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VERHANDELT

ZuU
ESCHBORN
AM

06. Dez. 2001

Vor mir, dem unterzeichneten Notar im Bezirk des Oberlandesgerichts
Frankfurt am Main

DR. KLAUS HACKENBERG

mit dem Amtssitz in 65760 Eschborn, Hauptstralte 87, erschien heute:

Herr Dieter Rose, geschéftsansassig Veitenmuhiweg 2, 65510 Idstein.

Der Erschienene ist dem Notar von Person bekannt.

Der Erschienene erklarte, daf er nachfolgend nicht im eigenen Namen auftrete, son-
dern Erklarungen abgebe namens des

Bauunternehmers Dietmar Blicher, Veitenmiihlweg 2, Idstein,

aufgrund Vollmacht vom 19.11.2001 - UR Nr. 563/2001 des Notars Dr. Berger,
Idstein -, die bei Beurkundung in erster Ausfertigung vorlag und auf deren Verlesen
und Mitausfertigen als Anlage zu dieser Urkunde verzichtet wird.




Der Erschienene erklarie auf Befragen des Notars, dal er oder eine der mit ihm berui-
lich verbundenen Personen bisher flr den Beteiligten in einer Angelegenheit, die Ge-
genstand dieser Beurkundung ist, auRerhalb des Notaramts nicht tatig war oder ist.

Der Erschienene bat sodann um Beurkundung einer

TEILUNGSERKLARUNG nebst MITEIGENTUMER-ORDNUNG
und BAUBESCHREIBUNG -

und erklérte:

A
Teilungserklarung

§1
Herr Dietmar Bucher, 65510 Idstein
- nachstehend Eigentiimer genannt -,

ist Eigentimer des im Grundbuch des Amtsgerichts Frankfurt a.M. fir
Bonames Blatt 4384, eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Bonames,

Flur 15, Flurstiick 1/12, gro® 979 qm,

- nachstehend "Grundbesitz" genannt -,

Der Eigentumer errichtet auf diesem Grundbesitz ein Wohnhaus mit 8 Eigentums-
wohnungen und 10 Garagenplatzen in der Tiefgarage.

Ferner werden auf dem Grundbesitz 2 oberirdische PKW-Abstellplatze als Besucher-
parkplatze erstellt, die in dem als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung bei-
geflgten Freiflachenplan mit den Nrn. 1 und 2 gekennzeichnet sind.

§2

Der EigentUmer teilt hiermit das Eigentum an dem vorgenannten Grundbesitz gemafn
§ 8 WEG in Miteigentumsanteile auf in der Weise, daR mit jedem Miteigentumsanteil
das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung (Wohnungseigen-
tum) oder Garagenplatz (Teileigentum) verbunden ist.




Die einzelnen Einheiten sind in sich abgeschlossen im Sinne des § 3 Abs. 2 WEG und
im Aufteilungsplan mit entsprechenden Nummern bezeichnet.

Auf die GroRe der festgesetzten Miteigentumsanteile hat eine etwaige durch die Bau-
ausflihrung bedingte Anderung der Nutzflache gegeniiber den Bauzeichnungen keinen
Einflul.

Die Teilung wird vorgenommen gemaR der als Anlage dieser Urkunde beigeftigten
Aufstellung.

Zu jeder Einheit gehort ein mit gleicher Nummer bezeichneter Kellerraum im Kellerge-
schof3. 5

Zu den Wohnungen Nr. 1.1 und 1.2 gehdrt ein ausschlieRliches, mit dem Sonderei-
gentum verauBerliches und vererbliches, alleiniges Nutzungsrecht an dem Gartenan-
teil, welcher in dem Aufteilungsplan mit der gleichen Farbe wie die Wohnung gekenn-
zeichnet ist. Soweit diese alleinigen Nutzungsrechte bestehen, obliegt dem Berechtig-
ten die Pflege und Unterhaltung des betreffenden Gartenanteiles auf eigene Kosten.

Die zu den Wohnungen 1.1 und 1.2 gehérenden Terrassen sind durch eine vertikale
Abtrennung von den Gartenfiachen getrennt. Die Terrassen sind jeweils Sondereigen-
tum.

§3

1. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort (§ 1 Abs. 2 WEG). Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick
sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Geb&udes, die nicht im Sonder-
eigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

2.  Miteigentum und Sondereigentumsrechte werden untrennbar miteinander ver-
bunden (§ 6 WEG).

3.  Der Gegenstand des Sondereigentums sind die zur Wohnung gehérenden Rau-
me sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile des Gebaudes, die
verandert, beseitigt oder eingefugt werden kénnen, ohne daR dadurch das ge-
meinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines
anderen Wohnungseigentimers Uber das nach der beigefiigten Miteigentimer-
Ordnung zulassige Maf hinaus beeintrachtigt oder die duRere Gestaltung des
Gebaudes verandert wird (§ 5 Abs. 1 WEG).

Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind
sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentiimer dienen, sind nicht Gegenstand des Sondereigentums,
selbst wenn sie sich im Bereiche der im Sondereigentum stehenden Raume be-
finden (§ 5 Abs. 2 WEG).

4.  Zum Sondereigentum gehoren u.a.:
a) der Fullbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden
Raume,
b) die nichttragenden Zwischenwande;
c) der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher im Sondereigentum




stehenden Raume,

d) die Innentlren der im Sondereigentum stehenden Raume;

e) Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum stehenden
R&ume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentimer dienen, insbesondere Waschund Badeeinrichtungen,
Wandschranke, Garderoben sowie die Zuund Ableitungen der Versorgungs-
und Entwasserungsanlagen jeder Art von den Hauptstréngen an, soweit diese
Gegenstande wesentliche Bestandteile des Grundstlckes im Sinne der §§ 93
bis 95 BGB sind.

§4

‘Die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander richten sich nach
den Vorschriften der §§ 10 bis 29 WEG, soweit sich nicht aus den Bestimmungen der
Teilungserklarung etwas anderes ergibt.

Abweichend und erg&nzend zu diesen Bestimmungen wird die Miteigentimer-Ordnung
vereinbart, die als Anlage dieser Urkunde als deren Bestandteil beigefigt ist (§ 10 Abs.
2 WEG).

Soweit in dieser Urkunde Bestimmungen (iber das Wohnungseigentum enthalten sind,
gelten sie sinngemaB in gleicher Weise fir das Teileigentum.

§5

Die Kosten dieser Urkunde, ihrer Anlagen und ihres Vollzuges sind von den kinftigen
Erwerbern im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen.

§6
Der Eigentimer bewilligt und beantragt:

1.  die Teilung des in § 1 bezeichneten Grundbesitzes in die Wohnungs- und Teilei-
gentumsrechte geman den vorstehenden Bestimmungen und gemaR der Anlage
“Aufstellung” in Verbindung mit der Abgeschlossenheitsbescheinigung nebst
Aufteilungsplan;

2.  die Bestimmung gemaR der Anlage "Miteigentimer-Ordnung” als Inhalt des Son-
dereigentums in das Grundbuch einzutragen.
Gleichzeitig wird beantragt, die entsprechenden Wohnungs- und Teileigentumsgrund-

bicher anzulegen.

Die grundbuchamtliche Vollzugsmitteilung soll auch an den amtierenden Notar erfol-
gen.




§7

Bei der Einreichung dieser Urkunde bei dem Grundbuchamt werden als Anlage beige-
fogt:

1. Bescheinigung Uber die Abgeschlossenheit;
2.  Aufteilungsplan zur Bescheinigung mit Stempel und Siegel.

Die Miteigentimer-Ordnung, auf die vorstehend Bezug genommen ist, ist dieser Ur-
kunde als Anlage beigefugt.

c

Fur das Bauvorhaben gilt die Bau- und Leistungsbeschreibung vom 04.07.2001 mit
den dazugehdrigen Plénen, die dieser Urkunde als Anlage beigeflgt ist.

D
Vollmacht

Die Notariatsangesteliten

1. Herr Herbert Schmidt,
2; Herr Andreas Braune,
3. Frau Marion Dalmann,
4, Frau Verena Kremer

alle geschaftsansassig Hauptstral’e 87, 65760 Eschborn,

Angestellte des amtierenden Notars, jeder fur sich allein, sind bevollméachtigt, alle mit
dieser Urkunde und ihrer Durchfiihrung im Zusammenhang stehenden Erkldrungen
abzugeben und Antrage zu stellen, insbesondere auch Erganzungen, Anderungen und
Berichtigungen zu erklaren.

Vorstehendes Protokoll nebst Anlagen wurde dem Erschienenen vorgelesen, die der
Bau- und Leistungsbeschreibung als Anlage beigefugten Plane zur Durchsicht vorge-
legt, von ihm genehmigt und wie folgt unterschrieben:
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Anlage zur Teilungserkiarung

AUFSTELLUNG

Wohnung- Miteigentums-
Nr. Lage anteil 10.000
1.1 Erdgeschof} 1.317
1.2 Erdgeschofy 1.156
2.1 1. Obergeschof} 1.391
22 1. Obergeschof} 1.156
3.1 2. Obergeschof} 1.391
3.2 2. Obergeschol} 1.151
4.1 Staffelgeschol 1.156
4.2 StaffelgeschoB 982
Tiefgaragen-
Nr. Tiefgarage

1 30

2 30

3 30

4 30

5 30

6 30

7 30

8 30

9 30
10 30
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2 Seiten Anlage zur Teilungserkiarung

MITEIGENTUMER - ORDNUNG

§1
Grundsatz

Fur die Rechtsverhaltnisse der Wohnungseigentimer untereinander gelten
die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, soweit nicht in der
Teilungserklarung und in dieser Gemeinschaftsordnung etwas anderes be-
stimmt ist.

§2

Zweck der Baulichkeiten

Das Gebaude dient als Wohnhaus.

Freiberufliche Praxen durfen nur eingerichtet werden, wenn durch den Betrieb
keine unzumutbare Belastung fiir die Bewohner zu erwarten ist.

Soweit behordliche Genehmigungen nach der Baunutzungsverordnung bzw.
dem Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum einzuholen sind, ist dies
Sache des jeweiligen Sondereigentimers.

Den jeweiligen Wohnungseigentimern ist es gestattet, auf eigene Kosten
Markisen anzubringen, ohne daf dies der Zustimmung der Gbrigen Miteigen-
timer bedarf. Farbe und Ausstattung sind auf der ersten Wohnungseigen-
timerversammiung festzulegen.

§3

Befriebskosten

Die Eigentiimer missen alle Betriebskosten im Sinne von § 27 der 2. Berech-
nungsverordnung wie Wassergeld, Versicherungspramien, Kosten fur den

Hausmeister, Grundsteuern, 6ffentliche Ausgaben usw., soweit nicht eine ge-
sonderte Veranlagung erfolgt, gemeinsam tragen. Die Kosten werden - soweit
nicht von der Wohnungseigentimergemeinschaft etwas anderes im Einzelfall




beschlossen wird - im Verhaltnis der Miteigentumsanteile umgelegt und sind
an den Verwalter zu bezahlen.

§4
Kosten fiir Heizung und Wasser
Die Kosten fiir die gemeinsame Wasserversorgung werden nach den Ergeb-
nissen der eingebauten Zahler auf die Wohnungseigentiimer umgelegt.

Die Verteilung der Kosten fir die gemeinsame Heizung sowie die Kosten der
Wassererwarmung erfolgt zu 30 % nach der beheizten Wohnfiache und zu
70 % nach dem durch entsprechende MefReinrichtungen gemessenen
Heizwarme- bzw. Warmwasserverbrauch.

§5
Rechtswirksamkeit
Sollte eine Bestimmung dieser Gemeinschaftsordnung der Rechtswirksamkeit
entbehren, so sollen die anderen Bestimmungen hiervon nicht beriihrt werden.
Die Beteiligten sind in diesem Falle verpflichtet, die nichtige Bestimmung

durch eine giltige zu ersetzen, die der nichtigen wirtschaftlich moglichst nahe
kommt.

§6
Verwaltung

Zum ersten Verwalter wird
Herr Dietmar Bicher, Veitenmihiweg 2, 65510 Idstein,
bestellt.

Die Verwalterbestellung beginnt mit Bezugsfertigkeit am 31.05.2002 und
endet am 31.12.2006.

Der Verwalter kann mit einer Frist von 3 Monaten zum Jahresende, erstmals
zum oben genannten Termin, oder aus wichtigem Grund von der Eigentimer-
gemeinschaft mit einfacher Stimmenmehrheit abgewahlt werden. Dietmar
Bucher ist berechtigt, einem geeigneten Dritten die Verwaltung zu Ubertragen
und mit diesem einen Verwaltervertrag abzuschlief3en.



