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Exposé

Wohnung in Stuttgart

Neu renoviertes 3-Zimmer-Wohnung fiir Kapitalanleger
oder Eigennutzer

Baujahr

Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

Ubernahme

1962
3,00
68,00 m?
Gas

315 €

sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471062/

Objekt-Nr. OM-471062

Wohnung

Verkauf: 300.000 €

Ansprechpartner:

Paskali

Mobil: 01525 9116287

70197 Stuttgart
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Heizung

renoviert
1

1

2. OG

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine attraktive 3-Zimmer-Wohnung in Stuttgart-Giebel.

Diese Wohnung befindet sich in einem 14-stockigen Mehrfamilienhaus, das 1962 in massiver
Bauweise errichtet wurde. Das Gebaude bietet durch zwei Aufziige und zwei separate
Treppenhauser Komfort und Flexibilitat im Alltag.

Die Fenster wurden bereits erneuert, und das Flachdach ist saniert. Die Hauselektrik sowie
der Brandschutz wurden im letzten Jahr auf den neuesten Stand gebracht, und die
Abschlussarbeiten werden noch in diesem Jahr abgeschlossen. Die Kosten hierfiir wurden
bereits von den Eigenttimern gedeckt.

Im Zuge der Elektriksanierung wurde auch eine Freisprechanlage mit Bildschirm im Haus
installiert. Die zentrale Olheizung wurde 2016 durch eine effiziente Gas-
Niedertemperaturheizung ersetzt, die sowohl energiesparend als auch zukunftssicher ist. Die
Warmwasseraufbereitung erfolgt tiber einen dezentralen Warmwasserspeicher, der im
Abstellraum platziert ist.

Die Wohnung wurde 2024 - 2025 umfassend saniert und modernisiert. Dabei wurden alle
Aspekte, wie Elektrik, Wasserleitungen, Tiren, Zargen, Bodenbeldge, Wande, Bad, Kiiche und
Flieffen erneuert.

Die Wohnung ist aktuell fiir eine Warmmiete von 1.600 € vermietet. Im Falle einer geplanten
Eigennutzung kann das Mietverhaltnis mit einer Frist von drei Monaten wegen Eigenbedarfs
gekiindigt werden.

Anfragen von Maklern, Wertermittlern und Vermittlern sind nicht erwtinscht.

Bei Interesse melden Sie sich bitte! Geben Sie bei Anfragen Ihre Kontaktdaten (Vorname,

Nachname, Adresse, Telefonnummer) an. Anfragen mit einem Kapitalnachweis oder einer
Finanzierungsbestitigung werden bevorzugt.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

V&V GmbH

Kornerstr. 18/1

71634 Ludwigsburg

Lage

Die Wohnung im Schildkrétenweg 2, 70499 Stuttgart befindet sich in einer ruhigen und
familienfreundlichen Wohngegend in Stuttgart. Diese Lage bietet eine hervorragende
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr sowie eine Vielzahl von Einkaufsmoéglichkeiten.
Offentliche Verkehrsanbindung:

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Stadtbahnlinie U13, die eine schnelle Verbindung zum
Stadtzentrum und anderen Stadtteilen ermdéglicht. Die Haltestelle ist nur wenige Gehminuten
entfernt und sorgt dafiir, dass Sie bequem und unkompliziert Ihre Ziele erreichen kénnen.

Einkaufsmoglichkeiten:

In der Umgebung finden Sie zahlreiche Einkaufsmoéglichkeiten, die den taglichen Bedarf
abdecken. Dazu gehéren:
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Supermarkte:

REWE und Aldi sind in wenigen Minuten zu Fuf3 erreichbar und bieten eine grof3e Auswahl an
Lebensmitteln.

Drogeriemarkte:

Dm und Rossmann befinden sich ebenfalls in der Nahe, ideal fiir den Kauf von
Drogerieartikeln und Kosmetik.

Fachgeschafte:

Diverse Backereien, Metzgereien und kleine Einzelh&ndler sorgen fiir eine personliche
Einkaufsatmosphére.

- **Restaurants und Cafés:**

- In der Umgebung gibt es eine Vielzahl von Restaurants und Cafés, die regionale und
internationale Kiiche anbieten.

Diese Lage vereint die Vorteile einer ruhigen Wohngegend mit einer ausgezeichneten
Erreichbarkeit von wichtigen Einrichtungen und Dienstleistungen, was sie besonders attraktiv
fiir Familien und Berufstatige macht.

Arzte:

In der Umgebung finden Sie verschiedene Arzte und medizinische Einrichtungen, darunter
Allgemeinmediziner, Zahnarzte und Facharzte. Diese sind in der Regel innerhalb von 5-10
Minuten mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Kindergérten und Kitas:

Fur Familien mit kleinen Kindern gibt es mehrere Kindergarten und Kitas in der Nahe, die
eine qualitativ hochwertige Betreuung und frithkindliche Bildung anbieten. Einige der
Optionen sind:

Stadtische Kindergarten: Diese bieten oft Platze fir verschiedene Altersgruppen und sind gut
in das lokale Bildungssystem integriert.

Private Kitas: Es gibt auch private Einrichtungen, die flexible Betreuungszeiten und spezielle
Bildungsangebote anbieten.

Die meisten dieser Einrichtungen sind fuflaufig oder mit dem Fahrrad in kurzer Zeit
erreichbar, was den Eltern eine einfache und bequeme Betreuung ihrer Kinder ermoglicht.

Diese Lage ist somit besonders attraktiv fir Familien, die Wert auf eine gute Erreichbarkeit
von medizinischen Dienstleistungen und Betreuungsmoglichkeiten fiir ihre Kinder legen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 88,00 KkWh/(m2a)
Warmwasser enthalten Ja

0O 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Galerie

Wohnzimmer / Kiiche
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Galerie

Kuche

Kuche
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Kiiche

Flur
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Galerie

Bad & WC

Abstellkammer
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Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer / Biiro
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Galerie

Kinderzimmer / Biiro

Balkon
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Galerie

Aussenansicht
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Anhidnge

1. Keller

2. Lageplan

3. Energieausweif
4. Teilungserklarung
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Energieausweis fur Wohngeb&ude F Minol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zahlt.

Dieser Energieausweis wurde erstellt fir das Gebaude

Schildkrétenweg 2

70499 Stuttgart
Dieser Ausweis ist giiltig bis zum 03.08.2028 Registriernummer: BW-2018-002092346
Gebdude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Gebéudeteil

Baujahr Gebaude / Warmeerzeuger' 1965 /2014

Anzahl Wohnungen 59

Gebaudenutzflache (A,) 5070,00 m? nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir

Heizung und Warmwasser Erdgas

Erneuerbare Energien Art:Keine Verwendung:Keine
Art der Liftung/Kuhlung Frei (naturliche) Liftung (wie Fensterliiftung)
Anlass der Ausstellung Sonstiges

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen lberschlagige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlduterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfs-
ausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energiever-
brauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentumer [ Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das ge-
samte Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller _
Minol Messtechnik /'p Z %
W. Lehmann GmbH & Co. KG

03.08.2018

Nikolaus-Otto-Stralke 25
70771 Leinfelden-Echterdingen Datum Unterschrift des Ausstellers

Oliver Korn, Dipl.-Ing. der Versorgungstechnik (FH)

Seite 1

LG-Nr. 079.421-4 Schildkrétenweg 2, 70499 Stuttgart



Energieausweis fur Wohngeb&ude F Minol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparveror dnung (EnEV] vom 21.11.2013 Alles, was zahlt.




Energieausweis fur Wohngeb&ude
gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

F Mimol

Alles, was zahlt.

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert des Gebaudes

Registriernummer: BW-2018-002092346

Endenergieverbrauch dieses Gebadudes
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Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

97 kWh/(m?3-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Abrechnungszeitraum Energietrager

von bis
01.01.15 31.12.15 Erdgas in kWh
01.01.16 31.12.16 Erdgas in kWh
01.01.17 31.12.17 Erdgas in kWh
01.01.15 31.12.17 Leerstandszuschlag
01.01.15 31.12.17 Warmwasserpauschale
01.01.15 31.12.17 Kuhlpauschale

Vergleichswerte Endenergie’
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Erlduterungen zum Verfahren

200

Primar-
energie-
faktor

1,1
1,1
1,1
1,1
1,1
1,8

225 >250

150 175 200 225 >250
88 kWh/(m2 a)
Energiever- Anteil Anteil Klima-
brauch Warmwasser Heizung faktor
(kWh) (kWh) (kWh)
281340 0 281340 1,09
347924 0 347924 1,06
337897 0 337897 1,06
0 0 0 0
304478 304478 0 0
0 0 0 0

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groer ist als die Wohnflache des

Gebéaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und
sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

LG-NR. 079.421-4 Schildkrétenweg 2, 70499 Stuttgart

Seite 3

"EFH - Einfamilienhauser, MFH - Mehrfamilienhduser



Energieausweis fur Wohngeb&ude F Minol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zahlt.

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung Registriernummer: BW-2018-002092346
MaRnahmen zur kostenguinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind XI méglich 1 nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

Nr. Bau-oder MaBnahmenbeschreibung in empfohlen (freiwillige Angaben)
Anlagenteile einzelnen Schritten
geschatzte
i Zuiamlll'r[lenhang als Einzel- geschatzte Kpsten p[r10
Mml grg 'erer mafRnahme Amortisationszeit felngespa ©
odernisierung Kilowattstunde
Endenergie
1 Heizanlage l:l l:l
2 Dach Prifen Sie, ob eine Dd&mmung des Dachs
Potenziale zur Energieeinsparung schafft. I:l
3 AuRenwande Prifen Sie, ob eine zusétzliche Dd&mmung
der Fassaden Energieverluste vermindert. I:l
4 Fenster Prifen Sie, ob die energetische Qualitat
der Fenster des Gebaudes ausreichend ist. D
5 Unterer Prifen Sie, ob eine Da&mmung des X
Gebaudeabschluss unteren Gebdudeabschlusses sinnvoll ist. I:l

I:l Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhaltlich bei /unter: http://www.bbsr-energieeinsparung.de

Ergdanzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Die Berechnung der Kennwerte und insbesondere die Empfehlung von Modernisierungsmafinahmen in diesem Energieausweis erfolgt ohne
Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und ausschlief3lich aufgrund der vom Kunden zur Verfiigung gestellten Angaben zum
Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht
geprift. Fur die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit konkreter ModernisierungsmaRnahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit
einem ortsanséssigen Energieberater.

LG-NR. 079.421-4 Schildkrétenweg 2, 70499 Stuttgart Seite 4

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Geb&ude dienen lediglich der Infomation.

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.



Energieausweis fur Wohngeb&ude
gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

F Mimol

Alles, was zahlt.

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1 Bei Wohngebéauden, die zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den Geb&udeteil
zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Ein-
zelnen §22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Geb&udeteil”
deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1 Hier wird dartber informiert, wofiir und in
welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2 Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméar-
energiebedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden
rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage

der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes
Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne
usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitédt des Gebaudes unabhan-
gig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen
der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2 Der Primarenergiebedarf bildet die Ener-
gieeffizienz des Geb&udes ab. Er berticksichtigt neben der Endenergie auch

die sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)

der jeweils eingesetzten Energietréger (z.B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare
Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung. Zuséatzlich kénnen die mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-
Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitiat der Geb&audehiille — Seite 2 Angegeben ist der
spezifische, auf die warmelbertragende Umfassungsflache bezogene Trans-
missionswarmeverlust (Formelzeichen in der EnEV: H."). Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfassungs-
flachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV
Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2 Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen
Regeln berechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fir Heizung, Luftung

und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnut-
zungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines
Gebéaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss, damit
die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Laftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2 Nach dem EEW&armeG missen Neubauten
in bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der Pflicht-
erfullung abzulesen. Das Feld ,ErsatzmaRnahmen” wird ausgefiillt, wenn die
Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder vollstédndig durch MaBnahmen

zur Einsparung von Energie erflllt werden. Die Angaben dienen gegeniber der
zusténdigen Behorde als Nachweis des Umfangs der Pflichterflllung durch die
ErsatzmaBnahme und der Einhaltung der fiir das Geb&ude geltenden verscharf-
ten Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3 Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb&aude
auf der Basis der Abrechnungen von Heiz-und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrundegelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten 6rtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet.
So fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter
nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitét des Gebaudes und seiner Heizungs-
anlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss
auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und
dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen. Im Fall langerer Leerstande
wird hierfur ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchs-
erfassung einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in
der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Uber eine Pauschale berticksichtigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und in wie weit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfas-
sung® zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3 Der Primarenergieverbrauch geht aus dem
fir das Gebaude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietréger beriicksichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3 Nach der EnEV
besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Anga-
ben zu machen. Die dafiir erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu
entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3 Die Vergleichswerte auf Endenergieebene
sind modellhaft ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Geb&audes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Aggregierte Darstellung der Berechnung des Energieverbrauchskennwerts auf Seite 3

Berechnung Gebaudenutzfliche

Jahr Tage  Gebéude- Faktor (*1) Gebaude-
wohnfléache nutzflache
1. 365  4225,00 X 1,20 = 5070,00
2. 366 422500 X 1,20 = 5070,00
3. 365  4225,00 X 1,20 = 5070,00
Berechnung Kennwert Warmwasser
Jahr Warmwasser- Warmwas- Faktor fur WW-  Anteil Warm- Kennwert fiir
menge in m* ser Temp. Berechnung (*2) wasser (kWh) Warmwasser in
in°C (*3) kWh (m?-a) (zeit-
bereinigt) (*4)
1. 20
2. 20
3. 20
2 20
Leerstandszuschlag fiir Warmwasser
WW-Verbrauch tber Leer- Zuschlag in  Zuschlag fur Warmwasser (zeit-
den Gesamtzeitraum in  standsfak- kWh (*10)  bereinigt) in kWh/ (m*-a) (*11)
kWh (*8) tor (*9)
0 0,000 0 0

1. 1,2 bei mehrals 2 Wohnungen — 1,2 bei bis zu 2 Wohnungen ohne beheizten Keller — 1,35
bei bis zu 2 Wohnungen mit beheiztem Keller

2. generell2,5

3. Berechnung: Faktor (*2) x Warmwassermenge x (Warmwassertemperatur — 10) entspre-
chend § 9 Heizkostenverordnung oder Q = 20kWh/m?, * A,

4. Berechnung: (Anteil Warmwasser: Tage Abrechnungszeitraum * 365) : Geb&udenutzflache.

Wenn Warmwasser nicht in Brennstoffmenge enthalten pauschal 20 kWh/(m?2a).

Berechnung: Brennstoffmenge (kWh) — Anteil Warmwasser (kWh)

Klimafaktor des Abrechnungszeitraums im Vergleich zum langjahrigen Mittel

Berechnung: Energieverbrauch fiir Heizung : Gebaudenutzfléache x Klimafaktor

Summe des Energieverbrauchs fir Warmwasser

Ermittlung des Leerstandfaktors in Anlehnung zur ,,Bekanntmachung der Regeln zur Daten-

aufnahme und Datenverwendung im Wohngeb&udebestand”

10. Ermittlung des Leerstandszuschlags fiir den Energieverbrauchsanteil fir Warmwasser:

LG-NR. 079.421-4 Schildkrétenweg 2, 70499 Stuttgart

© ®NOO

Berechnung Brennstoffmenge kWh

Brennstoffmenge Heizwert Brennstoffmenge

(kWh)
312601,000 X 0,90 = 281340
386583,000 X 0,90 = 347924
375442,000 X 0,90 = 337897

Berechnung Kennwert Heizung Kiihlung

Energieverbrauch Klimafaktor Kennwert fir m2gek. Kenn-
fir Heizung in (*6) Heizung in kWh Gebau- wert
kWh (*5) (m?-a) (klimabe- denutz-  Kiihlung
reinigt) (*7) flache  (16)
281340 1,09 60 0 0
347924 1,06 73 0 0
337897 1,06 71 0 0
2 107 © 68 (%] 0

Gesamt
Energiekennwert
(zeit-, klima-, leer-

Leerstandzuschlag fiir Heizung
Energieverbrauch  Leer- Zuschlag in Zuschlag fiir Heizung
fir Heizung Uber  stands- kWh (*13) (zeit-, klimabereinigt) in

die Gesamtzeitin  faktor kWh)/ (m*-a) (*14) standsbereinigt) in
kWh (*12) (*9) kWh/ (m*-a) (*15)
967161 0,000 0 0 88

Leerstandsfaktor * Energieverbrauchsanteil fiir Warmwasser bei langerem Leerstand

11. Ermittlung des Energiekennwertzuschlags fiir den Warmwasseranteil: (Warmwasserzu-
schlag (*10) * 12 Monate) : (Gebaudenutzflache * Bezugszeitraum) / hier: 36 Monate

12. Summe des Energieverbrauchs fiir Heizung

13. Ermittlung des Leerstandszuschlags fiir den Energieverbrauchsanteil fir Heizung: Leer-
standsfaktor * Energieverbrauchsanteil fiir Heizung bei Idngerem Leerstand

14. Ermittlung des Energiekennwertzuschlags fir den Heizungsanteil: (Heizungszuschlag (*13)
* Klimafaktor (Durchschnitt) * 12 Monate) : (Gebaudenutzflache * Bezugszeitraum) /hier: 36
Monate

15. Ermittlung des Energiekennwertes: Kennwert Heizung (Durchschnitt) + Kennwert Warm-
wasser (Durchschnitt) + Kennwertzuschlag Heizung + Kennwertzuschlag Warmwasser +
Kennwertzuschlag Kiihlung

16. m?gekihlte Gebaudenutzflache / Gebaudenutzflache x pauschal 6 kWh/(m?2a)

Seite 5



Beglaubigte Abschrift

URKUND:

L+

NOTAR HELMUT STENGEL

Konigstrale 1 A 70173 Stuttgart
Telefon (0711) 22 98 50
Telefax (0711) 22 98 510

Die Ubereinstimmung der beigehefteten Abschrift
mit der mir vorliegenden Urschrift beglaubige ich.

Stuttgart, den 22. August 2006
Notar

- Stengel -



Urkundenrolle Nr. 3863/2006

Teilungserklarung gem. § 8 WEG,
Objekt Stuttgart-Weilimdorf, Schildkrétenweg 2

Stuttgart

Geschehen am 22.08.2006
(i.W. zweiundzwanzigsten August zweitausendsechs)

Vor mir, dem

Notar Helmut STENGEL
mit dem Amtssitz in 70173 Stuttgart, Kénigstrale 1A,

erscheint heute in den Amtsraumen, persénlich bekannt:

Herr Volker T e k o 1 f, Wrtt. Notariatsassessor,
geschéftsanséassig Hospitalstrasse 33 in 70174 Stuttgart,

welcher erklart, er handle als Bevollméachtigter der Firma

GWG
Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg Aktiengesellschaft
.mit dem Sitz in Stuttgart

(Postanschrift: Hospitalstrasse 33 in 70174 Stuttgart),

aufgrund Vollmacht vom 22.07.2003 — UR Nr. 2629/2003
des Notars Hans G. Hervol in Stutigart) -, von welcher
wihrend der Beurkundung eine Ausfertigung vorlag.

Der Erschienene erkiart mit der Bitte um Beurkundung
folgendes zu meinem Protokoll:



-2.

s

I
Vorbemerkung
1. Die Firma

GWG
Gesellschatft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wiirttemberg
Aktiengesellschaft
mit dem Sitz in Stuttgart

(Postanschrift: Hospitalstrasse 33, 70174 Stuttgart)
- nachstehend bezeichnet als ,GWG, oder ,Wohnungsunternehmen" -
ist Eigentlimerin des Grundstiicks der
Gemarkung Stuttgart-Weilimdorf

Fist. 6542/2 Schildkrétenweg 2,
Gebaude- und Freiflache - 31a33gm

- eingetragen im Grundbuch von Stuttgart-Weilimdorf Heft 4351 Abt. [ Nr. 2 -,
Dieses Grundstiick ist in Abteilung Il des Grundbuchs wie folgt belastet:

Nr. 2 lit. d); Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit fiir die Technische Werke der
Stadt Stuttgart AG in Stuttgart betreffend Errichtung und Betreiben
einer Netztransformatorenstation, Duldung der erforderlichen Arbeiten
hieran und Duldung des Zugangs. Das Recht umfasst auch die Einle-
gung und das Betreiben der erforderlichen Kabel in das Grundstlck.

"Nr.2lit.e) Beschrankte persénliche Dienstbarkeit fiir die Landeshauptstadt Stutt-
gart bestehend in einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Alige-
meinheit,

Nr.2lit. ) Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fir die Neckarwerke Stuttgart
Aktiengesellschaft mit dem Sitz in Stuttgart bestehend in einem Lei-
tungsrecht (Stromkabeltrasse) mit Benltzungsbeschréankung.

Derzeit ist das vorgenannte Grundstiick in Abteilung Ill des Grundbuchs noch mit
folgenden Grundpfandrechten belastet:

Nr. 12: Buchhypothek tiber DM 672.100,-- (entspricht jetzt € 343.639,27) fur
die Wiurttembergische Landeskreditanstalt in Stuttgart (jetzige
Glaubigerbezeichnung: Landeskreditbank Baden-Wirttemberg),

Nr. 18 und Briefgrundschulden tiber DM 1.400.000,-- (entspricht jetzt: € 715.808,63)

Nr. 19: und DM 3.000.000,-- (entspricht jetzt: € 1.533.875,64) jeweils fur die
Genossenschaftliche Zentralbank AG Stultgart in Stuttgart (jetzige
Glaubigerbezeichnung: DZ Bank AG Deutsche Zentralgenossen-
schaftsbank, Frankfurt am Main) - mitbelastet ist das Grundstiick
Abt. INr. 1 -,

Nr. 20: Buchgrundschuld tiber DM 1.269.300,~ (entspricht jetzt: € 648.982,78)
fur die Landeskreditbank Baden-Wirttemberg in Karlsruhe.

Die GWG wird bei den vorgenannten Glaubigern Loschungsbewilligungen bzw.
Freigabeerklarungen zur Loschung dieser Grundpfandrechte an dem vorgenannten
Grundstiick einholen; sie stimmt diesen Léschungen am Grundstiick Abt. | Nr. 2
wie auch insgesamt zu.
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Auf dem in vorstehender Ziffer 1 bezeichneten Grundstiick, welches nachstehend
auch kurz als ,Grundstiick” bezeichnet wird, hat die GWG ein Geb&ude mit der
Gebaudebezeichnung

2.

Schildkrétenweg 2
errichtet, welches umfasst:

a) 59 Eigentumswohnungen, welche in dem in nachstehender Ziffer 3 genannten
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bis 59 bezeichnet sind;

b) 18 Garagen in der in einem separaten Bauwerk befindlichen Tiefgarage, welche
in dem nachstehend genannten Aufteilungsplan mit Nr. 501 bis 518 bezeichnet
sind;

c) 22 Pkw-Stellplatze auf dem Parkdeck, welches das Dach der Tiefgarage bildet;

diese sind in dem nachstehend genannten Aufteilungsplan und im Plan Anlage 2
zu dieser Urkunde mit Nr. 601 bis 622 bezeichnet.

3. Das vorstehend bezeichnete Baugrundstiick soll durch die nachstehende Teilungs-
erklarung gemal § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt werden, und zwar unter Zugrundelegung des
vom Baurechtsamt der Landeshauptstadt Stuttgart am 08. August 2006 erteilten
Aufteilungsplans, der mit der Abgeschlossenheitsbescheinigung dieses Amis ge-
méss § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG versehen ist, und auf welchen der Erschienene hiermit
verweist. Eine Fertigung des Aufteilungsplans und der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung lag dem Erschienenen heute zur Durchsicht vor. Nach Belehrung ge-
méss § 13 a BeurkG verzichtet er auf die Beifiigung des Aufteilungsplans als An-
lage zu dieser Niederschrift.

il.
Unter Bezugnahme auf die in vorstehendem Abschnitt | getroffenen Feststellungen gibt

| das Wohnungsunternehmen folgende

Teilungserkldrung geméaR § 8 WEG

fir das in Abschnitt | Ziffer 1 dieser Urkunde bezeichnete Baugrundstﬂck ab:

A. Teilung nach WEG

Auf der Grundlage des in vorstehendem Abschnitt | Ziffer 3 bezeichneten amtlichen
‘Aufteilungsplans vom 08. August 2006

; teilt
]
‘das Wohnungsunternehmen das in Abschnitt | Ziffer 1 bezeichnete Baugrundstiick in

1der Weise in Miteigentumsanteile auf, dass die inder Anlage 1 zu dieser Urkunde

bezeichneten Miteigentumsanteile mit dem dort bezeichneten Sondereigentum an einer

{Wohnung oder an einem Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage verbunden werden.
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B. Gegenstand des Wohnungseigentums und des Teileigentums
Begriffsbestimmungen

a) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort.

b) Teileigentum ist das Sondereigentum an einer Garage in der Tiefgarage in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,
zu dem es gehort.

¢) Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum
eines Dritten stehen.

d) Die nachstehenden Regelungen fir das Wohnungseigentum und die Wohnungs-
eigentiimer oder fur das Teileigentum und die Teileigentiimer oder fur den oder
die Eigentiimer gelten sinngemag fur alle Wohnungs- und Teileigentumsrechte
und fiir alle Wohnungs- und Teileigentiimer, sofern nachstehend nichts anderes
ausdrlicklich bestimmt ist.

Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die im Aufteilungsplan jeweils mit der-
selben Nummer bezeichneten Raume sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden
Bestandteile des Gebaudes, die verdndert, beseitigt oder eingefigt werden kdnnen,
ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Eigentiimers Gber das nach § 14 WEG zul3ssige
MaR hinaus beeintrachtigt oder die dulere Gestaltung des Gebaudes veréndert
wird.

Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, so-
wie Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaitlichen Gebrauch der
Eigentiimer dienen, sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie
sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Raume befinden.

In Erganzung zu dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum
gehéren:

a) der FuRbodenbelag der im Sondereigentum stehenden Raume,

b) die nichttragenden Zwischenwénde, soweit sie nicht Sondereigentum von Ge-
meinschaftseigentum oder anderem Sondereigentum trennen, sowie die Turen
innerhalb des Sondereigentums (nicht jedoch die Wohnungsabschlusstiiren, die
Balkon- und Terrassentiiren sowie die Tore der Garagen in der Tiefgarage),

c) der Innenputz (Wand- und Deckenputz) und die Wand- und Deckenverkleidun-
gen samtlicher zum Sondereigentum gehérenden Réume, auch soweit die puiz-
tragenden Wénde nicht zum Sondereigentum gehoren,

d) samtliche Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande, die sich innerhalb der im
Sondereigentum stehenden Raume befinden,

e) die Wasserleitung vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung an,

f) die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fall-
leitung,
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g) die Versorgungsleitungen fur Strom, Rundfunk und Fernsehen, Klingelaniage
u.a. von der Abzweigung (Hauptleitung bzw. Zahler) an, soweit sie nicht dem
Gebrauch aller oder mehrerer Eigentimer gemeinschatftlich dienen,

h) die Vor- und Rucklaufleitung und die Heizkorper der Zentralheizung von der An-
schiussstelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung an, soweit sie nicht dem
Gebrauch aller oder mehrerer Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich dienen,

i) die Messeinrichtungen fiir Wasser und Strom innerhalb des Sondereigentums,
soweit sie nicht im Eigentum des Versorgungsunternehmens stehen und soweit
sie nicht dem Gebrauch aller oder mehrerer Wohnungseigentimer gemein-
schaftlich dienen,

j) bei den Balkonen der durch die Umfassung gebildete Raum, die Innenseiten der
auBeren Umfassungsbriistungen und der Bodenbelag, jedoch ohne Unterbau.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums
Ausdriicklich bestimmt wird, dass zum Gemeinschafiseigentum gehdren:
a) die tragenden Teile des Gebdudes;

b) die Trennwande zwischen Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum, sowie
zwischen Sondereigentum und Sondereigentum;

c) die Abschlusstiiren des Sondereigentums, die Fenster, die Balkontlren, die Roll-
laden sowie samtliche Sonnen- und Sichtschutzvorkehrungen der im Sonder-
eigentum stehenden Réume sowie die Tore der Garagen in der Tiefgarage;

d) Ver- und Entsorgungsleitungen, die nicht ausschlieBlich einem Sondereigen-
timer dienen, aber durch zum Sondereigentum gehérende Raume fiihren. Diese
sind von jeweiligen Sondereigentiimer dauernd und unentgeltlich zu dulden.

Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehort auch das jeweils vorhandene Verwal-
tungsvermégen, insbesondere die Instandhaltungsriicklagen und die sonstigen ge-
meinschaftlichen Gelder.

Satellitenanlagen gehéren nicht zum gemeinschaftiichen Eigentum; ihre Unterhal-
tung, Instandhaltung und die Kostentragung obliegt allein den betroffenen Eigentl-
mern.

Ohne Zustimmung der anderen Eigentimer darf Wohnungseigentum in Teileigen-
tum und Teileigentum in Wohnungseigentum umgewandelt werden. Offentliches
Recht ist zu beachten.

C. Bestimmungen iiber das Verhiltnis der Wohnungs- bzw. Teil-
eigentiimer untereinander und iiber die Verwaltung
(GEMEINSCHAFTSORDNUNG)

§1
Grundsatz

Das Verhaltnis der Eigentimer untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften
der §§ 10 bis 29 WEG, soweit im folgenden nicht etwas anderes bestimmt ist.

Qrundsétz!ich sind die nachstehenden Bestimmungen auf das Wohngeb&ude und
die Tiefgarage gemeinschaftlich anzuwenden.
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Es werden, soweit rechtlich und tats&chlich méglich, die nachstehenden Unterge-
meinschaften gebildet, fiir weiche die Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung
in § 5 fur die Instandhaltung und Instandsetzung, in § 7 fur die Kosten- und
Lastentragung und in § 9 auf die Abstimmungen innerhalb dieser
Untergemeinschaften getrennt anzuwenden sind:

a) bezliglich des Wohngeb&udes Schildkrétenweg 2 bestehend aus den Eigenti-
mern der Wohnungen Aufteilungsplan Nr. 1 bis 59 und aus dem Sonder-
nutzungsberechtigten fiir den Raum A,

b) bezliglich des Tiefgaragenbauwerks mit 18 Garagen in der Rechtsform des
Teileigentums und 22 weiteren Steliplatzen auf dem Parkdeck, welches das
Dach der Tiefgarage bildet, bestehend aus den Eigentimern der Teileigentums-
rechte Aufteilungsplan Nr. 501 bis 518 und aus den Sondernutzungsberechtigten
der Stellplatze auf dem Parkdeck Aufteilungspan Nr. 601 bis 622 sowie dem
Sondernutzungsberechtigten fir den Raum B; hiervon ausgenommen ist der im
Grundrissplan des amtlichen Aufteilungsplans fiir die Tiefgarage mit "Geréate"
bezeichnete Raum.

§2
Nutzung des Sonder- und Gemeinschaftseigentums
und Hausordnung

Jeder Eigentimer hat das Recht zur alleinigen Nutzung seines Sondereigentums
und zur Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Raume,
Anlagen und Einrichtungen des Geb&udes und der gemeinschaftlichen Grund-
stiicksflichen, soweit sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz, dieser
Teilungserklarung (z.B. § 3) oder der Hausordnung ergeben und soweit dadurch
nicht die Rechte der librigen Eigentumer tber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche MaR hinaus beeintréchtigt werden.

Bauliche Verinderungen, insbesondere An-, Um- und Einbauten, sowie Instaliatio-
nen, auch soweit sie das Sondereigentum oder ein Nutzungsrecht geméass nach-
stehendem § 3 betreffen, und das Anbringen von Vorrichtungen, die der Werbung
oder gewerblichen Zwecken dienen, bedirfen der schriftlichen Zustimmung des
Verwalters, wenn sie geeignet sind, auf das Gemeinschaftseigentum und dessen
Benutzung einzuwirken oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht (iber das
nach Absatz 1 zuldssige MaR hinaus zu beeintrachtigen oder das Erscheinungsbild
des Gebdudes zu verandern.

Dies gilt insbesondere fiir die Anbringung und Veranderung von Auflenantennen,
Abschlusstiiren, Fenstern, Balkonen, Rollladen, Sonnen- und Sichtschutzvorkeh-
rungen, Verglasungen sowie auch fir eine Veranderung der Installationen Abschnitt
Il Teil B Abs. 2 lit. e) - i). Aulerdem missen solche Malnahmen den bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen der zustandigen Baurechtsbehdrde sowie den &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften entsprechen.

Das Zustimmungserfordernis gilt fir die Beseitigung von Einrichtungen, die bei der
Begriindung des Sondereigentums vorhanden waren oder spéter mit Zustimmung
des Verwalters geschaffen wurden, entsprechend.

Zur Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der Eigentumswohnung bedarf der
Eigentiimer der schriftlichen Zustimmung des Verwalters; diese kann unter Aufla-
gen und widerruflich erteilt werden.
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Der Verwalter kann eine Zustimmung gemaf den vorstehenden Absétzen 2 und 3
aus wichtigem Grund verweigern sowie unter Bedingungen und Auflagen erteilen
oder widerrufen. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn die Malinahmen ge-
maRk Abs. 2 oder die Ausitbung der Tatigkeit gemaR Abs. 3 eine unzumutbare Be-
eintrachtigung anderer Eigentumer oder Hausbewohner beflirchten lassen oder
wenn sie den Charakter oder die Gestaltung des Hauses veréndern. Diese
Bestimmung gilt auch fir Mieter und sonstige Nutzungsberechtigte. Hinsichtlich von
Wohnungs- und Teileigentumsrechten, bei denen die Besitzibergabe durch das
Wohnungsunternehmen noch nicht erfolgt ist, stehen die Zustimmungsbefugnisse
statt dem Verwalter dem Wohnungsunternehmen zu. Der Verwalter bzw. das
Wohnungsunternehmen kénnen nach ihrem billigen Ermessen die Zustimmung
gemal vorstehenden Absatzen 2 und 3 der Eigentimergemeinschaft Gberlassen.
Die vorstehenden Satze 1 bis 3 gelten in diesem Fall entsprechend.

Erteilt der Verwalter (oder das Wohnungsunternehmen) eine beantragte Zustim-
mung nicht oder nur unter Auflagen oder widerruft der Verwalter bzw. das
Wohnungsunternehmen eine widerruflich erteilte Einwilligung, so kann der Eigen-
timer einen Mehrheitsbeschiuss der Wohnungseigentiimer nach § 25 WEG her-
beifihren.

Bei Gebrauchsiiberlassung eines Wohnungseigentums oder eines Teileigentums
an Dritte oder einer Anderung derselben ist der Verwalter unverziglich schriftlich zu
unterrichten. Der Eigentiimer hat in den Uberlassungsvertragen die einschlagigen
Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung dieser Teilungserklarung, die Vereinba-
rungen der Eigentiimer sowie die Beschlusse der Eigentlimerversammlung und die
Hausordnung zum Vertragsgegenstand zu machen. Der Eigentimer haftet fiir Ver-
stoRe seiner Nutzungsberechtigten gegen diese Vereinbarungen oder bestands-
kraftige Beschliisse der Eigentimer wie fiir eigene Verstdfie.

Der Gebrauch und die Auslibung der den Eigentitmern zustehenden Rechte und
Pflichten werden in einer vom Verwalter aufzustellenden Hausordnung geregelt. Bis
zur Beschlussfassung ist der Verwalter berechtigt, eine Hausordnung aufzustelien
und sonstige zur ordnungsgemaBen Verwaltung erforderliche MaRBnahmen und An-
ordnungen zu treffen. Die Bestimmungen der ma3gebenden Hausordnung kénnen
durch die Eigentiimerversammliung mit 2/3 Mehrheit der anwesenden bzw. ver-
tretenen Eigentiimer geandert werden.

Soweit sich im Bereich des Sondereigentums sowie im Bereich der gemaf § 3 zum
ausschlieflichen oder gemeinschaftlichen Gebrauch zugewiesenen Teile des Ge-
meinschaftseigentums Einrichtungen und Anlagen wie Ver- und Entsorgungsleitun-
gen (einschlieBlich Zahler) sowie Kontroli- und Absperreinrichtungen befinden, sind
diese dauermnd zu belassen. Weiter ist das Befreten des Sondereigentums sowie
der zum ausschliellichen oder gemeinschaftlichen Gebrauch zugewiesenen Teile
des Gemeinschaftseigentums durch den Verwalter oder dessen Beauftragte nach
vorheriger Anmeldung im Rahmen des Betriebs, der Instandsetzung, Ereuerung,
Kontrolle, Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht jederzeit zu dulden.
Luftungséffnungen, Gitter- bzw. Lattentrennwénde dirfen nicht veréndert oder ge-
schlossen werden.
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§3
Einrdumung von ausschlieBlichen Benutzungsrechten durch
Gebrauchsregelung gemiR § 15 WEG |

Die in § 1 Ziffer 3 lit. a) und b) aufgefihrten Einrichtungen, Raume, Anlagen, Ge-
biudeteile und Grundstilcksteile sind zum Gebrauch durch die Eigentimer bzw.
Sondernutzungsberechtigten bestimmt, deren Sondereigenium bzw. Sonder-
nutzungsrecht Teil der dort bezeichneten Untergemeinschatt ist.

Den jeweiligen Eigentimern der Wohnungseigentumsrechte Nr. 1 bis 59 wird
- jedem firr sich - das ausschlieBliche Benutzungsrecht an den zu dem jeweiligen
Sondereigentum gehérenden Wohnungsabschlusstiiren, Fenstern und Balkon-
tiuren, an den Rollldden sowie samtlichen Sonnen- und Sichtschutzvorkehrungen
an den Fenstern und an den Balkontilren der im Sondereigentum stehenden
Raume eingeraumt. Dasselbe gilt fur die jeweiligen Eigentimer der Teileigentums-
rechte Nr. 501 bis 518, denen jeweils das ausschlieBliche Benutzungsrecht an dem
Tor der im Sondereigentum stehenden Garage eingerdumt wird.

Dem Wohnungsunternehmen stehen - solange es als derzeitiger ‘Grundstiicks-
eigentiimer zur Wohnungs- und Teileigentiimergemeinschaft gehort — zur alleinigen
und ausschlieBlichen Beniitzung zu:

a) die 22 Pkw-Steliplaize auf dem Parkdeck, welche in dem die Anlage 2 zu dieser
Urkunde bildenden Lageplan des Parkdecks auf dem Dach der Tiefgarage mit
Nr. 601 bis 622 bezeichnet sind,

b) demjenigen Raum im 1. Untergeschoss des Gebéudes Schildkrétenweg 2,
welcher in der die Anlage 3 zu dieser Urkunde bildenden auszugsweisen Kopie
aus dem Grundrissplan des amtlichen Aufteilungsplans fir das 1. Untergeschoss
mit "A" gekennzeichnet ist,

c) demjenigen Raum in der Tiefgarage, welcher in der die Anlage 4 zu dieser Ur-
kunde bildenden auszugsweisen Kopie aus dem Grundrissplan des amtlichen
Aufteilungsplans fir die Tiefgarage mit "B" gekennzeichnet ist,

und zwar auch dann, wenn das Wohnungsunternehmen nicht mehr Alleineigen-
timerin des Grundstiicks ist. Das Wohnungsunternehmen ist befugt, sein aus-
schlieRliches Nutzungsrecht an den Pkw-Stellplatzen Nr. 601 bis 622 bzw. an den
R3umen A und B ganz oder teilweise einzelnen Wohnungs- oder Teileigentums-
rechten zuzuweisen. Diese Zuweisung in notarieller Urkunde bedarf nicht der Zu-
stimmung anderer Wohnungs- und Teileigentimer oder von in deren Wohnungs-
oder Teileigentumsgrundbiichern eingetragener dinglich Berechtigter.

Veranderungen in den Sondernutzungsrechten, insbesondere baulicher Art, bedr-
fen vor ihrer Durchfiihrung der Zustimmung des Verwalters. Bis zur Besitziibergabe
steht das Zustimmungsbefugnis dem Wohnungsunternehmen zu. Vorstehender § 2
Absitze 4 und 5 gelien entsprechend.

§4
Ubertragung von Wohnungs- und Teileigentum

Das Wohnungs- und Teileigentum ist verduBerlich und vererblich. Bei der Ver-
suBerung bzw. Vererbung geht der dem Verkaufer bzw. Erblasser gehérende Anteil
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am Verwaltungsvermdgen und an der Instandhaltungsriicklage auf den Kéaufer bzw.
Erben iber; eine Erstattung dieses Anteiles ist ausgeschlossen.

Eine Zwischenabrechnung kann vom Verwalter nicht verlangt werden.
Eine VerauBerungsbeschrankung im Sinne von § 12 WEG wird nicht festgelegt.

Der Eigentiimer ist verpflichtet, jede VerduRerung unverziiglich dem Verwalter
durch schrififiche Mitteilung mit Angabe des Besitzilbergangs anzuzeigen und den
Rechtsnachfolger zum Eintritt in die mit dem jeweiligen Verwalter und den tbrigen
Eigentilmern bestehenden Rechtsverhdltnisse zu verpflichten und diesem die
Weitergabe wiederum aufzuerlegen. Der Eigentiimer ist auRerdem verpflichtet, den
Verwalter Uber die Eigentumsénderung im Grundbuch schriftlich zu informieren.

§5
instandhaltung und Instandsetzung

Jeder Eigentimer ist verpflichtet, die seinem Sondereigentum oder Sonder-
nutzungsrecht unterliegenden Einrichtungen, Raume, Anlagen, Gebéaudeteile und
Grundstiicksteile ordnungsgemaf instandzuhalten und instandzusetzen.

Die Instandhaltung und Instandsetzung der zum gemeinschaftlichen Eigentum ge-
horenden Teile des Gebaudes und des Grundstlicks (R&ume, Einrichtungen und
Anlagen) obliegt grundséatzlich der Gemeinschaft. Sie ist vom Verwalter durch-
zufuhren. Die Gegensténde Teil B Abs. 2 lit. j) und die Abstellrdume im Unterge-
schoss sind, auch wenn sie zum Sondereigentum gehéren, in Bezug auf Material
und Aulengestaltung wie gemeinschaftliches Eigentum zu behandeln.

Die Behebung von Schaden an Fenstern, Abschlusstiren der Wohnungen und
Garagen sowie an Balkontlren, an Fenster-, Balkon- und Terrassenverglasungen
sowie an Rolladden bzw. sonstigen Sonnen- und Sichtschutzvorkehrungen obliegt
ohne Riicksicht auf die Ursache des Schadens demjenigen Eigentiimer, in dessen
Bereich diese fallen (auch soweit sie Gemeinschaftseigentum sind), ebenso die
Unterhaltung und Instandsetzung derselben. Anspriiche aus den §§ 823 ff. BGB
bleiben unberthrt. '

R&ume, Einrichtungen, Anlagen, Geb&ude- und Grundsticksteile die nach der Be-
schaffenheit oder dem Zweck des Bauwerks oder gemaR dieser Teilungserklérung
zum ausschlielichen Gebrauch durch einen Eigentiimer im Rahmen seines Son-
dereigentums oder Nutzungsrechts {vgl. vorstehend § 3) bestimmt sind, sind von
ihm auf eigene Kosten zu unterhalten und erforderlichenfalls instandzusetzen.

Stehen einzelne Raume, Einrichtungen, Anlagen, Gebaude- und Grundstiicksteile
mehreren Eigentimern gemeinschatftlich zu, so tragen diese hierfir die Lasten und
Kosten, die Instandhaltung und Unterhaltung gegeniiber den (brigen Wohnungs-
und Teileigentimern. Hinsichtlich dieser Kosten gilt § 7 Abs. 5 entsprechend.
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§6

Anzeigepflicht des Eigentiimers
Besichtigung durch den Verwalter
Durchfiihrung von Instandsetzungs- und Erneuerungsarbeiten

Der Eigentumer ist verpflichtet, von ihm bemerkte Mangel und Schaden am Grund-
stlick oder Gebé&ude, deren Beseitigung den Eigentimern gemeinschaftlich obliegt,
dem Verwalter unverziglich schriftlich anzuzeigen.

Der Verwalter ist berechtigt, in angemessenen zeitlichen Abstidnden nach vorheri-
ger Anmeldung den Zustand des Sondereigentums und den Zustand der sich im
Bereich des Sondereigentums befindlichen Teile des gemeinschafilichen
Eigentums Uberpriiffen zu lassen. Aus wichtigem Grund ist die Uberpriifung auch
sonst zuldssig.

Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, den Zustand des gemeinschaftlichen
Eigentums laufend zu (iberwachen. Er hat alle MaBnahmen zu freffen, die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung, Instandhalfung, instandsetzung und zur Wert-
erhaltung erforderlich und zweckméaRig sind.

Der Verwalter hat die Vornahme von Instandsetzungs- und Erneuerungsarbeiten
und sonstiger baulicher Veranderungen den Eigentiimern, deren Sondereigentum
betroffen wird, rechtzeitig anzukindigen. Einer Ankiindigung bedarf es nicht, soweit
MaRnahmen zur Abwendung drohender Gefahren oder Schaden fiir das gemein-
schaftliche Eigentum oder fiir die Bewohner des Gebaudes notwendig sind.

Jeder Eigentiimer hat Einwirkungen auf die in seinem Sondereigentum stehenden
Gebaudeteile und das gemeinschaftliche Eigentum, sowie das Betreten und die
Nutzung seiner Raume zu gestatten, soweit dies zur Durchfilhrung der in vor-
stehenden Ziffern 1 bis 4 bezeichneten Malnahmen erforderlich ist. Verhindert
oder verzogert er die Ausfihrung solcher Malnahmen, so hat er die dadurch ent-
stehenden Kosten zu tragen und ist fiir Schaden verantwortlich.

Jeder Eigentiimer kann von der Eigentimergemeinschaft die Beseitigung der durch
die vorstehend aufgefiihrten MaRBnahmen entstandenen Schiéden am Sonder-
eigentum verlangen. Ansonsten kann ein Eigentiimer wegen der Durchfiihrung der
vorstehenden Mafinahmen von der Eigentimergemeinschaft weder Schadenser-
satz fordern, noch die von ihm zur Deckung der anteiligen Kosten und Lasten zu
entrichtenden Beitrdge mindern oder insoweit ein Zuriickbehaltungsrecht geltend
machen.

§7
Lastentragung, Wirischaftsplan, Abrechnung

Die Lasten und Kosten der Gemeinschaft sind grundsatzlich und ohne Riicksicht
darauf, ob und in welchem Umfang der einzelne Sondereigentiimer einen Nutzen
zieht, von den Eigentimern zu fragen.

Der Verwalter hat jeweils fUr ein Wirtschaftsjahr einen Wirtschaftsplan und eine
Jahresabrechnung zu erstellen. Diese sind von der Eigentimerversammiung zu
beschlieBen. Den Beginn des 1. Wirtschaftsjahres bestimmt der Verwalter. Beginnt
die Verwaltertatigkeit erst im Laufe eines Kalenderjahres so kann die
Erstabrechnung flr das begonnene Jahr zusammen mit dem darauffolgenden
Wirtschaftsjahr erfolgen.
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3. Die Vorauszahiungen auf die laufenden Lasten und Kosten werden aufgrund des
Wirtschaftsplanes ermittelt. Der auf den einzelnen Eigentlimer entfallende Anteil
(Hausgeld) ist am 3. Werktag eines jeden Jahres zur Zahlung féllig. Er wird zinslos
gestundet und ist in monatlichen Raten bis zum 3. Werktag eines jeden Monats in
der vom Verwalter festzulegenden Form zu zahlen. Die Bezahlung des Hausgeldes
soll grundsétzlich im Wege des Bankeinzugsverfahrens abgewickelt werden. Im
Verzugsfall sind Falligkeitsszinsen in Héhe von & % iber dem jeweiligen
Basiszinssatz gemaRl § 247 BGB zu verlangen.

Kommt der Eigentimer mit der Hausgeldzahlung fiir einen Monat in Verzug, sind
die restlichen gestundeten Raten des Hausgeldes fiir das betroffene Wirtschafts-
jahr sofort zur Zahlung fallig.

4. Jeder beschlossene Wirtschaftsplan gilt als Anspruchsgrundlage tber das Wirt-
schaftsjahr hinaus bis zur Beschlussfassung Uber einen neuen Wirtschaftsplan.

5. Fur die Ermittlung und Abrechnung des Hausgeldes gelten folgende Verteiler-
schlissel:

a) Die Kosten der Beheizung werden zu 50 % nach Grundkosten und zu 50 % nach
Verbrauchskosten aufgeteilt. Die Grundkosten werden im Verhéltnis der be-
heizbaren Wohnflache umgelegt. Der Heizungsverbrauch wird durch geeignete
Messgerite festgestellt.

b) Die Kosten der Wasserver- und -entsorgung werden nach dem Verbrauch, der
durch geeignete Messgerate festgestellt wird, umgelegt.

c¢) Die Kosten des Betriebs der Antennenanlage bzw. der Einrichtungen fir den Ka-
belanschluss werden, soweit keine direkte Verrechnung mit einem etwaigen An-
lagenbetreiber erfolgt, im Verhéaltnis der angeschlossenen Wohnungseigentums-
rechte umgelegt.

d) Im (Obrigen werden die Betriebs- und Instandhaltungskosten unter Beriicksichti-
gung der Untergemeinschaften im Verhéltnis der Miteigentumsanteile umgelegt.
Dies gilt auch fur die Hausmdllabfuhrgebihren, sofern nicht aufgrund der &rt-
lichen Gebiihrensatzung die Kosten gesondert von Jedem einzelnen Wohnungs-
eigentiimer direkt zu begleichen sind.

e) Die Eigentiimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage fur das ge-
meinschaftliche Eigentum verpflichtet. Die Hbéhe der Instandhaltungsriicklage
wird aufgrund eines Vorschlags des Verwalters durch Beschluss der Eigen-
tumerversammlung mit einfacher Stimmenmehrheit festgelegt. Der auf jedes
Wohnungs- und Teileigentum entfallende Anteil an der Instandhaltung ein-
schlieflich Instandhaltungsriicklage errechnet sich ebenfalls nach den Miteigen-
tumsanteilen.

f) Die Hehe und die Verteilung der Verwaltungskosten werden im Verwaltervertrag
festgelegt.

Der Abrechnungszeitraum beginnt jeweils am 01.01. und endet am 31.12. eines
Jahres. Der Abrechnungszeitraum fur die Kosien der Beheizung wird fir das
laufende Jahr 2006 auf 01.06.2006 bis 31.12.2006 und ab 01.01.2007 jeweils auf
den 01.01. bis 31.12. eines Kalenderjahres festgelegt.

Eine Anderung der vorgesehenen Verteilerschliissel und Abrechnungszeitrdume
kann von der Eigentimerversammlung mit 2/3 Mehrheit der anwesenden bzw. ver-




1.

- 12 -

tretenen Eigentiimer beschlossen werden. Eine Anderung ist nur fiir kiinftige Zeit-
réume zulassig.

Das Hausgeld wird jahrlich einmal durch den Verwalter abgerechnet; Fehlbetrdge
sind von den Miteigentiimern unverziiglich auszugleichen. Fiir den Verzugsfall gel-
ten die Bestimmungen des Abs. 3 vorletzter Satz entsprechend. Uberzahlungen
kénnen mit laufenden Hausgeldzahlungen verrechnet werden. Eine Verzinsung er-
folgt insoweit nicht.

Eine Aufrechnung durch die Eigentlimer ist ausgeschlossen, soweit nicht unbestrit-
tene oder rechtskraftig festgestelite Forderungen geltend gemacht werden.

Im Falle der Weiterverauerung eines Wohnungs- bzw. Teileigentums hat der kinf-
tige Eigentimer die Verteilung der Lasten, Kosten sowie der Beitrige zum Haus-
geld intern zwischen sich und dem bisherigen Eigentiimer abzurechnen. Der Ver-
walter ist in diesem Fall nicht zu einer Abrechnung mit dem bisherigen Eigentiimer
verpflichtet. Der Kaufer haftet fUr Hausgeldrickstande des Voreigentimers
gesamtschuldnerisch mit diesem. Dies gilt nicht fur Ersteher im Wege der
Zwangsversteigerung.

§8

Versicherungen

Vom Verwalter sind fiir die Gesamtanlage folgende Versicherungen abzuschlieRen
bzw. schon bestehende Versicherungen weiterzufiithren:

Eine Versicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Hafipflicht der
Eigentiimergemeinschaft aus dem gemeinschatftlichen Eigentum,

eine Gebaude- und Elementarschadensversicherung,
eine Leitungswasserschadensversicherung.

Die Auswahl der Versicherungsgeselischaften obliegt dem Verwalter.

§9

Eigentiimerversammiung

Angelegenheiten, Uber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder nach dem
Inhalt dieser Teilungserkldrung die Eigentimer durch Beschluss entscheiden kén-
nen, werden durch Beschlussfassung in einer Versammiung der Wohnungs- und
Teileigentiimer geordnet.

Die Eigentiimer kénnen (ber die Regelungen nach vorstehenden §§ 2 Abs. 7 und 7
Abs. 6 hinaus mit einer Mehrheit von 2/3 gemal Absaiz 4 einzelne Bestimmungen
der Gemeinschaftsordnung, sonstige Vereinbarungen oder abdingbares Recht
durch Beschluss &ndern bzw. aufheben, sofern dafiir sachliche Griinde vorliegen
und einzelne Eigentimer aufgrund der Neuregelung gegenilber dem bisherigen
Rechtszustand nicht unbillig benachteiligt werden. Auch solche Beschliisse kénnen
nur mit der entsprechenden qualifizierten Mehrheit und unter den genannten Vor-
aussetzungen aufgehoben oder abgeandert werden.
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2. Der Verwalter hat einmal im Jahr die Eigentimerversammlung - unter Bekannt-
gabe der Tagesordnung — einzuberufen. Darilber hinaus muss der Verwalter die
Eigenttmerversammlung dann einberufen, wenn mehr als % der Eigentimer, be-
rechnet nach der Anzahl der im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile, die
Einberufung unter Angabe des Gegenstandes verlangen. Gleiches gilt fir die Auf-
nahme bestimmter, geforderter Tagesordnungspunkte in die Einladung. In den
Fallen des vorstehenden § 2 Abs. 2 bis 5 muss der Verwalter die Eigentimerver-
sammiung auf Verlangen und Kosten der betreffenden Eigentimers einberufen.

Fir die OrdnungsmaBigkeit der Einberufung geniigt die Absendung an die An-
schrift, die dem Verwalter von dem Eigentimer zuletzt mitgeteilt worden ist unter
Einhaltung der gesetzlichen Ladungsfrist des § 24 Abs. 4 WEG.

3. Jede Eigentiimerversammlung ist unabhéngig von der Zahl der anwesenden bzw.
vertretenden Wohnungs- und Teileigentumsrechte stets beschlussfahig.

4. Jedes Wohnungseigentum gewahrt eine Stimme, jedes Teileigentumsrecht an ei-
ner Garage in der Tiefgarage eine Stimme. Steht ein Wohnungs- bzw. Teileigentum
mehreren gemeinschaftlich zu, so kann das Stimmrecht nur gemeinschaftlich
ausgelibt werden. Stimmenthaltungen gelien als nicht abgegebene Stimmen.

Ist ein Eigentiimer im Sinne des § 18 WEG verurteilt, so ruht sein Stimmrecht auch
schon vor Rechtskraft des Urteils. In diesem Fall ist so zu verfahren, als ob die
Gemeinschaft nur aus den Gbrigen Eigentiimern bestehen wirde.

5. Den Vorsitz in der Eigentimerversammliung fuhrt, sofern diese nichts anderes be-
- schlieft, der Verwalter. Beschliisse sind zu protokollieren.

6. Schriftliche Beschliisse nach § 23 Abs. 3 WEG kdnnen nur vom Verwalter veran-
tasst werden. Ein schriftlicher Beschluss muss durch alle Eigentlimer gefasst sein.
Der Wortlaut der zu fassenden Beschliisse ist an die Eigentlimer schriftlich zu
(ibermitteln, unter Befristung der Stimmabgabe auf einen kalendermalig festge-
setzten Tag. Zwischen Absendung des Ubermittiungsschreibens und dem Ende der
Frist soll mindestens ein Zeitraum von 2 Wochen liegen. Der Verwalter kann diese
Frist in Eilfallen verkiirzen. Der Beschluss tiber die Entziehung des Sondereigen-
tums kann nicht durch schriftliche Abstimmung gefasst werden.

§ 10
Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungs- und Teileigentum

Steht das Wohnungs- und Teileigentum mehreren Personen gemeinschaftlich zu,
so haben diese auf Verlangen des Verwalters einen Bevollm&chtigten zu bestellen
und dem Verwalter zu benennen, der berechtigt ist, flr sie Willenserklarungen und
Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungs- und Teileigentum
stehen, entgegenzunehmen und abzugeben. Der Bevollméchtigte darf sie in der
Eigentiimerversammiung vertreten.

- 2. Vorstehendes Vollmachtserfordernis gilt nicht fir Ehegatten, die gemeinsam Mit-
eigentiimer sind; sie gelten bis zum Zeitpunkt gegenteiliger Erkldrung als gegen-
seitig bevollméachtigt.

3. Mehrere Berechtigte an einem Wohnungs- und Teileigentum haften fir alle Ver-
pflichtungen aus dieser Teilungserklarung als Gesamtschuldner.
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§11
Verwaltung
Als erster Verwalter wird hiermit die

WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH
Hospitalstrasse 33 in 70174 Stuttgart

bestellt. Die Bestellung gilt auf die Dauer von 5 Jahren, gerechnet vom Ersten des
Monats an, in welchem die Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiicher beim
Grundbuchamt angelegt werden. Die emeute Bestellung ist zuldssig, sie bedarf
eines ermneuten Beschlusses der Eigentimer, der frilhestens ein Jahr vor Ablauf der
Bestellung gefasst werden kann. Uber die Bestellung beschlieRen die Eigentiimer
mit Stimmenmehrheit.

Jeder Eigentiimer hat mit dem Verwalter einen Verwaltervertrag abzuschliefen und
diesem auf sein Verlangen eine Verwaltervolimacht - erforderlichenfalls in &ffentlich
beglaubigter Form - auszustellen.

Beim Vorliegen eines wichtigen Grundes k&nnen die Eigentimer jederzeit mit ein-
facher Stimmenmehrheit aller Eigentimer die Abberufung des Verwalters be-
schlieBen.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG sowie aus
den Bestimmuingen dieser Teilungserkidrung und dem Verwaltervertrag.

In Erweiterung der gesetzlichen hat der Verwalter folgende Befugnisse:

a) mit Wirkung fur und gegen die Eigentimer im Rahmen seiner Verwaltungsaufga-
ben Vertrige abzuschlieffen und sonstige Rechtsgeschéfte vorzunehmen;,

b) die von den Eigentimern nach den §§ 5 und 7 zu entrichtenden Betrage einzu-
ziechen und diese gegeni‘lber einem sdumigen Eigentiimer namens der Ubrigen
Eigentimer oder in eigenen Namen als Treuhdnder der Elgentumergemelnschaft
gerichtlich geltend zu machen.

c) Anstellung eines Hausmeisters bzw. sonstiger Personalkréfte fUr die Reinigung
0.8. und mit diesen Dienst- bzw. Arbeitsvertrage abzuschlieRen sowie das Ent-
geld und die Verfigung festzulegen.

Jeder Eigentiimer hat im Falle der ganzen oder teilweisen Verduflerung seines
Sondereigentums den Kaufer zum Eintritt in den mit dem jeweiligen Verwaiter ge-
schlossenen Vertrag zu verpflichten.

Der Verwalter ist von den Beschrankungen des § 181 BGB - soweit geseizlich zu-
lassig - befreit.

D. Bewilligungen und Antridge an das Grundbuchamt; Schlusserklarungen
Das Wohnungsunternehmen bewilligt und beantragt, im Grundbuch einzutragen:

a) die Teilung des Grundstiicks und die Verbindung der Miteigentumsanteile mit
dem Sondereigentum gemal vorstehend Teil A i.V. mit der Anlage 1 zu dieser
Urkunde,

b) die Bestimmungen der Teile B und C samt Anlagen 2 bis 4 (ohne Teil C § 4
Abs. 3 und ohne die Person des Verwalters in Teil C § 11 Abs. 1) als Inhalt des
Sondereigentums.
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2. Soweit nicht in dieser Teilungserklarung etwas anderes bestimmt wurde, bleibt es
im tbrigen bei den gesetzlichen Bestimmungen.

3. Falls eine oder mehrere der in dieser Teilungserklérung enthaltenen Bestimmungen
unwirksam sein sollten, sind die Ubrigen in dieser Teilungserklarung getroffenen
Bestimmungen trotzdem wirksam; insoweit ist die Vermutung des § 139 BGB aus-
geschlossen. Unwirksame Bestimmungen sind durch eine Regelung zu ergénzen,
die dem beabsichtigten Zweck derselben mdglichst nahe kommt.

Sollte es sich herausstellen, dass eine oder mehrere der vorstehend getroffenen
Bestimmungen nicht Inhalt des Sondereigentums sein kdnnen, so gelten sie
schuldrechtlich weiter, und jeder Eigentiimer ist verpflichtet, diese Bestimmungen
seinem Rechisnachfolger im Wohnungs- bzw. Teileigentum anzubedingen mit
gleicher Weitergabeverpflichtung.

1Ii.
Verwaltervertrag

in § 11 der Teilungserklarung (Abschnitt Il Teil C dieser Urkunde) hat die BWG die
Firma

WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Sewicegeselischaﬁ mbH,
Hospitalstrale 33, 70174 Stuttgart

zum ersten Verwalter nach dem WEG bestellt.

Das Wohnungsunternehmen hat mit dem Verwalter am 10.08.2006 einen Verwalter-
vertrag abgeschlossen; eine Fertigung dieses Verwaltervertrages mit Leistungskatalog
und der Verwaltervollmacht ist der heutigen Urkunde als Anlage 5 beigeflgt.

Jeder Kaufer eines Wohnungs- oder Teileigentums ist verpflichtet, bezliglich des er-
worbenen Veriragsgegenstandes anstelle des Wohnungsunternehmens mit Abschluss
des Kaufvertrages in diesen Verwalterverirag einzutreten. Er ist ferner verpflichtet, dem
Verwalter auf dessen Verlangen eine Verwaltervolimacht mit dem sich aus der Anlage 5
ergebenden Inhalt zu erteilen. '

iv.

Vollzugsvollmacht
Das Wohnungsunternehmen erteilt fir sich und seine Rechtsnachfolger den Mit-
arbeiterinnen bzw. Mitarbeitern der Notare Decker, Stengel und Krzywon in Stuttgart,
namlich
1. Frau Doris Hoppach-MUGhr,
2. Frau Madeleine Kaiser,
3. Frau Silke Metzger,
4. Herrn Friedrich-Wilhelm Schwarte,
alle Kénigstralke 1 A in 70173 Stuttgart,
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je einzeln, die unbedingte - d.h. insbesondere von der Wirksamkeit der {ibrigen Bestim-
mungen dieser Urkunde unabhangige - Vollmacht, sie beim Vollzug des Rechisge-
schéfts sowie bei Erganzungen in jeder Hinsicht zu vertreten.

Die Bevollmé&chtigten sind insbesondere befugt, Einigungserkldrungen, Eintragungs-
und Loschungsbewilligungen abzugeben oder zu ergénzen, Antrdge an das Grund-
buchamt zu stellen und zuriickzunehmen, Genehmigungen zu beantragen, entgegen-
zunehmen und mitzuteilen und Gberhaupt alles zu tun, was nach ihrem Ermessen zur
vollstandigen Erledigung der Angelegenheit noch erforderlich ist.

Die Bevollméachtigten sind von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit und haben
das Recht zur Vollmachistibertragung.

Nach Belehrung des beurkundenden Notars 0Ober die Vorschrift des §17
Abs. 2a BeurkG und in Kenntnis der Mdglichkeit, selbst titig werden zu k&nnen,
witnscht das Wohnungsunternehmen ausdriicklich die Abgabe aller weiteren Erkiarun-
gen durch die vorgenannten Vollzugsbevollméchtigen.

V.

Die Anlagen 1 bis 5 zu dieser Urkunde, auf welche der Erschienene hiermit verweist,
bilden einen Bestandteil dieser Niederschrift. Der Pldne Anlagen 2 bis 4 haben dem
Erschienenen heute zur Durchsicht vorgelegen.

Vorstehende Niederschrift samt den Anlagen 1 und 5 wurde in Gegen-
wart des Notars vorgelesen, von dem Erschienenen genehmigt und
eigenhédndig unterschrieben wie folgt:

ik Mﬂj

- Stengel -
Notar

&
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Anlage 5 zur Teilungserkidrung vom 22.08. 2008
.UR.Nr. 3863 /2006 des Notars Helmut Stengel, Stuttgart

Verwaltervertrag
7wischen der Eigentlimergemeinschaft

70499 Stuttgart, Schildkrotenweg 2 Goesrng
{bestehend aus 58 Wohnungen und 18 Rlex-Siellpatzen in der Tiefgarage)

WBS Wohnwirtschatfiliche Baubetreuungs-
und Servicegesellschaft mbH,
Hospitalstr. 33, 70174 Stuttgart

“wird folgender Verirag geschiossen:

§ 1 Bestellung und Abberufung des Verwalters

1) Gemiss Teilungserklarung des Notars Helmut Stengel in Stuttgart, vom 22.08. 2006, UR-Nr. 3863 /08 wurde die
WBS Wohnwirtschaftiche Baubefreuungs- und Servicegeselischaft mbH, Stuttgart, zum Verwalter der
Eigentimergemeinschaft Stuttgart, Schildkrétenweg 2 fir die Dauer von 5 Jahren besteltt.

9. (2) Die Verwaltertétigkeit beginnt an dem der ersten Wohnungsiibergabe folgenden Monatsersten, sie endet nach Ablauf
3 von 5 Jahren (sofern nicht emeute Bestellung durch die Eigentimergemeinschaft erfolgt).

+ {3) Eine vorzeitige Abberufung und ausserordentiiche Kiindigung des Vertrags durch die Eigentimer ist vor Ablauf der
unter Absatz (2) bezeichneten Frist nur aus wichtigem Grund und mit einfacher Mehrheit aller Waohnungs- und
Teileigentimer maglich.

% (4) Der Verwalter kann diesen Vertrag auf den Schiuss eines Kalenderjahres unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
6 Monaten kiindigen.

§ 2 Allgemeine Pflichten und Berechtigungen des Verwalters

pay

) Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich:

a) aus dem Wohnungseigentumsgesetz (insbesondere den unabdingbaren / zwingenden §§ 27 und 28),
b) aus der Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung,

¢} aus den giiltigen Beschliissen und Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer,

d) u. U. auch aus rechtskraftigen Gerichtsentscheidungen und

" &) ausdem Inhalt dieses Vertrages einschl. beiliegendem Leistungskatalog.

2) Der Verwalter hat im Rahmen pflichigeméssen Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgeméassen Verwaltung

des Gemeinschaftseigentums in technischer/bestandserhaltender, organisatorischer und kaufménnischer Hinsicht
notwendig ist.

Er ist verpflichtet, die Anlage (d. h. das Gemeinschaftseigentum und das gemeinschaftliche Verwaltungsvermogen)
mit der Sorgfalt und nach den Grundséatzen eines ordentlichen und fachkundigen Kaufmanns zu betreuen; dabei hat
er alle mit der Verwaltung zusammenhangenden gesetzlichen Bestimmungen, vertraglichen Vereinbarungen und
bestandskraitig gefalien Eigentimerbeschliisse sowie rechtskraftigen Gerichtsentscheidungen zu beachten.

(3) Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet:

a) Beschitsse der Eigentimer durchzufiihren und fiir die Durchfihrung der Hausordnung zu sorgen;

b) die fir die ordnungsgemésse Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforder-
lichen Massnahmen zu treffen;

¢) in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftiichen Eigentums erforderlichen Massnahmen zu
freffen,

4) Der Verwalter ist femer berechtigt, im Namen aller Eigenttimer und mit Wirkung fiir und gegen sie;

" a) alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhingen;
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b) Willenserkldrungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an alle Eigentlimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind;

¢) Massnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteiles
erforderlich sind;

d) die Eigentlimer gerichtlich und aussergerichtlich in Angelegenheiten der laufenden Verwaltung zu vertreten sowie
Anspriiche gerichtfich und aussergerichilich geltend zu machen und dazu nach seinem Ermessen einen
Rechtsanwait zu Lasten der Eigentlimergemeinschaft einzuschalten;

Mit Wirkung fur und gegen die Eigentimer kann der Verwalter Hausgeldriickstinde (einschliefilich
Sonderumtagen) auch im eigenen Namen geltend machen — in seinem Ermessen steht die Beauftragung eines
Rechtsanwaltes zu Lasten der Eigentimergemeinschatft;

e) Erkidrungen abzugeben, die zur Herstelluing einer Femsprech-, Rundfunk-, Femseh- oder Energiever-
sorgungsanlage zugunsten eines oder mehrerer Eigentiimer erforderlich sind;

f) Uber die Art und Weise der Nutzung der gemeinschafllichen Einrichtungen und Anlagen, Hofbenutzung usw.,
soweit ein Beschluss mit einfacher Mehrheit der vorhandenen Stimmen nicht zustandegekommen ist, zu
entscheiden;

g) das zur Unterhaltung der Gemeinschaftsanlagen notwendige Personal zu verpflichten und das Entgelt fir dieses
festzusetzen;

h) die jghriich einmal durchzufiihrende Eigentimerversammiung wahrend der (iblichen Geschiftszeit des Verwalters
abzuhalten.

§ 3 Entgeltliche Geschiftsbesorgung und Vergiitung

nichts anderes bestimmt ist, gelten fiir das Verhalinis zwischen Eigentiimergemeinschaft und dem Verwaler
erganzend die Vorschriften des BGB iiber den entgeltlichen Geschéftsbesorgungsvertrag (§ 675 BGB).

a) Die Vergitung des Verwalters richtet sich nach den Bestimmungen des § 41, Abs. 2 der I
Berechnungsverordnung, derzeit Euro 230,00 je Wohnungseigentum/Jahr zuziglich der jeweils geltenden
Mehrwertsteuer,

A= Garogn ¢ ': 223:
In der Gebihr fiir das Wohnungselgentum ist die Gebiihr fiir e in der Tiefgarage enthalten. Wenn

sich im Eigentum noch weitere*Flew-Steliplitac-in der Tiefgarage befinden und/oder ein Eigentlimer eires—F3-
Stellpatzes nicht gleichzeitiy Eigentimer einer Wohnung ist, betrédgt die Vergitung fur jeden monatlich € 5,00
zuziglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer,

Diesen Betrag darf der Verwalter in Gesamtheit (als Gesamtsumme) zu Beginn eines jeden Monats dem Bankkonto
der Gemeinschaft entnehmen. Mit dieser Vergiitung sind alle geschéftsiiblichen Sachaufwendungen des Verwalters
und seines Birobetriebs im Rahmen der laufenden ordnungsgeméssen WEG-Verwaltung / Geschéfisbesorgung
abgegolten, nicht jedoch eine etwa anfallende Saalmiete oder Kosten flir Hilfsmittel zur ordnungsgeméssen
Durchfiihrung  von  Eigentimerversammlungen, nicht auch etwaiger Sonderaufwand (Arbeitszeit und
Burokostenaufwand), der mit der laufenden Verwaltung des Gemeinschaftseigentums und -vermégens nichts zu tun
hat.

“(2) Durch die Vergltung nach vorgenanntem Absatz (2) wird die Teilnahme an einer Jahresversammiung der
- Eigentiimer, zu deren Einberufung der Verwalter in jedem Geschéftsjahr verpflichtet ist, abgegolten.

Fir jede weitere einzuberufende, zu leitende und zu protokollierende Eigentiimerversammiung erhait der Verwalter

eine zusétzliche Entschédigung von der Gemeinschaft in Hohe von pauschal 1/1 der monatlichen Verwaltergebithr
zuziiglich der jeweils geltenden Mehrweristeuer.

5.'(3) Der anldsslich eines Verwalterwechsels naturgem#iss erforderliche, anfangliche Mehraufwand des Verwalters ist mit
: der Pauschalverglitung nach vorstehendem Absatz (2) abgegolten,

{4) Nicht mit der Pauschaivergliiung nach Absatz (2) abgegolten - und damit als Sonderhonorar ausdriicklich vereinbart -
i sind die im Leistungskatalog aufgefiihrten Sonderleistungen und Vergiitungssatze.

' ::'_5: (8) Der Leistungskatalog vom 10. 8., 2006 wird als ergénzender Bestandteil des Vertrages festgelegt.

6) Vorstehende Honorarsétze nach Absatz (3) bis (6) sind fest vereinbart bis Ablauf der Verwalterbesteliung / Be-
"4 endigung des Verwaltervertrages nach § 1 Abs. (2).

5.(7) Steht ein Wohnungs- oder Teileigentum mehreren Personen zu, so haften auch fiir die Verwaltervergiitung afle
Teilhaber als Gesamtschuldner. Fir Honorarausfille haften die restlichen Eigentiimer dem Verwalter
gesamtschuldnerisch.
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§ 4 Kontenfiithrung

1) Der Verwalter hat die Pflicht, Gelder der Eigentlmergemeinschaft von seinem Vermogen und dem Dritter,
insbescndere anderer von ihm verwalteter Gemeinschaften, getrennt zu halten.

2) Die Festlegung der Bank oder des Geldinstituts, bei dem die gemeinschaitlichen Geschafts-, Giro- und Instand-
haltungsriickstellungskonten gefithrt werden, obliegt dem Verwalter.

§ 5 Verdusserung eines Wohnungseigentums

: (1) Bel der Verausserung eines Wohnungs- oder Teileigentums hat der Eigentiimer seinen Rechtsnachfolger zum Eintritt
#  in den diesen Verwaltervertrag zu verpftichien,

; -?(2) Der einzelne Eigentlimer ist bei Verdusserung eines Wohnungs- oder Teileigentums ferner verpflichtet, dem
Verwalter den Rechisnachfolger unmittelbar bekanntzugeben und einen geeigneten Nachweis hierliber zu fiihren.

§ 6 Teilweise Unwirksamkeit / Vertragsanderungen

' 21} ist oder wird ein Teil dieses Vertrages unwirksam, so bleibt der Gbrige Vertragsinhalt in vollem Umfang
rechtswirksam. Der rechtsunwirksame Teil ist durch eine dem beabsichtigten wirtschafilichen Zweck in rechtlich
zuldssiger Weise am néchsten kommende Bestimmung zu ersetzen. '

. j_(2) Mindliche Nebenabreden haben keine Giiltigkeit. Anderungen und / oder Erginzungen bedlrfen der Zustimmung
- der Eigentiimer durch Mehrheitsbeschlufl und der Genehmigung des Verwalters.

§ 7 Sonstige Bestimmungen

' 1) Der Verwalter ist von den Beschrinkungen des § 181 BGB, soweit gesetzlich zulassig, befreit.

2} Der Verwalter kann jederzeit Untervollmachten an einen Dritten, z.B. einen seiner Mitarbeiter, erteilen.

:%-(3) Uber den Umfang der Vertretungsvollmacht ist dem Verwalter eine Bestellungsurkunde auszuhéndigen. Erlischt die
Verretungsvolimacht, so ist die Bestellungsurkunde der Gemeinschaft der Eigentiimer zu Handen eines von dem
Verwaiter auszuwéhienden Eigentiimers unverziglich zuriickzugeben. Ein Zuriickbehaltungsrecht an der Urkunde
steht dem Verwalter nicht zu.

4:{4) Schadenersatzanspriiche aus leicht fahri@ssiger Vertrags- und Nebenpflichtverletzung gegen den Verwalter ver-
jéhren in drei Jahren von dem Zeitpunkt an, in dem der Anspruch der Gemeinschaft bzw. einzelner Eigentiimer
entstanden ist, spatestens jedoch in drei Jahren nach Beendigung des Verwalteramtes. Hinsichtlich etwaiger
Schadenersatzanspriiche aus uneriaubter Handlung verbleibt es bei der Regelung des § 852 BGB. Ausgenommen
sind Anspriiche, die auf der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit beruhen.

Stuttgart, den 10, 8. 2006 Fur die Eigentimer-Gemeinschaft

WBS Wohnwirtschafiliche Baubetreuungs- GWG Gesellschaft fur Wohnungs-u
Und,Servicegesellschaft mbH. Gewerbebau Baden-Wilrttember

Kénig
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Vollmacht

Eigentiimer-Gemeinschaft

70499 Stutigart, Schildkrétenweg 2

: Der Verwalter der Eigentiimergemeinschaft

WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs-
und Servicegellschaft mbH,
Hospitalstr. 33, 70174 Stuttgart

3 w1rd bis zum Erléschen der Vollmacht berechtigt, im Namen aller Eigentimer und mit Wirkung fiir und gegen sie:
£

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhéngen,

Willenserkldrungen und Zustellungen enigegenzunehmen, soweit sie an alle Eigentiimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind;

3. Massnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder eines sonstigen Rechismittels erforderlich sind,

4. die Eigentiimer gerichilich und auBergen’éhtlich in Angelegenheiten der laufenden Verwaltung zu vertreten sowie

Anspriiche gerichtlich und aufiergerichtiich geltend zu machen;

Auch im eigenen Namen kann der Verwalter mit Wirkung fiir und gegen die Eigentlimer Hausgeldriickst&nde
einschlieRlich Sonderumlagen geliend machen mit dem Recht, einen Rechtsanwalt zu beauftragen.

Erklarungen abzugeben, die zur Herstellung einer Femsprech-, Rundfunk-, Fernseh- oder Energieversorgungsaniage
zugunsten eines oder mehrerer Eigentlimer erforderlich sind; ‘

“in dringenden Féllen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erorderlichen Massnahmen zu

treffen;

fiber die Art und Weise der Nutzung der gemeinschafilichen Gebdudeteile und gemeinschaftlichen Anlagen
{Hofbenuizung und dergleichen) zu entscheiden, falls ein Beschiuss mit einfacher Stimmenmehrheit in der
Eigentimerversammiung nicht zustande kommt;

. sonstiges zur Unterhaltung der Gemeinschafisaniage notwendiges Personal zu verpflichten und das Enigelt for

dieses festzusetzen;

=9, Der Verwalter kann desweiteren insbesondere unter Befreiung von den Beschrénkungen des § 181 BGB:

a) Rechte der Eigentimer gegeniber Drittenn regeln und wahrnehmen oder Anspriiche Dritter gegen die
Gemeinschaft abwehren,

by die Eigenttimer als Berechtigte von Dienstbarkeiten getichtlich oder auBergerichtlich verireten,

¢} Dienst, Werk-, Versicherungs-, Wartungs- und Lieferungsvertrige abschliefen und auflésen, die zur Erfiiliung
von Vereinbarungen, Beschlissen der Eigentimergemeinschaft oder einer ordnungsgeméssen und
sachgerechten Verwaltung erforderlich sind.

_10 Der Verwalter kann Untervollmachten fiir alle Handlungen an einen Dritten, 2.B. an einen seiner Mitarbeiter, erteilen.

Dieser Unterbevollméchtigle hat dieselben Befugnisse und Pflichten wie der Verwalter selbst.

. 11.Die Volimacht erfischt nicht durch den Tod des Vollmachtgebers. Erlischt die Volimacht aus irgendwelchem Grunde,

insbesondere durch Ablauf des Verwaltervertrages, so ist die Vollmachtsurkunde unverziiglich der
Eigentiimergemeinschaft zuriickzugeben. Ein Zuriickbehaitungsrecht an der Urkunde besteht nicht.

o 12.Er ist verpflichtet, im Falle anstehender gréRerer und schwierigerer technischer oder rechtlicher Massnahmen der

Gemeinschaft rechtzeitig zu empfehlen, durch einfachen Mehrheitsbeschlul Sonderfachleute einzuschalten; im
begriindeten Eilfall kann er dies selbst (ohne vorausgehende Beschlussfassung) veranlassen,

13. Der Verwalter handelt grundsétzlich im Namen und fiir Rechnung der Eigenttimer und ist auch gegeniiber Behérden,

Drittpersonen und -firmen und anderen Gemeinschaften bevollméchtigt, die Etgentumergememschaft in gemein-
schafilichen Angelegenheiten (der laufenden Verwaltung) auflergerichtlich auf der Aktiv- wie auch auf der Passivseite
zu verireten.

Bei anhéngigen Prozessen gegen die Eigentlimergemeinschaft (-Passivprozesse-) - einschlieRlich Verfahren nach §
43 WEG - insbescondere BeschluRanfechtungsverfahren, besitzt der Verwalter ebenfalls Vertretungsvollmacht der
beklagien bzw. der in Aniragsgegnerschaft stehenden Eigentimer einschliesslich der Berechtigung zur
Anwaltsbeauftragung; die betroffenen Eigentlimer sind entsprechend zu informieren.
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Im Falle eines unzweifelhaften Interessenskonfliktes des Verwalters ist dessen Vertretung (auch bei Zustellungs-
vertretung) ausgeschlossen,

: er~tiid-verdretenen Elgentumer mcht dle Halﬁe aller Miteigenfumsanteilen vertreten. Die
Ersatzversammlung ist ohne Rucksscht auf die veratene sigentumsanteile beschlussfahlg, ferner verpflichtet
smhﬂeWem@%e&ﬁaaaﬂa—dep&n&adungw—Emmemgdm#ersamnﬂuagg&sm dzrthinsu

115. Bei der gerichilichen Geltendmachung ricksténdigen Hausgeldes gegenlber einem Eigentiimer werden sofort die
gesamten noch offenen Hausgeldbetrége des laufenden Wirtschaftsjahres zur Zahiung féllig. Der Verwalter hat somit
die Befugnis, diesen Betrag gegeniiber dem betreffenden Eigentiimer auch im eigenen Namen geltend zu machen,

Iswittgart, den 10. 8. 2006

£ur die Eigentimer-Gemeinschaft:

iBWS Geselischaft fiir Wohnungs-und
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- Leistungskatalog

er Leistungskatalog zeigt auf, welche Grundleistungen von der Verwaltung erbracht werden und welche Pflichten die
igentimergemeinschaft hat.

} Grundleistungen:

u den Grundleistungen gehéren die unabdingbaren, in den §§ 27 und 28 WEG aufgefihrien gesetzlichen Aufgaben.
achfolgend aufgefiihrte Grundieistungen sind mit der pauschalen Verwaltervergiitung abgegolten.

= Dazu gehdren insbesondere:

211, Widschaftsplan:
& Aufstellen eines Wirtschaftsplanes je Kalenderjahr einschliesslich Ausweis der Verteilung je Kostenart, in Form
Einzelwirtschaftsplénen je Sondereigentum. Uber die Annahme des Wirtschaftsplanes entscheidet die n#chste
Eigentiimerversammlung durch Stimmenmehrheit, sofern nicht in der Gerneinschaftsordnung eine andere Regelung
getroffen ist,
%:2. Jahresabrechnung:
Erstellen einer jdhrlichen Abrechnung Ober die Hausgeldeinnahmen und Ausgaben wihrend des Vertragszeitraumes
als Gesamt- und Einzelabrechnungen je Sondereigentum.
‘3 Eigentiimerversammiung:

Y a) Einladen und durchfilhren einer Jahresversammiung einschl. der dazu notwendigen Vorbereitungsarbeiten.

b) Die Einladung der Eigentimerversammlung wird jedem Eigentmer mit gesetzlicher Einladungsfrist ohne
besonderen Nachweis an die letzte, schriftlich gemeldete Adresse zugestellt, sofern in der Teilungserklarung oder
durch Beschluss keine andere Regelung getroffen wurde.

c) Termin der Eigentimerversammiung, Tagesordnung und BeschluRvorlagen sind vorher mit dem Beirat abzu-
stimmen.

d) Protokoll erstellen und versenden.

4 4. Hausordnung:

Die Hausordnung wird von der Verwaltung aufgestellt. Bei schriftlich gemeldeten VerstéRen gegen die Hausordnung
mahnt die Verwaliung die verantworilichen Miteigentimer mindlich oder schrifilich ab. Bei der nachsten
Eigentimerversammlung wird unterrichtet, wenn die Abmahnung ohne Erfoly blisb.

5 Vertrage fir die Gemeinschaft:

AbschlieBen und Kindigen von Wartungs-, Lieferanten- und Dienstieistungsvertragen im Namen der Eigen-
timergemeinschaft und im Einvernehmen mit dem Verwaltungsbeirat.

26. Uberwachen der Dienstkrafte:

4 Betreuen, Uberwachen sowie Beraten des Hausmeisters und anderer Dienstkrafte der Eigentiimergemeinschaft.

7 Geldverwaltung:

ﬂ Einrichten und Fihren der auf den Namen der Eigentimergemeinschaft lautenden Bankkonten (Giro- und Riick-
i lagensparkonten).

58, Rechnungskontrolle und -anweisung:

Rechnerische und sachliche Prifung der Lieferanten-, Dienstleistungs- und instandhaltungsrechnungen, Hauswart-
und Waschmiinzenkassen.

8. Buchfuhrung:

Einrichten einer {ibersichtlichen, ordnungsgeméB kaufmannisch gefiihrten Buchhaltung Uber den Verwaltungs-
zeitraum nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgeseizes bzw. der jeweiligen Gemeinschaftsordnung,
getrennt fir jede Eigentimergemeinschatt,

Hierzu z&hlen insbesondere das Fithren und Abrechnen von:

- Hausgeldkonten je Sondereigentum

- Uberwachen der ptnktlichen Hausgeldzahlungen gem&R BeschluR der Versammlung
- Einnahmekonto fiir Ertrage

- Ausgabekonten je Kostenart, ochne Ausweis der Mehrweristeuer

- Rickstellungskenten einschl, Anlage der Riickstellungen

- Sonderverrechnungskonten fiber Forderungen und Verbindlichkeiten

- Personalkonten fir die Mitarbeiter der Gemeinschaft einschi. Berechnen und Abfithren der Lohnsteuer und
Sozialabgaben

- Veranlassen der jahrlichen Ablesen des Warmeverbrauches, melden der Gesamtheizkosten an das von der
Gemeinschaft beauftragte Service-Untemehmen, Einbuchen der von diesem Unternehmen errechneien
Einzelkosten je Sondereigentum in die Jahresabrechnung.
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0. Technische Kontrollen am Gemeinschaftseigentum:

a) Zur Werterhaltung und um sich anbahnende Schaden frithzeitig zu erkennen, technische Uberpriifung des
Gemeinschaftseigentums durch eine protokollierte Begehung des Gesamtobjekies jahidich (nach Bedarf unter der
zus#tzlichen Teilnahme eines technischen Mitarbeiters des Verwalters bei zusétzlicher Stundenvergiiiung).

b) Anfertigen eines Begehungsprotokolls, welches als Basis fiir die Planung der Instandhaltung und -setzung dient.
Zusadizliche Beratung {tber den kurz- und mittelfristigen Bedarf an Instandhaltung und Instandsetzung
einschiiesslich Berechnen der dazu notwendigen Finanzmittel.

1, Offentliche Belange:
Gegeniiber &ffentlich-rechtfichen sowie privaten Belangen Massnahmen freffen, die zur Wahrung einer Frist oder
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachtelles fir die Gemeinschaft erforderlich sind (im Regelfall gemass
MehrheitsbeschlulR).

2. Ausschreibungen:
Erstellen von Ausschreibungen von routinematigen Instandhaltungsmalnahmen mit bekannten Massen.

3. Beratung zur Auftragsvergabe:
Beraten bei der Auswahl der technischen Lésungen und Auftragsvergabe einschl. Preisverhandiungen.

4. Auffragsvergabe;
Erstellen der schiiftlichen Vertrage im Namen und fiir Rechnung der Eigentiimergemeinschaft.

. .-2:15, Dberwachung:
o ‘ a) Terminitberwachung bei Angeboten, Vergaben, Ausfihrungen, Schlulirechnungen

b) Veranlassen der Bauverirdge, Bauleitung und -Uberwachung einschi. Aufmal und Rechnungskontrolle bei
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen.

c) Uberwachung und Abnahme von Reparaturarbeiten.

16. Sofortmalinahmen in dringenden Fallen;

1 a) Einleiten von Sofortmalnahmen in dringenden Fallen wie Rohrbruch, Brand- und Sturmschaden ete.
b) Bel Versicherungsschaden am Gemeinschaftseigentum Schadensmeldung an die Versicherung

¢} Kldrung der sachlichen Zusténdigkeiten bei Schaden am Sondereigentum / Gemeinschaftseigentum
d) Beratung der Eigentimer zur Schadensminderung und -beseitigung.

@) Abrechnen mit der zustandigen Versicherung und den bestellten Handwerkemn aus der Regulierung von Schaden
am Gemeinschaftseigenturn.

7. Sicherheitseinrichiungen:

Veranlassen der Uberwachung von Sicherheltseinrichtungen durch Fachleute an:

- der Heizung

- den Aufz(igen (TUV-Hauptpriifung, Abgaswerte, Druck- und Helzélbehélter)

- den Blitzschutzanlagen (TUV-Hauptprifungen, Reparatur und Dachsanierung)

- den Liftungsanlagen (TUV-Priifung in Tiefgaragen)

- den Notbeleuchtungen (TUV-Prifungen in Haus und Tiefgaragen)

- den kraftbetatigten Garagentoren

- den Brandschutzeinrichtungen einschi. Feuerwehrzufahrien und freien  Fluchtwegen, Funktions- und Druck-
prifungen der Feuerldscher, Ldschwassersteigleifungen, Brandschutztiiren, Rauchabzugklappen in den
Treppenhdusern etc.

- Terminvereinbarungen und Abrechnung mit den Handwerkern, dem TUV und sonstigen Fachleuten.

#18. Allgemeine Verwaltung:

3 Telefon und Schriftverkehr mit den Eigentimern, Behérden, Handwerkern und Dritten, soweit es die
gemeinschaftlichen Belange betrifft.

Biroleistungen, wie z.B. Porto, Telefon, Kopien und Dienstfahrien, soweit sie von der Verwaltung und im Rahmen
der 0. g. Grundleistungen verantalt wurden, sind in der Pauschalverwaltungsvergiitung enthalten und werden nicht
gesondert berechnet.

B Pflichten der Eigentiimer:

Die Eigentiimer sind verpflichtet:

—

;1. Der Verwaltung rechizeitig vor Beginn der Tatigkeit samiliche Verwaltungsunterlagen, die zu einer ordnungsge-

1 massen Verwaltung erforderlich sind, auszuhéndigen insbesondere:

- Teilungserklidrung f Gemeinschaftsordnung

- aktuelle Stammdaten (Eigentiimerlisten, Adressen, Wehnungsnummern, Wohnfldchenberechnung ete.)

- alle gerichtlichen Entscheidungen, insbesondere aus WEG-Verfahren

- vollstandige Bau-, Revisions- und Lagepléne einschi. Massen

- alle z.Zt. bestehenden Vertrdge, die mit Dritten im Namen der Gemeinschaft abgeschlossen wurden

- den gittigen Wirtschaitsplan und die letzten Jahresabrechnung

- vom Verwaltungsbeirat geprifte Belege in geordneter und zusammengesteliter Form einschl. Geldbestands-
nachweis iiber das Vermdgen der Gemeinschaft und gemeinschaftliche Gelder in spezifizierter Aufstellung.

Seite 2 von 3 —10. 4. 8, 2006 Leistungskatalog zum Verwaltervertrag Stuttgart, Schildkrétenweg 2




BTy

. Erkannte Schéden am Gemeinschafiseigentum, auch im Bereich des Sondereigentums der Verwaltung sofort

anzuzeigen.

. Den Zutritt zum Sondereigentum nach vorheriger Terminanmeldung durch die Verwaltung oder Dritte fiir Ablese-,

Uberpritfung- und Instandsetzungsmafinahmen fiir Sonder- /Gemeinschaftseigentum sicherzustellen.

. Fiir-die Einhaltung der jeweiligen Hausordnung zu sorgen, insbesondere bei Vermietung. Die Hausordnung ist als
Bestandteil des Mietvertrages aufzunehmen.

. Bei WeiterverduBerung hat der Verdusserer mit dem Rechtsnachfolger zu vereinbaren, dass mit dem Eigen-
tumsiibergang alte Anspriiche und Verpflichtungen aus der Mitgliedschaft in der Eigentiimergemeinschaft einschi.
dem Anteil der Instandhaltungsriicklage auf diesen hergehen.

Erwerber und Verdusserer haben sich untereinander iliber die Wahrnehmung des Stimmrechies sowie den
Zahlungsausgleich nach Vorlage der Jahresabrechnung zu einigen und dies sowie den Zeitpunkt der Ubernahme
von Lasien und Kosten der Gemeinschaft zu Hénden der Verwaltung schrifilich mitzuteilen. Ein Anspruch auf
zeitanteilige Abrechnung besteht grundsétziich nicht. Der VerBusserer hat seinem Rechisnachfolger die
Verwaltungsunteriagen (z.B. Versammiungsprotokolle, Abrechnungen, Wirtschaftspléne etc.) auszuhéndigen.

}'=. Sind mehrere Personen Eigentimer eines Sondereigentums (Erbengemeinschaft usw.), so ist die Miteigen-

timergruppe ohne weitere Aufforderung verpflichtet, der Verwaltung schriftlich einen Bevollméchtigten zu benennen,
der berechtigt ist, Willenserklarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Eigentum stehen,
verbindlich fir sie enigegenzunehmen und abzugeben. Gleiches gilt fiir Miteigentiimer, die sich durch Dritte verireten
tassen oder sich mehr als 3 Monate im Jahr im Ausland authalten.

: ”C) Zusatzleistungen Verwaltungsvertrag (mit zusitzlichen Honorar verbunden)
1.

Honorare fiir grossere, technisch schwierige oder aufwendige Sanierungs- und Baubetreuungsmassnahmen (ohne
Planungsleistung):

a) bei einem Aufiragsvolumen zwischen € 5.000,00 und € 25.000,00 in Héhe von 5 % der Bausumme / des
Auftragsvolumens zuz{glich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer.

b} bei einem Aufiragsvolumen iiber € 25.000,00 einschl. der Abwickiung von Ausschreibung, Vergabe, Grund-
lagenermittlung, Planungsleistung, Bauleitung und Abnahme nach Massgabe der Honorarordnung fiir Architekten
und Ingenieure (HOAl) zuzliglich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer.

3L Gebtihren fiir die Schadensuche, -beseitigung und -abwickiung von Versicherungsschiden im Sondereigentum in

Hohe von 3 % der Schadensumme zuziglich der jeweils geltenden Mehrweristeuer.

. Mehraufwandsgebihren fir Mahnungen an zahlungssiumige Eigentiimer von € 8,00 je Mahnung (bei Versand als
Brief — sonst zzgl. Porti) zuziiglich der jeweils geltenden Mehrweristeuer.

3. Kostenerstattung fiir eigentiimerseits erwtinschte Kopien aus den Verwaltungsunterlagen in Héhe von € 0,50 /Kopie

flir bis zu 50 Kopien und € 0,40 /Kopie fiir mehr als 50 Kopien zuzlglich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer und

4 Porti,

‘5 Bearbeitungsgebihr fir Schlissel- und Zylindernachbestellungen filr den Bereich des Sondereigentums in Héhe von

€ 15,00 zuztiglich der jewells geltenden Mehrweristeuer.

“ 4 Kosten far Sonderleistungen gegenlber einzelnen Eigentimern nach Stundenhonorierung.

7. Bearbeitungskostenpauschale filr zu erteilende Verwaiterzustimmungen von € 150,00 zuziiglich der jeweils
4 geltenden Mehrwertsteuer.

it Weitere Oristermine nach Stundenhonorierung.

Pauschalvergiitung far das Fiihren und Abrechnen von Lohnkonten fir Dienstkrafte, die fur die Gemeinschaft
3 angestellt sind, in HShe von € 55,00 zuzilglich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer, jahrlich pro Person.

 Autigart, den 10. 8. 2006

1

-BS Wohnwirtschaftiiche Baubetreuungs-
“d Servicegesellschaft mbH
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