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Kaufvertrag

Heute, am sechzehnten August
zweltausendelf
- 16.08,2011 -
erschienen gleichzeitig vor mir,
Franz K= l ech
Notar in Miinchen, an der Geschiftsstelle in
81241 Miinchen (Pasing), KaflerstraBe 2/II:

1. Frau Josefa Hochredin-Langdg .,
geb. Hochrein, geb. am 05.11.1924,
wohnhaft Hanfstaenglstr. 38, 80638 Minchen,

nach Angabe verwitwet;

L%

Frau Gabriele Doris L ang , geb. am 01.10.19653,
gleiche Anschrift,

nach Angabe nicht verheiratet;

3. Herr Karl R i ede r , geb. am 25.11.1960,
wohnhaft Bauseweinallee 89, 81247 Minchen,

(Postanschrift: Rupprechtstr. 7, 80636 Minchen)

nach Angabe in Gilitertrennung verheiratet.
Frau Hochrein-Lang und Frau Lang wiesen sich aus durch

ihre giiltigen Personalausweise, Herr Rieder durch sei-

nen giltigen italienischen Reisepass.
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Herr Rieder peherrscht nach eigenen Angaben und meiner,

des Notars, {iperzeugung die deutsche Sprache.

Beide vertragstelile erklaren, 1m Rahmen dieses Vertra-

ges Verbraucher zu sein.

Uber den Grundbuchinhalt habe ich mich unterrichtet.

Die Beteiligten erkléaren:

1 Grundbuchstand, Gebéudebeschaffenheit
Tm Grundbuch des Amtsgerichts Miinchen
f{ir Nymphenburg Blatt 4159
sind Frau Josefa Hochrein-Lang und Frau Gabriele Lang
als Eigentumer je zur Halfte des folgenden Grundsticks
eingetragen:
Gemarkund Nymphenburdg
P18t 331/7 Hanfstaenglstr. 38, Gebaude- und
rreiflédche su 0,0408 ha.

Im Grundbuch sind Belastungen eingetragen wie folgt:

in Abt. II:

nur lastend an dem 1/2-Anteil von Frau Gabriele Lang:
NieBbrauch fur Hochrein-Lang Josefa, geb. Hochreiln,
geb. am 08 . 11.1924;

Ruckauflassungsvormerkung (befristel; Anspruch pedingt)
fir Hochrein-Lang Josefa, wie VoI
in Abt. III:

DM 50.000,-- Grundschuld ohne prief fur die Bayerische

all

Hypotheken- und Wechsel-Bank in Miinchen,

am Anteil von Frau Gabriele Lang:

EUR 3.654,73 Zwangssicherungshypothek £iir Frank Rett-
kowski, geb. are 24,05, 1263,

Das auf dem Grundstick befindliche Gebaude wurde im

Jahre 1972 fertiggestellt. Die laufenden Erhaltungsmab-



nahmen wurden durchgefihrt.

Kessel und Brenner der lzentralheizung wurden vor ca.
fiinf Jahren erneuert.
Der Verkaufer wird dem Kaufer den bereits erstellten

Energieausweis fir das Vertragscbjekt aushandigen.

Nach Angabe des verkiufers ist die vorbezeichnete
Grundschuld nicht valutiert.

2. Verkaut

Frau Josefa Hochrein-Lang und Frau Gabriele Lang
- nachfolgend "Verkaufer" genannt -
verkauafen
hiermit an
Herrn Karl Rieder
- im folgenden als ngaufer" bezeichnet -
zum Alleineigentum
mit allen Rechten und pflichten, Bestandteilen vnd g8
setzlichem ZubehOr
das in ZiEfer 3. bezeichnete Grundstilick samt Gebauden.

Bewegliche Gegenstande sind nicht mitverkauft.

3. Kaufpreis

3.1. Der Kaufpreis betragt EUR 900.000,--

- BEuro neunhunderttausend -.

3.2. Ein Kaufpreisteilbetrag in H®he won EUR 20.000,--
ist sofort zur Zahlung fallig.
auf die Risiken der ungesicherten Vorlelstung des

Kaufers hat der beurkundende Notar hingewiesen.

3.3. Der Kaufpreisrestbetrag in Hodhe won EUR 880.000,--



ist f&dllig zehn Tage, nachdem der Notar dem Kéufer

schriftlich bestatigt hat, dass

a) die Auflassungsvormerkung fir den Kdufer im
Grundbuch im Rang lediglich nach den in Ziffer
1. aufgefilhrten und etwa fiir Rechnung des Kau-
fers bestellten Belastungen eingetragen ist,

b) die Stadt Minchen bescheinigt hat, dass ge-
setzliche Vorkaufsrechte nach dem BauGB nicht
bestehen bzw. nicht ausgeibt werden bzw. die
Frist flr die Ausibung abgelaufen ist,

c) dem Notar die Léschungsbewilligung der Hypo-
Vereinsbank filir die in Ziffer 1. bezeichnete
Grundschuld in grundbuchfidhiger Form zum freien
Gebrauch vorliegt,

d) dem Notar Léschungsbewilligung fir die in
Zziffer 1. bezeichnete Sicherungshypothek in
grundbuchfdhiger Form vorliegt und etwaige Zah-

lungsauflagen aus dem Kaufpreis erfiillbar sind.

Sollten alle Zahlungsvoraussetzungen vorliegen,
ausgenommen die L&schungsbewilligung flr die in
Ziffer 1. bezeichnete Sicherungéhypothek, so ist
ein Kaufpreisteil von EUR 875.000,-- entsprechend
den vorstehenden Vereinbarungen, jedoch ohne Be-
riicksichtigung der Zahlungsvoraussetzung zu d)
fallig.

Der verbleibende Kaufpreis von EUR 5.000,-- ist
dann f&llig, wenn die Zahlungsvoraussetzung zu d)

vorliegt.

Der Verkaufer wird sich selbst um die Beschaffung
der Léschungsbewilligung fir die Sicherungshypo-

thek bemiihen,
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Sollte die Léschungsbewilligung fir die

rungshypothek nicht innerhalb eines Jahres ab heu-



te vorliegen, ist der Kidufer berechtigt, den ein-
behaltenen Betrag von EUR 5.000,-- in Anrechnung
auf den Kaufpreis zur Erreichung der Léschungsbe-
willigung zu verwenden. Ein etwaiger Uberschussbe-
trag ist an den Verkdufer auf das unten genannte
Konto zu zahlen.

Insoweit begriinden die Vertragsteile hiermit einen
Schuldbefreiungsanspruch des Verkaufers gegen den
Kiufer i1.S. von § 329 BGB, der nur an den Glaubi-
ger der zu tilgenden Verbindlichkeiten abtretbar

ist,

Der Notar wird angewiesen, den Vertragsteilen das
Vorliegen der genannten Zahlungsvoraussetzungen
und etwaige Ablosungsbetrdge - ggf. getrennt - mit
Einwurf-Einschreiben an die im Eingang der Urkunde

genannte Anschrift mitzuteilen.

Der Kaufpreis ist auf das Konto Nr. 3960044214
lautend auf Josefa Hochrein-Lang bei der UniCredit
Bank AG; BLZ 700 202 70, zuo leisten. -Die Vertei-
lung des Kaufpreises libernehmen die Verkaufer in-

tern.

Alle Zahlungen miissen bei Falligkeit gutgeschrie-
ben sein.

7ahlt der Kaufer bei F&lligkeit nicht, kommt er
ohne Mahnung in Verzug. Er muss dann unbeschadet
der Pflicht zum Ersatz eines weitergehenden Ver-
zugsschadens jedenfalls die gesetzlichen Verzugs-
zinsen von jahrlich 5 % lber dem Basiszinssatz

zahlen.

Wegen seiner Verpflichtung zur Zahlung des Kauf-
preises unterwirft sich der Kdufer hiermit der so-

fortigen Zwangsvollstreckung.



Vollstreckbare pusfertigung kann jederzelt ohne
Nachweise erteilt werden. Eine Umkehr der Bewels-

last ist damit nicht verbunden.

4. Besitzlbergan

Besitz, Gefahr, Nutzungen und &ffentliche Lasten und
Abgaben und die Verkehrssicherungspflicht gehen ab

ibergabe auf den Kaufer utber.

Die Ubergabe erfolgt an dem Tag, der dem Tage der voll-
standigen Kaufpreiszahlung, ggf. ohne den einzubehal-

tenden Betrag von FUR 5.000,--, folgt.

Nach Angabe des verkaufers ist der Vertragsbesitz der-

zeit nicht vermietet, sonaern wird wvom verkaufer selbst

pewohnt.

Abh BResitzubergang wird der Vertragsbesitz vom Kaufer an
Frau Josefa Hochrein-Lang nach Mahbgabe des als Anlage

beigefigten Mietvertrages vermietet. Die Anlage wurde

?f\ mitverlesen.

Bestehende Sach- und Betriebshaftpflichtversicherungen,
insbesondere auch eine etwaige Brandversicherund, gehen
kraft Gesetzes auf den Kaufer tber, sofern dieser sie
nicht innerhalb eines Monats nach Eigentumsumschreibung
kiindigt. Ab dem Tage der Besitzibergabe tragt der Kau-
fer die Pramien. EI nat den Gefahrtibergangd anzuzeilgen.
Aufschiebend bedingt durch die vollstandige Zahlung des

) Kaufpreises rEitr der verkaufer an den dies annehmenden
lh&fl{grﬁjﬁﬂiﬁLl Kaufer alle versicherungsrechtlichen Anspriiche bezug- jk/
:LL\ fg@{{Q l1ich des Vertragsgegenstandes ab. |

-
{




5. Rechte des Kaufers bei Mingeln

Der Verkaufer schuldet den lastenfreien Besitz- und Ei-
gentumslbergang des Vertragsgegenstandes, ausgenommen
solche Rechte, die ausdrlicklich in dieser Urkunde iiber-
nommen werden.

Der Verkaufer garantiert, dass der Vertragsgegenstand
keinen aus dem Grundbuch nicht ersichtlichen Abstands-
fléchenlbernahmen und keinen gesetzlichen Bindungen we-

gen der Verwendung 6ffentlicher Mittel unterliegt.

Der Kdufer hat den Vertragsgegenstand eingehend besich-
tigt; er kauft ihn im gegenwdrtigen, gebrauchten Zu-
stand.

Der Verkdufer schuldet weder ein bestimmtes Fladchenmal
noch die Verwendbarkeit des Grundsticks flir Zwecke des
Kédufers oder dessen Eignung zur Erreichung steuerlicher
Ziele des Kaufers.

Alle Anspriche und Rechte des Kaufers wegen Sachmé&ngeln
am Vertragsgegenstand, insbesondere wegen des Bauzu-
standes bestehender Gebdude, werden hiermit ausge-
schlogsen.

Der Verkadufer versichert, dass ihm versteckte Méngel,
insbesondere auch Altlasten und schaddliche Bodenverédn-
derungen nicht bekannt sind.

Von der vorstehenden Rechtsbeschrinkung ausgenommen ist

eine Haftung flir Vorsatz und Arglist.

Mit den Beteiligten wurde der Ausschluss der Méangel-
rechte des Kaufers eingehend erdrtert. Der Notar hat
den Kaufer dariliber belehrt, dass ihm aufgrund dieser
Vereinbarung bel etwaigen Mangeln des erworbenen Ver-
tragsobjekts keinerlei Anspriiche gegen den Verk&ufer
zustehen, er also auftretende Miangel auf eigene Kosten

beseitigen muss.



Die Léschung der nicht iibernommenen Grundpfandrechte
wird hiermit vom Verkaufer bewilligt und beantragt.
Wenn und soweit an den zu l&schenden Grundpfandrechten
fur den Verkdufer Rechte und Anspriiche entstanden sind
oder noch entstehen, werden diese - Eigentumsiibergang

vorausgesetzt - an den Kaufer ubertragen.

Die in Ziffer 1. bezeichnete Sicherungshypothek wird

vom Kaufer bis zur méglichen Léschung tibernommen.

6. Auflassung, Grundbuchantrage

Die Beteiligten sind tiber den Eigentumsibergang auf den

Kaufer einig.

Die Vertragsteile bewilligen und beantragen, in das

Grundbuch einzutragen:

a) die Auflassung,

b) die Vormerkung gemiB Ziffer Tz

c) die L&schung der Vormerkung gemif Ziffer 7.,

d) die L&schung der in Abteilung II eingetragenen Rech-
te (NieBlbrauch und Riickauflassungsvormerkung) zu
Gunsten von Frau Hochrein-Lang,

e) die Loschung der in Ziffer 1. genannten Grundpfand-

rechte.

Der Notar wird angewiesen, die Auflassung erst dann dem
Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen, wenn ihm der Ver-
kdufer schriftlich bestidtigt hat, dass der gesamte
Kaufpreis, ggf. ausgenommen der einbehaltenen Betrag
von EUR 5,000,--, bezahlt ist, oder ihm die Zahlung in
anderer Weise nachgewiesen ist. Bis dahin diirfen dem
Kaufer und dem Grundbuchamt nur solche Abschriften die-
ser Urkunde erteilt werden, die die Auflassung nicht

enthalten.



(& Auflassungsvormerkung

Zur Sicherung des Anspruchs des Kiufers auf Ubertragung
des Eigentums am Vertragsbesitz bewilligt der Verkaufer
di

Grundbuch. Der Kiufer beantragt, die Vormerkung gleich-

(FJ

Eintragung einer Vormerkung gem&B § 883 BGB in das

zeitig mit Eintragung der Auflassung im Grundbuch wie-
der zu l6schen, vorausgesetzt, dass keine beeintrichti-
genden Zwischeneintragungen ohne seine Zustimmung er-
folgt sind.

8. Genehmigungen, Vollmacht

Der Notar, dessen Sozius, der jeweilige amtliche Ver-

treter und der jeweilige Amtsnachfolger sind zum Voll-

zug dieser Urkunde beauftragt., Sie sind hierzu je edin-
zeln, befreit von den Beschrankungen des § 181 BGB, be-
vollmachtigt,

- ohne Beschrankung auf § 15 GBO Grundbuchbewilligungen
jeder Art abzugeben, Antrdge ganz oder teilweise zu
stellen, zu &ndern und Zuruckzunehmen

- Vorkaufsberechtigten den Verkauf anzuzeigen und deren
Erklarungen tber das Nichtbestehen bzw. die Nichtaus-
Ubung entgegenzunehmen

- Entwlrfe fir zum vertragsgemiBen Vollzug notwendige
Erklarungen zu fertigen, diese einzuholen und bei an-

tragsgemdber Erteilung entgegenzunehmen.

Genehmigungs- und Einwilligungserklarungen Zzu dieser
Urkunde sollen mit ihrem Eingang beim Notar, dessen
Vertreter oder Amtsnachfolger als allen Beteiligten

mitgeteilt gelten und wirksam sein.

9. Gesetzliche Vorkaufsrechte

Der Notar weist darauf hin, dass gesetzliche Vorkaufs-



rechte bestehen kénnen. Er wird beauftragt, anzufragen,
ob solche bestehen bzw. ob auf deren Ausibung verzich-
tet wird, sowie ermdchtigt, ggf. auch den Inhalt dieses

Vertrages den Vorkaufsberechtigten mitzuteiler

Im Falle der Auslbung eines Vorkaufsrechts hat der Kau-

fer keinen Anspruch auf Erfillung oder Schadensersatz.

Der Verkdufer tritt jedoch seine durch die Ausiibung des

Vorkaufsrechts entstehenden Zahlungsanspruche in der
Héhe an den Kiaufer ab, in der dieser bereits Zahlungen

an den Verkaufer geleistet hat.

10. Belehrungen

Die Beteiligten wurden vom Notar unterrichtet:

a) Alle Vereinbarungen miissen richtig und vollstdndig
beurkundet sein; alle nicht beurkundeten Abreden
sind nichtig und kénnen die Wirksamkeit des ganzen
Vertrages in Frage stellen.

b) Beide Vertragsteile haften fir die Zahlung der Kos-

ten bei Gericht und Notar sowie die Grunderwerbsteu-

er.
c) Der Grundbesitz haftet fiir Rlckstédnde an 6ffentli-

chen Lasten und Abgaben, insbesondere fir einen et-
waigen ErschlieBungsbeitrag.

d) Das Eigentum geht erst mit Eintragung des Eigentums-
liberganges in das Grundbuch auf den Kiufer uber.
Diese Eintragung kann erst erfolgen, wenn die steu-
erliche Unbedenklichkeitsbescheinigung und die Nega-
tivbescheinigung der Stadt hinsichtlich des Vor-
kaufsrechts nach dem BauGB vorliegen.

e) Der bei Ausltibung des Vorkaufsrechts nach dem BauGB
zu zahlende Betrag bemisst sich u.U. nicht nach dem
hier vereinbarten Kaufpreis, sondern nach der Hohe

der Enteignungsentschadigung bzw. nach dem Verkehrs-

Wert.



Unter Umstédnden kann der Kéufer die Ausiibung des
Vorkaufsrechts abwenden.
f) Eine Ubereignung des Grundbesitzes vor Zahlung des
Kaufpreises kann fiir den Verkdufer mit Gefahr ver-
bunden sein. Eine Kaufpreiszahlung vor Eigentums-

ibergang bzw. Eintragung einer Auflassungsvormerkung

“ kann flr den Kiufer mit Gefahr verbunden sein, ins-
besondere, wenn die Negativbescheinigung hinsicht-
lich der Vorkaufsrechte im Zeitpunkt der Zahlung
noch nicht vorliegt oder die Lastenfreistellung
nicht gesichert ist.

g) Der Notar hat keine steuerliche Beratung ibernommen.

\,’\,’ld@f&[ﬂat{f EL[ 11. Kosten, Steuern, Abschriften
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ﬁ Die Notar- und Grundbuchkosten, die Kosten erforderli-
cher Genehmigungen und der Vorkaufsrechtsbescheinigung

und die Grunderwerbsteuer trdgt der Kiufer. {

Lastenfreistellungskosten Trdgt der Verkiaufer.

Von dieser Urkunde erhilt Jeder Vertragsteil eine be-
glaubigte Abschrift.
Abschriften erhalten:

das Grundbuchamt,

)

)
)

das Finanzamt - Grunderwerbsteuerstelle =iy

der Gutachterausschuss,

i 8 o

) Kaufpreisfinanzierungsinstitute des Kaufers,

12. ErschliefBungskosten

y Die Kosten und Beitrdge fiir die bis heute endgliltig
£ c

der teilbetragsfiahig herges



weit der Kaufer den Kaufpreis durch von ihm aufzuneh
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en. Der Verkdufer versichert, dass keine ricksta

Kosten und Beitrdge bestehen.

ide dinglich abzusichernde Darlehen erbringt, ist de

Verkdufer zur dinglichen Absicherung durch Bestellung
vollstreckbarer und/oder nicht veollstreckbarer Grund-
schulden zugunsten deutscher Kreditinstitute verpflich

0

tet, wenn in der Grundschuldbestellungsurkunde
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Vereinbarungen getroffen werden:
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erkdufer von allen Kosten und sons
rundschuldbestelluna freizustellen
ie bestellte Grundschuld arf auch
= 25 g T e i
mscnreibung auf den Kidufer bestehe

Vorgelesen vom Notar

von de /) Betailigten genshmigt
und eigenhandig unierschricben:
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Hauf-u. fitoardag > Aledrag

v v r
Anl a g e

zur Urkunde des Notars Franz Kelch in Mlnchen
vom 16. August 5071, usiz. 2603 xeo1z

Vermieter:

Mieter:

Mietobjekt:

Mietbeginn:

Kéufer

Frau Josefa Hochrein-Lang

Vertragsgegenstand

ab Besitziibergang (siehe Ziffer 4.)

Mietdauer:

Ta e asimy

P FRry v

Kundigtng:

H
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auf die Lebensdauer von Frau Josefa
Hochrein-Lang. Der Mietvertrag en-
det vorher, wenn Frau Josefa Hoch-
rein-Lang aus dem Mietobjekt aus-
zieht (auch z. B. bei einer Uber-
siedelung in ein Alten- oder Pfle-
geheim); hierzu bedarf es keiner
Kiindigung seitens einer der Betei-
ligten. Die Tochter, Frau Gabriele
Lang, darf den Vertragsgegenstand
bis zum Ablauf von sechs Monaten
nach Beendigung des Mietverhalt-

nisses mit Frau Hochrein-Lang, min-

destens jedoch auf die Dauer von

funf Jahren ab heute, unter Fort-

dauer der Mietzinszahlungen weiter

bewohnen und nutzen und hat das

Vertragsobjekt nach Ablauf dieser
Frist unverziiglich gerdumt an den
Vermieter herauszugeben, ohne dass

es einer weiteren Kiindigung bedarf.

Seitens des Vermieters ausgeschlos-
sen. Seitens des Mieters: nach Ge-

setz. Die Kindigung aus wichtigem

Rieder, KV (MietV).dec



Grund nach Gesetz bleibt fir Ver-

mieter und Mieter unberiihrt.

Mietzins: monatlich EUR 2.500,--, fallig je-
weils bis zum 3. Tag eines jeden
Monats im Voraus, erstmals fiir den
Monat, in welchem die Besitzlberga-

be erfolgt ist, ggf. zeitanteili

l(®)}

Der Mieter tragt die nach der Be-
:riebskostenverordnung umlagefdhi-
gen Betriebskosten.

Die Kosten fir Strom, Wasser, Hei-
zung, Kaminkehrer einschlieBRlich
Prifgeblihren und Millabfuhr be-
gleicht der Mieter unmittelbar.

stehe Sefte b

Sonstige Betriebskosten, insbeson-

P é dere @ dsteu ind vV Lch 1ge \//
Wi&'y‘cfspdef re Grundsteuer un ersicherung n/_\

werden j&hrlich nachtraglich abge-

rechnet.
Mietanpassung: Nach den gesetzlichen Bestimmungen,
jedoch ist eine Mieterhdhung in den
ersten sieben Jahren ab Beginn des
Mietverhdltnisses ausgeschlossen.
Mietersicherheit: dreil Monatsmieten, alspEUR 7.500,--
Schénheitsreparaturen obliegen dem Mieter.

Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Mieter.

Die Gartenpflege und Reinigung der Dachrinnen obliegt

dem Mieter,



Die kleinen Instandhaltungskosten sind vom Mieter zu
tragen, soweit die Schdden nicht vom Vermieter zu ver-
treten sind.

Die kleinen Instandhaltungen umfassen nur das Beheben
kleiner Schiden an Teilen des Vertragsgegenstandes, die
dem direkten und haufigen Zugriff des Mieters ausge-
setzt sind, wie z.B. Hahne und Schalter fiir Wasser, Gas
und Elektrizit&t, Jalousien, Markisen, WC- und Badezim-
mereinrichtungen, Verschlussvorrichtungen flr Fenster,
Tiren und Fensterladen, Heiz-, Koch- und Kithleinrich-
tungen, Spiegel, Verglasungen, Beleuchtungskdrper usw..
Die Verpflichtung zur Kostentibernahme durch den Mieter
besteht nur bis zu EUR 75,-- je Einzelreparatur und fir
eine jadhrliche Gesamtsumme aller Einzelreparaturen von

=)

bis zu 8 % der Jahreskaltmiete.

Ubergabe nach Beendigung des Mietverhdltnisses:
Besenrein, die technischen Einrichtungen wie Tirklin-
ken, Fenstergriffe, Wasserhdhne, Elektroinstallation

funktionsfédhig.

- Ende der Anlage -




