BV ,Berger Palais” - Frankfurt am Main, Berger Straf3e 115-119
Haus C - Stand 17.08.2015

Nummer der Urkundenrolle fiuir das Jahr 2015

Verhandelt
zu Frankfurt am Main
am 2015

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar
HANS-JURGEN ARNOUL / JENS CHRISTIAN MOLLER

im Bezirk des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main
mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main

erschienen heute:

1. Frau Christel Otto geb. Muller, geb. am 15.07.1955,
geschéaftsansassig Erlenweg 2-4, 56242 Selters,
hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern fur die

Firma WeHa Massivhaus GmbH,
Geschaftsanschrift Erlenweg 2-4, 56242 Selters,

als deren alleinvertretungsberechtigte Geschéaftsfihrerin,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Montabaur unter
Nr. HRB 3729,

- im Folgenden der Verkaufer genannt -

2. Herr
Frau
Eheleute
wohnhaft




- im Folgenden der Kaufer genannt,
auch wenn es sich um mehrere Personen handelt -.

Die Erschienene zu 1. ist dem Notar von Person bekannt.

Der/Die Erschienene/n zu 2. wies/en sich dem Notar durch Vorlage seines/ihres/ihrer
gultigen Lichtbildausweise/s aus und war/en mit der Verwahrung von einer Kopie/n
hiervon bei der Akte des Notars einverstanden.

Zur Vertretungsbefugnis der Erschienenen zu 1. bescheinigt der Notar aufgrund heu-
tiger Online-Einsicht in das elektronische Handelsregister des Amtsgerichts Monta-
baur unter HR B 3729, dass die Erschienene zu 1. dort als alleinvertretungsberechtig-
te und von den Beschréankungen des § 181 BGB befreite Geschaftsfuhrerin der WeHa
Massivhaus GmbH im Handelsregister eingetragen ist.

Bei auslandischen Kaufern aufnehmen:

Der/Die Erschienene/n zu 2. ist/sind Staatsangehdrige/r. Er/Sie gibt/geben an,
seit vielen Jahren in der Bundesrepublik Deutschland zu leben und die deutsche
Sprache hinreichend zu beherrschen, um die nachstehenden Erklarungen abgeben zu
kénnen, wovon sich der Notar im Ubrigen durch die Verhandlung auch selbst verge-
wissert hat. Auf Hinzuziehung eines Dolmetschers und die Anfertigung einer schriftli-
chen Ubersetzung der Urkunde wurde daher verzichtet.

Erklarungen zum Guterstand bei auslandischen Kaufern einsetzen!

Der Notar weist darauf hin, dass derjenige, der mit dem Eingang rechtsgeschéftlicher
Erklarungen rechnen muss, durch geeignete Vorkehrungen sicherstellen muss, dass
ihn die Erklarungen auch erreichen.

Der/Die Erschienene/n zu 2. versichert/versichern, unter der angegebenen Adresse
postalisch erreichbar zu sein. Er/Sie verpflichtet/verpflichten sich, dem Verkéaufer und
dem Notar etwaige Adressanderungen unverziiglich mitzuteilen.

Der Notar fragte die Erschienenen, ob er oder einer der mit ihm beruflich verbunde-
nen Personen in der Angelegenheit, die Gegenstand dieser Beurkundung ist, aul3er-
halb des Notaramtes tatig war oder ist. Die Frage wurde verneint.

Der Kaufer wurde auf die Frist des § 17 Abs. 2 a BeurkG hingewiesen und
erklart hierzu, dass er einen Entwurf des Kaufvertrages sowie beglaubigte
Abschriften der Teilungserklarung und der Grundlagenurkunde vor mehr als 14
Tagen vom Notar erhalten habe.




Die Erschienenen erklarten sodann den nachstehend

Wohnungseigentumskaufvertrag mit Auflassung
(Bautragervertrag)
Bauvorhaben ,,Berger Palais“
in Frankfurt am Main, Berger Stral3e 115 - 119
Wohnung Nr. CXXX mit Sondernutzungsrechten an
Freiflache mit Terrasse Nr. SNR XX und PKW-Stellplatz Nr. SNR PXX
und Kellerraum Keller XXX

l.
Allgemeines/Teilungserklarung/Grundlagenurkunde

1.

Soweit in dieser Urkunde von dem Notar die Rede ist, ist hierunter — ausgenommen
den Beurkundungsvorgang selbst betreffend — auch sein amtlich bestellter Vertreter,
sein Abwickler und ein mit ihm zu gemeinsamen Berufsaustibung verbundener Notar
zu verstehen. Soweit auf Urkunden Bezug genommen wird, handelt es sich jeweils
um Urkunden des Notars Hans-Jurgen Arnoul in Frankfurt am Main, nicht des amtie-
renden Notars.

Das Areal der Wohnungseigentiimergemeinschaft wird in dieser Urkunde und in Be-
zugsurkunden auch Baugrundstiick genannt.

2.

Zum Zwecke der erleichterten Verweisung gemafl § 13a BeurkG hat der Verkaufer
verschiedene fiir den Vertrag maRgebliche Unterlagen in der Urkunde vom
11.12.2014 zu Ur.-Nr. 1289/2014 des Notars — nachfolgend als "Grundlagenurkun-
de" bezeichnet — niedergelegt. Der Grundlagenurkunde ist als Anlage 2 die Teilungs-
erklarung vom 11.12.2014 zu Ur.-Nr. 1288/2014 des Notars mit Aufteilungsplanen
beigeflgt. Mit Nachtragsurkunde vom 28.07.2015 zu UR.-Nr. 842/2015 des Notars
wurde die Teilungserklarung teilweise geéndert. Die Urkunden Nr. 1288/2014 und Nr.
842/2015 werden zusammen nachfolgend als ,Teilungserklarung® bezeichnet. Der
Grundlagenurkunde ist als Anlage 3 die Baubeschreibung beigeftigt.

Der Kaufer bestatigt, dass er eine beglaubigte Kopie der Urkunde vom Notar erhalten
hat. Auf diese Urkunde wird verwiesen. Beglaubigte Kopien der vorgenannten Urkun-
den lagen bei Beurkundung vor und wurden mit den Beteiligten erdrtert. Die Beteilig-
ten erklaren, dass ihnen der Inhalt der Urkunden bekannt ist und dass sie auf deren
Vorlesen und Beifligen zu der heutigen Urkunde verzichten. Der Notar erluterte die
Bedeutung des Verweises, insbesondere dass durch die Verweisung der Inhalt der
Urkunden als in dieser Niederschrift selbst enthalten gilt, das heilt, der gesamte Ver-
tragsinhalt ergibt sich aus der heutigen Urkunde und den darin in Bezug genomme-
nen Urkunden.

3.

Soweit die Grundlagenurkunde Verpflichtungen des Kaufers enthalt, tbernimmt er
diese, erteilt in dem dort genannten Umfang vorsorglich erneut Vollmacht und ver-




pflichtet sich, diese Verpflichtungen bei einem etwaigen Weiterverkauf mit Weiterga-
beverpflichtung weiterzugeben.

Der Kaufer verpflichtet sich, bei einem Umzug ins Ausland einen inlandischen
Bevollmachtigen zur Abgabe und Empfangnahme aller mit der Abwicklung des
heutigen Vertrages zusammenhangenden Erklarungen zu bestellen.

4.
Der Notar wies den Kaufer darauf hin, dass die Grundlagenurkunde erganzende
Regelungen, insbesondere zu einzelnen Paragraphen des heutigen Kaufvertra-

ges enthalt, der Kéufer daher die ihm rechtzeitig tbermittelte Grundlagenurkun-
de sorgfaltig gelesen haben sollte.

Auf ausdrickliches Befragen durch den Notar erklart der Kaufer, dass er dies getan
habe.

Il.
Bautragervertrag

81
Grundbuchstand

1.

Der Verkaufer ist Eigentimer des im Grundbuch des Amtsgerichts Frankfurt am Main
fur

Frankfurt Bezirk 24 Blatt
eingetragenen Grundbesitzes

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1:
XXX/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Gemarkung |Flur Flurstick | Beschrieb m2
Frankfurt 354 30/3 Gebaude- und Freiflache 1.822
Bezirk 24 Berger StralRe 115, 117, 119

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. CXXX gekenn-
zeichneten Wohnung nebst Balkon.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart, u.a. an den Garten- und Terrassenflachen
SNR Al, A2 und B1, an den PKW-Abstellplatzen SNR P1 bis P31 und P34 bis P45,
an den Kellerraumen Keller 1 bis Keller 29 und Keller 33 und an den Abstellrdumen
Abstell 30 bis Abstell 32.

hier: Sondernutzungsrecht an allen Gebaudeteilen, die dem hiesigen Sondereigentum
bautechnisch zugeordnet und/oder diesem alleine zu dienen bestimmt sind und die
sich sachenrechtlich im Gemeinschaftseigentum befinden (z.B. Fenster einschliel3lich
Fenstertiiren, die Eingangstdr).




Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 1039 bis
1071).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehdrenden Sondereigentums- und Sondernutzungsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligung vom 11.12.2014 (UR-Nr. 1288/2014 Notar Hans-Jurgen
Arnoul, Frankfurt am Main) und vom 28.07.2015 (UR-Nr. 842/2015 Notar Hans-Jurgen
Arnoul, Frankfurt am Main) Bezug genommen.

Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 499 hierher Ubertragen und eingetragen am
07.08.2015.

Die Lage des vorbezeichneten Grundbesitzes ist aus dem der Grundlagenurkunde als
Anlage 1 beigefligten Plan ersichtlich.

2.
Der vorbezeichnete Grundbesitz ist in Abt. Il und Il des Grundbuchs wie folgt belastet:

Abteilung Il
unbelastet.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1 Briefgrundschuld in Ho6he von EUR 2.000.000,00 fir die Raiffeisenbank
Oberursel eG, Oberursel, (Abtretungsglaubiger) nebst 18 % Zinsen ab
17.04.2014 und 10 % Nebenleistung einmalig, vollstreckbar nach § 800
ZPO,
-Gesamthaft besteht in den Blattern 1039 bis 1071-

Ifd. Nr. 2 Grundschuld ohne Brief fur die Raiffeisenbank Oberursel eG, Oberur-
sel, in Hohe von EUR 2.900.000,00 nebst 18 % Zinsen ab Bewilligung
und 5 % Nebenleistung einmalig, vollstreckbar nach § 800 ZPO,
-Gesamthaft besteht in den Blattern 1039 bis 1071-

Ifd. Nr. 3 Grundschuld ohne Brief fur die HFS Helvetic Financial Services AG,
Wollerau, in Hohe von EUR 3.600.000,00 nebst 15 % Zinsen und 20 %
Nebenleistung einmalig, vollstreckbar nach § 800 ZPO,

-Gesamthaft besteht in den Blattern 1039 bis 1071-.

Die Belastungen Abt. Il Nr. 1 bis 3 werden spétestens mit der Eigentumsumschrei-
bung auf den Kéaufer geldscht.

3.

Wegen ggf. noch einzutragenden weiteren Belastungen wird auf § 9 verwiesen. Diese
Rechte/Belastungen werden von dem Kaufer ibernommen.

Der Verkaufer ist berechtigt, zum Zwecke der Finanzierung des Gesamtbauvorhabens
weitere Grundpfandrechte (auch gemal § 800 ZPO vollstreckbare) in beliebiger Hohe
nebst Zinsen bis zu 20 % jahrlich ab dem Tag der Bestellung der Grundpfandrechte
und bis zu 15 % einmaliger Nebenleistung aus den Grundpfandrechtsnennbetrédgen in




das Grundbuch eintragen zu lassen. Diese Grundpfandrechte sind im Rang vor der
Auflassungsvormerkung und vor vom Kaufer veranlassten Grundpfandrechten einzu-
tragen, was bereits jetzt bewilligt und beantragt wird. Von dieser Berechtigung kann
nur vor dem Notar Gebrauch gemacht werden. Diese Belastungen werden vom Kau-
fer nicht tbernommen. Eine Freistellungsverpflichtung im Sinne von § 4 Ziff. 3 lit. ¢) zu
diesen Grundpfandrechten muss vor Anforderung einzelner Kaufpreisraten vorliegen.

Der Verkaufer versichert, dass ihm nicht eingetragene Lasten (Artikel 128 EGBGB)
sowie Rechte Dritter nicht bekannt sind.

Der Notar hat das elektronische Grundbuch am heutigen Tage einsehen lassen.
4.

Der Verkaufer erklart, dass zurzeit keine Baulasten eingetragen sind. Sollte die Bau-
aufsichtsbehorde noch die Eintragung von Baulasten verlangen, ist der Kaufer zu de-
ren Ubernahme und weiteren Duldung verpflichtet.

§2
Kaufgegenstand

1.

Der Verkaufer veraulert den in § 1 Ziffer 1. naher beschriebenen Grundbesitz (Woh-
nung Nr. CXXX) und die Sondernutzungsrechte an dem im Tiefgaragenplan mit SNR
PXXX bezeichneten PKW-Abstellplatz und dem Kellerraum Keller XXX gemalR Dar-
stellung in den als Anlagenkonvolut 1 beigefuigten Planen mit allen Rechten, Pflich-
ten, Bestandteilen und dem Zubehor und einschlielRlich der nach 8 3 dieser Urkunde
noch zu erbringenden Bauleistungen an den dies annehmenden Kaufer zu Alleinei-
gentum / - bei mehreren zu Miteigentum zu gleichen Anteilen - / in Errungenschafts-
gemeinschaft nach XXX Recht.

Die Zuordnung des/der Sondernutzungsrechts/e an dem/n im Tiefgaragen-Kellerplan
mit SNR PXX oben/unten bezeichneten PKW-Abstellplatz/platzen und an dem Keller-
raum Keller XX zu der Wohnung Nr. CXXX wird hiermit vom Verkaufer bewilligt und
vom Kaufer beantragt.

Der vorbezeichnete Grundbesitz wird zusammen mit den nach 8 3 noch zu erbringen-
den Bauleistungen im Folgenden

Kaufgegenstand
genannt.
2.
Der Verkauf erfolgt lastenfrei in Abteilung Il und 11l des Grundbuches, mit Ausnahme

von solchen Belastungen, die gemal diesem Vertrag zu Gibernehmen sind (8 1 Ziffer
3, 8 9) oder Belastungen, die von dem Kaufer selbst veranlasst wurden.




Der Verkaufer beantragt schon jetzt die Loschung der nicht tbernommenen Belas-
tungen nach MafR3gabe der Bewilligung der Berechtigten.

3.

Der Notar weist darauf hin, dass die Eigentumsumschreibung im Grundbuch auch von
der Vorlegung einer Unbedenklichkeitsbescheinigung der Grunderwerbsteuerbehérde
abhangt. Die Beteiligten beantragen, die Unbedenklichkeitsbescheinigung zu Handen
des Notars zu erteilen.

4.

Die Beteiligten weisen den Notar an, alle zur Eigentumsumschreibung noétigen Erkla-
rungen — auch zur Herbeifihrung der Lastenfreiheit - flr sie einzuholen und auch
sonst zum Vollzug des Vertrages fir sie tatig zu werden. Teilvollzug ist zuldssig.

§3
Bauverpflichtung

1.

Auf dem vorgenannten Grundstlick werden insgesamt drei miteinander verbundene
Gebaude mit 32 Wohnungseigentumseinheiten, 1 Gewerbeeinheit und Sondernut-
zungsrechten an 44 PKW-Stellplatzen (fir insgesamt 50 PKW) und 30 Kellerraumen
in der Tiefgarage sowie 3 Abstellrdumen im Erdgeschoss errichtet. Die Wohnanlage
soll sukzessive in 3 Bauabschnitten errichtet werden; der erste Bauabschnitt wird vor-
aussichtlich das Haus mit den Wohneinheiten A und dem dazugehdrigen Teil der Tief-
garage, der zweite Bauabschnitt das Haus mit den Wohneinheiten B und dem dazu-
gehorigen Teil der Tiefgarage und der dritte Bauabschnitt das Haus mit der Gewerbe-
einheit G und den Wohneinheiten C und dem dazugehdérigen Teil der Tiefgarage um-
fassen.

Die Bauausfiihrung richtet sich nach der Baubeschreibung (Anlage 3 zur Grundlagen-
urkunde), den der Abgeschlossenheitsbescheinigung beigefligten Aufteilungspléanen,
der Baugenehmigung sowie den als Anlagenkonvolut 1 beigefugten Planen (5xx
Stick - Grundrisse, Tiefgaragen-Kellerplan, Ansichten).

Die Sondernutzungsrechte in der Tiefgarage haben sich ge&ndert und ergeben sich
nun aus dem dem Anlagenkonvolut 1 beigefiigten Aufteilungsplan Tiefgarage. Die
nicht notwendige mechanische Entliiftung entfallt. Mit diesen Anderungen erklart sich
der Kaufer einverstanden.

Die in der Baubeschreibung und den Planen beschriebenen Leistungen des Verkéau-
fers sind keine Beschaffenheitsvereinbarungen sondern Beschaffenheitsmerkmale,
soweit in der heutigen Urkunde nicht ausdrticklich etwas anderes geregelt ist.

Der Verkaufer verpflichtet sich gegentber dem Kéufer, die Tiefgarage und das Ge-
baude und die Anlagen des entsprechenden Bauabschnitts sowie die diesbeziglichen
Wegeflachen und die vertragsgegenstandliche Wohnung sowie den vertragsgegen-
standlichen PKW-Stellplatz in der Tiefgarage herzustellen. Bis zur Fertigstellung aller
Bauabschnitte wird die Zufahrt zur Tiefgarage, zu den Stellplatzen sowie die Hauszu-




wegungen zundchst nur in Schotter ausgefihrt. Bauarbeiten im Bereich der einzelnen
Hausgruppen kénnen zur temporaren Sperrung der Zufahrt zur Tiefgarage fuhren.

Klargestellt wird, dass sich die Herstellungsverpflichtung des Verkaufers auf Gebaude
und Anlagen des Bauabschnitts beschrankt, in welchem sich der Kaufgegenstand
befindet. Die Herstellungsverpflichtung erstreckt sich nicht auf Teile der Wohnanlage
aufRerhalb dieses Bauabschnitts. Ob, wann und wie die anderen Bauabschnitte errich-
tet werden, entscheidet allein der Verkaufer. Der Verkaufer schuldet dem Kaufer die
Herstellung in diesem beschrénkten Umfang so, dass sich die Wohnung des Kaufers
fur die gewodhnliche Verwendung zu Wohnzwecken eignet und eine Beschaffenheit
aufweist, die bei Werken gleicher Art erwartet werden kann. Dies gilt entsprechend
auch fir den PKW-Stellplatz. Demgemaf beziehen sich Umfang und Inhalt der Her-
stellungsverpflichtung gemaf der Baubeschreibung und den in Bezug genommenen
Planen nicht auf die vorbezeichneten, in dem raumlichen Bereich anderer Bauab-
schnitte befindlichen Bauteile.

Dem Kaufer ist bekannt, dass die Turschwellen an den Hauseingangs-, Terrassen-
und Fenstertlren entgegen der Flachdachrichtlinien abgesenkt werden und auf einen
Gitterrost verzichtet wird. Er erklart sich hiermit ausdriicklich einverstanden.

Der Kaufer erklarte ausdricklich, dass ihm weder von dem Verkaufer, dessen Mitar-
beitern oder sonstigen Dritten Zusagen oder Angaben gemacht wurden, die lber den
Inhalt des heutigen Vertrages und die in Bezug genommenen Urkunden hinausgehen.

Erganzend gelten die Bestimmungen in § 7 der Grundlagenurkunde, auf die aus-
dricklich verwiesen wird.

2.

Die Beteiligten sind sich dartber einig, dass fur die zu erbringenden Bauleistungen
die offentlich-rechtlichen, privat-rechtlichen und bautechnischen Vorschriften, insbe-
sondere die allgemein anerkannten Regeln der Technik/Baukunst und die einschlagi-
gen DIN-Normen, die im Zeitpunkt der Beantragung der Baugenehmigung Gliltigkeit
hatten, sowie die EnEV 2014 gelten. Die Beteiligten sind sich deshalb dariiber einig,
dass das Bauvorhaben nach Mafl3gabe der EnEV 2014 in der bis zum 31.12.2015
geltenden Fassung als KfW-Effizienzhaus 70 errichtet wird. Inhalt und Konsequenzen
dieser Regelungen wurden mit dem Kaufer anlasslich der Beurkundung ausfuhrlich
erortert. Die Bestimmungen des EEWarmeG werden eingehalten.

Der nach DIN 4109 Beiblatt 2 (Stand 1989) geforderte erhdhte Schallschutz wird aus-
gefuhrt. Entsprechend diesem erhdhten Schallschutz werden 11,5 cm dicke nichttra-
gende Innenwande als Trockenbauwand (z.B. Gipsmetallstanderwande) erstellt.
Dadurch entfallen die in der Baubeschreibung aufgefiihrten gemauerten 11,5 cm di-
cken Innenwénde, da sie die vorgenannte Schallschutzforderung nicht erfillen. Fir
verbindende Bauteile innerhalb einer Wohnung wie z.B. Innentiren, sanitare Einrich-
tungen, Luftungen, Estrich, Leitungen usw. ist kein besonderer Schallschutz notwen-
dig und vereinbart.




Der Kaufer hat keinen Anspruch auf die Ausflihrung von in diesem Vertrag nicht ver-
einbarten Sonderwiinschen. Wegen Einzelheiten wird auf § 7 Ziffer 2 der Grundlagen-
urkunde verwiesen.

4.

Der Verkaufer erklart, dass der Abriss erfolgt ist und mit den Erdarbeiten (Aushub der
Baugrube) am 15. Juli 2015 begonnen wurde.

Die Bauzeit fur den dritten Bauabschnitt (C) betragt 26 Monate ab Baubeginn.

Der Verkaufer verpflichtet sich den Bauabschnitt C, in dem sich der Kaufgegenstand
befindet, innerhalb der vorgenannten Bauzeit abnahmereif (also ohne wesentliche
Mangel = bezugsfertig) fertig zu stellen.

Dieser Termin verschiebt sich um den Zeitraum, um den die Abnahmereife aus von
dem Verkaufer nicht zu vertretenden Grinden verzdgert wird. Als solche Griinde gel-
ten insbesondere Verzégerungen aufgrund von Sonder- und Anderungswiinschen,
oder Eigenleistungen des Kaufers, von unvorhersehbaren Auflagen oder Anordnun-
gen der zustandigen Behorden, hdherer Gewalt, Streik, Aussperrung, Schlechtwetter,
Feuer, Wasser- und Sturmschaden, sonstige Falle hbherer Gewalt oder sonstige, von
dem Verkaufer nicht zu vertretende Umsténde, wie z.B. Verzégerungen durch die 6rt-
lichen Versorgungstrager. Die Ausflhrungszeit verlangert sich auch um den Zeitraum,
in welchem sich der Kaufer mit der Zahlung des Kaufpreises in Riickstand befindet.

Sollte die Wohnung vor Ablauf des vorgenannten Zeitraums abnahmereif sein, kann
der Verkaufer eine frlhere Abnahme und/oder Ubergabe der Wohnung verlangen.
Dies gilt entsprechend flr den tUbrigen Kaufgegenstand oder Teilen hiervon.

Erganzend gelten die Regelungen in § 9 der Grundlagenurkunde, auf die ausdriick-
lich verwiesen wird.

Im Falle des Verzuges gelten die gesetzlichen Regelungen.
5.

Soweit der Kaufer die Baustelle betritt, um sich vom Bautenstand zu tiberzeugen und
Uber die Ausfiihrung seiner etwaigen Sonderwiinsche zu informieren, hat er sich zu-
vor bei der Bauleitung zu melden und deren Anweisungen zu beachten. Aul3er bei
Kdrperschaden haftet der Verkaufer bei Unfallen auf der Baustelle nur bei Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit. Das Hausrecht steht ausdriicklich dem Verkaufer zu.

6.

Die in 8 2 der Grundlagenurkunde und Ziffer 22 der der Grundlagenurkunde als Anla-
ge 3 beigefiigten Baubeschreibung beschriebene zentrale Warmwassererzeugung
Uber ein Gasbrennwertgerat mit solarunterstitzter Brauchwassererzeugung wird so
nicht ausgefthrt.

Die Versorgung des Kaufgegenstandes mit Warme zur Beheizung und Warmwasser-
bereitung erfolgt entsprechend der Grundlagenurkunde und abweichend von der Bau-
beschreibung nun vielmehr tber einen zentralen gasbetriebenen Brennwertkessel
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und Blockheizkraftwerk ohne Unterstiitzung durch Sonnenkollektoren; die Errichtung
von Solarkollektoren ist davon unabhangig aber zulassig. Der Verkaufer wird hierfur
einen Warmecontractingvertrag abschlieen, der Kaufer ist verpflichtet, in diesen ein-
zutreten.

8§84
Kaufpreis, Falligkeit

1.
Der Gesamtkaufpreis betragt

€ XXX
(i.W.: Euro XXX)

Hiervon entfallen auf
a) die Wohnung € XXX
b) den Tiefgaragenstellplatz/-platze € XXX

Die Wohnung wird voraussichtlich eine Wohnflache von ca. XX m2 haben; als Be-
schaffenheit wird jedoch nur eine Mindestwohnflache vereinbart, die das angegebene
Mafld um bis zu 3 % unterschreitet. Der Verkaufer haftet fur eine dartiber hinausge-
hende Unterschreitung nur, soweit diese nicht durch Sonderwiinsche des Kaufers
veranlasst ist. Flachenangaben zur Wohn- und Nutzflache wurden berechnet nach der
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003, wobei Balkone, Terrassen und Dachterras-
sen mit maximal der Halfte ihrer Grundflache angesetzt wurden. Unterschreitungen
der Mindestwohnflache werden mit € 3.000,00 pro m2 ausgeglichen.

Im Kaufpreis ist die Umsatzsteuer in derzeitiger gesetzlicher Hohe enthalten. Sollte
sich die Umsatzsteuer erhthen, erhdhen sich die Kaufpreisraten in dem Umfang, wie
die gesetzliche Regelung dies vorsieht.

Der Kaufpreis ist im Ubrigen ein Festpreis. Etwaige Lohn- und Materialpreiserhohun-
gen andern den Kaufpreis nicht.

Der Kaufpreis enthalt die dul3ere Erschlielfung und die Hausanschlusskosten, nicht
jedoch

- die in der Baubeschreibung ausgenommenen oder nicht genannten Leistungen,
soweit Abweichungen in dem heutigen Vertrag nicht ausdricklich vereinbart
sind,

- etwaige weitere Sonderwtinsche,

- die Notar- und Grundbuchkosten,

- die Grunderwerbsteuer,

- die Finanzierungskosten des Kaufers einschliel3lich etwaiger Bereitstellungszin-
sen,

- evtl. Anschlussgebihren fir Telefon, Rundfunk, Kabelanschluss etc..

2.




11

Der Kaufpreis ist, unter den in Ziff. 3 genannten Voraussetzungen, entsprechend der
Vorschriften der Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) abhangig vom Baufort-
schritt in Raten zu zahlen. Hierzu wird klargestellt, dass Bauleistungen hinsichtlich des
ersten und zweiten Bauabschnitts nicht Gegenstand der Herstellungsverpflichtung des
Verkaufers sind; deren Durchfiihrung ist demnach vereinbarungsgemarf nicht Voraus-
setzung fur die geschuldeten Zahlungen. Die Hohe der Raten legt der Verkaufer nach
seinem freien Ermessen entsprechend dem tatséchlichen Bauablauf fest, wobei er
hdchstens 7 (sieben) Teilbetrage anfordern darf, die sich nur aus den nachgenannten
%-Satzen zusammensetzen durfen:

a) nach Erteilung der Baugenehmigung, Abriss und

Beginn der Erdarbeiten 30 %
b)  nach Rohbaufertigstellung einschlieflich

Zimmererarbeiten 28 %
c) nach Herstellung der Dachflachen und -rinnen 5,6 %
d) nach Fertigstellung der Rohinstallation

der Heizungsanlage 2,1 %
e) nach Fertigstellung der Rohinstallation

der Sanitaranlagen 2,1 %
f) nach Fertigstellung der Rohinstallation

der Elektroanlagen 2,1 %
g) nach Fenstereinbau einschlief3lich Verglasung 7 %
h)  nach Fertigstellung des Innenputzes

ohne Beiputzarbeiten 4.2 %
)] nach Fertigstellung des Estrichs 2,1 %
) nach Fertigstellung der Fliesenarbeiten im

Sanitarbereich 2.8 %
k)  nach Fertigstellung der Fassadenarbeiten 2,1 %
)] nach vollstandiger Fertigstellung und Zug um Zug

gegen Besitziibergabe 119 %

100 %

Der Kaufer ist berechtigt, von der ersten Rate 5 % des Kaufpreises einzubehalten, da
nach § 632a Abs. 3 BGB die rechtzeitige Herstellung des Kaufgegenstandes ohne
wesentliche Mangel zu sichern ist. Diese 5% des Kaufpreises sind zur Zahlung fallig,
wenn

a) entweder dem Kaufer eine Sicherheit nach § 632a Abs. 4 BGB in H6he von 5 %
des Kaufpreises zugegangen ist und die Voraussetzungen gemaR Ziffer 3 vor-
liegen oder

b) der Kaufgegenstand rechtzeitig und ohne wesentliche Mangel fertig gestellt ist.
Ist dies nicht der Fall, bestimmt sich die Falligkeit nach den gesetzlichen Best-
immungen.

Erganzend gilt die Regelung in 8§ 8 der Grundlagenurkunde, auf die ausdrticklich ver-
wiesen wird.

3.

Die in Ziff. 2 genannten Kaufpreisraten sind nur fallig, wenn
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a) alle etwa zur Rechtswirksamkeit oder zum Vollzug dieses Vertrages erforderli-
chen Genehmigungen vorliegen und keine Grinde ersichtlich sind, die gegen
die Wirksamkeit dieses Vertrages sprechen;

b) die fur den Kaufer nachbewilligte Auflassungsvormerkung im Grundbuch einge-
tragen ist, der nur die in 8§ 1 Ziffer 3 und die in § 9 genannten noch einzutragen-
den Rechte und etwaige unter Mitwirkung des Kaufers bestellten dingliche Rech-
te im Rang vorgehen dirfen;

c) die Freistellungserklarungen der Glaubiger aller in Abt. Ill des Grundbuchs ein-
getragenen Grundpfandrechte vorliegen, wonach nicht zu Ubernehmende
Grundpfandrechte geléscht werden, und zwar, wenn das Bauvorhaben vollendet
wird, unverziglich nach Zahlung der geschuldeten Vertragssumme, andernfalls
unverziglich nach Zahlung des dem erreichten Bautenstandes entsprechenden
Teils der geschuldeten Vertragssumme durch den Kaufer; fir den Fall, dass das
Bauvorhaben nicht vollendet wird, kann sich der Glaubiger vorbehalten, anstelle
der Freistellung alle von dem Kaufer vertragsgemal geleisteten Zahlungen bis
zum anteiligen Wert des Vertragsobjektes zurtickzuzahlen. Das Original wird
dem amtierenden Notar vorliegen. Der Kaufer erhalt eine beglaubigte Fotokopie
und erklart schon jetzt, dass er das Freigabeversprechen annimmt.

Der Verkaufer kann hiervon abweichend Zahlung auch gegen Stellung einer Biirg-
schaft gem. § 7 MaBV verlangen.

4.

Die Erschienenen beauftragen den Notar, sie vom Vorliegen der vorgenannten Vor-
aussetzung schriftlich zu unterrichten.

Weitere — vom Notar nicht zu bestatigende — Grundvoraussetzung fir die Falligkeit
der Raten ist die Erteilung der Baugenehmigung fur das Vertragsobjekt.
Der Verkaufer erklart, dass die Baugenehmigung erteilt ist.

Die dem erreichten Bautenstand entsprechende erste Rate ist frilhestens fallig zwei
Wochen nach dem Zugang der Mitteilung des Notars - per Einschreiben/Rickschein
oder Telefax - bei dem Kéaufer.

Der Verkaufer wird den Nachweis tUber den jeweils erreichten Bautenstand, der von
dem Kéaufer zu bestétigen ist, gegenuber dem Kaufer durch eine schriftliche Bestati-
gung des Bauleiters fuhren. Die jeweils falligen weiteren Raten sind binnen acht Tage
nach Zugang der Mitteilung Gber den Bautenstand zu zahlen, nicht jedoch vor Vorlie-
gen der Mitteilung des Notars Uber die Falligkeitsvoraussetzungen gem. Ziffer 3.

5.
Die Raten sind zu zahlen auf ein noch zu benennendes Konto des Verkaufers, es sei
denn in den Freigabeversprechen oder in den Biirgschaften der Glaubiger sind andere

Konten angegeben.

Der Notar belehrte den Kaufer dariiber, dass Zahlungen mit befreiender Wirkung in
Hohe der genannten Kaufpreisteilbetrage ausschlie3lich auf das vorgenannte Konto
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erfolgen missen, soweit der Notar ihm kein anderes Konto mitteilt. MaRgebend fur die
Rechtzeitigkeit der Zahlung ist der Eingang auf dem vorgenannten Konto.

6.

Der Kaufer verpflichtet sich, innerhalb von vier Wochen eine Finanzierungszusage im
Original bzw. einen Eigenkapitalnachweis in Hohe des Kaufpreises dem Verkaufer
vorzulegen. Die Beteiligten sind sich dartiber einig, dass die Verpflichtung eine Haupt-
leistungspflicht im Sinne der §8 320 ff. BGB ist.

85
Zinsen

Zahlt der Kaufer bei Falligkeit nicht, gelten die gesetzlichen Bestimmungen Uber den
Verzug. Unbeschadet eines weitergehenden gesetzlichen Schadensersatzanspruchs
ist der jeweils offene Kaufpreisteil nach Eintritt des Verzuges mit dem gesetzlichen
Verzugszins des § 288 Abs. 1 BGB zu verzinsen. Dieser betragt 5 Prozentpunkte tber
dem Basiszinssatz des § 247 Abs. 1 BGB und kann sich jeweils zum 01. Januar und
01. Juli veréndern.

8§86
Abnahme/Besitziibergang

1.

Der Kaufer ist verpflichtet, den ohne wesentliche Mangel hergestellten (abnahmerei-
fen) Kaufgegenstand - auch in Teilen - abzunehmen. Ergdnzend gelten die Regelun-
gen in 8 9 der Grundlagenurkunde, auf die ausdricklich verwiesen wird. Der Verkau-
fer kann trotz erfolgter Abnahme die Ubergabe verweigern, wenn der Kaufer in Zah-
lungsruckstand ist.

2.

Besitz, Nutzen und Lasten gehen zu dem Zeitpunkt auf den Kéufer tiber, ab dem die-
ser den Kaufgegenstand oder Teile hiervon Ubergeben erhielt oder nutzt.

3.

Ab Ubergabe sowie im Fall einer vorzeitigen Nutzung ab Nutzungsbeginn gehen alle
Lasten, insbesondere auch die laufenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben sowie die
Gefahr eines zufélligen Untergangs und einer zufalligen Verschlechterung des Kauf-
gegenstandes sowie die Verkehrssicherungspflicht, auch vor Umschreibung des Ei-
gentums im Grundbuch, auf den Kaufer tber.

Von dem Verkaufer fur den Kaufgegenstand aufgrund gesetzlicher Vorschriften ge-
zahlter Steuern, sonstiger Abgaben und Versicherungspramien fur den Zeitraum nach
dem Besitziibergang sind von dem Ké&ufer nach schriftlicher Aufforderung des Verkau-
fers innerhalb von vier Wochen an diesen zu erstatten.

4.
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Wegen der von dem Verkaufer abgeschlossenen und dem Kaufer zu tbernehmenden
Vertrage wird auf 8§ 3 Ziffer 8 der Grundlagenurkunde verwiesen.

87
Gewabhrleistung, Verjahrung

1.

Der Verkaufer hat den Kaufgegenstand frei von Sachméngeln zu verschaffen. Die
Gewahrleistungsfrist betragt 5 Jahre. Der Verkéaufer ist berechtigt, Anspriiche des
Kaufers durch Beseitigung des Mangels (Nacherfillung) abzuwenden. Schlagt die
Nacherfillung fehl (mindestens zweimaliger vergeblicher Nachbesserungsversuch)
oder lehnt der Verkaufer die Nachbesserung eines Mangels wegen eines unverhalt-
nismafig hohem Aufwandes ab, stehen dem Kaufer die gesetzlichen Rechte zu; das
Selbstbeseitigungsrecht des Kaufers ist ausgeschlossen. Der Rucktritt ist ausge-
schlossen, wenn die Pflichtverletzung unerheblich ist (§ 323 Abs. 5 BGB). Es besteht
Einigkeit dariber, dass es sich bei materialspezifischen Schwindungs- und Trocken-
rissen im Ublichen Umfang um keine Mangel handelt. Mangel sind gegeniiber dem
Verkaufer schriftlich geltend zu machen.

Der Verkaufer haftet fir Mangel oder Schaden an Eigenleistungen des Kaufers nicht.

Mafgebend fur den Beginn der Gewahrleistungsfrist ist die jeweilige Abnahme, auch
wenn diese fur die Wohnung, die Pkw-Abstellplatze, Terrassen, Au3enanlagen, Mill-
tonnenstandpléatze und das Gemeinschaftseigentum oder Teilen hiervon getrennt
erfolgt.

Rechte des Kaufers wegen der GroRe und der Bodenbeschaffenheit des Grundstiicks
werden ausgeschlossen, es sei denn, das Gebaude kann dort nicht errichtet oder
bestimmungsgemal genutzt werden, oder die Beschaffenheit des Grundstiicks flhrt
zu Sachmaéangeln am Bauwerk. Dies gilt nicht flir eine Haftung bei Vorsatz oder Arg-
list. Die Haftung auf Schadensersatz fir grob fahrlassig verursachte Schaden und fir
Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit, die auf
einer fahrlassigen Pflichtverletzung des Verkaufers, seines gesetzlichen Vertreters
oder eines Erfullungsgehilfen beruhen, bleibt unberihrt. Der Verkaufer erklart, dass
die Bodenqualitat des Grundstiicks zum Wohnen geeignet ist.

Erganzend gelten die Regelungen in § 10 der Grundlagenurkunde, auf die ausdriick-
lich verwiesen wird.

2.

Der Verkaufer haftet nicht fir von dem Kéufer etwa beabsichtigte Steuervorteile, Kos-
ten-, Ertrags- und Steuerprognosen. Es ist vielmehr Sache des Kaufers, sich hiertiber
sachkundig beraten zu lassen. Abschreibungen auf den Kaufgegenstand nimmt der
Verkaufer nicht vor.
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Der Kaufpreisanspruch des Verkaufers verjahrt in der gleichen Frist wie der Ubereig-
nungsanspruch des Kaufers, spéatestens jedoch 30 Jahre nach dem gesetzlichen Ver-
jahrungsbeginn.

4.

Keine von dem Verkaufer in diesem Vertrag und in den Bezugsurkunden enthaltenen
Bestimmungen Uber die von dem Verkaufer geschuldete tatsachliche oder rechtliche
Beschaffenheit des Kaufgegenstandes ist als Garantie zu verstehen.

§8
Kaufpreisfinanzierung

1.

Der Verkéaufer hat dem Kaufer keine Finanzierungszusagen gemacht. Vielmehr ist es
Sache des Kaufers, die Finanzierung des Kaufpreises selbst zu betreiben.

Der Notar erlauterte, dass der Kaufer, soweit er zur Zahlung des Kaufpreises Fremd-
mittel aufnehmen muss, in aller Regel dafiir grundbuchliche Sicherheiten zu erbrin-
gen, insbesondere Grundschulden zu bestellen hat und dass Kreditbearbeitung,
Grundschuldbestellung und Kreditauszahlung regelmaRig mehrwochige Bearbei-
tungszeiten in Anspruch nehmen.

2.

Der Verkaufer verpflichtet sich — unter Ausschluss der Ubernahme einer personlichen
Haftung und etwaiger Kosten — an der Bestellung von Grundpfandrechten durch den
Kaufer in beliebiger Hohe fiir beliebige Glaubiger mit beliebigen Zinsen und Neben-
leistungen mitzuwirken und deren Eintragung an rangbereiter Stelle im Grundbuch -
auch mit Zwangsvollstreckungsunterwerfung nach § 800 ZPO — zu bewilligen, sofern
die Grundpfandrechte von dem Notar beurkundet oder beglaubigt werden, wenn fol-
gende Bedingungen vorliegen, die sinngemalf’ auch in der Grundschuldbestellungsur-
kunde wiederzugeben, von dem Grundbuchamt jedoch nicht zu lGberprifen, sind:

a) Der Grundpfandrechtsglaubiger darf das Grundpfandrecht nur insoweit als Si-
cherheit verwerten oder behalten, als er tatsdchlich Zahlungen mit Tilgungswir-
kung auf die Kaufpreisschuld geleistet hat; abweichende Sicherungsvereinba-
rungen gelten erst ab vollstandiger Zahlung des Kaufpreises, jedenfalls ab Ei-
gentumsumschreibung.

b)  Bis zur vollstandigen Tilgung des Kaufpreises sind Zahlungen zur Lastenfreistel-
lung zu verwenden, im Ubrigen an den Verkaufer zu leisten.

c) Das Grundpfandrecht darf auch nach Eigentumsumschreibung auf den Kaufer
bestehen bleiben. Der Verkaufer tbertragt alle ihm an diesem Grundpfandrecht
zustehenden Rechte, insbesondere Eigentimerrechte und Rickgewéahranspri-
che, mit Wirkung ab Zahlung des Kaufpreises, in jedem Fall ab Eigentumsum-
schreibung.
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d) Der Verkaufer tbernimmt im Zusammenhang mit der Grundschuldbestellung
weder eine personliche Haftung noch tragt er damit verbundene Kosten.

3.

Der Verkaufer erteilt dem Kaufer - und zwar jedem Kaufer alleine und mehrere Kaufer
sich wechselseitig - unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB und
unabhangig von der Rechtswirksamkeit dieses Vertrages Uber den Tod hinaus Voll-
macht, alle Erklarungen abzugeben, zu denen der Verkaufer aufgrund der Regelung
in Ziff. 2 verpflichtet ist, insbesondere ihn hinsichtlich des Kaufgegenstandes der ding-
lichen Zwangsvollstreckung zu unterwerfen, die in dieser Urkunde enthaltenen Rang-
vorbehalte auszunutzen und die zur Eintragung im Grundbuch erforderlichen Bewiilli-
gungen und Antrage abzugeben sowie Untervollmachten zu erteilen.

Der Bevollméchtigte ist auch berechtigt, im Zusammenhang mit der Bestellung von
Grundpfandrechten mit der Eigentumsiibertragungsvormerkung des Kaufers im Rang
zurlickzutreten sowie Schuldanerkenntnisse mit Unterwerfung unter die Zwangsvoll-
streckung in das gesamte Vermdgen des Kaufers abzugeben.

§9
Dienstbarkeiten, sonstige Verpflichtungen

1.

Wegen der Verpflichtung des Kaufers zur Mitwirkung an Belastungen in Abteilung Il
des Grundbuches bzw. deren Ubernahme wird auf 88 3 und 4 der Grundlagenurkun-
de Bezug genommen, auf die ausdriicklich verwiesen wird.

2.

Dem Kaufer ist bekannt, dass weitere BaumaRnahmen auf dem Baugrundstiick ge-
plant sind. Er duldet alle in Zusammenhang mit der Durchfiihrung stehende Beein-
trachtigungen entschadigungslos und verzichtet ausdriicklich auf deshalb etwa beste-
hende Minderungs- oder Zurlickbehaltungsrechte sowie nachbarrechtliche Anspriiche
jeder Art. Dies gilt auch soweit Zuwegungen endgultig erst im Zusammenhang mit
dem Abschluss sdmtlicher BaumalRnahmen im gesamten Baugrundstick fertig gestellt
werden.

Der Kaufer verpflichtet sich, alle etwa noch erforderlichen oder zweckmalligen Zu-
stimmungserklarungen zur Realisierung der geplanten Bauvorhaben auf dem Bau-
grundsttick gegeniber der zustandigen Bauaufsichtsbehérde abzugeben.

Der Kaufer hat keinen Anspruch darauf, dass samtliche BaumalRnahmen innerhalb
des gesamten Baugrundstiicks, die nach der bestehenden Planung mdglich sind,
auch tatsachlich durchgefiihrt werden, sondern nur auf die in dem heutigen Vertrag
geregelten Leistungen.

3.

Der Kaufer ist im Falle der Weiterverau3erung verpflichtet, die vorstehenden Ver-
pflichtungen an den Erwerber mit Weitergabeverpflichtung zu tbertragen.
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§10
Auflassung und Vormerkung

1.

Die Vertragsbeteiligten sind sich dartber einig, dass das Eigentum an dem in § 2 Zif-
fer 1 dieser Urkunde naher beschriebenen Kaufgegenstand auf den Kaufer in dem
dort angegebenen Anteilsverhaltnis Ubergeht. Die Einigung ist unbedingt, beinhaltet
jedoch keine Eintragungsbewilligung.

Der Verkaufer erteilt dem Notar einseitig unwiderruflich und unbedingt Vollmacht, die
Eintragung des Kéaufers als Eigentimer im Grundbuch zu bewilligen, wenn der Ver-
kaufer hierzu schriftlich zugestimmt hat. Der Verkaufer ist zur Zustimmung verpflichtet,
wenn der geschuldete Kaufpreis bezahlt ist und etwaige Sicherheiten zuriickgegeben
wurden. Steht das Unvermogen des Verkaufers zur Fertigstellung des Kaufgegen-
standes fest, kann der Kaufer die Zustimmung Zug um Zug gegen Zahlung des dem
erreichten Bautenstandes entsprechenden Kaufpreisteils und Riickgabe etwaiger Si-
cherheiten verlangen.

Der Eintragungsantrag ist fur den Erwerber zu stellen.
2.

Zur Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf Ubertragung des Eigentums an dem in
§ 2 Ziffer 1 bezeichneten Kaufgegenstand wird die Eintragung einer

Auflassungsvormerkung
-indem in 8 2 Ziffer 1 angegebenen Anteilsverhaltnis -

von dem Verkaufer bewilligt und dem Kaufer beantragt.

Der Kaufer bewilligt schon jetzt, die Vormerkung gleichzeitig mit der Eigentumsum-
schreibung im Grundbuch wieder zu l18schen, es sei denn, dass zwischenzeitlich Ein-
tragungen geschehen oder unerledigt beantragt sind, denen der Kéaufer nicht aus-
driicklich zugestimmt hat. Er weist den Notar an, sich zu gegebener Zeit vom richti-
gen Vertragsvollzug zu Uberzeugen und sodann fir ihn die Léschung zu beantragen.

3.
Der Kaufer bewilligt die Loschung der Auflassungsvormerkung.
Er weist den Notar unwiderruflich an, von dieser Léschungsbewilligung Ausfertigun-
gen oder beglaubigte Abschriften nur zu erteilen, wenn folgende Voraussetzungen
vorliegen:
- der Verkaufer hat den Ricktritt von diesem Vertrag erklart und dem Notar nach-

gewiesen, dass die Rucktrittserklarung dem Kaufer zugegangen ist (z.B. durch
Einschreiben/Ruckschein, per Boten oder durch Gerichtsvollzieherzustellung);
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- der Notar hat den Kaufer unter der zuletzt bekannten Anschrift mit Fristsetzung
von zwei Wochen zur Erklarung aufgefordert, ob er Einwadnde gegen die Ertei-
lung einer Ausfertigung oder beglaubigten Abschrift der Léschungsbewilligung
erhebt;

- der Kaufer hat sich innerhalb der vorgenannten Frist entweder nicht erklart oder
er hat innerhalb einer Frist von vier Wochen nicht die Erhebung einer Feststel-
lungsklage gegen die Wirksamkeit der Rucktrittserklarung einschlieZlich der
Zahlung des erforderlichen Kostenvorschusses nachgewiesen;

- die Riuckzahlung bereits geleisteter Zahlungen auf den Kaufpreis ist erfolgt oder
durch Hinterlegung auf Notaranderkonto oder durch Bankbirgschaft sicherge-
stellt.

4.

Genehmigungen aller Art gelten durch ihren Eingang beim Notar oder beim Grund-
buchamt als allen Beteiligten zugegangen.

§11
Rucktritt vom Vertrag

1.

Die Rucktrittsrechte richten sich nach den gesetzlichen Bestimmungen. Der Notar
belehrte den Kaufer dartiber, dass auch die Nichterfiillung der Verpflichtung in § 4
Ziffer 6 dieses Vertrages den Verkaufer zum Rucktritt berechtigt.

Erganzend werden die nachstehenden Regelungen vereinbart.
2.

Der Riucktritt ist schriftich zu erklaren. Die Ubermittlung sollte durch einge-
schriebenen Brief oder durch Gerichtsvollzieher erfolgen, ohne dass dies fur dessen
Wirksamkeit erforderlich ist. Die Erklarung des Riicktritts durch den Verkaufer setzt
voraus, dass bereits bezahlte Kaufpreisteile zurtickgezahlt oder bei dem beurkunden-
den Notar hinterlegt sind oder die Burgschaft eines inlandischen Kreditinstitutes hier-
Uber vorliegt.

3.

Die Ruckerstattung bereits gezahlter Kaufpreisteile erfolgt nur Zug um Zug gegen
Abgabe der Léschungsbewilligung hinsichtlich der zu Gunsten des Kaufers eingetra-
genen Auflassungsvormerkung und der zur Kaufpreisfinanzierung bestellten Grund-
pfandrechte.

4,
Hat der K&ufer den Rucktritt zu vertreten, ist er verpflichtet, dem Verk&ufer unbescha-

det etwaiger weiter gehender Schadensersatzanspriche 5 % des Kaufpreises als
Schadenspauschale zu zahlen. Dem Kaufer bleibt der Nachweis vorbehalten, dass
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dem Verkaufer ein geringerer Schaden entstanden ist. Zu dem etwaigen Schaden des
Verkaufers gehoren insbesondere Zinsverluste, Werbungskosten, der Zeitaufwand fir
einen erneuten Verkauf, ein etwaiger Mindererl6és sowie Notar- und Gerichtskosten.
Ein Anspruch des Kaufers, Mehrkosten fir Sonderwinsche zu erstatten, besteht nicht.
Der Kaufer ist vielmehr auf Verlangen des Verkaufers verpflichtet, die Kosten des
Rickbaus zu erstatten.

8§12
Notariats- und Grundbuchkosten

1.

Alle mit dem Abschluss und der Durchflihrung dieses Vertrages zusammenhangen-
den Notariats- und Grundbuchkosten einschlie3lich der Kosten der notwendigen Ge-
nehmigungen sowie etwaige Vollzugs- und Betreuungsgebihren tragt der Kaufer. Der
Verkaufer tragt die Kosten der Loschung der nicht bernommenen Belastungen im
Grundbuch.

2.

Der Kaufer tragt auch die anfallende Grunderwerbsteuer und verpflichtet sich, diese
fristgerecht zu zahlen.

Der Notar wies die Vertragsbeteiligten darauf hin, dass fir die Kosten dieses Vertra-
ges und die Zahlung der Grunderwerbsteuer nach den gesetzlichen Vorschriften die
Beteiligten gesamtschuldnerisch zu haften haben, unabhangig von den getroffenen
vertraglichen Abreden. Die Beteiligten sind sich dartber einig, dass die von dem Kau-
fer ibernommene Verpflichtung zur Zahlung der Grunderwerbsteuer und der Kosten
eine ihm obliegende Leistung im Sinne der 8§ 320 ff BGB ist.

§13
Vollmachten
Samtliche nachstehenden Vollmachten werden tber den Tod hinaus erteilt.
1.
Die Beteiligten erteilen dem Notar Vollmacht,
sie im Grundbuchverfahren uneingeschrankt zu vertreten, insbesondere Antré-
ge jeder Art zu stellen, zuriickzunehmen, Rangbestimmungen vorzunehmen,
Rangéanderungen zu erklaren und Eintragungen jeder Art zu bewilligen.
2.
Die Beteiligten bevollmachtigen hiermit unwiderruflich auch namens ihrer Rechts-
nachfolger und unabhangig von der Wirksamkeit dieses Vertrages die Notariatsange-

stellten

Vlasta Jurkovic
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Nina Moschner
Tanja Ulrich
Armin Lehr
Kerstin Garten
Karl-Heinz Schrader
alle dienstansassig Zeil 65, 60313 Frankfurt am Main,

fur sie weitere im Zusammenhang mit diesem Vertrag stehenden Erklarungen gegen-
Uber dem Grundbuchamt, anderen Behorden, Kreditinstituten und Privatpersonen ab-
zugeben.

Sie handeln einzeln. Von den Beschrankungen des § 181 BGB sind sie befreit. Mit der
Vollmachtserteilung ist kein Auftrag verbunden. Die Bevollmachtigten werden von je-
der Haftung entbunden, wenn und soweit sie nach den Weisungen des Notars han-

deln.

3.

Die Bevollméachtigten sind insbesondere befugt:

a)

b)

d)

e)

Grundpfandrechte nach MaRgabe der Bestimmungen in § 8 Ziff. 2 dieses Ver-
trages zu bestellen sowie dabei den jeweiligen Eigentiimer hinsichtlich des
Kaufgegenstandes und den Kaufer personlich der sofortigen Zwangsvollstre-
ckung zu unterwerfen, wobei sichergestellt sein muss, dass die Valuten aus den
den zu bestellenden Grundpfandrechten zu Grunde liegenden Darlehen zu-
nachst der Kaufpreisbelegung dienen, Darlehensvertrage abzuschlie3en, Darle-
hensbedingungen anzuerkennen sowie personliche Schuldanerkenntnisse ab-
zugeben;

Ranganderungen zu erklaren;

Identitatserklarungen abzugeben sowie die Auflassung hinsichtlich des Kaufge-
genstandes zu wiederholen;

Baulasten zur Eintragung im Baulastenverzeichnis zu bewilligen und zu beantra-
gen, Dienstbarkeiten und Reallasten jeder Art, z.B. fiir Geh- und Fahrrechte,
sowie Rechte zur Ver- und Entsorgung zugunsten o6ffentlicher und privater Ver-
sorgungstrager sowie von Nachbargrundstiicken auch im Zusammenhang mit
Abstandsflachen mit Ubernahme von Kostentragungsverpflichtungen zur Erhal-
tung, Instandsetzung und Erneuerung zu bestellen und zu dbernehmen, Mit-
eigentimerordnungen abzuschlie3en, Regelungen hinsichtlich einer etwaigen
Uber- oder Unterbauung zu treffen, auch auf eine etwaige Uberbaurente zu ver-
zichten und diese im Rang vor der Vormerkung des K&ufers sowie vor Rechten
in Abt. Il des Grundbuchs zur Eintragung zu bewilligen und zu beantragen,

im Falle des Scheiterns und der Nichtdurchfiihrung des Vertrages - die Erkla-
rung des Notars dem Grundbuchamt gegeniber genigt, dass die Vorausset-
zungen gegeben sind -, die Léschung der zu Gunsten des Kaufers eingetrage-
nen Eigentumsibertragungsvormerkung sowie von diesem zur Kaufpreisfinan-
zierung bestellten Grundpfandrechte zu bewilligen und zu beantragen;
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f) sowie alle zur Durchfiihrung des Vertrages zweckdienlichen weiteren Erkléarun-
gen, auch soweit sie den Vertragsgegenstand oder —inhalt prazisieren, berichtig-
ten, erweitern oder ergédnzen, gegeniber jedermann, inshesondere dem Grund-
buchamt, auch zur Eintragung und Léschung von Rechten jeder Art, abzugeben.

4.

Diese Vollmacht ist eine Treuhandvollmacht. Von ihr darf nur im Zusammenhang mit
der Durchfiihrung dieses Vertrages vor dem Notar Gebrauch gemacht werden.

Der Notar erlauterte Inhalt und Bedeutung dieser Vollmacht, insbesondere die in Ziff.
3 lit. a) erwahnte personliche Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung.
Die Vollmachtsregelung in Ziff. 3 lit. a) wurde auf ausdricklichen Wunsch der Beteilig-
ten aufgenommen.

Der Notar wies den Kaufer darauf hin, dass er an der Grundpfandrechtsbestellung zur
Finanzierung des Kaufpreises tunlichst personlich mitwirken sollte, von der Vollmacht
nur dann ausnahmsweise Gebrauch gemacht wird, wenn

- der Kaufer personlich verhindert ist, Grundpfandrechte nach § 8 Ziff. 2 dieses
Vertrages zu bestellen und

- die Grundpfandrechtsbestellung keinen Aufschub duldet, um z.B. Zinsnachteile
zu vermeiden, weil der Kaufpreis oder Teile hiervon fallig ist oder in Kirze fallig
wird und

- der Kaufer keine Person seines Vertrauens bevollméachtigt hat und

- der Kaufer ausdrticklich und schriftlich erklart hat, er wolle aus den vorgenann-
ten Grinden von einer Bevollméchtigten vertreten werden.

5.

Der Kaufer bevollmachtigt den Verkaufer unwiderruflich auch namens seiner Rechts-
nachfolger und unabhéangig von der Rechtswirksamkeit dieses Vertrages unter Be-
freiung von den Beschrankungen des § 181 BGB,

a) die Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung in allen ihren Teilen samt
Anlagen sowie den Aufteilungsplan in jeder Weise abzuandern und zu ergan-
zen, auch insgesamt neu zu fassen, insbesondere

o Wohnungen zusammenzulegen oder zu unterteilen, eine Neuaufteilung
der Wohnungen sowie den Austausch von Nebenrdumen, - auch unter
Veranderung des gemeinschaftlichen Eigentums - vorzunehmen,

o Anderung von Wohnungseigentum in Teileigentum zur Nutzung fur beruf-
liche oder gewerbliche Zwecke, z.B. Blros und umgekehrt vorzunehmen,
Sondernutzungsrechte an Grundsticksflachen, z.B. als Terrassen oder an
Gebéaudeteilen zu begriinden und einzelnen Sondereigentumseinheiten
zuzuordnen, Sondernutzungsrechte in Sondereigentum umzuwandeln und
umgekehrt;

b)  Flachenarrondierungen beziglich des Wohnungseigentumsgrundstiicks vorzu-
nehmen;
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c) diesen Kaufvertrag gem. der Anderungen zu lit. a) und b) erforderlichenfalls
anzupassen und ihn bei etwaigen Nachtragsurkunden zu dem heutigen Vertrag
rechtsverbindlich zu vertreten;

d) Beitragsbescheide Uber ErschlieBungskosten etc. in Empfang zu nehmen, hier-
gegen Rechtsmittel einzulegen, Abldsevereinbarungen und dgl. abzuschliel3en.

Im Ubrigen werden die Vollmachten in den 88 5 und 6 der Teilungserklarung vom
11.12.2014 zu UR. Nr. 1288/2014 des amtierenden Notars ausdriicklich bestatigt und
in dem dort genannten Umfang Vollmacht erteilt.

Im AulRenverhdltnis, insbesondere gegeniber dem Grundbuchamt, ist die vorstehen-
de Vollmacht unbeschréankt. Im Innenverhéltnis darf von ihr nur Gebrauch gemacht
werden, wenn dem Kaufer hierdurch keine Kosten entstehen und das Sondereigen-
tum des Kaufers sowie etwa miterworbene Sondernutzungsrechte bei wirtschaftlicher
Betrachtung sowie die Befugnis zum Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums
nicht unzumutbar beeintrachtigt werden, sofern das Bediirfnis zur Anderung auf einer
behdrdlichen Anordnung oder Auflage beruht oder sich hierzu im Zuge der Bauaus-
fuhrung oder des Verkaufs einzelner Einheiten als notwendig oder zweckméaRig er-
weisen sollte.

Die Vollmachten unter Ziffer 3 lit. a) bis d) und f) werden auch dem Verkaufer
erteilt.

Von diesen Vollmachten darf nur vor dem Notar nach MaRgabe des vorliegenden
Vertrages Gebrauch gemacht werden.

Der Kaufer verpflichtet sich dartiber hinaus ausdriicklich, an allen in Ziffer 3 und 5
aufgefuhrten Erklarungen/Anderungen mitzuwirken und die Glaubiger der auf seine
Veranlassung bestellten Grundpfandrechte zu veranlassen, etwa notwendig werden-
de Mitwirkungshandlungen vorzunehmen und Erklarungen auch in grundbuchlicher
Form abzugeben.

Die Vollmachten in Ziffer 3 und 5 bestehen so lange, als der Verkaufer noch Eigentu-
mer auch nur einer Einheit im Baugebiet ist. Bis zu diesem Zeitpunkt ist der Kaufer
verpflichtet, bei einer eventuellen Weiterveraul3erung des Kaufgegenstandes die
Vollmachten in Ziffer 3 und 5 von dem Erwerber mit Weitergabeverpflichtung bestéti-
gen zu lassen.

§14
Maklerklausel

Der Kaufvertrag kam durch die Vermittlung der Henning Immobilien GmbH, Louisen-
stralle 26, 61348 Bad Homburg v. d. Hohe, im Auftrag des Kaufers zustande. Die
Maklerprovision betragt 5 % zuziglich Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) in gesetzlicher
Hohe aus dem Gesamtkaufpreis.

815
Mehrheit von Kaufern
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Mehrere Kaufer haften als Gesamtschuldner bzw. sind Gesamtberechtigte. Sie ertei-
len sich hiermit unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB und unab-
hangig von der Wirksamkeit des Vertrages wechselseitig Vollmacht tGber den Tod
hinaus, in allen, diesen Vertrag und seine Abwicklung - einschlie3lich der Bestellung
von Finanzierungsgrundpfandrechten - sowie einen etwaigen Rucktritt betreffenden
Angelegenheiten Erklarungen, auch zur Abnahme des Kaufgegenstandes, mit ver-
bindlicher Wirkung gegentber dem Verkaufer, dem Notar, Kreditinstituten und dem
Grundbuchamt fir jeden unterzeichneten Kaufer abzugeben und zu empfangen.

8§16
Schlussbemerkungen

1.

Der Notar hat das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen. Es wird auf § 4 der Grund-
lagenurkunde verwiesen.

2.

Dem Verkaufer stehen die gesetzlichen Rucktrittsrechte auch im Fall der Stundung
des Kaufpreises zu.

3.

Die Abtretung oder Verpfandung der in diesem Vertrag begriindeten Anspriiche des
Kaufers gegeniber dem Verkaufer ist — ausgenommen zur Finanzierung - ausge-
schlossen. Dies gilt auch fiir die Rechte aus der Auflassung.

4.

Zurtickbehaltungsrechte kénnen nur aus diesem Vertragsverhaltnis geltend gemacht
werden.

5.

Der Notar wies darauf hin, dass samtliche Abreden, welche die Beteiligten im Zusam-
menhang mit dem Kaufgegenstand getroffen haben, beurkundungsbediirftig sind und
dass unvollstandige oder unrichtige Angaben der Beteiligten in aller Regel die Unwirk-
samkeit des gesamten Vertrages zur Folge haben sowie darauf, dass die Heilung die-
ser Unwirksamkeit erst mit der Eintragung des Erwerbers in das Grundbuch eintrete.
Soweit Anderungen, Zusatze und Nebenabreden zu diesem Vertrag nicht der notariel-
len Beurkundung bedirfen, vereinbaren die Parteien hierfur die Schriftform.

6.

Der Notar wies die Beteiligten darauf hin, dass das Eigentum erst mit der Umschrei-
bung im Grundbuch Ubergeht. Er wies weiter darauf hin, dass sich die Rechte und
Pflichten des Kaufers innerhalb der noch zu begriindenden Wohnungseigentiimerge-
meinschaft nach der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung richten werden, er ab
dem Zeitpunkt der Besitziibergabe in diese Rechte und Pflichten eintritt.
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Der Verkaufer erteilt dem Kaufer Vollmacht, fir inn ab dem Zeitpunkt der Ubergabe in
den Wohnungseigentimerversammlungen das Stimmrecht auszuiben.

7.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ungultig sein oder werden, so soll
der Vertrag im Ubrigen gleichwohl gultig bleiben. In diesem Falle sind die ungiiltigen
Vertragsbestimmungen in solche umzudeuten oder von den Parteien durch solche
Regelungen zu ersetzen oder zu ergdnzen, die den von den Parteien gewollten wirt-
schaftlichen Zweck erreichen oder diesem moglichst nahe kommen.

Diese Regelung gilt sinngemalf auch fir die Ausfillung von Vertragslicken.

Sie gilt schlieBlich auch fur den Fall, dass sich die im Zeitpunkt des Abschlusses die-
ser Vereinbarung geltenden gesetzlichen Regelungen und/oder die hierzu ergangene
Rechtsprechung andern sollten.

8.
Der Notar hat liber steuerliche Folgen dieses Vertrages nicht belehrt.
9.

Der Notar wies die Beteiligten darauf hin, dass alle im Zusammenhang mit dem Ab-
schluss und der Abwicklung dieses Vertrages stehenden Daten in einer automatisier-
ten Datei gespeichert werden.

10.

Der Verkaufer ist berechtigt, ein Bau-/Verkaufschild bis zum Verkauf der letzten Ein-
heit im Baugebiet an der von ihm bestimmten Stelle aufzustellen bzw. aufzuhéngen.

Die vorstehende Niederschrift wurde den Erschienenen vorgelesen, lag ihnen ebenso
wie die als Anlagenkonvolut 1 beigefiigten Plane und die in Bezug genommene
Grundlagenurkunde zur Durchsicht vor, alles wurde von ihnen genehmigt und sodann
die Niederschrift eigenhandig von ihnen und dem Notar, wie folgt, unterschrieben:




