Beglaubigle Abschrift

Nummer 978 der Urkundenrolle fiir das Jahr 1988.
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Verhandelt in dieser Freien und Hansestadt Hamburg am

2. (zweiten) August 1988
(neunzehnhundertachtundachtziqg).

Vor mir, dem hamburgischen Notar Dr. jur. Ascan Pinckernelle
mit dem Amtssitz im Bezirk des Amtsgerichts Hamburg

und den Amtsrdumen in Hamburg-Eppendorf, LoogestraBe 22,
erschien heute

der Kaufmann, Herr 'Jorg' Ulrich Nelt¢te
geboren am 30. Mai 1949,
wohnhaft: Heimhuder Str. 74, 2000 Hamburg 13

von Person bekannt,

und erkldrte zu meinem notariellen Protokoll die nachstehende

TEILUNGSERKLARUNG UND GEMEINSCHAFTSORDNUNG :
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Der Erschienene, Herr Jdrg Nelte, teilt das Eigentum
an dem Grundstiick, belegen in

1

Hamburg 20, GoebenstraBe 7, eingetragen im
Grundbuch des Amtsgerichts Hamburg von Eimsbiittel
Blatt 6168, Flurstick 2391 in GrdéBe von 497 gm,

auf in Miteigentumsanteile und verbindet jeden Miteigentumsanteil mit
dem Sondereigentum an bestimmten Rdumen des Gebdudes, wie es im
einzelnen aus der Anlage 3 zu dieser Urkunde ersichtlich ist.

Auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bezirksamtes Hamburg-
Eimsbiittel vom 9.6.1988, insbesondere auf die dort beigefiigten
GrundriBpldne wird ausdriicklich Bezug genommen. Diese Abgeschlossen-
heitsbescheinigung nebst Pldnen liegt dieser Teilungserklidrung und
Gemeinschaftsordnung zugrunde. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung

i \ nebst Pldnen werden in beglaubigter Abschrift dieser Urkunde als
{' Anlage 1 beigefiigt. Die Vorder-, Riick- und Schnittansicht des
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Gebdudes ergeben sich aus der Anlage 2 dieser Urkunde. Sie wurden

ebenfalls wie Anlage 1 zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt.

Es wird beantragt, sechs vollstindige beglaubigte Ablichtungen
dieser Urkunde mit s&mtlichen Anlagen zu erteilen, ansonsten beglau-
bigte Ablichtungen ohne die Anlage 1 und 2. Es wird beantragt, eine

Ausfertigung -ohne Anlage 1- jedoch mit den {ibrigen Anlagen zu er-
teilen.

Zu der Wohnung 4 und 6 bis 17 geh8rt jeweils ein Balkon. Die

Wohnungen 3 und 5 sowie die Gewerbeeinheiten im Souterrain haben
keinen Balkon.

Soweit in der Anlage zu dieser Urkunde Begriffe wie "links" und
"rechts"™ verwendet werden, sind sie aus der Sicht

eines Betrachters zu verstehen, der sich dem Eingang des
jeweiligen Hauses zuwendet,

Inhalt und Umfang des Sondereigentums bestimmen sich mangels
abweichender Bestimmungen in dieser Urkunde nach den Vorschriften
des Gesetzes liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom
15. Marz 1951 (nachfolgend kurz "WEG" bezeichnet).

Fiir die Gewerbeeinheiten Nr, 1 und 2 wird Teileigentum gebildet, auf

welches die nachstehenden Vorschriften entsprechende Anwendung
finden.

Sondereigentum sind, soweit vorhanden
a) alle nicht tragenden Zwischenwinde

b) FuBbodenbelag, Wand- und Deckenputz sowie alle anderen
Wand- und Deckenverkleidungen

¢) Wasch- und Spiilbecken, Badewannen, Toilettenbecken, Zapfhdhne,
Ausgiisse und alle anderen Sanitireinrichtungsgegenstinde

d) samtliche Tiiren innerhalb jeder abgeschlossenen Einheit und,
soweit vorhanden, Roll- und/oder Klappladen;

e) die Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Gas, Strom, Heizung,
Liftung und dergl.) von der Hauptleitung an

f) die HeizkOrper innerhalb der Sondereigentumseinheit

g} bei Balkonen und Loggien der durch die Umfassung gebildete
Raum, die Innenseite der Umfassungen und der Bodenbelag.

Sondereigentum ist im iibrigen alles, was sich innerhalb der AuBen-

grenzen der Sondereigentumsrdume befindet und was nicht Gemein-
schaftseigentum ist.

Gemeinschaftliches Eigentum aller Miteigentiimer sind GebaudeFeile,
Rdume, Anlagen und Einrichtungen, die mehreren Eigentiimern dienen,
insbesondere
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a) Grund und Boden

b) die Umfassungsmauern, die tragenden Zwischenwinde und die
Wohnungstrennwidnde

c) das Dach (tragende Teile und Dachhaut)
d) die Hauptleitungen aller Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Ubrigen ist alles Gemeinschaftseigentum, was sich auBerhalb
der Sondereigentumseinheiten befindet.

Der Eigentiimer bewilligt und beantragt, die Aufteilung des Eigentums
in Miteigentumsanteile sowie deren Verbindung mit Sondereigentunm
gemal Anlage 3 und die Bestimmungen der Anlage 4 (Gemeinschafts-—
ordnung) 2zu dieser Urkunde als Inhalt des Sondereigentums, soweit
nicht ausdriicklich etwas anderes gesagt wird, in das Grundbuch
einzutragen.

Zum Verwalter auf die Dauer von 5 Jahren wird die Firma

Joachim Hiigel Haus- und Grundstiicksmakler, Walddérferstr. 43,
2000 Hamburg 70.... .

Der Eigentiimer beh&lt sich vor, sofern die Voraussetzungen durch

die zustdndige Behdrde im Wege der Genehmigung geschaffen sind und
insoweit eine ergdnzte Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wurde,
folgende Anderungen am Gemeinschafts— und Sondereigentum vorzunehmen:
Der Eigentiimer beh&#lt sich das Recht vor, die Gewerbeeinheit Nr. 2
aufzuheben und in Gemeinschaftseigentum umzuwandeln mit ent-
sprechender Nutzung fiir die Gemeinschaft, sodaB sich die Miteigen-
tumsanteile der verbleibenden Einheiten entsprechend &ndern.

Gleichzeitig behdlt sich der Eigentiimer das Recht vor, in dem Hause
einen Fahrstuhl einzubauen, der innerhalb des zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehdrenden Treppenhauses installiert werden soll, jedoch

im Souterrain von der Einheit Nr. 1 einen zusidtzlichen Raum be-
anspruchen wird mit der MaBgabe, daB sich das Sondereigentum der
Einheit Nr. 1 entsprechend verkleinert.

Der Eigentiimer erteilt den Notariatsangestellten Margrit Fiebranz,
Hannelore Petersen und Manuela Knop, aller Dienst-

-anschrift: LoogestraBe 22, 2000 Hamburg 20, und zwar einer jeden:

fiir sich, Vollmacht, die Teilungserklirung und Gemeinschafts-
ordnung zu dndern und zu ergénzen, falls sich derartige MaBnahmen
zum Zwecke der grundbuchméBigen Durchfiihrung der beabsichtigten
Inhaltsdnderung des Eigentums aus rechtlichen und/oder wirt-
schaftlichen Griinden als erforderlich erweisen.

Die Bevollmdchtigten sind von den Beschrdnkungen des § 181 BGB
befreit. .

Die Vollmacht gilt i{iber den Tod hinaus.
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Die Niederschrift mit Anlagen wurde vorgelesen,
unterschrieben wie folgt:

Seite
genehmigt und
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Anlage 3
zur Urkunde Nr. 978 /1988
des Notars Dr. Ascan Pinckernelle

Hamburg, den 2. August 198

Notar



In der nachfolgenden Tabelle enthidlt

Spalte 1

die laufende Nummer der Sondereigentumseinheiten, die identisch
ist mit den Nummern im Aufteilungsplan,

~ Nr. 1 Gewerbeeinheit (Betriebsstdtte), Nr. 2 Gewerbeeinheit

3 (Biiro), Nr. 3 bis 17 Wohnungen

° Spalte 2

. die Wohn- bzw. Nutzfldche in gm

' Spalte 3

 Anzahl der Abstellrdume im Dachgeschof fiir jede Wohneinheit,

{ die Abstellrdume filir die jeweilige Gewerbeeinheit befinden sich
innerhalb derselben

Spalte 4

: die Beschreibung der Lage der Einheiten innerhalb des Geb#udes,
1 wobei "re"™ = rechts und "1i" = links und "EG" = ErdgeschoB, "OG" =
ObergeschoB, "DG" = DachgeschoB bedeuten

Spalte 5

f die GroBe des Miteigentumsanteils in 10.000stel, der mit dem
Sondereigentum verbunden wird
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Whg.Nr. Wohn- bzw, Anzahl der Lage im Gebdude Miteigentumsanteil
lt.Aufteilungs- Nutzfldche in gm Abstellrdume in 10.000stel
plan (ca.) im Dachgeschon
1 116 - Souterrain links 800
2 96 - Souterrain rechts 662
3 79 1 EG links 544
4 75 1 EG hinten 517
5 75 1 EG rechts 517
6 86 1 1. 0OG links 594
7 83 1 1. OG hinten 573
8 83 1 1. OG rechts 573
9 86 1 2. OG links 594
10 83 1 2. 0OG hinten 573
11 83 1 2. OG rechts 573
12 86 1 3. OG links 554
13 83 1 3. 0OG hinten 573
14 83 1 3. OG rechts 573
15 86 1 4. 0OG links 594
16 83 1 4. OG hinten 573
17 83 1 4. OG rechts 573



Anlage 4
zur Urkunde Nr.978 /1988
des Notars Dr. Ascan Pinckernelle.

Hamburg-Eppendorf, den 2. August 1988

i

] GEMEINSCHAFTSORDNUNG
' der Sondereigentumsanlage in

Hamburg 20, GoebenstraBe 7




l.

GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Mangels anderer Bestimmungen in dieser Urkunde gelten fiir die
Beziehungen der Wohnungseigentiimer untereinander und fiir ihre
Beziehungen zum Verwalter die Vorschriften des WEG.

Die Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums steht den Eigentiimern
gemeinschaftlich zu. Die Art und Weise der Nutzung des gemein-
schaftlichen Eigentums kann durch die Versammlung der Eigentimer
nach Anhdrung des Verwalters geregelt werden.

flber sein Sondereigentum kann jeder Eigentiimer nach Beliegen ver-
fahren.

Fr hat die Nutzung des Sondereigentums so einzurichten, daB
keiner der Mitbewohner der Wohnanlage mehr als nach den Umstanden
unvermeidbar beeintrichtigt oder beldstigt wird.

Die Ausiibung eines Gewerbes in den R&dumen des Sondereigentums ist
unzuldssig, wenn sie nach der allgemeinen Erfahrung geeignet ist,
die Mitbewohner zu beli#stigen oder gar zu beeintridchtigen.

Die Sondereigentumseinheiten sind verduperlich und vererblich.

gur VeriuBerung ist die zustimmung des Verwalters erforderlich,
es sei denn, die VeriduBerung erfolgt

a) an den Ehegatten oder Abkdmmlinge der Ehegatten,

b) im Wege der Schenkung,

c) durch den das Eigentum aufteilenden Eigentiimer,

d) im Wege der Zwangsversteigerung,

e) durch den Konkursverwalter

£) oder durch den Glaubiger eines Grundpfandrechts, der die
Einheit zur Rettung seines Grundpfandrechts ersteigert hat.

Der Verwalter muB die Zustimmung zur VerauBerung verweigern,
wenn

a) der ver#iuBernde Eigentlimer mit Leistungen zu den gemeinschaft-
lichen Lasten im Riickstand ist,

b) der Erwerber in dem Erwerbsvertrag die Vverpflichtungen aus
dem Vertrag mit dem Verwalter nicht iibernommen hat,

c) ihm Umstidnde bekannt geworden sind, die erwarten lassen,
dap der Erwerber sich nicht in die Gemeinschaft einpassen
wird oder mit seinen Verpflichtungen als Mitglied der
Gemeinschaft in Riickstand geraten wird.

Der Verwalter hat die Ablehnung der Zustimmung gegeniiber dem
VeriuBerungswilligen schriftlich zu begriinden.

pDieser hat das Recht, binnen einer Frist von einem Monat nach
Zustellung des ablehnenden Bescheides die Einberufung einer
Wohnungseigentiimerversammlung zu verlangen.

Die Versammlung der Eigentiimer kann mit der absoluten Mehrheit

der Stimmen beschlieBen, den Verwalter anzuweilsen, die Zustim-
mung zu erteilen.

Alle Eigentilimer haben durch monatlich im voraus fdllige Leistungen
2u den Kosten der Gesamtanlage beizutragen.
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Der monatlich zu zahlende Betrag wird im Jahr der Entstehung der
Eigentilimergemeinschaft durch den Verwalter auf Grund einer
Schidtzung der zu erwartenden Kosten festgesetzt und in den
Folgejahren auf Grund des vom Verwalter zu erstellenden jdhrlichen
Wirtschaftsplanes durch die Versammlung der Eigentiimer.

Die von allen Eigentiimern zu leistenden monatlichen Beitrige
zu den gemeinschaftlichen Lasten (Hausgeld) setzen sich
zusammen aus

a) den laufenden Betriebskosten

b) den Kosten fiir die Instandhaltung und
Instandsetzung incl. Instandsetzungsriicklage

¢) den Versicherungsprimien

d) der Grundsteuer, solange bis die Sondereigentumseinheiten
zur Grundsteuer herangezogen werden

e) den Kosten der Verwaltung.

Die fiir die Gesamtanlage entstehenden Kosten werden
auf die Einheiten umgelegt wie folgt:

a) Kosten der Verwaltung nach Anzahl der Sondereigentums-
einheiten.

b) Samtliche Betriebskosten einschlieBflich der Kosten fiir
Beheizung und Warmwasserversorgung, Kosten flir Instandhaltung
und Instandsetzung einschliefilich der Instandsetzungsrilicklage
nach der GréBe der Wohn- bzw. Nutzfliche. |

Sofern die Voraussetzungen fiir eine Verteilung der Heizungs-~

und Warmwasserbereitungskosten nach Verbrauch gegeben sind,

sind diese Kosten zur Hdlfte nach Verbrauch, im iibrigen nach
dem vorgenannten MafBstab umzulegen.

c) Die Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der
Fenster und Tiiren incl.Beschldge und Schldsser seiner Einheit
trdgt jeder Eigentiimer selbst, nicht jedoch den AuBenanstrich,
sowie die Kosten fiir Instandhaltung und Instandsetzung der
Balkone, was Sache der Gemeinschaft ist. ,

—iL et e,

Jeder jeweilige Eigentiimer ist verpflichtet, dem Jewelllgen Verwal-
ter wegen riickstdndiger Beitrdge zu den gemeinschaftlichen Kosten
eine Zwangsvollstreckungsmdglichkeit aus notarieller Urkunde zu
verschaffen, damit dieser im eigenen Namen aber fiir Rechnung der
Eigentiimergemeinschaft erforderlichenfalls ZwangsmaRnahmen ein-
leiten und durchfilhren und dadurch den Schaden fiir die Gemein-
schaft niedrig halten kann.

Die Vollstreckungsmdglichkeit ist zundchst je Einheit in HOohe
eines einmaligen Betrages von DM: 5.000,-- zu erdffnen und zwar in
der Weise, daB der jeweilige Eigentiimer bekennt, dem Verwalter im
Wege des abstrakten Schuldanerkenntnisses einen Betrag von

DM 5.000,-- zu schulden und sich wegen dieses Betrages der
sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermdgen
unterwirft. Uber die Anpassung des Betrages an sich &ndernde
wirtschaftliche Verhdltnisse entscheidet die Versammlung der



el e I 8 b R P R R e A i € 1 SR O R g T e, L M Ve

T e e L

e O RNl T e

ORI,

e ok - LUNEE U PR R

KT N A B Sni o it AL T e e T

Eigentiimer mit den Stimmen aller Eigentiimer.

Die mit der Schaffung und Aufrechterhaltung der Vollstreckungs-
moéglichkeit verbundenen Kosten trédgt die Gemeinschaft der Eigen-
tiimer.

9. Die Eigentilimer fassen ihre Beschliisse entweder schriftlich mit
den Stimmen aller Eigentiimer oder in der Elgentumerversammlung
mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen, sofern im
Gesetz oder durch diese Ordnung keine andere Mehrheit vorge-
schrieben ist.

Der Verwalter hat bei der Abstimmung im schriftlichen Verfahren
eine Frist fiir die Stimmabgabe festzusetzen.

Die Versammlung der Eigentiimer wird vom Verwalter einberufen.
Die Einberufung erfolgt schriftlich an die dem Verwalter zuletzt
mitgeteilte Anschrift eines jeden Eigentiimers. Zwischen der
Einberufung und dem Tag der Versammlung muf eine Frist von

20 Tagen bestehen. Die Einberufung ist rechtzeitig erfolgt, wenn
diese vom Verwalter nachweislich mindestens 21 Tage vor dem
Versammlungstag abgesandt worden ist.

Die ordnungsgemiB einberufene Versammlung ist beschluBfdhig.

In der Eigentiimerversammlung kann sich jeder Eigentiimer durch
einen anderen Eigentilimer, durch seinen Ehegatten oder Verwandte
in gerader Linie, durch den Verwalter oder durch Dritte ver-
treten lassen. Dritte weisen ihre Vollmacht in 6ffentlich
beglaubigter Form nach, in den anderen Fdllen genligt eine
schriftliche Vollmacht.

Jeder Eigentiimer hat je Sondereigentumseinheit eine Stimme.
Enthaltungen gelten als nicht abgegebene Stimmen.

Steht eine Einheit mehreren Personen zu und bleibt unklar, in
welcher Weise fiir diese Einheit abgestimmt wird, kann der Leiter
der Versammlung die Bestellung eines Bevollmichtigten verlangen,
der das Stimmrecht ausiibt. Hat er dieses Verlangen gestellt, ruht
das Stimmrecht flir diese Einheit bis zur Bestellung eines
Bevollmdchtigten,

Die absolute Mehrheit aller vorhandenen Stimmen ist notwendig
in folgenden Angelegenheiten:

Neuanschaffungen, Erneuerungen und nicht notwendige Reparaturen,
die im beschlossenen Wirtschaftsplan nicht vorgesehen sind bzw.
aus der Instandhaltungsriicklage nicht gedeckt werden kdénnen.

10.Ist kein Verwalter bestellt oder ist dieser nicht anwesend,
wird die Eigentiimerversammlung von dem Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirats, ersatzweise dessen Vertreter, geleitet.

ll.Der Verwalter hat iliber die gesetzlich geregelten Aufgaben folgende
Befugnisse:
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a) Er ist berechtigt, im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben mit
Wirkung flir und gegen jeden Eigentiimer Vertrdge auch im
eigenen Namen abzuschlieBen und sonstige Rechtsgeschafte
vorzunehmen, insbesondere einen Hausmeister einzustellen und
mit diesem einen Dienstvertrag im eigenen Namen zu schliefien.

b) Er ist berechtigt, die von den Eigentiimern zur Deckung der
Kosten zu leistenden Beitrige (Hausgeld) einzuziehen und gegen
siumige Eigentiimer im Namen der {ibrigen Eigentiimer oder im
eigenen Namen - auch gerichtlich - vorzugehen.

Der Verwalter ist von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreit.




Die wdrtliche Ubereinstimmung der vorstehenden
Abschrift mit der mir vorliegenden Urschrift
-mit Ausnahme der in der Urschrift enthaltenen
Anlagen 1 und 2- wird hiermit beglaubigt.

Hamburg, den 4. August 1988

Notar
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