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T 0147/2017

URNTr.

Kaufvertrag Grundstiick

Heute, den vierundzwanzigsten Januar

zweitausendsiebzehn
- 24, Januar 2017 -

erschienen vor mir,
Ludwig Thiede,

Notar mit dem Amtssiiz in Minchen, an der Geschéftsstelle in
80333 Minchen, Residenzstralle 25-26:

1.

- nachstehend ,Verkaufer* genannt -

2. Heirr Maximilian B6lt,
geboren am 06.06.1983,
geschéftsanséssig: Minchner Strale 6, 85551 Kirchheim,
persénlich bekannt,
hier hande Ind als Verwaltungsratsvorsitzender flir das

Kommunalunternehmen Liegenschaftsverwaltung Kirchheim
der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen (LVK)
85551 Kirchheim b. Manchen, Mlnchner Sir. 6;
(vorbehaltlich der Zustimmung des Verwaltungsrats)

- nachstehend ,Kaufer* genannt -

Der Verkaufer und der Kaufer werden zusammen auch als die ,,Parteien® bezeichnet.

Auf Befragen des Notars erklarten die Erschienenen, dass der amtierende Notar und die mit ihm zur ge-
meinsamen Berufsaustbung verbundenen Personen auBerhalb ihrer Notartatigkeit mit dieser Angele-
genheit nicht befasst waren.

Die Erschienenen - handelnd wie angegeben - erklarten: Wir schlieen hiermit den nachstehenden
GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG MIT AUFLASSUNG

§1 KAUFGEGENSTAND/BELASTUNGEN

1.1 Der Verkaufer ist Eigentimer des Grundbesitzes, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts
Manchen von Kirchheim, Blatt 427,
Gemarkung Kirchheim
FLNr. 82 Hausicker, Landwirtschaftsflache zu 11.290 m2.

Der Grundbesitz ist unbebaut und wird derzeit als landwirtschafiliche Fl&dche genutzt.

1.2 Aus diesem Grundbesitz nebst seiner wesentlichen Bestandteile verkauft der Verkéufer an den
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Kéufer eine noch zu vermessende Teilflache mit einer Gréfie von ca. 8.800 m?, die im Lageplan
Anlage 1 rot eingerahmt ist, nebst allem Zubehtr, soweit letzteres im Eigentum des Verkaufers
steht. Diese Teilflache wird nachfolgend "Kaufgegenstand" genannt. Der Kaufer verpflichtet

sich, unverztglich auf seine :Esten die Vermessung des Kaufgegenstandes zu beauftragen.

Die Restflache, die bei verbleibt, beschreibt sich wie folgt:

Die Westgrenze ist die gerade Verlangerung der bestehenden Westgrenze zwischen Flst. 82 und
Fist. 82/5. Die neue Nordgrenze der Restflachen soll paraliel zur sudlichen Grundstlicksgrenze
verfaufen. Die Restfiache soll méglichst genau 1.490 m? haben.

Der Kaufgegenstand ist wie folgt belastet:
In Abt. II: Keine.

in Abt. JlI: Keine.

KAUFPREIS/UMSATZSTEUER

Der (vorlaufige) Kaufpreis betragt
EUR 1.421.000,00

{in Worten: Euro eine Million vierhunderteinzundzwanzigtausend)
und umfasst keine Umsatzsteuer.

Sollte sich auf Grund des Veranderungsnachweises ergeben, dass die verkaufte Teilflache groé-
Ber oder kleiner ist als in § 1.2 angegeben, ist die Differenz auf der Grundlage eines Preises von
EUR 145,00 pro m? auszugleichen, nicht jedoch vor Falligkeit des Kaufpreises.

Der Kaufpreis ist zahlbar 14 Kalendertage nach Eingang einer schriftlichen Bestatigung des
Notars beim Kaufer, dass folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Die Vormerkung gemag § 10 ist im Grundbuch eingetragen. Der Vormerkung gegeniiber sind nur
die in § 1.3 erwahnten und solche Belastungen wirksam bzw. gehen ihrim Rang vor, deren Ein-

tragung der Kaufer zugestimmt hat.

Der Notar wird beauftragt, den Parteien das Vorliegen der Voraussetzungen zu § 2.2 per
eingeschriebenem Brief zu bestitigen

fur den Kaufer an die eingangs bezeichnete Anschrift
far den Veerkaufer an die eingangs bezeichnete Anschrift,

Fur den Beginn der Frist aus § 2.2 Satz 1 kommt es auf den Zugang der Bestatigung des Notars
beim Kaufer an.

Weitere, vom Notar nicht zu 0berwachende Falligkeitsvoraussetzung ist das Vorliegen der
Voraussetzungen nach Ziffer 6.

das Konto des Verkaufers

Fur die Rechizeitigkeit der Zahiung ist der Eingang auf dem Empfangerkonto maRgeblich.



2.5

§3

§4

§5

§6

6.1.

6.2

Verzinsung des Kaufpreises/Verzug

Der Kaufpreis ist vom Kaufer ab Fzlligkeit bis zu seiner Zahlung mit Zinsen in Hohe von 8 Pro-
zentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz p.a. zu verzinsen. Die Geltendmachung eines
weitergehenden Verzugsschadens ist nicht ausgeschiossen. Verzug des K&ufers tritt ohne weite-
res, insbesondere ohne Mahnung, nach Ablauf der Frist gemaR § 2.2 Satz 1 ein.

BODENDENKMAL

Dem Kaufer ist bekannt, dass sich der nordostliche Teilbereich des Kaufgegenstandes entlang
der FlurstraRe bis zu einer Tiefe von rd. 40 m von der FlurstraRe aus gemessen im Bereich des
Bodendenkmals ,Siedlung der Urnenfelderzeit und Kérpergraber der mittleren Laténezeit* befin-
det. Etwaige Einschrankungen der Nutzbarkeit des Kaufgegenstandes aufgrund des Boden-
denkmals stellen keinen Mangel des Kaufgegenstandes dar.

PACHTVERHALTNISSE

Dem Kaufer ist bekannt, dass das Grundstlick verpachtet ist und als Acker genutzt wird. Der
Pachtvertrag wird vom Kaufer Gbernommen. Der Verkaufer ist verpflichtet, den Pachtvertrag
innerhalb von 14 Tagen nach Beurkundung zum 31.10.2017 zu kiindigen.

Sonstige Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage bestehen nicht. Der Verkaufer verpflich-
tet sich, ab dem heutigen Tag keine tiber den Ubergabetag hinaus wirkenden Miet-, Pacht- oder
sonstigen Nutzungsverirdge und/oder Vertragsénderungen ohne Zustimmung des Kaufers abzu-

schlieflen.

RECHTSMANGEL

Soweit nicht in diesem Vertrag anders vereinbart, ist der Kaufgegenstand unbelastet in Abt. 1l
und [l des Grundbuchs zu Gbertragen, ebenso frei von éffentlichen Lasten, Miet- und Pachtrech-

fen und/oder sonstigen Nutzungsrechten Dritter.

SACHMANGEL, ALTLASTEN

Der Kaufgegenstand wird ibertragen in dem tats&chlichen Zustand, in dem er sich heute befindet
und welcher dem Kaufer aufgrund Besichtigung bekannt ist. Rechte des Kufers wegen Sach-
méngeln des Kaufgegenstandes sind, soweit der Verkaufer nicht vorsatziich oder arglistig han-
delt, ausgeschlossen. Ohne insoweit eine Garantie zu ubernehmen, haftet der Verkaufer jedoch
flr etwaige von heute an bis zum wirtschaftiichen Ubergang noch entstehende Sachmangel, die

Gber eine normale Abnufzung hinausgehen.

Der Verkaufer verpfiichtet sich, bis spatestens zum 31.03.2017 eine historische Altlastenuntersu-
chung des Kaufgegenstandes durch einen Sachverstandigen durchfihren zu lassen. Die Kosten
des Gutachtens trégt der Verk&ufer. Nach Vorliegen des Gutachtens dieser historischen Altlas-
tenuntersuchung, welches der Kaufer gleichfalls erhalt, gelten folgende Regelungen:



6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

§7

§8

8.1

8.2

Sollte das Gutachten keinerlei Verdachtsmomente oder Feststellungen ausweisen, gilt das Ver-
tragsobjekt im Verhaltnis der Beteiligten zueinander als altlastenfrei und der Kaufpreis geman
§ 2 dieser Urkunde ist zahlungsfallig, Falligkeitsmitteilung des Notars vorausgesetzt.

Solite das Gutachten solche Feststellungen oder Verdachtsmomente ausweisen, wird der K&u-
fer auf seine Kosten ein weiteres Gutachten durch einen &ffentlich bestellten und vereidigten
Bodengutachter beauftragen, wobei der Gutachter festzustellen hat, ob in Bezug auf das Ver-
tragsobjekt Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG und/oder schadliche Bodenverande-
rungen i.S.v. § 2 Abs. 3 BBodSchG bestehen und wenn ja, mit welchen MaRnahmen und
Entsorgungsmehrkosten diese Einschrankungen/Altlasten zu beseitigen sind. Den genauen
Umfang des Gutachtens legt der Kiufer fest.

Nach Vorliegen dieses Zweit-Gutachtens, welches dem Verkéufer zur Kenntnis gebracht wer-
den muss, ist der Verkaufer berechtigt, nach eigenem Ermessen zu entscheiden, ob er entwe-
der die Beseitigung der Altlasten selbst vornimmt oder die Beseitigung der Altlasten nicht selbst
vornimmt und die gutachterlich festgesteliten Beseitigungsmehrkosten vomn Kaufpreis in Abzug

gebracht werden.

Sollte der vom Zweitgutachter gemat vorstehender Ziff. 6.2.2 festgestellte Betrag der Besei-
tungsmehrkosten den Betrag von € 500.000,00 - i.W. Euro funfhunderttausend - (bersteigen,
hat der Kaufer weiterhin die Wahl gemaR vorstehender Ziff. 6.2.3 (Beseitigung oder Kaufpreis-
abzug). Dariiber hinaus hat der Verkaufer dann zusétzlich das Recht, vom schuldrechtlichen
Teil des Vertrages zurlickzutreten. Fur den Rucktrit gilt § 13 dieser Urkunde entsprechend.

Erklart der Verkaufer, dass er die Beseitigung der Altlasten gemaf vorstehendener Ziff. 6.2.3
selbst durchflhrt, wird der Kaufpreis nach Durchfithrung der gem&R Gutachten durchzufihren-
den MaRnahmen und Bestatigung des Gutachters hieriiber zahlungsfaflig. Erklart der Verkaufer,
dass er die Beseitigung der Altiasten gemag vorstehender Ziff. 6.2.3 nicht selbst durchfuhrt,
wird der nach Abzug der gutachterlichen Mehrbeseitigungskosten vom Kaufpreis verbleibende
Restkaufpreis dann - Vorliegen der sonstigen Falligkeitsvoraussetzungen nach § 2 dieser Ur-
kunde vorausgesetzt - innerhalb von 14 Tagen nach Vorliegen der Erkigrung des Verkaufers

zahlungsfallig.

In beiden Fallen erlischt das Rucktrittsrecht des VerauBerers nach Ziffer 6.2.4 Satz 2 i.V.m. § 13
dieser Urkunde.

GRUNDSTEUER ETC.

Der Verk&ufer erklart, dass zum Ubergabetag Grundsteuern und &ffentliche Abgaben nicht
rlcksténdig sind. Sollte diese Erklarung unzutreffend sein, hat der Verk&ufer den Kaufer von

jeglicher dieser Verteilung im Innenverhaltnis widersprechenden Inanspruchnahme freizustelien.

Auf eine Sicherstellung des Freistellungsanspruchs wird nach Belehrung verzichtet, Der
Freistellungsanspruch wird fallig mit Inanspruchnahme des Kaufers durch die Behorde.

UBERGABE

Der Tag der Ubergabe des Kaufgegenstandes ist der auf den Tag der Zahlung des Kaufpreises
an den Verkaufer unmittelbar folgende Monatserste (0.00 Uhr) ("Ubergabetag").

Zum Ubergabetag gehen Besitz, Gefahr, Nutzungen und Lasten sowie samtliche den Kaufge-
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8.3

§9

§ 10

10.1

§ 11

11.2

§ 12

§13

13.1

13.2

genstand betreffenden &ffentlich-rechtlichen Pfiichten (einschlieBlich der Streupflicht) auf den
Kaufer iber. Der Kaufer kann den Kaufgegenstand selbst in Besitz nehmen. Unabhangig vom
Tag der tatsachlichen Inbesitznahme/Ubergabe treten alle an den Ubergabetag geknupften
Rechisfolgen zu dem sich aus § 8.1 ergebenden Zeitpunkt ein.

Innerhalb von 14 Tagen nach dem Ubergabetag sind dem Kiufer die dem Verkaufer vorliegen-
den Unterlagen Gber den Kaufgegenstand zu Gbergeben.

KOSTEN, GRUNDERWERBSTEUER

Die Kosten der Beurkundung dieses Vertrages tragen Verkaufer und Kaufer je zur Halfte. Alle
sonstigen mit diesem Vertrag und seiner Durchfiihrung verbundenen Kosten einschlieRlich der
Vermessung, der Katasterfortschreibung sowie die anfallende Grunderwerbsteuer tragt der

Kaufer.

VERPFLICHTUNG ZUR AUFLASSLNG

Die Beteiligten verpflichten sich, innerhalb eines Zeitraums von 4 Wochen nach Vorliegen des
amtlichen Messungsergebnisses und vollstandiger Bezahiung des vorfaufigen Kaufpreises das
Messungsergebnis anzuerkennen und die Auflassung zu erkldren.

VORMERKUNG

Zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsibertragung bewilligt der Verkéufer und beantragen
die Parteien die Eintragung einer Vormerkung zu Lasten des Kaufgegenstandes fur den Kaufer.
Der Kaufer beantragt bereits jetzt deren Ldschung bei Eigentumsumschreibung, fatls dann keine
Eintragungen erfolgt oder beantragt sind, denen er nicht zugestimmt hat.

Die Eintragung der Vormerkung soll unverziglich beantragt werden.

VOLLMACHTEN

Die Parteien bevollméchtigen den beurkundenden Notar, soweit erforderlich, Bewilligungen und
Anfrage gegentber dem Grundbuchamt zu &ndern und zu ergénzen, Oberhaupt alles zu tun, was
verfahrensrechtlich zur Durchfihrung des Vertrags erforderiich sein sollte, insbesondere
Grundsticksbezeichnungen zu berichtigen, zu erganzen und/oder gemafR § 28 GBO zu
bezeichnen.

RUCKTRITTSRECHTE

Der K&ufer ist zum Rucktritt von diesem Vertrag hinsichtlich des Kaufgegenstandes berechtigt,
wenn die Bestatigung des Notars gemal § 2.3 nicht bis zum 31.03.2017 beim Kaufer

zugegangen ist.

Der Verkadufer ist zum Rickiritt von diesem Vertrag hinsichtlich des Kaufgegenstandes
berechtigt, wenn nicht bis spétestens 31.12.2020 ein Bebauungsplan in Kraft getreten ist, der fir
die Teilflache des Grundbesitzes, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Milnchen von

.



13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

§14

14.1

14.2

14.2.1

Kirchheim, Band 11 Blatt 427, FL.Nr. 82 mit einer Grofie von ca. 1.490 m?, die im Lageplan
Anlage 1 grau unterlegt ist, und die nicht Kaufgegenstand ist, eine Wohnbebauung zuissst, oder
alternativ eine Baugenehmigung fir eine Wohnbebauung erteiflt wurde. Der Verk&ufer ist auch
dann zum Rucktritt von diesem Verirag hinsichtlich des Kaufgegenstandes berechtigt, wenn der
Bebauungspian fur diese Teilflache im Rahmen eines Normenkontroliverfahrens gerichtlich
aufgehoben wird und nicht bis spéatestens 24 Monate nach Aufhebung ein neuer Bebauungsplan
in Kraft getreten ist, der die Anforderungen nach S. 1 erfullt, oder wenn die Baugenehmigung
bestandskraftig aufgehoben wurde und nicht bis spatestens 24 Monate nach Aufhebung eine
neue Baugenehmigung, die die Anforderungen nach S. 1 erfilllt, erteilt wurde.

Ein RUcktritt ist innerhalb von 3 Monaten nach Vorliegen der Ruckirittsvoraussetzungen geman
§ 13.1 bzw. 13.2 schriftlich gegentiber der anderen Vertragspartei zu erkidren; andernfalis
erlischt das jeweilige Rucktrittsrecht. Der Rucktritt ist ausgeschlossen, soweit der Riicktrittsgrund
vor dem Zugang der Ricktrittserkl&rung bei der anderen Vertragspartei und damit vor
Wirksamwerden der Riicktrittserkl&rung entfallen ist.

Das Rucktrittsrecht nach § 13.2 erlischt spatestens ein Jahr nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans bzw. Erteilung der Baugenehmigung nach § 13.2., wenn bis zu diesem
Zeitpunkt kein Normenkontroliverfahren eingeleitet oder eine Klage gegen die Baugenehmigung

erhoben wurde.

Die Rucktrittsfolgen bestimmen sich nach den §§ 346 ff. BGB. Die Ruckibertragung des
Kaufgegenstandes erfolgt Zug um Zug gegen Rickerstattung des Kaufpreises.

Die Parteien bevoliméchtigen den Notar zum Empfang der an eine Partei gerichteten
Ricktrittserklarung. Der Zugang der Erkldrung beim Notar ist fiir die Einhaltung der jeweiligen

Rucktrittsfrist entscheidend.

Durch die Regelung in § 13.2 wird kein Recht des Verkaufers auf die Schaffung von Baurecht
begriindet (vgl. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Jegliche Anspriche des Verkaufers gegenlber dem
Kaufer — gleich aus welchem Rechtsgrund sie bestehen kénnten — in Bezug auf die Bauleitpla-
nung insgesamt werden umfassend ausgeschiossen. Der Kaufer haftet somit insbesondere nicht
in Falien, in denen Rechtsakte der Bauleitplanung und/oder Baugenehmigungen durch nachtrag-
liche Gerichtsentscheidungen fur nichtig oder rechtswidrig erkannt und/oder aufgehoben werden.

VERSCHIEDENES/BELEHRUNGEN

Der Notar wies darauf hin, dass das Eigentum erst mit Umschreibung im Grundbuch auf den
Kaufer ibergeht und dass diese von der Vorlage einer Unbedenklichkeitsbescheinigung des
Finanzamtes wegen der Grunderwerbsteuer und dem Nachweis der Nichtausiibung oder des
Nichtbestehens des gemeindlichen Vorkaufsrechts abhangt, iber das der Notar belehrte, Der
Notar belehrie dabei insbesondere dartber, dass unter bestimmten Voraussetzungen der bei
Auslibung des Vorkaufsrechts zu zahlende Betrag auf den Verkehrswert des Grundstiicks
beschrankt sein sowie bei Austbung des Vorkaufsrechts ein gesetzliches Rilcktrittsrecht des

Verkaufers bestehen kann.

Der Notar belehrte Gber

die gesetzliche gesamtschuldnerische Haftung der Beteiligten fir Grunderwerbsteuer und Kosten
ohne Ricksicht auf die vertragliche Verteilung sowie
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14.2.2 die §§ 311b Abs. 1, 125 BGB, wonach die Nichtbeurkundung auch nur eines Teils der vertragli-

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

§15

chen Vereinbarungen die Formwirksamkeit des ganzen Vertrags in Frage stellt, wozu die Partei-
en erklaren, dass andere als die hier beurkundeten Vereinbarungen nicht getroffen sind,

Genehmigungen und Zustimmungen werden mit Eingang beim amtierenden Notar oder
Grundbuchamt wirksam.

Der Notar hat das Grundbuch am heutigen Tage einsehen lassen.

Anderungen dieses Vertrags bedorfen, soweit das Gesetz nicht notarielle Beurkundung
vorschreibt, der Schriftform. Das gift auch fiir die Anderung dieser Bestimmung.

Der Notar wird mit dem Vollzug dieses Vertrags, der Einholung der hierfur erforderlichen
Genehmigungen bzw. Negativatteste sowie damit beauftragt, unter Vorlage einer Abschrift des
Vertrags bei der Gemeinde die Verzichtserklarung fir die gesetzlichen Vorkaufsrechte
einzuholen. Er wird ermé&chtigt, Einfragungsantrége auch getrennt und eingeschrankt zu stellen
sowie zurlickzunehmen.

Wird ein Vorkaufsrecht ausgelbt oder eine behordliche Genehmigung versagt oder unter einer
Auflage oder Bedingung erteilt, so ist der Bescheid den Beteiligten selbst zuzustellen. Der Notar
ist insoweit nicht zum Empfang bevollméachtigt, eine Abschrift an den Notar wird erbeten.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam oder undurchfihrbar sein, so bertihrt das
nicht die Wirksamkeit der Obrigen Bestimmungen. An Stelle der unwirksamen oder
undurchfithrbaren Bestimmung verpflichten sich die Parteien, eine Regelung zu vereinbaren, die
dem tatsachlich und wirtschaftlich Gewollten am N&chsten kommt. Gleiches gilt fir etwaige
LOcken des Vertrags.

Mehrere Antrage gelten nicht als einheitlicher Antrag.

BEKANNTGABE DES VERTRAGSINHALTS

Der Kaufer ist berechtigt, nach erfolgter Eigentumsumschreibung im Grundbuch den Inhalt dieses Vertra-
ges — mit Ausnahme von Name, personlichen Angaben und Anschrift der Verkauferin — Dritten gegen-

Ober bekannt zu geben,

§16

16.1

KAUFPREISFINANZIERUNG

Mitwirkungspfiicht

Der Verkaufer verpfiichtet sich, am Vertragsgegenstand und auch am ganzen Grundstiick Flst. 82
{vor Vermessung!) Grundpfandrechte fir Finanzierungsglaubiger (Kreditinstitute, Versicherungen,
Bausparkassen) des Kaufers bestellen zu lassen.

Der Kaufer dbernimmt diese Grundpfandrechte zur Verzinsung und Tilgung von Anfang an.
Eigentimerrechte und Rickgewahranspriche stehen dem Kaufer mit Kaufpreiszahlung zu.

Die Urkunde dber die Bestellung des Grundpfandrechts hat die Zweckbestimmung zu enthalten,
dass es bis zur vollstindigen Zahlung des Kaufpreises ausschlieliich den tatsachlich gezahlten

Kaufpreis absichert.



16.2

Finanzierungsvollmacht
Der Verkaufer bevolimachtigt hiermit den Kaufer unwiderruflich, in seinem Namen Grundpfand-

rechte bis zur Héhe des vereinbarten vorlaufigen Kaufpreises mit beliebigen Nebenleistungen am
Vertragsgrundbesitz in vollstreckbarer Form (§ 800 ZPO) einschlieftlich Rangbestimmungen ein-
tragen zu lassen, sowie Léschungs- und Riickgewahransprliche mit Vormerkungssicherung.
Diese Volimacht kann nur vor den Notaren Jens Kirchner und Ludwig Thiede in Minchen sowie
deren Vertretern und Amtsnachfolgern verwendet werden. Diese werden angewiesen, aufgrund
der Vollmacht nur solche Grundpfandrechte zu beurkunden, bei denen die vorstehende Zweck-
bestimmung enthalten ist. Femner darf von der Vollmacht nur Gebrauch gemacht werden, wenn
der Grundpfandrechtjgléubiger sich vor Beurkundung des Grundpfandrechtes schriftlich gegen-
uber dem Verkaufer verpflichtet, nach Vorliegen des Messungsergebnisses die nicht verkaufte
Restfiache von seinem Grundpfandrecht frei zu geben. Die Kosten dieser Freigabe samt Vollzug

tragt der Kaufer.

Vorgelesen vom Notar,
von den Erschienenen genehmigt
und eigenh#ndig unterschrieben:
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