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1. Muster-Teilungserklarung

Praambel

Script: WEG-Musterdokumente

Im Grundbuch des Amtsgerichts (...) sind im Grundbuch vom (...), Band (...), Blatt (...) als Eigentimer

eingetragen (...).

Diese Personen werden nachfolgend als Eigentimer bezeichnet.

Das vorgenannte Grundbuch hat den nachfolgend wiedergegebenen wesentlichen Inhalt:

Bestand Nummer (...), Gemarkung, Flur, Flurstiick, GroBe;

Abteilung

I: Eigentimer

Abteilung II: Allgemeine Lasten

Abteilung Ill: Grundpfandrechte

Das Grundstlck ist mit einem 5-stéckigen Wohn- und Geschéftshaus bebaut.

Teilung durch den Eigentiimer

§1 Grundstiicksteilung und Miteigentumsanteile

Der Eigentiimer bezieht sich auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung gemai § 7 Nr. 2 WEG der (Be-
hérde), AZ: ...., vom ... und teilt das Eigentum an dem vorgenannten Grundbesitz zum Zweck der Be-
griindung von Teil- und Wohnungseigentum gemaB § 8 WEG in 9 Miteigentumsanteile. Mit jedem Mitei-
gentumsanteil wird das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung - das ,Wohnungseigentum® -
oder an nicht zu Wohnzwecken bestimmten Rdumen — dem so genannten ,Teileigentum® - verbunden
und zwar jeweils samt Nebenrdumen wie folgt:

Miteigentumsanteil

Wohnungs-/Teil-

Beschreibung des

Sonstiges

in 1/10.000 Eigentum Nr. Sondereigentums
. Verbunden mit dem Sondernutzungs-
1.000 1 t?gggﬁli(r?klém Erdge- recht an der im Aufteilungsplan blau
schraffierten Terrasse
Ladenlokal im Verbunden mit dem Sondernutzungs-
1.000 2 recht an dem im Aufteilungsplan als
Erdgeschoss rechts Nr. 1 bezeichneten Stellplatz
E:]Jr1o/(c3)gse?hgfstg,;iirsne Verbunden mit dem Sondernutzungs-
2.000 3 im A.ufteiluggsplan a’ls recht an dem im Aufteilungsplan als
Nr. 3 bezeichnet Nr. 2 bezeichneten Stellplatz
(-..) (...) (...) (-..)
. Verbunden mit dem Sondernutzungs-
V\g;gﬂggg Irg]c;:isombﬁr- recht an dem im Aufteilungsplan als
1.000 9 gBaIkon im Auftei- Nr. 6 bezeichneten Stellplatz; ferner
' lUnas I’an als Nr. 4 verbunden mit dem Sondernutzungs-
bezgeighnet ' recht an dem im Aufteilungsplan mit
Nr. 10 bezeichneten Dachboden
Gesamt:

10.000/ 10.000

Der Aufteilungsplan ist Bestandteil dieser Urkunde.

Nach Erklarung des Eigentimers werden die Miteigentumsanteile, mit denen das Sondereigentum ver-
bunden ist, auf der Grundlage der Wohn- bzw. Nutzflachen der Rdume berechnet.

Das im Lageplan (...) angelegte Grundstiick dient der gemeinschaftlichen Nutzung aller Wohnungs- oder
Teileigentiimer. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Urkunde. Er ist den Vertragsparteien bei der Beur-
kundung zur Durchsicht vorgelegt und von diesen genehmigt worden.

Das Eigentum und seine Nutzung sind durch die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) und die Bestimmungen der nachfolgenden Miteigentums-/ Gemeinschaftsordnung beschrankt.
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§2 Eintragungsbewilligung
Der Eigentiimer bewilligt und beantragt in das Grundbuch einzutragen:

1. Die Teilung des in dieser Urkunde bezeichneten Grundbesitzes nach den Bestimmungen des Woh-
nungseigentumsgesetzes und den Erkladrungen in dieser Urkunde;

2. die Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung samt Sondernutzungsrechten geméaB Anlage 1 dieser
Urkunde als Inhalt des Wohnungs- oder Teileigentums.
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2. Muster - Gemeinschaftsordnung

§1a Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung bestimmten Rdume sowie die zu
diesen Raumen gehdrenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden
kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf dem Sondereigentum beru-
hendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers - Gber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaB hinaus - beeintrachtigt (§ 14 WEG) oder die duBere Gestaltung des Gebaudes ver-
andert wird.

Zum Sondereigentum gehdéren insbesondere:
der Balkon: Der Balkonraum, der Putz und der Anstrich an der Innenseite der Bristung.

bei Dachterrassen: Die Innenwande und —teile auBer den Bestandteilen, die eine Warmedam-
mung, Feuchtigkeitssperre oder eine Schallddmmung tragen.

der Wand- und Deckenputz der Rdume des Sondereigentums und zwar unabhéngig davon, ob
diese Wande im Gemeinschafts- oder im Sondereigentum stehen und ob sie tragend oder nicht
tragend sind;

die nicht tragenden Innenwénde zwischen den Raumen ein- und desselben Sondereigentums,
Tapeten oder Wandverkleidungen aller Art, FuBbodenbelage, Jalousien, Markisen und Rollladen,
alle Bad- und WC-Einrichtungen bzw. Armaturen, die Versorgungsleitungen (fiir Kalt- und
Warmwasser, Gas, Strom; die Heizungsrohre und die Leitungen der Sanitareinrichtungen) jeweils
von der Abzweigung in die einzelne Sondereigentumseinheit, mit Ausnahme der Durchgangslei-
tungen, sowie der Heizkérper und der Thermostatventile.

die Innenseite der Fenster sowie die in das Wohnungs-/Teileigentum ragenden Bedienelemente.

Sondereigentum sind die im Aufteilungsplan entsprechend gekennzeichneten Rdume auch dann, wenn
sie hier nicht oder nicht richtig beschrieben sein sollten.

§ 1b  Gegenstand des Gemeinschaftseigentums
Gegenstand des Gemeinschaftseigentums sind
das Grundstick, insbesondere alle Freiflachen sowie

diejenigen Teile des Gebaudes, die flr seinen Bestand oder flr seine Sicherheit erforderlich sind;
ferner

die Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch aller Wohnungs- oder
Teileigentiimer dienen.

Zum Gemeinschaftseigentum gehéren alle Gegensténde, die nicht zu Sondereigentum erklart
werden kdnnen, als auch solche, die nicht zu Sondereigentum erklart worden sind, insbesondere

o Fundamente, tragende Wande (auch innerhalb des Sondereigentums), Fassaden inklu-
sive AuBenputz, Bedachung, Treppenhaus, Flure, Estrich.

o die Fenster mit Ausnahme der Innenansicht.

o die Hauptversorgungsleitungen fir Wasser, Gas, Strom, Kanalisation, die Zentralheizung
inklusive der Messeinrichtungen, die Anschlussleitungen bis zur Abzweigung in das Son-
dereigentum, Aufzugsanlagen, die Balkonplatten und -bristungen sowie die Warme- o-
der Schalldammung und die Feuchtigkeitssperren, die Terrassenflachen von Erdge-
schosswohnungen, Hauseingangs- und Wohnungsabschlusstiiren, Schornsteine, Licht-
schéchte etc.

o Alle Einrichtungen und Anlagen auf dem unbebauten Grundstiick, wie Wege, Spielplatz-
ausstattungen, Lampen, Zaune und Zufahrten.

Zum Gemeinschaftseigentum ist auch das Verwaltungsvermdgen zu zahlen, insbesondere die
Instandhaltungsrickstellung. Eine Abfindung oder Auszahlung der Instandhaltungsrickstellung
kann nicht verlangt werden. SchlieBlich gehéren dazu sonstige bewegliche Sachen wie zum Bei-
spiel Gartengerate und Handwerkszeug, die der Gemeinschaft dienen.
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§2 Vertretungsregelungen
1) bei mehreren Eigentiimern

Gehort ein Sondereigentum mehreren Personen gemeinschaftlich, ist ein geeigneter Vertreter zu bestel-
len und dem Verwalter bekannt zu geben. Wird kein Bevollmachtigter benannt, ist der Verwalter verpflich-
tet, die Zustellung an alle an der Wohnung beteiligten Eigentimer vorzunehmen.

Auf Beschluss der Eigentimergemeinschaft ist die Vollmacht in 6ffentlich beglaubigter Form zu erteilen.

Die Vollmacht ist fir alle im Zusammenhang mit dem Sondereigentum und eventuellen Sondernutzungs-
rechten stehenden Rechten und Pflichten zu erteilen, insbesondere fir die umfassende Vertretung in der
Eigentimerversammlung und die Abgabe und den Empfang von Willenserklarungen und Zustellungen.

2) bei Abwesenheit des Eigentiimers

Ist ein Eigentimer nicht nur vortbergehend an der Besorgung seiner Angelegenheiten gehindert oder
hat ein Eigentimer seinen Wohnsitz im Ausland, ist ein Zustellungsbevolimachtigter mit Wohnsitz in
Deutschland zu bestellen. Solange von im Ausland lebenden Eigentimern keine Vollmacht vorliegt, ist
der Verwalter zur Entgegennahme von Zustellungen berechtigt.

§3 Gesamtschuldnerische Haftung bei mehreren Eigentiimern

Gehort ein Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht mehreren Personen gemeinschaftlich, haften
diese fur die Verpflichtungen als Gesamtschuldner und fungieren hinsichtlich der sich daraus ergebenden
Anspriiche als Gesamtglaubiger.

§4 Zweckbestimmung

Die Ladenlokale im Erdgeschoss und die Biiro/Geschéftsrdume im 1. OG dienen der dauerhaften ge-
werblichen Nutzung. Die Wohnungen in den Stockwerken 2 bis 5 dienen der dauerhaften Nutzung zu
Wohnzwecken.

Eine voribergehende Nutzung der Wohnungen zu gewerblichen oder freiberuflichen Zwecken ist zulds-
sig, soweit die Ubrigen Eigentiimer nicht starker beeintrachtigt werden als bei einer zulassigen Nutzung
zu Wohnzwecken.

Eine dauerhafte Umwandlung von Wohnungs- in Teileigentum oder umgekehrt ist nur mit Zustimmung
der Eigentimergemeinschaft zulassig. Die Zustimmung kann aus wichtigem Grund verweigert werden,
wenn

. die gednderte Nutzung rechtlich unzulassig ist,

o ein Mitglied der Eigentimergemeinschaft Gber das bei einem ordnungsgemaBen Zusammenle-
ben hinausgehende MaB beeintrachtigt wird.

Wird das Gemeinschaftseigentum durch die geplante Anderung stérker genutzt, kann durch einen mehr-
heitlichen Beschluss der Eigentiimerversammlung der Anteil des betroffenen Eigentiimers an den ge-
meinschaftlichen Lasten erhéht werden, solange dies einer ordnungsgemaBen Verwaltung entspricht.

§5 Nutzung
1) Sondereigentum

Jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer hat das alleinige Recht, die in seinem Sondereigentum stehenden
Gebaudeteile sowie die ihm zugewiesenen Sondernutzungsflachen beliebig zu nutzen, soweit nicht das
Gesetz, insbesondere die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes, 6ffentlich-rechtliche Bestim-
mungen, die Zweckbestimmung, die Beschllsse und Vereinbarungen der Eigentimergemeinschaft, so-
weit sie ordnungsgemaBer Verwaltung entsprechen, entgegenstehen.

Durch die Nutzung des Sondereigentums darf kein Mitglied der Eigentimergemeinschaft (iber das bei
einem ordnungsgemaBen Zusammenleben hinausgehende MaB beeintrachtigt werden. Jeder Woh-
nungs- oder Teileigentimer muss auf Besucher, Kunden oder Mieter dahingehend einwirken, dass keine
entsprechenden Stérungen entstehen.
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2) Sondernutzungsflachen

Dem Eigentimer eines bestimmten Sondereigentums wird das Recht zur alleinigen unentgeltlichen Nut-
zung bestimmter Teile des gemeinschaftlichen Eigentums eingerdumt, die Gbrigen Miteigentimer werden
von der Mitbenutzung ausgeschlossen. Durch diese Nutzung darf kein Mitglied der Eigentimergemein-
schaft Uber das bei einem ordnungsgemaBen Zusammenleben hinausgehende MaB beeintrachtigt wer-
den. Jeder Eigentimer muss darauf hinwirken, dass seine Besucher, Kunden oder Mieter, entsprechende
Stérungen unterlassen.

Der Sondernutzungsberechtigte hat die Kosten der Instandsetzung und -haltung fir die ihm zugewiese-
nen Sondernutzungsflachen und -einrichtungen selbst zu tragen.

3) Gemeinschaftseigentum

Jeder Miteigentiimer hat das Recht, die im Gemeinschaftseigentum stehenden Teile des Geb&audes mit-
zunutzen. Das Recht kann auf Mieter und sonstige Berechtigte Ubertragen werden.

Durch den Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums darf kein Mitglied der Eigentimergemeinschaft
Uber das bei einem ordnungsgemaBen Zusammenleben hinausgehende MaB beeintrachtigt werden.
Jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer muss darauf hinwirken, dass seine Besucher, Kunden oder Mieter
Stérungen unterlassen.

4) Hinweisschilder

Wohnungs- oder Teileigentiimer, die gewerblich oder freiberuflich tatig sind, kénnen an der AuBenfassa-
de des Gebéaudes - mit Zustimmung des Verwalters - Hinweisschilder anbringen. Der Verwalter darf die
Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern; er darf Anderungen oder Auflagen nur aus sachlichen
Grinden verlangen. Verweigert der Verwalter die Zustimmung, kann sie durch einen Beschluss der Ei-
gentimerversammlung ersetzt werden. Die Kosten der Befestigung und der Beseitigung hat der jeweilige
Wohnungs- oder Teileigentimer zu tragen.

Der jeweilige Wohnungs- oder Teileigentimer ist verpflichtet, die Schilder unverziglich zu entfernen,
wenn die gewerbliche oder freiberufliche Nutzung endet oder er die Eigentiimergemeinschaft verlasst.
Dem Eigentimer bleibt vorbehalten, noch fir einen Zeitraum von drei Monaten nach dem Auszug in glei-
cher Form auf die Verlegung der Geschéaftsraume hinzuweisen.

5) Dachboden

Der Dachboden darf zum Abstellen und Lagern nicht feuergeféhrlicher oder brennbarer Gegenstande
genutzt werden.

Ist einem Wohnungs- oder Teileigentimer das Sondernutzugsrecht am Dachboden zugewiesen, hat die-
ser Eigentimer das Recht, mit Zustimmung der Eigentiimerschaft den Dachboden zu Wohnzwecken
auszubauen, entsprechend zu nutzen und die erforderlichen Versorgungsleitungen an die Hauptleitungen
anzuschlieBen. Der Berechtigte darf Wand- und Deckendurchbriiche vornehmen und Dachflachenfenster
einbauen.

Die Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund verweigert werden und ist insbesondere dann zu erteilen,
wenn

der Wohnungs- oder Teileigentimer nachweist, dass die geplanten MaBnahmen sach- und fach-
gerecht geplant sind und die Standsicherheit und der Brandschutz nicht beeintréchtigt sind;

far die geplanten MaBnahmen eine Baugenehmigung vorliegt oder nachgewiesen ist, dass keine
Baugenehmigung erforderlich ist;

sich der Wohnungs- oder Teileigentimer verpflichtet, die Ausfihrung der MaBnahmen den Mitei-
gentimern mindestens 4 Wochen vor Beginn schriftlich anzuzeigen.

Die mit dem Ausbau verbundenen Kosten tragt der Berechtigte, ebenso den Ersatz fiir Schaden am Ge-
meinschafts- oder einem anderen Sondereigentum, die ursachlich auf die Ausbauarbeiten zurlick zu
fUhren sind.

Die Eigentiimergemeinschaft ist berechtigt, die Kosten und Lasten nach dem Ausbau neu zu verteilen
und durch einen Mehrheitsbeschluss den veranderten Verhaltnissen anzupassen.
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6) Haustiere

Die Haltung von Haustieren bedarf der Zustimmung des Verwalters. Die Zustimmung kann nur aus wich-
tigem Grund versagt oder aus sachlichen Griinden von Auflagen abh&ngig gemacht werden. Ein wichti-
ger Grund liegt insbesondere dann vor, wenn ein Mitglied der Eigentimergemeinschaft ber das bei ei-
nem ordnungsgemaBen Zusammenleben hinausgehende Maf beeintréchtigt wird. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind:

die Haltung von gefahrlichen Tieren, z. B. Kampfhunde,
eine UbermaBige Haltung von Tieren,
keine artgerechte Tierhaltung.

Die Zustimmung oder Verweigerung des Verwalters kann durch einen Beschluss der Eigentimerver-
sammlung ersetzt werden, wenn dieser einer ordnungsgemaBen Verwaltung entspricht.

§6 VerauBerung

Die Wohnungs- oder Teileigentimer sind berechtigt, ihr Sondereigentum mit den verbundenen Sonder-
nutzungsrechten frei zu verduBern. Die VerauBerung ist dem Verwalter unverziglich anzuzeigen.

Dariber hinaus sind folgende Vorgaben zu beachten:

1.) Fur den Fall der VerduBerung tritt der verkaufende Wohnungs- oder Teileigentimer den Teil des
Verkaufserldses an die Eigentimergemeinschaft ab, der seinen Riickstanden an den anteiligen Kosten
und Lasten des Gemeinschaftseigentums zum Zeitpunkt der notariellen Beurkundung des Ver&auBe-
rungsvertrages entspricht. Voraussetzung ist, dass diese Rickstande aufgrund einer rechtskraftigen Ent-
scheidung eines ordentlichen Gerichtes oder aufgrund wirksamer Vereinbarungen bzw. Beschliisse der
Eigentimergemeinschaft féllig werden.

2.) Der verkaufende Wohnungs- oder Teileigentimer ist verpflichtet, den Erwerber auf die Abtretung
hinzuweisen und die Zahlung des entsprechenden Erlésanteils unmittelbar an die Eigentimergemein-
schaft zu veranlassen

§7 Vermietung

Die Wohnungs- oder Teileigentimer sind berechtigt, ihr Sondereigentum mit den verbundenen Sonder-
nutzungsrechten frei zu vermieten. Die Vermietung ist dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen.

Dariber hinaus sind folgende Vorgaben zu beachten:

1.) Der vermietende Teil- oder Wohnungseigentimer hat dem Mieter alle Verpflichtungen aufzuerlegen,
die sich aus dieser Gemeinschaftsordnung und der Hausordnung fiir die Benutzung seines Sondereigen-
tums und des gemeinschaftlichen Eigentums ergeben.

3.) Der vermietende Teil- oder Wohnungseigentimer haftet flr die VerstéBe der Mieter wie fir eigene
VerstdBe gegen die Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung. Stéren oder beldstigen Mieter die ande-
ren Bewohner in unzumutbarer Weise, ist der Vermieter verpflichtet, die Unterlassung der Stérung zu
verlangen und das Mietverhaltnis gegebenenfalls zu kiindigen.

4.) Nicht zulassig ist die Vermietung an einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienwohnung),
oder die getrennte Vermietung der Sondernutzungsflachen. Die Nutzung der Wohnungen als Ferienwoh-
nung stellt eine Nutzungsanderung gegeniiber der Zweckbestimmung geman § 4 dieser Teilungserkla-
rung dar.

§8 Bauliche Verdanderungen

1.) Bauliche Veranderungen am Sondereigentum

Bauliche Veréanderungen am Sondereigentum, welche die Bestandteile des Gebaudes die zum Gemein-
schaftseigentum gehéren, beeintrachtigen, bedlrfen der Zustimmung des Verwalters. Die Zustimmung
darf nur aus wichtigem Grund verweigert werden und ist insbesondere dann zu erteilen, wenn

der Wohnungs- oder Teileigentimer nachweist, dass die geplanten MaBnahmen sach- und fach-
gerecht geplant sind und die Standsicherheit und der Brandschutz nicht beeintréchtigt sind;

fur die geplanten MaBnahmen eine Baugenehmigung vorliegt oder nachgewiesen wird, dass kei-
ne Baugenehmigung erforderlich ist;

sich der Wohnungs- oder Teileigentiimer verpflichtet, die Ausfihrung der MaBnahmen den Mitei-
gentiimern mindestens drei Wochen vor Beginn schriftlich anzuzeigen.
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Die Zustimmung oder Verweigerung des Verwalters kann durch einen Beschluss der Eigentimerver-
sammlung ersetzt werden, wenn dieser einer ordnungsgemaBen Verwaltung entspricht.

Weiteres Sondereigentum kann durch die Teilung eines bestehenden Sondereigentums begrindet wer-
den. Ebenso kénnen mehrere Sondereigentumseinheiten zu einem Sondereigentum zusammengelegt
werden. In diesem Zusammenhang darf auch Gemeinschaftseigentum (zum Beispiel Decken und Wan-
de) durchbrochen oder bestehende Durchbriiche veréandert werden, um einen Zugang vom Gemein-
schaftseigentum oder zum neuen Sondereigentum zu schaffen oder Sondereigentumseinheiten zu ver-
binden bzw. zu trennen.

2.) Bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum

Bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum bediirfen der Zustimmung aller Miteigentlimer. Die
Zustimmung einzelner Miteigentimer ist nicht erforderlich, wenn diese durch die bauliche Veranderung
nicht Gber das bei einem ordnungsgemaBen Zusammenleben hinausgehende MaB beeintrachtigt wer-
den. Miteigentiimer, die ihre Zustimmung nicht erteilt haben, sind nicht verpflichtet, sich an den Kosten
und Lasten zu beteiligen.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des § 8 Nr. 1 Satz 1 und 2 dieser Gemeinschaftsordnung.

§9 Modernisierungen

Modernisierungen sind bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum, die den Gebrauchswert
des Gebaudes nachhaltig erhéhen oder die allgemeinen Wohn- oder Lebensverhéltnisse auf Dauer
verbessern. Modernisierungen kann die Eigentimergemeinschaft mit der Zustimmung von % aller stimm-
berechtigten Wohnungs- oder Teileigentimer beschlieBen. Die Kosten der Modernisierung werden nach
den in § 14 dieser Gemeinschaftsordnung festgelegten Grundsatzen verteilt.

§ 10 Instandhaltung und Instandsetzung
1) Instandhaltung des Gemeinschaftseigentum

Die Eigentiimergemeinschaft ist verpflichtet, die im Gemeinschaftseigentum stehenden Bestandteile des
Grundstiicks und die Bestandteile des Geb&udes instand zu halten und instand zu setzen, soweit diese
nicht im Rahmen der Teilungserklarung einzelnen Sondernutzungsberechtigten ausdriicklich zugewiesen
sind.

2) Modernisierende Instandhaltung

Zur Instandhaltung zahlen auch die MaBnahmen der so genannten modernisierenden Instandhaltung,
also Erneuerungen, die durch den Fortschritt der Technik und der Wohn- und Lebensverhéltnisse erfor-
derlich werden, eine Erweiterung und/oder Verédnderung des urspringlichen Zustandes bringen und aus
der Sicht eines wirtschaftlichen denkenden und handelnden Wohnungseigentiimers, der erprobten tech-
nischen Neuerungen gegenulber aufgeschlossen ist, sinnvoll erscheinen.

3) Instandhaltung des Sondereigentums

Jeder Wohnungs- oder Teileigentlimer ist verpflichtet, die zu seinem Sondereigentum oder Sondernut-
zungsrecht gehdérenden Bestandteile auf eigene Kosten so instand zu halten, dass kein Mitglied der Ei-
gentimergemeinschaft oder sonstige Berechtigte Uber das bei einem ordnungsgeméaBen Zusammenle-
ben hinausgehende MaB beeintrachtigt werden.

Jeder Eigentiimer ist ferner verpflichtet, nach rechtzeitiger Ankiindigung das Betreten der zu seinem
Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht gehdrenden Raume oder Flachen zu gestatten, soweit dies
zur Instandhaltung oder Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums oder eines anderen Sondereigen-
tums erforderlich ist.

Die Anklndigung ist rechtzeitig erfolgt, wenn sie dem betroffenen Wohnungs- oder Teileigentimer min-
destens eine Woche vor dem geplanten Termin zugegangen ist.

4) Instandsetzungen bei Glasschaden

Jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer haftet selbst fir Glasschaden an Tiren und Fenstern, die sein
Sondereigentum nach auBen abschlieBen.
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§ 11 Instandhaltungsriickstellung

Wohnungs- oder Teileigentiimer sind verpflichtet, eine angemessene Instandhaltungsrickstellung fir das
Gemeinschaftseigentum anzusammeln. Der Ricklage sind - entsprechend der langfristigen Instandhal-
tungsplanung (§18 Nr. 7b) - jahrlich so hohe Einzahlungen zuzufihren, dass die Kosten der Instandhal-
tung oder -setzung nach Mdglichkeit ohne Erhebung von Sonderumlagen aus der Ricklage bezahlt wer-
den kénnen.

Die Instandhaltungsrickstellung ist mindelsicher und méglichst zinsgiinstig anzulegen.

§ 12 Gebrauchsregelungen

Die Wohnungs- oder Teileigentiimer kdnnen durch Mehrheitsbeschluss eine Hausordnung festlegen, die
den ordnungsgemaBen Gebrauch der im gemeinschaftlichen Eigentum stehende Bestandteile des
Grundstlicks und des Gebaudes regelt.

§ 13 Erlése und Nutzungen

1) Jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer ist berechtigt, einen seinem Miteigentumsanteil entsprechenden
Erlds aus der Nutzung von Gemeinschaftseinrichtungen zu verlangen. (Beispiel: Erlds aus im Gemein-
schaftseigentum stehenden Waschmaschinen, Betrieb einer gemeinschaftlichen Sauna gegen Entgelt
0.a.)

Hat ein Wohnungs- oder Teileigentiimer die Zustimmung zu einer baulichen Veradnderung gemaB § 22
Abs. 1 WEG verweigert und ist er an den Kosten dieser MaBnahme nicht beteiligt gewesen, kann er kei-
nen Anteil an den Nutzungen aus dieser MaBnahme verlangen. Dies gilt auch fir die Rechtsnachfolger
(z.B. Kaufer, Erben) im Sondereigentum.

§ 14 Kosten und Lasten

1.) Kosten und Lasten des Sondereigentums

Jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer tragt die Kosten und Lasten selbst, die sein Sondereigentum oder
seine Sondernutzungsrechte betreffen.

2.) Kosten und Lasten des Gemeinschaftseigentums

Die Kosten und Lasten des Gemeinschaftseigentums tragt jeder Wohnungs- oder Teileigentimer nach
den folgenden Grundséatzen:

Die Kosten fir die Erhaltung und die Erneuerung von Bestandteilen des Gemeinschaftseigentums, die
sich im Bereich eines Sondereigentums befinden (zum Beispiel Versorgungsleitungen in nicht tragenden
Wanden) oder ausschlieBlich diesem zu dienen bestimmt sind, trégt der jeweilige Wohnungs- oder Teilei-
gentimer, insbesondere die Wohnungseingangstir sowie die Fenster und Rollladen, die die Woh-
nung/Nutzflachen nach auBen abschlieBen.

a) Kosten flir Heizung und Warmwasserversorgung

Die Kosten fiir die Heizung und die Warmwasserversorgung werden nach den Grundsatzen der Heizkos-
tenverordnung verteilt. 30% der Kosten werden nach dem Anteil der beheizbaren Wohnflache/Nutzflache
an der beheizbaren Gesamtwohn- bzw. Gesamtnutzflache verteilt, 70% der Kosten werden nach dem
erfassten Verbrauch umgelegt.

b) Kostenabrechnung nach Verbrauch

Soweit Verbrauchserfassungsgerate installiert sind, werden die entsprechenden Kosten gemaBs dem
Verbrauch auf die Wohnungs- oder Teileigentiimer umgelegt.

c) Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden als einheitlicher Pauschalbetrag je Wohnungs-/Teileigentum verteilt.

d) Kosten fir den Kabelanschluss

Die Kosten flir einen Kabelanschluss sowie andere Telekommunikationskosten werden als einheitlicher
Pauschalbetrag je Wohnungs-/Teileigentum verteilt.
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e) Kosten flr die Millentsorgung

Die Kosten der Mullentsorgung fir jedes gewerblich oder freiberuflich genutzte Wohnungs-/Teileigentum
tragt jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer selbst.

Die Kosten der Millentsorgung fir das zu Wohnzwecken genutzte Sondereigentum tragen die Woh-
nungseigentimer geman dem Anteil ihrer Wohnflache an der Gesamtwohnflache (ohne die Nutzflachen
der gewerblich genutzten Einheiten) Alternativ: Die Kosten der Millentsorgung fir das zu Wohnzwecken
genutzte Sondereigentum tragen die Wohnungseigentimer gemaB der Anzahl der im Haushalt lebenden
Personen. Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, Anderungen der Personenzahl unverziiglich dem
Verwalter mitzuteilen.

f) Kostendifferenzierung bei Mehrhauswohnanlagen

Die Kosten und Lasten sind jeweils getrennt fir die Geb&ude Nr. ... (bitte Adresse einfligen) zu ermitteln
und jeweils getrennt auf die Wohnungs- oder Teileigentimer dieser Gebaude entsprechend dem jeweili-
gen Kostenverteilungsschliissel aufzuteilen. Kosten und Lasten, die nicht eindeutig fiir eines der Gebau-
de anfallen, sind von samtlichen Wohnungs- oder Teileigentimer der Wohnanlage entsprechend ihrer
Miteigentumsanteile zu tragen.

Q) Sonstige Kosten

Soweit keine gesonderte Regelung getroffen wird, werden die Ubrigen laufenden Kosten geméaB §16 Abs.
2 WEG nach dem Verhaltnis der im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile auf die Wohnungs-
oder Teileigentiimer verteilt.

3.) Erhéhtes Nutzungsentgelt

Gebraucht einer der Wohnungs- oder Teileigentiimer oder dessen Mieter das Gemeinschaftseigentum
Uberdurchschnittlich, kann die Eigentimergemeinschaft durch einen Beschluss von %4 aller stimmberech-
tigten Miteigentiimer ein erhéhtes Nutzungsentgelt festsetzen. Der Beschluss muss den Grundsétzen
ordnungsgemaBer Verwaltung entsprechen.

4.) Zahlungsbedingungen

Jeder Wohnungs- oder Teileigentiimer ist verpflichtet, dem Verwalter eine Einzugsermachtigung fir die
jeweils falligen Zahlungen zu erteilen.

§ 15 Versicherungen

Fir das Sondereigentum und das Gemeinschaftseigentum zusammen sind folgende Versicherungen
abzuschlieBen:

1. eine Versicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Haftpflicht der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft fiir das gemeinschaftlichen Eigentum am Grundstiick ;

2. eine Feuerversicherung und eine damit verbundene Wohngebaudeversicherung fiir das Sonder- und
das Gemeinschaftseigentum;

eine Haftpflichtversicherung fiir Gewasserschaden, soweit Oltanks zum Gebaude gehéren;
eine Leitungswasserversicherung;

eine Versicherung gegen Elementarschaden, insbesondere gegen Sturm-, Hagel- und Hochwasser-
schaden. Letztere nur, wenn das Grundstick in einem Hochwasser gefahrdeten Bereich liegt.

6. eine Vermobgensschadens- und Haftpflichtversicherung fir den Verwaltungsbeirat in angemessener
Hohe.

Die Sachversicherungen sind zum gleitenden Neuwert abzuschlieBen, die Haftpflichtversicherungen in
angemessener Hohe.

Der Verwalter ist grundsatzlich nicht berechtigt, eine oder mehrere der vorstehenden Versicherungen zu
kindigen. Eine Kiindigung zum Abschluss eines neuen Versicherungsvertrages bedarf der Zustimmung
des Verwaltungsbeirates.

Die Eigentiimergemeinschaft kann durch einen Beschluss von % aller stimmberechtigten Wohnungs-
oder Teileigentimer beschlieBen, dass eine oder mehrere der in den Ziffern 4 bis 6 genannten Versiche-
rungen ersatzlos gekiindigt werden.
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§ 16  Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung
1) Wirtschaftsplan

Der Verwalter ist verpflichtet, fiir jedes Jahr einen Wirtschaftplan, bestehend aus einem Gesamt- sowie
einem Einzelwirtschaftsplan, fir jeden Wohnungs- oder Teileigentimer zu erstellen, (iber den die Eigen-
timerversammlung mit Stimmenmehrheit beschlieBt.

Das Wirtschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Der Wirtschaftsplan muss bis spatestens zum 31. Marz des laufenden Kalenderjahres der Eigentiimer-
versammlung zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Eine wiederholte Versdumnis dieser Frist ist ein
wichtiger Grund zur Verwalterabberufung im Sinne des §18 Nr. 8 dieser Gemeinschaftsordnung.

Der Gesamtwirtschaftsplan muss enthalten
e die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;

e die jahrlichen Beitrage der Wohnungs- oder Teileigentiimer zur Instandhaltungsriickstellung geman
§11 dieser Gemeinschaftsordnung.

Die Einzelwirtschaftsplane missen die sich aus dem beschlossenen Wirtschaftsplan ergebenden Vor-
auszahlungen (das so genannte Hausgeld) und sonstige Zahlungspflichten fir den einzelnen Wohnungs-
oder Teileigentiimer entsprechend der vereinbarten Kostenverteilungsschlissel enthalten.

Die Wohnungs- oder Teileigentiimer sind verpflichtet, das Hausgeld nach Abruf durch den Verwalter bis
spatestens zum dritten Werktag eines Monats zu leisten.

2) Jahresabrechnung

Der Verwalter ist verpflichtet, nach Ablauf eines Wirtschaftsjahres die Jahresabrechnung zu erstellen.
Diese ist von der Eigentimerversammlung mit Stimmenmehrheit zu beschlieBen. Die Jahresabrechnung
muss bis spatestens zum 31. Méarz eines Kalenderjahres zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Die
Frist kann — auf Antrag des Verwalters - aus sachlichen Griinden vom Beirat bis zum 30. Juni eines Ka-
lenderjahres verlangert werden. Die Jahresabrechnung ist so rechtzeitig vorzulegen, dass den Woh-
nungs- oder Teileigentiimern ein angemessener Zeitraum von vier Wochen verbleibt, um diese vor der
beschlieBenden Eigentimerversammlung Uberprifen zu kénnen.

Ein wiederholtes Versdumnis dieser Frist ist ein wichtiger Grund zur Verwalterabberufung im Sinne des
§18 Nr. 8 dieser Gemeinschaftsordnung.

Im Rahmen der Jahresabrechnung ist der tatséchliche Bestand der Instandhaltungsrickstellung, geman
§ 11 dieser Gemeinschaftsordnung bestehend aus Anfangs- und Endbestand des Kontos nebst den geta-
tigten Zu- und Abflissen, gesondert auszuweisen.

Die Wohnungs- oder Teileigentiimer sind verpflichtet, die beschlossene Nachzahlung binnen einer Frist
von einer Woche nach Abruf durch den Verwalter zu leisten. Gegen Anspriche auf Hausgeldzahlungen
oder Sonderumlagen darf nur mit unbestrittenen oder rechtskréaftig festgestellten Verbindlichkeiten aufge-
rechnet werden. In gleicher Weise kann mit dem Zuriickbehaltungsrecht verfahren werden, soweit seine
Auslbung einer Aufrechnung gleichkommt.

Bei Zahlungsverzug sind die riickstdndigen Hausgeldzahlungen oder Sonderumlagen mit einem Zinssatz
von 10 % pro Jahr zu verzinsen. Hinterlegungen oder Zahlungen auf ein Sperrkonto gelten als Zahlungs-
verzug. (Alternativ: mit 8% (ber dem Basiszins der Européischen Zentralbank)

Der Verwalter ist verpflichtet, die sich aus der Jahresabrechnung ergebenden Uberschiisse unverziglich
an die jeweiligen Wohnungs- oder Teileigentimer auszuzahlen, eine Verrechnung mit eventuell beste-
henden Zahlungsriickstadnden ist zuléssig.

§ 17  Eigentiimerversammiung

(1) Der Verwalter ist verpflichtet, einmal pro Jahr eine Wohnungseigentiimerversammlung einzuberu-
fen. Darlber hinaus ist er verpflichtet, eine auBerordentliche Eigentimerversammlung einzuberufen,
wenn dies den Grundséatzen ordnungsgemaBer Verwaltung entspricht oder von mehr als 25% der
Wohnungs- oder Teileigentimer (berechnet nach dem Kopfzahlprinzip) verlangt wird.

(2) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich rechtswidrig, eine Eigentiimerversammlung einzuberufen,
kann der Vorsitzende des Verwaltungsbeirates die Eigentiimerversammlung einberufen.

(3) Ist kein Beirat vorhanden oder weigert sich der Vorsitzende pflichtwidrig, eine Eigentimerversamm-
lung einzuberufen, kénnen 25% der Wohnungs- oder Teileigentimer (berechnet nach dem Kopf-
zahlprinzip) - unter Angabe des Grundes - eine Eigentimerversammlung einberufen.

Seite 11 von 20 www.becker-info.de



§18

Script: WEG-Musterdokumente

Die Versammlung muss fiir einen Werktag einberufen werden. Sie darf nicht wahrend der Schulfe-
rien des Bundeslandes stattfinden, in dem sich die Wohnanlage befindet und darf nicht vor 17:30
Uhr beginnen, ebenso wenig an Briickentagen zwischen zwei Feiertagen.

Die Einberufung ist ordnungsgemaB, wenn die Einladung vier Wochen vor dem geplanten Termin
den Wohnungs- oder Teileigentiimern zugeht.

Die Eigentimerversammlung ist beschlussfahig, wenn Wohnungseigentiimer mit mehr als der Halfte
der im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile vertreten sind. Ist die Erstversammlung nicht
beschlussfahig, hat der Verwalter eine Zweitversammlung mit einer Einladungsfrist von drei Wo-
chen einzuberufen. Die Zweitversammlung ist in jedem Fall beschlussfahig, wenn der Verwalter
hierauf in der Einberufung hingewiesen hat.

Die Wohnungs- oder Teileigentimer kénnen sich in der Versammlung vertreten lassen oder bei
berechtigtem Interesse von einem Dritten begleitet werden. Die Vertretung ist nur wirksam, wenn die
Vollmacht zu Beginn der Versammlung in Schriftform vorliegt. Die Volimachten missen fir alle Teil-
nehmer der Versammlung zur Einsichtnahme ausliegen. Eine Vollimacht kann héchstens fir die
Dauer eines Kalenderjahres erteilt werden.

Das Stimmrecht in der Versammlung richtet sich nach den Wohnungen und Gewerbeeinheiten. Je-
der Eigentiimer einer Wohnung oder Gewerbeeinheit verfligt iber eine Stimme (Alternativ: Das
Stimmrecht richtet sich nach den im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteilen. Eine Stimme
entspricht 1/10.000 MEA).

Gehort eine Wohnung/Gewerbeeinheit mehreren Personen gemeinschaftlich, kénnen sie das
Stimmrecht nur gemeinsam auslben.

Gehoren einem Eigentimer mehrere Wohnungen oder Gewerbeeinheiten, die zusammen mehr als
der Halfte der im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile entsprechen, verringert sich die
Zahl der zu diesen Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten gehérenden Stimmrechte um die Hélfte.

Die Wohnungs- oder Teileigentimer beschlieBen mit einfacher Mehrheit, wenn dies nach den Vor-
schriften des Wohnungseigentumsgesetzes zulassig und in der Gemeinschaftsordnung nicht anders
vereinbart ist.

Uber die Eigentimerversammlung fertigt der Verwalter eine Niederschrift an. (Alternativ: Fiir jede
Eigentimerversammlung ist ein Protokollfiihrer aus den Reihen der Wohnungs- oder Teileigentlimer
zu wéhlen) Die Niederschrift hat die gefassten Beschllisse und den wesentlichen Inhalt der Ver-
sammlung wiederzugeben. Sie ist vom Versammlungsleiter, sowie dem Protokollfiihrer, einem
Wohnungs- oder Teileigentimer und dem Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates zu unterschreiben.

Die Niederschrift ist binnen einer Frist von zwei Wochen beginnend mit dem Tag der Versammlung
bei den Wohnungs- oder Teileigentimern zuzustellen. Ein wiederholtes Versdumnis dieser Frist be-
rechtigt die Eigentimergemeinschaft, den Verwalter aus wichtigem Grund vorzeitig abzuberufen

Bei Mehrhausanlagen kénnen fir jedes Geb&aude getrennte Eigentimerversammlungen abgehalten
werden, zu denen nur diejenigen Wohnungs- oder Teileigentiimer zu laden sind, deren Sonderei-
gentum in diesem Gebaude liegt. Getrennte Eigentimerversammlungen sind dann abzuhalten,
wenn Beschliisse zu fassen sind, die ausschlieBlich das jeweilige Gebaude betreffen und wenn die-
se nicht den Interessen der gesamten Wohnungs- oder Teileigentiimergemeinschaft widersprechen.

Verwalter

Die Erstbestellung eines Verwalters beginnt am .... . Die Bestellung endet am ... .

(1)

(2)

Die Bestellung und die Abberufung des Verwalters werden mit Stimmenmehrheit in der Eigentimer-
versammlung beschlossen. Die Bestellung darf fir héchstens 3 Jahre erfolgen, eine automatische
Verlangerung der Bestellungsfrist ist unzuldssig.

Die Bestellung erfolgt unter der Bedingung, dass der Verwalter fir seine Tétigkeit eine angemesse-
ne Vermdgensschadens- und Haftpflichtversicherung abgeschlossen hat und diese durch pflichtge-
méBes Verhalten, insbesondere durch die rechtzeitige Zahlung der Versicherungspréamie, fir die
Dauer der Bestellung aufrechterhalt. Dem Verwaltungsbeirat sind die Versicherungspolice und der
jeweilige Zahlungsbeleg vorzulegen.

Eine erneute Bestellung durch ausdricklichen Beschluss der Eigentimerversammlung ist zulassig.
Der Beschluss zur erneuten Bestellung darf frihestens ein Jahr vor Ablauf der Bestellungsfrist ge-
fasst werden.
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(4) Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus §§ 27 und 28 WEG sowie aus den Vor-
schriften dieser Gemeinschaftsordnung.

(5) Der Verwalter ist verpflichtet, fir die Eigentiimergemeinschaft sowohl ein Konto fir die Einnahmen
und Ausgaben der laufenden Verwaltung als auch ein Konto flr die Instandhaltungsrickstellung
gemaB § 11 dieser Gemeinschaftsordnung einzurichten. Die Konten missen als Fremdkonten auf
den Namen ,WEG ...." (Bitte Adresse der Eigentimergemeinschaft einfligen) geflihrt werden. Die
Kontovollmacht fir das Riicklagenkonto ist gegeniiber der kontofiihrenden Bank oder Sparkasse so
zu beschranken, dass fur Verfigungen, die Uber ...Euro (Alternativ: Gber monatlich ... Euro) hinaus-
gehen, die Zweitunterschrift eines Mitgliedes des Verwaltungsbeirates erforderlich ist.

(6) Die Wohnungs- oder Teileigentimer sind verpflichtet,
a. mit dem Verwalter einen schriftlichen Vertrag zu schlieBen;

dem Verwalter auf Verlangen eine Vollmachtsurkunde zu erteilen, aus welcher der Umfang seiner
Vertretungsmacht hervorgeht;

c. im VerauBerungsfall den Erwerber des jeweiligen Wohnungs-/Teileigentums zu verpflichten, in den
Verwaltervertrag einzutreten.

(7) Uber die Vorschriften des § 27 Abs. 1 und 2 WEG hinaus obliegen dem Verwalter weitere Pflichten:

a. Der Verwalter hat fir den Fall der VerduBerung einer Wohnung oder eines Teileigentums eventuell
bestehende Riickstande zu prifen. Er hat diese dem Notar, der die VerduBerung beurkundet, an-
zuzeigen und die Zahlung des abgetretenen Verkaufserléses an die Wohnungs-/ Teileigentiimer-
gemeinschaft zu verlangen.

b. Der Verwalter ist verpflichtet, eine langfristige Instandhaltungsplanung vorzunehmen. Er ist ver-
pflichtet, hierzu bis spatestens zum 31. Marz jeden Kalenderjahres (Alternativ.: mindestens einmal
pro Kalenderjahr) zusammen mit dem Verwaltungsbeirat die Wohnanlage zu begehen, den vor-
aussichtlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf festzustellen und schriftlich zu proto-
kollieren. Die Kosten der in den nachsten 5 Jahren voraussichtlich anfallenden Instandhaltungsar-
beiten sind zusammen mit dem Verwaltungsbeirat im Wege einer Kostenschatzung zu ermitteln
und der Instandhaltungs- und Finanzplanung - insbesondere auch der Planung der Instandhal-
tungsrickstellung geméaB § 11 dieser Gemeinschaftsordnung - zugrunde zu legen.

c. Der Verwalter ist verpflichtet, den Wohnungs- oder Teileigentimern jederzeit und umfassend Aus-
kunft Uber die Angelegenheiten der laufenden Verwaltung zu erteilen.

d. Die Protokolle der Eigentimerversammlungen sind fortlaufend zu nummerieren.

Ist die Bestellung wirksam, ist eine Abberufung des Verwalters ausgeschlossen, es sei denn, es liegt ein
wichtiger Grund vor.

§ 19  Verwaltungsbeirat

Die Eigentliimergemeinschaft bestellt einen Verwaltungsbeirat geman § 29 WEG durch Mehrheitsbe-
schluss in der Eigentimerversammlung und legt die Anzahl der Beisitzer fest. Die Eigentimerversamm-
lung wahlt den Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates und die Beisitzer. Die Wahl zum Verwaltungsbeirat
ist auf drei Jahre befristet, die Wiederwahl méglich. (Alternativ: Die Wahl zum Verwaltungsbeirat erfolgt
unbefristet.)

Mégliche Ergédnzung: Die Beiréte erhalten fir Ihre Tétigkeit eine pauschale Aufwandsentschédigung von
€ ... (Alternativ: Die Gemeinschaft erstattet den Beirdten die im Zusammenhang mit dieser Tétigkeit ent-
standenen Kosten gegen Nachweis.)

Der Verwaltungsbeirat schuldet die Wahrnehmung seiner Aufgaben mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmannes.

Der Verwaltungsbeirat hat Anspruch auf Entlastung, wenn seine Amtsfihrung den Grundséatzen ord-
nungsgemaBer Verwaltung entspricht.

Der Verwaltungsbeirat hat einen Anspruch auf den Abschluss und die Fortfiihrung einer Vermdgens-
schadens- und Haftpflichtversicherung fir seine Tatigkeit.

Die Eigentiimergemeinschaft kann dem Verwaltungsbeirat fir den Fall, dass kein Verwalter vorhanden
oder der Verwalter an der Ausfihrung seiner Pflichten gehindert ist, eine Vollmacht fir die Bankkonten
der Gemeinschaft erteilen. Die Mitglieder des Verwaltungsbeirates sind nicht einzelverfligungsberechtigt.

Seite 13 von 20 www.becker-info.de



Script: WEG-Musterdokumente

§20 Anderungen der Gemeinschaftsordnung

Alle Wohnungs- oder Teileigentiimer sind verpflichtet, notwendige Grundbucheintragungen nach einer
Anderung dieser Gemeinschaftsordnung zu bewilligen.

Die Kosten der Grundbucheintragung trégt die Eigentimergemeinschaft.

Die Wohnungs- oder Teileigentimer ermachtigen den beurkundenden Notar bzw. dessen Amtsnachfol-
ger, alle notwendigen und sachdienlichen Erklarungen und Antrage gegentiber dem Grundbuch ab-
zugeben und diese gegeniiber dem Grundbuchamt zu vertreten. Die Kosten der notariellen Tatigkeit tragt
die Eigentimergemeinschaft.
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Aktuelle BGH-Entscheidung mit weitreichenden Folgen fiir die Jahresabrechnung (HaufeIndex 2298412)
Haufe Wohnungseigentum verwalten, Version 11.3.0.0  Stand: 31.03.2010

4. Muster einer kombinierten Jahresabrechnunq

Im Folgenden nun das Muster einer kombinierten Jahresabrechnung fir den Wohnungseigentimer Leh-
mann unter der Annahme, dass in der Wirtschaftsperiode eine DachsanierungsmaBnahme zu einem Ge-
samtkostenvolumen in Héhe von 10.000 EUR erforderlich wurde und die Wohnungseigentiimer zu deren
Finanzierung eine Sonderumlage in H6he von 5.000 EUR sowie eine Entnahme aus der Ricklage ebenfalls
in Héhe von 5.000 EUR beschlossen hatten:
Verwaltungs-GmbH

Industriestr. 1

50674 Kéln

31.03.2010

Herrn

Klaus Lehmann
BahnhofstraBe 15
50672 Koln

Jahresgesamt- und -einzelabrechnung der Wirtschaftsperiode 2009
(Abrechnungszeitraum: 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009)
fir die Wohnungseigentumsanlage BahnhofstraBe 15 in 50672 KéIn, lhre Wohnung Nr. 4

Erlduterung des Verteilungsschliissels

Umlageart Gesamt Ihr Anteil Verteilerschlissel
Miteigentumsanteile (MEA) 1000/1000 50/1000 50/1000
Sondereigentumseinheiten (SE) 10 1 1/10
Quadratmeter Heizflache (QM) 1.250 55 55/1.250

A Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums
I. Ausgaben
Ausgabenart Gesamtbetrag Umlageart Verteiler- Ihr Anteil
(EUR) schlissel (EUR)

Gebaudeversicherung 1.400,00 MEA 50/1.000 70,00
Haftpflichtversicherung 1.200,00 MEA 50/1.000 60,00
Glasversicherung 500,00 MEA 50/1.000 25,00
StraBenreinigung 300,00 MEA 50/1.000 15,00
Abfallbeseitigung 1.900,00 MEA 50/1.000 95,00
Abwasser/Schmutzwasser 1.500,00 MEA 50/1.000 75,00
Hausmeister 2.100,00 MEA 50/1.000 105,00
Hausreinigung 1.800,00 MEA 50/1.000 90,00
Gartenpflege 480,00 MEA 50/1.000 24,00
Kabelanschluss 680,00 SE 1/10 68,00
Allgemeinstrom 1.400,00 MEA 50/1.000 70,00
Heizung/Warmwasser/Kaltwasser 12.400,00 Gem. gesonderter Abr. 620,00
Kaminkehrer 90,00 SE 1/10 9,00
Wartung Aufzug 220,00 MEA 50/1.000 11,00
Sonstige Betriebskosten 320,00 MEA 50/1.000 16,00
Verwalterhonorar 2.400,00 SE 1/10 240,00
Aufwendungsersatz Beirat 180,00 SE 1/10 18,00
Saalmiete Eigentiimerversammlung 100,00 SE 1/10 10,00
Sonstige Verwaltungskosten 120,00 SE 1/10 12,00
Bankspesen 360,00 SE 1/10 36,00
Lfd. Instandhaltung/Kleinreparaturen 550,00 MEA 50/1.000 27,50
AuBerordentliche Instandsetzung (Dach- 10.000,00 MEA 50/1.000 500,00
sanierung)

Gesamt 30.000,00 2.196,50
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Aktuelle BGH-Entscheidung mit weitreichenden Folgen fiir die Jahresabrechnung (HaufeIndex 2298412)

Haufe Wohnungseigentum verwalten, Version 11.3.0.0

Stand: 31.03.2010

Il. Einnahmen
Einnahmenart Gesamtbetrag Umlageart Verteiler- Ihr Anteil
(EUR) schlissel (EUR)
Vorauszahlungen auf Kosten und Lasten 21.200,00 tatséchlich von lhnen gezahlt 1.374,80
Sonderumlage (Dachsanierung) 5.000,00 MEA 50/1.000 250,00
Entnahme Instandhaltungsriicklage (Dach- 5.000,00 MEA 50/1.000 250,00
sanierung)
Mieten 900,00 MEA 50/1.000 45,00
Zinsen 250,00 MEA 50/1.000 12,50
Versicherungsleistungen 700,00 MEA 50/1.000 35,00
Gesamt 33.050,00 1.967,30

lll. Ergebnisermittiung

Wohnanlage gesamt (EUR)

lhr Anteil (EUR)

Gesamtausgaben 30.000,00 2.196,50

Gesamteinnahmen 33.050,00 1.967,30

Jahresgesamtiiberschuss 3.050,00

lhre Nachzahlung 229,20
B Entwicklung der Instandhaltungsriicklage
l. Status

Ist (EUR) Soll (EUR)
Gesamt Ihr Anteil Gesamt Ihr Anteil

Anfangsbestand zum 1.1.2009 10.000,00 500,00 10.000,00 500,00

ZufGhrung It. Wirtschaftsplan 7.500,00 100,00 10.000,00 500,00

Zuflihrung durch Zinsertrage 250,00 12,50 250,00 12,50

Gesamtzufiihrung 2009 7.750,00 112,50 10.250,00 512,50

Entnahme Dachsanierung 5.000,00 250,00 5.000,00 250,00

Entnahme Steuern auf Riicklage (Abgel- 25,00 1,25 25,00 1,25

tungssteuer, Solidaritdtszuschlage)

Gesamtentnahmen 2009 5.025,00 251,25 5.025,00 251,25

Bestand zum 31.12.2009 12.725,00 361,25 15.225,00 761,25
Il. Beitragsriickstéande

Soll (EUR)

Fehlbestand insgesamt (EUR) 2.500,00

Ihr Nachzahlungsbetrag (EUR) 400,00
C Ergebniszusammenstellung

Ihre Nachzahlung auf die Beitrdge zu den Kosten und Lasten 229,20 EUR

Ihr Nachzahlungsbetrag auf die Instandhaltungsricklage 400,00 EUR

lhr Gesamtnachzahlungsbetrag 629,20 EUR
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Aktuelle BGH-Entscheidung mit weitreichenden Folgen fiir die Jahresabrechnung (HaufeIndex 2298412)

Haufe Wohnungseigentum verwalten, Version 11.3.0.0  Stand: 31.03.2010

D Kontenentwicklung
l. Girokonto bei der

-Bank, Kto. , BLZ

Anfangsbestand zum 1.1.2009

5.000,00 EUR

Zugéange

+ 33.050,00 EUR

Abgénge

- 30.000,00 EUR

Endbestand zum 31.12.2009

8.050,00 EUR

Il. Festgeldkonto Riicklage bei der

-Bank, Kto.

, BLZ

Anfangsbestand zum 1.1.2009

10.000,00 EUR

ZufGhrung It. Wirtschaftsplan

+7.500,00 EUR

Zuflhrung durch Zinsertrage + 250,00 EUR
Abfluss Dachsanierung - 5.000 EUR
Abfluss Steuern auf Ricklage - 25,00 EUR

Endbestand zum 31.12.2009

12.725,00 EUR

Anlage "Beitrdge und Riickstande der Wohnungseigentiimer hinsichtlich Zahlungen zur Instandhal-
tungsriicklage”

Soll-Zuflihrung It. Wirtschaftsplan: 10.000 EUR
Umlageart: Miteigentumsanteile (MEA)

Zuftihrung 2009 Verteilerschliissel Soll (EUR) Ist (EUR) Ruckstand (EUR)
WE Midiller 100/1.000 1.000,00 700,00 300,00
WE Meier 80/1.000 800,00 800,00 0,00
WE Schulze 120/1.000 1.200,00 600,00 600,00
WE Lehmann 50/1.000 500,00 100,00 400,00
WE Hoffmann 110/1.000 1.100,00 750,00 350,00
WE Schmidt 140/1.000 1.400,00 1.100,00 300,00
WE Becker 100/1.000 1.000,00 1.000,00 0,00
WE Schneider 180/1.000 1.800,00 1.600,00 200,00
WE Abel 30/1.000 300,00 280,00 20,00
WE Fischer 90/1.000 900,00 570,00 330,00
Gesamt 1.000/1.000 10.000,00 7.500,00 2.500,00
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Aktuelle BGH-Entscheidung mit weitreichenden Folgen fiir die Jahresabrechnung (HaufeIndex 2298412)
Stand: 31.03.2010

Haufe Wohnungseigentum verwalten, Version 11.3.0.0

Muster (stark gekiirzt) (Haufelndex: 2298425)
5. Muster-Wirtschaftsplan fiir die Wirtschaftsperiode 2010

(Abrechnungszeitraum: 1. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010)

A Ausgaben und Einnahmen bei der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums

l. Ausgaben
Ausgabenart Gesamtbetrag Umlageart Verteiler- Ihr Anteil
(EUR) schlissel (EUR)
Gebaudeversicherung 1.400,00 MEA 50/1.000 70,00
Haftpflichtversicherung 1.200,00 MEA 50/1.000 60,00
(-.r) (-r) (-.r) (--r) (--r)
Gesamt 30.000,00 2.880,00
Il. Einnahmen
Einnahmenart Gesamtbetrag Umlageart Verteiler- Ihr Anteil
(EUR) schlissel (EUR)
Vorauszahlungen auf Kosten und Las- 20.000,00 MEA 50/1.000 1.696,00
ten
Mieten 900,00 MEA 50/1.000 45,00
(...) (-r) MEA 50/1.000 (-r)
Gesamt 30.000,00 2.880,00
lll. Berechnung lhres Hausgelds
Ihr Anteil an den Ausgaben 2.880,00 EUR
Ihr Anteil an den Einnahmen (ohne Vorauszahlungen auf Kosten und Lasten) - 85,00 EUR
Ihr Jahresbeitrag auf Kosten und Lasten 2.795,00 EUR
Ihr Monatsbeitrag auf die Kosten und Lasten ab 1.1.2010 232,92 EUR

B Zufiihrung zur Instandhaltungsriickstellung

Gesamtbetrag (EUR) Umlageart Verteilerschlissel lhr Anteil (EUR)

10.000,00 MEA 50/1.000 500,00
Ihr Jahresbeitrag auf die Instandhaltungsriickstellung 500,00 EUR
Ihr Monatsbeitrag auf die Instandhaltungsriickstellung 41,67 EUR

C Ergebniszusammenstellung

Ihr monatlicher Vorauszahlungsbetrag auf Kosten und Lasten 232,92 EUR
Ihr monatlicher Vorauszahlungsbetrag auf die Instandhaltungsriickstellung 41,67 EUR
Ihr monatliches Hausgeld gesamt 274,59 EUR
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