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Verhandelt
zu Bockhorn am                   2020
Vor mir, dem unterzeichnenden Notar 

im Bezirk des Oberlandesgerichts Oldenburg mit dem Amtssitz in

26345 Bockhorn, Urwaldstr. 3

Martin Völker

erschienen heute:

1.
Herr Hans-Erich Hullen, geb. am 19.04.1952,                


wohnhaft in 26316 Varel, Windallee 9,               


- ausgewiesen zur Gewissheit des Notars durch Vorlage seines Bundespersonalausweises -,

2.  Herr Carsten Grimm, geb. am  , 

wohnhaft in 26316 Varel, Kiebitzweg 6,                                                             


- ausgewiesen zur Gewissheit des Notars durch Vorlage des Bundespersonalausweises -.
Auf Befragen des Notars verneinten die Beteiligten eine Vorbefassung des Notars gem. § 3 Absatz 1 Ziffer 7 BeurkG.

Die Erschienenen erklärten sich ausdrücklich damit einverstanden, dass der beurkundende Notar eine Fotokopie ihrer Ausweise zu seinen Unterlagen nimmt. 

Die Erschienenen baten um Beurkundung eines




Grundstückskaufvertrages mit Auflassung

und erklärten:

Wir schließen folgenden Vertrag:




§ 1
Der Erschienene zu 1.,- im Folgenden „ der Veräußerer“ genannt -, ist Eigentümer des im Grundbuch von Varel-Stadt in  Blatt 7457 eingetragenen Grundstückes, Flurstück 218  der Flur 4, Gemarkung Varel-Stadt, ausgewiesen als Gebäude- und Freifläche, Windallee 9,  zur Größe von 663 qm. 

Der Notar hat das Grundbuch am 18.02.2020 einsehen lassen. 

Im Grundbuch sind folgende Eintragungen enthalten:

Abteilung II:             Sanierungsvermerk, eingetragen am 29.11.2005
Abteilung III:           keine                                                                                           

Das Baulastenverzeichnis hat der Notar am 24.02.2020 abgefragt. Nach Mitteilung des Sachbearbeiters des Bauamtes der Stadt Varel sind keine Baulasten eingetragen. 



§ 2
Der Veräußerer verkauft hiermit das  in § 1 näher bezeichnete Grundvermögen mit allen Rechten, Pflichten, Bestandteilen und Zubehör, soweit nicht Dritte ein Wegnahmerecht haben, an den Erschienenen zu 2., - im Folgenden „der Erwerber“ genannt – .  Der Erwerber nimmt hiermit den Kauf an.

Das Grundstück geht in seinem augenblicklichen, dem Erwerber bekannten Zustand auf diesen über. Für bestimmte Größe, Güte und Beschaffenheit wird von dem Veräußerer keine Gewähr geleistet, auch keine Haftung für Fehler und Mängel übernommen.

Der Veräußerer versichert jedoch, dass ihm wesentliche, für den Erwerber nicht erkennbare Mängel unbekannt sind. 

Der Verkauf erfolgt lastenfrei in Abteilung III des Grundbuches. Der in Abteilung II Nr. 1 eingetragene Sanierungsvermerk wird durch den Erwerber zu dinglicher Wirkung übernommen.
Der Erwerber übernimmt die Verpflichtung, das Vertragsobjekt entsprechend den Vorgaben der Stadt Varel, soweit noch nicht geschehen, zu sanieren und alle dafür erforderlichen Kosten zu übernehmen.
Auf dem Grundstück befindet sich ein unter Denkmalschutz stehendes Stadthaus, das im Jahre 1913 erbaut wurde, und seit dieser Zeit in seiner grundlegenden Bausubstanz nicht mehr verändert wurde. Dem Erwerber ist das Gebäude durch mehrere Besichtigungen bekannt. Er kauft das Objekt daher wie es liegt und steht. Alle Ansprüche und Rechte wegen Sachmängeln am Vertragsgegenstand werden hiermit vollumfänglich ausgeschlossen. Der Veräußerer haftet insbesondere nicht für den Bauzustand, die Verwendbarkeit des Grundstückes für Zwecke des Erwerbers oder für dessen steuerliche Ziele. Von der vorstehenden Rechtsbeschränkung ausgenommen ist die Haftung bei Vorsatz oder Arglist. Garantien werden nicht abgegeben. 

Der Erwerber erklärt, dass ein Energieausweis für das Gebäude nicht erforderlich ist, dass es unter Denkmalschutz steht.  




§ 3
Die mittelbare Besitzübergabe erfolgt mit Zahlung des Kaufpreises.     

Die mit dem Grundstück verbundenen Rechte und Nutzungen, ebenso die Gefahr des Grundstückes und die darauf haftenden oder damit verbundenen öffentlichen Lasten und Abgaben gehen vom Antrittstage ab auf den Erwerber über. Der Veräußerer versichert, dass öffentliche Lasten und Abgaben nicht rückständig sind. 

Die im Vertragsobjekt befindliche Obergeschosswohnung ist vermietet. 




§ 4
Der Kaufpreis beträgt  350.000,00 € (in Worten: dreihundertfünfzigtausend Euro).

Der Kaufpreis wird erbracht durch
1. die Gestellung eines lebenslänglichen Nießbrauches an dem gesamten Objekt und

2. Zahlung einer Leibrente.

1. Die Parteien sind sich einig, dass der Veräußerer als Gegenleistung an dem gesamten Objekt ein lebenslanges unentgeltliches Nießbrauchrecht erhält. 
Die Parteien bewilligen und beantragen die Eintragung eines lebenslangen Nießbrauches gleichen Inhalts im Grundbuch von Varel-Stadt, Blatt 7457. Zur Löschung des Rechts reicht der Nachweis des Todes des Berechtigten. 

Der Jahreswert des Nießbrauches beträgt   für das Erdgeschoss      12 X 650,00 € = 7.800,00 € und für die Obergeschosswohnung                                                   12 X 650,00 € = 7.800,00 € 

mithin für das gesamte Objekt 15.600,00 €.
Schuldrechtlich sind sich die Parteien darüber einig, dass der Veräußerer weiterhin die gesamten Unterhaltungsaufwendungen für das Grundstück wie auch das aufstehende Gebäude trägt. Soweit nach der Eigentumsumschreibung Abgabenbescheide und Versicherungsbeitragsrechnungen an den Erwerber übermittelt werden,  verpflichtet sich der Veräußerer im Innenverhältnis, den Erwerber von allen, die Immobilie betreffenden Zahlungsverpflichtungen freizustellen. 

Der Veräußerer verpflichtet sich, das Objekt, an dem der Nießbrauch begründet wird,  in einem gebrauchsfähigen Zustand zu halten und erforderliche Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten auf eigene Kosten bis zu einer Höhe von jährlich maximal 1.750,00 € ausführen zu lassen und das Objekt ausreichend gegen Feuer versichert zu halten. Die erforderlichen Sanierungsarbeiten entsprechend dem eingetragenen Sanierungsvermerk hingegen sind durch den Erwerber zu tragen.

Die Parteien vereinbaren weiter schuldrechtlich, dass der Erwerber im Falle der Beendigung des derzeit bestehenden Mietverhältnisses bzw. bei einer evtl. Fremdvermietung der Untergeschosswohnung bei der Auswahl des Mieters und den neuen Mietkonditionen und Abschluss des Mietvertrages ein Mitbestimmungsrecht erhält. 

2. Als weitere Gegenleistung verpflichtet sich der Erwerber, an den Veräußerer auf dessen Lebensdauer eine monatliche Rente in Höhe von 450,00 € zu zahlen. Die Rente ist jeweils am ersten Werktag eines jeden Monats im Voraus zur Zahlung fällig, erstmals ab dem Folgemonat nachdem die Auflassungsvormerkung für den Erwerber im Grundbuch eingetragen ist und Vorliegen der sanierungsrechtlichen Genehmigung der Stadt Varel und Mitteilung über das Vorliegen dieser Voraussetzungen durch schriftliche Mitteilung des Notars. Die Leibrente ist nicht vererblich.
Wegen dieser Zahlungsverpflichtung unterwirft sich der Erwerber der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermögen. Er macht die Erteilung der vollstreckbaren Ausfertigung dieser Urkunde nicht vom Nachweis der die Vollstreckbarkeit begründenden Tatsachen abhängig.

a. Die Anpassung des vorgenannten Betrages an Änderungen in der Leistungsfähigkeit des Erwerbers oder des Bedarfs des Veräußerers wünschen die Parteien nicht. § 323 ZPO findet keine Anwendung.

b. Die Rente dient der Versorgung des Veräußerers. Der monatlich zu leistende Geldbetrag soll deshalb wertgesichert sein. Die Parteien vereinbaren daher folgende Wertsicherung: Ändert sich der vom statistischen Bundesamt amtlich festgestellte Verbraucherindex (Basis 2019 = 100) künftig gegenüber dem Preisindex für den Monat der Beurkundung des heutigen Vertrages nach oben oder unten, so ändert sich der monatliche Geldbetrag im gleichen Verhältnis, jedoch erst, wenn sich der Verbraucherindex um mindestens 5 Punkte verändert hat. Rückwirkende Änderungen bereits gezahlter Leibrenten bis zum Erhöhungsverlangen durch den Veräußerer sind ausgeschlossen.
Zur Absicherung dieser Leibrente bewilligen und beantragen die Parteien die Eintragung einer Reallast für den Veräußerer im Grundbuch  von Varel-Land Blatt 7457 an erster Rangstelle. Zur Löschung des Rentenrechtes genügt der Nachweis des Todes des Berechtigten.
Die als Gegenleistung vereinbarten 2 Rechte sind im Grundbuch mit Eigentumsumschreibung auf den Erwerber einzutragen.




§ 5
Erschließungs- und sonstige Anliegerbeiträge für Erschließungsanlagen, die endgültig hergestellt oder für die Beitragspflicht entstanden sind, trägt der Veräußerer, unabhängig davon, ob sie bereits durch Zustellung eines Beitragsbescheides festgesetzt worden sind. Im Übrigen gehen solche Beiträge zu Lasten des Erwerbers.



§ 6
Die Grunderwerbsteuer (derzeit 5% des Kaufpreises) hat der Erwerber zu zahlen. Der Erwerber verpflichtet sich, die Grunderwerbsteuer sofort nach Vorliegen des Grunderwerbsteuerbescheides des Finanzamtes zu zahlen. 




§ 7
Die Parteien wurden sodann über die Möglichkeit der Bewilligung und Eintragung einer Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Erwerbers im Grundbuch belehrt.
Der Veräußerer bewilligt und der Erwerber beantragt,

            die Eintragung einer Auflassungsvormerkung zur Sicherung des Erwerbsanspruches

            des Erwerbers in dem Grundbuch von Varel-Stadt, eingetragen zu Blatt 7457.

Schon jetzt bewilligen und beantragen die Parteien die Löschung der Auflassungsvormerkung für den Fall, dass das Eigentum vertragsgemäß umgeschrieben ist und Zwischenverfügungen weder getroffen noch beantragt sind.




§ 8

Die Erschienenen erklärten sodann die 



A u f l a s s u n g
wie folgt:

Wir, die Erschienenen, sind uns darüber einig, dass das Eigentum an dem in § 1 näher be-
zeichneten Grundvermögen auf den Erwerber übergeht. 

Wir bewilligen und beantragen,

          die Eintragung der Eigentumsänderung im Grundbuch.     




§ 9
Die Vertragsparteien bevollmächtigen

1.  Frau Sabine Bruns, 

2.  Frau Janina Hase,

3.  Frau Tanja Schneemann und

4.  Frau Katrin Badberg-Otto,


dienstlich: Urwaldstr. 3, 26345 Bockhorn,

- jede für sich -, alle zur Durchführung dieses Vertrages evtl. erforderlichen Berichtigungs- und Ergänzungserklärungen abzugeben und Löschungsanträge zu stellen. Die Bevollmächtigten sind von den Beschränkungen des § 181 BGB befreit und sie sind berechtigt Untervollmacht zu erteilen.

Diese Vollmacht soll mit dem Tode der Vollmachtgeber nicht erlöschen, sondern auch für deren Erben wirksam sein. Sie endet mit der Umschreibung des Eigentums im Grundbuch.

Diese Vollmacht wird durch die Parteien auch für den Fall des Rücktritts vom Vertrage zur Bewilligung und Beantragung der Löschung der eingetragenen Auflassungsvormerkung erteilt. Die Wirksamkeit des Rücktritts vom Vertrage ist dem Notar nachzuweisen.




§ 10
Der Notar hat die Vertragsparteien über die Folgen unrichtiger oder unvollständiger Angaben insbesondere hinsichtlich des Kaufpreises unterrichtet. Sie versicherten die Richtigkeit und 

Vollständigkeit der beurkundeten Angaben.

Die Vertragsparteien verzichten auf ihr eigenes Antragsrecht und bevollmächtigen den Notar, Anträge aus dieser Urkunde getrennt zu stellen und zurückzunehmen sowie Stellen, die mit der Durchführung dieses Vertrages beauftragt sind, beglaubigte Abschriften dieser Urkunde zu erteilen.

Die Parteien erteilen dem Notar Vollmacht,

· sie im Grundbuchverfahren uneingeschränkt zu vertreten,

· die zur Wirksamkeit oder zum Vollzug dieser Urkunde erforderlichen Erklärungen abzugeben und Genehmigungen einzuholen und entgegenzunehmen.




§ 11
Sämtliche Kosten dieses Vertrages, seiner Durchführung, weiterhin die Kosten für die notwendigen öffentlichen Genehmigungen trägt der Erwerber. 




§ 12
Der Notar hat die Vertragsparteien darüber belehrt,

- 
dass das Grundbuchamt die Umschreibung von der Vorlage der Unbedenklichkeitsbeschei-
ni
gung  abhängig machen wird. Der Notar wird beauftragt, die Bescheinigung einzuholen 
und 
entgegenzunehmen. In diesem Zusammenhang weist der Notar den Erwerber darauf
hin, dass 
das Finanzamt die Unbedenklichkeitsbescheinigung erst nach Zahlung der Grund-
erwerbsteuer erteilt,

-
dass das Kaufgrundstück möglicherweise dem gesetzlichen Vorkaufsrecht unterliegt,

-
dass das Eigentum an dem Kaufgrundstück nicht schon mit dem Abschluss dieses Vertrages 
und der Auflassung, sondern erst mit der Umschreibung im Grundbuch auf den Erwerber übergeht,

-
dass demgemäß bis zur Umschreibung der Veräußerer wie bisher über das Eigentum frei 
verfügen kann und dass das Eigentum auch dem Zugriff seiner Gläubiger unterliegt,


-   dass ohne Rücksicht auf die Kostenübernahme durch den Erwerber beide Vertragsteile für 
Kosten und Steuern haften, 

-
dass nicht beurkundete Vereinbarungen nichtig sind und nicht oder falsch beurkundete Er-
klärungen regelmäßig zur Unwirksamkeit des Vertrages führen, insbesondere bei unrichti-
gen Angaben bezüglich des Kaufpreises, die von strafrechtlicher Bedeutung sein können,

-
dass der Notar bei ihm eingehende Eintragungsnachrichten zwar an die Vertragsteile wei-
ter
geben wird, deren Nachprüfung aber nicht übernimmt, die Vertragsparteien haben also 
selber darauf zu achten, ob die Eintragungen ihren Anträgen entsprechen,

-   dass durch den Eigentumsübergang selbst genutzter gebrauchter Ein- und Zweifamilien-

     häuser für den Erwerber eine Zwei-Jahres-Frist ausgelöst wird, in der unter Umständen die  

     Heizungsanlage, nicht isolierte Heizungsrohre und Armaturen sowie nicht begehbare, aber

     zugängliche oberste Geschossdecken an den Standard der Energieverordnung angepasst

     werden müssen,

-   dass die Sanierungsverpflichtung entsprechend den Vorgaben der Stadt Varel durch den 

    Erwerber zu übernehmen ist und eventuell noch zu erbringende Sanierungsmaßnahmen auf 

    Kosten des Erwerbers auszuführen sind, und die Stadt Varel zur Durchführung des 

    Vertrages eine sanierungsrechtliche Genehmigung erteilen muss,

-   dass steuerliche Verhältnisse nicht Gegenstand einer Beratung durch den Notar waren und 
ohne Einfluss auf diesen Vertrag sind.

Die vorstehende Verhandlungsniederschrift wurde den Erschienenen von dem Notar vorgelesen, von ihnen genehmigt und sodann von ihnen sowie dem Notar eigenhändig wie folgt unterschrieben:

