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Ben foubi gie Ablichtung

Urkundenrolle Nr. 7 /2010

Verhandelt

zu Bremen,
am achtundzwanzigsten Januar Zweitausendzehn.

Vor mir,

Notar Dr. jur. Christian Schultz-Bleis
mit dem Amtssitz in Bremen,

erschien heute:

Frau Elsa Post-Liillmann, geb. Wenke,
geboren am 21.07.1936,
wohnhaft Im Dorfgroden 9, 26486 Wangerooge,

- ausgewiesen durch Vorlage ihres bis zum 12.07.2014 gultigen Personalauswei-
ses Nr. 181702348, ausgestellt am 13.07.2004 von der Gemeinde Nordseeheil-
bad Wangerooge -.

Der beurkundende Notar befragte die Beteiligte, ob er oder eine der mit ihm beruflich
verbundenen Personen in der Angelegenheit, die Gegenstand dieser Niederschrift ist,
anwaltlich tétig geworden sei. Die Beteiligte wie auch der Notar selbst verneinten dies.

Die Erschienene bat um die Beurkundung der nachstehenden Erklérungen:

. A.
Aufteilung in Bruchteilseigentum mit Ausschluss der Rechte
auf Aufhebung der Bruchteilsgemeinschaft sowie

B.
Gemeinschaftsordnung
(Verwaltungs- und Benutzungsordnung des Bruchteilseigentums)
im folgenden VBO




A.
j
Die Erschienene ist Eigentimerin des im ,Grundbuch des Amtsgerichts Jever von
Wangerooge, Blatt 500, verzeichneten Grundbesitzes Wangerooge, Im Dorfgroden 9,
Geb&dude- und Freiflache, mit der Katasterbezeichnung: Gemarkung Wangerooge,
Flur 2, Flursttick 379/278, GréRe 941 am.

2.

Auf dem vorbezeichneten Grundbesitz befindet sich ein Gebiude mit 3 Wohnungen.
Die Eigentlimerin beabsichtigt den Grundbesitz, aufgeteilt in Bruchteilen, zu verau-
Bern. Den jeweiligen Bruchteilsanteilen werden teilweise jeweils eine Wohnung mit
Nebenrédumen zur alleinigen Nutzung zugewiesen.

Folgende Anlagen wurden der Erschienenen vorgelesen bzw. zur Durchsicht vor-
gelegt, von ihr genehmigt und zum Gegenstand dieser Urkunde gemacht:

= Wohn- und Nutzflachenberechnung nach DIN 283 (Anlage 1)

= Grundrisszeichnung Erd- und Dachgeschoss, Spitzboden sowie Schnitt-
zeichnung (Anlage 2)

= Ansichtszeichnung (Anlage 3)

= Auszug Flurkarte (Lageplan) mit den Sondernutzungsrechtsflachen (An-
lage 4).

Bei dem in der Grundrisszeichnung eingezeichneten Mobiliar handelt es sich lediglich
um Vorschlége die nicht Bestandteil des Bruchteilseigentums sind.

3.

Die Rechtsverhéltnisse innerhalb der Eigentiimergemeinschaft hinsichtlich der Woh-
nungen und der sonstigen im Gemeinschaftseigentum stehenden Rdume und Freifla-
chen wird unter B Ziffer Il dieser Urkunde aufgefiihrten Gemeinschaftsordnung gere-
gelt.

Die Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung haben Vorrang vor den gesetzlichen
Bestimmungen soweit dies zuléssig ist. Soweit keine Regelungen in der Gemein-
schaftsordnung erfolgt sind, gelten die gesetzlichen Bestimmungen. Jeder Miteigen-
tiimer hat im Falle der VerduBerung seines Miteigentiimeranteils den Erwerber
zum Eintritt in die jeweils giiltige Gemeinschaftsordnung der
Miteigentiimergemeinschaft zu verpflichten und diesen in gleicher Weise zu binden.

4,
Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, wird fir immer ausge-

schlossen, ausgenommen die Aufhebung aus wichtigem Grund gem. § 749 Abs. 2
Satz 2 BGB.

Der Notar wies darauf hin, dass durch diesen Teilungsausschluss das Kiindigungs-
recht jedes Miteigentiimers aus wichtigem Grund nicht ausgeschlossen werden kann.
Weiter nicht ausgeschlossen werden kann dadurch das ungehinderte Aufhebungs-
recht des Pféndungsgléubigers eines Anteils (§ 751 Satz 2 BGB). Auch gegeniiber



dem Insolvenzverwalter eines Miteigentimers wirkt ein solcher Teilungsbeschluss
ebenfalls nicht (§ 84 InsO).

Die Miteigentiimer verpflichten sich gegenseitig, ihren Sonderrechtsnachfolgern
im Miteigentum die mit dieser Teilungsvereinbarung eingegangenen Verpflich-
tungen aufzuerlegen, und zwar mit der MaRgabe, dass diese wiederum verpflich-
tet sind, diese Verpflichtungen etwaigen weiteren Rechtsnachfolgern aufzuerle-
gen.

Der Notar hat dariiber belehrt, dass die Teilungsvereinbarung nur schuldrechtlich zwi-
schen den Beteiligten wirkt und daher den Rechtsnachfolgern diese gesondert aufer-
legt werden muss.

9.

Die Erschienene bestimmt fur die spatere Miteigentimergemeinschaft nachfolgend
eine genaue Regelung der Nutzung an den zum Alleingebrauch zugeordneten Woh-
nungen, den zur Sondernutzung zugewiesenen Grundstlcksflachen unter Hinweis auf
die §§ 15 Ziff. 1 und 16 der beigefligten Gemeinschaftsordnung.

Die Erschienene ordnet hiermit dem jeweiligen in der Liste des § 15 der Gemein-
schaftsordnung angegebenen Bruchteil die unter der jeweils selben Nummer aufge-
fuhrten Wohnung und den mit derselben Nummer in der Grundrisszeichnung angege-
benen Balkon/Terrasse sowie den angegebenen Abstellraum zur alleinigen Nutzung
zu.

Jeder Miteigentiimer hat das Recht zur alleinigen Nutzung der seinem Miteigentums-
anteil zugeordneten Wohnung, dem Balkon/Terrasse sowie dem Abstellraum, soweit
sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz oder der in dieser Urkunde protokollierten
Gemeinschaftsordnung ergeben.

6.

Ferner hat jeder Bruchteilseigenttimer das Recht zur Mitbenutzung der gemeinschaftli-
chen Grundstuicksflache, die nicht der Sondernutzung fiir einen Bruchteilseigentimer
zugeordnet ist.



B.
Gemeinschaftsordnung (VBO)

Prdambel

Die Eigentumer treffen in dieser Gemeinschaftsordnung eine Regelung, wonach den
einzelnen Bruchteilen der Miteigentimergemeinschaft eine jeweilige Wohnung mit
Balkon/Terrasse/Dachterrasse sowie Abstellraum zur alleinigen Nutzung zugeordnet
sind.

l. Allgemeine Grundsitze

§1
Rechtsstellung

Die Miteigentimer des im Grundbuch von Wangerooge, Blatt 500, eingetragenen
Grundstlicks, Gemarkung Wangerooge, Flur 2, Flurstiick 379/278, bilden kraft
Gesetzes eine Gemeinschaft (§§ 1108, 741 ff. BGB).

§2
Teilhaber

Teilhaber dieser Gemeinschaft ist jede Person, die als Eigentimer eines Bruchteils
im Grundbuch eingetragen ist.

§3

Gemeinschaft der Miteigentiimer

1. Das Verhéltnis der Miteigentiimer untereinander bestimmt sich nach dieser
Verwaltungs- und Benutzerordnung, soweit nicht zwingende gesetzliche Vor-
schriften Uber die Gemeinschaft entstehen.

2. Vereinbarungen, durch die einzelne Miteigentiimer ihr Verhaltnis untereinander
in Ergénzung oder Abanderung von Bestimmungen der VBO regeln, sind nur
zulassig, wenn sie nicht die Nutzung der Anteile der tibrigen Miteigentimer be-
eintréchtigen.

Vereinbarungen nach Abs. 2 sowie deren Anderung oder Aufhebung bedurfen
zu ihrer Wirksamkeit der Anzeige an alle Miteigentiimer, wenn sie nicht nur vo-
ribergehender Art sind.



§4

Unauflésbarkeit der Gemeinschaft

Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, wird fur immer ausge-
schlossen, ausgenommen die Aufhebung aus wichtigem Grund gem. § 749 Abs. 2
Absatz 1 BGB.

Der Notar hat darauf hingewiesen, dass durch diesen Teilungsausschluss das
Kundigungsrecht jedes Miteigentiimers aus wichtigem Grund, das ungehinderte
Aufhebungsrecht des Pfandungsgldubigers eines Anteils (§ 751 Satz 2 BGB) und
das Recht des Insolvenzverwalters eines Miteigenttimers (§ 84 InsO) nicht beein-
tréchtigt werden kann.

Die Miteigentiimer verpflichten sich gegenseitig, ihren Sonderrechtsnachfol-
gern im Miteigentum die mit dieser Gemeinschaftsordnung eingegangenen
Verpflichtungen aufzuerlegen und zwar mit der MaRgabe, dass diese wiede-
rum verpflichtet sind, diese Verpflichtungen etwaigen weiteren Rechtsnach-
folgern aufzuerlegen.

Der Notar belehrte die Erschienene darliber, dass die Teilungsvereinbarung nur
schuldrechtlich zwischen den Miteigentiimern wirkt und daher den Rechtsnachfol-
gern gesondert auferlegt werden muss.

Il. Rechte und Pflichten der Miteigentiimer

§5

Rechte des Miteigentiimers

1.

Jedem Miteigentiimer steht das Eigentumsrecht an seinem Anteil zu, mit dem er im
Grundbuch eingetragen ist. Er kann tber seinen Anteil verfugen, Uber das Grund-
stlick im Ganzen kdnnen nur alle Miteigentiimer gemeinschaftlich verfiigen.

2.

Jedem Miteigentiimer steht das ausschlieBliche Nutzungsrecht an der im Vertrag
bezeichneten Wohnung mit Balkon/Terrasse/Dachterrasse sowie Abstellraum zu.
Andere Miteigentiimer dirfen diese Bereiche nicht benutzen. Im Ubrigen ist jeder
Miteigentiimer vorbehaltlich des § 15 zur Mitbenutzung des gemeinschaftlichen
Grundstiicks insoweit berechtigt, als nicht die Nutzung der Ubrigen Miteigenttimer
beeintrachtigt wird.



§6
Pflichten des Miteigentiimers

Jeder Miteigentiimer ist den anderen Miteigentiimern gegentiber wie folgt verpflich-
tet:

1.

Die ihm zur ausschlieRlichen Nutzung Uberlassene Wohnung nebst Bal-
kon/Terrasse/Dachterrasse sowie Abstellraum hat er so instandzuhalten und von
ihr sowie von dem gemeinschaftlichen Grundsttick nur in solcher Weise Gebrauch
zu machen, dass dadurch keinem anderen Miteigenttimer tUber das bei einem ge-
ordneten Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil erwéchst; er
hat insbesondere in seinen Raumen den FuRBbodenbelag, die Zwischenwénde, den
inneren Wand-/Deckenputz, die Fenster und Tiiren (innen und auRen), die Bade-,
Toiletten- und Kuicheninstallation, jeweils von der Abzweigung von der Hauptleitung
ab, ordnungsgeman instandzuhalten und Glasschaden sofort zu seinen Lasten zu
beseitigen, auch an den nach auen weisenden Fenstern und Turen.

Jeder Miteigenttimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte Méngel und Schaden am
Grundstiick oder Gebaude, deren Beseitigung den Wohnungseigenttimern ge-
meinschaftlich obliegt, den tbrigen Miteigentimern unverztglich anzuzeigen. An-
derenfalls macht er sich schadensersatzpflichtig.

2.

Er hat fur die Einhaltung der unter 1. bezeichneten Pflichten durch Personen zu
sorgen, denen er die Benutzung der Wohnung tberlasst oder derer er sich bei der
Benutzung bedient.

3.

Er hat das Betreten und die Benutzung der zur ausschlieRlichen Nutzung tberlas-
senen Wohnung Balkon/Terrasse/Dachterrasse sowie Abstellraum zu gestatten,
soweit dies zur Instandhaltung der Geb#ude erforderlich ist.

4,
Er hat seinem Rechtsnachfolger alle sich aus oder aufgrund dieser VBO er-
gebenden Pflichten eines Miteigentiimers aufzuerlegen.

8.

Er wird an der AuRenfassade keinerlei Verénderungen vornehmen und Sonnen-
oder Windschutzvorrichtungen, Satellitenanlage etc. nur nach vorheriger Zustim-
mung des Bauherrn oder soweit ein Verwalter bestimmt ist, mit Zustimmung des
Verwalters anbringen.



ll. Lasten und Kostentragung

§7

Lasten des gemeinschaftlichen Grundstiicks

Jeder Miteigentlimer ist den anderen Miteigentlimern gegentiber verpflichtet, die
wiederkehrenden Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums im Verhéltnis seines
Bruchteilsanteils zu tragen. Lasten, die nur seinen Anteil betreffen, tragt er alleine.

1.

§8

Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung

Jeder Miteigenttimer ist den anderen Miteigenttimern gegenuber wie folgt verpflich-

tet: Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung

a)

b)

2

der ihm zur ausschlieBlichen Nutzung tberlassenen Wohnung nebst Bal-
kon/Terrasse/Dachterrasse sowie Abstellraum tragt der Miteigentumer al-
lein. Dazu gehdéren Estrich, FuBbodenbelag, Decke, Innenanstrich, Innenti-
ren und nichttragende Zwischenwande, Wandputz und Wandverkleidung
innerhalb der Wohnung sowie auf dem Balkon/Terrasse/Dachterrasse be-
findliche Anlagen, Einrichtungen und die Ausstattung wie Heizkérper, Roll-
laden, Wandschrénke, Garderoben, Herde, Elektroinstallationen, allen
Fenstern (innen und auRen) sowie Terrassen- und Balkontlren, Wasch-
und Be- und Entw&sserungsanlagen jeder Art von den Hauptstréngen an
auch fur Heizung und Wasser;

der Geb&ude (AuBenmauerwerk, Dachstuhl, Dacheindeckung, Dachrinnen,
Abflussrohre, AuRentiiren, AuRenanstrich, Balkontiiren und Fenster) sowie
Teile der Geb&ude, die fir deren Bestand oder Sicherheit erforderlich sind,
sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch
der Bruchteilseigenttimer dienen, tragen die Miteigentimer gemeinschaft-
lich im Verhéltnis der Wohnflachen ihrer Wohnungen zueinander gem. der
Regelung in § 7 dieser VBO;

des gemeinschaftlichen Grundstiicks einschlieBlich der Kosten fiir Reini-
gung und Pflege sowie fur die Erflllung der &ffentlich rechtlichen Wegerei-
nigungsverpflichtung tragen die Miteigentimer gemeinschaftlich nach dem
Verhdltnis der Wohnflachen ihrer Wohnung zueinander gem. § 7 dieser
VBO.

Hat ein Miteigentiimer ungewshnliche Schiden oder Verschmutzungen zu ver-
treten, hat er fir unverzlgliche Beseitigung auf seine Kosten zu sorgen.
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Uber die Vornahme groRer Instandsetzungsarbeiten, wie z.B. das Decken des
Daches oder Ahnliches und tiber die Aufbringung der daftr erforderlichen Mit-
tel, beschlieRen die Eigentiimer mit Stimmenmehrheit (gem. § 14 Abs. 5).
Lehnt ein Wohnungseigenttiimer Instandsetzungsarbeiten grundsatzlich oder
die Ausfilhrung der fiir notwendig erachteten Instandsetzungsarbeiten ab, so
haftet dieser gegeniiber dem zustimmungsbegehrenden Miteigentiimer fur ei-
nen daraus etwa entstehenden Schaden.

§9

Kosten und Verwaltung

Die Kosten der Verwaltung des Eigentums werden von den Miteigentimern er-
hoben im Verhéltnis der Anteile.

§10
Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht , Feuerversicherung

Wegen der Haus- und Grundbesitzhaftpflicht sowie der verbundenen Wohnge-
baudeversicherung (Feuerversicherung, Leitungswasser- und Sturmschaden-
versicherung) wird eine gemeinschaftliche Versicherung abgeschlossen. Die
Prémien fur diese Versicherungen tragen die Miteigentlimer gemeinschaftlich
nach dem Verhéltnis der Wohnflachen ihrer Wohnungen zueinander gem. § 7
VBO.

§ 11

Ansammlung von Betriebsmitteln

1.

Die Miteigentimer sind verpflichtet, sich entsprechend dem Verhaltnis der
Wohnfléchen ihrer Wohnungen zueinander gem. § 7 dieser VBO an der An-
sammlung von Betriebsmitteln zu beteiligen.

2.

Der Anteil der Miteigentiimer an den Betriebsmitteln kann nicht zurtickgefordert
oder abgetreten werden. Bei einem Ubergang des Miteigentumsanteils an ei-
nen Dritten geht der Anteil auf den neuen Miteigenttmer uber.

3. Wirtschaftsplan

Die Betriebsmittel werden nach der MaRgabe des jahrlich zu beschlieRenden
Wirtschaftsplanes fur die einzelnen Miteigentimer berechnet und sind als
»,Hausgeld" in einer Summe fiir das laufende Jahr kostenfrei bis spatestens ei-
nem Monat nach Festsetzung im Voraus auf das von den Miteigentlimern be-
stimmte Konto von jedem Miteigentimer zu zahlen. Die Gemeinschaft kann
monatliche Ratenzahlungen von je 1/12 des Jahresbeitrages bewilligen. Befin-
det sich ein Miteigentiimer jedoch mit mehr als einer Rate im Verzug, so ist der
gesamte restliche Jahresbeitrag in einer Summe fallig.



§12
Riicklage fiir Instandhaltungskosten, Vorschusspflicht

1.

Die Miteigentiimer sind verpflichtet, sich entsprechend dem Verhéltnis der
Wonhnfléchen zueinander gem. § 7 VBO an der Ansammlung einer Instandhal-
tungsriicklage zu beteiligen und Vorschiisse zu leisten, wenn die Mittel der
Instandhaltungsriicklage nicht ausreichen, um notwendige Instandhaltungs-
oder InstandsetzungsmaRnahmen durchfiihren zu kénnen.

2

Der Anteil der Miteigentiimer an der Instandhaltungsriicklage kann nicht zu-
riickgefordert oder abgetreten werden. Bei einem Ubergang des Miteigentums-
anteils an einen Dritten geht der Anteil auf den neuen Miteigentumer tiber.

IV. Verwaltung

§13
Allgemeine Grundsitze

i

Das gemeinschaftliche Eigentum wird von den Miteigentlimern gemeinsam, ggf.
auch unter Einschaltung eines von ihnen bestellten Verwalters verwaltet. Gleich-
wohl ist jeder Miteigentiimer berechtigt, die zur Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums notwendigen MaRnahmen ohne Zustimmung der anderen Miteigenti-
mer zu treffen.

Soweit ein Verwalter bestellt ist, ist dieser berechtigt und verpflichtet,

a) Beschlisse der Miteigentiimer durchzufiihren und fur die Durchflihrung der
Hausordnung zu sorgen;

b) die fur die ordnungsgemaRe Instandhaltung und Instandsetzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaRnahmen zu treffen;

¢) in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums erforderlichen MaRnahmen zu treffen:

d) gemeinschaftliche Gelder zu verwalten. Die Gelder sind auf ein Sonderkon-
to der Wohnungseigentiimer bei der Bank zu deponieren.

2

Die gemeinschaftliche Verwaltung geschieht durch Beschlussfassung in einer
Versammlung der Miteigenttimer oder im schriftlichen Verfahren.

Die gemeinschaftliche Verwaltung erstreckt sich insbesondere auf die Instandhal-
tung des Kellers, der AuBenanlagen, der Tir- und SchlieRanlage und der zuge-
kehrten Seite der Wohnungsabschlusstiiren, des Daches, der Blitzschutz- und An-
tennenanlage, auf die AuBenseite der Fenster und den AuBenputz sowie auf die



10

gesamten Gebaudeteile, soweit diese nicht in Sondernutzung stehen.

Eine Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung mit einer ausreichenden
Versicherungssumme wird abgeschlossen. Der Abschluss weiterer Versicherun-
gen bleibt vorbehalten.

Die Eigentlimer sind an die abgeschlossenen Versicherungen gebunden und tre-
ten in diese ein.

3.

Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres eine Abrechnung aufzustellen,
diese ist mindestens zwei Wochen vor der Jahreshauptversammiung zur Einsicht-
nahme durch die Eigentiimer bereitzuhalten.

4,

Der Verwalter wird in einer Versammlung der Miteigentiimer mit einfacher Mehr-
heit der in der Versammlung vertretenen Wohnungen gewshlit. Seine Amtszeit be-
tragt drei Jahre, sie verléngert sich jeweils bis zur Wahl eines neuen Verwalters.
Eine Abwahl aus wichtigem Grund ist vorzeitig zulassig.

9.
Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wir-
kung flr und gegen sie

a) Lasten- und Kostenbeitrige anzufordern, in Empfang zu nehmen und ab-
zufthren;

b) alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die
mit der laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusam-
menhéngen;

c) Willenserkldrungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an
alle Wohnungseigentimer in dieser Eigenschaft gerichtet sind;

d) MaRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung
eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind:

e) Der Verwalter ist im Rahmen seiner Verwalteraufgaben, auch ohne Be-
schluss der Eigentiimerversammiung, bis zum Widerruf durch die Eigen-
tumerversammlung, bevolim&chtigt:

- Lasten- und Kostenanteile der Gemeinschaft gem. § 11, auch soweit sie
durch Beschluss der Eigentimerversammiung festgestelit sind, einzuzie-
hen und ggf. auRergerichtlich und gerichtlich geltend zu machen;

- die Wohnungseigentumer gerichtlich und auBergerichtlich zu vertreten,
sofern es sich um Vertrage der Eigentimergemeinschaft oder sonstige
Angelegenheiten der laufenden Verwaltung handelt.

Der Verwalter ist dabei berechtigt, die der Gemeinschaft zustehenden For-
derungen im eigenen Namen geltend zu machen und auf Zahlungen an
sich flr Rechnung der Gemeinschaft zu klagen. Im Rahmen seiner Verwal-
tungsausgaben kann der Verwalter Untervollmacht an einen Rechtsanwalt
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erteilen.

6.
Der Verwalter kann von den Eigentiimern die Ausstellung einer Vollmachtsurkun-
de verlangen, aus der der Umfang seiner Vertretungsbefugnis ersichtlich ist.

§ 14
Versammlung der Miteigentiimer

1.

Die Versammlung ist nicht 6ffentlich. An ihr durfen nur Miteigenttimer und die in
§ 14/2 aufgefiihrten Vertreter teilnehmen. Uber die Teilnahme anderer Personen
entscheiden die anwesenden Miteigentiimer mit Stimmenmehrheit.

2.

Die Miteigentimer kénnen sich durch einen Anwalt oder Steuerberater andere
Miteigentlimer, den Verwalter, ihre Ehegatten oder Lebensgefahrten oder durch
volljahrige Kinder vertreten lassen. Sie kénnen sich auch von einem Erwerber ih-
res Anteils vertreten lassen, wenn der Erwerbsvorgang notariell abgeschlossen ist.
Die Vertretungsbefugnis ist durch die Vorlage einer schriftlichen Vollmacht spétes-
tens bei Beginn der Versammlung nachzuweisen.

3.

Die Versammlung ist bei ordnungsgemaRer Ladung immer beschlussfshig, ohne
Rucksicht auf die Anzahl der vertretenen Anteile und die Anzahl der vertretenen
Miteigentiimer.

4,
Auf jede Wohneinheit entfallt eine Stimme, unabhéngig von der GréRe des Mitei-
gentumsanteils.

Teilen sich mehrere Miteigentiimer einen Anteil, kann das Stimmrecht nur einheit-
lich ausgeiibt werden.

Uber bauliche MaRnahmen, die das duRere Erscheinungsbild der gesamten Anla-
ge veréndern, ist einstimmige Beschlussfassung erforderlich.

5.

Die Miteigentiimer versammeln sich jéhrlich einmal. In besonderen Fallen ist auf
Antrag eines Miteigentiimers eine auRerordentliche Versammlung einzuberufen.
Zu den Versammlungen ist unter Beifligung der Tagesordnung einzuladen. Die
Frist muss mindestens vier Wochen betragen.
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6

Der Verwalter leitet die Versammlung und in der Versammiung kénnen Beschliis-
se nur gefasst werden, wenn der Gegenstand des Beschlusses bei der Einladung
in der Tagesordnung aufgenommen worden oder spéatestens zwei Wochen vor der
Versammlung in die Tagesordnung aufgenommen und den Miteigentiimern be-
kannt gegeben worden ist.

Uber Angelegenheiten, die nicht in der Tagesordnung aufgefiihrt sind, kann bera-
ten und beschlossen werden, wenn alle Eigentlimer anwesend sind und zustim-
men.

T

Uber die Versammlung ist eine Niederschrift zu fUhren, die den wesentlichen Ab-
lauf der Versammiung wiedergibt, die Beschlisse im Wortlaut ausweist und der als
Anlage eine Liste beizufiigen ist, aus der die erschienenen Miteigenttimer ggf. ihre
Vertreter sowie sonstige Teilnehmer ersichtlich sind. Die Niederschrift ist von dem
Verwalter und einem weiteren Miteigentimer oder dem Verwaltungsbeirat zu un-
terschreiben und im Abdruck ohne Vollmachtsurkunde allen Miteigentiimern zuzu-
leiten. Einspriiche gegen die Niederschrift kénnen nur von den Teilnehmern der
Versammlung erhoben werden. Sie sind binnen zwei Wochen nach Zugang der
Niederschrift bei dem Verwalter schriftlich geltend zu machen, sofern ein Verwalter
nicht bestellt ist bei den tbrigen Miteigentiimern. Nach Ablauf dieser Frist gilt die
Niederschrift als genehmigt.

8.
Die Teile I., II. und lIl. dieser VBO kénnen nur mit einstimmiger schriftlicher Zu-
stimmung aller Miteigentiimer abgeéndert werden.

V. Benutzung

§15
Benutzungsregelung

1.
Die Miteigentiimer beabsichtigen, das Miteigentum wirtschaftlich zu verwerten.

Um eine wirtschaftliche Verwertung ordnen zu koénnen, beschlieBt die Gemein-
schaft, dass den sich aus der nachstehenden Aufstellung ergebenden Bruchteilen
jeweils eine der nachfolgenden mit den Nummern 1 bis 3 bezeichneten Wohnun-
gen zugeordnet wird, wobei sich die Lage und Beschaffenheit der Wohnungen ein-
schlieBlich dazugehorigen Balkone/Terrassen/Dachterrassen sowie Abstellraum,
mit den gleichen Ziffern wie die Wohnung bezeichnet sind.

Aufstellung Uber die Aufteilung in Bruchteilseigentum (die genaue Lage ergibt sich
aus der Grundrisszeichnung, in der die Wohnung mit der jeweiligen Nr. der Woh-
nung, gekennzeichnet ist).
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Nr. 1000stel Anteil Lage Wohnfldche | Terrasse a) Abstell-
in m2 raum
b) Heizraum
Nr.
1 135,14 Erdgeschoss | 62,99 ja/nein a)1
b)1+2
2 202,91 Erdgeschoss | 94,58 ja/nein a) 2
b)1+2
3 661,95 Erd-, Dachge- | 308,54 jalnein a)3
schoss und b) 3
Spitzboden

Dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung 1 steht das alleinige Recht zur Nutzung
der im anliegenden Lageplan gelb dargestellten Grundstiicksflache zu, verbunden
mit der Pflicht, auch die sich daraus unmittelbar ergebenden Kosten allein zu tra-
gen.

Dem jeweiligen Eigentuimer der Wohnung 2 steht das alleinige Recht zur Nutzung
der im anliegenden Lageplan grun dargestellten Grundstiicksflache Zu, verbunden
mit der Pflicht, auch die sich daraus unmittelbar ergebenden Kosten allein zu tra-
gen.

Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung 3 steht das alleinige Recht zur Nutzung
der im anliegenden Lageplan rot dargestellten Grundstiicksflache zu, verbunden
mit der Pflicht, auch die sich daraus unmittelbar ergebenden Kosten allein zu tra-
gen.

Den jeweiligen Eigenttimern der Wohnungen 1 und 3 steht das alleinige Recht zur
Nutzung der im anliegenden Lageplan griin dargestellten Grundstiicksfliche zu,
verbunden mit der Pflicht, auch die sich daraus unmittelbar ergebenden Kosten al-
lein zu tragen, und zwar untereinander im Verhéltnis ihrer Wohnfl&chen.

Die Miteigenttimer verpflichten sich, bei der VeréuRerung ihres Miteigentumsanteils
die Aufteilung nach Bruchteilen, die in der vorstehend aufgefiihrten Tabelle ange-
geben ist und die vorstehende GrundstUcksnutzungsvereinbarung einzuhalten.
Den in der Liste angegebenen Bruchteilsanteilen der Miteigentlimer wird die ent-
sprechend aufgefiihrte Wohnung mit Balkon/T: errasse/Dachterrasse sowie Abstell-
raum zur alleinigen Nutzung zugeordnet.

Der Miteigentlimer hat das Recht zur alleinigen Nutzung der seinem Miteigentum
zugeordneten Wohnung mit Balkon/Terrasse/Dachterrasse sowie Abstellraum, so-
weit sich nicht Beschrénkungen aus dem Gesetz oder dieser VBO ergeben. Er hat
ferner das Recht zur Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch be-
stimmten Rdume, Anlagen und Einrichtungen des zum Miteigentum gehdérenden
Gebéudes und der gemeinschaftlichen Grundsticksflache.

Der jeweilige Eigenttimer der Wohnung Nr. 3 ist berechtigt, den zu dieser Woh-
nung gehdérenden Spitzboden — auch zu Wohnzwecken — auszubauen und in die-
sem Zusammenhang das Dach mit Dachflachenfenstern zu versehen, soweit dies
baurechtlich zuldssig ist. Er ist weiter berechtigt, den Flachdachbereich tiber seiner
Wohnung (Nr. 3) und einem Teil des Abstellraums 1 sowie einem Teil Uiber dem
Heizraum 1 + 2 als Dachterrasse und/oder Wintergarten auszubauen, soweit des
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baurechtlich zulassig ist.

2.

Der Miteigentumsanteil ist frei versuRerlich und vererblich. Im Falle der VerauRe-
rung des Miteigentumsanteils ist der Verkaufer verpflichtet, sein Nutzungsrecht an
der betreffenden Wohnung mit Balkon/T: errasse/Dachterrasse sowie Abstellraum
auf den Erwerber zu Ubertragen. Gleiches gilt im Falle des Erwerbs durch Zwangs-
versteigerung.

Dem Erwerber bzw. Ersteher steht somit ein unmittelbarer Anspruch gegen den
Veré&uRerer und gegentiber der Miteigentiimergemeinschaft zu.

" §16
Anderung der Verwaltungs- und Benutzungsordnung

Teil IV. und V. dieser VBO kann nur aufgrund einstimmiger Beschlussfassung al-
ler Eigentiimer gedndert werden.

Das Bestehen einer Verwaltungs- und Benutzungsregelung ist in das Grundbuch
einzutragen.

§17
Schlussbestimmungen

Sollten einzelnen Bestimmungen dieser Gemeinschaftsordnung unwirksam sein
oder werden oder nicht durchgefiihrt werden kénnen, so wird die Glltigkeit dieser
Gemeinschaftsordnung im tibrigen nicht beriihrt. Die Miteigenttimer sind vielmehr
verpflichtet, eine unwirksame Bestimmung durch eine solche Bestimmung zu er-
setzen, die in gesetzlich zulissiger Weise wirtschaftlich den unwirksamen Be-
stimmungen am néchsten kommt. Gleiches gilt fur den Fall von Regelungsliicken,
insbesondere auch nachtraglich entstehenden.

§ 18
Volimachten

Der Notar ist berechtigt, Antrage aus dieser Urkunde getrennt und eingeschrankt
zu stellen und sie in gleicher Weise zuriickzunehmen. Die Beteiligten bevollméch-
tigen den Notar, Bewilligungen und Antrége gegentiber dem Grundbuchamt zu
andern und zu ergénzen, Uberhaupt alles zu tun, was verfahrensrechtlich zur
Durchfilhrung des Vertrages erforderlich sein sollte, um sie im Grundbuchverfah-
ren uneingeschrankt zu vertreten.

Die gleiche Befugnis und die entsprechende Vollmacht wird den nachfolgenden
Mitarbeitern des Notars erteilt, je einzeln und befreit von § 181 BGB:

1. dem Burovorsteher Lothar Hentschel,
2. der Rechtsanwalts- und Notarfachangestellten Karin Punke,
3. der Rechtsanwalts- und Notarfachangesteliten Birgit Brandit,
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4. der Rechtsanwalts- und Notarfachangestellten Anja Arévalo Zufiga,
sémtlich geschaftsanséssig Ostertorstrae 32, 28195 Bremen.

§19
Wert
Der Wert dieser Urkunde wird im Kosteninteresse angegeben mit ca.
EUR 500.000,00.
§ 20
Grundbuchantrige

Die Erschienene bewilligt und beantragt im Grundbuch von Wangerooge, Blatt 500,
die Eintragung wie folgt vorzunehmen:

a)

b)

c)

d)

die Eintragung von Miteigentumsanteilen zu Bruchteilen entsprechend der Ge-
meinschaftsordnung vorzunehmen, jedoch, weil eine sogenannte Vorratsteilung
rechtlich zweifelhaft ist, erst mit dem Verkauf jedes einzelnen neu zu bildenden
Miteigentumsanteils;

das Recht eines Miteigenttimers, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlan-
gen, wird fir immer ausgeschlossen;

fur das Verhaltnis der Miteigentimer untereinander gilt die Verwaltungs- und
Benutzungsordnung (Gemeinschaftsordnung), wobei jeder Anteil des zugrunde
liegenden jeweiligen Miteigentiimers belastet werden soll;

die Eintragung je eines Vorkaufsrechts fiir den ersten Verkaufsfall / fur samtli-
che Verkaufsfélle an jedem der Miteigentumsanteile jeweils zugunsten der je-
weiligen Eigentlimer der anderen Miteigentumsanteile — mehrere als Gesamt-
berechtigte gem. § 428 BGB -, bei mehreren Vorkaufsrechten mit untereinan-
der gleichem Rang.

Das Protokoll nebst der Anlage 1 wurde der Erschienenen vorgelesen, die Anlagen 2
bis 4 zur Durchsicht vorgelegt und erértert, von ihr genehmlgt und von ihr und dem
Notar wie folgt eigenhéndig unterschrieben:

gez. Elsa Post-Lilimann
L.S. gez. Dr. Schultz-Bleis, Notar
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Die Ubereinstimmung der vorstehenden A

blichtung mit der mir heute vorliegenden
Irschrift beglaubige ich hiermit.

Bremenden 04, Februar 2010




