Nummer 672 der Urkundenrolle fiir 2020 K

Verhandelt

zu Morfelden-Walldorf/Hessen, am 13. November 2020

Vor mir, dem unterzeichneten Notar

im Bezirk des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main

Dr. Michael Kleuser

mit dem Amtssitz in Moérfelden-Walldorf/Hessen - Ortsteil Walldorf -

erschienen heute:
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1.  Als VerauBerer / Bautrager:
Herr Almir Hodzic,
geboren am 02. Februar 1984,
geschaftsanséssig Nordendstralte 48, 64546 Morfelden-Walldorf,
von Person bekannt,
mit der Erklarung, nachstehend nicht im eigenen Namen zu handeln, son-
dern als alleinvertretungsberechtigter und von den Beschrankungen des
§ 181 BGB befreiter Geschaftsfuhrer, fur die

RLH Wohnungsbau GmbH

mit dem Sitz in 64546 Morfelden-Walldorf, Nordendstral3e 48, eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Darmstadt unter HRB 97930.

Die als Verkaufer auftretende Gesellschaft verweist hiermit gemaR § 11 Abs. 5
Buchst. a Geldwaschegesetz auf die bereits (bergebene, vom Notar auf Schliis-
sigkeit Uberprufte und bei ihm verwahrte Dokumentation ihrer Eigentums- und
Kontrollstruktur und versichert, dass die darin enthaltenen Angaben auch zu ab-
weichenden Stimmrechten, Beherrschungsvertragen, Treuhandverhaltnissen

etc. weiterhin zutreffend sind.

2. Als Erwerber:
Herr Yasin Erdogan,
geboren am 08. Oktober 1978,
nach eigener Angabe verheiratet,
wohnhaft Alpenstralte 16, 86368 Gersthofen,

von Person bekannt.

Auf Frage des Notars bestatigten die Erschienenen, dass

- weder der Notar noch die Personen, mit denen er sich zur gemeinsamen
Berufsauslibung verbunden hat, in der Angelegenheit, auf die sich die nach-
folgende Beurkundung bezieht, auRerhalb der notariellen Amtstatigkeit tatig

waren oder sind;
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- jeder jeweils fir sich im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung handelt,
also beispielweise nicht als Treuhander fiir dritte wirtschaftlich Berechtigte,
ferner, dass er weder eine politisch exponierte Person (PeP) im Sinne des
§ 1 Abs. 12 GwG (Geldwaschegesetz) ist oder in den letzten zwélf Monaten
war, noch Familienmitglied oder ,bekanntermallen nahestehende Person”

einer solch politisch exponierten Person.
Auf Ansuchen und bei gleichzeitiger Anwesenheit der Erschienenen beurkunde

ich deren Erklarungen gemaf nach Unterrichtung tiber den Grundbuchinhalt fol-
genden

Bautragervertraq:

l. Vertragsobjekt

1.  Grundbuchstand

1.1.  Die Beteiligte zu 1) ist Eigentimerin des im Grundbuch des Amtsgerichts
Russelsheim von Kénigstadten

Blatt 6378

eingetragenen Miteigentumsanteils von 87,16/1000

an dem Grundstlck Gemarkung Kénigstadten

Ifd. Nr. 1 Flur 10 Flurstlick 880
Gebéaude- und Freiflache

Blauer See mit 345 gm

Flur 10 Flurstiick 881
Gebaude- und Freiflache

Blauer See mit 345 gm
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Flur 10 Flurstiick 882
Gebaude- und Freiflache
Blauer See mit 510 gm.

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5
gekennzeichneten Wohnung nebst Balkon im 1. Obergeschoss.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum, bezeichnet mit Nr. 6.

1.2 Die Beteiligte zu 1) ist weiter Eigentimerin des im Grundbuch des Amtsge-
richts Russelsheim von Kénigstidten

Blatt 6380

eingetragenen Miteigentumsanteils von 83,85/1000
an dem vorstehend und Nr. 1.1 ndher bezeichneten Grundstlick,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7
gekennzeichneten Wohnung nebst Balkon im 1. Obergeschoss.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum, bezeichnet mit Nr. 11.

1.3 Furjeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blat-
ter 6374 bis 6384). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums- und
Sondernutzungsrechte beschrénkt. Wegen Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte wird auf die Bewilligung
vom 14.11.2019 (UR-Nr. 729/2019 K Notar Dr. Michael Kleuser, Morfelden-
Walldorf) und vom 09.03.2020 (UR-Nr. 142/2020 K Notar Dr. Michael Kleu-
ser, Morfelden-Walldorf) Bezug genommen. Ubertragen aus Blatt 6347; ein-
getragen am 08.04.2020.
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2zu1)

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht an dem Grundstiick Gemarkung
Koénigstadten Blatt 5588, BestVerz.-Nr. 6 (Flur 10 Flurstiick 883/4) in Abtei-
lung Il Nr. 3, hier vermerkt am 22.05.2020.

3zu1)

Der Inhalt des Sondereigentums ist geandert: gemaR Bewilligung vom
05.05.2020 (Ur-Nr. 262a/2020 K Notar Dr. Michael Kleuser, Morfelden-Wall-
dorf), eingetragen am 16.06.2020.

Das Grundbuch ist in Abteilung Il und Il wie folgt belastet:

Abteilung Il:  unbelastet

Abteilung IlI:

Lfd. Nr. 1: Grundschuld ohne Brief
fur Frankfurter Volksbank eG, Frankfurt am Main; 18 % Zin-
sen ab Bewilligung; 5 % Nebenleistung einmalig; vollstreck-
bar nach § 800 ZPO

Der ausgewiesene Grundbuchstand wurde durch Einsicht in das elektroni-
sche Grundbuch am 10.11.2020 und am heutigen Tag festgestellt.

2. Teilungserklarung
Der Veraulierer errichtet auf diesem Grundstiick ein Mehrfamilienhaus mit

insgesamt 11 Wohnungen nebst zugeordneten Sondernutzungsflachen und

einer Tiefgarage.
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Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungseigentum ist erfolgt zur Ur-
kunde des Notars Dr. Michael Kleuser in Mérfelden-Walldorf vom 14. No-
vember 2019, UR-Nr. 729/2019 K, Nachtragsurkunde vom 09. Marz 2020,
UR-Nr. 142/2020 K, Nachtragsurkunde vom 05. Mai 2020, UR-Nr.
262a/2020 K und Nachtragsurkunde vom 10. September 2020, UR-Nr.
513/2020 K. Diese Urkunden enthalten auch die Pléane, die den Plénen der

Abgeschlossenheitsbescheinigung entsprechen.

Die Verweisungsurkunden lagen bei der heutigen Beurkundung in Urschrift
vor und wurden zur Durchsicht vorgelegt. Die Beteiligten erkléaren, dass
ihnen der Inhalt der Urkunden bekannt ist und sie auf das Vorlesen sowie
das Beifligen zu dieser Niederschrift verzichten. Auf sie wird verwiesen, sie

werden damit auch Bestandteil dieses Vertrages.

Der Erwerber bestatigt, den Entwurf dieses Bautragervertrages und die Ko-
pien der oben genannten Teilungserklarung und Nachtragsurkunden am
02. Oktober 2020 und somit Uber zwei Wochen vor der heutigen Beurkun-
dung Uber den amtierenden Notar Ubersandt erhalten zu haben.

Je eine beglaubigte Abschrift der vorgenannten Urkunden wurden dem Er-
werber vor Beurkundung ausgehandigt.

Il. Verkauf

1.  Die RLH Wohnungsbau GmbH,
— nachstehend ,Bautrager” oder ,Veraufierer' genannt —

verkauft an den Erschienenen zu 2)
— nachstehend ,Erwerber” genannt —

zum Alleineigentum
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2.1

2.2

a) denim Grundbuch von Kénigstadten Blatt 6378 eingetragenen Miteigen-
tumsanteil von 87,16/1.000stel am vorstehend naher bezeichneten
Grundbesitz, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 5 gekennzeichneten Wohnung nebst Balkon im 1.
Obergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum

Nr. 6 im Untergeschoss,

b) denim Grundbuch von Kénigstadten Blatt 6380 eingetragenen Miteigen-
tumsanteil von 83,85/1.000stel am vorstehend naher bezeichneten
Grundbesitz, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 7 gekennzeichneten Wohnung nebst Balkon im 1.
Obergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum

Nr. 11 im Untergeschoss,

einschliefilich der noch zu erbringenden Bauleistungen.

Das der Wohnung noch zuzuordnende Sondernutzungsrecht an der
schwarz umrandeten Freifliche gemaR Anlage | der Urkunde Nr.
513/2020 K (ehemalige Spielplatzflache) wird nicht mitverkauft.

Neuzuordnung von Sondernutzungsrechten

Mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 ist des Weiteren die Be-
fugnis zur ausschlieRlichen Benutzung des im Sondernutzungsplan mit

~SP 9" gekennzeichneten Stellplatzes im Untergeschoss verbunden.

Es wird bewilligt und beantragt, das Sondernutzungsrechte an dem Stell-

platz ,SP 9* bei dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 zuzuordnen.
Mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 ist des Weiteren die Be-

fugnis zur ausschlieBlichen Benutzung des im Sondernutzungsplan mit
+SP 10" gekennzeichneten Stellplatzes im Untergeschoss verbunden.
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Es wird bewilligt und beantragt, das Sondernutzungsrechtge“an dem Stell-
platz ,SP 10“ bei dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 zuzuordnen.

-zu 1. und 2. nachstehend ,Vertragsobjekt genannt-

3. Zubehor oder sonstige bewegliche Gegenstande, insbesondere eine Ein-
baukliche oder andere Mdbel, sind nicht mitverkauft.

lll. Baubeschreibung

1. Bauausflhrung

Der Veraulerer hat das Vertragsobjekt entsprechend der Baubeschreibung
samt Bauplanen und den anerkannten Regeln der Bautechnik schliisselfer-
tig und funktionsféhig fir die vereinbarte Wohnnutzung herzustellen.

Der Leistungsumfang des Bautrégers ergibt sich aus der mit der Teilungs-
erklarung beurkundeten Baubeschreibung und den der Abgeschlossen-
heitsbescheinigung beigefligten Planen. Bei Zweifeln geht die Baubeschrei-
bung den Bauplanen vor. In die Bauplane etwa eingezeichnete Mdblierun-
gen oder sonstige Ausstattungsgegensténde sind nur dann Vertragsbe-
standteil, wenn sie in der Baubeschreibung ausdriicklich aufgefiihrt sind.

Die der Teilungserklarung vom 14. November 2019, UR-Nr. 729/2019 K,
des beurkundenden Notars beigefiigte Baubeschreibung wurde im Einzel-

nen wie folgt geadndert:

Punkt 22 - Sanitar-Einrichtungsgegenstande:
Aus bautechnischen Griinden missen in den Wohnungen 01, 04, 05,

08 die Duschabléufe in 20x20cm eingebaut werden.
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Punkt 24 - Klimaanlage:

Das Klimagerat wird nun die Marke Panasonic sein und nicht Remko.

Punkt 26 — Fenster und Fensterbanke:
Das Wort Lamellen wurde durch Vorbau-Rollladen ersetzt.

Punkt 30 - Innentdir:
Die Wohnzimmer-Innentiir wird in Klarglas ohne satinierte Streifen

ausgefuhrt.

Punkt 34-35 - Elektroausstattung und Steckdosen:
Der Begriff Jalousiesteuerung wurde durch Rollladensteuerung er-

setzt.

Die Bauausflihrung muss unter Beachtung der gesetzlichen und behérdli-
chen Anforderungen erfolgen. Flr jedes Gewerk sind die im Zeitpunkt der
Durchflihrung der Arbeiten bzw. der Bestellung der einzubauenden Teile
anerkannten Regeln der Bautechnik einzuhalten; spater erhéhte Anforde-
rungen mussen nur dann eingehalten werden, wenn sie zum Zeitpunkt der
Ausfiihrung der betreffenden Arbeiten bzw. der Bestellung schon zuverlas-

sig erkennbar waren.

Das Bauvorhaben gentgt den ab dem 1.1.2016 geltenden Standards der

EnEV (Energieeinsparverordnung).

2. Sonderwunsche
Sonderwiinsche (d.h. Abweichungen von der Baubeschreibung) sind keine

vereinbart.

Die Beteiligten wissen, dass eine Vereinbarung von Sonderw(inschen, die

der Bautrager erbringen soll, beurkundet werden muss.
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Will der Erwerber unmittelbar mit den einzelnen Baufirmen Sonderwiinsche
vereinbaren, ist dies bis zur vollstdndigen Fertigstellung nur mit Zustimmung
des Bautragers zulassig. Zur Erbringung derartiger Sonderwiinsche ist
dann allein die betreffende Baufirma nach MaRRgabe des zwischen ihr und
dem Erwerber abgeschlossenen Vertrages verpflichtet. Der Bautrager haf-
tet — unbeschadet seiner Koordinierungspflicht — weder flir die Durchfiih-
rung noch fur Mangel oder Schaden hierdurch.

Die Durchflihrung des Sonderwunsches ist mit dem Bautrager abzustim-
men,; sie darf den Baufortschritt nicht behindern.

3. Der Erwerber erklart, dass ihm aulerhalb der Baubeschreibung und den
Bauplanen keine weitergehenden Zusagen durch den Bautrager auch in 6f-
fentlichen AuRerungen oder durch Dritte gemacht wurden.

4. Wohnflache
Die Wohnflache betragt fiir die Wohnung Nr. 5 ca. 91,36 gm und die Nutz-
flache ca. 4,41 gm. Fir die Wohnung Nr. 7 betragt Wohnflache ca. 87,89
gm und die Nutzflache ca. 2,32 gqm, berechnet per CAD nach DIN 277.

Dabei sind Dachschréagen zwischen einem und zwei Metern sowie Balkone

bzw. Loggien und Terrassen mit der Hélfte ihrer Grundflache angesetzt.

Ein mdgliches Flachenmindermal® von bis zu 2 % muss der Erwerber hin-
nehmen, ohne dass ihm deshalb Mangel- oder Schadensersatzanspriiche
etc. zustehen. Auch bei gréfleren Abweichungen kénnen Anspriiche ledig-
lich hinsichtlich der 2 % Ubersteigenden Flachenabweichung geltend ge-

macht werden.
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IV. Fertigstellung

Das Vertragsobjekt ist vollstandig hergestellt (einschlieBlich Gemeinschafts- und

Aulienanlagen).

V. Kaufpreis

1. Betrag
Der Kaufpreis betragt

a) fur die Wohnung Nr. 5 und den Stellplatz Nr. 9
b) fur die Wohnung Nr. 7 und den Stellplatz Nr. 10

somit insgesamt

2.  Allgemeine Falligkeitsvoraussetzungen

Allgemeine Falligkeitsvoraussetzungen fiir den Kaufpreis sind (nach § 3
Abs. 1 Makler- und Bautragerverordnung — MaBV):

a) dass der Vertrag rechtswirksam ist und alle fir seine Wirksamkeit oder

fur seinen Vollzug erforderlichen Genehmigungen vorliegen;

b) dass eine Auflassungsvormerkung fiir den Erwerber am Vertragsob-
jekt eingetragen ist, wobei dieser Vormerkung aufRer den in Abschnitt
| dieser Urkunde genannten Belastungen nur solche Rechte im Range
vorgehen durfen, deren Bestellung der Erwerber zugestimmt hat, ins-

besondere dessen Finanzierungsgrundschuld;
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c) dass die Lastenfreistellung flir vor- oder gleichrangig zur Vormerkung
eingetragene und nicht vom Erwerber libernommene Grundstiicksbe-
lastungen gesichert ist, indem entweder die erforderlichen Unterlagen
dem Notar in grundbuchtauglicher Form vorliegen oder — bei Grund-
pfandrechten fir Kreditinstitute mit Sitz in Deutschland — sich der
Glaubiger nach § 3 Abs. 1 MaBV dergestalt zur Freistellung verpflich-
tet, dass die nicht zu GUbernehmenden Grundpfandrechte im Grund-
buch geldscht werden, und zwar, wenn das Bauvorhaben vollendet
wird, unverzlglich nach Zahlung der geschuldeten Vertragssumme,
andernfalls unverziglich nach Zahlung des dem erreichten Bauten-
stand entsprechenden Teils der Vertragssumme durch den Erwerber.

Fur den Fall, dass das Bauvorhaben nicht vollendet wird, kann sich
die Grundpfandrechtsgldubigerin vorbehalten, anstelle der Freistel-
lung alle vom Erwerber vertragsgeman geleisteten Zahlungen bis zum
anteiligen Wert des Vertragsobjekts zurlickzuzahlen. Diese Erklarung
muss dem Erwerber ausgehandigt sein.

d) weitere - nicht vom Notar zu prifende - Félligkeitsvoraussetzung ist die
Abnahme des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums
durch den Erwerber nach Abschnitt VI dieser Urkunde; ersatzweise kann
der Veraulerer eine Bescheinigung nach § 641 a alte Fassung BGB

vorlegen.

e) Ebenso ist Voraussetzung, dass die Baugenehmigung erteilt wurde
oder, wenn eine Baugenehmigung nicht erforderlich ist, die zustandige
Behorde bestétigt hat, dass die Baugenehmigung als erteilt gilt und
dass nach den baurechtlichen Vorschriften mit dem Vorhaben begon-
nen werden darf. Bautrager erklart, dass die Baugenehmigung erteilt

ist.
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Falligkeitsvoraussetzung ist, dass der Notar den Eintritt der Voraussetzun-

gen a) bis c¢) durch schriftliche Mitteilung an den Erwerber bestatigt.

Die Beteiligten beauftragen den Notar, die Falligkeitsmitteilung durch Ein-
wurfeinschreiben an die eingangs genannte Adresse des Erwerbers zu ver-
senden; der Bautrager erhalt eine einfache Abschrift zur Kenntnis. Die Er-
teilung der Baugenehmigung (bzw. die Genehmigungsfreiheit) muss der

Notar nicht priifen und prift er auch nicht.

3. Der Kaufpreis ist innerhalb von 12 Bankarbeitstagen (Bankenstandort
Frankfurt am Main) nach Zugang der Bescheinigung des Notars (ber das
Vorliegen der Voraussetzungen der Kaufpreisfalligkeit zu a) bis c) und Zug
um Zug mit Abnahme und Besitziibergabe zur Zahlung auf ein vom Verk&u-
fer noch bekannt zu gebendes Konto zur Zahlung fallig.

Der Teil des Kaufpreises, der nicht zur Lastenablésung bei der Grundpfand-
rechtsglaubigerin zu verwenden ist, ist ausschlieBlich auf folgendes Konto

des Veraulerers zu zahlen:

IBAN: DE93 5019 0000 6001 5317 25
bei der Frankfurter Volksbank eG.

5. Nebenkosten
Der Kaufpreis ist ein Festpreis. Er enthalt sdmtliche Kosten fiir den Grund-
sticksanteil sowie die Herstellung des Vertragsobjektes gemaR der Baube-
schreibung mit Aufenanlagen, einschlieBlich der Kosten der Hausein-
messung. Eventuelle Lohn- oder Materialpreiserhéhungen etc. gehen zu-

lasten des Bautragers.
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6. ErschlielBungskosten
Der Bautrager tragt samtliche Kosten fur die Ersterschliefung des Vertrags-
objekts, insbesondere nach Baugesetzbuch wie nach Kommunalabgaben-
gesetz, ebenso die Haus- und Grundstlcksanschlusskosten. Hierzu erklart
der Bautrager, dass keine ErschlieRungskosten fiir die ErsterschlieBung an-
fallen, da das Vertragsobjekt bereits vollstandig erschlossen ist und die Er-

schlieBungskosten bereits bezahlt sind.

Die Kosten von Erschliebungsmallnahmen, die bei Bezugsfertigkeit des
Kaufobjektes von der Gemeinde noch nicht beschlossen waren, sowie spé-
ter neu erlassene Auflagen gehen zu Lasten des Erwerbers. Ebenso hat
der Erwerber die Gebihren fir Fernmeldeanlagen (Telefon, TV/Radio, In-

ternet u.a.) selbst zu tragen.

Der Notar wies darauf hin, dass der Erwerber nach Eigentumsumschrei-

bung flir ausstehende Erschliefungsbeitrage haftet.

7.  Umsatzsteuer fallt auf diesen Vertrag nicht an.

8.  Zahlungsverzug und Riucktrittsrecht

Zahlt der Erwerber bei Falligkeit nicht, schuldet er kraft Gesetzes Verzugs-
zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz (§ 247 BGB)
— unbeschadet eines moglichen weitergehenden Schadensersatzanspru-

ches.

Der Notar wies auch auf das gesetzliche Ruicktrittsrecht des Bautragers bei
Zahlungsverzug des Erwerbers hin. Ubt der Bautréger gesetzliche Riick-
trittsrechte aus oder verlangt er Schadensersatz anstelle der Erfillung, so
ist die Erklarung nur wirksam, wenn sie schriftlich erfolgt und der Erklarung
an den Erwerber die Birgschaft eines deutschen Kreditinstituts beigefiigt
ist, die den Anspruch auf Rickzahlung aller auf den Kaufpreis geleisteter
Zahlungen unter Verzicht auf die Einrede der Vorausklage unbefristet absi-
chert.
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VI. Abnahme, Besitziibergang

1. Abnahme

Die Wohnungen sind schon mangelfrei abgenommen.

2. Besitziibergabe

Der Besitz ist zu tibergeben, sobald der Kaufer den Kaufpreis gezahlt hat.
Mit dem Besitz gehen Nutzen, Lasten und Gefahr einschlieltlich der Ver-
kehrssicherungspflicht und der
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Verpflichtungen und Rechte aus fiir das Vertragsobjekt bestehenden Versi-
cherungen — jedenfalls im Innenverhaltnis der Kaufvertragsparteien — Giber.
Ebenso gehen bei einer vorzeitigen Nutzung Lasten und Gefahr einschliel}-

lich Verkehrssicherungspflicht Gber.

Der Bautrager wird dem Erwerber spétestens bei Besitziibergabe einen

Energieausweis oder eine Kopie davon tbergeben.

Der Erwerber ist verpflichtet der jeweiligen Hausverwaltung hinsichtlich des
Kellers Nr. 11 eine Zugangsmaoglichkeit zur Wartung und ggf. Reparatur der
im Raum befindlichen Hebeanlage einzurdumen. Der Erwerber ist verpflich-
tet, zu diesem Zweck einen Schlussel zum Keller bei der Hausverwaltung
zu hinterlegen. Die Hausverwaltung wird — ausgenommen Notfélle — den
Raum nur nach einer Vorankilndigungsfrist von 1 Woche betreten. Der Er-
werber ist verpflichtet, im Fall des Weiterverkaufs des Wohnungseigentums
diese Pflichten seinen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen und diese in glei-

cher Weise zu verpflichten.

3. Eintritt in die Eigentiimergemeinschaft

Der Umfang des gemeinschaftlichen Eigentums und der Benutzung dessel-
ben und des Sondereigentums ergibt sich aus der eingangs genannten Tei-

lungserklarung, die auch die Gemeinschaftsordnung enthalt.

Der Erwerber tritt im Innenverhéltnis bereits mit dem Tag des Besitziiber-
gangs in alle Rechte und Pflichten aus der Teilungserklarung und Gemein-
schaftsordnung ein. Insbesondere ist er ab diesem Tag zur Zahlung des

Wohngelds und der Beitrédge zur Instandhaltungsriicklage verpflichtet.

Der VerauRerer erteilt dem Erwerber Volimacht ihn beziiglich des Kaufob-
jekts in der Wohnungseigentiimerversammlung zu vertreten bzw. wird — so-
weit eine Vertretung nicht moglich ist — insoweit entsprechend der Weisun-

gen des Erwerbers abstimmen.
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VIl. Beschaffenheit, Rechte bei Mdngeln

1. Grundstlicksbelastungen

Der Grundbesitz ist lastenfrei zu Ubereignen, ausgenommen Rechte, die
unter Mitwirkung oder Zustimmung des Erwerbers bestellt wurden (insbes.

der Finanzierungsgrundschuld des Erwerbers).

Die Beteiligten stimmen den Erklarungen zur Lastenfreistellung mit Antrag

auf Vollzug zu.

2. Sachméngel

Fur Mangel des Bauwerks gelten die Bestimmungen des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs uber den Werkvertrag, fir Méngel des Grundstiicks die Bestim-

mungen uber den Kaufvertrag.

Die Verjahrungsfrist fir Sachméangel des Gebaudes betragt nach dem Ge-
setz fuUnf Jahre ab der jeweiligen Abnahme, fir Mangel des Grundstlicks

zwei Jahre.

Ist die Pflichtverletzung unerheblich — etwa bei geringfligigen Sachmangeln,
die den vertragsgemafien Gebrauch nur unerheblich beeintrachtigen - kann
der Erwerber nur Minderung oder Schadensersatz verlangen, aber nicht

vom Vertrag zurlicktreten.

Der Bautrager wies darauf hin, dass normaler Verschleil? keinen Sachman-

gel darstellt und dass eine sachgerechte Wartung durchzufiihren ist.

Hinsichtlich des Grundstlicks werden Schadensersatzanspriiche wegen der
Grundstiicksgro3e und Bodenbeschaffenheit ausgeschlossen, ausgenom-
men Grundsticksmangel, wegen derer das Gebaude auf dem Grundstiick
nicht errichtet werden kann oder die zu Sachmangeln am Bauwerk fiihren

oder die auf einer Verletzung einer Pflicht zur Bodenuntersuchung beruhen.
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Unberuhrt bleibt die Haftung aus der Verletzung des Lebens, des Korpers
oder der Gesundheit, wenn der Bautrager die Pflichtverletzung zu vertreten
hat, und wegen sonstiger Schaden, die auf einer vorsatzlichen oder grob
fahrlassigen Pflichtverletzung des Bautragers beruhen. Einer Pflichtverlet-
zung des Bautragers steht die eines gesetzlichen Vertreters oder Erful-
lungsgehilfen gleich (§ 309 Nr. 7 BGB).

3. Sicherheitsabtretung

Der Veraulerer tritt sicherungshalber — soweit abtretbar — die ihm gegen
die am Bau beteiligten Architekten, Bauhandwerker, Zulieferer und allen
sonst mit dem Bau befassten Dritten zustehenden Erfiillungs- und Scha-
densersatzanspriche sowie Anspriiche wegen Mangeln an den Erwerber

ab, und zwar

* soweit solche Anspriiche und Rechte allein das vertragsgegen-
standliche Sondereigentum betreffen, zur Alleinberechtigung,

e soweit solche das Gemeinschaftseigentum betreffen, als Mitglau-
biger gemal} § 432 BGB (fiir das Innenverhaltnis mehrerer Abtre-
tungsempfanger gelten §§ 741 ff BGB).

Die Anspruche des Erwerbers gegen den VeraulRerer werden von der Ab-
tretung nicht bertihrt; insbesondere kénnen sie auch chne vorherige Gel-
tendmachung der Anspruiche gegen die Dritten geltend gemacht werden.
Die Abtretungen werden erst wirksam, wenn der Verauf3erer mit seinen
entsprechenden Verpflichtungen in Verzug ist und ihnen trotz schriftlicher
Aufforderung mit angemessener Fristsetzung nicht nachkommt oder die
Anspriche gegen den Veraulierer nicht mehr bestehen. Der VerauRerer
bleibt berechtigt, diese Anspriche im eigenen Namen auf eigenen Kosten

durchzusetzen.
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VIIl. Genehmigungen und gesetzliche Vorkaufsrechte

Genehmigungserfordernisse oder gesetzliche Vorkaufsrechte sind nicht erkenn-

bar.

IX. Grundbucherklarungen

Auflassungsvormerkung / Bedingung

Zur Sicherung des Erwerbsanspruchs bewilligen und beantragen die Be-
teiligten, eine Auflassungsvormerkung zugunsten des Erwerbers am Ver-
tragsbesitz einzutragen im Rang nur nach den in Abschnitt | genannten Be-
lastungen sowie ggf. nach Finanzierungsgrundpfandrechten des Erwer-

bers, an nachst offener Rangstelle nur auf Antrag des Notars.

Deren Léschung unmittelbar nach Vollzug der Auflassung wird bereits jetzt
bewilligt und beantragt, vorausgesetzt es erfolgte keine Zwischeneintra-

gung ohne Zustimmung des Erwerbers.

Der Notar hat den Beteiligten erldutert, dass die Eintragung der Eigentums-
vormerkung zugunsten des Erwerbers u.U. eine ungesicherte Vorleistung
darstellt, die weitere Verfligungen Uber das Grundstick wirtschaftlich
blockieren kann, wenn der Erwerber trotz Scheitern des Vertrages deren

Léschung nicht bewilligt.

Die Léschung durch gerichtliches Urteil ist mit Zeitverlust und einem erheb-
lichen Kostenrisiko verbunden. Aus diesem Grund vereinbaren die Beteilig-

ten:
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Weist der Erwerber nach, dass ein Teil des Kaufpreises gezahlt ist, darf die
Léschung der Vormerkung nur Zug—um-Zug gegen Erstattung des bereits
gezahlten Betrages an den Erwerber bzw. dessen Finanzierungsglaubiger

erfolgen.

3. Auflassung

Die Anlage dieser Urkunde enthalt die Erklarungen zum Eigentumsiiber-
gang (Auflassung). Sie wurde mitverlesen und ist Bestandteil dieser Ur-

kunde.

Die Beteiligten weisen den Notar an, die Auflassung erst dann dem Grund-
buchamt zum Vollzug vorzulegen und die Bewilligung der Eigentumsum-
schreibung zu erklaren, wenn ihm die Zahlung des geschuldeten Kaufprei-
ses (ohne allféllige Verzugszinsen und Sonderwiinsche) vom Bautrédger

oder der finanzierenden Bank schriftlich (oder durch Fax) bestétigt wurde.

Bis dahin werden Ausfertigungen und beglaubigte Abschriften nur auszugs-

weise ohne Auflassung (Anlage) erteilt.

X. Kaufpreisfinanzierung

1. Um die Sicherung von Darlehen schon vor Eigentumsumschreibung zu er-
mdglichen, verpflichtet sich der Veraulierer, bei der Bestellung von Hypo-
theken und Grundschulden (auch vollstreckbar nach § 800 ZPO) zugunsten
deutscher Kreditinstitute am verkauften Grundbesitz als Grundstiickseigen-

timer mitzuwirken.

Diese Mitwirkungspflicht besteht nur, wenn bei Bestellung einer Grund-
schuld in der Grundschuldbestellungsurkunde folgende von den Beteiligten

bereits jetzt getroffene Vereinbarungen wiedergegeben werden:
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a) Sicherungsabrede
Die Grundschuldglaubigerin darf die Grundschuld nur insoweit als Si-
cherheit verwerten oder behalten, als sie tatsachlich Zahlungen mit
Tilgungswirkung auf die Kaufpreisschuld des Erwerbers geleistet hat.
Sollte die Grundschuld zurilick zu gewahren sein, so kann nur ihre L6-
schung verlangt werden, nicht Abtretung oder Verzicht. Alle weiteren
Zweckerklarungen, Sicherungs- und Verwertungsvereinbarungen in-
nerhalb oder auRerhalb dieser Urkunde gelten erst, nachdem der
Kaufpreis vollstandig bezahlt ist, in jedem Fall ab Eigentumsumschrei-
bung. Ab dann gelten sie flr und gegen den Erwerber als neuen Si-

cherungsgeber.

b)  Zahlungsanweisung
Zahlungen gemafg a) sind ausschlieflich zu leisten geméaR der Rege-
lung V Nr. 3.auf das Bausonderkonto bei der Frankfurter Volksbank
eG.

c) Persdnliche Zahlungspflichten, Kosten
Der VerauRerer bernimmt im Zusammenhang mit der Grundschuld-
bestellung keinerlei persoénliche Zahlungspflichten. Der Erwerber ver-
pflichtet sich, den Verduflerer von allen Kosten und sonstigen Folgen
der Grundschuldbestellung freizustellen.

d) Fortbestand der Grundschuld
Die bestellte Grundschuld darf auch nach der Eigentumsumschrei-
bung auf den Erwerber bestehen bleiben. Alle Rechte und Anspriiche,
die mit ihr zu tun haben, werden hiermit mit Wirkung ab vollstandiger
Bezahlung des Kaufpreises, in jedem Fall ab Eigentumsumschreibung
auf den Erwerber Gbertragen. Entsprechende Grundbucheintragun-

gen werden bewilligt.
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2. Der Veraulierer erteilt dem Erwerber

Vollmacht

ihn bei allen vorstehenden Rechtshandlungen zu vertreten, insbesondere
alle zur Rangbeschaffung erforderlichen Erkldrungen abzugeben und An-
trage zu stellen, sowie alle sonstigen zu diesem Zweck erforderlichen Er-
klarungen entgegenzunehmen und abzugeben, Zweckbestimmungserkla-

rungen eingeschlossen.

Diese Vollmacht gilt nur dann, wenn die Grundschuldbestellung bei den No-
taren Dr. Michael Kleuser oder Tobias Bernhard in Mérfelden-Walldorf be-
urkundet oder entworfen wird und in der Bestellungsurkunde die vorstehend

unter a) - d) getroffenen Bestimmungen wiedergegeben werden.

Die Vollmacht kann ausgetibt werden, bevor erforderliche behdordliche Ge-

nehmigungen erteilt sind.

3. Die Vollmacht erlischt sechs Monate nach der sachgerechten Wahrung die-

ser Urkunde im Grundbuch.

XI. Notarvolimacht und Mitarbeitervollmacht

Die Beteiligten beauftragen den Notar mit dem Vollzug dieser Urkunde. Alle be-
hérdlichen, gerichtlichen oder rechtsgeschéftlichen Genehmigungen sollen mit
ihrem Eingang beim Notar als rechtswirksam und allen Beteiligten zugegangen

gelten.

Dies gilt nicht fiir die Versagung von Genehmigungen oder deren Erteilung unter

Bedingungen oder Auflagen.
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Die Vertragsteile bevollmachtigen hiermit die Notariatsangestellten Andrea
Cezanne, Harisa Oruli, Sandra Zwick und Jacqueline Ventura Lahm, alle dienst-
ansassig 64546 Morfelden-Walldorf, Flughafenstral’e 30, -je einzeln- unter Be-
freiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, zur Abgabe aller Erklarungen
und Stellung aller Antrage, die fiir den grundbuchamtlichen Vollzug erforderlich
sind, einschliellich der Abgabe und der Entgegennahme der Auflassung, sowie
Uberhaupt alles zu tun, was zur Durchfiihrung dieses Vertrages zweckdienlich

und notwendig ist.

Die Vollmacht gilt Gber den Tod der Vollmachtgeber hinaus.
Von dieser Vollmacht darf nur vor den Notaren Dr. Michael Kleuser oder Tobias
Bernhard in Morfelden-Walldorf Gebrauch gemacht werden.

XIll. Vollmacht fiir den Bautrager

Der Veraulierer weist den Erwerber darauf hin, dass die derzeitige Teilungser-
klarung nebst Gemeinschaftsordnung madglicherweise noch geandert werden
muss. Die Notwendigkeit einer Anpassung kann sich insb. durch Anderungs-
winsche spaterer Erwerber, Auflagen der Bauaufsichtsbehérde oder bautechni-
sche Notwendigkeiten ergeben. Dementsprechend erteilt der Erwerber dem Ver-
&uRerer unwiderrufliche Vollmacht zur Anderung der Teilungserklarung samt Ge-
meinschaftsordnung in der jeweils geltenden Fassung sowie zur Abgabe und

Entgegennahme samtlicher in diesem Zusammenhang stehenden Erklarungen.

Ebenso ist der Erwerber im Innenverhaltnis verpflichtet, Nutzungsbeschrankun-
gen oder Anlagen auf dem Vertragsgrundstlick — auch im Bereich von Sondernut-
zungsrechten - zu dulden sowie deren Absicherung durch Dienstbarkeiten oder
schuldrechtliche Nutzungsrechte zuzustimmen, soweit diese behordlicherseits
als Voraussetzung fir die Bebauung oder Nutzung des Vertragsgrundstiicks
(oder der gesamten Wohnanlage) verlangt werden oder sonst fiir die Ver- und
Entsorgung des Vertragsgrundstlicks (oder der gesamten Wohnanlage) erforder-

lich sind.
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Diese Vollmacht gilt ggl. Dritten, insb. dem Grundbuchamt, unbeschrankt und
Uber den Tod des Erwerbers hinaus. Der Bevollmé&chtigte ist von den Beschran-
kungen des § 181 BGB befreit und berechtigt, Untervollmacht zu erteilen.

Der Veréulierer ist jedoch gegeniiber dem Erwerber bei Ausiibung der Voll-
macht dergestalt beschrénkt, dass ohne Zustimmung des Erwerbers Lage,
GroRe, Grundriss und Umfang des gekauften Sondereigentums und etwaiger
Sondernutzungsrechte nicht gedndert werden diirfen, sowie der Mitgebrauch des
gemeinschaftlichen Eigentums des betreffenden Erwerbers bei wirtschaftlicher
Betrachtung nicht unzumutbar beeintrachtigt werden darf. Eine Erweiterung des
Sondereigentums und die Begriindung von weiteren Sondernutzungsrechten ist

zulassig.

Dem Erwerber zumutbare Veranderungen der urspriinglichen Aufteilung stellen
insb. die nachtragliche Umwandlung von Sonder- zu Gemeinschaftseigentum
(anderer als der vertragsgegenstandlichen Wohnung) und umgekehrt die Unter-

teilung oder Vereinigung von anderen Sondereigentumseinheiten dar.

Samtliche Kosten eventueller Anderungen, insb. evtl. notwendiger Zustimmungs-
erklarungen von Grundpfandrechtsgldubigern, hat der VerduRerer zu tragen.
Diese Vollmacht kann nur vor den Notaren Tobias Bernhard und Dr. Michael
Kleuser, Flughafenstrale 30, 64546 Mdrfelden-Walldorf oder deren Vertretern

ausgeubt werden.

Kann der Notar die Einhaltung der Volimachtsbeschrankung selbst nicht tiberpri-
fen, ist er berechtigt, zuvor die Zustimmung des Erwerbers zur beabsichtigten
Anderung einzuholen. Der Erwerber ist verpflichtet, im Fall der Rechtsnachfolge
daflr Sorge zu tragen, dass sein Rechtsnachfolger dem VerduRerer eine inhalts-
gleiche Vollmacht erteilt mit der Verpflichtung, einen eventuellen weiteren

Rechtsnachfolger entsprechend zu verpflichten.
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Die Vollmacht und die vorstehenden Verpflichtungen erléschen, wenn das Eigen-

tum an samtlichen Wohnungs- und Teileigentumseinheiten des vertragsgegen-

standlichen Gebaudes auf Erwerber umgeschrieben ist.

.

2.

Xlll. Hinweise des Notars

Der Notar belehrte den Erwerber:

e Die vorliegende Vertragsgestaltung entspricht den gesetzlichen An-

forderungen, insbesondere der Makler- und Bautrdgerverordnung
(MaBV). Das Gesetz bietet aber keinen llickenlosen Schutz, insbeson-
dere nicht falls der Bau steckenbliebe. Denn die Auflassungsvormer-
kung sichert lediglich den Ubereignungsanspruch des Erwerbers, aber
nicht dessen Fertigstellungsanspruch. Gesetz und Vertrag sehen vor,

dass Zahlungen nur nach Baufortschritt erbracht werden.

Erklart der Erwerber den Rucktritt oder verlangt er Schadensersatz
anstelle der Vertragserfiillung so verliert er seinen Schutz durch die
Vormerkung. Daher sollte er sich vor einem Riicktritt durch einen An-

walt beraten lassen.

Der Grundbesitz haftet fir riickstandige offentliche Lasten, insbeson-
dere fUr nicht gezahlte ErschlieBungsbeitrage. Hier ware eine Absi-
cherung etwa durch eine Birgschaft oder einen Sicherungseinbehalt

maglich.

Ferner belehrte der Notar die Beteiligten insbesondere (iber Folgendes:
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e Zur Rechtswirksamkeit des Vertrages und aus steuerlichen Griinden
mussen die Beteiligten sdmtliche Vereinbarungen richtig und vollstan-

dig beurkunden.

¢ Das Eigentum geht erst tiber mit Umschreibung im Grundbuch. Daftir
muss die Unbedenklichkeitsbescheinigung tber die erfolgte Grunder-
werbsteuerzahlung vorliegen (und ggf. erforderliche 6ffentlich-rechtli-

che Genehmigungen).

XIV. Kosten und Steuern

Der Erwerber tragt die Notar- und Grundbuchkosten dieses Vertrages und seines
Vollzugs, ebenso die Grunderwerbsteuer. Der Bautrager trégt hingegen die
Kosten der Ldschung nicht ibernommener Belastungen (sowie ggf. Kosten fir

auf seiner Seite etwaig noch erforderlicher Genehmigungen).

Auf die gesetzliche Haftung beider Vertragsparteien fiir Kosten und Steuern

wurde hingewiesen.

XV. Abschriften

Von dieser Urkunde erhalten

Ausfertigung:
— das Grundbuchamt eine Ausfertigung ohne Auflassung (Anlage);

beglaubigte Abschriften:

— jeder Vertragsteil nur auszugsweise, ohne Auflassung (Anlage)
— die eingetragene Glaubigerin, ohne Auflassung (Anlage)

— die finanzierende Bank des Kéufers, ohne Auflassung (Anlage)
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einfache Abschriften:

— jeder Vertragsteil,

— Grunderwerbsteuerstelle des Finanzamts,

— Gutachterausschuss des Landkreises

— der Veraulerer per E-Mail,

Die Beteiligten erteilen hiermit ihr Einverstindnis zur Ubersendung des Bautra-

gervertrages per E-Mail an sich selbst und die Kreditinstitute.

1.1

1.2

XVI. Weitere Erkldarungen der Beteiligten

Dem Erwerber ist bekannt, dass der Bautrager das Nachbargrundstiick Ge-
markung Kdénigstadten Flur 10 Flurstiick 883/3, Erholungsflache Blauer See
mit 88 gm, erworben hat. Dieses Grundstuck wird mit dem vorhandenen
Grundstiick Gemarkung Kdnigstadten Flur 10 Flurstick 880, 881 und 882

vereinigt bzw. dem Grundsttick als Bestandteil zugeschrieben.

Der Spielplatz wird auf das durch den Bautrager neu erworbene Grundstiick
verlegt und nicht in dem der Teilungserklarung vom 14. November 2019,
UR-Nr. 729/2019 K, des beurkundenden Notars anliegenden Freiflachen-
plan eingezeichneten Stelle errichtet. An der Freiflache, an der derzeit der
Spielplatz geplant ist -in dem der Urkunde Nr. 513/2020 K anliegenden Plan
schwarz umrandet-, wurde ein Sondernutzungsrecht gebildet und dieses
Sondernutzungsrecht unter Ausschluss der Mitbenutzung durch die Gbrigen

Miteigentiimer dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 zugeordnet.

Veraulerer und Erwerber sind sich darlber einig, dass das vorstehende
Sondernutzungsrecht an der schwarz umrandeten Freiflache nicht Bestand-
teil des heutigen Kaufvertrages ist und der VerauBerer ermachtigt ist, dieses
Sondernutzungsrecht von dem Sondereigentum Nr. 7 abzutrennen und ei-

nem beliebigen anderen Sondereigentum zuzuordnen.
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2. Anderin dem der Urkunde Nr. 513/2020 K anliegenden Plan rot schraffier-
ten Flache wurde ein Sondernutzungsrecht mit einer GroRe von ca. 13 gm
an dem vorstehend unter Nr. 1 naher bezeichneten Grundstiick begriindet
und dieses Sondernutzungsrecht dem Sondereigentum an der Wohnung

Nr. 4 zugeordnet.

Der Erwerber erklart sich schon jetzt damit einverstanden, dass an der im
anliegenden Plan rot umrandeten Flache, ein Sondernutzungsrecht gebildet
wird und dieses Sondernutzungsrecht unter Ausschluss der Mitbenutzung
durch die tbrigen Miteigentimer dem Sondereigentum an der Wohnung

Nr. 4 zugeordnet wird.

Der Erwerber erteilt schon jetzt dem Bautrager unwiderruflich Vollmacht zur Ab-
gabe und Entgegennahme aller Erklarungen, die im Zusammenhang mit der Be-
standteilszuschreibung bzw. Vereinigung des neu erworbenen Grundstlicks Ge-
markung Konigstadten Flur 10 Flurstiick 883/3 mit dem Grundstick Gemarkung
Konigstadten Flur 10 Flurstick 880, 881 und 882 stehen, insbesondere zur Er-

klarung der Auflassung.

Der Erwerber stimmt hiermit den vorgenannten Anderungen zur Verlegung des
Spielplatzes und der Bildung der vorgenannten Sondernutzungsrechte an den
Freiflachen und Zuordnung der Sondernutzungsrechte bei der Wohnung Nr. 7
bzw. der Wohnung Nr. 4 gemal Urkunde des Notars Dr. Michael Kleuser vom
10.09.2020, UR-Nr. 513/2020 K, die ihm inhaltlich bekannt ist, zu.

Es wird nochmals klargestellt, dass das der Wohnung noch zuzuordnende Son-

dernutzungsrecht an der ehemaligen Spielplatzflache wird nicht mitverkauft.

Weiter erteilt der Erwerber dem Bautréger Vollmacht zur Abgabe und Entgegen-
nahme aller zur Durchfiihrung der vorstehenden Anderungen notwendigen Erkla-
rungen sowie zur Abtrennung des Sondernutzungsrechtes an der schwarz um-

randeten Freiflache von dem Sondereigentum Nr. 7.
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XVII.

Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden,

so behalten die Ubrigen Bestimmungen dieses Vertrages ihre Wirksamkeit.

In diesem Falle verpflichten sich die Beteiligten vielmehr, fiir die unwirksame Be-
stimmung eine neue wirksame Vereinbarung zu treffen, die wirtschaftlich der un-

wirksamen Bestimmung am néchsten kommt.

Vorstehende Niederschrift nebst Anlage wurde den Erschienenen vom Notar

vorgelesen und alles von ihnen genehmigt und eigenhandig, wie folgt, von ihnen

unterschrieben:
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Anlage
Erklarungen zum Eigentumstbergang gemal Bautragervertrag
des Notars Dr. Michael Kleuser in Morfelden-Walldorf
vom 13. November 2020 - UR-Nr. 672/2020 K

VerduBerer:
RLH Wohnungsbau GmbH
Amtsgericht Darmstadt unter HRB 97930

Kaufer:
Herr Yasin Erdogan, geboren am 08.10.1978

Grundbuch des Amtsgerichts Risselsheim von Kénigstidten

a) Blatt 6378

Miteigentumsanteil von 87,16/1.000stel an Flur 10 Flurstiick 880 ,881,882, Gebaude-
und Freiflache, Blauer See, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 5 und den Sondernutzungsrechten am dem Kellerraum Nr. 6 und dem Stellplatz
SP 9"

b) Blatt 6380

Miteigentumsanteil von 83,85/1.000stel an Flur 10 Flurstiick 880 ,881,882, Gebaude-
und Freiflache, Blauer See, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 7 und den Sondernutzungsrechten am dem Kellerraum Nr. 11 und dem Stellplatz
SP 10°

Die Vertragsteile sind Uber in dem vorgenannten Kaufvertrag in Il vereinbarten Eigen-

tumslbergang einig. Sie bewilligen und

beantragen,

diesen Eigentumslbergang in das Grundbuch einzutragen.
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