DR. MICKEL + PARTNER
RECHTSANWALTE - NOTAR
61348 BAD HOMBURG, LEOPOLDSWEG 2

Kaufvertrag

Uber ein Haus zur Eigennutzung

Verhandelt zu Bad Homburg vor der H6he am

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar

?7?
mit dem Amtssitz in Bad Homburg vor der Héhe

erschienen heute:
Frau Cécilie Reitter, geb. am 11.05.1946, wohnhaft Hauptstr. 122, 61381
Oberursel,
ausgewiesen durch BPA Nr.
- nachstehend "der VERKAUFER" genannt -

Frau Hildegard Miiller geb. Meyer, geb. am 17.02.1955, wohnhaft Fanta-
siestr. 13, 61348 Bad Homburg,

personlich bekannt,
Herr Kurt Miiler, geb. am 03.08.1953, wohnhaft ebenda,
persénlich bekannt,

- nachstehend "der KAUFER" genannt -



DR. MICKEL + PARTNER

Seite 2

Der Notar fragte sodann gemaR § 3 | 2 BeurkundungsG, ob jemand der Auffas-
sung sei, dass er selbst oder eine der mit ihm beruflich verbundenen Personen
in dieser Angelegenheit bereits auRerhalb des Notaramts tatig war oder ist. Die-
se Frage wurde verneint,

Die Erschienenen baten um die Beurkundung der nachstehenden Erklarungen:

§ 1 Grundbuchiage
1. Im Wohnungsgrundbuch des Amtsgerichts Bad Homburg fir die Gemar-
kung Bad Homburg steht auf den VERKAUFER eingetragen auf Blatt
1771 der Grundbesitz

Ifd. Nr. 1 Flur 14 Flurstick 3/5 Hof- und Geb&udeflache, Breite Str. 12,
480 gm.

2.  Eintragungen in Abt. II:
keine

3.  Eintragungen in Abt. Il

fd. Nr. 2 Buch-Grundschuld tber DM 320.000,00 fiir die LBS Hessen
4. Diesen Grundbuchstand stellte der Notar durch elektronischen Grund-
buchauszug vom ?7 fest.
§ 2 Kaufvertrag
1. Der VERKAUFER verkauft hiermit den in § 1 beschriebenen Grundbesitz

mit allen wesentlichen Bestandteilen an den KAUFER zu Eigentum, bei
mehreren zu gleichen Teilen,
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Mitverkauft und im Kaufpreis mit 8.000,00 € enthalten ist die 2008 ange-
schaffte Einbaukiche mit allen Elektrogeraten.

Die VerauRerung erfolgt frei von allen Belastungen in Abt. 11 und Ill.

§ 3 Kaufpreis und Zahlungsmodalititen

Der Kaufpreis betragt 450.000,-- €
(in Worten: Vierhundertfinfzigtausend Euro).

Der Kaufpreis ist fallig am 31.08.11.

Die Falligkeit tritt jedoch nicht ein vor Ablauf einer Woche nach Absen-
dung einer schriftlichen Mitteilung des Notars an den KAUFER, dass

die Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumserwerb ein-
getragen ist und

die Vorkaufsrechtsverzichtserklarung bzw. Negativbescheinigung der
Gemeinde vorliegt sowie

die Loschungsunterlagen bezlglich der vom KAUFER nicht ubernomme-
nen Belastungen in Abt. Il und I} dem Notar vorliegen und dieser dariiber
entweder auflagenfrei verfigen darf oder allenfalls mit der Auflage, dass
der Kaufpreis oder ein Kaufpreisteilbetrag vorher vom KAUFER an den
betreffenden Glaubiger gezahlt wurde. Dabei muss der Gesamtkaufpreis
ausreichend sein.

Der Notar wird beauftragt, die benétigten L&schungsunterlagen beim je-
weiligen Glaubiger im Treuhandweg anzufordern und die Parteien von der
Kaufpreisfélligkeit zu unterrichten.

Bei Falligkeit ist der Kaufpreis, sofern er fur die Lastenfreistellung benétigt
wird, ausschliellich gem&R den Vorgaben des jeweiligen Glaubigers zu
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zahlen. Im ubrigen ist er zu Uberweisen auf das Konto des VERKAUFERS
bei der Nassauischen Sparkasse Kto.-Nr. 27738859 BLZ 510 500 15.

Der VERKAUFER kann Zinsen in Héhe von jahrlich 5 Prozentpunkte tber
dem jeweiligen Basiszinssatz verlangen, wenn der Kaufpreis am Fallig-
keitstag auf den fur die Zahlung bestimmten Konten nicht gutgeschrieben
wurde.

Der KAUFER - mehrere als Gesamtschuldner - unterwirft sich wegen der
Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises nebst der Verzugszinsen ab
heute der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein ge-
samtes Vermdgen. Der Notar wird beauftragt, dem VERKAUFER auf An-
trag jederzeit eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde zu erteiten.
Als Verzinsungsbeginn soll er frihestens das Datum eine Woche nach
seiner Falligkeitsmitteilung in die Vollstreckungsklausel aufnehmen.

§ 4 Ubergabe, Besitz- und Gefahriibergang

Die Ubergabe des Kaufgegenstandes erfolgt nach vollstandiger Kaufpreis-
zahlung am 01.09.11.

Bis zur volistandigen Zahlung des Kaufpreises ist der VERKAUFER be-
rechtigt, die Ubergabe des Kaufgegenstandes zu verweigern.

Mit der Ubergabe gehen Besitz, Nutzen und Lasten sowie die Gefahr ei-
nes zufdlligen Untergangs und einer von dem VERKAUFER nicht ver-
schuldeten Verschlechterung des Vertragsgegenstandes auf den KAU-
FER Uber,

Der VERKAUFER verpflichtet sich, den Vertragsgegenstand bis zum
Ubergabetag in ordnungsgeméaRem Zustand zu erhalten.

Soliten bis zum Ubergabetag Verschlechterungen des Vertragsgegenstan-
des eintreten, die Gber eine normale Abnutzung hinausgehen, so sind die-
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se vom VERKAUFER bis zur Ubergabe auf seine Kosten zu beseitigen.
Alle Anspriiche wegen eventueller Mangel solcher Arbeiten gegen den
bzw. die Handwerker tritt der VERKAUFER bereits hiermit aufschiebend
bedingt durch die Ubergabe des Kaufgegenstandes an den KAUFER ab,
der diese Abtretung(en) annimmt.

§ 5 Mingelbaftung

Der KAUFER hat den Vertragsgegenstand ausgiebig besichtigt. Er tber-
nimmt ihn in seinem derzeitigen Zustand. Die Sachmangelhaftung des
VERKAUFERS fur GréRe, Gite und Beschaffenheit wird ausgeschlossen
sowie generell die Haftung fir Schadenersatzanspriiche, es sei denn,
dass der VERKAUFER vorséatzlich gehandelt hat.

Der VERKAUFER versichert, dass ihm keine versteckten Mangel des Ver-
tragsgegenstandes bekannt sind.

AuRerdem versichert der VERKAUFER, dass ihm keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis in Bezug auf den Vertragsgegenstand bekannt sind
und Ubernimmt dafiir die Gewahrleistung.

Ferner versichert der VERKAUFER, dass ihm nichts von noch nicht abge-
rechneten ErschlieBungskosten in Bezug auf den Kaufgegenstand be-
kannt ist, fur die noch Zahlungen an die Gemeinde zu leisten waren und
Oibernimmt auch dafiir die Gewéhrleistung.

Dazu vereinbaren die Parteien gem. der gesetzlichen Regelung in § 436
BGB, dass der VERKAUFER alle ErschlieBungsbeitrage und sonstigen
Anliegerbeitrage fur MaBnahmen zu tragen hat, die bis zum Tage des
heutigen Vertragsabschlusses bautechnisch begonnen sind, unabhangig
vom Zeitpunkt des Entstehens der Beitragsschuld.

Soweit dem VERKAUFER in Bezug auf den Kaufgegenstand noch An-
spriche wegen eventueller Mangel von ausgefuihrten Handwerksleistun-
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gen zustehen einschl. eventueller Garantiezusagen tritt der VERKAUFER
hiermit diese Anspriiche aufschiebend bedingt durch die Ubergabe des
Kaufgegenstands an den KAUFER ab, der diese Abtretung(en) annimmt,

§ 6 Auflassung mit Eintragungsbewilligung fiir den Notar

Die VertragsschlieRBenden sind sich dariber einig, dass der in § 1 dieses
Kaufvertrages genannte Grundbesitz (Vertragsgegenstand) vom VERKAU-
FER auf den KAUFER tbergehen soll, bei mehreren zu den in § 2 des
Kaufvertrages genannten Teilen.

Eine Bewilligung der Eintragung durch den VERKAUFER erfolgt durch die
vorstehende Auflassung bewusst nicht.

Die Beteiligten bevoliméchtigen vielmehr den Notar, die Eintragung des
Eigentumswechsels zu bewilligen und zu beantragen.

Im Innenverhéltnis wird der Notar angewiesen, dies erst zu tun, wenn der
gesamte Kaufpreis vollstdndig erbracht ist und der VERKAUFER - bei
mehreren einer der VERKAUFER - dies dem Notar schriftlich (auch per
Fax) bestatigt oder der KAUFER durch Vorlage bankbestatigter Belege
nachweist.

§ 7 Vormerkung

Zur Sicherung des Anspruchs des KAUFERS gegen den VERKAUFER
auf Eigentumsibertragung bewilligt der VERKAUFER und beantragt der
KAUFER die Eintragung einer Vormerkung zugunsten des KAUFERS,
bei mehreren zu gleichen Idealanteilen.

Der VERKAUFER bewilligt und der KAUFER beantragt weiter die Eintra-
gung eines in der Ausiibung beschrinkten Rangvorbehaltes bej dieser
Vormerkung fir vorrangige Grundpfandrechte bis zur Hohe des Kaufprei-
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ses nebst bis 20 % Jahreszinsen ab heute und bis zu 10 % einmaligen
Nebenleistungen. Die Ausubungsbeschrankung lautet, dass der Rangvor-
behalt nur fur Grundpfandrechte ausgeiibt werden darf, an denen der
KAUFER mitgewirkt hat.

Der KAUFER bewilligt und beantragt bereits heute, diese Vormerkung Zug
um Zug gegen Umschreibung des Eigentums auf ihn zu léschen, es sei
denn, dass bis dahin Zwischeneintragungen vorliegen, an denen er nicht
mitgewirkt oder zu denen er keine Zustimmung erteilt hat.

Der Antrag auf Eintragung der Vormerkung soll vom Notar sofort gestelit
werden.

§ 8 Finanzierung des Kaufpreises

Der VERKAUFER verpflichtet sich, auf dem Kaufgegenstand die Eintra-
gung von Grundpfandrechten des KAUFERS bis zur Héhe des Kaufprei-
ses zu bewilligen, sofern sie zur Sicherung von Darlehen dienen, welche
der KAUFER zur Finanzierung des Kaufpreises aufnehmen will.

Diese Mitwirkungspflicht besteht nur, wenn in der Grundschuldbestel-
lungsurkunde folgende Vereinbarung wiedergegeben wird:

Bis zur vollsténdigen Kaufpreiszahlung dient dieses Grundpfandrecht nur
zur Sicherung der vom Kreditgeber finanzierten und tatsédchlich an den
Verkédufer nach den Vereinbarungen des Kaufvertrages geleisteten Zah-
lungen. Eine dariiber hinausgehende Zweckbestimmung zwischen dem
Kéufer und seinem Kreditgeber kann erst dann wirksam werden, wenn
nach vollsténdiger Kaufpreiszahlung der Kaufvertragsgegenstand auf den
Kéufer umgeschrieben worden ist.

Der VERKAUFER haftet nicht persénlich fur die durch soiche Grund-
pfandrechte gesicherten Forderungen.
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In Héhe des Kaufpreises nebst etwaiger Verzugszinsen tritt der KAUFER
bereits jetzt sdmtliche Anspriiche auf Auszahlung der durch solche Grund-
pfandrechte gesicherten Darlehen - bei Bausparvertridgen auch die An-
spriche auf Auszahlung der Ansparsumme - nach MaRgabe der Kauf-
preisfalligkeit an den VERKAUFER ab. Dieser nimmt die Abtretung an.

Die Vertragsparteien sind sich dariiber einig, dass die abgetretenen Betra-
ge ausschlieBlich auf Anweisung des beurkundenden Notars auszuzahlen
sind. Entsprechend werden die Darlehensgeber hiermit unwiderruflich an-
gewiesen.

§ 9 Volimacht

Die VertragschlieBenden erteilen hiermit den Notarangesteliten

??,
jedem fur sich die gegenlber Dritten unbeschrankt geltende, von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreite, Gbertragbare und tber den Tod
des Vollmachtgebers hinaus geltende Vollmacht, alle zum Vollzug dieser
Urkunde im Grundbuch erforderlichen Erklarungen abzugeben, Eintragun-
gen und Léschungen im Grundbuch zu bewilligen, zu beantragen und An-

trage zuriickzunehmen.

AuBerdem werden der KAUFER selbst sowie die vorstehend genannten
Notarangesteliten - mehrere KAUFER sowie die Notarangestellten ein-
zeln, uber den Tod der Vollmachtgeber hinaus und von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit - bevollmachtigt, zu Lasten des
Kaufgegenstands Grundpfandrechte fur Rechnung des KAUFERS in be-
liebiger Hohe nebst bis zu 20 % Zinsen jahrlich und bis zu 10 % einmali-
ger Nebenleistung zu bestellen sowie dabei den jeweiligen Eigentimer
hinsichtlich des Kaufgegenstandes und den KAUFER - mehrere als
Gesamtschuldner - persdnlich der sofortigen Zwangsvollstreckung zu un-
terwerfen und Zweckbestimmungserklédrungen abzugeben.



DR. MiICKEL + PARTNER

Seite 9

Dazu erlauterte der Notar,

- dass sich die Kreditgeber im Rahmen von Finanzierungsgrundschul-
den in der Regel einen Zinssatz, der deutlich Uber dem Darlehenszins
liegt, als Sicherheit ins Grundbuch eintragen lassen sowie héufig zu-
satzlich eine einmalige Nebenleistung,

- dass neben der dinglichen Zwangsvollstreckungsunterwerfung des je-
weiligen Eigentimers in der Regel auch ein Schuldanerkenntnis in
Hohe der Grundschuld nebst Grundschuldzinsen und einmaliger Ne-
benleistung mit persénlicher Zwangsvollstreckungsunterwerfung des
KAUFERS verlangt wird und

- dass dinglicher und persénlicher Teil rechtlich losgelést von einander
gelten, so dass dadurch gewisse Gefahren fir den KAUFER beste-
hen, auf die der Notar pflichtgemaR hinzuweisen hat.

Erganzend wies der Notar darauf hin, dass er gemaR § 17 Abs. 2a Nr. 1
BeurkG bei einem Verbraucher als KAUFER darauf hinzuwirken habe,
dass Grundpfandrechte durch den KAUFER selbst oder eine Vertrauens-
person bestellt werden.

Sollte der KAUFER zwei Monate nach Kaufpreisfalligkeit den Kaufpreis -
bei Raten die erste Rate - noch nicht bezahlt haben, ist der VERKAUFER
berechtigt, den Notar zu beauftragen, unter Verwendung dieser Vollmacht
die Loschung der Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigen-
tumserwerb auf Kosten des KAUFERS zu bewilligen und zu beantragen.

Der Notar soll dem KAUFER vor Einreichung der Léschungsbewilligung
Gelegenheit geben, eine eventuell doch erfolgte Zahlung durch bankbe-
statigte Belege nachzuweisen.
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Zu dieser Vollmacht vereinbaren die VertragschlieBenden mit dem Notar
folgendes:

Die Volimacht ist eine Treuhandvollmacht. Sie kann nur vor dem Notar
Dr. Mickel sowie seinem Vertreter im Amte ausgelbt werden. Diese haf-
ten fur die korrekte Ausiibung der Vollmacht. Im Hinblick darauf wird mit
dem Notar vereinbart, dass die Bevollméchtigten selbst keine persénliche
Haftung trifft.

Die Vollmacht erlischt mit der vollstandigen Abwicklung dieser Urkunde.

Inhalt, Umfang und Bedeutung der Vollmacht wurden vom Notar mit den
Beteiligten erértert.

§ 10 Auftrige an den Notar

Die Vertragsparteien beauftragen den Notar, die Zahlung des Kaufpreises
zu Uberwachen sowie den Vollzug dieser Urkunde in jeder Hinsicht zu be-
treiben und zu Uberwachen und alle erforderlichen Genehmigungen und
Zeugnisse einzuholen und in Empfang zu nehmen.

Die Genehmigungen sollen mit ihrem Zugang bei dem Notar fur und ge-
gen alle Beteiligte wirksam werden.

Der Notar wird erméchtigt, Antrage auf Genehmigungen zuriickzunehmen
und spéater neu zu stellen, Rechtsmittel einzulegen, zu begriinden und zu-
riackzunehmen.

Die Beteiligten beauftragen den Notar weiterhin, soweit erforderlich, die
Léschungsbewilligungen und Pfandfreigabeerkldrungen fir nicht Uber-
nommene Belastungen einzuholen sowie ggf. die Genehmigung der
Schuldubernahme bei den Darlehensgebern zu beantragen.
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3.  Der Notar soll die Auftrage, die eventuell von den Banken der Vertrags-
parteien erteilt werden, entgegennehmen und ausfihren.

§ 11 Grunderwerbsteuer

Die anfallende Grunderwerbsteuer ist vom KAUFER zu tragen.

§ 12 Spekulationsgeschift

Der Notar wies den VERKAUFER pflichtgemaR darauf hin, dass inzwischen die
Verdulerung eines Grundsticks des steuerlichen Privatvermégens gemaR
§ 23 Einkommensteuergesetz als Spekulationsgeschéft gilt, falls die Anschaf-
fung noch nicht mehr als zehn Jahre zurtickliegt ausgenommen bei der Nut-
zung ausschlieflich zu eigenen Wohnzwecken mindestens im Jahr der Ver-
aulerung und den beiden vorangegangenen Jahren.

§ 13 Kosten
1. Die Kosten dieses Vertrages und seiner Abwicklung tragt der KAUFER mit
Ausnahme der eventuellen Notar- und Grundbuchkosten fur L&-
schungsbewilligungen und Léschungen zur Pfandfreimachung, welche zu
Lasten des VERKAUFERS gehen.
2. Die Kosten einer eventuell erforderlichen Genehmigung tragt derjenige,
dessen Erklarungen zu genehmigen sind.
§ 14 Hinweise des Notars

Die VertragschlieBenden wurden darauf hingewiesen,

1. dass alle Vereinbarungen beurkundet sein miissen und dass bei einem
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Verstol3 gegen diese Bestimmung der Vertrag in seinem ganzen Inhalt un-
wirksam ist;

2. dass zur Durchfuhrung dieses Kaufvertrags die Vorkaufsrechtsverzichtser-
klarung bzw. Negativbescheinigung der zustandigen Gemeinde vorliegen
muss und bis zu diesem Zeitpunkt noch nicht feststeht, dass der Vertrag
durchgefihrt werden kann;

3. dass das Eigentum erst mit der Eintragung in das Grundbuch, nicht schon
mit dem Abschluss dieses Vertrages Ubergeht;

4. dass die Umschreibung des Eigentums erst dann erfolgen kann, wenn die
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes vorliegt;

5. dass Vorleistungen fir jeden Vertragsteil mit Gefahren verbunden sind;

6. dass die Parteien fur Kosten und Steuern gesamtschuldnerisch haften un-
beschadet der Vereinbarungen in diesem Vertrag und dass der jeweilige
Eigentimer des Grundbesitzes fur 6ffentliche Abgaben und Lasten haftet;

7. dass der Notar fur die steuerlichen Auswirkungen dieses Vertrages nicht
haftet.

Das Protokoll wurde den Erschienenen vorgelesen, einschlieRlich aller even-
tuellen handschriftlichen Anderungen und Ergénzungen genehmigt und eigen-
héndig wie folgt unterschrieben:

Autor: Rechtsanwalt Dr. Wolfgang Mickel nach dem Stand vom Juli 2011

Bitte beachten Sie, dass alle allgemeinen rechtlichen Hinweise und Ausfithrungen nie
eine konkrete Beratung im Einzelfall ersetzen kénnen. AuBerdem ist nie
auszuschlielen, dass vom vorgenannten Zeitpunkt der Fertigstellung dieses Beitrags
bis zum heutigen Zeitpunkt bereits Anderungen oder Ergédnzungen der
Rechtsentwicklung bericksichtigt werden missen. Aus diesem Grunde wird fur die
aktuelle Richtigkeit der Ausflhrungen in dem obigen Beitrag keinerlei Gewéhr
Obernommen, wenn sie nicht ausdriicklich und schriftlich auf Nachfrage bestétigt wur-
de.



