Urk.RNe. )53 9/2015 (REO1)

TEILUNGSERKLARUNG MIT
GEMEINSCHAFTSORDNUNG, BAUBESCHREIBUNG UND
VERWALTERVERTRAG, BETREUUNGSVERTRAG
(BTW HAUS 1)

Am siecbzehnten Mitz, sowic heute, am achtzehnten Marz

zweitausendfinfzehn

-17.03.2015/18.03.2015 -

erschien vor mir,

Dr. Johannes Hecht,
Notar mit dem Amtssitz in Hengersberg,
an der Geschiftsstelle in 94491 Hengersbetg,
Marktplatz 12

Herr Frank Kithnhauset,
geboren am 09.07.1963, geschiftsansassig in
94469 Deggendotf, Micetzing 33 b,

mir, Notar, von Petson bekannt,

hier handelnd aufgrund Vollmacht, welche in Ausfertigung votliegt und
dieser Utkunde in beglaubigter Abschrift beigefiigt ist, fur die Firma

ERL-BAU-GmbH & Co KG

mit dem Sitz in Deggendorf
(Anschrift: Mietzing 33 b, 94469 Deggendorf)

Die BRL-BAU-GmbH & Co KG wird nachstehend "der Higentiimer”

g(iﬂﬂﬂﬂt.

L'edungserkiarung {Berreutes Wohnen [)



;‘\mtsgtuch[ Gtundbuc hbezitk | Blatt
:PfatfenhofCﬂ a.d. Ilm Lbcnhausen dmzelt 11940

' ___Bestandsvemuchms (Grundbesitz):
 FLN., 'Beschneb - 'GroBe in ha

1695 | BriickenstraBe 20, Gebiude- und 12,9820

Uber den Grundbuchinhalt habe ich, Notar, mich vor Beurkundung

unterrichtet.

Auf Ansuchen beurkunde ich den vor mir abgegebenen Erklirungen

gemdl, was folgt:

§ 1
VORBEMERKUNGEN, GRUNDBUCHSTAND

1.
Es bestehen die folgenden Grundbucheintragungen:

_ nGemarkung] beninuaen

...... . Frc_:_lflache___
Die Firma Frl-Bau-GmbH & Co KG hat mit Urkunde des Notats
Helmut Kopp in Ingolstadt vom 25.02.2015 URNt. 381 aus dem
Grundstick FLNr. 1695 det Gemarkung Ebenhausen eine amtlich erst
su vermessende Teilfliche von ca. 11.991,55 gm crworben. Ferner wutde
vereinbart, daB aus dieser Teilfliche drei gesondette TFlurstucke zu bilden
sind, und zwar nach urspringlicher Planung ein Grundstiick fur dic
Errichtung eines Pflegeheims mit einer Grolie von ca. 5.742,69 qm, ein
Grundstiick fir die Errichtung des Hauses 1 fiir das Betreute Wohnen
mit einer GréBe von ca. 3.101,32 qm und cin Grundstlick fur die
Errichtung des Hauses 2 fiir das Betreute Wohnen mit einct Groe von

ca. 3.138,69 qm.



Die Lage der Teilflichen nach akrtueller Planung ist in dem dieser
Urkunde beigefiigten Lageplan farbig umrandet eingezeichnet, wobei die
Teilfliche von nunmehr ca. 3.101,32 qm, auf die sich die heutige
Teilungserklirung erstreckt, im Lageplan rot gekennzeichnet ist. Dieset
wurde zur Durchsicht vorlegt und genehmigt. Auf ihn wird verwiesen.
MaBgeblich ist jedoch die FlichengtdBe, wie sie sich nach Vorlage des

amtlichen Messungsergebnisses (Fortfuhrungsnachweis) jewells ergibt.

Der jeweils in Hengersbetg amtierende Notar wird hiermit nach
Votliegen des amtlichen Messungsergebnisses zut Feststellung der
ncugebildeten Grundstiicke ermichtigt. Der Notar ist ausdrucklich
ermichtigt, hierzu Grundstiicksverschmelzungs- bzw.

Vereinigungsantrige zu stellen und Grundbuchbewilligungen abzugeben.
Dieser Grundbesitz witd nach Vermessung belastet sein, wie folgt:

Abteilung II:
beschrinkte petsonliche Dienstbarkeit Fit die Gemeinde

Baar-Ebenhausen;

Abteilung III:
Hier kommt ein Globalgrundpfandrecht des Verkiufers (Etl-Bau-GmbH

& Co KG) zur Finanzierung des Bauvorhabens zur Fintragung.

2.
Der Eigentiimer wird auf dem vorgenannten Grundbesitz, genau auf der
Teilfliche von ca. 3.101,32 qm aus FLNr. 1695) eine Anlage fir
Betreutes Wohnen (BTW Flaus 1) errichten.

Die Anlage besteht aus dem Gemeinschaftseigentum, dem
Sondeteigentum (27 Wohnungen, 1 Praxis, 1 Biiro und 12 Garagen)
und Sondernutzungsrechten am Gemeinschaftseigentum (8 Terrassen

und 7 Gartenanteile vor den Finheiten Nrn. 2 bis 8 im Erdgeschoss,



13 KfZ-Stellplitze im Freien und 2 Carports).

Die Balkone gehéren zum Sondereigentum der angrenzenden

Wohnungen.

Die nicht gekennzeichneten Raume sind jeweils Gemeinschaftseigentum,
ebenso der Spitzboden, der nur vom Gemeinschaftseigentum aus

zuganglich ist.

§2
TEIT.UNG

Der Figentimer teilt hiermit den in § 1 Ziffer 1. bzw. § 2 bezeichneten
Grundbesitz in Miteigentumsanteile auf, die jeweils mit dem
Sondeteigentum an einet bestimmten Wohnung und/oder nicht zu

Wohnzwecken dienenden Riumen verbunden werden.

Dic in der Anlage 1 bezeichneten Miteigentumsanteile (Zehntausendstel)
wetden je verbunden mit dem Sondereigentum an den in der Anlage 1
bezeichneten Sondereigentumseinheiten Nrn. 1 bis 41.

Auf die Anlage 1, die mitvetlesen wurde, wird verwiesen.

Der amtliche Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheinigung
liegen noch nicht vot. Der Aufteilung wird zunichst det dieser Urkunde
in der Anlage 6 als wesentlicher Bestandteil beigefilgte vorliufige

Aufteilungsplan zugrundegelegt.

Der vorliufige Aufteilungsplan in Anlage 6, auf den verwiesen wird,
wutde dem Beteiligten zur Einsicht vorgelegt und genchmigt.

Der Figentiimer hat in grundbuchmifiget Form die inhaltliche
Ubeteinstimmung des votldufigen mit dem noch zu etteilenden
amtlichen Aufteilungsplan bzw. die MaBgeblichkeit des letzteren fur die

Aufteilung festzustellen. Det beurkundende Notar wird hietmit



bevollmichtigt, diese Ubeteinstimmungs- bzw. [dentitatserklarung

ebenso festzustellen und gegeniiber dem Grundbuchamt abzugeben.

Det vorliufige Aufteilungsplan lag bei Beurkundung in Urschrift vor
und ist dieser Urkunde in der Anlage 6 als Bestandteil beigefigt und
abschnittsweisc, auBer fiir das Grundbuchamt, mit auszufertigen. Der
Aufteilungsplan wutde zur Durchsicht vorgelegt, auf ihn wird verwiesen.
Eine Kopie des vorliufigen Aufteilungsplans ist verkleinert und auf
DIN A3 dieser Utkunde in der Anlage 6 beigefigt.

Soweit hier vom Wohnungseigentum die Rede ist, ist auch das

Teileigentum gemeint.

§4
SEGENSTAND DES SONDERBEIGENTUMS UND DES
GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS

1.
Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und des
gemeinschaftlichen Eigentums bestimmen sich nach § 5 Abs. 1 und

Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes.

2.
Gemeinschaftliches Eigentum sind insbesondcte das Grundstlick sowie
die "I'eile, Anlagen und Fintichtungen des Gebiudes, die nicht im
Sondereigentum oder Eigentum cines Dritten stchen. Auch das

Verwaltungsvermogen gehort zum gemeinschaftlichen Higentum.

3.
Beztglich des Sondereigentums wird klargestellt bzw. erginz, dass hier
neben den im Auftcilungsplan gekennzeichneten Riumen insbesondere

auch gehoren:
a)  der FuBbodenbelag, det Wand- und Deckenputz sowie Wand- und

Deckenverkleidungen der zum Sondereigentum geh'(')rcnden



Riume auch soweit die putz- oder sonst verkleideten Winde nicht
zum Sondetcigentum gehoren;

b)  die Innenturen der im Sondereigentum stehenden Raume;

¢)  nichttragende Zwischenwinde;

d)  die Versorgungsleitungen, die nut der Versorgung einer
bestimmten Einheit dienen vom Verteilungskasten bzw. von der
Verteilungsleitung an;

¢)  Entsorgungsleitungen, die nur der Entsorgung einer bestimmten

Einheit dienen bis zur Anschlussstelle an die der gemeinsamen

Entsorgung dienenden Leitung bzw. Anlage;

Heizkotper innerhalb det im Sondeteigentum stehenden Raume;

Balkonbelage.

B =

§ 5
GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Mit vorstehender Finraumung von Sondereigentum trifft der
Eigentiimer eine Gemeinschaftsordnung nach MaBgabe der dieset
Urkunde als wesentlicher Bestandteil beigefiigten Anlage 5. Auf

Anlage 5, die mitvetlesen wurde, wird verwiesen.

§ o
VERWALTERBESTELLUNG

7 um ersten Verwalter wird hiermit die Hofmann & Berndl Haus- und
Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG, 94469 Deggendorf,
GuterstraBe 10, fiir die Zeit von 3 Jahren, gerechnet ab dem Zeitpunkt
der Ubetgabe der ersten Sondereigentumseinheit an einen Erwerber,

bestellt.

Der Verwaltervertrag ist dieser Utkunde als Anlage 2 beigefugt. Auf die

Anlage 2, die mitverlesen wurde, witd verwiesen.



§ 7
ANTRAGE

Der Bigentiumer

bewilligt,
vorstehende Aufteilung mit den Bestimmungen der
Gemeinschaftsordnung, wie sie dieser Urkunde als Anlage 5
beigefiigt ist, als Inhalt des Sondereigentums in das Grundbuch

einzutragen.

Um Vollzugsmitteilung an den Notar wird gebeten.

§ 8
BAUBESCHREIBUNG

Fur die Erstellung des Gebiudes ist neben den votrbezeichneten
Aufteilungsplinen auch die dieser Urkunde in der Anlage 3 als
wesentlicher Bestandteil beigcfiigte Baubeschreibung maBgeblich. Auf
Anlage 3, die mit dicser Urkunde verlesen wurde, witd verwiesen.

§9
BETREUUNGSVERTRAG

Der Eigentiimer wird kiinftigen Kiufern von Wohnungseigentum den
Abschluf eines Betreuungsvertrages verbindlich anbieten oder
vermitteln, und zwat mit dem Inhalt, wie er dieser Utkunde als Anlage 4

beigeflgt ist. Auf die Anlage 4, die mitvetlesen wutde, wird verwiesen.



§ 10
VORRANGIGES BEIEGUNGSRECHT

Der Eigentiimer hat Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
zur Pflege fiir Senioren und sonstiger Pflegebediirftiger fertiggestellt
und witd in Zulkunft solche Anlagen ettichten. Desweiteren hat der
Ligentiimer weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
fiir Betreutes Wohnen fertiggestellt und wird in Zukunft solche

Anlagen crrichten.

Betreutes Wohnen: Der Eigentiimer rdumt hiermit dem kunftigen
IKiufer von Sondereigentum im Seniotrenzentrum Baar-Ebenhausen
BTW Tlaus 1 — auch zugunsten seiner Angehotigen .5.d. § 15 AO -
ein vorrangiges Belegungsrecht dergestalt ein, im Betrcuten Wohnen
die vorrangige Belegung zu eigenen Wohnzwecken verlangen zu
kénnen, solange der Eigentiimer in dem gewiinschten Objekt von
eincm Sondereigentiimer im Rahmen einer Mictgarantie
suriickmietet. Der Vorrang wird dem kinftigen Kiufer gegenuber
anderen Nutzungsinteressenten eingeraumt, die nicht Figentimer
einer Sondereigentumseinheit in einem Objekt Betreutes Wohnen
oder Objekt Pflegeheim sind, nicht jedoch gegeniiber den
Sondeteigentimern im betreffenden Objekt Betreutes Wohnen
selbst. Bei mehreren gleichrangigen Mitbewethern entscheiden die
Priotitit der Geltendmachung des Belegungsrechts und die zeitliche
Rangfolge. Macht der kiinftige Kiufer das vorrangige Belegungsrecht
berechtigt geltend, kann der kiinftige Kauter vom Eigentiimer
verlangen, dass dieser eine in diesem Obijekt freie Wohnung, die der
Eigentiimer im Rahmen einer Mietgarantic zuriickmietet, jedenfalls
die solchermaBen nichst freiwerdende Wohnung, an der kein dem
kiinfdgen Kiufer vorrangiges Belegungsrecht bestcht, zur Nutzung
iiberlisst. Fin Anspruch, eine dem heutigen Vertragsgegenstand nach
GroBe und Lage vergleichbate Wohnung nutzen zu konnen, wird

durch die vorstehende Vercinbarung nicht begrindet. Im Ubrigcn
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trifft der Eigentiimer die Auswahl der Wohnung nach billigem
FErmessen, § 315 BGB.

Uber dic dem kiinftigen Kdufer zur Nutzung {iberlassenen Wohnung
ist zwischen Eigentimet und kinftigem Kaufer odet, bet Nutzung
durch dessen Angehorigen, mit diesen, ein Untermietvertrag zu den
vom Eigentiimer fiir vergleichbare Wohnungen im Objekt flir
Neuvermietungen im Zeitpunkt det Geltendmachung des
vortangigen Belegungsrechts mit Dritten vereinbarten Konditionen

zu schlieBen.

Pflegeappartements: Die Sondercigentumseinheiten in Objekten
Pflegeheim sind/werden nach Bezugsfertigkeit durch die kiinftigen
Kiufer det Sondereigentumseinheiten bzw. durch den Eigentimer
cinheitlich fiir eine Mindestlaufzeit von i.d.R. nicht unter 20 Jahren
an einen Erstbetreiber des Pflegeheims vermietet/verpachtet. Der
Eigentiimer bemiht sich, dafir zu sorgen, dass in dem mit dem
jeweiligen  Exrstbetreiber — eines Pflegeheims in den Objekten
Pflegeheim geschlossenen Miet-/Pachtvertrag  im Wege eines
Vertrags zugunsten Dritter ein vorrangiges Belegungstecht zugunsten
von allen Sondeteigentiimern in den Objekten Betreutes Wohnen
und in den Objekten Pflegeheim und deren Angehotigen 18.d. § 15
AO aufgenommen wird. Der Vorrang ist gegeniber anderen
Nutzungsintetessenten  einzurdumen, die nicht Eigentimer einet
Sondereigentumseinheit in einem Objekt Betreutes Wohnen oder
Objekt  Pflegeheim  sind, nicht jedoch  gegeniiber  den
Sondcreigentiimern im  betreffenden Obijekt Ptlegchcim selbst. Das
vorrangige Belegungsrecht gewihrt das Recht, bei Vothandensein
mehrerer  Mitbewetber um  einen Pflegeplatz  die vorrangige
Beriicksichtigung ~ vetlangen zu  kénnen. Bei  gleichrangigen
Mitbewetbern ist nach Priotitit der Stellung der A ufnahmeverlangen
und  nach  zeitlicher — Rangfolge  zu cntscheiden.  Das
Letzthestimmungsrecht in Bezug auf das Pflegerische Konzept bleibt

beim Brstbetreiber. Fin Ansptruch, das erworbene bzw. cine dem
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Vertragsgegenstand  nach  GroBe und  Lage vetgleichbares
Pflegeappartement nutzen zu kénnen, wird durch die votstehende

Vereinbarung nicht begriindet.

§11
GRUNDDIENSTBARKEIT

Mit vorgehender Utkunde vom heutigen Tage wurde der Gesellschaft in
Firma NOVITA Leben im Alter GmbH mit dem Sitz in Hohenwatt eine
beschrinkte petsonliche Dienstbarkeit dahingehend eingerdumt, dall von
dicser auf dem WEG-Grundstiick Pflege ein Blockheizkraftwerk
betrieben wird und hierzu entsprechende Leitungen vetlegt werden.

Weiter wutde mit dieser Urkunde eine Heizungsreallast bestellt.

Der teilende Figentimer bestellt hiermit an dem WEG-Grundstiick
BTW 1, genau an der Teilfliche von ca. 3.101,32 gm aus FLNr. 1695

der Gemarkung Ebcnhausen

- nachfolgend "dienender Besitz" genanat -

zugunsten der Wohnungs- und Teileigentumscinheiten, gebildet an einer
Teilfliche von ca. 5.742,69 qm aus FLNr. 1695 det Gemarkung
Ebenhausen (Pflege)

eine Grunddienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

Der jeweilige Eigentiimer des dienenden Besirzes hat die Vetlegung und
Untethaltung von Nahheizleitungen zu dulden. In Austibung dieser
Dienstbarkeit diirfen die von der Berechtigten beauftragten Personen das
Grundstiick zur Uberwachung und Erhaltung der Betriebsfihigkeit der
Leitungen und Anschliisse betreten und befahren. Werden hietbei
Erdarbeiten erfordetlich, ist jeweils der fruhere Zustand in der Natur

wieder herzustellen,

Dic jeweiligen Eigentimer des dienenden Besitzes dutfen auf dem
Grundstiick keine anderen bettiebsfertigen Einrichtungen zur Beheizung

von Riumen haben oder benutzen als solche, die Nahwirme aus den
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vorstehend bezeichneten Nahwirmeleitungen verwenden - mit
Ausnahme von regenetativen Energiequellen. Voraussetzung ist, dass
tiber diese Leitungen Nahwiirme

in austeichender Menge zu gesetzlich vorgeschriebenen oder staatlichen
genchmigten Preisen odet mangels solcher Vorschriften oder
Genehmigungen zu marktiblichen Preisen in Ubergabcestationen in
jedem einzclnen der auf dem Grundstiick befindlichen, mit Wirme zu
versorgenden Gebaude bereitgestellt wird. Die Miteigentiimer des
dienenden Besitzes kénnen die Dienstbarkeit mit der Folge ihres
Erloschens kiindigen, wenn die W irmelieferung aus einem anderen
Grunde als dem mangelndet Zahlung des geschuldeten Entgelts sei es
auch ohne Verschulden der Berechtigten eingestellt und trotz
schriftlichet Mahnung an die Berechtigte der Dienstbarkeit nicht

innethalb zweiet Wochen wieder aufgenommen wird.

Die Untethaltungspflicht obliegt dem Eigentumer des dienenden

Besitzes.

Dic Eintragungsbewilligung ist nach Vorliegen des Messungsergebnisses
beim beurkundenden Notar zu erkliren. Die Vertragsteile

bevollmichtigen den beurkundenden Notar, die Eintragungsbewilligung
su etlkliren und alle zur Durchfithrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne erforderlichen oder zweckdienlichen Erklarungen abzugeben.

§12
AHWARMELEITUNGSRECHT

Der teilende FEigentimer bestell hicrmit an dem WEG-Grundstlcl,
genau an der Teilfliche von ca. 3. 101,32 gm aus FLNr. 1695 der
Gemarkung Ebenhausen (BTW Haus 1)

- nachfolgend "dienender Besitz" genannt -

zugunsten der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, gebildet an einer
Teilfliche von ca. 3.138,69 qm aus FLNr. 1695 der Gematkung
Fbenhausen (BTW Haus 2)
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- nachfolgend "herrschender Besitz" genannt —

eine Grunddienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

Der jeweilige Figentiimer des herrschenden Besitzes ist berechtigt, auf
dem dienenden Besitz Ieitungen fiir Nahwirme cinzulegen, zu haben, zu
benutzen, zu unterhalten und ggf. zu ernevern, Grabungsarbeiten sind
hierzu nur zulissig, wenn der jeweilige Eigentumer des hertschenden
Besitzes sich vorher verpflichtet, nach Abschluss der Arbeiten den
sichtbaren duBeren Zustand des dienenden Grundstiicks wieder
herzustellen. Der Leitungsvetlauf wird in einer Trasse gemil
beiliegendem Lageplan in blau eingezeichnet.

Die Austbung der Dienstbarkeit kann Dritten tibetlassen werden.

Die Eintragungsbewilligung ist nach Votliegen des Messungsergebnisses
beim beurkundenden Notar zu etkliren. Die Vertragsteile

bevollmichtigen den beurkundenden Notar, dic Eintragungsbewilligung
21 crkliren und alle zur Dutchfilhrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne erforderlichen oder zweckdienlichen Erklirungen abzugeben.

§ 13
KOSTEN, ABSCHRIFTEN

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzuges tragt der Eigentimer.
Von dieser Urkunde erhalten sofott:

- der Figentiimer eine beglaubigtc Abschrift

- das Grundbuchamt cine beglaubigte Abschrift

- der Eigentiimer 30 beglaubigte Abschiiften zusatzlich auf Vorrat
zur Aushindigung an kiinftige Brwerbet vor Beurkundung des
jeweiligen kiinftigen Erwerbsvettrages

- der Verwalter cine einfache Abschrift

Globalgliubiger



Vollzugsmitteilung nach Vollzug geht an Figentumet und Glaubiger (in

Kopie) vom Notar.

§ 14
BAUGENEHMIGUNG

Die Mitteilung tber die Genehmigungsfreistellung zum gegenstindlichen
Bauvorhaben ist dieser Urkunde rein informatorisch zu Bewelszwecken

als Anlage 7 beigefugt.

§15
NOTARVOLLMACHT

Der beurkundende Notat wird bevollmichtigt, alle zur Durchfihrung
dieser Urkunde notwendigen Frklarungen, Bewilligungen und
Rangbestimmungen abzugeben und entgegenzunehmen sowie alle zum
grundbuchamtlichen Vollzug etforderlichen Antrige - auch geteilt und
beschrinkt - zu stellen, zu etginzen und zurickzunehmen. Die hier
bestellten Dienstbarkeiten kénnen an nichstoffener Rangstelle

eingetragen werden.

Der Eigentumet wird die Genchmigung bzw. ein Negativzeugnis nach
§ 22 BauGB selbst einzuholen.

Die Genehmigung soll, sobald sic auflagen- und bedingungsfrei bei dem
beurkundenden Notar vorliegt, dem Figentamer als rechtswirksam

zugegangen gelten.

Wird die Genehmigung ohne Bedingungen und Auflagen crteilt, wird auf
die formliche Zustellung und auf die Einlegung von Rechtsmitteln
verzichtet. Ein versagender oder cinschrinkender Bescheid ist

unmittelbar dem Eigentumer mit Abschrift an den Notat zuzustellen.
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Die beigefiigten Planbeilagen wurden dem Erschienenen anstelle des

Vetlesens zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt.

Das Beutkundungsverfahren wurde am 17.03.2015 mit Einwilligung des
Erschienenen untetbrochen und am 18.03.2015 fortgefithrt und zum
AbschluB3 gebracht.

Die votstehende Niederschrift samt Textanlagen
wurde vom Notat vorgelesen,

von dem Erschienenen genchmigt

und eigenhindig unterschrieben, wie folgt:
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Anlage 1

Miteigentumsanteile

Seite 1von 2

Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen BTW 1 Jahnstr. 1a, 85107 Baar-Ebenhausen

BTW
Nr. Lage Bezeichnung |Wohn- zugehdérige Gesamt- 1/10.000
fliche in |Speicher- fliche in m? | Miteigen-tums-
m? raume in m? anteile
1 EG Biro 1 15,13 0 15,13 74,426
2 EG Arztpraxis 2 126,02 3,72 129,74 638,203
3 EG Wohnung 3 62,57 2,85 65,42 321,809
4 EG Wohnung 4 64,53 3,34 67,87 333,861
5 EG Waohnung 5 64,53 3,34 67,87 333,861
6 EG Wohnung 6 62,57 2,88 65,45 321,956
7 EG Wohnung 7 62,57 2,88 65,45 321,956
8 EG Wohnung 8 80,94 3,72 84,66 416,453
9 0G1 Wohnung 9 80,94 3,69 84,63 416,305
10 0G1 Wohnung 10 62,57 2,32 64,89 319,202
11 0G1 Wohnung 11 62,57 2,25 64,82 318,857
12 0G1 Wohnung 12 72,39 3,97 76,36 375,624
13 0G1 Wohnung 13 73,01 4,02 77,03 378,92
14 0G1 Wohnung 14 62,57 2,25 64,82 318,857
15 0G1 Wohnung 15 62,57 2,25 64,82 318,857
16 0G1 Wohnung 16 80,94 3,72 84,66 416,453
17 0G2 Wohnung 17 80,94 3,72 84,66 416,453
18 0G2 Wohnung 18 62,57 2,88 65,45 321,956
19 0G2 Wohnung 18 62,57 2,25 64,82 318,857
20 0G2 Wohnung 20 72,39 4,37 76,76 377,592
21 0G2 Wohnung 21 73,01 3,97 76,98 378,674
22 0G2 Wohnung 22 62,57 2,25 64,82 318,857
23 0G2 Wohnung 23 62,57 2,32 64,89 319,202
24 0G2 Wohnung 24 80,94 3,72 84,66 416,453
25 DG Wohnung 25 65,34 2,59 67,93 334,156
26 DG Wohnung 26 46,36 2,32 48,68 239,463
27 DG Wohnung 27 46,36 2,25 48,61 239,118
28 DG Wohnung 28 46,36 2,32 48,68 239,463
29 DG Wohnung 29 65,34 2,59 67,93 334,156
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Nr. Lage Bezeichnung |Wohn- zugehorige Gesamt- 1/10.000
fliche in [Speicher- fliche in m? | Miteigen-tums-
m? riume in m? anteile
30 Garage 30 10,000
31 Garage 31 10,000
32 Garage 32 10,000
33 Garage 33 10,000
34 Garage 34 10,000
35 Garage 35 10,000
36 Garage 36 10,000
37 Garage 37 10,000
38 Garage 38 10,000
39 Garage 39 10,000
40 Garage 40 10,000
41 Garage 41 10,000
Gesamt 1923,74 84,75 2008,49 10000,000
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Zwischen
den Eigentimern der Wohnungseigentumsanlage:

Wohnungseigentimergemeinschaft
Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen BTW 1
Jahnstrafie 1a in 85107 Baar-Ebenhausen

nachstehend Eigentimergemeinschaft genannt —

vertreten durch den Bautrédger:

Fa. Erl Bau GmbH & Ca KG
vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs GmbH
diese wiederum vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsflihrer
Herrn Alois Erl, Mietzing 33 b, 94469 Deggendorf

und der

Hausverwaltung Hofmann & Berndi GmbH & Co.KG, Giterstr. 10 in 94469 Deggendorf,
diese verireten durch die Geschéftsfuhrer Herrn Roland Hofmann u. Frau Manuela Berndl,
Telefon 0991-3831373-0, Telefax 0991-3831 373-44.

- nachstehend Verwalter genannt -

wird folgender Verwaltervertrag geschlossen.

Wichtige Vorbemerkung:

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums einer Wohnungseigentumsanlage steht allen Wohnungs-
und Teileigentimern gemeinsam zu. Eine ordnungsmaniige Verwaltung ist jedoch praktisch nicht denkbar ohne
ein besonderes Organ - den Verwalter. Nach § 20 WEG kann deshalb die Bestellung des Verwalters nicht
ausgeschlossen werden.

Die Verwaltung nach dem WEG beziehl sich nicht auf das gesamte Wohnungs- und Teileigentum, sondern nur
auf das gemeinschaftliche Eigentum. Die Verwaltung des Sondereigentums, also der Wohnrdume bzw. der
nicht zu Wohnzwecken genutzten Raume obliegl dem jewelligen Eigentimer selbst. Will ein Eigentimer auch
sein Sondereigentum verwalten lassen, muss er hieriiber einen gesonderten Vertrag abschiiefien.

Der Verwalter ist stets Sachwalter fur fremdes Vermdgen. Die Verwaltung beruht auf einem gegenseitigen
Vertrauensverhaltnis zwischen Eigentﬂmergemeinschaﬁ und Verwalter. Dieses setzt neben der persénlichen
Zuverlassigkeit, Unparteilichkeit und geordneten Vermogensverhaltnissen auch spezielle an den Grundsatzen
ordnungsmapiger, wohnungswirtschaftlicher Verwaltung orientierte Erfahrungen, die fur eine kaufmannische
und technische Geschaftsfiihrung und Finanzvervallung erforderlich sind, sowie gediegene Kenntnisse der
geltenden einschldgigen Rechtsvorschriften voraus.

Die Verwaltervergiitung ist ein Entgelt fiir die qualifizierte Dienstleistung. Desnhalb wird ihre Hohe bestimmt
durch den Umfang und die Giite der von dem Verwalter und seinen Mitarbeitern zu erbringenden Leistung. Ein
Vergleich von Verwallervergtungen bei verschiedenen Verwalterangeboten ist also nur auf der Grundlage ei-
nes Vergleichs der Leislungen und der Leistungsfahigkeit der verwallerfirmen maglich.

l. Bestellung und Abberufung des Verwalters

Version: 2012 01
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1. Die Erstbestellung erfolgt durch den Bautriger/Aufteiler gemaf Teilungserklarung/GO §12 fur 3 Jahre ab
Ubergabe/Fertigstellung des Objektes.

2. Eine vorzeitige Abberufung des Verwalters durch die Eigentimergemeinschaft ist nur aus wichtigem Grund
moglich.

3. Der Verwalter kann das Verwalteramt nur aus wichtigem Grund niederlegen.

. Abschluss und Beendigung des Verwaltervertrages

1. Der Verwaltervertrag wird fest auf die Dauer der Bestellung des Verwalters gem. Ziffer | 1. abgeschlossen.
Er verlangert sich jeweils um die Dauer der Wiederbestellung,

2. Der Verwaltervertrag kann fur die Zeit der Bestellung des Verwalters von der Eigentiimergemeinschaft und
von dem Verwaiter nur aus wichtigem Grund gekdndigt werden.

.  Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus der Teilungserklarung/Teilungsvertrag jeweils in
Verbindung mit der Gemeinschaftsordnung und dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), soweit dieser Vertrag
nicht nachfolgend wirksam etwas anderes bestimmt. Erganzend gelten die gesetzlichen Bestimmungen Gber
den entgeltlichen Geschaftsbesorgungsvertrag.

Der Verwalter ist zu den nachfolgend aufgefihrten Grundieistungen und Besonderen Leistungen herechtigt
und verpflichtet. Dabei hat er Weisungen zu befolgen, die ihm die WohnungseigentUmer durch Beschluss ertei-
len; liegen Weisungen nicht vor, so ist er verpflichtet, die Grundsitze ordnungsmafiger Verwaltung zu beach-
ten.

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich in erster Linie aus dem WEG, insbesondere den

Paragraphen 27 und 28, aus dem Besteliungsbeschiull sowie aus der Teilungserkla-
rung/Gemeinschaftsordnung. Weiter sind hiervon erfasst:

= Durchfthrung der jahrlichen Eigentimerversammiung

= Erstellung der Protokolle und Flihrung der Beschlusssammiung

= Erstellung eines jahrlichen Wirtschafisplanes

= Erstellung der jahrlichen Wohngeldabrechnung

= Auswels der haushaltsnahen Dienstieistungen gemah § 35a EStG

=3 Sachliche und rechnerische Priifung sowie Abwicklung aller Zahlungen

= Auswahl der geeigneten Versicherung, Abwicklung von Schadensfallen

= Uberwachung und Koordinierung der Hausmeisterei, der Treppenhausreinigung, des Winter-
dienstes und der Grinanlagenpflege

= Beschaffung von Verbrauchsmaterialien

= Flhrung des gesamten erforderlichen Schriftverkehrs und Telefonverkehres

= Dokumentenverwaltung

= Einholen von Kostenvoranschldgen flr Handwerker

= Vergabe von Reparaturarbeiten an Handwerker, Uberwachung und Uberprifung der Arheiten

=) Vertrage im Rahmen der Verwaltertdtigkeit abschliefen und sonstige Rechtsgeschafte vorneh-

men
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= Einzug der von den Eigentimern zu zahlenden Gebuhren per Lastschrift

= Uberwachung und Durchsetzung der Hausordnung und Pflichten der Eigentumer

= Verwaltung der Riicklagen

= Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat und Hausmeister

= Beratung bei Problemen der Eigenttimer in Sondereigentumsfragen

= Kontrollbesuche in der Anlage

= Erstellen von Leistungsverzeichnissen fur evil, groRere Renovierungs- und groRere Instand ~
haltungsarbeiten bzw. Vorbereitung fiir den Architekten

= Uberwachung solcher Arbeiten bzw. des Architekten

= samtliche Burokosten, wie Porto, Fotokopien, mit Ausnahme von EDV-Kosten (jahrlich maximal
100,00 EUR)

= Online Zugriff auf Belege, Protokolle und Vertrage Uber unsere Internetseite

Zu der Aufzahlung unter Ziffer 1 wird folgendes néher vereinbart:

1. Der Verwalter hat fur die ordnungsgemaie laufende Instandhaltung und Instandsetzung zu sargen und
in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftiichen Eigentums erforderlichen Malb-
nahmen zu treffen.

Fur groRere Instandhaltungsmafinahmen, fur die mehr als 2.500,- € aufgewendet werden missen, be-
nétigt der Verwalter die Zustimmung des Beirates.

2. Neben der Durchfiihrung der Beschliisse der Wohnungseigentimer (Paragraph 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG)
hat der Verwalter dafur zu sorgen, dass die einzelnen Wohnungseigentimer ihre gesetzlichen Pflichten
nach Paragraph 14 WEG und aus der Te'\lungserklérung/Gemeinschaftsordnung nachkommen.

3. Er ist berechtigt und verpilichtet, im Saumnisfalle zu mahnen und sonstige Malnahmen zu treffen, ins-
besondere dann, wenn durch unsachgemaften Umgang mit dem Sandereigentum das Gemeinschafts-
eigentum gefahrdet oder beeintréchligl wird. Hiertiber ist die WEGem unverziglich zu unterrichten. Der
Verwalter Gbernimmt es, die Versammlungen der Wohnungseigentiimer jewails varzubereiten, die Ein-
ladungen zu versenden oder zu iberbringen und die in der Versamimlung gefassten Beschllisse zu
sammeln und den Wohnungseigentirnern zur Kenntnis zu bringen.

4. Bei seiner Vorsorge um die Instandsetzung oder Instandhaltung der gemeinschaftlichen Anlagen (Para-
graph 28 Abs. 1 Nr. 2 WEG) wird der verwaller die notwendig werdenden Maltnahmen soweil vorberei-
ten, dass sie von der thnungseigentﬂmewarsammiung sachgem#l und rechtzeitig beschlossen wer-
den kénnen und der Verwalter erméachligt werden kann, die erforderlichen Vertrage mil Handwerkern
oder Lieferanten im Namen der WEGem abzuschiieien.

B Alle gemeinschaftiichen Gelder und sonstigen vermagensgegenstande, die der Verwaltung unterfiegen,
sind vom Verwalter von seinem sonstigen Vermogen stets getrennt zu halten. Die Zahlungen von
Wohnlastenbeitrdgen werdan von den Wohnungseigentimern auf ein von ihm zu bestimmendes Son-
derkonto des Verwalters Uberwiesen.

6. Sollte sin Verwaltungsbeirat hestehen oder spater gebildet werden, hat der Verwalter dessen gesetzli-
che oder durch die Beschlusse der WEGem Ubertragenen Befugnisse zu beachten,

IV. Pflichten der Wohnungseigentimer

1. Ubergabe und Einlagern der Unterlagen

o Samtliche Verwaltungsunterlagen, die zu einer ordnungsgemaien Verwaltung erforderlich sind, sind
dem Verwalter rechtzeitig vor Beginn der Téatigkeit in geordnster Form auszuhindigen, inshesondere:
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung mit Teilungsplénen und Abgeschlossenheitsbescheinigungen;

Varsion: 201201
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V.

¢ akwelle Stammdaten (Eigentiimerlisten, Adressen, Wohnungsnummern, Wohn-/Heizflachen);
¢ Beschlussprotokolle aller Eigentimerversammlungen;

¢ alle gerichtlichen Entscheidungen aus WEG-Verfahren;,

» vollstandige Bau-, Revisions- und Lagepléne einschlieRlich Massenangaben;

o alle Vertrage, die mit Dritten im Namen der Gemeinschaft abgeschiossen und noch nicht vollsténdig ab-
gewickelt worden sind;

e den glltigen Wirtschaftsplan und die letzte Jahresabrechnung mit den vom Beirat geprlften Belegen in
geordneter und zusammengesteliter Form einschlieRlich Geldbestandsnachweis (ber gemeinschaftliche
Gelder in spezifizierter Form,

Schadensmeldung

Erkannte Schaden am Gemeinschaftseigentum, auch im Bereich des Sondereigentums, sind vom Woh-
nungseigentiimer dem Verwalter unverzlglich schriftlich anzuzeigen,

2utritt zum Wohnungseigentum
Der Zutritt zum Wohnungseigentum nach vorheriger Terminanmeldung ist durch den Wohnungseigentiimer

oder Dritte fur Ablese-, Uberprufungs- und Instandsetzungsmalnahmen am  Wohnungs-
/Gemeinschaftseigentum sicherzustellen.

Hausordnung des Wohnungseigentums

Jeder Wohnungseigentimer hat fur die Einhaltung der jeweils giiltigen Hausordnung zu sorgen, und zwar
auch in Bezug auf Personen, denen er den Gebrauch ganz oder teilweise Uberlésst, insbesondere in Bezug
auf Mieter. Die Hausordnung sowie den Gebrauch betreffende Regeln der Teilungserklarung/ Gemein-
schaftsordnung der Eigentimergemeinschaft sind als Bestandteil in den Mietvertrag aufzunehmen.

Wertverbesserungen

Um eine Unterversicherung des Gebd&udes zu vermeiden, sind Wertverbesserungen im Sondereigentum,
die tber die Ausstattung gemal Baubeschreibung hinausgehen, dem Verwalter unter Angabe der Werte
unverziiglich schriftlich mitzuteilen, sofern nicht eine gesonderte Regelung besteht.

Weiterveriuferung und Anderungen
Bei WeiterverauRerung hat der Verauferer dem Verwalter die Stammdaten des Erwerbers/der Erwerber
{Vor- und Nachnamen, Anschrift und den Tag der Eigentumsumschreibung im Grundbuch) unverziglich
schriftlich mitzuteilen;

Adressanderungen und Anderung des Bankkontos sind dem Verwalter unverziglich schriftlich mitzutei-
len.

Personenmehrheit

Mehrere Personen, dle Eigentimer eines Wohnungseigentums sind (Erbengemeinschaften, BGB-
Gesallschaften), sind verpilichtet, dem Verwalter schriftlich einen Bevollmachtigten zu benennen, der be-
rechtigt ist, Willenserklarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungseigentum ste-
hen, fur sie entgegenzunehmen und abzugeben. Ehegatten sind gegenseitig hierzu bevollméchtigt, wenn
sie nichts anderes bestimmen.

Volimacht des Verwalters

Der Verwalter kann von der Wohnungseigentimergemeinschatft die Ausstellung einer notariell beglaubigten
Volimachtsurkunde verlangen, aus der sich der Umfang seiner Vertretungsmacht ergibt; Erméchtigung des
Beiratsvorsitzenden - falls vorhanden - die Vollmachtsurkunde namens der Wohnungseigentimergemsin-
schaft zu unterschreiben.

Erlischt die Vertretungsmacht, so ist die vollmachtsurkunde den Wohnungseigenttimern unverzdglich zu-
rickzugeben; ein Zurlickbehaltungsrecht an der Urkunde steht dem Verwalter nicht zu.

A
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5 Der Verwalter wird bevollmachtigt, im Namen und fiir Rechnung der Wohnungseigentiimer sowie im eigenen
Namen alle Rechtsgeschafte und Rechtshandiungen vorzunehmen, die die Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums und die Erflllung der in Ziffer Ill. aufgefuhrten Aufgaben und Befugnisse des Verwalters be-
freffen.

insbescondere wird er bevoliméchtigt:

a) die Wohnungseigentlimer gegenliber Dritten und gegentber einzelnen Eigentimern gerichtlich und au-
Rergerichtlich zu vertrelen sowie Anspriche der Eigentﬂmergemeinsahaﬂ gegen Dritte oder gegenlber
einzelnen Wohnungseigentimern gerichtlich und auRergerichtlich geltend zu machen; er ist zum Ab-
schiuss von Vergleichen berechtigt. Er ist berechtigt diese Anspriiche im eigenen Namen geitend zu ma-
chen und Leistung an sich zu verlangen.

by  Untervolimacht zu erteilen und im Zusammenhang mit der gerichtlichen Vertretung der Wohnungseigen-
timer stets einen Rechtsanwalt zu beauftragen;

¢) einen Rechtsanwalt mit der Vertretung der beschlussfassenden Mehrheit bei BeschluBanfechtungen oder
Klagen einzelner Eigentimer gegen die ubrigen Wohnungselgentlimer zu beaufiragen; dies gilt auch fur
den Fall der Anfechtung von Beschllssen (ber die Jahresabrechnung, die Entlastung des Verwalters und
BeschlUssen, von denen der Verwalter unmillelbar ader mittelbar batroffen ist;

d) Bankkonten zu erdffnen, zu fuhren und aufzuldsen;
e) Personal einzustellen (z. B. Hausmeister, Reinigungskrafte) und zu kiindigen.

f)  Die Ublichen Versicherungen, soweit in der Teilungserklarung bzw. mit Beschluss festgelegt abzuschlie-
Ren, aufrechtzuerhalten und zu kindigen,

VI. Haftung des Verwalters

1. Der Verwalter hat seine Aufgaben mit der Sorgfalt eines erfahrenen und fachkundigen Verwalters von Woh-
nungseigentum zu erfillen und alle mit seiner Tatigkeit zusammenhéngenden Rechtsvorschriften zu beach-
ten.

2. Samtliche Anspriiche aus diesem Vertrag verjahren am Ende des dritten Jahres nach ihrem Entstehen.

3. Der Verwalter hat sine angemessene Vermégensschadenhaftpﬂichtversicherung abzuschlieRen und zu un-
terhalten.

4. Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, in der ordentlichen Wohnungseigentimerversammiung uber die
Entlastung des Verwalters zu beschliefen und Entlastung zu erteilen, es sei denn, dass dadurch bestehen-
de oder mogliche Anspriiche gegen den Verwalter, die zu benennen sind, ausgeschlossen wirden.

VIl. Verglitung

1. Vergitung fir Grundleistungen gemif Ziffer lll

Der Verwalter erhalt fir die aus diesem Vertrag von ihm zu erbringenden Grundieistungen eine manatiiche Ver-
gutung von zurzeit

14,50 € je Wohnungseigentum
zuziiglich Mehrwertsteuer in der jaweils gesetzlichen Hohe.

Die dem Verwalter im Zusammenhang mit der Erbringung der Grundleistungen entstehenden Auslagen wie
Porto, Telefon etc. werden nicht zusatzlich vergtet.

Die Vergutung fUr die Grundleistungen ist monatlich im Voraus fallig.

2. Vergiitung fiir besondere Leistungen
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Fur folgende Leistungen kann der Verwalter eine gesonderte Verglitung verlangen:

a) Kosten siner Mahnung eines Wohnungseigentimers zur Erfullung seiner Pflichten einschlieftlich Zah-
lung der Wohnlasten und der Verwaltergebuhr und zwar ohne Nachweis jeweils € 15, Bei Nachweis
von héheren Kosten sind disse zu erstatten. Schuldner dieser Kosten ist der Verursacher.

b) Sondertatigkeit fur einzelne Wohnungseigentumer, wie Vermietung der Wohnung

mit allen damit verbundenen Bemihungen, Maklertatigkeit im Rahmen eines beabsichtigten Verkaufs
oder einer Neuvermietung einer Wohnung usw.

c) Kosten fur pflichtgemaR beigezogene und beauftragte sachkundige Personen zur Bewertung und Beur-
teilung von etwa notwendig werdenden Instandsetzungsarbeiten (Architekten, Ingenieure), Einholung
von Rechtsauskiinfien oder Rechtsgutachten (Rechtsanwalle oder sonstige rechtsberatende Juristen)
oder Datenbankrecherchen (Wohnsitzermittiung, juristische Recherchen Service) oder steuerliche Bera-
tungen oder Ausklinfte (Steuerberater), zur Fuhrung der Lohnkonten (Buchhalter) usw.

d) Die Kasten einer Prozeffilhrung oder die Teilnahme an Gerichisverhandiungen werden ebenfalls vom
Verwalter der WEG gesondart in Rechnung gestellt. Die Tatigkeiten werden nach Stundenaufwand ab-
gerechnet. Die Ubernahme dieser Taligkeiten ist wvorher mit dem Verwaltungsbeirat oder, falls ein sol-
cher nicht besteht, mit der Eigentimergemeinschaft abzusprechen.

e) Bearbeitungskosten fiir die notarielle Verwaltergenehmigung bei Veréuferung von Wohnungseigentum
in Hohe von 85,00 € zzgl. MwSt., die vorn Kaufer zu zahien ist.

f) Bearbeitungskosten bei Verduferung von Wohnungseigentum in Hohe von 75.00 € zzgl. MwSt., die
vom Kéufer zu zahlen ist,

a) Die Einberufung und Durchfuhrung einer aulerordentlichen Eigentumerversammiung wird nach Stun-
den abgerechnet. [n dem Betrag ist eine Saalmiete nicht enthalten.

h) Bei Nichtteilnahme am automatischen Lastschriftverfahren und den damit verbundenen Mehraufwand,
werden zusatzliche Koslen von monatlich 2,50 € zzgl. Mehrwertsteuer fir den betreffenden Eigentumer
fallig.

Die Besonderen Leistungen des Verwalters werden nach Aufwand - soweit vereinbart - abgerechnet; hierfir
betréagt der Stundensatz

fur Inhaber, Geschaftsfiihrer oder Prokuristen 58,00 §;
flir Sachbearbeiter 39,00 €,
fur Schreibkrafte 29,00 €,

Die Vergltung flir Besondere Leistungen erhéait der Verwalter von der Eigentumergemeinschaft, es sei denn,
dass zum Schuldner der Vergiitung etwas anderes vereinbart ist. Die Vergutung ist mit Rechnungssteliung zur
Zahlung fallig.

Die dem Verwalter im Zusammenhang mit der Erbringung der Besonderen Leistungen zustehenden Auslagen
wie Fahrtkosten, Porto werden gegen Nachweis erstattet. Bis 50 Kopien werden 0,50 € je Stiick, dartiber hinaus
0,30 € je Stiick berechnet,

Die Mehrwertsteuer ist jeweils in der gesetzlichen Hohe hinzuzurechnen.,

VIIl. Schlussbestimmungen

1. Fir den Fall der Verauferung eines Wohnungseigentums stimmt der Verwalter dem Eintritt des Erwerbers in
diesen Vertrag anstelle des VerauRerers mit Wirkung ab Eigentumsibergang schon jetzt zu.

2. Bei einer Verauherung vor dem Entstehen der Wohnungseigentumergemeinschaft hat der Verauflerer die
Erwerber von Wohnungseigentum zum Eintritt in diesen Verwaltervertrag zu verpflichten; der Verwalter
stimmt dem Eintritt des Erwerbers in diesen Vertrag mit Wirkung ab Eintragung der Auflassungsvormerkung
im Grundbuch und Ubergang des Besitzes auf den Erwerber schon jetzt zu

Wersion: 2012_01
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3. Die Bestimmungen dieses Vertrages gelten entsprechend auch fur ein Teileigentum, ein Wohnungserbbau-
recht und ein Teilerbbaurecht, soweit sich aus dem inhalt und Zweck einzelner Bestimmungen nichts ande-
res ergibt.

4. Der Verwalter ist berechtigt, fur einzelne Wohnungseigentimer Leistungen (z. B. Betriebskostenabrechnung
mit Mietern) gegen Entgelt zu erbringen.

5. Fur Erklarungen des Verwalters, die diesen Vertrag betreffen, ist der Verwaltungsbeirat empfangsbevoll-
méchtigt. Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen Zu, s0 pevollmAchtigen sich diese gegenseitig
zur Entgegennahme von Willenserklarungen des Verwalters; diese Vollmacht kann aus berechtigtem Inte-
resse widerrufen werden.

6. Gegenseitige Ansprliche aus diesem Vertrag verjahren am Ende des dritten Jahres nach ihrem Entstehen.

7. Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedUrfen der Zustimmung der Wohnungseigentimer durch
Beschluss und der Zustimmung des Verwalters.

Deggendorf, den 16.03.2015
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Anlage 3

ERLBAU

BAUBESCHREIBUNG
NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen
BTW Haus 1

Bauherr:

ERL-BAU GmbH & Co.KG
Mietzing 33 b ¢ 94469 Deggendorf
Tel. 0991 370 60 80 + Fax 0991 370 60 81
WWW.ERLBAU.DE

Allgemein

Die  &ffentlich-rechtlichen  Vorschriften und die  Auflagen der
Baugenehmigung/Bebauungsplanes gelten grundsatzlich vorrangig.

Die Grundlage fiir die gesamte bauliche Ausfiihrung des Betreuten Wohnens
wird nach DIN 18040-2 Wohnungen fur Planung, Ausfihrung und
Einrichtung von barrierefreien Gebauden, AuBenaniagen nach DIN 18024
erstellt.

REEINEETTUNG vy s shons o e s e

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt gemaB den beigefligten Planen
im MafB3stab 1:100.

Die geplante, seniorengerechte Anlage umfasst ein Biro, eine Praxis und
27 Wohneinheiten verteilt auf 4 Etagen mit 13 KFZ-Stellplatzen davon sind
2 Behinderten-KFZ-Stellplatze, 2 Carports und 12 Garagen sowie jeweils ein
Mdllraum, ein Gerateraum und ein Fahrradraum.

1 Blro, 1 Praxis und 6 Wohneinheiten im Erdgeschoss mit Terrasse und
Gartenanteil, 21 Wohneinheiten in den Obergeschossen mit Balkon.

Das EG, 1. und 2. Obergeschoss sowie das DG kann (ber das Treppenhaus
und einen barrierefreien Fahrstuhi nach DIN EN 81 70 Typ 2 erreicht
werden.
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Die Gesamtaufteilung der Wohnanlage stellt sich wie folgt dar:

EG

1 Blro mit WC und einem gesonderten, (iberdachten Eingang,
eine Praxis,

6 Wohnungen Nr.3 bis 8,

Technik-Raum und Hausmeister-Raum

1. 0G
8 Wohnungen Nr.9 bis 16

2. 0G
8 Wohnungen Nr.17 bis 24

DG

5 Wohnungen Nr. 25 bis 29, Technik-Verteilraum, Technik-Luftung, Wasch-
und Trocknerraum, Behinderten-WC, Pflegebad, Veranstaltungsraum mit
Kiiche und Balkon sowie 28 Speicher fiir alle Wohnungen und der Praxis.

Allgemein:
Ziegel-Stahlbeton-Massivbauweise unter Beachtung des Schallschutzes nach
Beiblatt 2 DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)

Fir die Bauausfuhrung sind sdmtliche gtltige DIN-Normen und Vorschriften,
Bundesbaugesetz und Landesbauordnung sowie der neueste Stand der
Technik und Baukunst Grundlage.

Die vorgenannten Vorschriften werden in der zur Zeit der Baugenehmigung
glltigen Fassung bei der Bauausfiihrung berlicksichtigt, ebenso die
brandschutztechnischen, hygiene- und Betriebsstatten technischen
Forderungen entsprechend den behdérdlichen Auflagen und Vorschriften.

Das neu zu errichtende Gebdude wird so ausgestattet wie nachstehend
beschrieben, vorausgesetzt, die nachstehenden Festlegungen sind nach
MaBgabe der Baugenehmigung zugelassen.

Die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die Auflagen der Baugenehmigung
gelten grundsatzlich vorrangig.

Die Errichtung wird nach der neuen Energieeinsparverordnung/ KfW-
Standard: mindestens Kfw-Standard 70 geplant (Stand 2014).

Erdarbeiten:
Aushub der Baugrube samt Abfuhr von Ulberschissigem Aushubmaterial,

Stahlbeton-Bodenplatte auf Folie und Kiesbett.
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Baugrubenaushub und Wiederverfillung nach Bedarf.

Alle fiir den Bau notwendigen Erdarbeiten samt Anfullen mit pflanzfertigem
Humus angereichertem Mutterboden.

Griindungsarbeiten:
Grindung auf tragfahigem Baugrund gem. Bodengutachten.
Tragféhige Bodenplatte Aufbau nach DIN.

Entwdsserung:

Abwasserleitungen in PVC-Rohren (Bemessung nach DIN 1986) oder SML-
Rohren im Freispiegel bzw. bei Bedarf Druckleitungen einschl. aller
Anschliisse und Formsticke an den stddtischen Abwasserkanal bzw.
dffentliches Kanalnetz samt Kontrollschdchten. Gebrauchsfertig einschlieBlich
der evtl. vorgeschriebenen Versickerungseinrichtungen.

AuBenwande:

36,5 cm starkes Ziegelmauerwerk nach EnEV-Berechnung,
Schlussbeschichtung mit maschinell und manuell verarbeitbarem Edelputz
mit Anstrich auf Siliconharzbasis.

Mehrere AuBenfarben nach Farbgestaltungskonzept.

Wande - Erdgeschoss:
Stahlbeton oder Ziegelmauerwerk

Treppenhauswiadnde:
Schallschutzziegel oder in Stahibeton

Tragende Innenwadnde:
Schallschutzziegel oder Stahlbeton

Nichttragende Innenwéande:
Gipsdielen- oder Gipskartonwdande

Stiitzen, Unterziige und Aufzugswaéande:
Nach statischen Erfordernissen in Stahlbeton bzw. Stahl

Treppen:
Stahlbeton- Treppenldufe, mit Fliesenbelag aus Feinsteinzeug

GeschoBdecken:
Stahlbeton in Halbfertigteilbauweise oder als Ortbetonplatte nach statischen

Erfordernissen.
AuBenliegende Bauteile werden thermisch getrennt bzw. allseitig gedammt.

Dachkonstruktion:
ZimmermannsméBige Holzkonstruktion Uber den 2. OG in Nadelholz GK II,

Starke gem. Statik.
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Warmedammung mit Dampfbremse nach EnEV Berechnung.
Dacheindeckung mit Titanzink, Uginox oder Ziegelbedachung (naturrot).

Blechner-/Spenglerarbeiten:

Samtliche Rinnen, Regenfallrohre und sonstige Verblechungen in
Titanzinkblech oder Uginox. Ubergdnge von Fallrohren zum Boden mit
Gussstandrohren.

Estricharbeiten:

Zementestrich nach bautechnischen Bestimmungen.

Der erhdhte Trittschallschutz nach neuester DIN — Norm ist einzuhalten.
Warmedammschicht aus expandierten Polystyrol-Hartschaumplatten nach
DIN EN 13 163, WLG 035 inkl. Randdammstreifen.

Trittschallddmmplatten aus Eps-Dammplatten nach DIN EN13162 Styropor:
25/22mm WLG 040.

Abdeckung der Dammschicht unter Estrich mit Polyethylenfolie 0,2 mm,
einlagig, mit 20 cm StoBuberdeckung, lose verlegt, an aufsteigenden
Bauteilen hochgeklappt, Zementestrich DIN 18560 einschichtig, Oberfléche
geglattet, geeignet fir Bodenbelage aus Werkstein, Fliesen im Dunnbett
oder Parkettbelage.

Innenputz:

Alle Innenwénde erhalten einen einlagigen Wandputz als Kalk-Gipsputz oder
bei Stahlbetonwinden eine Glattspachtelung. Oberfldche mit Filzabrieb fur
anschlieBenden Anstrich.

Bider und Nassbereiche mit Kalkzementputz, fur Fliesenverlegung geeignet.

Decken als Betonfertigteildecken tapezierfahig gespachtelt.
Technikrdume werden teilweise verputzt und gestrichen.
Leichtbauwédnde gespachtelt.

Innentiiren des Wohn und Aufenthaltsbereich:

In allen Wohnungen hochwertige Holztlrblatter in Réhrenspanausfihrung
mit Gummidichtung, Einsteckschloss, formschoner Drickergarnitur in
Edelstahl mit allem erforderlichem Zubehor. Dekore nach Wahl in Ahorn,

Buche oder weil.

Fenster:

Fenster- und Fenstertiirelemente aus Kunststoff 5- Kammersystem mit
Isolierverglasung nach EnEV Berechnung als warmeschutzfenster. Einhand-
Dreh-Kipp-Beschldge in Kunststoff.

Innenfensterbdnke aus Naturstein.

Fensterbanke auBen in Aluminium EV1 oder Weil3 mit

Antidréhnbeschichtung.
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Rollladen:
Alle Fenster und Fenstertiiren von Wohnbereich erhalten Kunststoffrollladen

mit Leichtmetallschienen und Elektroantrieb.

Ausfihrung mit Unterputzkadsten in das Mauerwerk integriert, soweit
technisch méglich.

Eingangstiiren:

EG - 2. OG Eingangstiiren von den Laubengdngen zu den Wohnungen
werden als warmegeddmmte Aluminium-AuBentdren nach EnEV mit
Glasausschnitt, Riegel- Fallenschloss mit Einsteckzylinder und einer
ZentralschlieBanlage ausgebildet.

DG Eingangstiren von den Fluren zu den Wohnungen werden als
Wohnungseingangstiiren mit Riegel- Fallschloss mit Einsteckzylinder und
ZentralschlieBanlage ausgebildet.

Briefkasten- und Sprechanlage:
Briefkasten - und Klingelanlage im Haupteingangsbereich des Betreuten

Wohnens.

Schlosserarbeiten:
samtliche Stahlkonstruktionen und Geldnder im AuBenbereich feuerverzinkt

geman DIN 50976.
Stahlgeldnder im Innenbereich grundiert und gestrichen nach RAL.

Holzflachen:
Alle sichtbaren Holzflachen erhalten einen offenporigen Anstrich nach

Vorschrift.

Handlaufe:
Im Treppenhaus beidseitige durchgehende Handlaufe.

Treppenhausgeldnder 100 cm Hohe bzw. 110 cm mit abgesetztem
Stahlhandlauf (nach Farbkonzept lackiert) auf 85 cm Héhe.

Fertighandlaufsysteme sind zul&ssig.

Bodenbelage:
In den Wohnungen:

Fliesen:

Bodenfliesen aus unserem Standardprogramm im Bad, Flur Kiche und
Absteliraum, Bruttomaterialpreis 25,-- EUR/m2.

Alle Biader mit keramischen Fliesen im Bereich des Bodens und der Wande,
raumhoch gefliest. Wandfliesen weiB matt, Format 30 x 60 cm.
Bruttomaterialpreis 25,-- EUR/m2
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Parkett:

In den Schlaf-, Wohn- und Géastezimmern Fertigparkett 14 mm stark z. B.
Buche aus unserem Standardprogramm schwimmend verlegt. Sockelleisten
aus demselben Material wie der Bodenbelag. Bruttomaterialpreis inkl.

Sockelleisten 35,-- EUR/m2.

Im Gemeinschaftsbereich:
Feinsteinzeugfliesen in den Treppenhdusern, den Eingangsbereichen und den
Laubengdngen, Rutschfestigkeit R10. Bruttomaterialpreis 25,-- EUR/m?2.

Malerarbeiten, Anstriche:
Alle nicht gefliesten Wénde erhalten einen Anstrich mit stumpfmatter Silikat-
oder Dispersionsfarbe nach DIN 18363 ebenso alle Deckenuntersichten.

Stahl- und Blechfldchen mit Kunstharzlack gestrichen (Brandschutztlren und
Stahltirzargen).

BrandschutzmaBnahmen, Beschilderung:

Samtliche BrandschutzmaBnahmen, BMA, RWA-Anlage im Treppenhaus,
Beschilderung der Rettungswege, Feuerwehreinsatzplane,
Brandschutzordnung gemaf Brandschutzkonzept und Baugenehmigung
sowie behdrdlichen Auflagen. Feuerldscher sind nach den Brandschutzpldanen

Zu erstellen.

Notbeleuchtung:
Notbeleuchtung in Anzahl, Art und Lage nach den technischen Erfordernissen

bzw. Brandschutzanforderungen geman Brandschutzkonzept  und
Baugenehmigung sowie behdrdlichen Auflagen.

Brandmelder:
Rauchmelder in jeder Wohnung nach Vorschrift, gegebenenfalls

Brandmeldeanlage gemaB Brandschutzkonzept.

Flurtiiren zu dem Treppenhaus:
Aluminium-Rauchschutztiiren nach DIN 18095 mit Riegel- Fallenschloss und

elektrischem TUrschlieBer.

Aufzugsanlagen mit Haltestellen in jedem Geschoss:

1 Rollstuhlgerechter liegendtrage Aufzug gem. DIN 18040-2 Typ 2 vom EG
bis DG
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Aufschaltung der Notruffunktion It. Vorschrift auf 24h besetzte Stelle
(Aufzugsfirma).

Jeweils mit Lichtvorhang und Teleskopschiebetiren.

Edelstahlverkleidung der Kabinen gebiirstet, Turen grundiert und lackiert
1 Spiegel fir Rickwand ab OK Handlauf, und 1 DIN A3 Infoboard.
Bodenbelédge passend zum Belag der Flure und Treppenhaduser.
Oberflachen in Edelstahlausfiihrung.

Mit integrierte Notrufterminals.

Nach neuester Aufzugsverordnung und behdérdlichen Vorschriften.

Anschluss an die Heizungsanlage im benachbartem Pflegeheim nach KfW
Vorschrift, mindestens KfW-Standard 70 mit auBentemperaturabhangiger
voll automatischer, witterungsgefihrter Temperaturregelung mit
Nachtabsenkung.

Nachgeschaltete Heizkreise ebenfalls vollautomatisch nach Temperatur und
Zeit geregelt.

Geschlossene Pumpen-Warmwasser-Heizung mit Heizkreisen fur
FuBbodenheizung und Brauchwarmwasserversorgung.

Temperaturen in den einzelnen Rdumen gemaf DIN 4701.

Uberall FuBbodenheizung geman Erfordernissen und
Wwarmebedarfsberechnung.

An die FuBbodenheizung angeschlossene Handtuchradiatorenheizung mit
niedriger Temperatur in den Bewohnerbé&dern.

Be- und Entliftung der Wohnungen erfolgt gem. DIN 18017/3.
Zur Fdrderung des Abluftvolumenstromes werden UP-Lifter Fabrikat Helios
oder gleichwertige in den Wohnungsbadern sowie Kichen und Abstellrdumen
montiert. Fir die kontrolliert nachstrémende AuBeniuft  werden
Zuluftelemente im Fenster oder in der AuBenwand verwendet.

Die Installation erfoigt nach DIN 1988 sowie den anerkannten technischen

" WIR BAUEN AUF VERTRAUEN




8

Regeln. Kaltwasser-, Warmwasser- und Zirkulationsleitungen sind aus
Edelstahirohren oder Kunststoffverbundrohren.

Kaltwasserleitungen werden gegen Schwitzwasserbildung, die Warmwasser-
und  Zirkulationsleitungen gegen Warmeverluste entsprechend der
Heizungsanlagenverordnung gedammt.

Alle Rohrbefestigungen erhalten schallddmmende Gummieinlagen.

Die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, werden
eingehalten.

Abwasserleitungen aus muffeniosen SML-Gussrohren,
Objektanschiussleitungen aus Kunststoffrohren. Alternativ sind
schallgeddmmte, heiBwasserbestandige PE-Kunststoffrohre vorgesehen.

Steigstrange werden Uber Dach entlUftet.

Anschlussleitungen zum Objekt in Kunststoffrohren mit zusétzlicher
Isolierung.

Fihrung der Sanitarleitungen in Installationsschachten bzw. Abmauerungen.

Bader:

Ausfihrung als Fertigbdder mit weilem Porzellan, Armaturen verchromt.
Standardmodelle gem. Muster.

Geflieste bodengleiche Dusche (gem. Grundrissplan), héhenverstellbare und
abnehmbare verchromte Handbrause.

Waschbecken Kristallporzelian, GroBe 60/50 cm mit verchromter
Einhebelarmatur. Spiegel und Handtuchhalter gem. Muster,
Kristallporzellanablage wo erforderiich.
Kristallporzellan-Tiefspul-Wandhénge-WC mit schallgeddmmten Unterputz-
spllkasten mit wassersparendem Splilvorgang (Spartaste). Kunststoff-
Ringsitz mit Deckel, Papierrollenhalter.

Pflegebad:

Porzellanwaschtisch, Ablage, Spiegel 120 x 60 cm, Unterputzsiphon,
Einhebelbatterie incl. Verbriihschutz gem. DIN 3818, =zusatzlich Hub-
Pflegewanne hdohenverstellbar, Temperatur-Thermostat und
Personensitzlifter. Fabrikat Bohm Basic Plus oder gleichwertig.

Behinderten-WC Anlagen:

Porzellan-Behinderten-Hange-WC rollstuhlgerecht mit Stitzklappgriff und
Papierrollenhalter.

Spiegel: ca. 120 x 60 cm, rolistuhlgerecht montiert.

Wasser — AuBenzapfstellen:
Eine AuBenzapfstelle je Wohnung im EG bei den Terrassen und Balkonen und
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zwei AuBenzapfstellen fiir die Gemeinschaftsflachen.

Allgemein:

Elektroanschluss nach Vorschrift des Elektroversorgungsunternehmens,
Fundamenterder nach VDE, Z&hlerpldtze im Technikraum. Die Installation in
den Wohngeschossen wird in Decken und wanden als Unterputzinstallation,
in den Technikrdumen als Aufputz-Installation in Mantelleitungen ausgefuhrt.
Schwachstromleitungen fir Telefon- und Fernsehanschlisse werden in
Leerrohren verlegt.

Die komplette Elektroinstallation erfolgt nach den anerkannten Regeln der
Technik sowie den aktuell glltigen Vorschriften.

Es werden GroBflachenschalter und Steckdosen in einem Flachenprogramm
(z.B. Merten M-Smart polarwei glanzend) eingebaut. Die Montagehdhe der
Schalter und Steckdosen erfolgt in einer Hohe von ca. 0,85 m ab OKFFB.

Blitzschutz :
Blitzschutz gemaB Brandschutzkonzept und Baugenehmigung sowie
behérdlicher Auflagen nach Vorgabe Fachplaner.

Antennenanlage:
Anmietung einer Satelliten-Anlage Astra 19,2° Ost.

Flure:

Wand-/Deckenleuchten nach Berechnung, Leuchten far
Fluchtwegbeleuchtung gemas Brandschutzkonzept und Baugenehmigung
sowie behdordlicher Auflagen.

Wohnungen:

Allgemein:

Jeweils 1 Unterverteilung in den jeweiligen Wohnungen, der Stromverbrauch
wird jeweils Uber einen eigenen Zahler im Technikraum erfasst.

Zusétzlich erhalt jede Wohnung einen Schwachstromverteiler, von dem aus
die Versorgungsleitungen Telefon, Satellitenfernsehen in der Wohnung
verteilt werden.

Jede Wohnung erhédlt eine Audio Sprechstelle mit Sprechverbindung zum
Haupteingang Betreutes Wohnen EG.

Diele:
3 Schalter, 1 Steckdose, 1 Deckenauslass

Abstellraum:
1 Schalter, 1 Steckdose, 1 Deckenauslass
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Bad:
1 Schalter, 3 Steckdosen, 1 Deckenauslass, 1 Wandauslass, 1 Steckdose flir
Waschmaschine, 1 Steckdose flir Waschetrockner

Kiiche:

1 Schalter fiir Deckenlicht und geschaltete Steckdose bei Kiichenzeile,
1 Schalter fur Luftung, 7 Steckdosen, 1 Deckenauslass,

1 Steckdose fur Geschirrsptiler, 1 E-Herdanschluss

Schlafen:
1 Wechselschalter fir Deckenlicht, 7 Steckdosen, 1 Deckenauslass,

1 Antennenanschluss

Wohnen:

2 Schalter fiir Deckenlicht, 1 Schalter fur Terrassenlicht, Sprechanlage,
Anschluss fiir Notrufgerét, 8 Steckdosen, 2 Deckenauslasse,

1 Antennenanschluss, 1 Telefonanschluss

Arbeiten/Gast:
1 Schalter fir Deckenlicht, 6 Steckdosen, 1 Deckenauslass,
1 Antennenanschluss, 1 Telefonanschluss

Terrasse/Balkon:
1 Schalter fir Wandlampe, 1 Steckdose (im EG schaltbar), 1 Wandlampe.

10 AUSSENANLAGE

Griinanlagen:
Die gesamte Anlage wird nach Grinflichenplanung mit Bdumen und

Strauchern sorgfaltig eingegrunt.
Die Eingénge und Wege werden rollstuhlgerecht angelegt.

Zufahrt und Gehwege:
Betonsteinpflaster bzw. asphaltiert, im Gartenbereich wassergebundener

Belag.

Stellplatze:
Pflaster oder Asphaltierung, Stellplatzmarkierungen.

Carports:
Pflaster oder Asphaltierung, mit Zimmermanns maBigen Dachkonstruktion.

Dach begrint.

Garagen:
Fertigteilgaragen auf frostsicheren Fundamenten mit Zimmermanns mafiigen

Dachkonstruktion. Dach begrunt. Schwingtor mit elektrischem Torantrieb
und Handsender.
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Fahrradstellplitze, Gerate- und Miillraum:
In jeweils abgetrennten Bereichen.

Der Veranstaltungsraum im Dachgeschoss erhalt eine Kiche im Wert von
brutto 6.000,00 EUR.

: Behinderten-WC mit rollstuhlgerechtem WC und Waschbecken. Im
Dachgeschoss entsteht ein Wasch- und Trockenraum mit Trockner- und
Waschmaschinenanschlissen.

Abweichungen von der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sowie technische
Anderungen aufgrund evtl. behordlicher Auflagen bleiben vorbehalten,
ebenso Anderungen der Planungs- und Ausfihrungsart, der vorgesehenen
Baustoffe und Einrichtungen, soweit diese sich technisch oder wirtschaftlich
als zweckmaéBig erweisen und sich nicht wertmindernd auswirken.

13 SONSTIGES

In den Pldnen evtl. dargestellte Einrichtungsgegenstdnde, Blumenkasten,
Antennen und sonstige AuBenanlagen sind nicht im Kaufpreis enthalten,
auch wenn diese Bestandteile der Baugenehmigung sind.

MafBgeblich sind nur die Pléne und die Baubeschreibung, die dem notarielien
Kaufvertrag zugrunde gelegt und Bestandteil desselben werden.

Im Bestand kénnen Kiichen, Bader und WC’s zur DIN Masstoleranzen in
Teilbereichen abweichen.

Die Bader und WC's sind wie in den Grundrissen dargestelit ausgestattet.
Anderungen aus planerischen und technischen Grinden oder aufgrund
behérdlicher Auflagen bleiben vorbehalten, soweit diese sich technisch und
wirtschaftlich als zweckméBig oder notwendig erweisen oder zur Erreichung
eines zligigeren Baufortschrittes notig sind und sich auch nicht erheblich
wertmindernd auf das Bauvorhaben auswirken.

Anderungen durch  technische MaBnahmen wie KaminanschilfBe,
Versorgungsschachte,  Stutzen, Abmauerungen usw. werden vom
bauleitenden Architekten festgelegt und durchgefiihrt. Die dadurch
verringerten Wohnflachen vermindern den Kaufpreis nicht.

Die in der vorliegenden Baubeschreibung angegebenen Baustoffe und
Objektfabrikate sind in Qualitat und Gesamtkonzept aufeinander abgestimmt
und wurden zum Zeitpunkt der Drucklegung der Baubeschreibung festgelegt.
Programmwechsel oder Lieferengpdsse der Herstellerfirmen kdnnen zu
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Anderungen fiihren, wobei dann gleichwertige Erzeugnisse anderer Hersteller
zur Ausfihrung kommen.

Alle  Anstricharbeiten werden mit Erzeugnissen namhafter Hersteller
durchgefiihrt. Diese Hersteller geben in ihren Verarbeitungsrichtlinien fir die
einzelnen Produkte Standzeiten und Hinweise flr Erneuerungsphasen an.
Deshalb werden Wartungsanstriche, insbesondere fir die der Witterung
ausgesetzten Holz- und Metallteile notwendig. Diese Anstriche sind bereits
wahrend der allgemeinen  Gewdahrleistungsfrist —auf  Kosten  der
Eigentimergemeinschaft durchzufiihren. Gleiches gilt auch fur alle Fugen,
die in elastischem Material ausgeflihrt werden.

Da hier aufgrund der kurzen Bauzeiten infolge von Austrocknungsvorgangen
Verformungen, welche die spezifische Dehnfahigkeit der Dichtstoffe
{iberschreiten kénnen, nicht gdnzlich zu vermeiden sind, mussen bereits
wihrend der allgemeinen Gewahrleistungsfrist mégliche Nacharbeiten auf
Kosten der jeweiligen Eigentimer bzw. der Eigentimergemeinschaft
durchgefihrt werden.

Risse in Bauteilen, die aufgrund der bauphysikalischen Eigenschaften von
Baustoffen entstehen, z. B. Kriechen und Schwinden, sind keine Méangel im
Sinne des Gewahrieistungsrechts.

Im Objekt vorhandene Silikon- und Acrylfugen sind Wartungsfugen. Diese
unterliegen nicht der Gewahrleistung, sofern der Mangel dargestellt auftritt,
dass physikalische oder chemische Einflisse von auBen aufgetreten sind. Es
wird empfohlen, den Dichtstoff in regelmaBigen Zeitabstdnden zu Uberprifen
und gegebenenfalls zu erneuern, um Folgeschdden zu vermeiden. Es wird
zudem empfohlen, entsprechende Wartungsvertrage abzuschlief3en.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass dies ebenfalls flr den Estrich
gilt. Er unterliegt nicht der Gewahrleistung, sofern der Mangel dargestelit
auftritt, dass physikalische oder chemische Einflisse von auBen aufgetreten
sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass Fenster und Tiren nicht der
Gewdhrleistung unterliegen, sofern der Mangel dargestellt auftritt, dass es
sich um physikalische oder chemische Einflusse von auBen handelt. Es wird
empfohlen, entsprechende Wartungsvertrége abzuschlieBen.

Die Baubeschreibung sowie alle Zeichnungen gelten vorbehaltlich aller
Genehmigungen und  Auflagen  der zustdndigen  Behdrden  und
Versorgungsunternehmen. Anderungen, die zum Erhalt von Genehmigungen,
zur Erflllung von Auflagen oder aus der Planung flr die Versorgung mit
Wasser, Strom, Warme, Telefon, Kanalisation u.a. erforderlich sind, sowie
Irrtimer, bleiben vorbehalten, ohne dass daraus Anspriche hergeleitet
werden kdnnen. Von einer besonderen Benachrichtigung wird abgesehen.
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Alle angegebenen Wohn-, und Nutzflachen und MaBe sind Circa-Werte, Die
-u den Grundrissen ausgewiesenen Flachen sind Rohbaumafle.

Fur die Ausfihrung maBgebend sind die genehmigten Baupléne nach dem
neuesten Stand, sowie die jeweils gultigen Detailplane. Markisen und
Bristungsverkleidungen sind bei Nachriistung einheitlich zu gestalten.
Ebenso sind Rollldden bei Nachristung passend zu den bestehenden
Rollldden zu gestalten.

Eine Exposéhaftung wird ausgeschlossen. MaBgeblich sind die genehmigten
Eingabepldne bzw. die genehmigten Teilungsplane, die dem Notariat
vorliegen.

Ende der Anlage ;

" WIR BAUEN AUF VERTRAUEN




Anlage 4

Betreuungsvertrag

zwischen der

NOVITA Leben im Alter GmbH, Dorfstr. 33; 86558 Hohenwart
fir die NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH i.G.
Tel. 08443/91 66 81, Fax 08443/91 66 79, email: info@novita-pfiege.de

im folgenden — Betreuungstréger - genannt
und

Name, Geb.
heutige Adresse
kiinftige Adresse mit Wohnungsnummer

im folgenden — Bewohner genannt
(wegen der besseren Lesbarkeit: es sind sowoh! Bewohnerinnen als auch Bewohner gemeint)

wird mit Wirkung zum ..o, nachstehender Betreuungsvertrag geschlossen:

§ 1 - Vertragsgegenstand

1. Voraussetzung fir den Abschlul dieses Vertrages ist das Bewohnen einer
Wohnung in der Wohnanlage des NOVITA Seniorenzentrums Baar-Ebenhausen.

2. Der Betreuungsvertrag regelt die Beziehungen zwischen dem Bewohner und dem
Betreuungstrager. Es wird davon ausgegangen, dass der Bewohner den grund-
satzlichen Wunsch nach einer selbstindigen Lebensflhrung hat.

3. Die verschiedenen Angebote und Dienstleistungen im Rahmen dieses Vertrages
sollen die Bewohner auch bei zunehmender Hilfe- und Pflegebedurftigkeit dabei
unterstiitzen. Der Bewohner erkennt an, dass die Bereitschaft zur Selbsthilfe und
Selbstandigkeit eine  Voraussetzung fur  die Inanspruchnahme  des
Betreuungsangebotes im betreuten Wohnen darstellt. Der Betreuungstrager ist
bemiiht, auch bei erhdhter Pflegebedurftigkeit die Versorgung in der hauslichen
Umgebung sicherzustellen. Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
nicht in jedem Fall die Betreuung in der Wohnanlage erbracht werden kann. Die
Grenzen der Betreuungsleistungen werden mit  dem individuellen
Betreuungsbedarf (siehe auch § 5 Abs. 2) und der Finanzierbarkeit der
Dienstieistung beschrieben.



Betreuungsvertrag mit der NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

§ 2 - Grundleistungen des Betreuungstragers

Der Betreuungstrager sichert dem Bewohner gegen eine Pauschale (siehe §3)
grundlegende Dienstleistungen zu, die in der Anlage 1 dieses Vertrages aufgelistet
sind.

§ 3 - Betreuungsentgelt
Fur die Betreuungsleistung gem. § 2 ist eine monatliche Pauschale zu zahlen.
Diese betragt bei Abschlufl dieses Vertrages monatlich:

e 56,00 € je Ein-Personen-Haushalt
e 70,00 € je Zwei-Personen-Haushalt

Die H&he der monatlichen Pauschale ist abhangig von der Entwicklung der Personal-
und Sachkosten firr die Betreuungsleistungen gem. § 2. Andern sich diese Kosten,
so kann das Betreuungsentgelt nach vorheriger schriftlicher Ankindigung und
Begriindung ab dem folgenden Monatsersten erhéht werden.

Fur die Abbuchung des vereinbarten Betrages wird das diesem Vertrag beigefligte
Formular SEPA-Lastschriftmandat (Anlage 2) verwendet.

§ 4 — Zusatzleistungen gegen gesonderte Vergiitung

Zu den Grundleistungen gem. § 2 kann der Bewohner gegen gesonderte Vergltung
auch zusatzliche Leistungen in Anspruch nehmen. Diese Leistungen und ihre bei
Vertragsabschlufd giiltigen Preise sind als Anlage 3 diesem Vertrag beigefligt.

Der Betreuungstrager ist in der Ausgestaltung der vertraglich zugesicherten
Leistungen unabhéngig. Er mul dabei nicht in jedem Falle selbst erfillien, sondern
kann sich bei der Leistungserbringung auch geeigneter Dritter bedienen. Jeder
Bewohner kann Anregungen zum Leistungsumfang einbringen. Es wird darauf
hingewiesen, dass in den Leistungsbereichen des SGB V (hausliche Krankenpflege)
und SGB XI (Pflegeversicherung) auch andere Anbieter in Anspruch genommen
werden kénnen.

§ 5 - Vertragsdauer

1. Der Vertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die Klndigung dieses
Betreuungsvertrages ist nur bei gleichzeitiger Kiindigung des Mietvertrages oder
Ubertragung des Eigentumsrechtes an der Wohnung maoglich.
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Betreuungsvertrag mit der NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

2. Der Vertrag kann vom Betreuungstrager gekindigt werden, wenn eine
fachgerechte Betreuung des Bewohners nicht mehr méglich ist. Die Feststellung
dariber trifft im Streitfall ein arztliches Gutachten. Der Betreuungstrager erkléart
sich fir diesen Fall bereit, dem Bewohner bei der Suche nach einer geeigneten
Unterbringung behilflich zu sein.

3. Der Betreuungsvertrag mul nicht abgeschlossen werden bzw. kann gektndigt
werden, wenn die Wohnung leer steht bzw. nicht bewohnt ist.

§ 6 - Vertragsanderungen

Wahrend der Vertragsdauer notwendige Anderungen oder Ergédnzungen bedurfen
der Schriftform.

§ 7 - Schlussbestimmung

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sind schriftlich abzufassen und von
beiden Vertragsparteien mittels Unterschrift zu bestatigen.

Sollte aufgrund der Vorschriften der gesetzlichen Pflege- oder Krankenversicherung
oder der gesetzlichen Vorgaben oder der entsprechenden
Durchfiihrungsbestimmungen Ergénzungen oder Anderungen des Vertrages
erforderlich werden, erkldren beide Vertragspartner ihren Mitwirkungswillen zu
Erganzungen oder Anderungen.

§ 8 - Salvatorische Klausel

Die etwaige Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages hat auf die
Wirksamkeit des ganzen Vertrages und seiner tbrigen Teile keinen Einfluss. An die
Stelle von unwirksamen Bestimmungen treten die gesetzlichen Regelungen. Sofern
es solche nicht gibt, gilt eine dem Sinn der unwirksamen Bestimmung am nachsten
kommende wirksame Regelung als vereinbart. Entsprechendes gilt, sofern der
Vertrag llickenhaft sein sollte.

Baar-Ebenhausen, den

Betreuungstréger Bewohner
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Betreuungsvertrag mit der NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

Zugesicherte Grundleistungen gem. § 2

1. Sicherstellung einer Rufbereitschaft Gber die in jeder Wohnung angeschlossene
und bereitgestellte Rufanlage; damit sichert der Betreuungstrager rund um die
Uhr die schnellstmégliche Hilfe im Notfall, Abklarung des Hilfebedarfes durch
persanliche/telefonische Kontaktaufnahme (kompetente Fachkrafte) und bei
Bedarf zusatzliche Anforderung arztlicher Unterstitzung.

2. Regelmaflige Sprechzeiten (werktags) in der Wohnanlage zur Klédrung aller
Fragestellungen, die ein schnelles Eingewshnen férdern, zur Beratung im
Bedarfsfalle bei der Alltagsbewdltigung und zur Vermittiung entsprechender
Fachberatung, insbesondere:

e Vermittlung von Dienstleistungen (Mahilzeiten, Waschereinigung, Wohnungs-
und Haustechnik, Fuipflege)

e Vermittiung von Fachberatung (Prifung von Wohngeldanspruchen, Hilfe bei
Antragstellungen bei Pflege- und Krankenkassen, Beratung und Beantragung
von Leistungen nach dem Bundessozialhilfegesetz usw.)

e Beratung in Pflege- und Versorgungsfragen

« Vermittlung von Pflegediensten und Haushaltshilfen

e Briefmarkenverkauf

3. Organisation und Vermittlung von Freizeitangeboten, auch in Zusammenarbeit mit
dem benachbarten NOVITA Seniorenzentrum:

freie Teilnahme:
e Gottesdienste im Andachtsraum des NOVITA Seniorenzentrums

gegen Kostenbeteiligung zum Selbstkostenpreis:
+ Betreuungsangebote
« Veranstaltungen und Feste aller Art
s Ausfliige

4. Kostenloser Bezug der Hauszeitung des NOVITA Seniorenzentrums

5. Hilfestellung im Behérden- und Amtsverkehr:
 Vorhaltung/Organisation verschiedener Antrage und Formulare
e Unterstitzung und Hilfe bei Stellung von Antragen (z.B. Wohngeld,
Schwerbehindertenausweis)
e Abgabe der Antrage

6. Hilfe zur Vorbereitung, Teilnahme und Unterstitzung bei der Begutachtung durch
den MDK (medizinischen Dienst der Krankenkassen) bei Pflegeeinstufungen

7. Hilfe bei der Unterbringung im Seniorenzentrum, wenn eine Versorgung im
Rahmen des Betreuten Wohnens nicht mehr maglich ist.

Stand: Febpruar 2015
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Betreuungsvertrag mit der NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

SEPA - Lastschriftmandat

(SEPA-Basis-Lastschriftverfahren)

Wiederkehrende Zahlungen

NOVITA Leben im Alter GmbH
Dorfstr. 33; 86558 Hohenwart
fur: NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH i.G.

Unsere Glaubiger-ldentifikationsnummer: DE XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
lhre Mandatsreferenznummer bei uns:

Ich/wir ermédchtige(n) die
NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

Zahlungen von meinem/unserem Konto mittels Lastschrift einzuziehen. Zugleich
weise(n) ich/ mein/unser Kreditinstitut an, die von der

NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

auf meinfunser Konto gezogenen Lastschriften einzulésen. Hinweis: Ich kann/wir
kénnen innerhalb von acht Wochen, beginnend mit dem Belastungsdatum, die
Erstattung des bekannten Betrages verlangen. Es gelten dabei die mit
meinem/unserem Kreditinstitut vereinbarten Bedingungen.

at,' Datum ) Bewohner/Vertreter bzw. ges. Betreuer

Stand: Februar 2015
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Betreuungsvertrag mit der NOVITA Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen GmbH

Zusatzleistungen gem. § 4

1. Leistungen der hauslichen Krankenpflege nach arztlicher Verordnung oder bei
Notrufeinsatzen:
o Kosten werden in der Regel von der NOVITA mit den Krankenkassen
direkt abgerechnet
o Bei privat Versicherten erfolgt Berechnung durch  NOVITA und
Kostenerstattung

2. Leistungen der Pflegeversicherung (Grundpflege, Hilfe beim Waschen, Duschen
oder Baden), beim An- und Ausziehen, bei der Korperpflege, der
Inkontinenzversorgung etc.) werden gesondert vereinbart und unter
Anwendung der im Zeitpunkt der Leistungserbringung gliltigen Vereinbarung
zur ambulanten Betreuung erbracht und abgerechnet.

3. Hauswirtschaftliche Hilfen, die nicht von anderen Sozialleistungstrdagern erstattet
werden: je angefangene 30 Minuten 10 €.

4. Einkaufsdienste, die nicht von anderen Sozialleistungstréagern erstattet und ohne
Bewohner erledigt werden: je angefangene 30 Minuten 10 €.

5. Begleitung bei Aktivitaten (Arztbesuch, Amterbesuch): Fahrt und Begleitung: je
angefangene 30 Minuten 15 € zuziiglich Fahrtkosten.

6. Bringen und Abholen zum Arzt: je Fahrt in Baar-Ebenhausen und
Reichertshofen 10 €, dariiber hinaus 0,50 € pro km gefahrene Strecke.

7. Mahlzeitendienst oder Versorgung in der Wohnung (Mittag-, Abendessen):
o Mittagessen in der Cafeteria des NOVITA Seniorenzentrums: 6,20 €
o Unterstitzung beim Essen (z.B. Schneiden von Fleisch): je nach
Aufwand
Mittagessen in die Wohnung geliefert: 7,20 €
Mittagessen selbst abgeholt: 6,20 €
Abendessen in der Cafeteria des NOVITA Seniorenzentrums: 4,20 €
Abendessen in die Wohnung geliefert: 5,20 €
Abendessen selbst abgeholt: 4,20 €

Stand: Februar 2015

Ende der Anla(q
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Anlage 5
zur Utkunde des Notars Dr. Johannes Hecht
vom 17.03.2015 und 18.03.2015 URN?. 5\39 /2015

GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Fiir das Verhiltnis der Sondereigentiimer untereinander gelten die

Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, soweit nicht

nachstehend etwas anderes vereinbart ist. Gemil § 10 WEG witd als

Inhalt des Sondeteigentums folgendes bestimmt:

1.1.

1.2.

1.
Umfang der Nutzung, Begriffsbestimmung

Jeder Sondereigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung
seines Sondereigentums, soweit sich nicht Beschrinkungen aus
dem Gesetz, dieset Urkunde oder Vereinbarungen bzw.
Beschliissen der Sondereigentiimet ergeben. Jeder
Sondereigentiimer hat ferner das Recht der gleichen
Mitbeniitzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten
Riume, Anlagen und Einrichtungen und der gemeinschaftlichen
Grundstiicksflichen, soweit Sondernutzungstechte nicht
vercinbart sind. Fir hat aber die Beschrinkungen, dic sich aus dem
Gesetz und dieser Regelung, ferner privatrechtlichen Bindungen
ergeben, einzuhalten. Jeder Sondeteigentimer hat das

Gemeinschaftseigentum schonend und pfleglich zu behandeln.

Gewetbe im Sinne der Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung
ist det riumliche Bereich der 2 Sondereigentumseinheiten
(Gewetbeeinheiten bzw. Teileigentumseinheiten) im Erdgeschol
Nrn. 1 und 2 laut Aufteilungsplan (Biiro und Praxis) einschlieBlich
det diesen Binheiten einzeln oder gesamt zugewiesenen

Sondernutzungshereichen. Die Mitetgenrimey der

Gemenschafisurdnung (B1TW Flaus 1)



Sondeteigentumseinheiten im Bereich Gewerbe werden
nachfolgend gemeinsam auch als Sondereigentiimer Gewerbe

bezeichnet.

1.3. Die tbrige Wohnanlage dient dem Betreuten Wohnen
(Ziffer 2.2.). Die Sondeteigentumer im Bereich Betreutes Wohnen
wetden nachfolgend gemeinsam auch als Sondereigentiimer
BTW bezeichnet.

2.

Zweckbestimmung

2.1. Das Gewerbe dient det gewerblichen Nutzung und/oder der

Nutzung als freiberufliche Praxen oder Buro fir Betreuungsdienste.

2.2. Die tibrige Wohnanlage dient dem seniorengercchten Wohnen mit
der Zielsetzung, im Fall der Pflegebedurftigkeit den Bewohnern den
Verbleib in der Sondereigentumseinheit solange als moglich zu

gewihtleisten ("Betreutes W ohnen").

2.3. Die Firma Efl-Bau GmbH & Co KG und die Gewetbeeinheiten
sind berechtigt, dauerhaft Werbeanlagen an der Wohnanlage
anzubringen, z.B. im Aufzug, am Hauseingang und an der Zufahrt zur

Wohnanlage.

3.

Sondernutzungsrechte
31. Fsbestehen folgende Sondernutzungstechte:

3.1.1 an den Terrassen und Gartenanteilen vor den angrenzenden
Raumeigentumseinheiten Nen. 2 bis 8 zugunsten jeweils dieser
(Terrasse 1 und Terrasse 2 zugunsten Raumeigentumseinheit

Nr. 2); diese Sondernutzungsrechte sind jeweils farblich



gekennzeichnet und mit derselben Nr. wie die jeweils zugehdrige
Raumeigentumseinheit versehen,

enthalten in Anlage 6 zur Mantelurkunde; diese
Sondernutzungsrechte wetden hiermit fest zugeordnet.

Auf die Anlage 6 wird verwiesen. Die darin enthaltenen Pline

wurden zur Durchsicht votgelegt und genehmigt;

3.1.2 an den KfZ-Stellplitzen im Freien Nin. STP 1, STP 9 bis STP 11
und STP 13,
enthalten in Anlage 6 zur Mantelurkunde;
diese Sondernutzungsrechte werden hiermit det
Sondereigentumseinheit Nt. 2 fest zugeordnet.
Auf dic Anlage 6 wird verwiesen. Die darin enthaltenen Pline

wurden zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt;

3.1.3 an dem KfZ-Stellplatz im Freien Nr. STP 12,
enthalten in Anlage 6 zur Mantelurkunde;
dieses Sondernutzungstechte wird hiermit der
Sondereigentumseinheit Nr. 1 fest zugeordnet.
Auf die Anlage 6 wird verwiesen. Die darin enthaltenen Pline

wutden zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt;

3.1.4 an den KfZ-Stellplitzen im Freien Nrn. STP 2 bis STP 8;
enthalten in Anlage 6 zur Mantelurkunde;
Auf die Anlage 6 wird verwiesen. Die darin enthaltenen Pline
wutden zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt;
hierfiir gilt die Zuordnungsregelung gemil nachstehendem Absatz.
Auf die Anlage 6 wird verwiesen. Die darin enthaltenen Pline

swutden zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt;

3.1.5 an den Carports Carport 1 und Carport 2;
enthalten in Anlage 6 zur Mantelurkunde;
Auf dic Anlage 6 witd verwiesen. Die darin enthaltenen Pline

wutden zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt;



3.1.6

hierfiir gilt die Zuotrdnungsregelung gemils nachstehendem Absatz.
Auf die Anlage 6 witd verwiesen. Die darin enthaltenen Plinc

wurden zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt;

Der Eigentiimet, gegebenenfalls sein Rechtsnachfolger, hat das
Recht der beliebigen Zuordnung der Sondernutzungsrechte zu den
cinzelnen Raumeigentumseinheiten, soweit vorstehend festgelegt,
auch im eigenen Besitz und auch zur Anderung oder Authebung
der jewciligen Zuordnung. Dieses Recht endet mit VerauBerung
der letzten Raumeigentumseinheit. Soweit dies rechtlich zuldssig ist,
steht dem ersten teilenden Eigentiimer (Erl-Bau GmbH & Co KG)
das Recht zur Zuotdnung auch noch zwei Jahre nach VeriuBetung
der letzten Raumeigentumseinheit zu. Bis zutr Zuweisung hat der
Eigentiimer das Nutzungsrecht. Soweit dann nicht zugeordnet
worden ist, verbleibt det jeweils betroffene Gegenstand im
unbeschrinkten Gemeinschaftseigentum. Mit Zuordnung eines
oder mehrerer Sondetnutzungsrechte an einen odet mehrere
Frwetber oder sonstige Miteigentiimer wird die Zuordnung

gegentiber diesen jeweils bindend.

Der Eigentiimer hat die Grundbucheintragung zu bewirken. Die
dingliche Zuordnung eines Sondernutzungstechts zu einet
Raumeigentumseinheit (auch Anderung oder Aufhebung
derselben) geschieht jeweils durch einen dahin gerichteten
Eintragungsantrag des Eigentiimers, soweit zuldssig, ansonsten
durch die jeweils zuldssigen dinglichen und Grundbucherklirungen,

zu denen der Figentumer erméchtigt ist.

a. Der/die jeweilige(n) Sondernutzungsberechtigte(n) hat/haben
das ausschlieBliche Nutzungstecht an dem ihm/ithnen
zugewiescnen Gegenstand. Die Gbrigen Miteigentumer sind von
der Nutzung ausgeschlossen. Der/die jeweilige (n)
Sondemutzungsberechtigte(n) hat/haben die seinet/ihrer

Sondernutzung unterliegenden Grundsticksteile einschlieflich der



4.1.

Einrichtungen ordnungsgemil instand zu halten und instand zu
setzen und die dafiir anfallenden Kosten zu tragen. Fiir Betriebs-
und Verwaltungskosten gilt nachfolgend Ziffer 9. Steht ein
Sondernurzungstecht mehreren gemeinsam 2zu, haben die
Sondernutzungsberechtigten die Kosten im Verhiltnis ihrer
Miteigentumsanteile zueinandet zu tragen. Fiir den Beteich des
Sondernutzungsrechts obliegt dem/den
Sondernutzungsberechtigten auch die alleinige
Vetkehrssicherungspflicht. Soweit Raumlichkeiten vom
Sondernutzungsrecht umfasst sind, hat der jeweilige
Sondernutzungsberechtigte nur diejenigen Kosten allein zu tragen,
die bei Zugehotigkeit des Sondernutzungsbereichs zu einem
Sondereigentum (§ 3 der Teilungserllirung) der Sondereigentiimer
zu tragen hitte. Die tbrigen Kosten der Instandhaltung und

Tnstandsetzung trigt dic Eigentiimergemeinschaft.

b. Fir die Sondernutzungstechte an den Gartenanteilen gilt
abweichend folgendes:

Solange diese vom jeweiligen Sondernutzungsbetechtigten nicht
cingeziunt bzw. eingefriedet werden, tragen die Kosten far die
Pflege dieser Gartenanteile die Higentimer im Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile. Bei Einfriedung oder Einzaunung dieser
Flichen durch den jeweiligen Berechtigten gilt wieder die
allgemeine Kostentragungspflicht entsptechend den Bestimmungen

in vorstchend lit. a.
4. Verwalter

[fiir die gesamte Anlage ist ein einheitlichet Verwalter zu bestellen.
Zum etsten Verwalter der Gesamtwohnanlage wird bestellt:
Hofmann & Berndl Haus- und Immobilienverwaltung
GmbH & Co. KG,
94469 Dcggendorf, Giiterstralie 10.



4.2.

4.3.

5.1.

Der Verwalter ist dariiber hinaus ermichtigt, im Namen det
Gemeinschaft der Sondereigentiimet alle Rechtsgeschifte und
Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit es sich um einfache
Geschifte der laufenden Verwaltung handelt. Dies ist insbesondere
dann gegeben, wenn die Finanzierung der Geschifte aus den
laufenden Finnahmen der Gemeinschaft entsprechend dem
Wirtschaftsplan gewihrleistet ist. Im Ubrigen ist die
Eigentiimerversammlung im Rahmen ihrer Zustandigkeit
berechtigt, durch Beschluss mit Stimmenmehtheit weitere
Etmichtigungen des Verwalters einzufithren. In diesem Rahmen
lann dem Verwalter insbesondere die Befugnis eingeriumt werden,
Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsmalnahmen unter
Entnahme von Mitteln aus der Riicklage in Auftrag zu geben, wenn
die vertraglich geschuldete Leistung im Einzelfall den von der
Rigentimerversammlung festzulegenden Wett nicht iiberschreitet.
Weitcrhin ist der Verwalter ermichtigt bzw. bevollmichtigt, alle
Vettrige mit Leistungserbringem/ Betreibern abzuschlieBen, die
sur schuldrechtlichen Umsetzung der in dieser Teilungserklirung in
§ 11 enthaltenen Nahwirmedienstbarkeit erforderlich oder
sweckdienlich sind. Tm Ubtigen hat der Verwalter die ge setzlichen

Befugnisse.

Die vorstehende Regelung in Zifter 4.2. ist grundsitzlich als Inhalt
der Teilungserklirung und det Gemeinschaftsordnung in dinglicher
Weise getroffen. Sofern dies rechdich nicht méglich ist, wird det
jeweilige Sondereigentiimer im Kaufvertrag verpflichtet, den
jeweiligen Verwalter mit der W ahrnehmung dieser Rechte zu

bevollmichtigen.

o)

Vermietung, VerauBetung

Die Sondereigentiimer BTW beditfen zur Vermietung ihrer

Sondercigcntumseinheitcn nicht der Zustimmung des Verwaltets.



5.2. Die Sondeteigentimer Gewerbe bedtirfen zur Vermietung ihrer
Sondereigentumseinheiten nicht der Zustimmung des Verwalters.

5.3. Das Sondereigentum ist jeweils fret verduBerlich und vererblich.
Der Zustimmung des Verwalters zur Veriulerung bedarf es nicht.
Im Falle der VerduBetung ist der VeriuBeret jedoch verpilichtet,
den Verwaltet iiber den Namen und die Anschrift des Erwerbers
zu informieren. Diese Verpflichtung entfallt bei der ersten

Verdullerung,

0.

Eigentt’lmetversammlung und Stimmtecht

(1)  Das Stimmrecht in det Figentiimerversammlung richtet sich nach
Miteigentumsanteilen. Mehrheiten richten sich nach abgegebenen
Stmmen. Stimmenthaltungen gelten als nicht abgegebene Stimmen

und sind nicht mitzuzahlen.

(2)  Steht ein Sondereigentum mehreren gemeinschaftlich zu, so
kénnen sie das Stimmrecht nur einheitlich austiben. Vollmachten
bediirfen der Schtiftform. Sind Ehegatten/eingetragene
Lebenspartner Miteigentiimer cines Sondereigentums, so gilt jeder
von ihnen der Eigentimergemeinschaft gegenuber als
bevollmichtigt, soweit nicht cinet der Fhegatten/eingetragenen
Lebenspartner dem ausdriicklich widerspricht. Besucher haben zur

Eigentiimerversammlung keinen Zutritt.

(3) Eine ordnungsgemil eingeladenc Figentimetversammlung ist
ohne Riicksicht auf die Zah! der erschienenen Miteigentumer dann
beschlussfihig, wenn in der Ladung darauf besondets hingewiesen

wurde (Abweichung von § 25 Abs. 3 WEG).



(4) Eine Beschlussfassung ist auch ohne
Wohnungseigentiimerversammlung moglich, wenn alle Eigentimer

schriftlich ihre Zustimmung erkliren.

7.

Instandhaltung und Instandsetzung

7.1. Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Figentums obliegt, soweit in dieser Gemeinschaftsordnung nichts

Abweichendes bestimmt ist, der Eigentiimergemeinschaft.

7.2. Jeder Sondereigentiimer ist zut ordnungsgemalen Instandhaltung
seines Sondereigentums verpflichtet. Jeder Sondeteigentiimer ist
auch allein verpflichtet, fiir die Instandhaltung und Instandsetzung
folgender Gebidudeteile zu sorgen:

a)  fiir die zu seinem Sondeteigentum fithrende Eingangstiite
(Wohnungseingangstiire);

b)  fir die Fenster und Tiren, einschlieBlich det Glasscheiben,
sowie die Rollliden bzw. Klappliden im Bereich seines
Sondereigentums.

7.3. Alle Sondereigentiimet sind zur Ansammlung einer allgemeinen
Instandhaltungsriicklage verpflichtet, die die Instandhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zu beriicksichtigen hat. Uber die
[16he und Filligkeit entscheidet die Eigentiimerversammlung; sic
ist von den Sondereigentiimern im Verhiltnis der

Miteigentumsanteile aufzubringen.

8.

Vetsicherungen

Bir das Sondet- und das Gemeinschaftseigentum sind folgende
Versichetungen abzuschlieBen und zu halten:

a)  cine Gebiudebrandversicherung;



b)  eine Versicherung gegen die Inanspruchnahme als Grund- und
Fauseigentimet; Elementarversicherung (soweit vetsichetbat);

¢) eine Leitungswasserschadensvetsicherung;

d)  eine Versicherung gegen Sturmschiden.

Die Sachversicherungen sind zu gleitendem Neuwert, die

Haftpflichtversichetung in angemessener Hohe abzuschlicBen, bzw. zu

halten.

9,
Lastentragung

9.1. Jeder Sondeteigentiimer tragt die Lasten und Kosten, die
ausschlieBlich sein Sondereigentum betreffen, alleine, soweit in

dieser Gemeinschaftsordnung nicht etwas anderes bestimmt ist,

9.2, Dic Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums tragen
die Figentiimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile, soweit

nachfolgend nichts Abweichendes bestimmt ist:

9.3. Kosten fiir die Heizung und die Warmwasserversorgung werden zu
70% nach dem Verbrauch und zu 30% nach der beheizbaren
Wohn- bzw. Nutzfliche umgelegt. Beheizbare Wohn-/Nutzflichen
des Gemeinschaftseigentums, an denen Sondernutzungsrechte
zugunsten einzelner oder mehrere Sondereigentiimer begrundet
wutden, sind in die Vetbrauchserfassung und Kostenverteilung mit

einzubeziehen.

9.4, Kommt ein Sondeteigentiimer mit einer Zahlung an die
Gemeinschaft (Vorauszahlung, Sonderumlage odet
Abschlusszahlung) in Vetzug, so hat er fiir die Dauet des Verzuges
Verzugszinsen in Hohe von funf vom Hundert Gber dem

jewciligen Basiszins zu zahlen.
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9.5. Die niiheren Zahlungsmodalititen bestimmen die
Sondeteigentiimer mit Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Sie
kénnen auf diese Weise auch dic Verpflichtung eines jeden
Wohnungseigentimets begrinden, dem Verwaltet eine
Einzugsermichtigung fur alle laufend fillig werdenden

Wohngeldzahlungen zu erteilen.

10.
Wittschaftsplan

10.1. Das Wirtschaftsjaht ist das Kalenderjaht.

10.2. Der jeweils aufgestellte W irtschaftsplan gilt solange, bis ein neuet
Wittschaftsplan aufgestellt und beschlossen witd.
Zur Vornahme spiterer groletet Instandsetzungsatbeiten ist ein

angemessener Betrag einer Instandhaltungsriicklage zuzufithren.

11.
Wicderaufbau

11.1. Wird das Gebdude ganz oder teilweise zerstort, so sind die
Sondereigentiimet untereinandet verpflichtet, den vor Hintritt des
Schadens bestehenden Zustand wiederherzustellen. Decken die
Versicherungssumme und sonstige Forderungen den vollen
Wiedetherstellungsaufwand nicht, so ist jeder Sondeteigentumet
verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in Hohe eines

seinem Mitcigentumsanteil entsprechenden Bruchteiles zu tragen.

11.2. Jedet Sondercigentimer kann sich innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe der festgestellten Eatschidigungsanspriiche und der
nach dem Aufbauplan ermittelten Kosten des Wiederaufbaues oder
der Wiederherstellung von det Verpflichtung zut Betceiligung an
dem Wiederaufbau oder der Wiedetherstellung durch VerduBerung

seines Wohnungs-/ Teileisentums befreien. Et hart zu diesem
o
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Zwecke dem Verwalter eine notariell beglaubigte
VerduBerungsvollmacht zu erteilen. Dabei ist der Verwalter zu
ermichtigen, den Miteigentumsanteil zum marktiiblichen Wert
freihindig zu veriuBern oder nach Mafigabe der §§ 53 ff. WEG

vetsteigern zu lassen.

11.3. Steht dem Wicdetaufbau oder der Wiederherstellung ein
uniiberwindliches Hindernis entgegen, so kann jeder
Sondereigentiimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Dic
Aufhebung kann abgewandt werden, wenn sich ein anderer
Miteigentimer oder ein Dritter bereit erklirt, den
Miteigentumsanteil des die Authebung Vetlangenden zum
Schitzwert zu erwerben und gegen die Ubernahme durch ihn keine
begriindeten Bedenken bestchen. Ist die Gemeinschaft aufzuheben,
so etfolgt die Auseinandersetzung im Wege der freihindigen
VerduBerung oder der ffentlichen Versteigerung nach § 753 BGB
und § 180 ZVG.

12.

Anderungen

12.1. Soweit zwingende gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen,
kann diese Gemeinschaftsordnung geindert werden. Hierzu ist
grundsitzlich eine Vereinbarung aller Sondereigentiimer
erforderlich. Werden durch die Anderung nicht alle
Sondereigentimer betroffen, so genugt die Zustimmung aller

durch dic Anderung betroffenen Sondereigentimer.

12.2. Den Sondereigentiimertn steht das Recht zu, das Sondeteigentum
an einer Sondereigentumseinheit in mehrere
Sondereigentumseinheiten zu unterteilen und mehrere
Sondereigentumseinheiten zu ciner Sondeteigentumseinheit zu
vereinigen, sofern hierfir eine Abgeschlossenh eitsbescheinigung

erteilt wird sowie bestehende Sondernutzungstechte an
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Gartenflichen zu unterteilen oder zu veteinigen. Bei der baulichen
Ausfiihrung solcher Anderungen sind die Sondereigentumer
berechtgt, auch an tragenden Winden, die gemeinschaftliches
Eigentum sind, Mauerdurchbriche (».B. fiir Tiiren) zu 6ffnen und
wieder zu schlieBen, sofern dies mit baubehodtdlicher Genehmigung
und untet Beachtung det Regeln der Technik geschieht. Fin
Eingriff in gemeinschaftliches Eigentum bedarf jedoch det
Zustimmung des Vetwalters. Diese kann nut verweigert werden,
wenn die beabsichtigte MaBnahme zu ciner dauernden,
unangemessenen Beeintrichtigung anderet Miteigentimer fuhren

wurde.

- Ende der Anla
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GEMEINDE
BAAR-EBENHAUSEN

Landkreis Pfaffenhofen a.d.Ilm

Gemeinde Baar-Ebenhausen * Monchener $tr. 55 % 85107 Baar-Ebenhiusen

Miinchener Str, 55
85107 Baar-Ebenhausen

Erl-Bau GmbH & Co. KG Telefon: 08453/3205-0
Mietzing 33b Telefax: 08453/3205-15
94469 Deggendorf Email; ernst.schartel@baar-ebenhausen. de
(© EINGEGANGEN (®
05. Mirz 2015
Thre Zeichen Unsere Zeichen Sachbearbeiter Durchwalil Baar-Ebenhausen,
SG I Az: 602-1 Schartel 3205-33 25, Februar 2015

Datum des Eingangs der vollstindigen Unterlagen:

28.01.2015

Mitteilung iiber das Genehmigungsfreistellungsverfahren
(Art. 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 Bayerische Bauordnung - BayBO)

Bauvorhaben:
Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen
Neubau von 56 betreuten Wohnungen, einem Biiro und einer Arztpraxis sowie 24 Garagen, 4

Carports und zwei Nebengebiiuden

Baugrundstiick:
Baar-Ebenhausen, Jahnstrafie 1 und 1 a FLNr. 1695 TF Gemarkung Ebenhausen

Schr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Baar-Ebenhausen teilt mit, dass fiir das o.a. Bauvorhaben kein
Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll und eine Untersagung nach § 15 Abs. 1 Satz 2

BauGB nicht beantragt wird.

Mit freundlichen Gritiien

o
- "

-
e

/.--Séhartel .
Lo’

Ende der Anlage 7

Bankverbindung: Banklcitzahl: Konto-Nr.

Sparkasse Ingolstad(, GS Baar-Ebenhausen 721 500 00 301333
Hallertauer VolksbankeG, GS Baar-Ebenhausens 721916 00 7215550



Beglaubiots Absehrite

Utk RNt 2576 /2013 (VMO03)

GRUNDBESITZVOLLMACHT

Heute, am einundzwanzigsten Marz
zweitausenddreizehn
-21.03.2013 -

erschien vor mit,

Dr. Johannes Hecht,
Notar mit dem Amtssitz in Hengetsberg,
an der Geschiftsstelle in 94491 Hengetsberg,
Marktplatz 12:

Herr Alois Erl,
geboren am 24.01.1982, wohnbhaft in
94469 Deggendotf, Mietzing 33 b,

mit, Notar, von Petson bekannt,

hier handelnd als einzelvertretungsberechtigter Geschaftsfiihrer fiir die
Firma :
‘ Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH
mit dem Sitz in Deggendortf,

diese wiederum handelnd als perst')nlich haftender Gesellschafter fur die
Firma
Etl-Bau-GmbH & Co KG

mit dem Sitz in Deggendorf
(Anschrift: Mietzing 33 b, 94469 Deggendorf)

hietzu bescheinige ich, Igotar, aufgrund einer am heutigen Tage

votgenommenen Einsichtnahme in das Handelstegister beim

Amutsgericht, Registetgericht, Deggendorf, dass

YM Fierna Erl KG (Frank Kithnhausee) ( FI5750 ) rtf



a)  die Firma Etl-Bau-Verwaltungs-GmbH in Deggendorf unter HRB
Nr. 1350 cingetragen und Herr Etl als deren Geschaftsfithrer zur
alleinigen Vertretung befugt ist;

b) die Firma Erl-Bau-GmbH & Co KG in Deggendotf untet HRA
Nt. 1334 eingetragen und die vorgenannte GmbH als deten
petsonlich haftende Gesellschafterin zur alleinigen Vertretung
befugt ist.

Auf Ansuchen beurkunde ich den vor mir abgegebenen Ertklirungen

gemaf}, was folgt:

Die Gesellschaft in Fitrma Erl-Bau-GmbH & Co KG mit dem Sitz in

Deggendorf
- nachfolgend "der Vollmachtgeber" genannt -

bevollmichtigt hiermit

Herrn Frank Kithnhauser, geboten am 09.07.1963,
wohnhaft in 83308 Ttostberg, Zieglerstralie 3
- nachfolgend "der Bevollmichtigte” genannt -

unter Befreiung von § 181 BGB,
rhit dem Recht zur Erteilung von Untervollmachten,
iibet den Tod des Vollmachtgebers hinaus,

beliebigen Grundbesitz zu erwerben, _

insbesondere zu kaufen, die Auflassung zu erkliren und
entgegenzunehmen, Vollzugserklirungen und zweckdienliche
Drllirungen gegentiber Behorden, Privaten und zut Vermessung hierzu
abzugeben, Finanzierungsgrandpfandrechte zum Erwetb im
bankiiblichen Rahmen nebst personlicher Verpflichtung zu bestellen und

die Zwangsvollstteckungsunterwerfung zu erllaren,



beliebigen Grundbesitz zu veraullers,

nicht aber zu verschenken,

insbesondere zu verkaufen, die Auflassung zu etklaren und
entgegenzunehmen, Vollzugserklirungen und zweckdienliche
Frklirungen gegeniiber Behorden, Privaten und zut Vermessung hierzu
abzugeben, Finanzierungsgrundpfandrechte untet Mitwirkung des
VeriuBerers im bankiiblichen Rahmen ohne petsonliche Verpflichtung
des VeriuBerets zu bestellen und die Zwangsvo]lstreckungsunterwerfung

zu erkliren,

beliebige Aufteilungen nach dem WEG mit Festlegung aller
Finzelheiten inclusive Gemeinschaftsordnung, sowie beliebige
Erbbaurechtsbestellungen mit beliebigen Bedingungen vorzunchmen,

beliebigen Grundbesitz frei zu belasten,

Vollzugserklarungen und zweckdienliche Erklirungen gegeniiber
Behorden und Privaten hietzu abzugeben,

die petsonliche Haftung hierzu zu erkliren,

alle bankiiblichen Erklirungen hierzu abzugeben

und die Zwangsvollstreckungsunterwerfung

in dinglicher und personlichet Hinsicht

zu erkliren.

Det Bevollmichtigte ist auch befugt, in Zwangsversteigerungsvcrfahren
2u bieten und Grundstiicke zu erstehen, die Frteilung des Zuschlags zu
beantragen, die Rechte aus dem Meistgebot zu tibernehmen oder an
Dritte abzutreten, sowie alle Urkunden in Empfang zu nehmen und alle
sur Durchfithrung des Verfahrens erfordetlichen Erklarungen

abzugeben.
f

Unter Grundbesitz sind auch grundsticksgleiche Rechte, Erbbaurechte
sowie Wohnungs- und Teileigentum zu vetstehen, fernet zu

vermessende Teilflichen, Zuflursticke und Miteigenturnsanteile.



Von dieser Urkunde erhilt der Bevollmichtigte eine Ausferigung.
Der Vollmachtgeber erhilt eine einfache Ablichtung.

Die Kosten dieser Urkunde tragt der Vollmachtgeber.

Die vorstehende Niederschrift

wurde vom Notar vorgelesen,

von dem Erschienenen genehmigt
und eigenhindig unterschrieben, wie folgt:




\\\\

\\ Auf Ansuchen erteile ich hiermit antragsgemil fur

\ Herrn Frank Kithnhauser, geboren am 09.07.1963,
\ wohnhaft in 83308 Trostberg, ZieglerstraBe 3

die v\“rstchemja:, mit det Urschrift (ibereinstimmende

chgcrsbci: flcn 21, Mirz 2013

\

L
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