Beglaubicte Abschrift

URNr. ~ L1126 12012 BV 072
jom 29.03.2012
SB: Hu

Bautriagervertrag mit Auflassung e

Am
npeunundzwanzigsten Méarz zweitausendzwolf
-29. Méarz 2012 -

sind vor mir,

Klaus Friedrich, Notara. D.,
als amilich bestelltem Vertreter des Notars
Johann Kartner
#iMt dem Amtséitz in Minchen, in dessen Amtsraumen in 80333 Minchen, Theatinerstralle

31, gleichzeitig anwesend:

1. Herr Henning Dambly,
geboren am 27.04.1963,
82031 Grinwald, Nordliche Minchner Stral3e 9c,
mir, dem Notarvertreter, persénlich bekannt,
hier handelnd nicht in eigenem Namen, sondern fur die Firma
BHB Projektgesellschaft Kirschgalerien GmbH & Co. KG
mit dem Sifz in Grianwald, Landkreis Miinchen
- Amtsgericht Miinchen HRA 97784 —
(Anschrift: 82031 Grinwald, Nordfiche Minchner Stralke 8¢)
aufgrund notarieller Vollmacht, welche heute in Ausfertigung vorliegt und dieserLUrkunde
in beglaubigter Abschrift beigefiigt ist.

2. Herm Dr. Mikhail Efron,
geboren am 30.10.1960,
und dessen Ehefray,
Frau Alla Efron, geborene Milgrom,
geboren am 24.09.1963,
85159 Augsburg, Bleriotstralle 54,
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nach Angabe chne Eheverirag im gesetzlichen Giterstand des Rechts der russischen

Foderation verheiratet, \

ausgewiesen durch seinen russischen Pass 51 Nr. 4877409 bzw. ihren russischeﬁ Pass
*51 Nr. 4876912,

Herr Dr. Mikhail Erfron und Frau Alla Efron sind russische Staatsangehérige. Sie sind nhach
ihren Erklarungen und meiner, des Notarvertreters nach der eingehend mit ihnen gefiihrten
mundlichen Verhandlung gewonnenen Uberzeugung der deutschen Sprache hinreichend

kundig.

Auf Antrag der Erschienenen beurkunde ich ihren vor mir bei gleichzeitiger Anwesenheit

mundlich abgegebenen Erkldrungen geméafn was folgt:

Vorbemerkung

1. Grundbuchstand
Im Grundbuch des Amisgerichtes Minchen fur
GroBhadern Blatit 18413
ist die Firma BHB Projekigesellschaft Kirschgalerien GmbH & Co. KG mit dem Sitz
in Griinwald, Ldkr. Miinchen

- hachfolgend ,Grundstiickseigentiimer” oder ,Verkaufer” genannt —

als Eigentimer des folgenden Grundbesitzes der Gemarkung Grofihademn eingetragen:

Fist. 167/13 Nahe Sauerbruchstralle,

Gebdéude- und Freifliche zu 0,4081 ha,
Hierzu Aktivvermerk:
Uber- und Unterbaurecht an Flst. 1687/25;

Der vorstehend naher bezeichnete Grundbesitz ist im Grundbuch belastet wie folgt:

Abteilung II: .
- Geh- und Radfahrwegmitbenitzungsrecht fiir Landeshauptstadt Minchen;
- Tiefgaragenmitbenutzungsrecht fur
a) jeweilige EigentUrﬁer von Flst, 167/25,
b) Landeshauptstadt Miinchen;
-~ Geh- und Radfahrrecht fir Landeshauptstadt Munchen;
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- Reallast (Unterhaltungsverpflichtung fir Geh- und Radwege) fir Landeshauptstadt
Miinchen;

- Abstandsflachenregelung far
a) jeweilige Eigentlmer von Flst. 167/12,
b) Landeshauptstadt Minchen;

- Geh- und Radfahrrecht fiir Landeshauptstadt Minchen;

- Reallast (Verpflichtung zur Unterhaltung von Geh- und Fahrradwegen) fir
Landeshauptstadt Minchen;

- Feuerwehrzufahrtsrecht fur i
=) den jeweiligen Eigentimer von Flst. 167/25,
b) Landeshauptstadt Minchen;

- Kinderspielplatzbenutzungsrecht far
a) den jeweiligen Eigentimer von Flst. 167/25,
b} Landeshauptstadt Miinchen;

- Grunddienstbarkeit (Schallschutzmauererrichtungsrecht) fiir den jeweiligen
Figentiimer des Grundsticks Flst. 167/25;

- Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Schallschutzmauererrichtungsrecht) fur die
Landeshauptstadi Minchen.

Ahiefiung 1l:

30.312.000,00 € Buchgrundschuld fur Stadtsparkasse Minchen — Anstalt des
dffentlichen Rechts -, Minchen, wegen eines zuletzt zu zahienden
Teilbetrages i.H.v. € 3.000,000,00 vollstreckbar nach § 800 ZPO.

Basworhaben, Pléne
A% dem unter Ziffer 1. genannten Grundstiick Flst. 167/13 der Gemarkung Grofshademn

- nachstehend auch ,Baugrundstiick® genannt -
esrichiet der Grundstlickseigentiimer eine Wohnanlage, bestehend aus 6 Hausern mit
13 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 114 Tiefgaragenstellplatzen. Das
Beugrundstiick ist aus dem als Anlage 1 beigeflgten Lageplan ersichtlich.

Die Baugenehmigung zur Durchfihrung des Bauvorhabens wurde mit Bescheid vom
24 (12 2012, AZ: 602-1.2-2011-21392-43 von der Landeshauptstadt Minchen erteilt. '

Aisreiung
H& Urkunde des Notars Johann Kartner in Miinchen vom 02.11.2011, URNr. 2993/2011,
- nachiolgend , Teilungserkldrung” oder ,Bezugsurkunde® genannt -
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hat die Firma BHB Projekigeselischaft Kirschgalerien GmbH & Co. KG mit dem Sitz in
Grinwald an dem Grundstiick FI.Nr.167/13 der Gemarkung GroRhadern Wohnungs- und
Teileigentum gemaR § 8 WEG begrindet. ’

Diese Teilungserklarung wurde durch einen Nachtrag vom 22.03.2012, URNTr. 1014/2012
des gleichen Notars erganzt, u. a. durch Begriindung zusatzlicher Sondernutzungs‘réchte
und Anderung der Wohnung Nr. 97 zur Herstellung des von { andeshauptstadt Minchen
verlangten Durchgangs durch das Haus 6 zum Kinderspielplatz sowie Anderung von
Miteigentumsanteilen einiger Wohnungen. Nach Erteilung der
Abgeschlossenheitsbescheinigung hat der Grundsttzckseigent[]mer am 28.03.2012 in
einem 2. Nachtrag zur Teilungserklarung — URNr. 110972012 des Notars Johann Kértner
in Minchen die |dentitat der als abgeschlossen bestatigten Wohnungen samt '
Kellerraumen und Tiefgaragenstellplatze, mit Ausnahme der geéinderten Wohnung Nr. . |
97, mit den der Beurkundung der Teilungserklarung zugrunde gelegien vorlaufigen

Aufteilungsplanen erklért.
Der Volizug der Teilung wurde am 28.03.2012 im Grundbuch beantragt.

Mit Vollzug der Teilungserklarung im Grundbuch werden folgende Wohnungs- und
Teileigentumseinheiten gebildet.

a) 7,928/1000 Miteigentumsanteil an dem in Ziffer 1 beschriebenen Grundstiick der
Gemarkung GroRhademn
verbunden mit dem Sondereigent‘um an samtlichen Raumen der Wohnung Nr. 77 im
Erdgeschoss des Hauses 5 samt Keller, im Aufteilungsplan jeweiis mif Nr. 77
bezeichnet,
hierzu Sondernutzungsrecht an Terrasse und Gartenflache ,SNR 5.0.3
(interne Nummer 5.0.3).

b) 0,500/1000 Miteigentumsanteil an dem vorgenannten Grundstick der Gemarkung
GroRhademn, "
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 767 im 2.

Untergeschoss der Tiefgarage laut Aufteilungsplan.

Das vorgenannte Wohnungs- und Teileigentum wird nachfolgend in dieser Urkunde

.Vertragsgegenstand oder Vertragsbesitz* genannt.
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Dy Kaufer bestatigt, rechtzeitig vor der heutigen Beurkundung eine beglaubigte Abschrift
der Teilungserklarung ohne Aufteilungspldne sowie der Nachtragsurkunde vom
22032012 erhalten zu haben. Der Notar hat darauf hingewiesen, dass die vorgenannten
Urkunden mit der Verweisung Inhalt der heutigen Vereinbarungen der Beteiligten
werden.

Die vorgenannten Urkunden lagen heute in Urschrift vor. Der Inhalt ist bekannt. Auf
Beifigung und Verlesung wird verzichtet. Auf sie wird verwiesen. Dem Kéufer wurden
isbesondere die der Urschrift der Teilungserklarung beigehefteten vorlaufigen
MEieilungsplane zur Einsichtnahme vorgeleg;c. Fiir die Vertragswohnung hat der Kaufer

wor der heutigen Beurkundung Kopien der Grundrisspldne erhalien.

Dic vorgenannte Wohnung, der dazugehorende Kellerraum und der Tiefgaragenstellplatz
sand in den der heutigen Urkunde als Anlage 2 a und 2 b beigefugten Planen
eingezeichnet. Anlage 2 bildet einen wesenilichen Bestandteil dieser Urkunde. Auf sie

wad verwiesen. Die Plane wurden zur Durchsicht vorgelegt.

1,
Verkauf

Die Firma BHB Projektgesellschaft Kirschgalerien GmbH & Co.
KG mit dem Sitz in Griinwald, Landkreis Miinchen

- nachstehend ,der Verkdufer* genannt -

verkauft hiermit
an
Herrn Dr. Mikhail Erfron und
Frau Alla Efren
- nachstehend ,der Kaufer" genannt -
zum Gesamtgut der zwischen ihnen bestehenden Gitergemeinschaft nach russischem
Recht

den in Abschn. |. Ziff. 3 n&her bezeichneten von ihr herzustellenden Vertragsgegenstand
mit allen Rechten und Bestandteilen und dem gesetzlichen Zubehér, insbesondere das

Garten- und Terrassensondernutzungsrecht zur Wohnung Nr. 77 gemaR dem als Anlage
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2c beigefiigten Sondernutzungsrechtsplan.

Die Bauausfiihrung hat entsprechend der der Teilungserkfarung beigefugten
Baubeschreibung und den der Teilungserklarung beigefiigten Bauplénen zu geschehen.
Soweit danach eine Leistung nicht genau bestimmdt ist, ist sie vom Verkaufer in
ortsiiblicher, von ihm nach fachgerechtem Ermessen zu bestimmender Weise zu
erbringen. Abweichungen in der Ausfithrung sind nur zulassig, soweit sie gleichwertig
sind oder technisch notwendig sind oder behordlichen Auflagen entsprechen und dem
Kaufer zumutbar sind. .

Der Verkaufer ist verpflichtet, nur normgerechte Baustoffe zu verwenden und das
Bauvorhaben nach den anerkannten Regeln der Baukunst und technisch einwandfrei zu
errichten; mafgeblich sind die Vorschriften, die bei Erteilung der Baugenehmigung
gelten. Dem Kaufer ist bekannt, dass die Rechtsprechung auf die im Zeitpunkt der
Abnahme geltenden Vorschriften abstellt, dass mit der vorliegenden Vereinbarung der
mafgebliche Zeitpunkt vorverlegt wird und dtar Verkaufer deshalb in der Zwischenzeit
eintreiende Anderungen der anerkannten Regeln der Baukunst nicht berticksichtigen

muss.

Der Planung und Bauausfiihrung der Mathahmen zum Warmeschutz liegt die
Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) mit Erreichung der Férderfahigkeit nach ,KAW-
Effizienzhaus 70" Kriterien zugrunde. Damit wird die Mindestanforderung von héchstens
70% der in der EnEV 2009 angegebenen Héchstwerte fir den
Jahrespriméarenergiebedarf und héchstens 85% der Vorgaben far den spezifischen
Transmissionswarmeverlust erfillt. Zur Einhaltung der in diesem Gesetz geforderten
besonders ,dichten” Bauausfuhrung ist die regelméfiige Luftung durch den Nutzer der
Wohnung nétig. Der Kéufer ist danach verpflichtet sicherzustellen, dass der in der
Energieeinsparverordnung geforderte Luftwechsel (iber die naturliche Luftung durch

Offnen der Fenster regelméaRig erfolgt.

Hinsichtlich des in der Wohnanlage vorgesehenen Schallschutzes wird unter
Bezugnahme auf das vorletzte Kapitel der Baubeschreibung folgendes verbindlich
vereinbart:

Der Planung und Bauausfithrung liegen folgende Schallschutzwerte fir den erhshten
Schallschutz geman Bbl. 2 zu DIN 4109 zugrunde:

a. Luftschalischutz Wohnungstrennwande R’ = 55 dB
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Lisizchallschutz Wohnungstrenndecken R',, = 55 dB
Teeischallschutz Decken und Treppenldufe L', = 46 dB
Ger3usche aus der Wasserinsta[lation Lar max = 30 dB (A)

P Rap

Gerausche aus haustechnischen Anlagen Lar max = 30 dB {(A)

-

Gerausche, die manuell am massiven Baukérper erzeugt werden (z. B. Absetzen von
Gegenstiinden auf gemauerten Spiegelkonsolen und Ahnliches) unterliegen keinen
Apgorderungen! Sie sind nicht normierbar, da sie von der Hedtigkeit der
Gerduscherzeugung abhangen.

W& cicsen Anforderungen erfllt der Verkaufer seine vertraglichen Verpflichtungen zur
Esacisung des Bauvorhabens auch dann, wehn mit den angewendeten Baukonstruk-
@esm=n cin besserer Schallschutz erzielt werden kénnie.

M:Rs=hmen zur Einhaltung des Schallschutzes gegen Aulenldrm, wie z. B. der Einbau
wem Schallschutzfenstern und Schallschutzvergiasungén von Erkern und Balkonen

wesden gemal dem im Bebauungsplanverfahren zugrunde liegenden Schalischutz-
g@miachien ausgeflhrt.

-gewch Kellerrdume und in der Tiefgarage, auch soweit es sich um Sondereigentum

Gesick, konnen Ver- und Entsorgungsanlagen gefihrt werden.

8= Woiin- und Nutzfidchen werden nach den Rohbaumafen der Genehmigungsplane

resschnei. In den Wohnflachen sind die Loggien und Balkone zur Hélfte ihrer
©smadiiziche beriicksichtigt, Terrassen und Dachterrassen werden zu 1/3 ihrer
©mmuilache eingerechnet.

Bssicnungen der Wohnflachen bis zu 3 % sind zulassig, ohne dass der Kaufpreis
amspeghichen wird. Etwaige Wohnflachenunterschiede tber 3 % sind mit € 2.000,00,- je
&= asszugleichen. Flachendnderungen aufgrund von Sonderwiinschen bleiben bei

e@saoen Ausgleichanspriichen unbeachtet.

Agwienmgen des Flacheninhalts der Sondernutzungsrechte fihren in keinem Fall zu einer
Aaderung der Miteigentumsanteile und des Kaufpreises. '

Kaufpreis

. Xaspieishthe
Der Kauipiels betrégt
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