Urkundenrolle Nr. 1180/2014
Berlin, 22. September 2014

Durchgehend einseitig beschriebene Urkunde

Verhandelt

vor dem unterzeichnenden Notar

Alexander Stelter

Budapester Stral’e 31 - 10787 Berlin



erschien heute. am 22. September 2014

Herr Stefan Lorenzen,
geboren am 07. Mai 1959,
wohnhaft: Griinberger StraBe 26, 10245 Berlin.

Der Erschienene ist dem Notar von Person bekannt.

Der Notar befragte den Erschienenen nach einer Vorbefassung gem. § 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG. Sie
wurde von dem Erschienenen verneint.

Der Erschienene erklirt vorab:

Ich gebe die nachstehenden Erkldrungen nicht im eigenen Namen ab, sondern als alleinver-
tretungsberechtigter und von den Beschrinkungen des § 181 BGB befreiter Geschiftsfiihrer der

Firma Simon-Dach-Strafle zehn Verwaltungsgesellschaft mbH,
Griinberger Strafie 26, 10245 Berlin
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg zu HRB 92736,

diese wiederum handelnd als personlich haftende Gesellschafterin der

Firma WISIG Wohnkultur GmbH & Co. KG,
Griinberger Strafle 26, 10245 Berlin
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg zu HRA 31528,

Der amtierende Notar bescheinigt aufgrund seiner Einsicht in das elektronische Handelsregister
des Amtsgerichts Charlottenburg zu HRB 92736 vom 22. September 2014, dass Herr Stefan Lo-
renzen wie oben beschrieben befugt ist, die Simon-Dach-Stralle zehn Verwaltungsgesellschaft
mbH zu vertreten.

Der amtierende Notar bescheinigt aufgrund seiner Einsicht in das elektronische Handelsregister
des Amtsgerichts Charlottenburg zu HRA 31528 vom 22. September 2014, dass die Simon-Dach-
Stralle zehn Verwaltungsgesellschaft mbH wie oben beschrieben befugt ist, die WISIG Wohnkul-
tur GmbH & Co. KG zu vertreten.

Der Erschienene erkldrte namens der von ihm Vertretenen mit der Bitte um Beurkundung die
nachstehende

A. Teilungserklirung

zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

§ 1 Objektbeschreibung

(1)
Die WISIG Wohnkultur GmbH & Co. KG, wird eingetragene Eigentiimerin folgenden im
Grundbuch von Friedrichshain des Amtsgerichts Tempelhof-Kreuzberg, Blatt 12204N, Flur

41815, Flurstiick 177, eingetragenen Grundbesitzes:

Gebiude- und Freifliiche Liebigstrafie 3
mit einer grundbuchmiBigen GroBe von insgesamt 1.655 Quadratmetern.



Der Grundbuchstand stellt sich wie folgt dar:

Abteilung I

Ifd. Nrn. 1-4: geldscht

Ifd. Nr. 5: Liebigstr. 3 GmbH & Co. Grundbesitz KG, K&nigstein

Abteilung II

1fd. Nrn. 1-18: geldscht

Ifd. Nr. 19: Beschrinkte perstnliche Dienstbarkeit (Wasserwirtschaftsanlagenrecht

bestehend aus Mischkanidlen und Trinkwasserleitungen gemdB § 4
SachenR-DV) fiir die Berliner Wasserbetriebe, Berlin. GeméB Leitungs-
und Anlagenrechtsbescheinigung der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Technologie und Frauen vom 10.11.2010 (AZ: I1I A 52/A583).

Ifd. Nr. 20: Eigentumsiibertragungsvormerkung flir die WISIG Wohnkultur GmbH &
Co. KG, Berlin (HRA 31528, AG Charlottenburg). Abtretungsbeschrin-
kung. GemilB Bewilligung vom 16.07.2014 (UR-Nr. 897/2014, Notar
Alexander Stelter in Berlin).

Abteilung ITI lastenfrei

Der Notar hat das elektronische Grundbuch und die Markentabelle am 2. September 2014 einge-
sehen und den vorstehenden Grundbuchinhalt festgestellt. Vor der Beurkundung hat der Notar im
Wege des elektronischen Aktualititsnachweises tiberpriift, dass sich der Grundbuchstand seit dem
Einsichtszeitpunkt nicht geéndert hat.

Dem Grundbuchamt liegen keine Antrége vor.

Auf dem vorstehenden Grundbesitz werden 45 Wohneinheiten und 20 KFZ-Tiefgaragen-
stellplatze errichtet.

Das Ensemble besteht aus dem Lofthaus A, dem Lofthaus B sowie dem Lofthaus C.

§ 2 Teilung des Objekts

(1

Der Eigentiimer teilt nunmehr das Eigentum an dem vorstehend néher bezeichneten Grundstiick in
Miteigentumsanteile in der Weise, dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an
einer Wohnung (Wohnungseigentum) oder einem Tiefgaragenstellplatz (Teileigentum) verbunden
ist, gemiB dem als Anlage 1 dieser Urkunde beigefligtem ,,Teilungsplan®. Die Anlage 1 wurde
vollstindig verlesen. Auf sie wird verwiesen.

)
Das Wohnungseigentum ist in sich abgeschlossen im Sinne des § 3 Abs. 2 WEG. Die Auftei-

lungspline und die Abgeschlossenheitsbescheinigung der zustdndigen Behorde sind noch nicht
erteilt.

Vorldufig sind die Aufteilungspline, Anlage 2, bestehend aus 11 Blatt, mafigeblich. Auf diese
wird verwiesen. Die Aufteilungsplédne wurden durchgesehen und gegengezeichnet.



§ 3 Gegenstand des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums

(1
Inhalt und Umfang des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums bestimmen sich nach
den Festlegungen in dieser Teilungserkldrung und den gesetzlichen Vorschriften.

(2)

Ergiinzend und erlduternd wird hierzu festgelegt, dass zum Sondereigentum gehoren:

- Die Leitungen flir Wasser, Abwasser und Heizungen, die in sémtlichen Bereichen des Sonderei-
gentums liegen, von bzw. bis zur ersten technisch vorgesehenen Abtrenn- (Absperrméglichkeit
der Leitungen vor dem rdumlichen Ubergang in das Gemeinschaftseigentum.

- Die Innenrollliden/Jalousien bzw. Raffstores, soweit vorhanden.

- Die Verbrauchsmesser innerhalb des Wohnungs- bzw. Teileigentums, soweit diese nicht gemie-
tet oder geleast werden.

- Die Leitungen fiir Strom und Gas, die in sdmtlichen Bereichen des Sondereigentums liegen, von
bzw. bis zur ersten technisch vorgesehenen Abtrenn- (Absperrmoglichkeit der Leitungen vor
dem rdumlichen Ubergang in das Gemeinschaftseigentum.

- Der FuBBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Rdume.
- Die nichttragenden Zwischenwénde.

- Der Wandputz und die Wandverkleidung sdmtlicher zum Sondereigentum gehdrenden Riume,
auch soweit die putztragenden Winde nicht zum Sondereigentum gehdren.

- Die Innentiiren der im Sondereigentum stehenden Riume.

- Samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen Einrichtungen und
Ausstattungsgegensténde.

- Die Balkone und Terrassen ausgenommen die AuBenwinde, Gitter und Geldnder sowie Boden-
platte und Isolierschicht. Hiervon ausgenommen sind die Terrassen im Erdgeschoss, die als
Sondernutzungsrechte zugewiesen sind.

(3)

Sollten die zu Sondereigentum erklidrten Gebidudeteile nicht sondereigentumsféhig sein, sind sie
den jeweils zugehdrigen Sondereigentumseinheiten zur Sondernutzung zugewiesen und hinsicht-
lich der Instandhaltungspflichten und etwaiger Betriebskosten wie Sondereigentum zu behandeln.

Das gilt nicht fiir die AuBlenseiten und etwaige Gelénder der Balkone und Terrassen. Deren In-
standhaltung obliegt der Gemeinschaft.

(4)

Soweit bei den dem Sondercigentum oder der Sondernutzung zugewiesenen Geb#udeteilen die
duBere Gestaltung des Gebdudes betroffen ist, entscheidet liber die Notwendigkeit und die Art der
Instandhaltung die Eigentiimergemeinschaft nach den fur die Instandhaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums geltenden Regeln.



§ 4 Sondernutzungsrechte

Es werden folgende Gebrauchsregelungen getroffen:
Sondernutzungsrechte am Gemeinschaftseigentum.

Es wird den jeweiligen Eigentiimern einzelner Sondereigentumsrechte unter Ausschluss der ande-
ren Wohnungseigentiimer das Sondernutzungsrecht an Teilen des Gemeinschaftseigentums wie
folgt zugewiesen:

l.
Grundstiicksflichen zur Terrassen - und Gartennutzung geméil der Zuordnung in Teil A. § 2 die-
ser Urkunde

Die betreffenden Teile des Gemeinschaftseigentums Garten und Terrassen sind im Abgeschlos-
senheitsplan “Erdgeschoss® in der im Teilungsplan beschriebenen Weise niher gekennzeichnet.

Die Berechtigten der Gartenflichen sind verpflichtet, die Gartenflichen regelméfig ordentlich zu
unterhalten und zu pflegen um der duflerlichen Gesamtanlage eine anschauliche Auflenwirkung zu
verschaffen; ein einheitlicher Charakter des Gesamtgrundstiickes muss bewahrt werden. Die den
jeweiligen Sondernutzungsrechten unterliegenden Gartenflichen diirfen mit kleinwiichsigen
Pflanzen begriint werden; Nutztierhaltung ist nicht zuléssig.

Jeder Gartensondernutzungsberechtigte hat Licht- und Liiftungsschéichte fiir Kellerrdume anderer
Sondereigentiimer, flir die Tiefgarage und vergleichbare Einrichtungen in der seinem Sondernut-
zungsrecht unterliegenden Fliche zu dulden.

2

Gebiudeflichen zur Kellernutzung - Vorbehalt zur Zuordnung von Kellerflichen als Sondernut-
zungsrechte

Samtliche Miteigentiimer mit Ausnahme des teilenden Eigentlimers werden aufschiebend bedingt
durch Zuweisungserkldrung des aufteilenden Eigentiimers — der WISIG Wohnkultur GmbH &
Co. KG — vom Mitgebrauch der aus dem Aufteilungsplan , Kellergeschoss* ersichtlichen Flache
der Kellerrdume K 01 bis K 45 ausgeschlossen.

Der aufteilende Eigentlimer ist berechtigt diese Kellerflichen in beliebiger Gréfle und gegebenen-
falls auch unter Verschiebung ihrer Lage einzelnen Einheiten zur alleinigen Nutzung zuzuweisen.
Das Recht zur Zuweisung erlischt mit der Verduflerung der letzten dem teilenden Eigentiimer
gehdrigen Einheit.

Aufgrund der vorstehenden Zuweisung, begriindet der Eigentlimer die Sondernutzungsrechte an
den Kellerrdumen.



B. Gemeinschaftsordnung

8 1 Grundsatz iiber das Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander

(1)
Das Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich, soweit sich im Folgenden
nichts anderes ergibt, nach den §§ 10-29 WEG und den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetz-

buchs iiber die Gemeinschaft, soweit in dieser Teilungserklarung nichts anderes bestimmt ist.

(2)
Weitere Bestimmungen iiber die Art und Weise der Nutzung des Sondereigentums und der Mit-
benutzung des Gemeinschaftseigentums kénnen in der Hausordnung festgelegt werden.

Die Hausordnung ist vom Verwalter aufzustellen und von der Eigentiimerversammlung zu be-
schlieBen.

()

Untergemeinschaften

a)
Es werden insgesamt drei unabhingige, soweit rechtlich mdglich, Untergemeinschaften (UG)
gebildet, und zwar

e UG 1 bestehend aus den Einheiten 1 bis einschl. 45
e UG 2 Tiefgarage (TG), bestehend aus den Tiefgaragenstellplétzen 1 bis einschl. 20.

Es wird klargestellt, dass die AuBenanlagen und die Fahrradabstellplitze, Miill-, Technik- und
Hausanschlussrdume sofern kein Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht bestellt ist, der UG 1
zugeordnet ist und die Beschlusskompetenz bei diesen verbleibt, sofern diese Teilungserkldrung
im Folgenden keine bestimmten Vorgaben zur Stimmrechtsaustibung trifft.

b)

Die Untergemeinschaften tragen vorbehaltlich der Regelungen dieser Teilungserkldrung und der
gesetzlichen Regelungen alle auf die jeweilige Untergemeinschaft entfallenden Kosten allein und
unter Ausschluss der nicht betroffenen weiteren Untergemeinschaften. Hierzu zéhlen insbesonde-
re folgende Kosten:

o Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
° Instandhaltungsriicklage
° Hausgeld, soweit die Kosten auf die entsprechende Untergemeinschaft separat zuor-

denbar sind

c)

Sofern auf der Wohnungseigentiimerversammlung iiber solche Gegenstiinde entschieden werden
soll die nur die Belange einer Untergemeinschaft betreffen, so sind nur diese Mitglieder der Woh-
nungseigentiimerversammlung stimmberechtigt, die zu der betroffenen Untergemeinschaft zu
zdhlen sind; ansonsten gelten die Stimmrechts- und Abstimmungsregelungen dieser Teilungser-

kl&rung entsprechend.



8§ 2 Gebrauchsregelungen nach § 15 WEG

(1)

Die Nutzung des Sondereigentums wird wie folgt eingeschrénkt:
a) Art der Nutzung
Jeder Miteigentiimer ist berechtigt, seine Wohnung zu Wohnzwecken zu nutzen.

Eine gewerbliche und/ oder freiberufliche Nutzung einer Wohnung ist zuléssig, wenn die {ibrigen
Eigentiimer nicht unangemessen beeintrichtigt werden, der bestellte Verwalter seine Zustimmung
erteilt hat oder ein sog. ,.stilles Gewerbe™ vorliegt; eine Nutzung zu Zwecken der Gastronomie
oder Veranstaltungen, auch unter Beachtung des Folgenden, ist ausgeschlossen.

Solche, zustimmungsfreien Nutzungen ,stilles Gewerbe“ sind solche, die keinen wesentlichen
Publikumsverkehr ausweisen und von denen keine Lirmimmissionen ausgehen, die den Charakter
liblichen Wohngebrauches tiberschreiten. Ausgeschlossen ist die Ausiibung von Betrieben im
Bereich des Gliickspiel- und ,,Rotlicht“-Gewerbes.

Die vorstehenden Beschrénkungen gelten auch in von Wohn- in Teileigentum umgewandelte Ein-
heiten des Sondereigentums, die nicht im Erdgeschoss liegen.

Die offentlich-rechtlichen Vorschriften, insbesondere iiber eine etwaige Zweckentfremdung, blei-
ben unberiihrt.

b) Ergédnzende Regelung:

Soweit sich gemeinschaftliche Anlagen, wie z. B. Kaminreinigungsdffnungen, im Bereich eines
Sondereigentums oder Sondernutzungsrechts befinden, hat der jeweilige Sondereigentiimer bzw.
Sondernutzungsberechtigte den erforderlichen Zutritt zu gewéhren; gleiches gilt, sofern Leitungen
zur Ver-/ Entsorgung einer Sondereigentumseinheit in einer abgehéngten Decke einer anderen
Sondereigentumseinheit gefiihrt werden.

¢) Nutzungsénderung

Die Anderung der bei den einzelnen Sondereigentumsrechten angegebenen Nutzungsart ist nur
mit Zustimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft zuldssig. Der Zustimmung bedarf es
nicht, wenn die Anderung durch den teilenden Eigentiimer durchgefiihrt wird und dieser Eigen-
tiimer der betroffenen Sondereigentumseinheit ist.

@)

Nutzungsregelungen fiir Gemeinschaftsriume
a) Einhaltung der Nutzungsart

Die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Rdume und Flichen diirfen nur entsprechend
ihrer im Aufteilungsplan angegebenen Nutzungsart verwendet werden, sofern nicht die Eigentil-
merversammlung eine andere gemeinschaftliche Verwendung beschliefit.

Der teilende Eigentiimer ist insoweit zu einer Verdnderung der Bestimmung der Nutzungsart fiir
die noch nicht verkauften Sondereigentumseinheiten und die Gemeinschaftsrdume bis zur Fertig-
stellung unbeschréinkt befugt.



b) Rdume ohne festgelegte Nutzungsart
Ist flir zum Gemeinschaftseigentum gehérende R4dume und Flachen keine besondere Nutzungsart

festgelegt, bestimmt die Eigentiimerversammlung den Verwendungszweck, der so lange verbind-
lich ist, bis die Eigentimerversammlung eine andere Bestimmung trifft.

(3)

Zustimmungsverfahren

Soweit in dieser Teilungserkldrung die Zustimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft vor-
gesehen ist, gilt im Einzelnen Folgendes:

a) Ubertragung auf den Verwalter

Die Gemeinschaft kann die ausdriicklich ihr obliegende Zustimmungsbefugnis dem Verwalter
libertragen.

b) Widerrufliche Erteilung, Auflagen und Bedingungen

Die Zustimmung kann widerruflich erteilt werden. Sie kann auch mit Auflagen und Bedingungen
verbunden werden.

¢) Verweigerungsgriinde

Die Zustimmung kann nur aus einem wichtigen Grund verweigert werden. Ein wichtiger Grund
zur Verweigerung der Zustimmung liegt insbesondere vor, wenn die beabsichtigte Nutzungsédnde-
rung fiir bestimmte Wohnungseigentiimer oder Hausbewohner eine unzumutbare Beeintréchti-

gung zur Folge haben kénnte oder sie den Charakter des Hauses nicht nur unwesentlich verdndert.

Erteilt der Verwalter eine erforderliche Einwilligung nicht oder widerruft er sie, so kann der
Wohnungseigentiimer eine Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer herbeiftihren.

Der teilende Eigentiimer bedarf bis zur Ubergabe des letzten Sondereigentums an den Erwerber
dieser Einheit einer Zustimmung nicht.

§ 3 Bauliche Verinderungen (nach Erstfertigstellung)

Fiir bauliche Verdnderungen am Gemeinschaftseigentum werden folgende Regelungen getroffen:

(D

Bauliche Veridnderungen an der Auflenfront (nach erstmaliger Herstellung und ErstveriuBerung)

a)

Bauliche Verinderungen an der Auflenfront wie das Anbringen von Markisen, Schutzgittern,
Werbeeinrichtungen (Firmenschilder, Transparente, Leuchtreklame) oder dhnlichen Einrichtungen
sind nur zuldssig, wenn durch sie das Gesamtbild der Anlage nicht beeintréchtigt wird und erfor-
derliche behérdliche Genehmigungen erteilt sind.

b)

Die MaRBnahme bedarf der Zustimmung des Verwalters. Sie kann nur wegen Beeintriichtigung des
Gesamtbildes der Anlage, fehlender behordlicher Genehmigung oder aus einem anderen wichti-
gen Grund verweigert werden. Sie kann mit Auflagen und Bedingungen verbunden und widerruf-
lich erteilt werden. Werden die bei Zustimmung gesetzten Auflagen und Bedingungen nicht ein-
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gehalten, dann kann der Verwalter seine erteilte Zustimmung widerrufen und die Entfernung der
Verdnderung verlangen.

c)

Die angebrachten Gegenstande bleiben Eigentum des Eigentiimers, der die MaBnahme durchge-
fiihrt hat. Er und seine Rechtsnachfolger haben daflir zu sorgen, dass sich die Einrichtungen stets
in einem ordnungsgeméBen und verkehrssicheren Zustand befinden. Bei einer Entfernung ist der
urspriingliche Zustand wiederherzustellen.

d)
Der Zustimmung bedarf es nicht, wenn die Anderung durch den teilenden Eigentiimer durchge-
fiihrt wird und dieser Eigentiimer mindestens einer Sondereigentumseinheit ist.

(2)
Bauliche Verdnderungen an Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen (nach erstmaliger Herstel-
lung und Erstverduflerung)

a)

Bauliche Verinderungen an Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, die tiber die ordnungsge-
mife Instandhaltung und Instandsetzung hinausgehen und die allen Eigentiimern zugutekommen,
z.B. Umstellung der Heizungsanlage auf eine andere Energiequelle, Anschluss an das Breitband-
kabelnetz, Verdnderung der Einrichtungen flir die Miillentsorgung, sind zuldssig, wenn die Maf-
nahme der Erhaltung des Wertes oder einer sinnvollen und zumutbaren Verbesserung der Anlage,
insbesondere einer Anpassung an den technischen Fortschritt sowie an einen gestiegenen Lebens-
und Wohnungsstandard, dient, wenn sie nach den Grundsédtzen einer ordnungsgemifien Bewirt-
schaftung erforderlich erscheint oder wenn sie aufgrund behérdlicher Auflagen geboten ist.

b)
Solche Verdnderungen bediirfen der einstimmigen Zustimmung der Eigentiimerversammlung,
sofern nicht die §§ 16, 22 WEG ein anderes Stimmenverhiltnis vorgeben.

c)

Die Kosten flir die Maflnahme und die Folgekosten fiir Betrieb, Instandhaltung, Instandsetzung
und ggf. Wiederaufbau tragen die Eigentiimer nach den allgemeinen Regeln iiber die Kostentra-
gung fiir das Gemeinschaftseigentum, gleichgiiltig, ob sie der Mafinahme zugestimmt haben oder

nicht.

(3)

Bauliche Verdnderungen am bestehenden Gebéude (nach erstmaliger Herstellung und Erstveriu-
fBerung)

a)

Bauliche Veridnderungen am Gebdude sind im Rahmen folgender Bedingungen zuléssig:

1)
Bauliche Veriinderungen, die die Substanz, die Statik sowie den Gesamtcharakter und das duflere
Erscheinungsbild der Anlage betreffen, sind nur aufgrund eines einstimmigen Beschlusses aller

Eigentiimer zuléssig.

2)

Bauliche Verinderungen, die nur einen bestimmten Kreis von Eigentiimern betreffen, sei es, dass
sie von der MaBnahme Nutzen haben, mit Folgekosten belastet sein kdnnen oder von der Malf3-
nahme iiber das in § 14 WEG bestimmte MaB hinaus beeintridchtigt werden, sind nur aufgrund
eines einstimmigen Beschlusses dieser betroffenen Eigentlimer zuldssig; es gilt § 22 WEG.
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3)

Bauliche Verinderungen, die innerhalb einer Einheit oder zwischen einzelnen Sondereigentums-
einheiten ohne Tangierung der riumlichen Grenzen zum Gemeinschaftseigentum oder zu weiteren
Sondereigentumseinheiten vorgenommen werden sollen, z.B. Wand- und Deckendurchbriiche,
Verschiebung oder Entfernung von Winden und dergl., bediirfen der Zustimmung des Verwalters.

Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn von der MaBnahme keine iiber das in § 14 WEG bestimmte
MaB hinausgehende Beeintridchtigung anderer Eigentiimer ausgeht und etwa erforderliche behord-
liche Genehmigungen nachgewiesen werden.

b)
Die Kosten fir die Mallnahme und die Folgekosten flir Betrieb, Instandhaltung, Instandsetzung
und ggf. Wiederaufbau tragen

- im Falle des § 3 (3) lit. a) Nr. 1) alle Eigentiimer nach den allgemeinen Regeln iiber die
Kostentragung fiir das Gemeinschaftseigentum,

- im Falle der § 3 (3) lit a) Nr. 2) der dort bezeichnete Kreis der Eigentiimer nach den all-
gemeinen Regeln iiber die Kostentragung flir das Gemeinschaftseigentum dergestalt, wie
wenn sie eine vollstindige Eigentiimergemeinschaft wiren,

- im Falle der § 3 (3) lit. a) Nr. 3) sowie des § 3 (4) der oder die veranlassenden Eigentiimer
allein.

Die kostentragungspflichtigen Eigentiimer haben die anderen Eigentiimer von jeder Inanspruch-
nahme flir die Errichtungs- und Folgekosten, seien sie unmittelbar oder mittelbar auf die Maf-
nahme zurlickzufithren, freizustellen.

(4)

Bauliche Veridnderungen im Rahmen der erstmaligen Errichtung der baulichen Anlagen

Vorstehendes nach den Absitzen (1) bis einschl. (3) gilt nicht fir die erstmalige Errichtung der
baulichen Anlagen der Gemeinschaft durch den teilenden Eigentiimer. Der teilende Eigentiimer ist
berechtigt, Anderungen aufgrund behordlicher Genehmigungen und Auflagen oder aufgrund
technischer Erfordernisse vorzunehmen.

Dieses Recht erlischt mit Ubergabe der letzten Sondereigentumseinheit bzw. mit Ubergabe des
Gemeinschaftseigentums, je nachdem, welches Ereignis zuletzt eintritt.

Der teilende Eigentiimer ist insbesondere berechtigt, im Dachgeschoss Kamine- und Kamindfen
einzubauen, Art, Gr6Be und Ausrichtung von Lichtkuppeln und Lichtschéchten zu verdndern,
neue Lichtkuppeln/ Lichtschichte oder Dachflichenfenster einzubauen, anstelle von Rollldden
Raffstores oder andere Sonnenschutzeinrichtungen einzubauen, eine Klimaanlage einzubauen
sowie die Entliiftung der Kiichen der Dachgeschosswohnungen iiber das Dach zu fiihren, und an
den Bauteilen Sondernutzungsrechte zugunsten der Eigentiimer der jeweiligen Dachgeschossein-
heit zu bestellen.

Der teilende Eigentiimer ist befugt, Fenster bodentief — und oder auch briistungshoch und nicht
bodentief auszufiihren, sowie weitere Fenster einzubauen oder vorgesehene Fenster zu verschlie-
Ben sowie anstelle von Balkontiiren Schiebetiiren einzubauen.
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§ 4 VeriduBerung des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum ist verduflerlich und vererblich. Die VerduBerung ist dem Verwalter zeit-
nah vorab anzuzeigen; einer Zustimmung des Verwalters bedarf es nicht. Dem Verwalter ist eine
einfache Ablichtung des Kaufvertrages zuzustellen.

§ 5 Instandhaltung, Instandsetzung

)
Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der Eigentii-
mergemeinschaft; es gelten die Bestimmungen zu den Untergemeinschaften gemiB § 1 Abs. 3 der

Gemeinschaftsordnung.

(2)

Der Miteigentiimer ist vorbehaltlich des Folgenden verpflichtet, die dem Sondereigentum unter-
liegenden Gebdudeteile und seiner alleinigen Nutzung unterliegenden Grundstiicks- und Gebiude-
teile (Sondernutzungsrechte) ordnungsgemaB instand zu halten und instand zu setzen.

Die Instandhaltung und Instandsetzung der Raumabschlusstiiren, der AuBenfenster und anderer
Teile des Gebdudes, die fir dessen Bestand erforderlich sind, sowie von Anlagen und Einrichtun-
gen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen, obliegt, auch wenn sie sich im Bereich der
dem Sondereigentum unterliegenden Rdume befinden, dem Miteigentiimer insoweit, als sie infol-
ge unsachgeméfBer Behandlung durch den Miteigentiimer, seiner Angehdrigen oder Personen,
denen er die Rdume tiberlassen hat, notwendig werden.

Die Vornahme reiner Schinheitsreparaturen innerhalb der Rdume, z.B. das Tapezieren, Anstrei-
chen oder Kalken der Winde und Decken, der Innenanstrich der AuBBenfenster und der Raumab-
schlusstiiren, das Streichen der iibrigen Fenster und Tiiren, der Fulbdden und der Heizkdrper steht
im Ermessen des Miteigentiimers.

3)
Glasschéden an Tiiren und Fenstern im rdumlichen Bereich des Sondereigentums sind, auch wenn
sie zum Gemeinschaftseigentum gehoren, von den jeweiligen Wohnungseigentiimern zu beheben.

“4)
Die Instandhaltung und Instandsetzung der Teile des Gemeinschaftseigentums, an denen Sonder-
nutzungsrechte eingerdumt sind, obliegt den jeweiligen Sondernutzungsberechtigten.

)
Daneben gelten die in dieser Teilungserkldrung getroffenen weiteren Bestimmungen zur Instand-
haltung und Instandsetzung.

(6)
Die Instandhaltungskosten fuir die Tiefgarage und der Tiefgaragentoranlage trigt die Unterge-
meinschaft der Tiefgarage ohne die weiteren Miteigentiimer. Untereinander werden die Kosten

nach Stellplatzen verteilt.

(7

Der Miteigentiimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte Méngel und Schidden am Grundstiick oder
Gebiude, deren Beseitigung den Miteigentiimern gemeinschaftlich obliegt, dem Verwalter unver-
zliglich anzuzeigen.
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(8)
Lehnt die Mehrheit der Wohnungseigentiimer die Vornahme der vom Verwalter fiir notwendig
erachteten Arbeiten ab, so haften die ablehnenden Wohnungseigentiimer der zustimmenden Min-

derheit fiir den etwa dadurch entstehenden Schaden als Gesamtschuldner.

©)

Untergemeinschaften

Jede Untergemeinschaft tridgt die zur Instandhaltung- und Instandsetzung notwendigen MaBnah-
men ohne Beteiligung der nicht betroffenen Untergemeinschaften, auch wenn weder Sondereigen-
tum noch Sondernutzungsrechte betroffen sind.

§ 6 Lasten und Kosten

(1)
Die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandset-
zung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums tragen die Wohnungseigentiimer nach dem Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile, so-
weit in dieser Teilungserkldrung keine abweichenden Bestimmungen getroffen sind; es gelten die
Bestimmungen zu den Untergemeinschaften geméB § 1 Abs. 3 der Gemeinschaftsordnung.

Das gilt auch fiir die Betriebskosten fiir Heizung, Wasser, Abwasser, Strom und ggf. Gas, soweit
keine getrennten Messvorrichtungen vorhanden sind.

(2)

Die Heiz- und Warmwasserversorgungskosten werden zu 70 % nach Verbrauch und zu 30 % nach
der Fldche verteilt, im Ubrigen gilt die Heizkostenverordnung, die mit Vorrang zu beachten ist.
Die Eigentiimergemeinschaft kann mehrheitlich eine andere Kostenverteilung beschlieBen, soweit
die Heizkostenverordnung und das WEG dem nicht entgegensteht.

3)

Der auf den Miteigentiimer entfallende Anteil an den Betriebskosten wird nach den Flichen der
Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheiten gemdfl Teilungsplan ermittelt. Der Verwalter darf Be-
sonderheiten wie eine iiberméBige Nutzung durch eine hohe Personenzahl, aufgrund ausgeiibten
Gewerbes oder freien Berufes angemessen zusitzlich berticksichtigen,

Bisher nicht aufgefiihrte Betriebskosten sowie neu entstehende Betriebskosten kénnen ebenfalls
umgelegt werden.

Die Betriebskosten fiir die Tiefgarage und der Tiefgaragentoranlage trigt die Untergemeinschaft
der Tiefgarage ohne die weiteren Miteigentliimer. Untereinander werden die Kosten nach Stell-
pldtzen verteilt.

(4)
Die Verwaltungskosten sind einerseits fiir jedes Wohnungseigentum und andererseits fiir jeden
Tiefgaragenstellplatz gleich hoch.

Die Hohe der Kosten ergibt sich aus dem vom teilenden Eigentiimer mit Wirkung fiir die Eigen-
timergemeinschaft mit dem Verwalter geschlossenen Verwaltervertrag und obliegt zukiinftig dem
Beschluss der Eigentiimerversammlung. Werden Einheiten zur Nutzung zusammengelegt, sind sie
als eine Einheit zu betrachten, soweit nicht mehr als zwei Einheiten zusammengelegt werden.

)

Fiir das Sonder- und das Gemeinschaftseigentum werden folgende Versicherungen abgeschlossen:
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- Wohngebaudeversicherung.

- Gebdudebrandversicherung,

- Hagel- und Elementarschadenversicherung,

- Haus-Haftpflichtversicherung,

- Leitungswasser-, Frost- und Sturmschadenversicherung,

- soweit gewiinscht eine Haftpflichtversicherung flir die Tétigkeit der Mitglieder des Verwal-
tungsbeirates.

Der Verwalter ist generell bevollméchtigt, im Namen der Eigentiimergemeinschaft die oben auf-
gefiihrten Versicherungen abzuschlieBen und auch zu kiindigen. Die Auswahl der Versicherungs-
gesellschaft(en) und der Abschluss der ersten Versicherungen obliegen dem Verwalter. Fiir die
Zeit nach Ablauf der ersten Versicherungsperiode kann die Wohnungseigentiimerversammlung
einen Wechsel der Versicherungsgesellschaft(en), den Abschluss weiterer oder die Aufgabe be-
stimmter Versicherungen beschlieBen.

Die Kosten fiir den Unterhalt der Versicherungen triagt die Eigentlimergemeinschaft gemein-
schaftlich ohne weitere Teilung auf die Untergemeinschaften nach Miteigentumsanteilen.

(6)

Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, eine Instandhaltungsriicklage flir das gemeinschaftli-
che Eigentum anzusammeln; Jeder Wohnungseigentlimer hat hierfiir einen Beitrag zu entrichten,
welcher durch Beschluss der Eigentiimerversammlung einheitlich festgelegt wird und zu Beginn
0,25 € pro Quadratmeter Wohn-/ Nutzfléche pro Monat betriigt.

Fiir die Tiefgarage wird eine Riicklage i.H.v. € 5,00/pro Monat pro Stellplatz gebildet. Die Son-
dereigentlimer sind verpflichtet, anfallende Kosten der Instandhaltung nach Mafigabe der Verwal-
tung zu tragen; die Eigentiimerversammlung kann eine hiervon abweichende Regelung beschlie-
BBen.

Die vorgenannten Betrdge zur Instandhaltungsriicklage werden in den Wirtschaftsplan eingestellt
und sind somit mit den monatlich zu leistenden Wohngeldzahlungen zu entrichten.

Die vorgenannten Beitrdge zur Instandhaltungsriicklage sind erstmals ab Gesamtfertigstellung des
Bauvorhabens sowie Ubergabe des Gemeinschaftseigentums an die Wohnungseigentiimergemein-
schaft fillig; im Ubrigen gilt Abs. 10.

(7)
Simtliche an die Gemeinschaft zu zahlenden oder von der Gemeinschaft aufzubringenden Kosten
sind an den Verwalter zu entrichten, der sie verwaltet bzw. weiterleitet.

(8)

Im Falle der VerduBerung eines Wohnungs- oder Teileigentums gilt Folgendes:

a)
Alle vom VerduBerer an die Gemeinschaft geleisteten Zahlungen (Instandhaltungsriicklage, sons-
tige Hausgeldzahlungen) gehen auf den Erwerber iiber.

Der Erwerber haftet gesamtschuldnerisch fiir alle Zahlungsverpflichtungen des VerduBerers ge-
geniiber der Gemeinschaft, auch fiir Hausgeld- und sonstige Riickstdnde. Das gilt nicht flir Erwer-
ber, die das Wohnungseigentum durch Zuschlag in einer Zwangsversteigerung erworben haben.
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c)

Die Jahresabrechnung fiir das Jahr, in dem die VerduBerung erfolgt ist, wird dem Erwerber und
auf Verlangen auch dem VerduBerer zugestellt. Der Erwerber ist zur Zahlung von Riickstinden
verpflichtet und zur Entgegennahme von Riickerstattungen wegen Uberzahlung berechtigt. Einen
etwaigen Ausgleich haben der Verduflerer und der Erwerber untereinander vorzunehmen.

©)

Jeder Erwerber hat sich wegen des Wohngeldes in Hohe von 6 Monatsbetréigen, die beim Erwerb
gilt, in der Kaufvertragsurkunde der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermdgen
zu unterwerfen.

(10)
Bis zum Tage der Fertigstellung nicht verduBerten Sondereigentums, ist der jeweilige Eigentiimer
von der Kostentragung sémtlicher verbrauchsabhingiger Kosten freigestellt.

§ 7 Wiederaufbau- und Wiederherstellungspflicht

(1)
Wird das Geb#dude ganz oder teilweise zerstdrt, so sind die Sondereigentiimer untereinander ver-
pflichtet, den vor dem Schadenseintritt bestehenden Zustand wiederherzustellen.

2)

Soweit die Wiederherstellungskosten nicht anderweitig gedeckt sind, trdgt jeder Sondereigentii-
mer die Kosten fiir die Wiederherstellung seines Sondereigentums sowie im Verhéltnis seines
Miteigentumsanteils die Kosten fiir die Wiederherstellung des gemeinschaftlichen Eigentums.
Daneben gelten in dieser Teilungserkliarung getroffene weitere Bestimmungen zur Wiederaufbau-
und Wiederherstellungspflicht.

3)
Jeder Sondereigentiimer kann sich von der Verpflichtung zur Beteiligung am Wiederaufbau da-
durch befreien, dass er sein Sondereigentum innerhalb von drei Monaten nach Beschlussfassung

iiber den Wiederaufbau verduBert,

Der Erwerber ist nicht berechtigt, sich in dieser Weise der Wiederaufbaupflicht zu entziehen, es
sei denn, die Eigentiimerversammlung erklirt sich einstimmig damit einverstanden.

(4)
Steht dem Wiederaufbau ein uniiberwindliches Hindernis entgegen, so kann jeder Sondereigen-
titmer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen.

Der Anspruch auf Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen, wenn ein anderer Sonderei-
gentlimer oder ein Dritter bereit ist, das Sondereigentum des die Aufhebung verlangenden Son-
dereigentiimers zum Schitzwert zu {ibernehmen, und gegen die Ubernahme keine in der Person
des Ubernehmers begriindeten Bedenken bestehen.

(5)
Im Falle der Aufthebung der Gemeinschaft erfolgt die Auseinandersetzung durch freihéndige Ver-
duflerung oder im Wege der tffentlichen Versteigerung.
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§ 8 Entziehung des Wohnungseigentums
(1)

In Ergénzung der gesetzlichen Regelung wird bestimmt, dass die Voraussetzungen fiir die Entzie-
hung des Wohnungseigentums auch dann vorliegen, wenn ein Wohnungseigenttimer mit der Er-
fiillung seiner Verpflichtung zur Lasten- und Kostentragung mit mehr als 12 Monatsraten in Ver-

zug ist.

(2)
Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so kann die Entziehung auch geltend ge-
macht werden, wenn die Voraussetzungen fur die Entziehung nur in der Person eines der Mitei-

gentiimer begriindet sind.

§ 9 Eigentiimerversammlung

(1)

Die Versammlung der Wohnungseigentiimer entscheidet iiber alle Angelegenheiten, tiber die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz oder dieser Teilungserkldrung die Wohnungseigentimer ent-
scheiden kdnnen. Dabei gewihrt jedes volle 10.000stel Miteigentumsanteil eine Stimme.

(2)

Mindestens einmal im Jahr findet eine Eigentlimerversammlung statt. Dariiber hinaus hat eine
Eigentlimerversammlung dann stattzufinden, wenn Wohnungseigentiimer mit mehr als einem
Viertel aller Stimmen (im Sinne von § 24 Abs. 2 WEG) die Einberufung einer Versammlung un-
ter Angabe des Verhandlungsgegenstandes verlangen. Ferner kann jeder Wohnungseigentiimer
die Einberufung einer Versammlung verlangen, wenn er fir bestimmte Mafnahmen oder Hand-
lungen der Zustimmung der Eigentlimerversammlung bedarf.

3)
Die Eigentlimerversammlung hat der Verwalter einzuberufen. Hierzu ist er auch noch nach Ab-
lauf seiner Amtszeit befugt, es sei denn, er ist abgewahlt oder durch einen neuen Verwalter ersetzt

worden.

“4)

Die Einberufung erfolgt schriftlich. Fiir die OrdnungsméBigkeit der Einberufung gentigt die Ab-
sendung der Einladung an die letzte bekannte Anschrift eines Wohnungseigentiimers, fiir die
Richtigkeit der beim Verwalter hinterlegten Anschrift des Eigentiimers ist dieser verantwortlich.
Die Einberufung erfolgt mit einer Frist von zwei Wochen. Maf3gebend filir den Beginn der Frist ist
das Datum des Poststempels.

(3)
Die Eigentiimerversammlung ist beschlussfihig, wenn mehr als die Hilfte der Miteigentumsantei-
le anwesend oder vertreten ist; dies gilt fiir Belange der einzelnen Untergemeinschaften entspre-

chend.

Soweit lediglich Angelegenheiten einer Untergemeinschaft zu regeln sind, erfolgt die Beschluss-
fassung durch die jeweils betroffenen Untergemeinschaften, wobei jedes volle 10.000stel Mitei-
gentumsanteil eine Stimme gew#hrt.

(6)
Jeder Eigentiimer kann sich in der Versammlung aufgrund schriftlicher Vollmacht vertreten las-
sen.
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(7)
Auch ohne Eigentiimerversammlung ist ein Beschluss giiltig, wenn alle Wohnungseigentiimer der
schriftlichen Beschlussfassung schriftlich zustimmen. Auf das Abstimmungsverhalten kommt es

hierbei nicht an,

)

In Ergidnzung von § 23 WEG wird bestimmt, dass es zur Giiltigkeit eines Beschlusses iiber die
dort genannten Bestimmungen hinaus einer Protokollierung des Beschlusses bedarf. Das Protokoll
ist vom Versammlungsleiter und vom Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates oder einem von der

Versammlung zu bestimmenden Wohnungseigentiimer zu unterzeichnen.

(9)
Bis zur Ubergabe der Einheiten sind die Erwerber dieser Einheiten vom Stimmrecht auf der Woh-
nungseigentiimerversammlung ausgeschlossen.

§ 10 Wirtschaftsplan

(1

Der Wirtschaftsplan ist jeweils im Voraus vom Verwalter fiir ein Wirtschaftsjahr aufzustellen und
von der Eigentimerversammlung zu beschlieBen. Das Wirtschaftsjahr entspricht dem Kalender-
jahr. Die Eigentiimerversammlung kann das Wirtschaftsjahr auch anders festlegen; im Jahr der
Bezugsfreigabe ist der Wirtschaftsplan lediglich fiir das restliche Kalenderjahr ab Bezugsfreigabe
und Ubergabe an den ersten Eigentlimer aufzustellen.

Die gemil Wirtschaftsplan ermittelten Wohngelder sind im Voraus, spitestens am dritten Werk-
tag jeden Monats kostenfrei an den Verwalter zu entrichten.

(2)
Der fiir ein Wirtschaftsjahr beschlossene Wirtschaftsplan bleibt auch nach dessen Ablauf bis zum
Beschluss eines neuen in Kraft.

(3)
In den Wirtschaftsplan sind die nach dieser Teilungserkldrung von der Gemeinschaft aufzubrin-
genden Kosten in der fiir das Wirtschaftsjahr zu erwartenden Hohe einzusetzen.

Bei den Instandhaltungskosten ist zu beriicksichtigen, dass ein angemessener Betrag fiir spétere
gréBere Instandhaltungsarbeiten zurtickzulegen ist.

(4)

Eine Abrechnung als WEG findet zwischen allen Einheiten, auch solchen, die noch nicht fertigge-
stellt sind, ab Ubergabe der ersten veriuBerten Einheit statt. Ab diesem Zeitpunkt nehmen auch
die nicht fertiggestellten Einheiten an der Abrechnung teil. Der vorangegangene Abrechnungszeit-
raum des Kalenderjahres bleibt fiir die WEG aufBler Betracht.

§ 11 Mehrheit von Wohnungseigentiimern

Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so gilt jeder einzelne von ihnen als ermiich-
tigt, flir und gegen alle Personen dieser Eigentlimergemeinschaft Willenserkldrungen im Verhalt-
nis zu der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder ihrer Organe abzugeben und entgegenzu-
nehmen.
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§ 12 Verwalter

(1)

Zum ersten Verwalter wird bestellt:

Frau Christine Schiebeler,
Waitzstralle 26
10629 Berlin.

2) .

Die Bestellung des ersten Verwalters erfolgt auf die Dauer von 3 Jahren beginnend ab Ubergabe
der ersten Wohneinheit. Die wiederholte Bestellung ist zuldssig. Der aufteilende Eigentlimer wird
mit dem Verwalter noch einen Verwaltervertrag abschlieflen, der zum Ende der Laufzeit der Be-

stellung endet. -

Der erste Verwaltervertrag beginnt mit der Ubergabe der ersten Wohnungs- bzw. Teileigentums-
einheit und 14uft auflésend bedingt fiir den Fall einer vorzeitigen Abberufung fiir die Dauer der
Bestellung.

(3)

Uber die Bestellung und Abbestellung sowie iiber die Entschidigung und Entlastung des Verwal-
ters, soweit im Verwaltervertrag keine Entschidigung vereinbart wurde, beschlieft die Eigentii-
merversammlung mit einfacher Mehrheit. Die Eigentiimerversammlung kann den Verwalter vor-
zeitig abberufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt; Der Verwaltervertrag ist auch bei Verldnge-
rung/ Neubestellung/ Neuabschluss mit einer entsprechenden auflésenden Bedingung zu vereinba-
ren.

(4)

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG und den Bestimmungen
dieser Teilungserkldrung. Jeder Miteigentiimer ist verpflichtet, dem Verwalter die zur Austibung
seiner Aufgaben und Befugnisse erforderliche Vollmacht zu bestatigen. Die Vollmacht hat iiber
den Tod des Vollmachtgebers hinaus zu wirken. Der Verwalter kann Prozessvollmacht und Un-
tervollmacht erteilen.

Dariiber hinaus hat der Verwalter folgende Aufgaben und Befugnisse:

- Mit Wirkung fiir und gegen alle Wohnungseigentiimer im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben
Vertrige abzuschlieBen und sonstige Rechtsgeschifte und Rechtshandlungen vorzunehmen.

- Im eigenen Namen, aber fiir Rechnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft Anspriiche der
Gemeinschaft auBergerichtlich und gerichtlich geltend zu machen (Prozessstandschaft).

- Von den Wohnungseigentiimern und auch von den Erwerbern von Einheiten ab Ubergabe die
nach den Bestimmungen dieser Teilungserkldrung an oder iiber den Verwalter zu zahlenden Be-
trédge einzuziehen und sie ggf. im eigenen Namen, aber fiir Rechnung der iibrigen Wohnungsei-
gentiimer aufergerichtlich und gerichtlich geltend zu machen (Prozessstandschaft).

- Einen Hausmeister anzustellen und mit diesem einen Dienstvertrag abzuschlieBen.

- Die Hausordnung aufzustellen und der Eigentlimerversammlung zur Beschlussfassung vorzule-
gen.
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)

Jeder Miteigentiimer ist im Falle der ganzen oder teilweisen Ubertragung seines Eigentums ver-
pflichtet, die Anerkennung und Bestitigung der dem Verwalter erteilten Vollmachten durch den
Erwerber und dessen Eintritt in den Verwaltervertrag hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums
herbeizufithren. Er ist dariiber hinaus verpflichtet, dem Erwerber die Verpflichtung aufzuerlegen,
wenn er seinerseits seinen Miteigentumsanteil verduBert, das Gleiche zu tun.

§ 13 Verwaltungsbeirat

(1)
Die Eigentiimerversammlung kann einen Verwaltungsbeirat wéhlen, dessen Aufgaben sich aus
§ 29 WEG ergeben.

(2)
Die Anzahl der Mitglieder des Verwaltungsbeirats legt die Eigentiimerversammlung fest. Dabei
darf die in § 29 Abs. 1 Satz 2 WEG festgesetzte Zahl von drei Mitgliedern tiberschritten werden.

3)
Der Verwaltungsbeirat hat das Recht, alle die Gemeinschaft betreffenden Biicher und sonstigen
Unterlagen des Verwalters einzusehen.

§ 14 Teilung und/ oder Vereinigung von Sondereigentumseinheiten

Die Sondereigentiimer kénnen ihre Einheiten samt den dazugehorigen Miteigentumsanteilen un-
terteilen oder vereinigen, ganz oder teilweise. Die baulichen Mafilnahmen und damit verbundenen
baulichen Anderungen bediirfen der Zustimmung des Verwalters, vgl. auch § 3 der Gemein-
schaftsordnung. Vorschriften des Bauordnungsrechtes sind zu beachten.

Den insoweit zulissigen baulichen Anderungen wird zugestimmt. Entstehen bei einer Untertei-
lung Raume auflerhalb der Raumabschlusstiiren, werden diese kraft Gesetzes Gemeinschaftsei-
gentum. Fir die Verteilung der Miteigentumsanteile, die Grundlage fiir die Abrechnung der ge-
meinschaftlichen Lasten und Kosten sind, darf keine Anderung zu Lasten der iibrigen Gemein-
schaft eintreten.

Die beteiligten Sondereigentiimer tragen sdmtliche Kosten. Der Verwalter kann einen Finanzie-
rungsnachweis oder eine Sicherheitsleistung verlangen. Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn die
Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen und die Sicherheit der Finanzierung gegeben sind.

Der Zustimmung des Verwalters bedarf es nicht, wenn die Teilung oder Vereinigung der Sonder-

eigentumseinheiten durch den teilenden Eigentiimer vorgenommen wird und dieser noch Eigen-
tiimer mindestens einer Sondereigentumseinheit ist.

§ 15 Begriffsbestimmung

Die vorstehenden Bestimmungen fiir Wohnungseigentum gelten sinngemiB auch fiir das Teilei-
gentum, soweit hierflir keine besonderen Regelungen getroffen worden sind.

§ 16 Anderungsbefugnis

Der teilende Eigentlimer behilt sich die Befugnis vor, die Teilungserkldrung und Gemeinschafts-
ordnung sowie die Baubeschreibung noch einseitig zu &ndern oder zu ergénzen.
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Die Gemeinschaftsordnung kann geédndert werden, wenn technische Neuerungen oder Anderun-
gen der Lebensgewohnheiten eine Anderung angebracht erscheinen lassen oder wenn sich Be-
stimmungen der Gemeinschaftsordnung als nicht oder nur schwer durchfiihrbar erwiesen haben.
Es gelten vorrangig §§ 16, 22 WEG.

§ 17 Schlussbestimmungen

Sollte eine Bestimmung dieser Gemeinschaftsordnung ungiiltig sein, so wird die Giiltigkeit der
iibrigen Bestimmungen hiervon nicht beriihrt.

Die Bestimmungen dieser Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung haben den Charakter
einer Vereinbarung im Sinne des § 10 WEG, soweit sie einzelnen Wohnungseigentiimern beson-
dere Rechte geben. Soweit das nicht der Fall ist, kénnen die Bestimmungen mit einer Stimmen-
mehrheit von % geédndert werden, soweit nicht einzelne Miteigentlimer unbillig benachteiligt wer-
den.

Soweit die vorstehenden Bestimmungen nicht dinglicher Inhalt des Wohnungs- bzw. Teileigen-
tums sein kdnnen, kann der Notar diese von seinem Eintragungsantrag aussparen.

C. Eintragungsbewilligung und Kosten

§ 1 Eintragungsbewillicung und -antrag

Der Eigentiimer bewilligt und beantragt, im Grundbuch einzutragen:

1. die Teilung des Grundstiicks gem. § 2 der Teilungserkldrung (A) d. U.,

2. die Bestimmungen der §§ 3, 4 der Teilungserkldrung (A) d. U. und die Bestimmungen der
§§ 1 — 17 der Gemeinschaftsordnung, ausgenommen § 12 Nr. 1 und § 16 Satz 1 dieser Ge-
meinschaftsordnung (B) der Urkunde als Inhalt des Sondereigentums.

Die Kosten dieser Beurkundung und ihres Vollzuges trigt der aufteilende Eigentiimer, die

Firma WISIG Wohnkultur GmbH & Co. KG, Griinberger Stral3e 26, 10245 Berlin.

3. Von dieser Erklarung werden 45 beglaubigte Ablichtungen fiir den Eigentiimer beantragt.

D. Vollmachten und Vollzug

§ 1 Durchfiihrungsvollmacht
1.
Die Eigentilmerin bevollméchtigt die Mitarbeiter des amtierenden Notars, und zwar

a) Frau Christin Lau,

b) Frau Jessica Krenz,

¢) Frau Joanna Klimowicz,
d) Frau Katharina Romanus,
e) Frau Katarina Dref3ler,

f) Frau Sandra Stahn,

g) Frau Katja Schoberle,

alle geschiftsansissig Budapester Strafe 31, 10787 Berlin, und zwar jede fiir sich allein und unter
Befreiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB, in ihrem Namen sémtliche zur Anderung der
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Urkunde erforderlichen Erkldrungen abzugeben und entgegenzunelimen, beliebige Anderungen
und Auflassungen zu erkldren, Identitdtserklirungen abzugeben, Antrige zu stellen und zuriickzu-
nehmen.

Sie kdnnen also fuir alle Beteiligten wechselseitig Erkldrungen abgeben.

Im AuBenverhéltnis ist die Vollmacht unbeschrénkt. Das Grundbuchamt hat den Gebrauch der
Vollmacht insoweit nicht zu priifen. Sie ist stets weit auszulegen.

2

Die Vollmacht berechtigt auch zur belicbigen Erginzung und Anderung der Teilungserkldrung
und der Baubeschreibung insbesondere aber nicht nur bei etwaigen Beanstandungen durch das
Grundbuchamt.

3.

Die Bevollmédchtigten werden auf Weisung des amtierenden Notars titig. Sie sind von jeder per-
sénlichen Haftung freigestellt. Von dieser Vollmacht kann nur vor dem amtierenden Notar Ge-
brauch gemacht werden.

4.
Die Vollmacht erlischt 3 Jahre nach Anlegung der Grundbiicher, gilt also auch fiir Anderungen
nach Anlegung.

§ 2 Vollzugsmafinahmen

Der Notar, sein Vertreter oder Amtsnachfolger, werden hiermit je einzeln beauftragt und bevoll-
méchtigt,

1.

alle zu dieser Teilungserklirung und ihrem Vollzug erforderlichen Genehmigungen, Bescheini-
gungen und Zustimmungserkldrungen, Freigaben oder Loschungserkldrungen zu beantragen, ein-
zuholen und entgegenzunehmen, insbesondere Zustellungen in Empfang zu nehmen,

2.

alle Erkldrungen abzugeben, Antridge zu stellen, auch diese Urkunde zu erginzen, abzuéindern
oder zu berichtigen, soweit das zum Vollzug und zur Abwicklung dieser Erkldrung erforderlich ist
oder den Bevollmichtigten zweckdienlich erscheint.

E. Baubeschreibung
Der Eigentiimer erklért, dass das Bauwerk nach der MafBigabe der Baubeschreibung errichtet wird,
die dieser Urkunde als Anlage 3 angefligt ist. Dort sind auch die niheren Einzelheiten hinsichtlich
des Bauablaufes dargestellt.

Die angefugte Baubeschreibung ist Gegenstand und Bestandteil der heutigen Urkunde und wurde
mit ihr verlesen.

Auf diese Baubeschreibung wird in den Kaufvertrdgen iiber die Verduferung und Herstellung des
Wohnungseigentums aus dem Bauvorhaben verwiesen und Bezug genommen werden.

Der Eigentiimer behilt sich insoweit Anderungen derselben vor.
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Das Protokoll - einschlieflich der Anlage 1 und der Baubeschreibung - wurde dem Erschienenen
von dem Notar vorgelesen, von thm genehmigt und eigenhéndig unterschrieben, die zitierten Pli-
ne wurden durchgesehen und gegengezeichnet:
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Baubeschreibung , Liebighdfe™
Stand 17.08.2014

Stiadtebau / Standort

Der Standort des Fabrikloftgebdudes mit 45 Wohneinheiten und 20 KFZ - Tiefgaragenstellpldtzen be-
findet sich im Berliner Stadtteil Friedrichshain. Das Ensemble besteht aus drei Hauptgeb&uden die
durch zwei Seitenfliigel miteinander verbunden sind.

Die Penthousegeschosse werden im jetzigen Dachboden angelegt.

Die Hofflachen auf der Tiefgaragendecke werden durch eine intensive Begriinung die Wohnqualitéat
erhéhen, ein Spielplatz und Aufenthaltsfléchen fir die Gemeinschaft schaffen ein attraktives Ambien-
te.

Baukonstruktion

Das Geb&ude ist in Massivbauweise erstellt. Die Tragkonstruktion besteht aus Mauerwerkspfeiler und
Stahltrégern, die auf die Mauerwerkspfeiler aufgelagert sind. Die Tiefgarage wird in Stahlbeton aus-
gefihrt.

AuBenwiande / Fassade / Dachflidchen

Die AuBenwdande sind aus tragendem Mauerwerk hergestellt. Die StraBenfassade ist mit lasierten Flie-
sen in blauer und weiBer Farbe verkleidet. Die Hoffassaden sind in Sichtmauerwerk in beiger und ge-
deckt weiBer Farbe gemauert. Die Fassaden werden in Abstimmung mit dem Denkmalamt Uberarbei-
tet, fehlende Steine werden ergénzt.

Innenwidnde

Die Wohnungstrennwénde werden als Trockenbausténderkonstruktion (205 mm) gem. DIN errichtet.
Zur Verbesserung des Schall- und Brandschutzes wird schwere Brandschutz- Steinwollddmmung ver-
baut. Alle nicht tragenden Innenwénde werden als leichte Stdnderwdnde mit Gipskartonbekleidung
gemaf schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen ausgebildet. In Nassbereichen wird
feuchtbestdndige Gipskartonbekleidung verwendet. Alle StéBe Wand / Wand und Wand / Decke wer-
den dauerelastisch versiegelt.

Alle nicht tragenden Innenwénde werden als leichte Standerwande mit Gipskartonbekleidung gemaB
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen ausgebildet. In Nassbereichen wird feucht-
bestandige Gipskartonbekleidung verwendet. Alle StéBe Wand / Wand und Wand / Decke werden
dauerelastisch versiegelt.

Decken

Die Stahlbetondecken sind als Filigrandecken ausgefiithrt. Im Bereich der Bader, Du/WC, WC; Flure
und Dielen werden die Decken in Trockenbau (Gipsplatten) abgeh&ngt und Downlights in ausreichen-
der Zahl eingebaut.

Dach

Das ,Berliner Dach" ist eine Holzkonstruktion. Die Schragdachflachen werden mit Tondachziegel neu
eingedeckt. Form und Farbe in Abstimmung mit dem Denkmalamt.

Die Terrassenbereiche werden mit Dielen belegt,

Das Treppenhaus setzt sich als Massivbau bis ins DG fort.

Klempnerarbeiten
Samtliche Klempnerarbeiten werden aus Zinkblechen hergestellt.

Heizung, Warmwasser

Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgen ber Fernwérme. Zur weiteren nachhaltigen Reduzie-
rung der Heizkosten werden alle Wohnungen mit FuBbodenheizung und Einzelraumsteuerung ausge-
stattet. Warmemengenzahler werden dieser zentralen Steuerung vorgeschaltet. Die Heizungsleitun-
gen werden aus Alu-Verbundrohren hergestellt und nicht sichtbar in Schiachten oder im FuBbodenauf-
bau verlegt. Die Bader erhalten Handtuchheizkérper.



Liftung / Oberlichter (RWA)

Die Tiefgarage wird durch die Tiefgarageneinfahrt sowie Luftungsschéchte natitrlich querbeliiftet.

Die sonstigen Kellerbereiche werden durch Lichtschéchte bellftet.Innen liegende Bader und WC's
erhalten eine mechanische Entliftung. Bei Umplanungen in den Penthouses ist der Einbau zusatzli-
cher Oberlichter in die Dachflache moglich. Zur Entrauchung des Treppenhauses ist im Dach ein RWA
mit mind. 1 m2 freiem Querschnitt vorgesehen.

Elektroinstallation

Alle R&dume werden mit einer ausreichenden Anzahl von Schaltern und Steckdosen ausgestattet (6 -
10 Stick je nach ZimmergréBe). Die Elektroleitungen werden unter Putz verlegt. Die Terrassen erhal-
ten eine AuBensteckdose und eine AuBenbeleuchtung, jeweils schaltbar von innen.Alle Wohnungen
werden an eine zentrale Videogegensprechanlage mit Kamera und Farbdisplay angeschlossen,
Tableauausfithrung in Edelstahl.

Treppenhaus

Die Treppenhauswénde werden in Abstimmung mit dem Denkmalamt Uiberarbeitet.

Es wird ein innenliegender Aufzug eingebaut der vom Treppenhauspodest zugénglich ist. Die Treppen-
ldufe und Podeste sind massiv ausgeflhrt. Gelédnder sind aus Flach- und Rundst&hlen gefertigt, Farbe
stahlgrau, der Handlauf ist in Holz ausgefihrt.

Die Briefkastenanlage ist in den Eingangsbereichen der jeweiligen Treppenh&user untergebracht (Aus-
fithrung in Edelstahl).

Fenster / Fensterbdnke

Es werden Holzfenster mit Isolierverglasung (Dreifachverglasung / U - Wert Glas ca. 0,9) und Dreh- /
Kippbeschlédgen eingesetzt, Farbe nach Angabe des Denkmalamtes).

Die Innenfensterbdnke werden in Holz ausgefiihrt und farblich der Fensterfarbe angepasst. Die Fens-
ter / Fenstertlren erhalten Griffe in Edelstahl. Die Fensterbdnke auBen werden mit Klinkersteinen
gemauert / Abstimmung mit dem Denkmalamt.

Tiiren

Die Wohnungen erhalten dicht- und selbst schlieBende, Einbruch hemmende Wohnungseingangstiren
mit Sicherheitsbeschlag und PZ- Schloss. Die Wohnungseingangstiiren sind in besondere Art ausge-
fuhrt, da es sich bei allen Treppenhdusern um Sicherheitstreppenhduser handelt.

Die Innentlren werden als Holzwerkstofftiiren (Héhe 213,5 cm) mit Holzumfassungszarge end- be-
schichtet wei ausgefiihrt.

Sie erhalten Leichtmetallbeschldge und Buntbartschiosser, alle Griffe in Edelstahl.

Estricharbeiten
Die Wohnrdaume erhalten einen FuBbodenaufbau aus Estrich auf trittschalldémmender Ausgleichs-
schicht. Bédder und WC s erhalten eine Abdichtung gem. DIN.

FuBbodden

Als Bodenbelag wird in allen Zimmern, Fluren und Dielen einen Echtholz-Zweischichtparkett (Eiche
hell Kirsche etc.) verlegt.

Die Kiichen und Sanitarbereiche erhalten einen Natursteinbelag.Die Terrassen und Balkone erhalten
einen Dielenbelag.

Fliesenarbeiten

Alle Bédder, Du/ WC und WC werden nach Gestaltungsplanung gefliest. Duschbereiche werden in je-
dem Fall tirhoch gefliest. Alle nicht gefliesten Bereiche erhalten einen Dispersionsanstrich (Farbe
weiB).

Bdder / Duschen / WC / Kiichen

Die Armaturen entsprechen gehobenen Standard (Friedrich Grohe o, glw,)

Alle Sanitdrobjekte werden in weil (Keramag o. glw.) eingebaut. Die Anschilisse werden in Vorwandin-
stallationen ausgefiihrt. Es werden Warm- und Kaltwasserzéhler eingebaut. Innen liegende Béader,
Du/WC oder WC erhalten eine mechanische Entliiftung.

BadAcryleinbauwanne 180 / 80 cm bzw. 190/190

bodentiefe geflieste Duschbereiche mit Echtglasduschabtrennung Fa. Sprinz o, glw.
Einhebelmischbatterie mit BrausegarniturWandhédngendes WC mit Spullkasten und Aquastop Funktion
WC-Sitz auf Wunsch mit Absenkautomatik




Wandhdngendes Bidet (als Sonderwunsch optional)
Einzelwaschtisch 65 - 90 cm breit, Doppelwaschtisch 100 -120 cm breit, jeweils mit
Einhebelmischbatterie, Waschmaschinenanschluss und elektrischer Anschluss fiir Waschetrockner

Gdste WC/ G&stebad
Wandhangendes WC mit Spiilkasten und Aquastop Funktion

WC-Sitz auf Wunsch mit AbsenkautomatikWaschtisch, ca. 50 cm breit, mit Einhebelmischbatterie,
Waschmaschinenanschluss oder bodentiefe geflieste Duschbereiche mit Einhebelmischbatterie mit
Brausegarnitur

Ktiche

Es werden die Sanitdranschlisse fir Kalt- und Warmwasser, Abwasser und Geschirrspiler hergestellt.
Es werden Elektroanschlisse fiir Kiihlschrank, Herd und Dunstumlufthaube hergestellt.

AuBerdem 3 - 4 Doppelsteckdosen

Grundsétzlich werden die Anschlisse gem. Kiichenplan des K&ufers ausgefihrt.

Die Lage und Anzahl der Installationsschéchte kann von der vorliegenden Planung abweichen.

Kaminanschluss
Die Penthousewohnungen des obersten Geschosses werden auf Wunsch mit Kaminanschlissen ausge-
stattet.

Malerarbeiten

Alle Wande und Decken sind geputzt oder gespachtelt und mit einem deckend weiBen Dispersionsan-
strich versehen.Die Wande des Treppenhauses sind in Abstimmung mit dem Denkmalamt zu Uberar-
beiten.

Die Deckenspiegel erhalten einen hellen Dispersionsanstrich (Farbe nach Angabe des Architekten).

Schlosserarbeiten
Terrassengelénder werden aus Flach- oder Rundstihlen, verzinkt, Handlauf in Edelstahl ausgeflhrt.

AuBenanlagen

Die Hofe und der Vorgarten werden gemé&B der Freiflichenplanung gestaltet. Es werden AuBenleuchten
mit Energiesparlampen und D&mmerungsschalter eingebaut.Die Freiflichen des Gemeinschaftseigen-
tums werden gértnerisch gestaltet: Rasenfléchen, Pflanzbeete, Spielplatz und Sitzgelegenheiten bilden
ein angenehmes Wohnumfeld-Ambiente.Umgestaltungen z.B. aufgrund von Anforderungen der Feu-
erwehr sind mdglich.

Die Wohnungen im Erdgeschoss erhalten vorgelagert eine Terrasse und einen Gartenanteil. Die priva-
ten Gdrten erhalten einen Rollrasen und Hecken als optische Abgrenzung. Grundsstzlich dirfen die
Garten individuell gestaltet werden. Ausgenommen die Errichtung von massiven Mauern.

Hecken sollten max. eine Héhe von 1,80 m haben.

Die Hecken gehéren zum Gemeinschaftseigentum sind aber wohnungsseitig vom jeweiligen Sonder-
nutzer zu schneiden.

Spielplatz

Der Spielplatz wird in seiner GréBe und Ausstattung gemaB der Spielplatzverordnung hergestellt. Es
werden zwei Spielgerdte (groBe Sandkiste, Kletterhaus mit Rutsche) sowie Bianke und Sonnenliegen
aufgestellt.

PKW-Stellplitze / Tiefgarage / Kellerrdume

Im Untergeschoss sind die Tiefgarage, sowie im Altbaubereich die Wohnungskeller, Funktionsrdume
(Hausanschlussraum, Heizungsraum etc.), sowie groBziigige Absteliflachen fiir Fahrrader und Kinder-
wagen untergebracht. Die Wohnungskeller sind 4 m2 - 8 m2 groB, Alle Bereiche werden iber die
Treppenhéauser erschlossen,

Die Zu- bzw. Ausfahrt miindet direkt auf die LiebigstraBe.

Die Tiefgarage wird unter Ausnutzung der bisherigen Altbausubstanz durch Neuerrichtung der Stit-
zen, Decken und Bdden errichtet. Die Wandsubstanz bleibt weitestgehend erhalten. Diese Kombinati-



on kann dazu fuhren, dass die in Berlin Ubliche Kellerfeuchte nicht volistdndig beseitigbar ist. Der
Verkaufer ist daher nur verpflichtet, die notwendigen Abdichtungsarbeiten nach bester Anstrengung
durchzufihren.

Miilistellplatz
Der Millraum befindet sich im Untergeschoss links vor der Tiefgaragenausfahrt,
Die Beliiftung erfolgt zur StraBe.

Sicherheit
Die SchlieBanlage entspricht modernem Standard, gleichschlieBende Zylinder fir Haus- und Durch-
gangstiiren, sowie Gemeinschaftsraume.

Die Hauseingdnge werden mit einer Video- Gegensprechanlage ausgestattet.

Die Einfahrt in die Tiefgarage erhalt ein stahlfarbenes Rolltor, dass mit einer Fernbedienung oder dem
Hausschllssel gedffnet und geschlossen werde kann.

Der gesamte Erdgeschossbereich wird mit Verbundsicherheitsglas (VSG) ausgestattet.
Die Einbruch hemmenden Wohnungseingangstiiren erhalten einen Sicherheitsbeschlag (WK 2 / Klima-
klasse 2).

Sonnenschutz
Die Terrassen der Penthousewohnungen erhalten Markisen (aluminiumfarben/ grau).

Bei den Penthousewohnungen mit zwei Terrassen wird die Stdterrasse mit der Markise ausgestattet,
Die Wohnungen des EG, 1.0G-4,0G konnen aus denkmalrechtlichen Griinden nicht mit Raffstores o.4.
als Sonnenschutz ausgestattet werden. Daher erhalten alle Fenster der Sid- und Westfassaden zwi-
schen den einzelnen Glasscheiben eine spezielle Beschichtung. Diese Beschichtung ist nicht sichtbar,
verbessert jedoch spiirbar und messbar die Sonnenreflektion durch die Glasflachen.

Sonstiges
Die eingezeichneten Kiichen und sonstigen Einrichtungsgegensténde gehéren nicht zum Leistungsum-
fang.

Kellerbereich
Die Qualitadt der Kellerbereiche im Bestandskeller entsprechen dem (blichen Zustand fir Berliner Alt-
bauten.

Bisher konnte keinerlei Feuchtigkeit in den Kellerbereichen festgestellt werden, darum wird auf das
Aufbringen einer Abdichtung verzichtet. Der durchschnittliche Grundwasserpegel liegt mehrere Meter
unterhalb des Kellerbodens. Schadhafte Bodenbereiche werden mit einem tragfahigen Estrich erneu-
ert. Die Kellerwdnde werden gereinigt, Fehlstellen ausgemauert. Die Wohnungskeller werden als ver-
zinkte Metallgitterverschldge errichtet. Der Keller wird Uber Lichtschichte nattirlich beliiftet.



