltungsbeirat

mit einfacher Mehrheit zu wihlen. Mitglieder des Ver-

waltungsbeirates sollen Wohnungseigentiimer sein, die

threrseits aus threr Mitte einen Vorsitzenden wihlen. Der
Verwaltungsbeirat besteht aus mindestens 3, hochstens 6

Mitgliedern.

Die Bestellung zum Verwaltungsbeirat kann befristet wer-
den. Daneben ist jedes Mitglied des Verwaltungsbeirates
jederzeit abwihlbar.

2)

Der Verwaltungsbeirat hat den Verwalter bei der Durch-
fiihrung seiner Aufgaben gemify § 29 WEG zu unterstiit-
zen. Der Verwaltungsbeirat ist berechtigt, alle die WE-
Anlage betreftenden Biicher und Schriften des Verwalters

einzusehen.

17 Anderungen
§ 9

y

Soweit zwingende gesetzliche Vorschriften nicht entgegen-
stehen, konnen die Wohnungseigentiimer ihr Verhiltnis
untereinander abweichend von dieser Gemeinschaftsord-

nung und dem Gesetz regeln.

Hierbei ist grundsitzlich eine Vereinbarung aller Raumei-
gentiimer erforderlich. Werden durch die Anderung nicht
alle Raumeigentiimer betroften, so geniigt die Zustim-

mung aller durch die Anderung betroffenen Eigentiimer.
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2)
Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ist jedoch auch
mit einer Mehrheit von drei Vierteln aller durch die An-
derung betroffenen Raumeigentiimer mdglich, wenn ein
sachlicher Grund fiir die Anderung vorliegt und einzelne
Raumeigentiimer gegeniiber dem fritheren Rechtszustand
nicht unbillig benachteiligt werden. Das Vorliegen eines
sachlichen Grunds ist insbesondere bei einer wesentlichen
Anderung der tatsichlichen Verhiltnisse gegeben. Sonder-
nutzungsrechte konnen gegen den Willen des Berechtigten

nicht verindert werden.

3)
Jeder Raumeigentiimer ist verpflichtet, zu solchen abin-
dernden Vereinbarungen auf Kosten der Gemeinschaft
die erforderliche Bewilligung zur Grundbucheintragung
zu erteilen, und auf Anforderung durch den Verwalter
verpflichtet, diesem Vollmacht mit dem Inhalt der nach-

stehenden Ermichtigung gesondert zu erteilen.

Der jeweilige Verwalter ist unter Befreiung von den Be-
schrinkungen des § 181 BGB ermichtigt, die zur Grund-
bucheintragung notwendigen und zweckdienlichen Erkli-
rungen und Antrige gegeniiber Notar und Grundbuchamt
auch im Namen aller Raumeigentiimer abzugeben. Diese
Ermichtigung ist gegeniiber dem Grundbuchamt unbe-
schrinkt.

Der Verwalter ist weiterhin berechtigt, im Namen der be-
treffenden Raumeigentiimer auf Kosten der Gemeinschaft
eventuell erforderliche Zustimmungen dinglich Berech-

tigter einzuholen und entgegenzunehmen.

IV Verwalterl)estellung

D

Zum ersten Verwalter bestellt der Eigentiimer hiermit die

Die Verwalterbestellung erfolgt fiir die Dauer von 3 Jahren,
beginnend mit dem grundbuchlichen Vollzug dieser Ur-
kunde und der Eintragung der ersten Auflassungsvormer-
kung fiir einen Erwerber in einem der neu anzulegenden
Wohnungsgrundbuchblitter. Der Verwalter kann vorzeitig

nur aus wichtigem Grund von seinem Amt abberufen wer-

den.

2)

Den Verwaltervertrag mit dem Verwalter hat der teilende
Grundstiickeigentiimer fiir die kiinftige Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer abgeschlossen. Die Kiufer als kiinf-

tige Miteigentiimer haben in diesen Vertrag vorsorglich

einzutreten. Eine Kopie des Vertrages vom ... . ... .2008 ist

dieser Teilungserklirung als Anlage 4 beigefiigt.

3)
Die Vergiitung fiir die notwendige Verwaltungstitigkeit ist
im Verwaltervertrag fiir jedes Raumeigentum gleich ver-

einbart.

Zu den gesondert zu vergiitenden Sonderleistungen ge-
héren zB. das Fithren von Rechtsstreitigkeiten fiir die
Wohnungseigentiimergemeinschaft sowie Versammlungen

auflerhalb der tiblichen Jahresversammlung.

Die Hohe der Vergiitung fiir Sonderleistungen erfolgt nach
Aufwand, soweit keine anderen Abreden getroffen wurden.
Titigkeiten der Verwaltung fiir den einzelnen Wohnungs-

eigentiimer sind besonders zu vergiiten.

V. Salvatorische Klausel

Sollte eine der vorstehenden Erklirungen unwirksam sein
oder werden, so soll sie so gedeutet werden, dass der mit
der betroffenen Bestimmung verbundene Zweck erreicht
wird. Alle anderen getroffenen Regelungen bleiben unbe-

rithrt.
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Es wird bewilligt und beantragt,

a> die Teilung des Grundstiicks in Wohnungs— bzw. Teilei-
gentum gem. Abschnitt II. der Teilungserklirung und
die Anlegung entsprechender Grundbuchblitter;

b) die Gemeinschaftsordnung (Abschnitt III. mit Aus-
nahme von § ) als Inhalt des Sondereigentums in die

anzulegenden Grundbiicher einzutragen;

c) die Schlieung des Stammgrundbuchs.

Der Eigentiimer erteilt hiermit den Notariatsangestell-
ten Christina Kropp, Elke Nazarek, Elke Schauer, Andrea
Bowe und Regina Meister — alle dienstansissig beim am-
tierenden Notar — unter Ausschluf} jeglicher Haftung und
unter Befreiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB
—Vollmacht, und zwar jeder fiir sich allein, fiir ihn alle Er-
klirungen abzugeben, die zum grundbuchlichen Vollzug

der Teilungserklirung erforderlich oder niitzlich sind.

Die Vollmacht gilt auch fiir materiell-rechtliche Ande-

rungen der Teilungserklirung nebst Gemeinschaftsord-

nung, insbesondere Anderungen und Erginzungen der
Miteigentumsanteile wegen geinderter Architektenunter-
lagen und alle anderen Erklirungen, die zur Erledigung
von Beanstandungen des Grundbuchamtes erforderlich
oder sonst niitzlich sind. Die Vollmacht ist auch erteilt,
um die fiir die eingangs erwihnte beantragte Abgeschlos-
senheitsbescheinigung und ihre weiteren Anpassungen und
die jeweilige Erklirung des Eigentiimers, wonach die Ab-
geschlossenheitsbescheinigung in ihrer jeweiligen Fassung
tir die Teilung nach WEG und die Bezugnahme in abzu-
schliefenden Kaufvertrigen mafigeblich ist.

Die Vollmacht erlischt 3 Jahre nach Vollzug der Teilung im
Grundbuch oder nach Veriuflerung der letzten Wohnung

des teilenden Eigentiimers an einen Dritten.

Von der Vollmacht darf nur vor dem beurkundenden
Notar oder seinem Vertreter im Amt Gebrauch gemacht
werden, der die ordnungsgemifie Ausnutzung der Voll-

macht zu tiberwachen hat.
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Teilungserklirung Miteigentumsanteile derWoknungen (Anlage 1)

Manoir I, Geschoss Wohnfliche  Verhiltnis Wohnfliche Miteigentumsanteil
Flurstiick 12 zur Gesamtwohnfliche in 10.000stel
Wohnung 1 2 EG g 9540 £ 95,4/ 3.278,60 = 0,02910
‘ ' . Wohnung 2 EG 112,70 ; 112,7/ 3.278,60 g 0,03437
Dem Prospekt Teil B werden zur Dzlung;eﬂe/amng Tethmg 3 EG 8790 T 87.9/3278,60 . 0,02681
nur die Anlagen 1 und 3 beigefiigt. Wohnung 4 EG 122,00 1220/327860 003721
Auf die Anlagen 2 und 4 der Teilungserklirung Wohnung 5 EG 137,70 137,7/ 3.278,60 0,04200
wird myfgmnd des Umfangs verzichtet, Wir stellen Ihnen Wohnung 6 EG 89,40 89,4/ 3.278,60 0,02727
diese gern auf Anforderung zur Vergiigung. Wohnung 7 EG 112,60 112,6/ 3.278,60 0,03434
Wohnung 8 EG 95,10 95,1/ 3.278,60 0,02901
Wohnung 9 EG 85,40 85,4/ 3.278,60 0,02605
Wohnung 10 EG 111,30 111,3/ 3.278,60 0,03395
Wohnung 11 EG 85,50 85,5/ 3.278,60 0,02608
Wohnung 12 EG 124,70 124,7/ 3.278,60 0,03803
Wohnung 13 EG 124,60 124,7/ 3.278,60 0,03800
Wohnung 14 oG 91,40 91,4/ 3.278,60 0,02788
Wohnung 15 oG 134,20 134,2/ 3.278,60 0,04093
Wohnung 16 oG 117,00 117,0/ 3.278,60 0,03569
Wohnung 17 OG 114,10 114,1/ 3.278,60 0,03480
Wohnung 18 OG 161,10 161,1/ 3.278,60 0,04914
Wohnung 19 oG 123,40 123,4/ 3.278,60 0,03764
Wohnung 20 oG 133,10 133,1/ 3.278,60 0,04060
Wohnung 21 OG 91,30 91,3/ 3.278,60 0,02785
Wohnung 22 OG 84,60 84,6/ 3.278,60 0,02580
Wohnung 23 OG 110,60 110,6/ 3.278,60 0,03373
Wohnung 24 OG 85,20 85,2/ 3.278,60 0,02599
Wohnung 25 oG 124,60 124,6/ 3.278,60 0,03800
Wohnung 26 oG 123,00 123,0/ 3.278,60 0,03752
Wohnung 27 OG 101,90 101,9/ 3.278,60 0,03108
Wohnung 28 DG 82,80 82,8/ 3.278,60 0,02525
Wohnung 29 DG 98,80 98,8/ 3.278,60 0,03013
Wohnung 30 DG 117,20 117,2/ 3.278,60 0,03575
Gesamt 3.278,60 1,00000
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Steuerliche’ Grundlagen

Die folgenden Ausfiibrungen basieren auf dem derzeitigen Stand der Steuer-
gesetzgebung sowie der dazu ergangenen Rechtsprechung, den Verlautbarungen
der Finanzverwaltung (allgemeine Verwaltungsvorschriften, Schreiben des
Bundesministeriums der Finanzen [BMF], Lindererlasse, Verfiigungen

der Obeqﬁnanzdirektionen [ OFD]) und der berrschenden Meinung in der
Literatus. /Indemngen in der Steuerre:btsprecbung und —gesetzgelmng sind
jederzeit — auch kurzfristig — miglich, so dass die dargestellten steuerlichen
Folgen unter dem Vorbebalt der Anerkennung durch die Finanzverwaltung
steben. Fiir das Erreichen der steuerlichen Zielsetzungen kann daber keine
Haftung iibernommen werden. Wegen der Vielzabl der individuellen Um-
stiinde bei dem einzelnen Anleger und der Komplexitit des Steuerrechts kann
auf die steuerlichen Recbt{folgen nur in Grundzﬁgen eingegangen werden.
Subjektive Gegebenheiten des Anlegers sind jeweils gesondert zu wiirdigen.
Das nachfolgende Kapitel wendet sich an einen Personenkreis, der iiber
ausreichende steuerliche, wirtschaftliche und juristische Kenntnisse verfiigt.
Ungeachtet dessen wird empfoblen, dass sich der Anleger in Zweifelsfragen an
einen sachverstindigen Dritten ( 2.B. Steuerberater,

Wirtschaftspriifer etc.) wendet.

(Sinkommensteuer
Steuerbarkeit

Voraussetzung fiir die steuerliche Beriicksichtigung der
Einkunftsquelle Vermietung und Verpachtung ist, dass das
Investitionsvorhaben und die nachfolgende Bewirtschaf-
tung nicht als , Liebhaberei” eingestuft werden. Hierzu
muss objektiv die Absicht bestehen, auf Dauer nachhaltig
so hohe Uberschiisse zu erzielen, dass insgesamt ein sog.
Totalgewinn erzielt wird. Nach den Grundsitzen der
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes (BFH) miissen
steuerfrei realisierbare Veriuflerungsgewinne im Rahmen

der Totalgewinnprognose aufler Betracht bleiben.

Eine von vornherein bestehende (kurz- bis mittelfri-
stige) VerduBlerungsabsicht ist generell steuerschidlich in
Bezug auf die VeriuBlerung des Objekts. Da der Zweck
des Erwerbs nicht auf kurzfristige VeriduBlerung, sondern
auf mittel- bis langfristige Bewirtschaftung der Immo-
bilie ausgerichtet ist, spricht nach dem BMF-Schreiben
vom 08. Oktober 2004, IV C 3-S 2253-91/04, eine
Vermutung fiir die Einkunftserzielungsabsicht. In diesem
Falle ist fiir die Totalgewinnprognose von der tatsichlichen
Nutzungsdauer des Gebiudes (in der Regel 100 Jahre)
auszugehen. Unter den Primissen der Prognoserechnung

wird der Kiufer einen Totaliiberschuss wihrend der tat-

sichlichen Nutzungsdauer des Gebiudes realisieren.
Der Kiufer handelt daher in Gewinnerzielungsabsicht,

so dass die erzielten Ergebnisse damit steuerbar sind.

Einkuqftsart

Der Kaufer erzielt Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung gemif3 § 21 Abs. I Nr. I EStG, da sich
seine Titigkeit auf die Modernisierung und Bewirt-
schaftung einer Immobilie beschrinkt. Voraussetzung
tir die Zuordnung zu der o. g. Einkunftsart ist u. a.,
dass die Immobilie nicht Bestandteil eines Betriebs-
vermdgens ist. Die Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung werden als Uberschuss der in einem
Kalenderjahr (Veranlagungszeitraum) zugeflossenen
Einnahmen tiber die abgeflossenen Werbungskosten
(Ausgaben) ermittelt (§2 Abs.2 Nr. 2 EStG).

Einnahmen (§ 8 EStG) sind die vereinnahmten Mie-
ten einschlielich der umlagefihigen Mietnebenko-
sten. In der Investitionsphase entstehen Werbungsko-
sten, die zu steuerlichen Verlusten fiihren und im Jahr
ihrer Entstehung von den sonstigen steuerpflichtigen

Einkiinften des Anlegers abgezogen werden kénnen.
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Steuerliche Verluste entstehen jedoch nicht nur im Inve-
stitionsjahr, sondern auch im verbleibenden Prognosezeit-
raum — wegen der Fremdfinanzierung durch Grundschuld-

darlehen — auch bei der laufenden Bewirtschaftung.

Grund und Boden, AfA Altbau

Fiir den Grund und Boden kénnen keine Abschreibungen

oder Absetzungen vorgenommen werden.

Zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Ab-
schreibungen des Altgebiudes sind beim Erwerb eines
bebauten Grundstiicks die einheitlichen Anschaffungs-
kosten (einschlieBlich der Anschaftungsnebenkosten sowie
der anteilig zu ,aktivierenden” Dienstleistungsgebiihren)
nach dem Verhiltnis der Verkehrswerte auf den Grund
und Boden und das (Alt-) Gebiude aufzuteilen.

Die Verkehrswerte sind anhand der Sachwerte von Boden-
und Gebiudeanteil im Zeitpunkt des Grundstiicksankaufs
zu schitzen. Die Altbausubstanz wird gemify §7 Abs. 4

linear mit 2,5 % abgeschrieben.

Erbohte Absetzungen fiir Denkmalobjekte gemifp § 7i
(1) Satz 5 EStG

GemifB § 71 EStG i.d.F des Haushaltsbegleitgesetzes 2004
(HBeglG 2004 ) vom 29.12.2003, kann der Steuerpflichti-
ge bei einem Baudenkmal, abweichend von § 7 Abs. 4 und
S, im Jahr der Herstellung und in den folgenden sieben
Jahren jeweils bis zu 9% und in den folgenden vier Jahren
jeweils bis zu 7% der Herstellungskosten fiir Baumass-
nahmen, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des Ge-
biudes als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung

erforderlich sind, absetzen.

Mit den durchzufithrenden Sanierungsarbeiten darf, um
die AfA gem. § 7 1 EStG in Anspruch nehmen zu kénnen,
erst nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages begon-
nen werden. Der Abschreibungszeitraum fiir die erthdhten
Absetzungen beginnt mit dem Jahr des Abschlusses der
Sanierungsmafinahmen. Die Inanspruchnahme der Denk-
malabschreibung setzt weiterhin eine nach Abschluss
der Baumafinahmen vom Landesdenkmalamt Berlin
auszufertigende Bescheinigung gemifl § 7i EStG voraus.
Insofern kénnen Abweichungen zwischen den Sanierungs-
aufwendungen laut Kaufvertrag und den bescheinigten

Aufwendungen nicht ausgeschlossen werden.

§ 2bEStG

Das vorliegende Angebot ist kein Verlustzuweisungsmo-
dell im Sinne des § 2 b EStG, sodass ein Ausgleichsverbot
nicht besteht. Der Erwerb einer Eigentumswohnung zum
Zwecke der Vermietung stellt keine modellhafte Gestal-
tung dar, sofern nur tibliche Gestaltungsmerkmale zu ver-
zeichnen sind, BMF 05.07.2000, IV A 5-S 2118 b, wie

im vorliegenden Fall.
Mindestbesteuerung (§ 2 Abs. 3 EStG)

Die Verlustausgleichsbegrenzung  gemifi § 2 Abs.3
EStG a. E ist durch das Gesetz zur Umsetzung der
Protokollerklirung der Bundesregierung zur Vermitt-

lungsempfehlung zum Steuervergiinstigungsabbaugesetz
(StVergAbGProtUmsG) vom 22.12.2003 mit Wirkung
ab 2004 aufgehoben worden.

Private Wriiuﬁemngsgescbéz_’fte ( § 23 EStG)

Wird die Immobilie im Privatvermégen gehalten, bleibt
nach bisheriger Rechtslage ein ggf. entstehender Veriufle-
rungsgewinn einkommensteuerfrei, wenn die Veriuflerung

nach Ablauf einer zehnjihrigen ,,Behaltefrist” erfolgt. Die
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Frist beginnt mit dem Abschluss des Kaufvertrages tiber
den Erwerb der Immobilie. Innerhalb des Zehn-Jahres-
Zeitraumes werden Immobilienverkiufe als ,,Einkiinfte aus
privaten Veréuﬁerungsgeschiiften“ versteuert, § 23 Abs.I
Nr.I Satz I EStG. Eine Ausnahme gilt fiir das selbstge-
nutzte Wohnungseigentum.

Bei der Ermittlung des VeriuBlerungsgewinns nach § 23
Abs.3 Satz 4 EStG sind die Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten um die bis dahin angesetzten Absetzungen
fiir Abnutzung, erhohte Absetzungen fiir Sonderabschrei-
bungen zu mindern. Im Ergebnis werden folglich simt-
liche Abschreibungen dieses Zeitraumes im Zeitpunkt der
Veriuflerung riickgingig gemacht, wenn diese vor Ablauf

von zehn Jahren erfolgt.

Grundstiickshandel

Steuerpflichtige, die nachhaltig Grundstiicke an- und
verkaufen, werden steuerlich als ,, Grundstiickshindler”
qualifiziert und erzielen Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
mit der Folge, dass auch VeriuBlerungsgewinne zu ver-

steuern sind.

In Ubereinstimmung mit der einschligigen BFH-Recht-
sprechung geht das Bundesfinanzministerium (Schreiben

zur Abgrenzung zwischen privater Vermogensverwaltung

und gewerblichem Grundstiickshandel vom 26. Mirz
2004, IV A 6 — S 2240 — 46/ 04) davon aus, dass eine
gewerbliche Titigkeit regelmiflig erst dann vorliegt, wenn
innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren mehr als
drei ,,Objekte”, wozu auch Anteile an Grundstiicksge-
sellschaften gehéren, verduflert werden. Ein gewerblicher
Grundstiickshandel kann bei Uberschreitung der per-
sonlichen, gesellschafterbezogenen Drei-Objekt-Grenze
demnach auch dann vorliegen oder entstehen, wenn ein
Gesellschafteranteil verkauft wird oder die Gesellschaft, an
welcher der Steuerpflichtige beteiligt ist, das Grundstiick

veriuflert.

Dariiber hinaus wird im Erlass festgestellt, dass ,, Objekte”,
die linger als zehn Jahre im Vermogen gehalten werden, fiir
die Frage der Uberschreitung der Objektobergrenze nicht

zu berticksichtigen sind.

Nach einem Beschluss des BFH (GrS 1/1993 vom
03.07.1995, BStBL. 199§ 1I, 617) kénnen Grundstiicks-
verkiufe einer Gesellschaft einem Gesellschafter, der auch
eigene Grundstiicke veriuflert, in der Weise zugerechnet
werden, dass unter Einbeziehung dieser Veriuflerungen
ein gewerblicher Grundstiickshandel des Gesellschafters
besteht. Kernaussage der BFH-Entscheidung ist, dass alle
,willensbestimmten eigenen Aktivititen” des Beteiligten

am Grundstiicksmarkt zusammenfassend beurteilt wer-

den sollen. Vorginge auf der Ebene einer vermogensver-
waltenden Beteiligungsgesellschaft sind aber regelmiflig
nicht durch einen Beteiligten willensbestimmt, wenn dieser
weniger als 10% am Kapital der Grundstiicksgesellschaft
hale.

Bei Eheleuten ist eine Zusammenfassung ihrer Grund-

stiicksaktivititen in der Regel nicht zulissig.

Verluste aus Steuerstundungsmodellen geméiﬁ § 15 EStG

Seit dem I. Januar 2006 ist die Verrechenbarkeit von
steuerlichen Verlusten durch die Einfithrung des § IS bEStG
weiter deutlich beschrinkt worden. Durch den Verweis auf
den § IS5 b EStG in § 21 EStG gilt dies grundsitzlich auch
fiir Verluste im Bereich der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung. Auf die von der UKB Denkmal AG angebote-
nen Kaufobjekte findet der neue § 15 b EStG keine Anwen-
dung, da eine Modellhaftigkeit bei dem Angebot der UKB
Denkmal AG nicht gegeben ist. Fiir die Modellhaftigkeit
reicht es nicht aus, dass im Kaufvertrag zwischen Verkiu-
fer und Kiufer zugleich die Modernisierung des Gebiudes
vereinbart wird. Gemifi BMF-Schreiben vom 17.07.2007
liegt eine modellhafte Gestaltung im Zusammenhang mit

dem Erwerb von zu modernisierenden Denkmalschutzim-

mobilien im Sinne des § 7 i Abs. I S. § EStG nur dann vor,
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wenn neben der Modernisierungsleistung mindestens eine
Nebenleistung, welche nicht die Bewirtschaftungsphase
betriftt, gegen separates Entgelt angeboten wird. Die UKB
Denkmal AG bietet keine separaten Nebenleistungen gegen

Entgelt an.

Ein eventueller Sonderausgabenabzug ergibt sich aus § 10 f
EStG. Unter den Voraussetzungen des § 7 1 EStG (Ab-
schreibung fiir Baudenkmiler) kann bei einer Nutzung zu
eigenen Wohnzwecken im Jahr des Abschlusses der Baumaf3-
nahme sowie in den folgenden neun Kalenderjahren jeweils
neun v. H. der entstandenen Sanierungsaufwendungen wie

Sonderausgaben abziehen. Der o. g. Abzug ist jedoch nur

moglich, wenn keine Eigenheimzulage und kein Abzug nach

§ 10 e EStG tiir das Objekt vorgenommen wurde.

Ein Sonderausgabenabzug nach § 10 e EStG ist nicht mehr
moglich, da diese Vorschrift letztmals bei Anschaftung oder

Hersteﬂung vor dem 01.01.1996 anzuwenden war.




(Chancen & Risiken

L. Allgemeines

Der Anleger titigt eine Investition, die neben erheblichen
Vorteilen auch die bei der Errichtung und Bewirtschaf-
tung von Immobilien iiblichen Risiken mit sich bringt.
Die zukiinftige Wertentwicklung ist von einer Vielzahl
von Faktoren abhingig. Neben der allgemeinen Kon-
junktur ist hier vor allem auch die Branchenkonjunktur
tiir Wohnimmobilien zu nennen. Dartiber hinaus spielen
die Standardqualitit (Mikrolage), Architektur, bedarfsge-
rechte Wohnungsgréfien, Pflege und Instandhaltung, Sa-
nierungsqualitit und Bauausfiihrung eine besondere Rolle.
Von grofler Bedeutung ist auch die ckonomische Ent-
wicklung des Investitionsstandortes. All dies zusammen
genommen kann zu einer Wertminderung der Immobilie
ebenso fiihren, wie zu einer Wertsteigerung. Es kann nicht
unterstellt werden, dass der Anleger zum Zeitpunkt des
Verkaufes seiner Immobilie eine Wertsteigerung realisieren

kann.

2. Grundstiicksverbiltnisse und Modernisierungsbeginn

Das Grundstiick Allées des Chiteaux in der Hobrechtsfelder
Chaussee 150 befindet sich auf einem ca. 148.000 m”
groflen Grundstiick. Das Denkmalensemble besteht aus
zehn Gebiuden, in denen ca. 118 Wohnungen entstehen.

Das Gesamtgrundstiick wird parzelliert, so dass jedem der
zehn Bestandsgebiude im Grundbuch ein eigenes Grund-
stiick zugewiesen wird. Die fir die Modernisierung der
denkmalgeschiitzten Bestandsgebiude erforderliche Bau-
genehmigung liegt bereits vor. Der Antrag auf vorliufige
Bescheinigung nach § 7 i EStG wurde vom Verkiufer
gestellt. Die zusitzlich fiir die Férderung nach § 71/10 f
EStG erforderliche endgiiltige Bescheinigung des Landes-
denkmalamtes Berlin wird nach Abschluss der gesamten
Baumafinahme beantragt und erteilt. Die Bearbeitungs-
zeiten variieren von Stadt zu Stadt z. T. erheblich. Dabei

kann es zu lingeren Bearbeitungszeiten kommen.

Das Grundstiick ist eingetragen im Grundbuch des Amts-
gerichts Hohenschénhausen von Pankow Blatt 996N,
vormals Flurstiick 4 der Flur I9. Der vorgenannte
Grundbesitz wurde zwischenzeitlich neu vermessen. Die
Ubernahme und Fortfiihrung in das Liegenschaftskata-
ster ist erfolgt. Die neu gebildeten Flurstiicke sind aus der
Flurkarte ersichtlich, die der Bezugsurkunde als Anlage 2
beigeftigt ist. Die Fortfithrung im Grundbuch ist weitest-
gehend erfolgt.

Die Modernisierung der Gebiude wird voraussichtlich
Ende 2008 begonnen und vorbehaltlich witterungsbe-
dingter Schlechtwetterlage, behérdlicher Auflagen und
hoherer Gewalt fiir die Gebiude voraussichtlich bis Ende

2010 abgeschlossen. Mafigebend sind die jeweils im Kauf-

vertrag festgehaltenen Fertigstellungstermine.
3. Vertmgsgestaltung

Mit dem vorliegenden Prospekt wird der Kauf von Teil-
und Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) angeboten. Gleichzeitig wird ein
Verwaltervertrag fiir die Gemeinschaftsflichen geschlos-
sen, in welchen der Erwerber eintritt (siche hierzu Anlage
S der Bezugsurkunde ,,Vertrag zur Verwaltung von Ge-

meinschaftsflichen™).

Fiir die Eigentumswohnungen von Manoir I wird der Mit-
eigentumsanteil an den Gemeinschaftsflichen in Héhe von
2.017/10.000 entsprechend der Relation der Wohnfliche
der einzelnen Eigentumswohnungen zur Gesamtwohnfli-

che gebildet (Anlage I der Teilungserklirung).

Der hier angebotene Erwerb einer noch zu sanierenden Ei-
gentumswohnung erfolgt im Wege eines Bautrigerkaufver-
trages zu einem Festpreis. Insofern liegt das Baukostenrisiko
bei vorliegendem Angebot beim Verkiufer und nicht beim

Investor.

Dennoch besteht fur den Erwerber das Risiko, dass der
Verkiufer und Bautriger ausfillt und/ oder sich sonstige
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unvorhersehbare Verzogerungen (z. B. Streik oder hohere
Gewalt) ergeben. Im Falle der Insolvenz des Verkiufers
und Bautriigers sind die Erwerbsnebenkosten (z. B. Notar-
und Gerichtskosten) nicht durch die Sicherungsregelungen
der Makler- und Bautrigerverordnung abgesichert.

Bei der Bauausfiihrung kann es zu nicht vorhersehbaren
Bauzeitverzdgerungen kommen, die zu héheren Bereitstel-
lungs- und Bauzeitzinsen des Anlegers fiithren. Der Ver-
kiufer ist nur dann zum Schadensersatz verpflichtet, wenn
solche Bauzeitverzdgerungen auf ein Verschulden des Ver-

kiufers zuriickzufithren sind.

4. Investitionskosten

Das Denkmalensemble Allées des Chiteausx mit ca. 118 Woh-
nungen wird als frei finanziertes Modernisierungsvorhaben
angeboten. Der im notariellen Kaufvertrag vereinbarte
Kaufpreis ist ein Festpreis. Das Risiko der Uberschreitung
der Investitionskosten ist ausgeschlossen, da der Festpreis
neben der Altbausubstanz einschlieflich Grundstiick auch

die Sanierungs- und Modernisierungsleistungen umfasst.

Der Kaufpreis umfasst somit die Kosten fiir die schliissel-
fertige Errichtung des Kaufgegenstandes einschlief3lich der

Baunebenkosten wie

~ Architekten- und Fachingenieurhonorare

~ Etwaige Vermessungs-, ErschlieBungs- und An-
schlusskosten

~ Vertriebs- und Marketingkosten

~ Genehmigungsgebiihren.

Im Kaufpreis nicht enthalten sind die Beurkundungs- und
Grundbuchkosten, die Grunderwerbsteuer und Kosten fur
etwaige Sonder- und Anderungswiinsche. Die Notar- und
Grundbuchgebiihren betragen ca. 1,5 % (netto) bezogen
auf den Kaufpreis; diese Kosten werden unmittelbar mit
dem Anleger abgerechnet und kénnen iiber- als auch un-
terschritten werden. Die Grunderwerbsteuer betrigt der-
zeit in Berlin 4,5 % bezogen auf den Kaufpreis. Wird der
Kaufpreis fremdfinanziert, so sind die dadurch entstehen-
den Kosten durch den Anleger zu tragen. Im Kaufpreis
nicht enthalten sind auch Honorare fiir Rechtsanwilte,
Steuerberater und Finanzvermittler, die durch den Kiufer

beauftragt wurden.

3. Mieten

Das Konzept von Allées des Chiteaux ist in erster Linie auf
Familien mit Kindern ausgerichtet. Wegen der umfas-
senden medizinischen Versorgung in Berlin-Buch und der

Nihe zum Naturpark Barnim richtet sich das Angebot

auch an Senioren, die gleichzeitig Wert auf die schnelle
Erreichbarkeit des Hauptstadtzentrums mit seinem breiten
Kulturangebot legen. Nach Abschluss der Baumafinahmen
werden simtliche Wohneinheiten auf der Grundlage einer
Nettokaltmiete von 6,80 € bis 8,20 €/m? Wohnfliche
und Monat zuziiglich Nebenkosten zur Vermietung an-
geboten. Eine Garantie fiir diese Mietansitze kann nicht
tibernommen werden. Eine Unterschreitung der Mietan-

sitze ist hierbei ebenso denkbar, wie eine Uberschreitung‘

6. Verwaltung

Die UKB Denkmal AG hat mit der Cardea Liegenschafts-
verwaltung GmbH ' einen Vertrag zur Verwaltung von
Gemeinschaftsflichen abgeschlossen. Die Qualitit der
Verwaltung entscheidet maf3geblich iiber die Wertentwick-
lung einer Immobilie. Durch die Titigkeit des Verwalters
konnen sich der Gesamtzustand der Wohnanlage wie auch

die Mieterstruktur positiv oder negativ darstellen.

Bei nachlissiger Verwaltung besteht die Gefahr der Wert-
minderung, eingeschrinkter Vermietbarkeit sowie vermeid-
barer Reparaturaufwendungen. Neben der Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums obliegt der Hausverwaltung auch
die Verwaltung des Sondereigentums. Zur Verwaltung des

Sondereigentums wird den Anlegern empfohlen, mit der
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Hausverwaltung Cardea GmbH einen separaten Verwal-
tervertrag fiir Wohnungssondereigentum abzuschlieflen.
Die Cardea GmbH, vertreten durch Frau Dr. Jutta Miiller,
ist mit dem Verkiufer mittelbar personlich verbunden. Die
Erfahrungen der letzten 1S Jahre zeigen, dass Premium-
immobilien hohe Anforderungen an die Hausverwaltung
stellen. Obwohl dadurch eine Interessenkollision nicht
ausgeschlossen werden kann, hat sich die UKB fiir das
Projekt Allées des Chateaux erstmals entschlossen, eine per-

sonlich nahe stehende Hausverwaltung einzusetzen.

Die Finanzierung erfolgt in der Regel aus Eigen- und
Fremdkapital. Neben dem Kaufpreis umfasst die Fi-
nanzierung auch die Erwerbsnebenkosten (Notar- und
Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer) sowie ggf.

entstehende Bauzeitzinsen.

Bei Finanzierung durch Finanzinstitute ist zu bertick-
sichtigen, dass die Konditionen nach Auslauf der Zins-
festschreibung von den anfinglichen abweichen kénnen.
Grundsitzlich ist es Aufgabe des Anlegers, sich um die
Anschlussfinanzierung zu bemiihen. Durch abweichende
Zinsen kann sich eine liquidititsmiBige Verschlechterung

oder Verbesserung im Verhiltnis zu den Mieteinnahmen

ergeben. Entscheidet sich der Anleger fiir die Aufnahme
eines Damnums (maximal 5%) so wird der Zinssatz in-
nerhalb der ersten Zinsfestschreibungsperiode reduziert.
Wird das Damnum vom Kiufer mitfinanziert, erhsht
sich das aufgenommene Darlehen um den entsprechenden

Damnumsbetrag.

Im Kaufvertrag wird nach den Berechnungen des
Verkiufers eine Aufteilung des Kaufpreises in Grund und
Boden, Altbausubstanz und Sanierungsleistungen vorge-
nommen. Der Verkiufer weist darauf hin, dass die Finanz-
verwaltung an diese Aufschliisselung nicht gebunden ist.
Fiir das Erreichen der vom Anleger verfolgten steuerlichen
Ziele kann daher weder vom Prospektherausgeber noch
von einer Vertriebsgesellschaft eine Haftung tibernommen

werden.
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Das hier vorgestellte Angebot ist nur in Verbindung mit Prospekt
Teil A ,,Allées des Chateaux" giiltig.

Architektonische Ausstattungen in den Plinen, wie Méblierung
usw., sind nicht Gegenstand der Baubeschreibung, sondern dienen
lediglich als Gestaltungsvorschlag.
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UKB Denkmal

Premiuum-Immobilien.

Schwigrichenstrafie 13 04107 Leipzig
Telefon: 0341/963540 Fax: 0341/9608191

www.ukb-denkmal.de





