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Teil T

Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum

Grundstiick

Der Eigentilimer ist eingetragener Eigentiimer des im Grundbuch
des Amtsgerichtes Krefeld von Krefeld Blatt 8374 verzeichne-

ten Grundbesitzes
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Auf diesem Grundbesitz befindet sich ein Wohnhaus mit nach
entsprechendem Umbau =zwei Wohnungseinheiten. Die in dieser
Urkunde erkldrte Aufteilung bezieht sich auf den nach dem ge-—

planten Umbau entstehenden Endzustand.

Teilung

Der Eigentimer teilt hiermit das Eigentum an dem vorbezeich-
neten Grundbesitz gemdB § 8 WEG in insgesamt 2 Miteigen-—
tumsanteile in der Weise auf, daB mit jedem Miteigentumsan-
teil das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen
Wohnung bzw. in sich abgeschlossenen, nicht zu Wohnzwecken
dienenden R&umen verbunden wird, und zwar nach MaBgabe dexr

dieser Niederschrift als Anlage 1 beigefiigten Aufstellung.



GroBe und Lage der zum jeweiligen Sondereigentum gehdrenden
Raume ergeben sich aus dem mit der amtlichen Abgeschlossen-
heitsbescheinigung der Stadt Krefeld vom 15.05.2001 versehe-
nen Aufteilungsplan. In ihm sind alle zu einem bestimmten
Sondereigentum gehdrenden R&ume mit jeweils derselben ara-
bischen Zahl gekennzeichnet, wie diese sich auch aus der

dieser Niederschrift beigefiigten Anlage 1 ergibt.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den vorgenannten,
mit der amtlichen Abgeschlossenheitsbescheinigung der zu-
stdndigen Behdrde versehenen Aufteilungsplan verwiesen. Er
lag bei der heutigen Beurkundung in Urschrift vor und ist
dem Erschienenen in allen Teilen bekannt. Nach Belehrung
verzichtet dé&/ Erschienene auf erneutes Vorlesen, erneute
Vorlage zur Durchsicht sowie auf Beifligung zur heutigen Nie-
derschrift. Der Notar hat darauf hingewiesen, daB aufgrund
der Verweisung der Inhalt der in Bezug genommenen Unterlagen
verbindlicher Bestandteil der heute beurkundeten Erkl&rungen

wird.

Im Kellergeschoss des Objektes befindet sich derzeit eine
zum Gemeinschaftseigentum gehdrende Ol-Zentralheizung. Soll-
te diese Heizung in Zukunft auf Gas-Heizung umgestellt wer-
den, so ist derjenige Raum, in dem sich derzeit der Oltank
befindet, durch Nachtrag zur vorliegenden Teilungserkldrung
in Sondereigentum umzuwandeln und der Wohnungseinheit 2 als
Kellerraum =zuzuordnen, und zwar unter Herstellung eines Zu-
ganges vom Gemeinschaftseigentum aus und im {ibrigen ohne
Veranderung der bestehenden Miteigentumsanteile. Die hiermit
verbundenen Kosten einschlieflich der Umstellung auf Gashei-
zung, der baulichen MaBnahmen und der Entsorgung des Oltanks

sind von beiden Miteigentimern je zur Hdlfte zu tragen.



Begriffsbestimmungen

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen

Eigentum, zu dem es gehoért.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Rdumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am

gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die
Teile, Anldagen uhd ‘Einrichtungen der GCebiude, -die+ micht im

Sondereigentum stehen.
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Teil: LT

Eigentumsordnung und Verwaltung

Grundsatz

Das Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander richtet
sich nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG), soweit nicht in dieser Urkunde oder deren spadteren An-

derungen etwas anderes bestimmt ist.

Die nachstehend in §§ 5 bis 16 enthaltenen Bestimmungen wer-
den als Inhalt des jeweiligen Sondereigentums gemdB § 10
Abs. 2 WEG getroffen.

Soweit nicht ausdriicklich etwas anderes bestimmt ist, gelten
die in dieser Urkunde fiir Wohnungseigentum getroffenen Be-
stimmungen sinngemdB gleichermaBen fur die vorhandenen Tei-

leigentumsrechte.

Gebrauchsregelung

Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung aller {brigen Miteigentimer sein
Wohnungseigentum in gewerblich zu nutzendes Teileigentum
bzw. zurick in Wohnungseigentum umzuwandeln. Dabei ist eine
gewerbliche Nutzung nur als Biro- oder Praxisrdume gestat-

tet.



Die Wohnungseigentiimer haben das Recht auf Mitbenutzung o
gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen sowi
der nicht iberbauten Grundstilicksfldchen, soweit sie nicht zu
einem bestimmten Sondereigentum gehoren und/oder soweit ihre
Nutzung nicht auf Grund ausdriicklicher Sondernutzungsrechte

einzelnen Eigentilimern zugewiesen ist.

Sondernutzungsrechte

Gemdh §§ 10,15 WEG werden folgende Sondernutzungsrechte ver-

einbart:
Der jeweilige Eigentiimer der Wohnungseinheit 1 ist berechtig-.

- den im KellergeschofB-Plan dargestellten iiberdachten Vor-
hof

- die daselbst und im ErdgeschoBplan dargestellte AuBen-—
treppe

- die im ErdgeschofBplan dargestellte Terrasse

- 'dilemgesamitel” unbebaute und hinter dem Haus befindlifche
Grundsticksfldche als Garten

jeweils als solche unter AusschluB der iibrigen Miteigentiimer
zu nutzen. Dabei umfaBt die Gartennutzung auch die Berechti-

gung zur Erstellung und zum Haben eines Gartengerdte-Hauses.

Bauliche Anderungen

Bauliche Anderungen an und in den Wohnungen (Um-, An- und
Einbauten), durch die das gemeinschaftliche Eigentum betrof -
fen wird, Dbedirfen -soweit 1in dieser Teilungserkldrung

nichts anderes geregelt ist- der Zustimmung durch die Eigen-

timerversammlung.
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VerdulBerung

Die Verdusserung eines Wohnungseigentums durch Rechtsge-
schdft unter Lebenden bedarf der Zustimmung des Verwalters,
es sei denn, es handelt sich um eine Verdusserung an den
Ehegatten oder Verwandte des Verdusserers 1in derade Linie.
Eine Zustimmung ist ferner nicht erforderlich bei einer Ver-
dusserung 1im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch einen

Insolvenzverwalter.

Schadenshaftung

Die Wohnungseigentﬁmer haften flir vorsdtzliche oder fahrl&ds-
sige Beschddigung des gemeinschaftlichen Eigentums, und zwar
auch dann, wenn der Schaden durch Personen verursacht wurde,
die zu ihrem Hausstand gehdren oder fiir sie t&dtig sind. Dies
gilt sinngemdfB filir Mieter, Pdchter und Personen, denen die
Benutzung des Sondereigentums in anderer Weise {iberlassen

wird.

Flir Schdden, die aufgrund des Zustandes der 2zu einem be-—
stimmten Sondereigentum gehorenden oder einem bestimmten
Sondernutzungsrecht unterliegenden Gegenstdnde entstehen,

haftet der betreffende Sondereigentiimer.



§ 10
Instandhaltung

Die Instandhaltung der zu einem bestimmten Sondereigentum
gehorenden oder eilnem bestimmten Sondernutzungsrecht unter-
liegenden Gegenstdnde obliegt dem betreffenden Wohnungsei-

gentumer.

Glasschdden an Fenstern, die im Bereich eilnes bestimmten
Sondereigentums liegen, gehen zu Lasten des betreffenden
Wohnungseigentimers, und zwar unabh&dngig davon, ob die Fen-
ster zu seinem Sondereigentum gehdren oder gemeinschaftli-

ches Eigentum sind.

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum geho&-
renden Gegenstdnde im {brigen obliegt den Wohnungseigentii-—

mern gemeinschaftlich. Sie ist vom Verwalter durchzufiihren.

Sl
Beteiligung an Kosten, Instandhaltungsriicklage

Die Wohnungseigentiimer haben zur Deckung der laufenden Be-
wirtschaftungskosten Beitrdge nach MaBgabe der folgenden Be-
stimmungen zu leisten. Sie sind dariiber hinaus zur Ansamm-—
lung einer Instandhaltungsriicklage filir das gemeinschaftliche
Eigentum verpflichtet, soweit die Eigentiimerversammlung dies

fiir das jeweils folgende Jahr beschlieft.
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Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren insbesondere die o&f-
fentlichen Lasten des Gebdudes und des Grundstiickes, die
Beitrdge 2zu den abzuschlieBenden Versicherungen, die Kosten
fir StraBenreinigung einschliefBlich Beseitigung von Schnee-
und Eisgldtte, die Kosten der Entwédsserung, der Schornstein-
reinigung, der Wasserversorgung, der Miillabfuhr und der Au-
Benbeleuchtung sowie alle sonstigen Kosten, die mit der Be-
wirtschaftung des Geb&udes unmittelbar zusammenhdngen, fer-
ner die Kosten filir die Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums und -soweit eine Zentralheizung

vorhanden ist- die Heizkosten einschlieBlich Wartungskosten.

Die voraussichtlichen Bewirtschaftungskosten einschliefB3lich
ggf. einer angemessenen Instandhaltungsriicklage werden von
dem Verwalter anhand des Jjahrlich aufzustellenden Wirt-
schaftsplanes gemdR den Erfahrungswerten der Bauwirtschaft
fiir das ndchstfolgende Geschdftsjahr ermittelt. Uber die Ge-
nehmigung des Wirtschaftsplanes entscheidet die Eigentiimer-

versammlung.

Bewirtschaftungskosten, die getrennt ermittelt und eindeutig
einem oder mehreren bestimmten Wohnungseinheiten =zugeordnet
werden koénnen, sind von dem bzw. den betreffenden Woh-
nungseigentiimern zu tragen. Sowelt eine Zentralheizungsanla-
ge vorhanden ist, werden die Heizkosten einschlief3lich In-
standhaltung der Anlage nach dem tatsdchlichen Verbrauch
(Warmemesser) umgelegt. Im {librigen bestimmt sich der auf die
einzelnen Wohnungseigentiimer entfallende Anteil an den Be-
wirtschaftungskosten nach dem Verhdltnis der Miteigentumsan-—

teile.

Jeder Wohnungseigentiimer hat auf die Bewirtschaftungskosten
einschlieBlich Instandhaltungsriicklage einen angemessenen
Monatsbeitrag zu leisten. Die HOhe des Beitrages wird von
dem Verwalter auf Grund des Wirtschaftsplanes ermittelt und

von der Eigentlimerversammlung durch Beschlul3 festgesetzt.
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Der Verwalter ist verpflichtet, nach SchluB eines jeden Ge-
schaftsjahres den Wohnungseigentiimern eine Abrechnung iber
die von ihnen zu erbringenden Zahlungen unter Berlicksichti-
gung bereits geleisteter Beitrdge vorzulegen. Soweit die ge-
leisteten Beiltrédge die entstandenen Bewirtschaftungskosten
nicht decken, sind die Wohnungseigentiimer zur unverziiglichen
Ausgleichung verpflichtet. Ein etwaiger Uberschuss ist auf

das nédchste Geschdftsjahr vorzutragen.

S

Versicherungen

Flir das gemeinschaftliche Eigentum und das Sondereigentum

als Ganzes sind folgende Versicherungen abzuschliefBen:

Feuerversicherung
Leitungswasserschadensversicherung

Sturm- und Blitzschlagversicherung mit Hagel
Haftpflichtversicherung des Grundstlickseigentilimers.

Die Auswahl der Versicherungsgesellschaft obliegt erstmals

dem Verwalter und sodann der Eigentimerversammlung.

§ 13
Eigentimerversammlung

Der Verwalter hat mindestens einmal j&hrlich eine Eigenti-
merversammlung einzuberufen und durchzufiihren. Dariiber hin-
aus hat der Verwalter Eigentiimerversammlungen einzuberufen
und durchzufiihren, wenn dies erforderlich erscheint oder von
Wohnungseigentiimern mit zusammen mindestens einem Viertel
der vorhandenen Stimmen unter Angabe des Gegenstandes ver-

langt wird.



Die Versammlung ist beschlussfdhig, wenn mehr als die Hdlfte
der vorhandenen Miteigentumsanteile vertreten ist. Mangels
BeschluBfihigkeit hat der Verwalter eine zweite Versammlung
mit gleicher Tagesordnung 2zu einem spdteren Termin einzube-
rufen. Diese ist in jedem Falle beschluBfdhig. Hierauf ist

in der erneuten Ladung besonders hinzuweisen.

Die Miteigentimer sind zu den Versammlungen schriftlich un-
ter Mitteilung der Tagesordnung mit einer Brist won 2" Wochen

zu laden.

Auf jede der derzeit entstehenden Wohnungseinheiten entfédllt

je eine Stimme.

Beschliisse werden mit einfacher Mehrheit der abgegebenen
Stimmen gefaBt, sofern nicht diese Eigentumsordnung oder
zwingende gesetzliche Bestimmungen etwas anderes vorschrei-

ben.

Der f&érmlichen Durchfiihrung einer Eigentiimerversammlung be-
darf es nicht, wenn sich alle Wohnungseigentiimer schriftlich

an der BeschluBfassung beteiligen.

§ 14

Verwalter

Die Bestellung des Verwalters erfolgt grundsédtzlich fur ei-
nen Zeitraum von 5 Jahren. Der verwalter kann jedoch Jeder-
szeit aus wichtigem Grund durch BeschluB der Eigentimerver-—

sammlung abberufen werden.



In Erweiterung der gesetzlichen Rechte und Pflichten hat der
Verwalter das Recht, mit Wirkung f£fiir und gegen die Woh-
nungseigentlimer im Rahmen seiner Aufgaben Vertridge abzu-
schlieBen und sonstige Rechtsgeschidfte vorzunehmen, sowie die
von den Wohnungseigentiimern zu entrichtenden Beitrdge einzu-

fordern.

Dem Verwalter ist auf Verlangen eine schriftliche Vollmacht
entsprechend dem vorstehend dargestellten Umfang seiner Ver-

tretungsmacht zu erteilen.

Zum ersten Verwalter wird hiermit bestellt, und zwar fiir die
Zeit bis =zum Ablauf des fiinften Jahres gerechnet ab dem
Zeitpunkt der erstmaligen Anlegung der Wohnungs- bzw.

Teileigentumsgrundbiicher

Frau Gisela Schmitz, eingangs genannt.

§ 15
Weitergabe von Verpflichtungen

Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, mit ihren etwaigen
Rechtsnachfolgern die Ubernahme simtlicher Verpflichtungen
aus dieser Erkldrung und aus dem Verwaltervertrag zu verein-
baren, und zwar dergestalt, daB auch jeder weitere Rechts-—

nachfolger in gleicher Weise zu verpflichten ist.
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§ 16

Rechtswirksamkeit

Sollten Bestimmungen dieser Urkunde ganz oder teilweise un-
wirksam sein oder werden, so beriihrt dies die Wirksamkeit
der {ibrigen Bestimmungen nicht. Die unwirksame Bestimmung
ist durch eine solche zu ersetzen, die dem beabsichtigten

wirtschaftlichen und rechtlichen Zweck am nachsten kommt.
§ 17
Vorkaufsrechte
Dem jeweiligen Eigentiimer der entstehenden Wohnungseigentums-
rechte steht an dem jeweils anderen Wohnungseigentum ein
dingliches Vorkaufsrecht gem. § 1094 BGB flir samtliche Ver-
kaufsfdlle zu.

Teil III

Grundbucherkldrung und Vollmacht

§ 18

Grundbucherklarungen

Der Eigentiimer bewilligt und beantragt sodann im Grundbuch

einzutragen:
a) die Rechtsinderung gem. der vorstehend in §§ 1 und 2 die-
ser Urkunde erkldrten Teilung gem. § 8 WEG,

b) die Bestimmungen der vorstehenden §§ 2 Ziffer 3. und 4
bis 16 der Urkunde als Inhalt des Sondereigentums,

c) die gegenseitigen Vorkaufsrechte gem. § 17.



Der Notar ist berechtigt, die Antrdge aus dieser Urkunde ge-
trennt und eingeschrédnkt zu stellen und sie in gleicher Wei-
se zurickzunehmen. Er ist dariliberhinaus ermdchtigt, alle zum
grundbuchlichen Vollzug dieser Urkunde erforderlichen Erkl&-

rungen namens der Beteiligten abzugeben.

Allen Loschungen, Mithaftentlassungen und Rangdnderungen
wird zugestimmt und die Eintragung im Grundbuch bewilligt

und beantragt.

§ 19

Vollmacht

Der Eigentimer bevollmdchtigt hiermit unter Befreiung von
den Beschrankungen des § 181 BGB die Notarfachreferenten

bzw. -fachangestellten

1. Herrn Reinhard Fimmers,
2. Frau Andrea Mertens,
3. Frau Marlene Till,

alle bei dem amtierenden Notar, alle zur Durchfihrung dieser
Urkunde und =zu ihrem grundbuchlichen Vollzug erforderlich
werdenden oder geeignet erscheinenden Erkl&drungen abzugeben.
Die Vollmacht umfaBt das Recht zur Abgabe und Entgegennahme
von grundbuchlichen Erkldrungen, Antrdgen und Bewilligungen

jeder Art.



§ 20

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzuges trdgt der Ei-

gentimer.

Diese Niederschrift wurde der Erschienenen von dem Notar vorge-
lesen, von ihr genehmigt, und von ihr und dem Notar wie folgt

eigenhdndig unterschrieben:




Zusammenstellung der entstehenden Wohnungs- bzw. Teileigentum-

seinheiten

1. 1/2 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnungseinheit 1, die Riume gelegen im Kellergeschof und Erd-

geschof3, im Aufteilungsplan sidmtlich bezeichnet mit 1

2. 1/2 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnungseinheit 2, die R&ume gelegen im Obergeschof3 und Dach-

geschof3, im Aufteilungsplan sdmtlich bezeichnet mit 2

/
%az;;gi zur Urkunde des Notars
Sven Eiche; in K}efeﬂd t




