Landgericht Kassel
7. Zivilkammer

Landgericht, 34111 Kassel Aktenzeichen 7 0 1111/24
701111/24
Telefon: 0561 912-1320
Telefax: +40 611 3276 18113

Gohmann Rechtsanwalte
Tauentzienstrale 11

10789 Berlin Ihr Zeichen 0357/23.CSWICSW
thre Nachricht
Datum 28.10.2024

Bitte bringen Sie diese Ladung zum Termin mit.

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem Rechtsstreit

Centurius Immobilien Handels GmbH gegen C. Riedel Imnmobilien GmbH & Co. KG

wird Termin zur Guteverhandlung und gegebenenfalls im Anschluss daran mindliche
Verhandlung und Beweisaufnahme vor der Einzelrichterin bestimmt auf

Datum Uhrzeit Anschrift Saal/Rau
Montag, 19. Mai 2025 11:00 Frankfurter StraRe 7, 34117 Kassel g 136

Sie werden hiermit zu dem oben angegebenen Termin geladen.

Das personliche Erscheinen der Parteien (deren GF) wird zur Sachaufklarung und
Vergleichserdrterung angeordnet.

Prozessleitend werden als Zeugen geladen:
Constanze Kalender (wie Bl. 21)

Piet Nagel (wie Bl. 20)

zu folgendem Beweisthema:
Gespréache hinsichtlich der Wohnflache des Objekts auf dem Grundstiicks in der
Bouchéstrale 37, 12435 Berlin

34117 Kassel, Frankfurter Strale 7
Telefon 0561 /912 - 0 - Telefax +49 611 3276 18113

Sprechzeiten: Montag bis Freitag 09:00 - 12:00 Uhr

Parkmaglichkeiten: Tiefgarage Friedrichsplatz
Offentliche Verkehrsmittel: Linien 1, 3, 4, 7, RT3, RT4, RTS5,
Haltestellen: Rathaus/Funffensterstr.

Hinweise zur Verarbeitung personenbezogener Daten erhalten Sie unter ;
Auf Wunsch werden Ihnen diese Informationen in Papierform zur Verfiigung gestellt.



Bitte beachten Sie unbedingt die nachfolgenden Hinweise.
Mit freundlichen Grii3en

Hammerich
Richterin

Beglaubigt

Hofmann
Justizangestellter
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leonread@hotmail.com

= ———— e ———1
Von: Karl von Hllsen <karl.huelsen@goehmann.de>
Gesendet: Dienstag, 17. September 2024 10:32
An: Leonid Medved
Betreff: AW: 0357/23.CSW // Centurius Immobilien Handels GmbH ./. C. Riedel

Immabilien GmbH & Co. KG

Sehr geehrter Herr Medved,

ich habe gestern Nachmittag und Abend an dem Schriftsatz gearbeitet. Zunachst einmal: Grofes Lob! lhre
Anmerkungen sind absolut hilfreich.

Gestern hatte ich |hnen bereits geschrieben, dass ich die Dateien mit der Endung .eml nicht &ffnen kann.

Outlook &ffnet sie zwar, es befindet sich aber kein Text dahinter. Bitte (ibersenden Sie mir alle Dateien als
pdf.

Es gibt weitere Unterlagen, auf die Sie Bezug nehmen, die ich aber nicht kenne. Ich habe sie unten in Ihrer
Mail jeweils rot markiert.

Zu einem Punkt haben Sie keine Stellung genommen: In der Klageschrift hatten wir behauptet, dass die
Immobilie voll finanziert sei. Nach den Unterlagen sieht es aber so aus, als wéaren nur 2 Mio finanziert
worden. Darauf deutet auch die Sicherheit hin: Grundschuld nur Gber 2 Mio. Hier sind unbedingt
Erlauterungen notwendig.

Mit freundlichen GriRen

Dr. Karl von Hilsen

GOHMANN

Rechtsanwalte Abogados Advokat Steuerberater
Partnerschaft mbB

Tauentzienstralle 11

Europa-Center

10789 Berlin

Tel.: +49 (0)30 25 797 5000

Fax: +49 (0)30 25 797 5005

Web: www.goehmann.de

Partnerschaft mbB, Sitz Berlin (Liste der Partnerinnen und Partner: www.goehmann.de/goehmann/partner)
eingetragen im Partnerschaftsregister Berlin, Amtsgericht Charlotterburg, PR 512 B

Soweit Sie uns eine E-Mail-Adresse mitteilen, uns per E-Mail kontaktieren oder unsere E-Mail ohne Vorbehalt entgegennehmen,
willigen Sie darin ein, dass wir lhnen per unverschlisselter E-Mail Infermationen aller Art (einschlieRlich Dokumente und Entwiirfe)
zusenden durfen, obwohl diese Form der Kommunikation nur eingeschrankte Vertraulichkeit und Integritat gewahrieistet. Soweit
Sie den Einsatz von Verschlisselungsverfahren wiinschen, teilen Sie uns dies bitte mit.

Von: Gohmann Rechtsanwalte Berlin <berlin@goehmann.de>
Datum: Freitag, 6. September 2024 um 17:34



An: Karlvon Hiilsen <karl.huelsen@goehmann.de>, Mandy Kempf <mandy.kempf@goehmann.de>
Betreff: WG: 0357/23.CSW // Centurius Immobilien Handels GmbH ./. C. Riedel Immaobilien GmbH &
Co.KG

Von: Leonid Medved <leonread@hotmail.com>

Datum: Freitag, 6. September 2024 um 17:30

An: Gohmann Rechtsanwalte Berlin <berlin@goehmann.de>
Betreff: AW: 0357/23.CSW // Centurius Immobilien Handels GmbH ./. C. Riedel Immobilien GmbH &
Co. KG

Sehr geehrter Herr Dr. von Hiilsen,

zu dem Schriftstiick nehmen wir wie folgt Stellung und machen folgende Bemerkungen zu den jeweiligen Aussagen
der Gegenseite:

Seite 3 der Klageerwiderung

Ziffer 1
e Frau Kandeler ist nicht fiir die Kldgerin tdtig, sondern verwaltet als Selbststandige das Objekt in der
Bouchéstr. 37 nach wie vor wie bei Herr Riedel schon vorher weiter.

Ziffer 2
¢ In Ramen unserer Besichtigung, die Ende April 2023 stattgefunden hat, wurden uns der Zugang nur zu den

Treppenhdusern, Keller und dem Dachboden erméglicht. Weder Herr Wulsch noch Frau Kandeler waren bei
dem ersten Besichtigungstermin anwesend. Die Besichtigung fand nur mit dem Makler, Herrn Nagel statt.

Ziffer 3

» Auch hier ein ausdriicklicher Hinweis: Frau Kandeler ist nicht fir die Kldgerin titig, sondern verwaltet als
Selbstdndige das Objekt, nach wie vor, weiter.

Seite 4 der Klageerwiderung

Ziffer 1

e Im Madrz 2023 fand keine Besichtigung statt. Die Aussage der Gegenseite ist nicht wahrhaft.

e Zuden Wohnungen Nr. Nr. 21, 22: Bei der Erstbesichtigung war kein Moglichkeit in die Wohnung zu
kommen. Es ist nicht ungewdhnlich, dass man vorher die freistehenden Wohnungen nicht besichtigt, da
folgende Punkte fir ein Kaufinteresse ausschlaggebend sind: Gesamtwohnflidche, Lage, Mietpreis/qm und
der Kaufpreis.

« Die Wohnungen waren gegen die Behauptung der Gegenseite nicht im Umbau, es gab keine baulichen
Anderungen, die man hétte bis heute wahrnehmen konnen.

e Die Wohnung Nr. 21 ist in einem unsanierten Zustand ohne Heizung, ohne WC, ohne Kalt-/Warmwasser.

* Die Wohnung Nr. 22 war keine Baustelle, zu keinem Zeitpunkt. Die Wohnung wurde zu dem Zeitpunkt als
Ferienwohnung angeboten (Unterlagen liegen lhnen vor).

* Im Mai 2023 haben wir uns, mit Erlaubnis von Herrn Riedel, zum ersten Mal mit Frau Kandeler, in meinem
Blro, am Kurfiirstendamm 92, 10709 Berlin, in der Anwesenheit von Herrn Nagel getroffen, um iiber die
Gesamtsituation des Hauses, Uber die Verhéltnisse zwischen der Verwaltung und den Mietern, unter der
Berlicksichtigung meiner Plane, zu unterhalten.

Ziffer 2
e Zuder Wohnung Nr. 11: Die Wohnung ist nie ein Thema gewesen.



* DerE-Mail von Frau Kandeler vom 27.08.2024 (als Anhang anbei) und aus dem Text der Kommunikation
konnen Sie entnehmen, was Herr Riedel Herrn Nadel zur Erstellung des Exposés zur Verfligung gestellt hat
und da hat er schon bewusst gelogen weder die gm der Wohnungen 21/22 stimmten noch die der
Vermieteten Wohnungen Uberein mit den Mietvertragen.(wie von uns Angezeigt)

* Wosollen die 17,57 m? nach dem Umbau verloren gegangen sein?

» Die Grundrisse, die zur Klageerwiderung als Anlagen beigefiigt sind, sind vom 03.08.2023. Die Expose-
Grundrisse waren vom 20.11.2015. Anmerkung: Sie sind aber identisch.

Seite 5 der Klageerwiderung

e Zuder E-Mail vom 17.03.2023 (Herr Nagel):
1. Zu der Baugenehmigung wurden uns nur 2 Seiten vorgelegt, wo die Baugenehmigung bereits seit 6
Monaten ihre Gultigkeit verloren hatte.
Genehmigte Statik und geprifter Brandschutz lagen nie vor.
Die Grundrisse waren angeblich in der Datenbank,
Ich kann mich nicht an die beispielhafte Wohnungsmietvertrage erinnern.
Hat man den Gesprachen entnommen. Die Unterlagen wurden nicht zur Verfiigung gestellt. (Siehe
Datenbank)
6. Nurdie, die in den Grundbiichern vermerkt sind hat man entnehmen kdnnen.
¢ Baulasten- und Altlastenauskiinfte wurden durch uns iber den Notar Wegner eingeholt.
» Die Grunddienstbarkeiten wurden uns nicht zur Verfiigung gestellt. Diese haben wir erst am Tag der
Beurkundung erhalten und sichten kdnnen (s. Anlage). Dazu spéter.

G g o e

Seite 6 der Klageerwiderung
* Zum Punkt 6 der E-Mail vom 20.03.2023 an Herrn Nagel: Wir legen lhnen einen Nachweis vor, dass es eine

Verpflichtung flir den Einbau von Brandschutzfenstern vorlag, die man erstmalig am Tag der Beurkundung
feststellte.

Seite 8 der Klageerwiderung

Ziffer 1
Ich musste mich mit dem Herrn Riedel nicht Uiber die Grundrisse unterhalten. Ich kann die Grundrisse bestimmt

besser lesen, als er. Ich kann mich nicht erinnern, dass ich die Grundrisse in der Datenbank gesehen habe. Aber wie
Sie selbst sagten, Herr Dr. von Hilsen, waren sie dabei.

Seite 9 der Klageerwiderung

Hier mochte ich darauf aufmerksam machen, dass die Kontaminierung der Balken im Dachgeschoss erst durch Herrn
Nagel festgestellt und angesprochen wurde. Erst nach seinem Hinweis hat Herr Riedel ein Gutachten zur Verfiigung
gestellt. D.h. auch diese Tatsache wollte Herr Riedel verschweigen (geht aus der Klageerwiderung, Seite 9 hervor).

Seite 10 der Klageerwiderung
Ziffer 1

Ich kann mich nicht erinnern, die Mietvertrage im Datenraum gesehen zu haben, geschweige denn habe ich diese
geprift. Bitte prifen! Der Datenraum liegt Ihnen vor. Die Mietvertrage sind im Datenraum

Ziffer 2

In der erste Besichtigung konnte man nur die Gemeinschaftsflichen (Keller, Treppenhéuser, Dach) begehen
ansonsten war keiner mit den Schliisseln da, die Ende April stattfand.

Seite 11 der Klageerwiderung




Ziffer 1

* Wie man schon aus diesem Ablauf ersehen kann, sind folgende Merkmale fiir die Findung des Kaufpreises

ausschlaggebend und spielen eine bedeutende Rolle:

o Lage

Gesamtwohnfldche des Gebaudes
Davon der Leerstand
Der zum Zeitpunkt des Kaufs erzielte Mietpreis pro m? netto kalt wegen des Steigerungspotenzials
Fiir die Bewertung des Gebaudes sind wichtig die bestehende WCs in den Wohnungen
Heizungsart ( Zentralheizung mit Warmwasser )

0 0 © o

Das sind die auschlaggebenden Punkte, bei welchen das Kaufinteresse geweckt wird. Alles andere ist irrelevant und
uninteressant. Deswegen: Je mehr Probleme und Kiindigungsgriinde desto besser.

e Zur Wohnung Nr. 7; Die Wohnung der Mieterin, Frau Bache, war ein des Gesprachsthemen und ein
Bestandteil der ersten Preisverhandlung. Siehe das Protokoll zur Telefonkonferenz vom Herrn Riedel vom
07.06.2023 im Anhang

Ziffer 2

e Eskam zu keinen weiteren Besichtigungen vor Kaufvertragsabschluss am 07.07.2023.

» Nach Riicksprache mit Herrn Wulsch und nach dem er seinen Arbeitsstundennachweise zur Verfiigung
gestellt hat, welchen er auch seine Rechnung beifiigt, kann man ganz klar ersehen, dass die nachste
Begehung des Hauses am 14.08.2023 mit dem Gutachter stattgefunden hat. Anmerkung: Das ist kein
Beweis, dass es keine Besichtigungen im Mai, Juni und Juli gab, weil auch fiir diese Monate die Arbeitszettel
vorgelegt werden missten.

Ziffer 3

Der Fahrradraum ist ein separater Raum, welcher tiber keine Heizung und keine normale Elektroausstattung verfiigt
und keine Offnung zu der nebenliegenden Wohnung Nr. 22 hat

Seite 12 der Klageerwiderung
Ziffer 1

e Eswurde meinerseits kein Abgleich zwischen den Planen der Wohnungen und den Mieterlistengemacht. Das
Einzige, worauf man etwas achtet, um die Richtigkeit zu prifen, sind die GréRen der einzelnen Etagen (ob
diese auf jeder Etage Ubereinstimmen). In dem Fall haben die jeweiligen Quadratmetergréfen im Ganzen
Ubereingestimmt.

» Da man sich auf die Etagen GroRen konzentrierte achtete man nicht auf das jeweilige Geschoss, dabei hat
man Ubersehen das der EG-Bereich genau so groR ist wie die dariiberliegenden Etagen, im der Realitét ist
der EG Bereich immer kleiner wegen dem zusatzlichen Hauseingang und hier kam dazu noch die
Hofdurchfahrt. (Weil sich Uber der Hofdurchfahrt Wohnungen befinden).

Ziffer 2
Im Juli 2023 hat es keine Besichtigung gegeben. Beweis: Wie vor.
Ziffer 3
=  Welche meint erdenn?
* Mieterliste und die Grundrisse aus dem Jahr 2015, wo die Hofdurchfahrt als solche gekennzeichnet ist, lagen

vor.

Ziffer 4



¢ Auch hier werden unwahrhaftigen Angaben gemacht.

» Esisteine massive Wand zum Korridor der Wohnung Nr.22 , der jetzige Fahrrad Abstellraum ist ohne
Heizung und Elektroausstattung. Vor Ort gepriift (s. Grundrisse, Anlage B4 zur Klageerwiderung der
Gegenseite).

* Ausder Anlage B7 der 2. Seite der Klageerwiderung kénnten man sich vorstellen, dass sich die Wohnrdume
331 + 330 und 329 identisch verhalten kénnten und dass der Fahrradraum und der dahinterliegende
Wohnraum zu einer Wohnung zusammen zu schlieRen lisen. Aber Sie wiirden immer noch nicht als
Wohnraum gelten da kein Elektro, WC - Dusche , Kiiche , Teilheizung vorhanden ist.

¢ Ausden Planen 2015 kann man ersehen, dass der Raum 128 im EG entsprechend dem Raum 329 im 1. OG
der Wohnung durch die Herstellung einer Offnung zugefiigt worden ist. Und der Raum 129 als
Fahrradabstellraum belassen worden ist.

= Verstehen muss man, dass in dem Raum 129 weder Heizung, noch Elektro-, noch sonstige Ausstattung
gegeben ist, was fir einen Wohnraum ausschlaggebend erforderlich ist.

Seite 13 der Klageerwiderung

Ziffer 1

= Die Hofdurchfahrt 2 aus der Planung 2015 trennt zur Wohnung Nr. 21 eine massive 24-er-
Mauerwekswand. Die Wohnung Nr. 21 verfiigt Uiber keine Heizung, Elektroausstattung etc.

e Eshesteht ein Hohenunterschied von ca. 10 cm von der Hofdurchfahrt zu der nebenan liegenden Wohnung.
Es kann also niemals eine zusammenliegende Wohnung da gewesen sein.

Ziffer 2
Hier ist es unverstandlich, was die Gegenseite meinen kénnte, weil die dariiberliegende Etage eine
entsprechende GroRe aufweist und deswegen muss sie kleiner sein.
Die Plane 2015 weisen 225,35 m? auf. Die Gegenseite kann gerne einen Vermesser zwecks nochmaliger

Vermessung beauftragen.

Seite 16 der Klageerwiderung

Ziffer 1

* Auch hier ist die Aussage der Gegenseite nicht wahrhaft. Nie besprochen
e Die Flachen kdnnen ja nicht wegen Umbau verschwinden.

Ziffer 2
Hier verweisen ich auf die bereits oben gemachten Ausfiihrungen zur WE Nr.21.
Ziffer 3

Die Wohnung Nr. 7 war nie ein groRes Thema gewesen. Bekannt waren die Renovierungskosten, die gesonderten
Konditionen, sowie der Bekanntschaftsgrad der Mieter mit dem Verkiufer. Siehe Mail vom Herrn Riedel mit seinem
Protokoll zur Telefonkonferenz.

Seite 17 der Klageerwiderung

Ziffer 1

Es wurde miundlich erwdhnt, dass einige Nebenkostenabrechnungen durch 1 — 2 Mieter beanstandet worden sind
und dass die Angelegenheiten in der Klarungsphase sind. Entgegen der Aussage der Gegenseite wurden die
Unterlagen nie zur Verfiigung gestellt.



Ziffer 2

» Der Rechtsanwalt der Gegenseite versucht hier etwas zu verdrehen, Niemand ahnte, dass hier die
fehlerhafte QuadratmetergroRen durch den Verkiufer angegeben worden sind. Dem Kiufer wurden keine
Abrechnungen aus den Vorjahren zur Verfiigung gestellt. Dass es Unstimmigkeiten in der Grofe geben

- kénnte, wurde weder durch den Verkiufer, noch durch den Makler angedeutet, sodass man davon
ausgegangen ist, dass die Mieterlisten die entsprechenden GréRen beinhalten. Die Langzeitmietvertrige
hatten sich langst durch die jeweiligen Mieter beanstandet werden kénnen, wenn die Quadratmeterzahlen
der einzelnen Mietvertrage nicht stimmen wiirden.

* Der Anhang zum Mietvertrag (Mieterliste) diente dazu, dass man folgendes ersehen kann:

o Die GroRe
o Die vermieteten Wohnungen
o Die freistehenden/leeren Wohnungen

¢ Ausschlaggebend fur den Kauf des Objektes waren die leerstehenden Wohnungen

Seite 18 der Kiageerwiderung

Ziffer 1

Siehe Mail vom Herrn Riedel mit seinem Protokoll zur Telefonkonferenz.

Seite 19 der Klageerwiderung

Ziffer 1

» Beider Aussage ,Kdufer haftet nicht fir GroRe...usw.” ist die GrundstiicksgréRe gemeint. Da verldsst sich
jeder auf das Grundbuch. Die Abweichungen kdnnten durch die Jahre entstehen, durch die aufgestellten
Zaune, die falschen Vermessungen, etc. Hier ist die Wohnfldche ausschlaggebend.

* Die Wohnflache des gesamten Gebaudes ist dem Verkaufer bekannt, und zwar durch die Mieter Liste und
alleine durch die Mitteilung von Herrn Riedel an Herrn Nagel mit der mail siehe Anlage (15. E-Mail-
Kommunikation Frau Kandeler.msg). Der Verkaufer kann sich hier nicht zuriickziehen und kann nicht
behaupten nicht gewusst zu haben, wie groR die Gesamtwohnfliche des Gebdudes ist.

Ziffer 2

Wie schon davor erwdhnt, sind die Lage und die Wohnflache des Gebaudes die wichtigsten Ansatze bei einer
Preishildung.

Seite 20 der Klageerwiderung

Ziffer 1
¢ Ander Kaufvertragsbeurkundung am 07.07.2023 haben folgende Personen Teilgenommen:

Notar, Herr Wegner

Verkdufer, Herr Riedel, in Begleitung seines Rechtsanwaltes, Herrn Nawrot
Kaufer, Herr Medved

Makler, Herr Nagel von Engel & Vdlkers

e Ein Tag vor der Beurkundung habe ich einen Anruf von dem Notar bekommen, Herrn Wegner, dass die
Unterlagen zu den Grunddienstbarkeiten bei ihm angekommen sind. Diese hat Herr Wegner einige Wochen
vor der Beurkundung von den Behorden angefordert. Herr Wegner hat mich gebeten, eine Stunde vor der
geplanten Beurkundung am 07.07.2023 zu ihm in die Kanzlei zu kommen und die Einsicht in die

6



angetroffenen Unterlagen zu nehmen. Da mussten wir feststellen, dass sich Herr Riedel verpflichtete, zum
Nachbargrundstiick in einer Linge von 2,5m die Offnungen zu schlieRen, oder die Fenster in einer
Brandwandqualitét herzustellen. (s. Anlage Grunddienstbarkeiten, Punkt XVII. Brandschutz an der
Haustrennung). Dieser Punkt wurde vom Herrn Riedel verschwiegen. Weder der Makler noch der Kaufer
wurden dariiber in Kenntnis gesetzt. .

* Erstam 18.07.2023 (knapp 2 Wochen nach der Beurkundung) hat Herr Riedel eine Mail zum Thema
Brandschutz SchlieBung tibersandt. Das zeigt, dass er sich der Auflage sehr wohl.bewusst war, dies aber
verschweigen wollte.

* Am Tag der Beurkundung wurden sodann 2 Optionen kommuniziert: Entweder Herrn Riedel zu verpflichten,
die in den Grunddienstbarkeiten dargestellte Auflage bis zum 29.03.2024 selbst, auf seine Kosten zu erfiillen
und die Fenster im Brandwandqualitdt herzustellen, oder den Abschluss vom Kaufvertrag zu verschieben.
Aufgrund des hohen Alters vom Herrn Riedel und dem Weiten Weg von der Wohnanschrieft zum Notar hat
man sich zu der Méglichkeit der Verpflichtung, die im Kaufvertrag deklariert wird, entschieden. Man hat
eine Sicherheitshinterlegung in Héhe von 200.000,00 € vereinbart. Als zusitzliche Sicherheit wurde dem
Kéufer gem. dem §8b des Kaufvertrages ein Riicktrittsrecht eingeraumt, um Uber ein Gesamtbild im Klaren
zu werden.

* Inden ndchsten 10 Tagen nach dem Kaufvertragsabschluss fiihrte ich mehrere Gesprdche Uber die gesamte
Problematik mit einem Brandschutzspezialisten durch. Es fihrte zum Ergebnis, dass die Herstellung der
Brandschutzfenster zur weiteren baulichen Problematik fiihren wiirden, wie z.B. eine natiirliche
Entrauchung bei einem Brandfall. Diese Erkenntnis fiihrte selbstverstindlich zu einem zusatzlichen
Schriftverkehr und einem Informationsaustausch zwischen Herrn Riedel und dem Herrn Nagel von Engel &
Vélkers.

* Nach einigen Uberlegungen und Gesprichen mit verschiedenen Fachfirmen, zwecks Informationsaufnahme,
kam ich zu dem Ergebnis, dass eine Kaupreisreduzierung um 300.000,00 £ erforderlich sein wird, um den
Kaufvertrag aufrecht zu erhalten. Nach einer Riicksprache mit Herrn Riedel war er jedoch nur bereit, einen
Betrag in HOhe von 250.000,00 € von dem Gesamtkaufpreis zu erlassen.

= Daraufhin informierte ich Herrn Nagel, dass ich von dem Kaufvertrag zuriicktreten werde, da der Aufwand
und der Wertverlust des Gebaudes zu hoch sind. Herr Nagel hat mich jedoch um 24 Stunden Bedenkzeit
gebeten, da eventuell eine Beteiligung an den Kosten durch Engel & Vdlkers, nach Riicksprache mit der
Chefetage, in Frage kommen wiirde. Am darauffolgenden Tag bestatigte mir Herr Nagel die Bereitschaft von
engel & Valkers, sich mit 50.000,00 £ an den Kosten zu beteiligen. Somit kam es zu einer privatrechtlichen
Vereinbarung zum Kaufvertrag (s. Anlage / Anderung zum Kaufvertrag)

Ziffer 2

* Daesim Kaufvertrag eine Regelung iiber die Herausgabe der Unterlagen zum Objekt festgelegt worden ist
und weil es fiir den Brandschutz ordentliche Grundrisse gebraucht werden, habe ich sofort Kontakt zum
Herrn Riedel aufgenommen und forderte ihn auf, mir die samtlichen Grundrisse im DWG-Format zu
ubermitteln. Ein DWG-Format ist ein Format, welches einem Architekten eine sofortige Bearbeitung der
Grundrisse ermdglicht. Eine Wohnfldchenberechnung im DWG-Format, wie es die Gegenseite behauptet,
kenne ich nicht.

* Aus mir unbekannten Griinden stellte mir Herr Riedel am 25.09.2023 lediglich 2 Dateien im DWG-Format fiir
die Wohnungen Nr. 34 und Nr. 18 zur Verfiigung. Als Antwort darauf habe ich geschrieben: ,Vielen Dank,
aber wir brauchen die DWGs des gesamten Hauses.

e Alsich mit der Ubermittlung der notwendigen DWGs durch Herrn Riedel nicht weitergekommen bin, habe
ich mich direkt und mehrmals an seinen Architekten, Herrn Meyer, gewendet, der mir immer wieder
bestétigte, die notwenigen DWGs iibermitteln zu kdnnen, sobald er eine Erlaubnis vom Herrn Riedel
bekommen wiirde. Mit Herrn Meyer habe ich 3—4-mal telefoniert. Was erstmal zu keinen Ergebnissen

gefuhrt haben,

* Spater habe ich die notwenigen DWGs (iber meine Rechtsanwiltin, Frau Sayn-Wittgenstein, libermittelt
bekommen, die durch sie vom jetzigen Anwalt von Herrn Riedel angefordert wurden. Mit der Mail vom
06.12.2023 von Frau Sayn-Wittgenstein wurden mir die DWGs erstmalig zur Verfligung gestellt.

* Herr Riedel weil} ganz genau, dass man aus den DWGs, nur mit einem Mausklick, alle Wohnflachen
herausziehen kann. Die nicht zur Verfugungstellung der DWGs durch Herrn Riedel bestdtigt nochmals sein

betriigerisches Verhalten.



Ziffer 3

Warum legt die Gegenseite die Berechnung nicht vor? Was hier aber gemeint ist, ist wahrscheinlich, die
Wohnflachenberechnung, die im Anhang zu finden und ziemlich blddsinnig ist und bedarf meinerseits keinerlei
Ausflihrungen In welchem Anhang finden Sie eine Wohnfldchenberechnung? Mir liegt sie nicht vor.

Ziffer 4

Siehe Stellungnahme davor.

Seite 21 der Klageerwiderung

Ziffer 1

Es ist blddsinnig! Bei den Berechnungen werden auch die leeren Wohnungen beriicksichtigt und deren Flachen
miteingezogen. Selbstverstandlich setzt auch Engel & Vélkers einen Quadratmeterpreis von mindestens 10,00 € / m?
fir die leerstehenden Wohnungen zur Kaufpreisfindung an.

Ziffer 2

e Nach mehreren Versuchen, an die Originalunterfagen heranzukommen, liegen einige davon bis heute noch
nicht vor:

1. Alle Originalmietvertrige
2. Die DWGs sind erst nach Aufforderung unserer Rechtsanwaltin, Frau Sayn-Wittgenstein, iibermittelt
worden

3. Vertrag Fernwarme. Diesen mussten wir selbst von der Firma Vattenfall anfordern
4. Versicherungspolice im Original (s. Anlage B8 der Klageerwiderung)

e Die E-Mail vom 22.09.2023 wurde von lhnen selbst erstellt.

Ziffer 3

Nur ein Teil der Unterlagen wurde libermittelt. Siehe E-Mail von der Rechtsanwaltin, Frau Sayn-Wittgenstein vom
06.12.2023.

Seite 22 der Klageerwiderung

Ziffer 1
Die Beklagte handelte sehr wohl arglistig:

Abrechnungen der letzten Jahre

PDF-Grundrisse / Architekt Meyer aus dem Jahr 2015

Nicht rechtzeitige Zur-Verfiigungstellung der DWGs

Nicht in Kenntnis-Setzung zum Brandschutzfenstern (E-Mail vom 18.07.2023)

Versuchte Tduschung zum DG-Kontaminierung (erst auf Anforderung von Herrn Nagel wurde das Gutachten
tibermittelt)

L Sl

Seite 23 der Klageerwiderung

Ziffer 1

Aus den Unterlagen 2015 kann man alle richtigen GréRen ersehen. Die Planung, die als Anlage B4 zur
Klageerwiderung beigefiigt ist, ist vom 03.08.2023 (ein Datum nach dem Kaufvertragsabschluss). Die Grundrisse sind
identisch. Ich nehme an, dass automatisch das Druckdatum versndert wurde.

8



Ziffer 2

Hier wollte die Klagerin vermeiden, Herr Riedel als einen notorischen Betriiger darstellen. Je geringer die
Gesamtfldche ist, desto hoher sind die Nebenkosten pro Quadratmeter. Die Klgerin hat einzig und alleine
auf die Auskunft und auf die Mieterlisten von Herrn Riedel vertraut.

Erst bei der Begehung der Klagerin mit Frau Kandeler, Herrn Wulsch und Herrn Nagel am 14.08.2023 hat sich
bei dem Gespréch herausgestellt, dass die Angaben von Herrn Riedel von den Abgaben der Hausverwaltung
abweichen. Seitdem hat Herr Riedel weder auf Telefon, noch auf E-Mails der Kldgerin und Herrn Nagel von
Engel & Vilkers reagiert.

Seite 24 der Klageerwiderung

Fakten:

4.

Erstbesichtigung der Wohnungen am 14.08.2023

Normalerweise kein Abgleich der Mieterlisten mit den Grundrissen

Erst bei dem Gesprach zwischen Klagerin und der Hausverwaltung sind die Unstimmigkeiten
herausgekommen

Alle Angaben sind von dem Eigentiimer gekommen (s. E-Mail vom 16.08.2024 mit Betreff: “DWd Besuch®)

Seite 25 der Klageerwiderung

Ziffer 1

Siehe Klageschrift

Ziffer 2

Bitte den Datenraum priifen, welche Mietvertrage vorhanden waren. Meines Erachtens waren es nur einige wenige.
Im Datenraum sind 19 Mietvertrage abgelegt, also alle.

Seiten 26+27 der Klageerwiderung

Hier vertritt der Rechtsanwalt die Tatsache. Das heiRt, von der Gesamtflache von 2.366 m 2 sind 21
Wohnungen mit einer Gesamtfldche von 2.000 m 2 vermietet. Die 366 m ? stehen leer und der Verkiufer
verpflichtet sich nicht diese zu vermieten ( Das heit wir wollen selber Vermieten zu unseren Konditionen
und selber bestimmen wer einzieht)

Die Klage Zitzl ist offen. Die Klage tibernimmt der Kaufer (Herr Riedel hitte, um die Kosten zu sparen, die
Klage sein lassen. Das ist aber nicht im Sinne vom Kaufer).

Die Aussage: ,Es bestehen keine Schulden” heilt iibersetzt: ,Leider kénnen wir nicht auf Kiindigung und
Herausgabe der Wohnungen klagen”.

Wiren die Mietschulden vorhanden, hatte man Herrn Riedel aufgefordert ohne Zeitverzégerung zu
kiindigen und zu Klagen.

Seite 27 der Klageerwiderung

Ziffer1

Nicht aus dem Exposé, aber aus der Mieterliste schon.

Seite 28 der Klageerwiderung

Ziffer 1



Blodsinn!!! Mieterlisten weisen immer die Wohnflichen aus. Aber Herr Riedel soll uns mal gern an den Wohnungen
Nr. 21 und Nr. 22 vorrechnen, wie er auf die angegebene Quadratmeterzahl kommen méchte.

Seite 30 der Klageerwiderung

Ziffer 1

Auch Blodsinn!!! Im Kaufvertrag ist ganz klar definiert, aus welchem Grund einem Riicktrittsrecht eingerdumt wurde.

Seite 32 der Klageerwiderung

Ziffer 1

* Sowobhl die Kldgerin als auch Herr Nagel von Engel & Vélkers kénnen Herrn Riedel weder telefonisch noch
per Mail erreichen.
* Esgibt einen Brief, welchen Sie selbst, Herr Dr. von Hilsen, erfasst haben.

Mit freundlichen GriiRen
L.Medved

Centurius Immobilien Handels GmbH
Kurfirstendamm 92
10709 Berlin

Tel: 03034 34 620

Fax: 030 34 34 6219

Mobil: 0172 39 39 557

E-mail: leonread@hotmail.com

P Vor dem Ausdruck Bitte an die Umwelt denken.
Please consider the environment - do you really need to print this email?

Diese E-Mail kann vertrauliche und/oder rechtlich geschitzte Informationen enthalten,

Wenn Sie nicht der richtige Empfénger sind oder diese E-Mail irrtimiich ernalten haben,
infermieren Sie bitte sofort den Absender und vemichten Sie diese E-Mail.

This e-mail may contain confidential and/or privileged information. If you are not the

intended recipient or have received this e-mail in arror please notify the sender immediately
and delete this e-mail.

Ce courrigl contient des informations qui sont confidentielles st/ou protégées par le secret
professionnel. Au cas ol il ne vous serait pas desting ou si vous receves ce courriel par erreur,
nous vous remercions de bien vouloir en aviser immédiatement I'expéditeur et de le supprimer,

Von: Gohmann Rechtsanwilte Berlin <berlin@goehmann.de>
Gesendet: Donnerstag, 8. August 2024 08:36

An: leonread@hotmail.com

Cc: Karl von Hiilsen <karl.huelsen@goehmann.de>

Betreff: 0357/23.CSW // Centurius Immobilien Handels GmbH /. C. Riedel Immobilien GmbH & Co. KG
Sehr geehrter Herr Medved,

anliegende Schriftstiicke Gibersenden wir Ihnen verbunden mit der héflichen Bitte um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
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i. A. Mandy Kempf
- Sekretariat -

GOHMANN

Rechtsanwalte Abogados Advokat Steuerberater
Partnerschaft mbB

Tauentzienstrale 11

Europa-Center

10789 Berlin

Tel.: +49 (0)30 25 797 5000

Fax: +49 (0)30 25 797 5005

Web: www.goehmann.de

Partnerschaft mbB, Sitz Berlin (Liste der
Partner. www.goehmann.de/goehmann/partner)
eingetragen im Partnerschaftsregister Berlin,
Amtsgericht Charlottenburg, PR 512 B

Soweit Sie uns eine E-Mail-Adresse mitteilen, uns per E-Mail kontaktieren oder unsere E-Mail ohne Vorbehalt
entgegennehmen, willigen Sie darin ein, dass wir lhnen per unverschllisselter E-Mail Informationen aller Art
(einschlielich Dokumente und Entwirfe) zusenden dirfen, obwohl diese Form der Kommunikation nur
eingeschrankte Vertraulichkeit und Integritat gewahrleistet. Soweit Sie den Einsatz von Verschliisselungsverfahren
winschen, teilen Sie uns dies bitte mit.

1



FONTAINE GOTZE
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FONTAINE GOTZE  Bristoler Sir. & 30175 Hannovar Matthiag Fontaine

Rechtsanwalt und Notar aD,
Fachanwalt fur Steuerrecht

per beA Wirtschaftsrmediator

Landgericht Kassel Dr. Nicolas W. Fontaine

s i (] i - Recht: It und Not

Landgericht fur Zivilsachen Facharwal for oot

Frankfurter Stra Re 7 Zertifizierter Testarnentsvollstracker (AcT)
Dr. Torsten Becker

34117 Kassel Rechtsanwalt und Notar
Fachanwalt fUr Bank- und

Hapitalmarktrecht

Dr. Sebastian-A., Kampe

Rechtsanwalt und Notar
Fachanwalt fiir Bank- und
Hapitalmarktrecht

Stephen C. Mer=

Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Handals- und
Gesellschaftsracht
Fachanwalt fir Bank- und
Kapitalmarktrecht

JOrg Wisotzkj

Rechtsanwalt

Sophie Overdieck

Rechtsanwaltin

Dr. Hans Gétze - 2023

Bristoler StraRe 6
2. August 2024 SO/Me 406/23-07 30175 Hannover

C. Riedel . GmbH & Co., KG /. Centurius I. Handels GmbH Telefon +49 (0) 511 81 20 33
Telefax +49 (0) 511 81 77 230

eMail: mail@fortaine-gostze de
www.fontaine-goetze de

-35053/24 -

In Sachen
Centurius Immobilien Handels A€ C. Riedel Immobilien GmbH
GmbH & Co. KG
Rae GOHMANN FONTAINE GOTZE

danken wir fur die gewéhrte Fristverlangerung und begriinden unseren Antrag auf Klageab-
weisung vom 24. Mai 2024 wie folgt:

Die Klage ist (zumindest teilweise) unschlissig, jedenfalls aber unbegriindet.

Im Einzelnen:

Commerzbank Hannover Smarkasse Hannover Deutsche Bank Hannover Hannoversche Volksbank =G
DE82 2504 0086 0306 1157 G0 DE84 2505 0180 0000 5808 98 DE45 2507 0024 0222 1692 OO0 DE782518 0001 0594 5917 o0
BIC: COBADEFFXXX BIC: SPKHDE 2HX0CK BIC: DEUTDEDBHAN BIC: VOHADEZHXXX

USt-id.: DE 115588418
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Baulicher Bestand und Vermietung der Bouchérstrage 37 ... 12
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Im Einzelnen:

Vorbemerkung

Wir werden nachstehend dezidiert aufzeigen, dass Gegenstand dieses Verfahrens kei-
neswegs die rechtmiRige Minderung eines arglistig getduschten Kaufers ist, sondern
vielmehr das methodische ,Nachverhandeln" eines professionellen Immobilieninves-
tors, der auf diese Weise bemiiht ist, den ursprunglich vereinbarten Kaufpreis gegen-
Uber einem redlichen Verkaufer ohne Rechtsgrund zu ,driicken®.
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Zum Sachverhalt

Beauftragung des Maklers und Verkaufsverhandlungen

Nachdem sich die Beklagte zum Verkauf der streitgegenstandlichen Immobilie ent-
schied, schaltete sie einen Makler ein und beauftragte die Engel & Vélkers GmbH. An-
sprechpartner der Beklagten dort war Herr Piet Nagel.

Der Makler solite zunachst ein Exposé erstellen, wozu ihm die Beklagte nicht nur alle
angeforderten Unterlagen zur Verfligung stellte, dariiber hinaus besichtigte der Makler
die Immobilie mehrfach,

Schon die E-Mail vom 12.01.2023, beigefugt als

Anlage B 1,

dokumentiert, dass Herr Nagel mit Frau Constanze Kandeler, der zusténdigen Haus-
verwalterin (heute fir die Kldgerin tatig), telefonierte und einen Termin zu einer Besich-
tigung der BouchéstraRe 37 vereinbarte, Die Besichtigung erfolgte kurz nach dem
17.01.2023, also noch im Januar 2023.

Im Rahmen der Besichtigung hatte der Makler — wie auch spéter im Rahmen ihrer Be-
sichtigungen die Kldgerin - ungehinderten Zugang zu allen unvermieteten und somit

leerstehenden Wohnungen und Kellerabteilen, dem Dachboden sowie samtlichen ge-
meinschaftlich genutzten Flichen und dem AuRenbereich inklusive der beiden Durch-

fahrten zu dem Haupthof.

Beweis: Zeugnis der Frau Constanze Kandeler, zu laden tber die Hausverwal-
tung Kandeler, Senheimer Str. 52, 13465 Berlin

Zeugnis des Herrn Piet Nagel, zu laden iiber Engel & Vélkers Gewer-
be Berlin GmbH & Co. KG, Joachimsthaler Strale 1, 10623 Berlin

Dabei soll nicht verschwiegen werden, dass Frau Kandeler heute fir die Klagerin tatig
ist (was auch ihre schrifltiche Erklarung deutlich relativiert, dazu aber spéter mehr). Die
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Klagerin besichtigte das Objekt mehrfach, u.a. im Mérz 2023,

Da die Wohnungen Nr. 21 und Nr. 22 (an denen die Kidgerin besonderen AnstoR
nimmt) zum Besichtigungszeitpunkt unvermietet waren und leer standen (teilé sogar im
Umbau waren), waren diese Wohnungen Gegenstand der Besichtigungen durch die
Klagerin. Sie nahm dabei die baulichen Anderungen hinsichtlich der Wohnung Nr. 22
wahr, insbesondere, da die baulichen MaRnahmen gut sichtbar sind (und waren).
Ebenfalls war aufgrund der GroRenverhaltnisse fir die Wohnung Nr. 21 deutlich er-
kennbar, dass es sich um eine kleine Wohneinheit handelte und diese sicherlich nicht

die doppelte GréRe hatte.
Beweis: wie vor

Zur weiteren Erstellung des Exposés ibermittelte die Beklagte Herrn Nagel die ihr vor-
liegenden Grundrisse und Unterlagen iiber die bauliche Veranderung der Wohnung Nr.
11, da er anderenfalls kein Exposé hatte erstellen kénnen.

Die Grundrisse hatte der mit den baulichen Verénderungen im Jahr 2015 beauftragte
Architekt erstellt, Die Beklagte stellte dem Makler eine Vielzahl von Unterlagen zur Ver-
flgung, die dieser der Klagerin tberlieR, sie beantwortete Nachfragen und nahm zu ei-
ner Vielzahl von Gesichtspunkten transparent und aufrichtig Stellung.

Eine Reihe von Unterlagen forderte der Makler mit E-Mail vom 17.03.2023 an:
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Engel & Vdikers Commergial - Exposéﬁeigabe Bouchéstraﬁe 37 in 12435 Barjn (Al
Treptow)

Plet Nagel <p1ei.-lagel@enﬁe!vaaluars.ccm» 17. Marz :2(]2.1 um 11:29
An: Jirgen Risgel <rfedel.hm@gmaﬂ.cam>

Ss=hr gesitar Herr Riedet,

viglsn Danlk for as enasnzhme Telefonat. Wie besprochan Bitte ich Sie, Wi im EXpose dargestai;
Misterliste nochmal kritisch 2u prifen und den anstehenden Auszug ajls Leerstand zu kennzeichnaer,

Des Welteran banotigan wir vor der \.’ermam:ung nach folgsnae Unterizgan von Ihnen:

E Baugenehm{gung irkiusive aflar Anlegen {Grundrisse ate.)

2. Haben Sie fir dia Dacngacnmausbaugeneﬁﬁu—ﬁﬁ?—?faIls #inc genenmigte Statik souwe ain
2=priftes aranc!s:huzzkanzept?

4 Grundrisse: Sofern Iknen Grundrisse for iy Chjeig vorllegen, bitte ich um L"Joersendur-g digser,
sind die Grundrisse in der Acgeschlcssenhe:csbeschein!gung grlhalten,

4. 1-2 beispizihafa \v\JohnungsmietvemT}ge

3. UBersicht ger letzten Saniarungsmaﬁnahmen

bt 25 nachbarschaftliche \!e.’eihbamngen? Faliz ja, dann oitte ich umy Utersendung dar

Verefnbarung.

Sof,

FL LT

Xz amilichen Unterlagen wie 23, Eaulastenauskunir, Altlastenauskunft iC. werden wir flir Sie dber den
aehiralichen Weg zinnnian, T ee— P il b Sl

LUSELElic 12 10 Ihnen higemis nochmal schrifdich bestatigen, case wir aine auBsrsk ciskrata
Yermarktung vornshinen werden, damis die Migter mdgllchst niches mitbekommen,

Visle Grilfe,

®i2t Nagel
Sz2nlor Censultan;

nvastment Wohne und Seschiftsnauser

ENGEL & VOLKERS CoMMERSIAL o Berhin
Ergel & Vilkers Gewarpe Berlin Gmbr & Co. K

Lizanznartner der Engel & Vélkers Commercial GmbH

Hierzu nahm die Beklagte Stellung und tiberlieR schon mit Email vom 20.03.2024 eine

Reihe der erbetenen Unterlagen:
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C. Riede] Immobifien GmhH & Co. KG Holzhduser Str. 24

34576 Homberg
R-——*

E-Mail: dedsi hvi@gmail oo

& Riegiel itwmotiien Gmid & Tn K0 » Felnauser Sy 34

Engel & Vslkers

Herrn Piet Nage|
Joachimsthaler Strzie 1
10623 Berlin

pet.nagel@enasivoelkars.com

20.03.2023
3

Wohnanlage BouchéstraRe, KiZrung offener Punkte
Brandschutz, Statik, DG-Ausbau, Grundriss, Sanierung, Leitungsrecht

8ehr geehriar Hem Nagel,

24 IRhrem Schreiben vom 17, Marz 2023:
Cie nach neuestem Stand erganzte Mieterliste: anbai.,

ZUu 1. und 2:

Die Genehmigung for den Dachgeschoss-Ausbzau mit genehmigter Statik. Brandschutz-Konzept
und Flederm_aus-Prufung Tulit einen gesamien DIN A4-Crdner, fir den ich mit gleicher Post vom
Ersteller eine CD anforcere.

Die wichtigsten Unteriagen vorab anbei.

Antrag auf Verlangerung der Gltigkeit erforderiich bis Ends dissan Jahres.

PATRCN

Die Grundrisse der Wonnanlage sind in der AB enthaiten, die wir ihnan gerns aut eine CD/einen
Stick kopisren kénnten.

FATR

Vier beispislhafia Veartrags erhaltn Sie ebenso wie
Zu’s;

die Ubersicht der letzten Sanierungsmalnahmen

Zug.,

Es existiaren keine fiir Erwerber belastende nachbarschaftliche Verainbarungen mil Ausnahme
sines Leitungsrechtes von der Bouchésirale bis zur Mengerzsile fir den Versorgar Vattenfall zu
Gunsten des Nachbam Mengerzeile 1, 3 GmbH, WEG™,

Wir arbeiten mit Hochdruck an der Beantwertung der noch offenan Fragen

Mit freundlichem Grug

A 5
/ﬁz},_:?(-—.

Jurgen Risdel

e- L—"L!)/.,(.., o

Die Grundrisse/Pizne lieferte die Beklagte dem Makler mit E-Mails vom 21. und
25.03.2023:
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Rilckfragen zur Exposéfreigabe 20.3.2023
Jiirgen Riada! <riedel hvigmail.com> 21, M3rz 2023 um 12:35
An: “pist.nagel@engelvsalkars.com® “piet nagel@engeivoalkers. camis

Sehr gsehrter Herr Nagel,

2u Guter Letzt anbei die wichtigsten Gruncrisse,

Flr weilare Fragen stahe ich Jsderzait zur Verfiigung,
Mit freundlichen Grilten

durgen Risdel

Zuenar fan nusgzElardet)

—4 Anhange
.:] Bouchéstrasse-37_201 50901_LP+DG,pdf
S03K

< Bouchéstrasse:37_20151120_UGHES.paf
~ 373K

-j 001 KG-Model.pdf
200K

Die letzten Grundrisse lieferte die Beklagte dem Makler mit E-Mail vom 25.03.2023

nach:

Jirgen Riedel <riedel.hv@gmail.coms 25, Marz 2023 um 12:22
An: “piet.nagal@cngelvoelkers.com® <pisl.nagsi@engeivoelkers,coms

Sehr geehrter Harr Nagel,

darf ich um Verstandnis dafiir bitten, dass ich nur In Stichwarten antworle; ich xennte fir heule Morgen keine Sekretdrin
verpllichlen,

Im Anhang ;
Die fehlenden Grundrisse.
——— = vhnansse

Differenz Netlokattmicten :

Deren Werle sind ca, £ 500 héher, da die von uns Oberreichten Listen noch Werle aus 2022 und Anfang 2023 vor
Misterhdhungen Zsigen,

Hisrigans wurden die Werts der WE QG 2. OG i , wiedar aufgefihe, da der Mister wahrscheinlich doch might auszient,
Umfangrelche Rengvierungan:

Vorab die gréiten Rechnungen aus der Renavierung von 4 Fassaden,

V\_renare gréBere Rechnungen betreffen Architekt=n, Brandschulzbeauﬂmgte. Statiker und deren Prilfer.
Bitte rufen Sie mich dazy an weil es sich um wesenlliche fir die Wenngsbaude werterhdhenda MaBnahmen handel,

Weitara nicht unsrhenliche Autwendungen betrefien Wohnungan ver allem im Seilenfiligal und deran Mibllgrung, die in s0g.
Elgenlgistung durch Facharbsiter erfolgla. Diese arbeiteten zum Ubllehen Aushilfsiahn; van der Qualitil der Arbelt konnte ich
mich Uberzeugen.

Ml frsundlichen Grifen
Jiurgan Risdel

4 Anhinge

= Bouchéstrasse-37_201 S0301_10G+20G,pdf
= 391K

& Bouchéstrasse-37_291509l}1 30G+40G,pdf
= 396K -

“y Renovierung Fassaden Fischer, Fassaden-Profi FFM 2018, 2019,pdf
= 2005K

lIi:

| Grodolzki Rechnung Restzahlung 25.10.18.doex
21K

Die Grundrisse sind die anl4sslich des Umbaus 2015 erstellten, wie schon die Datei-
namen unschwer erkennen lassen. Sie enthalten den aktuellen Stand (farbig hervorge-
hobenen eingezogene Winde und hergestellte Durchbriiche — hierzu unten mehr).
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Herr Nagel gab diese Unterlagen selbstverstandlich an die Kl&gerin (eigens dazu hatte
er sie schlieRlich angefordert) weiter.

Beweis: Zeugnis des Herrn Piet Nagel, b.b.

Dies erfolgte sowohl per E-Mail als auch in dem von Engel & Vélkers zu diesem Zweck
eingerichteten Datenraum »immocloud*, Uber den der Makler der Kldgerin sdmtliche
ihm zur Verfugung gestelliten Unterlagen der Kauferin bereit stellte.

Der Geschéftsfilhrer der Beklagten, Herr Riedel, kann sich noch deutlich an ein Telefo-
nat mit Herrn Medved (dem Geschaftsfilhrer der Klégerin) erinnern, das gefuhrt wurde,
nachdem Herrn Medved die Plzne vorlagen. In diesem Telefonat war fiir Herrn Riedel
aufgrund der detaillierten Nachfragen des Herrn Medved offenkundig, dass diesem die
Pléne voriagen.

Im April forderte der Makler auch samtliche Mietvertrage an, ausdriicklich zu dem
Zweck, sie der Klagerin zur Prlfung zu Uberlassen:
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)G Ausbau B 37

iet Nagel <pieLnagei@engaivostkers com>
n: Jirgen Riedal <nedel.hv@gmall.com>

Senhr geehrter Herr Riadel,

14. April 2023 ym 11:5

Vielen Dank fr Ihre Nachricht und gie Ubersendung der Unterlagen, Wir hattan au%ens:helniich belder,
Besichtigung gesehen, dass die Balken vermutlich kentaminiert sind Und &m neusr ufbau des Dachgaschosses

algen musste. Gibt es hierzu ein Gutachten?

Ich méchte Ihnen dringend dazu raten, uns die Wohnungsmietvertrige zur Verfiigung zu stellen. Die

Mietvertrage werden aufgrund der Datenschulzverordnung geschwarzt, sodess alle Mieter anonym sind. Bej
ieder Transaktion werden die

Mietvertrége von einem Kaufer geproft, Da wir eine sehr diskrete und gezielte

Vermarktung vornehmen, brauchen Sle kaine Angst davor zu haben, dass die Mistvertrage in falsche Hande
gr=alen. Sollten die Mietvertrage nicht vorliegen, kann es dazu komman, dass die Kunden in inrer Kalkulation

2L .inem geringeren Kaufpreisangebat kemmen. Dies will ich unbedingt verhindern!

Ich wiinsche Ihnen vorab ein schanes Wochenende und stehe thnen wie gewohnt bei Rickfragen jederzait zur

Verfigung,

Mit freundlichen GriBen
Piet Nagel
Sentor Cansuitant

Investment Woha- und Geschaftshauser

ENGEL & VOLKERS COMMERCIAL o Berlin

e A T L

Hierzu nahm die Beklagte wie folgt Stellung:
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C. Riedel Immobilien GmbH & Co. KG Holzhduser Str. 24
34576 Homberg

E-Mail: riadal.hv@gmail.com
Mobil: 0163 4846647

C. Rigdel Immobillen GmbH & Co. KG * Hollwiuser Sir. 22 » 34578
Hamberg

Engel & Volkers

Herm Pist Nagel
Joachimsthaler Strafie 1
10623 Berlin
piet.nagel@engelvoelkers.com

17.04.2023
Si

Inr Schreiben vom 14, April 2023

Sehr geshrier Herr Nagel,

d;s Gutachten Uber kontaminierte Balken erhalten Sie in den néchslen Tagen.

Dieses Gutachten ist nur fir Interessantsn mit Ausbau-Absichten von Bedeutung, da der geplante
Ausbau sinen vélligen Abbruch des Dachstuhls erfordert.

Evil, fallt Sondermill an,

Da die Namen der Mister fir die Interessenten zu meiner groRen Beruhigung geschwérzt werden,
senden wir lhnen die Vertrage alsbald. Bitte senden Sie mir anschlieBend Koplen der
geschwarzten Vertrdge fir meine Akten.

Die Hahe der aktugllen Misten ersehen Sie aus den Ihnen bereits voriiegenden Unterlagen.

Eine erfolgreiche Woche wiinscht lhnen

mit freundlichem Grut

Jdrgen Riedel

Exakt so wurde es sodann gehandhabt. Die Beklagte UberlieR dem Makler samtliche
Mietvertrage, dieser schwérzte sie und stellte sie in den Datenraum ,immocloud” ein,
wo die Kldgerin sie vor Beurkundung zur Kenntnis nahm. Dies raumte die Klagerin so-
gar vorprozessual ein, nachdem si die Mietvertrage zunéchst mit unwahren Behaup-

tungen erneut Uberlassen haben wollte,

Nachdem der Makler eine Interessentin gefunden hatte und Kontakt zur Klagerin her-
gestellt war, besichtigte die Kl&gerin in Person ihres Geschaftsfihrers Herrn Leonid
Medved die Immobilie mehrfach, schon im April 2023. Da Herr Medved bereits einige

Gebaude in der naheren Umgebung in seinem Bestand hatte und nach eigenen Anga-
ben Uber eine erhebliche Fachkompetenz verflgte, besichtigte er das zu erwerbende
Objekt schon einmal im April 2023 und wollte es noch vor Erwerb einer eingehenden
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weiteren personlichen Prifung unterziehen.
Beweis: Schreiben der Klagerin vom 03.05.2023, beigefligt als Anlage B 2

Da der Verkauf einer vermieteten Immobilie bezweckt war, sollte die Engel & Vélkers
GmbH auch eine Ubersicht Gber die Mietverhaitnisse und deren Jeweilige Besonderhei-
ten fUr den Erwerber erstellen. Dies erfolgte gerade vor dem Hintergrund der vorste-
hend genannten Streitigkeiten mit Mietern und der verglnstigten Uberlassung der

Wohnung Nr. 7.

Es sollte aufgrund des Ubergangs der Vertragsverhaltnisse auf einen potentiellen Er-
werber flr diesen ersichtlich sein, in welche schuldrechtlichen Verpflichtungen er ein-

tritt. Dieses war der einzige Grund, warum eine solche Liste Uberhaupt erstellt wurde.
Diese Informationen tibermittelte die Beklagte Herrn Nagel gemeinsam mit der beste-
henden Mieterliste.

Beweis: E-Mail vom 22.06.2023, beigefigt als Anlage B 3

Ferner kam es zu weiteren Besichtigungen des Gebsudes mit Herrn Medved gemein-
sam mit Herrn Nagel und Herrn Frank Waulsch, dem zustandigen Hausmeister, im Juni
2023. Im Rahmen der Besichtigung erhielt Herr Medved den Zugang zu allen unver-
mieteten und somit leerstehenden Wohnungen — somit gerade auch den Wohnungen
Nr. 21 und 22 - und Kellerabteilen, dem Dachboden sowie samtlichen gemeinschaft-
lich genutzten Fidchen und dem AuRenbereich inklusive der beiden Durchfahrten zu

dem Haupthof.

Beweis: Zeugnis von Herr Frank Wulsch, zu laden tber die Klagerin
Zeugnis von Herr Piet Nagel

Im Rahmen dieser Besichtigung war gerade fUr Herrn Medved offenkundig, dass ein
Umbau der Wohnung Nr. 22 in der Vergangenheit erfolgt war. Aktuell ist offenbar ein
Ruckbau geplant, der Fahrradraum ist leergerdumt (fur Fahrrader existiert nun ein Un-
terstellplatz auf dem Hof), es hat den Anschein, als ob die Klagerin beabsichtigt, die
Wohnung wieder zu vergréRern.
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Beweis: Zeugnis von Herr Frank Waulsch, b.b.

Ferner erkannte Herrn Medved bei der Besichtigung der Wohnung Nr. 21, dass es sich
um eine kleine Wohnung von ca. 35m? handelte. Es war fur ihn offensichtlich, dass
diese Wohnung nicht die doppelte GréfRe haben konnte.

Beweis: wie vor

Nach der ersten Besichtigung erfolgte auf Bitten des Herrn Medved eine weitere Be-
sichtigung im Juli 2023. Auch bei dieser Besichtigung erhielt er erneut umfassenden
Zugang zu der streitgegensténdlichen Immobilie.

Beweis: wie vor

Baulicher Bestand und Vermietung der BouchérstraRe 37

Kurz zum Hintergrund und der Situation der Immobilie: Wie im Notarvertrag beschrie-
ben, handelte es sich um einen Altbau mit allen damit einhergehenden Besonderhei-
ten, insbesondere im Hinblick auf die im Laufe der Zeit durchgefihrten Verénderungen

innerhalb der duReren Hillle.

Kaufgegenstand war das Grundstiick mit Gebéude- und Freiflache mit mehreren (mit
wenigen Ausnahmen vermieten) Wohnungen in der BouchéstralRe 37, 1435 Berlin,
eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Képenick von Treptow, Blatt 8749N, Ge-
markung Treptow Flur 104, Flurstiick 173. Aufgrund geénderter Anforderungen fir die
Nutzung der Immobilie waren im Laufe der Zeit bauliche Verénderungen durchgefiihrt
worden, die der Kaufer vor Erwerb kannte. lhm waren die Grundrisse und die Mietver-
trage zur Verfugung gestellt worden, er hatte das Objekt mehrfach besichtigt. Er ver-
fugte mithin bereits vor Vertragsschluss tber alle Informationen, auf die er heute seine
Klage stiitzt.

Unter anderem wurde der Raum Nr. 129 von der Wohnung Nr. 22, EG baulich abge-
trennt. Dadurch wurde eine Nutzflache geschaffen. Der Raum Nr. 129 kann der Woh-
nung Nr. 22 jederzeit wieder angefligt werden, da bereits bej der baulichen Trennung
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darauf geachtet wurde, dass die zwischen den Zimmern Nr. 128 und Nr. 129 einge-
setzte Leichtbauwand ohne groRen Aufwand entfernt werden kann, um die Flache bei
Bedarf erneut als Wohnraum zu nutzen.

Die bauliche Verénderung ist in der Wohneinheit deutlich sichtbar und war der K&uferin
vor Vertragsschiuss bekannt. Die Trennung erfolgte durch den Einbau einer Leicht-
bauwand.

Beweis: Grundriss EG, beigefigt als Anlage B 4
Sachverstandigengutachten

Weiteren bauliche MaRnahmen unterlag auch die Wohnung Nr. 21, EG. Zunichst wur-
de das Wohnzimmer der Wohnung Nr. 21 abgetrennt, wodurch die Wohneinheit zu ei-
ner deutlich erkennbar kleineren Wohnung wurde.

Hintergrund der MaRnahme war die Schaffung einer Zufahrt fur schwere Fahrzeuge
vom Flurstiick 172 zum Haupthof, belegen auf dem Flursttick 173. Inzwischen ist auch
ein Zugang auch tber das Nachbargrundsttick, die Bouchésstralle 38, mdoglich, sodass
die Hofdurchfahrt nicht mehr benétigt wird, Ruckbau ist also jederzeit méglich

Das ehemalige Wohnzimmer dient derzeit lediglich als Abstellraum fiir Fahrrader, Der
Wohnung kann die anderweitig genutzte Flache erneut angefiigt werden.

Beweis: wie vor

Ebenfalls bestehen bauliche Verénderungen hinsichtlich der Wohnung Nr. 7. Diese war
an einen Architekten vermietet. Unter Einsatz seiner Fachkenntnis renovierte er die
Wohnung zu einem Preis von rund 9.200,00 €. Im Rahmen der Renovierung wurde
diese Wohnung ebenfalls verkleinert. Ein Rickbau ist auch hier mdoglich, die Flachen

sind nicht ,verschwunden“ sondern weiterhin vorhanden.

Beweis: Grundrisse 4. OG, beigeflgt als Anlage B 5
Sachverstandigengutachten

Die baulichen Gegebenheiten der Wohnungen Nr. 21 und Nr. 22 lassen sich bereits
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aus den Grundrissen erkennen, die der Klagerin vor Erwerb Uberlassen wurden und ihr
bekannt waren. Dabei wurden die [l markierten Teile als nachtraglich gezogene Wan-
de und die gelb markierten Teile als die hergesteliten Durchbriiche kommuniziert:

Erdgeschoss mit den Wohnungen 20-22:
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Viertes OG mit Wohnung 11:
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4. Obsrgeschod

Wie das Wasserzeichen (-Engel & Vélkers Commercial) deutlich zeigt, sind dies die
dem Makler und Uber diesen auch der Kéuferin Uberlassenen Unterlagen.
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Die durch diesen Umbau bewirkte Anderung der Flachen war Gegenstand der Erérte-
rung zwischen dem Makler Nagel und der Kauferin.

Beweis: Zeugnis des Herrn Piet Nagel, b.b.

Anhand der ihr bereits vor Erwerb vorliegenden Grundrisse der Wohnungen konnte die
Klagerin unschwer erkennen, dass links neben der Wohnung Nr. 21 (EG i) eine
Durchfahrt zum hinteren Hof existiert. Dass dann die rechts daneben liegende Woh-
nung keine GréRe von 74 mz? aufweisen konnte, muss jedem Kaufer auffallen, selbst
wenn er das Gebaude, anders als die Kldgerin, nicht mehrfach von innen besichtigt
hatte.

Davon abgesehen: Auch ohne Besichtigung der Gebaude hatte die Klagerin die Diffe-
renz zwischen den Grundrissen des Architekten und der Mieter- und Kautions-Liste
unschwer erkennen mussen. Beide Unterlagen standen der Klagerin vor Vertragsab-
schluss zur Verfiigung.

Die Wohnung Nr. 7 hatte die Beklagte aus persénlichen Griinden Zu gesonderten Kon-
ditionen vermietet. Hier erfolgte die Bemessung der Miete gerade nicht nach der GréRe
der Wohnfl&che.

Daneben bestanden hinsichtlich mehrerer Mietvertrage Streitigkeiten — oder zumindest
drohten, sich zu entwickeln — zwischen der Beklagten und den Vertragspartnern, ver-
bunden mit einem finanziellen Risiko. Dieses ergab sich u.a. aus den nachfolgend auf-

gelisteten Umstanden:

¢ Streitigkeiten mit Herrn Matthias Zitzl bzgl. der Betriebs- bzw. Nebenkostenab-
rechnungen sowie eine R&umungsklage und ein anhangiges Insolvenzverfah-

rens
* gerichtliches Verfahren hinsichtlich des Verbots der Untervermietung gegen

Herrn Martin Recken
* Verweigerung des Auszugs der Mieter Schiitte und Da Carvalho trotz befristeter

Mietvertrége
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Daruber hinaus hatten einige Mieter Widerspruch gegen die Abrechnung der Betriebs-
und Nebenkosten fiir den Zeitraum 2021/2022 erhoben. Hier bestand ebenfalls Kon-
fliktpotential. Auch hieriiber war die Klagerin aufgeklart,

All dies war der Klagerin vor Erwerb bekannt, sie wurde tiber nichts im Unklaren gelas-
Seén, samtliche Unterlagen waren ihr zur eingehenden Prifung Uberlassen worden.

Beweis: Zeugnis des Herrn Nagel, b.b.
Beurkundungsauftrag

Nachdem die Klagerin einen Kaufentschluss gefasst hatte, beauftragte sie ihren Notar
mit der Beurkundung. Dieser erstellte einen ersten Entwurf, den er mit E-Mail vom
15.06.2023 den Beteiligten Ubermittelte.

Beweis: E-Mail vom 15.06.2023, mitsamt Anlagen als Anlage B 6

In der E-Mail heillt es wie folgt:

.Im Entwurf wurden Anmerkungen farblich hervorgehoben, zu denen noch

Informationen erbeten werden, die ggf. im Rahmen von Anpassungen zu beriick-
sichtigen sein werden.

Informationen zu einzelnen Mietverhiltnissen (Riickstinde Verfahren...
konnten zudem noch in einer weiteren Spalte der Mieterliste zur Klarstellung
aufgefihrt werden. Ferner kénnten noch die Namen der Mieter in der Liste be-
rucksichtigt werden.*

[Hervorhebung durch den Unterzeichner]

Ferner beinhaltete der beigefligte Entwurf des Kaufvertrags folgende, farblich hervor-
gehobene Anmerkungen: '

,§ 4 Ubergabe

4. Der Verkaufer ubergibt den Kaufgegenstand Uberwiegend vermietet (siehe
anliegende Mieterliste) und verpflichtet sich, ab heute keine Neuabschlisse,
Verlangerungen oder Anderungen von Mietverhaltnissen ohne Zustimmung
des Kaufers mehr vorzunehmen. 7 Einheiten (Anm.: Anzahl ist noch zu

Uberpriifen) sind daher mietfrei und gerdumt zu Ubergeben.
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4a. Hinsichtlich der Vermietungssituation wird dieser Verhandiung als Anlage 1
eine Mieter- und Kautionsliste (Stand ___ -2023) beigeschlossen Die Par-

teien haben nach Belehrung des Notars gemal § 14 BeurkG auf das Verle-
sen dieser Liste verzichtet. Diese wurde von den Parteien auf jeder Seite un-
terzeichnet; auf diese wird verwiesen. Der Verkdufer erklart, dass die Miet-
verhéltnisse so bestehen, die Kautionen so geleistet wurden und die dort
ausgewiesenen Mieten derzeit nach MaRgabe der Jeweiligen Mietvertrage
geschuldet und fiir den Monat Juni 2023 wie in der Anlage ausgewiesen be-
zahlt wurden. Der Verkaufer erklart, dass derzeit keine Rechtsstreitigkeiten
mit Mietern und keine Mietriicksténde bestehen,

(Anm.: Es sol| méglicherweise Mietriicksténde und ein Klageverfahren geben
/ Regelung ist ggr. anpassen)

4b, Verkaufer versichert, dass keine Abreden mit den Mietern getroffen wor-

Der
den sind, als in den schriftlichen Mietvertragen einschlieRlich den Nachtra-

Die Beklagte lieR den Kaufvertragsentwurf rechtlich prifen, ihr wurde mitgeteilt, dass
darin keine Zusicherung einer bestimmten Wohnfldche enthalten sei. Eine solche konn-

te und wollte sie nicht abgeben.

Abschluss des Kaufvertrags und Folgegeschehen

Zutreffend ist, dass die Parteien am 07.07.2023 einen notariell beurkundeten Kaufver-
trag Uber das vorbezeichnete Objekt in der Bouchéstraie 37, 12435 Berlin, schlossen.
Zutreffend ist ferner, dass darin ein Kaufpreis von 4.350.00,00 € vereinbart wurde. |hre
urspringlich im Schreiben vom 03.05.2023 mitgeteilte Kaufpreisabsicht hatte die Kia-

gerin zu diesem Zeitpunkt schon von 4.600.000 € um 250.000 € auf 4.350.000 € redu-

ziert.

Die Parteien vereinbarten unter Berlicksichtigung der vorgenannten — und der Klagerin
aufgrund der ausfuhrlichen Besichtigungen und Information durch die Beklagte sowie
den Makler bekannten — Umsténde, die in § 4 und § 5 des Kaufvertrags geregelten
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Haftungsausschluss:

»§ 4 Ubergabe

4a. Hinsichtlich der Vermietungssituation wird als Anlage 1 eine Mieter-
und Kautionsliste (Stand 06.07.2023) beigeschlossen, [...] Der Ver-
kaufer erklart, dass die Mietverhiltnisse S0 bestehen, die Kautio-
nen so geleistet wurden und die dort ausgewiesenen Mieten derzeit
nach MaRgabe der jeweiligen Mietvertrage geschuldet und fir den

§ 5 Rechte bei Méngeln
1. Der Verkaufer weist darauf hin, dass das Grundstiick mit einem Ge-
baude, welches Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet wurde, bebaut
ist und der Gesamtzustand des Kaufgegenstands altersbedingt ist,
Der K&ufer hat den Kaufgegenstand eingehend besichtigt und kauft
diesen im gegenwartigen nutzungsbedingten Zustand.

2. Der Kéufer haftet nicht fir Sach- und Rechtsméngel des Kaufge-
genstands, insbesondere auch nicht fiir GréRe, Gite und Beschaf-
fenheit, soweit sich aus diesem Vertrag oder zwingenden Vorschrif-
ten des Gesetzes nichts anderes ergibt. [...]"

[Hervorhebung durch den Unterzeichner]

Es wird explizit bestritten, dass die Parteien mit der Anlage 1 des Kaufvertrags eine
Absprache hinsichtlich der Wohnfizchen bezweckten und getroffen haben. Die Anlage
1 wurde dem Vertrag lediglich beigefiigt, um eine Ubersicht iiber die tatséchliche Ver-
mietung, die geleisteten Kautionszahlungen, die individualvertraglich vereinbarten
Miethéhen und deren Zahlungen fur Mai stichtagsgenau darzustellen. Hintergrund wa-
ren die rechtlichen Streitigkeiten mit einigen Mietern und die individuelle Vereinbarung

hinsichtlich der Wohnung Nr. 7. Eine dariiberhinausgehende inhaltliche Regelung
war von den Parteien weder beabsichtigt noch tatsdchlich getroffen worden.

Zutreffend ist hingegen, dass die Klagerin schon recht bald nach Vertragsschluss be-
gann, den Vertrag nachzuverhandeln. Ganz offensichtlich hat dies Methode.
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Jedenfalls forderte die Klagerin schon kurz nach Beurkundung eine erste Reduzierung
des Kaufpreises, auf die sich die seinerzeit noch nicht anwaltlich beratene Beklagte im
Glauben einlieR, damit kénne sie die Klagerin befrieden.

Jedenfalls einigten sich die Parteien am 21.07.2023 auf eine Minderung des Kaufprei-
ses um 250.000,00 € auf4.100.000,00 EUR. Hierzu bestand zwar schon deshalb kein
Anlass, weil der Kaufvertrag in § 2 Abs. 2 eine Regelung fiir den Fall enthielt, die Ge-
genstand der vorgeblichen JAnderung” des Kaufvertrags war. Tats&chlich war dies nur
der Auftakt zu dem Nachverhandlungstheater der Kiagerin.

Im Anschluss an diese Anpassung des Vertrags, nahm die Beklagte im August 2023
Kontakt mit Herrn Dipl.-Ing. Meyer auf, um auf Wunsch der Klagerin eine Wohnfli-
chenberechnung im DWG - Format in Auftrag zu geben. Diese erhielt die Beklagte
erstmalig im September 2023.

Aus den Berechnungen des Dipl.-Ing. Meyer ergibt sich entgegen der klagerischen
Darstellung eine mithin deutlich grolere Flache der verkauften Immobilie in Héhe von
2.578,31 m2. Dies trifft zu.

Beweis: Sachverstandigengutachten

Es wird ausdriicklich bestritten, dass eine Abweichung der Fléchen zu Lasten der Kla-
gerin in Form einer geringeren Fliche besteht, insbesondere besteht keine negative
Abweichung in Héhe von 92,16m?2 Der klagerische Vortrag I3sst unberiicksichtigt, dass
der Raum 129 unschwer wieder in die Wohnflache der Wohnung Nr. 22 einzubeziehen
ist (wenn die Klagerin dies wunscht). Ferner lasst die Klagerin bei der Berechnung der
Flachen fur die Wohnung Nr. 21 die ihr vor Vertragsschluss bekannten, vorstehend ge-
nannten Umsténde hinsichtlich der Erweiterung des Wohnzimmers und der Kiiche vol-
lig auBer Acht. Die Umstande hinsichtlich Wohnung Nr. 11 bleiben ebenfalls uner-
wahnt.

Beweis: wie vor
Grundrisse des Dilp.- Ing. Meyer, beigefugt als Anlagenkonvolut B 7
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Insbesondere aber hat die Kldgerin die unvermieteten Wohnungen 21 und 22 iiber-
haupt nicht in ihre Kaufpreiskalkulation einbezogen, da sie seinerzeit keinen Ertrag er-
wirtschafteten.

Es wird mit Nichtwissen bestritten, dass die Kl&gerin nicht im Stande gewesen wire,
die Zahlung des Kaufpreises aus anderen Finanzmittein, insb. Eigenkapital, zu bestrei-
ten und die Notwendigkeit einer Finanzierung bestand. Es wird weiter bestritten, dass
die Voraussetzungen fir einen Finanzierungsschaden vorliegen oder dieser eingetre-
ten ist,

Letztlich méchten wir auch darauf verweisen, dass die Kl&gerin, nachdem sie die Be-
klagte zu der ersten Minderung tbertslpelte, aulergerichtlich mit ihren hiesigen Pro-
zessbevollméachtigten mehrfach aggressiv die L"Jberlassung von Unterlagen forderte,
die ihr schon l&ngst vorlagen. Dieser Bitte kam die Beklagte gleichwohl nach und Uber-
lieR der Klagerin wiederholt Unterlagen. Mit anwaltlichen Schreiben der Kl&gerin mit
Schreiben vom 07.12.2023 , das wir als

Anilage B 8

beifligen, réumte die Klagerin schlieRlich ein, dass ihr die geforderten Unterlagen be-

reits vorlagen.

Diesem Verhalten der Kl&gerin kann man muhelos ein gewisses Muster entnehmen —

was der medialen Darstellung der Ki4gerin durchaus gerecht wird.

Zur Rechtslage

Keine Méngelgewéhrleistungsanspriiche in Folge fehlender Anspruchsvoraus-
setzungen

Entgegen der Auffassung der Klagerin fehlt es schon an einem die Minderung begriin-
dendem Mangel. Eine Sache ist nach dem Gesetzeswortlaut frei von Sachmaéngeln,
wenn diese den subjektiven und objektiven Anforderungen entspricht. Eine Sache ent-

spricht den subjektiven Anforderungen, wenn die Parteien diese vereinbart haben, §
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434 Abs. 2 Nr. 1 BGB. Eine solche Vereinbarung haben die Parteien entgegen der kla-

gerischen Darstellung jedoch nicht getroffen und diese ist auch den Umsténden nicht
Zu entnehmen.

Haftungsausschluss hinsichtlich der GroRe

Entgegen der klégerischen Ansicht kann sich die Beklagte auf den vereinbarten Haf-
tungsausschluss berufen. Dieser ist nicht eingeschrankt. Zudem handelte die Beklagte
weder arglistig noch hat sie eine Garantie fir eine Beschaffenheit ibernommen.

Entgegen der durch keinerlei Ankn{ipfungstatsachen gestlitzten Behauptung der K|4-
gerin handelte die Beklagte nicht arglistig. Arglist setzt voraus, dass der Verkiufer den
Mangel kennt oder fiir maoglich halt, nicht arglistig handelt hingegen der Verkaufer, der
fahridssige Unkenntnis vom Vorliegen des Mangels hat oder gutgléubig falsche Anga-
ben macht (vgl. Weidenkaff in Griineberg, § 444 Rn. 11). Dies begriindet der BGH in
seinem Urteil vom 16.03.2012, Az, V ZR 18/11, wie folgt:

,Richtig ist zwar, dass das Tatbestandsmerkmal der Arglistin § 444 BGB nicht
nur ein Handeln des Verkaufers, das von betrligerischer Absicht getragen ist,
sondern auch Verhaltensweisen erfasst, die auf bedingten Vorsatz im Sinne ei-
nes ,Furmdéglichhaltens und Inkaufnehmens" reduziert sind und mit denen kein
moralisches Unwerturteil verbunden sein muss (vgl. Senat, NJW

1995, 1549 [1550] und NJW-RR 1997, 270). Voraussetzung fiir ein vorsatzli-
ches Verschweigen eines Mangels ist jedoch stets, dass der Verkiufer

den konkreten Mangel kennt oder Zumindest fiir méglich hilt
(val. Senat, NJOW-RR 2003, 989 [990)). [:::]"

Zum subjektiven Tatbestand der Arglist trégt die Klagerin nichts vor. Sie tragt besten-

falls zu Umsténden vor, die auf eine leichte Fahrlassigkeit der Beklagten deuten kénn-
ten. Hinsichtlich des der inneren Tatsache greift aber keine Beweislastumkehr (vgl.
Greger in Zoller, Vor § 284 ZPO, Rn. 24a).

Tats&chlich haben wir vorstehend ausfuhrlich aufgezeigt, dass die Beklagte in vélliger
Transaprenz samtliche Fragen vor Vertragsschiuss aufrichtig beantwortete und Unter-
lagen UberlieB, selbst wo dies (wie etwa in Bezug auf die Kontamination des Dach-
stuhls) sicherlich nicht zu ihrem Vorteil gereichte.
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Die Beklagte hatte zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses keine weiteren Unterlagen
hinsichtlich der Grundflachen als die, die sie Engel & Vélkers GmbH uberlieR und die
vor Vertragsschluss auch der Kldgerin Uberlassen wurden. Diese Unterlagen wurden
im Zuge des Bauantrags im Jahr 2015 erstellt. Grinde, warum die Beklagte nicht auf
deren Richtigkeit vertrauen durfte, sind nicht ersichtlich. Neuere Unterlagen hinsichtlich

der Flachen wurden auf Veranlassung der Kl&gerin erst nach Vertragsschluss angefor-
dert.

Der Ansatz der Klagerin, wonach aus abweichenden Flachenangaben der Betriebskos-
tenabrechnungen eine Arglist der Beklagten folge, ist ebenfalls — zurlckhaltend formu-
liert — verwegen.

Abweichende Angaben in Betriebskostenabrechnungen haben keine Auswirkungen auf
die tatsdchlichen Flachen. Ware dies — wie nicht - der Fall, musste die Kl&gerin sich ja
sogar auf eine deutlich héhere Abweichung der Flachen berufen kénnen, nédmlich auf
die BRUNATA — Abrechnung i. H. v. 1.945,49m? und nicht nur auf die Angaben in den
Planen i. H. v. 2.274,11m?. Insofern sind die Darstellungen der Klagerin nicht nur
falsch, sondern bereits in sich widersprlchlich.

Darlber hinaus stelite der BGH in seinem Urteil vom 29.01.2020, Az. VIII ZR 244/18,
ausdrlcklich klar, dass es bei Abrechnungen der Betriebskosten durchaus zu Abwei-
chungen der Flachenangaben kommen kann und daraus noch keine Unwirksamkeit

der Abrechnungen folgt, dies also nicht ungewdhnlich ist:

.Entgegen der Auffassung des BerGer. bedurfte es keiner weiterer Erl4uterung
des Umlageschlissels. Denn der VerteilungsmaRstab ,Flache" ist aus sich her-
aus verstandlich (Senat NJW 2010, 3363 = WuM 201 0, 627). Etwas anderes gilt
auch nicht etwa deshalb, weil die Kl. bei ihrer Abrechnung verschiedene Gesamt-
flaichen zugrunde gelegt hat, namlich bei einigen Positionen die Gesamtflache
der mehrere Gebdude umfassenden Gesamtanlage, wéhrend bei anderen Posi-
tionen kleinere ,Abrechnungskreise* (etwa einzelne Gebiude) gebildet und dem-
entsprechend kleinere Gesamtflachen zugrunde gelegt wurden. Auch insoweit
genlgt aber auf der formellen Ebene die jeweilige Angabe der Gesamtfléche, die
den nach dem FléchenmaRstab abgerechneten Betriebskostenpositionen zu-
grunde gelegt worden ist.“
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Daruber hinaus muss auch der Umstand Beachtung finden, dass die Abweichungen
hinsichtlich der Wohnungen Nr. 21 und 22 fur die Kléagerin offensichtlich waren. Der
BGH entschied mit Urteil v. 12.11.2010, Az. V ZR 181/09 wie folgt:

.Zutreffend geht das BerGer. auch davon aus, dass die asbesthaltige Fassaden-
verkleidung einen - offenbarungspflichtigen — Sachmangel begriindet

(vgl. Senat, BGHZ 180, 205 [207 ff.] = NJW 2009, 2120). Zwar scheidet nach der
Rechtsprechung des Senats eine Pflicht zur Offenbarung aus, wenn es sich —
anders als hier — um einen der Besichtigung zugénglichen und damit ohne Weite-
res erkennbaren Mangel handelt (vgl. nur BGHZ 132, 30 [34] = NJW

1996, 1339; NJW-RR 1994, 907; Kruger, in: Krlger/Hertel, Der Grundstiickskauf,
9. Aufl., Rdnrn. 731 ff. m. w. Nachw,). Indessen schlieRt die Moglichkeit, sich
Kenntnis anderweit — etwa aus bergebenen Unterlagen — zu verschaffen, die
Pflicht zur Offenbarung nicht von vornherein aus.

Ein versténdiger und redlicher Verkiufer darf davon ausgehen, dass bei ei-
ner Besichtigung ohne Weiteres erkennbare Mé&ngel auch dem Kiufer ins
Auge springen werden und deshalb eine gesonderte Aufkldrung nicht er-
forderlich ist. Konstellationen, in denen dem Kaufer auf andere Weise die Mog-
lichkeit gegeben wird, sich Kenntnis von einem Mangel des Kaufobjekts zu ver-
schaffen, stehen der Besichtigungsméglichkeit nicht ohne Weiteres gleich.
Mit Blick auf Ubergebene Unterlagen, aus denen sich die Mangelhaftigkeit der
Sache ergibt, ist eine Gleichstellung nur dann gerechtfertigt, wenn ein Verkaufer
auf Grund der Umstande die berechtigte Erwartung haben kann, dass der Kaufer
die Unterlagen als Grundlage seiner Kaufentscheidung durchsehen wird. Solche
Umsténde liegen etwa vor, wenn der Verk&ufer dem Kaufer im Zusammenhang
mit méglichen M&ngeln ein Sachverstandigengutachten Uberreicht."

Diese Méglichkeit zur Kenntnisnahme durch die Klagerin lag vor. Im Rahmen von meh-
reren Besichtigungen hatte der Geschaftsfiihrer der Klagerin mehrfach Zugang zu der
Immobilie, insbesondere den leerstehenden Wohnungen Nr. 21 und 22, Dort war fiir
ihn unschwer ersichtlich, dass durch bauliche Arbeiten Verdnderungen vorgenommen
wurden. In Wohnung Nr. 22 war dies wegen der eingezogenen Leichtbauwand ersicht-
lich, in beiden Wohnungen, also auch in Wohnung Nr. 21 war dieses schon schlicht
aufgrund der WohnungsgroRe erkennbar.

Die Beklagte hat keine vertragliche Nebenpflicht verletzt, die Ausflihrungen der Klage-
rin bemuhen sich, ein véllig falsches Bild der Umstande zu vermitteln. Die Hausverwal-
tung Kandeler machte gegenuber der Beklagten Angaben hinsichtlich der Wohnungs-

gréBen. Diese Angaben wurden zur Erstellung des Exposés weitergeleitet, sie fanden

vor Vertragsschluss Beriicksichtigung.
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Dass die Hausverwaltung keine Mieterlisten nebst Wohnflachenangaben weitergeben
solle, steht daher in keinem Widerspruch. Insbesondere kann aus dem verantwor-

tungsvollen Umgang mit Daten in Mietvertragen keine Téuschungsabsicht konstruiert
werden,

Insoweit dirfte inzwischen — gegen die vorprozessual unwahre Remonstration der

Klagerin - unstreitig sein, dass die Klagerin die Mietvertrage vor Beurkundung erhielt.

Keine Beschaffenheitsvereinbarung

Entsprechend der Feststellung des klagerischen Vortrags beinhaltet der notariell beur-
kundetet Kaufvertrag vom 07.07.2023 keine Beschaffenheitsvereinbarung tiber die Ge-

samigréfie des Kaufgegenstands. Daran andert auch der in § 4 Abs. 4a bestehende
Verweis auf Anlage 1 nichts.

Der Verweis auf Anlage 1 dient einzig der Beschreibung der Mietverhéltnisse, in die die
Klagerin infolge des Erwerbs nach § 566 BGB eintreten wiirde.

Dies entspricht auch der hierzu ersichtlichen Rechtsprechung. So entschied das Ober-
landesgericht Saarbriicken im Urteil vom 01.12.2018 (7 U 450/10 — 121), dass ein
als Anlage zu einem Kaufvertrag beigefiigter Mietvertrag gerade keine Beschaffen-
heitsvereinbarung enthalte, wenn der Zweck der Beifiigung allein darin bestand, in
Verbindung mit dem Kaufvertrag, das Bestehen des Mietverhaltnisses und dessen In-

halt darzulegen. So fihrt das Gericht wie folgt aus:

sRichtig ist [...], dass sich in dem schriftlichen Vertrag keine Abrede
(ber die Wohnflache findet. Lediglich der diesem beigefiigte Mietvertrag
enthalt in § 1 die Angabe, dass die Wohnungsgréfie ca.111,59 m? be-
tragt. In der Bezugnahme auf diesen Mietvertrag liegt aber keine
Beschaffenheitsvereinbarung, denn dieser wurde lediglich deshalb
beigefiigt, um das bestehende Mietverhiltnis zu dokumentieren.”

Dies gilt vorliegend in gleicher Weise. Der Erklarungsgehalt in § 4 Abs. 4a des Kaufver-
trages beinhaltet gerade eine vergleichbare Regelung, als dass lediglich stichtagsge-
treu festgehalten werden sollte, welche Mietvertrage bestehen, inwieweit Kautionszah-

lungen geleistet wurden und in welcher Héhe Mieten geschuldet und bereits fiir den
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Mai 2023 gezahit waren. Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut.

§ 4 steht unter der Uberschrift y Ubergang“. was deutlich macht, dass an dieser Stel-
lung nur die zessio legis aus § 566 BGB (also der .Ubergang* der Mietverhéltnisse)
néher beschrieben wird. Der erste Satz des § 4 Abs. 4 a nimmt die Anlage 1 zum
Kaufvertrag wie folgt in Bezug:

»Hinsichtlich der Vermietungssituation wird dieser Verhandlung als Anlage 1

eine Mieter- und Kautionsliste (Stand 06.07.2023) beigeschlossen.”

Es ging bei Anlage 1 zum Kaufvertrag als lediglich um die Darstellung der ,Vermie-
tungssituation” — nicht aber der Fléchenberechnung des Kaufobjekts.

Folgerichtig enthalt § 4 Abs. 4 a lediglich Angaben der Beklagten zur nYermietungssi-

tuation” wie folgt:

,Der Verkaufer erkl&rt, dass die Mietverhaltnisse so bestehen, die Kautionen
so geleistet wurden und die dort ausgewiesenen Mieten derzeit nach MaR-
gabe der jeweiligen Mietvertrage geschuldet und fur den Monat Mai 2023 wie
in der Anlage ausgewiesen bezahlt wurden.

Der Verkéaufer erklart, dass derzeit keine Rechtsstreitigkeiten mit Mietern -
mit Ausnahme der Mieter Fredi Staub und Matthias Zitzl - und keine Miet-
rlckstande (mit Ausnahme des Mieters Zitzl) bestehen.”

Zu den Wohnungen 20 bis 22 ist also in § 4 Abs. 4 a iVm der Anlage 1 ausschlieBlich
die Erkldarung abgegeben, dass aktuell kein Mietverhaltnis besteht, keine Kaution ge-

leistet wurde, keine Miete geschuldet ist und im Juni 2023 auch keine Miete gezahit

wurde:
20junvermietet  SFL 4. OG rechts Wohnen 1525 m2! € 3
21 }unvermletet QG  EGIlinks Wohneo 74,18 m* - € .
2unvermletet QG EG rechts ‘Waohnen 100,00 m* - E s €
Beweis: Anlage 1 zum Kaufvertrag

Einen dartiberhinausgehenden Erkldrungsgehalt hat die Anlage 1 zum Kaufvertrag
hinsichtlich der Wohnungen 20 bis 22 nicht.
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Einen weiteren, dariiber hinausgehenden Erklérungsgehalt — insbesondere im Hinblick
auf den detaillierten Inhalt der Mietvertrage — kommt § 4 Abs. 4a weder nach seinem
Wortlaut noch nach dessen Sinn und Zweck zu. Die Anlage 1 solite lediglich zur Dar-
stellung der auf die Klagerin qua zessio legis Ubergehenden Mietverhaitnisse einen
Uberblick verschaffen, ohne dass dieser ein darUberhinausgehender gesonderter Er-
kldrungsgehalt zum Kaufgegenstand zukommen sollte. Zu den unvermieteten Woh-

nungen 20 bis 22 hat die Klause! mithin Uberhaupt keinen Regelungsgehalt.

Dies ergibt sich zudem unschwer aus der als Anlage B 6 vorgelegten E-Mail des No-
tars, wonach die Angaben in der Liste lediglich der .Klarstellung* dienen sollten.

Entgegen der ki&gerischen Argumentation ergibt sich auch aus der Systematik des § 5
Abs. 2 des Kaufvertrags_nicht, dass eine Beschaffenheit hinsichtlich der Flachen durch
die Verkauferin ibernommen wurde., Die Regelung unterscheidet gerade zwischen
GroRe und Beschaffenheit, der Wortlaut spricht eindeutig dagegen.

Die Klagerin verkennt ferner, dass sich auch aus den Angaben des Exposés keine Be-
schaffenheitsvereinbarung ergeben kann. Der kldgerische Bezug auf ,éffentliche AuRe-
rungen® verkennt die Wertungen der Rechtsprechung. So stellte beispielsweise das
Oberlandesgericht Celle mit Urteil vom 21.04.2016 (16 U 140/15) unter Bezugnahme
auf Rechtsprechung des BGH klar, dass:

.Nach der Rechtsprechung des BGH fiihrt eine Beschreibung von Eigen-
schaften eines Grundstiicks oder Geb&dudes in einem Exposé. die in
der notariellen Urkunde keinen Niederschlag findet, in aller Re el

nicht zu einer Beschaﬂ"enheitsvereinbarung nach § 434 Abs. 1 Satz 1
BGB (BGH, Urteil vom 06. November 2015 - ZR 78/14, ZIP 2016, 222).

In dieser Entscheidung hat der BGH seine vorherige Rechtsprechung,
dass durch vorvertragliche Angaben des Verkaufers (zur GroRe der Wohn-
flache in einem Exposé) mit dem Vertragsschluss konkludent eine entspre-
chende Beschaffenheitsvereinbarung nach § 434 Abs. 1 Satz 1

BGB zustande kommt (vgl. Beschluss vom 19. Januar 2012-V ZR

141/11, WuM 2012, 164), ausdriicklich aufgegeben.”

Darlber hinaus kann aus dem Exposé schon keine zugesicherte Eigenschaft folgen,
@ da dieses hinsichtlich der Unterscheidung von Wohn- und Nutzflichen missversténd-
lich ist. Die Entscheidung des Oberlandesgerichts Celle, Urteil vom 13.03.2014 (16U
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192/13), hat zu der Unterscheidung von Wohnflachen wie folgt ausgefiihrt;

«Mit der obergerichtlichen Rechtsprechung ist davon auszugehen,
dass sich fur den Begriff der Wohnfléche im allgemeinen Sprachge-
brauch keine bestimmte Berechnungsart entwickelt hat (vgl. da-
zu OLG Brandenburg vom 31.07.2006, Az.: 5 U 106/07 - Zitiert nach
juris - m. w. N.). Der Begriff der ~Wohnflache" ist vielmehr ausle-
gungsbeddrftig und kann daher nicht ohne weiteres im Sinne des
Kldgers verstanden werden. [...] Auch der Kaufvertrag nimmt mit kei-
nem Wort auf die Wohnflache des Hauses Bezug.”

@ Aus der Anlage K 5 8. 2 ergibt sich, dass in dem Exposé die ,Gesamtnutzflache* und
Wohnen" mit exakt derselben GréRenangabe, namlich ,ca. 2.366m*, angesetzt war.
Wohnflachen und Nutzflachen unterscheiden sich nach dem allgemeinen Verstandnis
aber wesentlich. Die Klagerin als erfahrene Immobilieninvestorin wusste aber, dass es
denknotwendig ausgeschlossen ist, dass ein Objekt wie das hier streitgegenstandliche,
keine Nutzfliche aufweist, die keine Wohnflache ist. Inwiefern aus siner solchen Uber-
einstimmung fiir verschiedene Nutzungen eine eindeutige Erwartung an die Beschaf-
fenheit resultieren kann, insbesondere an die ,Wohnfldche', ist nicht nachvollziehbar.

Gleiches gilt auch fir die lediglich ungenauen ,ca.“ — Angaben. Nach der Rechtspre-

chung etwa des Oberlandesgerichts Saarbriicken im Urteil vom 28.08.2012 (1 U

377/12), kann

»in der Uberlassung des Exposes ... vorliegend auch keine Beschaf-
fenheitsvereinbarung gesehen werden. Zwar kdnnen unrichtige An-
gaben in einem im Internet versffentlichen Maklerexposé - unterstelit
sie sind dem Ver&uRerer zurechenbar - zur Annahme einer konklu-
denten Beschaﬁenheitsvereinbarung fuhren oder als Beschaffen-
heitserwartung®, § 434 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, Satz 3 BGB, gegebenen-
falls einen Sachmangel begriinden (vgl. BGH, Urteil vom 16. Marz
2012 - V ZR 18/11 -, juris, Absatz-Nr. 16; OLG Hamm, Urteil vom 29.
April 2010 - 22 U 127/09 -, NJW-RR 2010, S. 1643, 1644). Vorliegend
spricht jedoch schon die bloRe ca.-Angabe auf der ersten Seite des
Maklerexposés, wegen der fehlenden Genauigkeit, dagegen, hie-
rin nach dem iibereinstimmenden Parteiwillen eine vereinbarte
Beschaffenheit zu sehen. Die Angabe ist nicht hinreichend konk-
ret. Sie ist interpretationsfihig und es ist unklar, ob und welche
Flachenabweichungen, welchen Umfanas noch von dem ca.-
Begriff erfasst werden und welche nicht. Wenn ein Kéufer, dem
lediglich ca.-Angaben gemacht werden. auf eine exakt ermittelte
Wohnfldche nach einer bestimmten Berechnungsart, etwa der Wohn-
fidachen-VO, besonderen Wert legt und er sich dieser Flachengrale
vertraglich versichern will, muss er sie zum Gegenstand einer konkre-
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ten Zusicherung machen, um den Verkéufer bei Nichtvorhandensein
dieser Eigenschaft in die Gewéhrleistungshaﬂung zu bringen.”

Abweichung unwesentlich

Selbst wenn man - quod non - unterstellen wollte, dass eine Abweichung der Fla-
chenangaben in Héhe der geltend gemachten ,92, 16 m bestlinde, ware diese schon
nicht erheblich und begriindete keinen Mangel. Die Abweichung entspricht gerundet

3,9 %, was deutlich unterhalb der von der Rechtsprechung entwickelten Schwelle von
10 % liegt.

Hierzu hielt das Oberlandesgericht Celle im Urteil vom 21.04.2016 (16 U 140/15) fest,
dass

.fur das Kaufrecht keine der fiir das Mietrecht geltenden Vorschrift

in § 536 Abs. 1 Satz 3 BGR vergleichbare Bestimmung existiert, 14sst
sich die dazu ergangene Rechtsprechung des BGH, dass ein Woh-
nungsmangel dann vorliegt, wenn die tatséchliche Wohnflache
um mebhr als 10% unter der im Mietvertrag ange ebenen Wohn-
flache liegt (vgl. nur: Urteil vom 18, November 2015 - VIII ZR
266/14, NJW 2016, 239), zumindest als MaRstab fiir die Feststel-
lung heranziehen, dass die Kaufsache die aufgrund der Angaben im
Exposé erwartete Beschaffenheit jedenfalls dann nicht aufweist
wenn die Wohnfldche um mehr als 10% kleiner ist, als diese im
Exposé ausgewiesen wird."

Berlcksichtigt man zudem die unschwer rickbaufahigen Flachen der Wohnungen Nr.
11, 21 und 22, so reduziert sich die Abweichung sogar auf 8,52m?, mithin 0,37%.

Fehlerhafte Berechnung der Minderung

Die dargelegte Berechnung Minderung ist ~ unabhangig davon, dass schon keine die
Minderung rechtfertigenden Umstande vorliegen — evident fehlerhaft, da als Berech-
nungsgrundlage der deutlich héhere Kaufpreis in Héhe von 4.350.000,00 EUR anstelle
des bereits auf 4.100.000,00 EUR geminderten Kaufpreises abgestellt wird.

Das Abstellen auf eine evident unzutreffende Berechnungsgrundlage soll offensichtlich
einzig der Schaffung weiterer Verhandlungsmasse dienen.
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Kein Verzugsschaden und weitere Schéden

Die Kl&gerin hat entsprechend den vorstehenden Ausfiihrungen keine Anspriiche ge-
gen die Beklagte, es bestehen weder Gewahrleistungsanspriiche noch hat die Beklag-
te eine vertragliche (Neben-) Pflicht verletzt.

Mangels Anspruchs der Kisigerin befand sich die Beklagte zu keinem Zeitpunkt in Ver-
zug, sodass gerade kein Anspruch auf Zahlung der Zinsen bestehen.

Auch der von der Klagerin geltend gemachte Anspruch auf Schadensersatz nach
MaRgabe des § 280 Abs. 1 BGBi. V. m. § 241 Abs. 2 BGB besteht nicht. Die Beklagte
hat keine vertraglichen Nebenpflichten i. S. v. § 241 Abs. 2 BGB verletzt. Insoweit ver-
weisen wir auf unsere vorherigen Ausfiihrungen.

Der kl&gerische Vortrag hinsichtlich des Finanzierungsschadens ist mit Blick auf die
eingereichte Anlage K 12 und den Vortrag einer 100% - Finanzierung lickenhaft und
damit unschliissig. Es fehlt an einem hinreichenden Vortrag dahingehend, dass die
Kl&gerin Uberhaupt einen Finanzierungsschaden erlitten hat. Das als Anlage K 12 vor-
gelegte Dokument tragt diesen Schiuss sicherlich nicht.

Wie die vorgelegten Presseberichte offenbaren, belastet die Klagerin erworbene Ob-
jekte aus anderen Griinden als zur Kaufpreisfinanzierung und weit (iber den Kaufpreis
hinaus, so dass die Belastung kein Indikator fiir die Kaufpreisfinanzierung darstellt.

Der ursprungliche Kaufvertrag wurde am 07.07.2023 notariell beurkundet und der
Kaufpreis wurde nachtraglich am 21.07.2023 reduziert. In der notariellen Praxis ist eine
Finanzierung des Kaufpreises bereits zum Zeitpunkt der Beurkundung vorhanden. Aus
der Anlage K 12 ergibt sich, dass es sich um den +Auszahlungsbogen zum Kreditange-
bot vom 08.09.2023" handelt. Die Klagerin hat sich also Uberhaupt erstmalig ca. zwei

Monate nach Vertragsschluss um eine Finanzierung bemiiht. Dies steht ersichtlich
nicht in Verbindung mit der Kaufpreiszahlung.

Es ist zudem nicht nachvollziehbar und daher unschlUssig, wie bei einer 100% Finan-
zierung zu einem Kaufpreis von 4.100.000,00 € und einer zur Sicherheit gestellten
Grundschuld von 2.000.000,00 € die Finanzierung ohne Eigenkapital gelingt, wenn die
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Finanzierungssumme lediglich auf 2,000.000,00 € lautet. Vielmehr setzte die Klagerin
Eigenkapital ein.

Vorsorglich wird bestritten, dass der Klagerin ein Schaden hinsichtlich der Maklerprovi-
sion entstanden ist. Insbesondere wird mit Nichtwissen bestritten, dass die Klagerin
Uberhaupt eine Zahlung vorgenommen hat. Rechnungen haben hinsichtlich der Erfll-
lung einer Zahlungspfiicht keinen Beweiswert,

Entsprechendes gilt fiir die geltend gemachten Notar- und Grundbuchgebiihren sowie
die Grunderwerbssteuer. Es wird mit Nichtwissen bestritten, dass diese von der Klage-
rin geleistet wurden. Auch hier kornmt den als Beweisangebot beigefligten Rechnun-
gen kein Beweiswert hinsichtlich der erfolgten Zahlung zu. Fir die Grunderwerbssteuer
wird noch nicht einmal Beweis angeboten.

Zutreffend ist, dass vorgerichtlich entstandene Rechtsanwaltskosten erstattungsfahig
wéren, soweit die Voraussetzungen des Verzugs gegeben sind. Voraussetzung dazu
ist jedoch, dass die Einschaltung eines Rechtsanwalts notwendige gewesen ist (vgl.
OLG Oldenburg, Urt. v. 06.02.2008, Az. 5 U 34/07).

Zu der Frage, wann die Einschaltung eines Rechtsanwalts notwendig gewesen ist fiihr-
te der BGH in seinem Urteil v. 17.09.2015, Az. IX ZR 280/14 aus:

+Ein Schadensfall in diesem Sinne liegt auch vor, wenn der Schuldner einer
Entgeltforderung (vgl. BGH, NJW 2010, 3226 Rn. 12; NJW2014, 1171=NzV
2014, 211 Rn. 13) in Zahlungsverzug gerat (vgl. BGH, NJW 2011, 296: NZM
2012, 607; NJW 2015, 3447, zVb). Zur Beitreibung einer solchen Forderung
ist dann regelméRig selbst in einfach gelagerten Fillen die Beauftragung ei-
nes Rechtsanwalts erforderlich und zweckmaRig vgl. BGHZ 127, 348 = NJW
1995, 446; S. 353). Das seinerseits Erforderliche tut der Glaubiger
dadurch, dass er den Schuldner in Verzu setzt. Eine weitere Verzége-
rung der Erfiillung seiner Forderung muss er nicht hinnehmen. Viel-

mehr kann er seinem Erfiillungsverlangen durch Einschaltung eines

Rechtsanwalts Nachdruck verleihen.”

Selbst wenn man davon ausgeht, dass es der Kldgerin nicht mehr zumutbar gewesen
sei, durch eine eigene Initiative eine Losung herbeizuflihren, war es jedenfalls aber
zumutbar, durch ein eigenes Schreiben in Form einer Mahnung auf die nicht weiter er-
folgte Hinnahme der »Verzégerung" zu verweisen. Dies war nicht der Fall. Vielmehr hat
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die Klagerin unmittelbar ohne Anlass (vgl. Anlage K 3) einen Rechtsanwalt beauftragt.
@ Es kommt daher nicht auf die Frage an, ob die Honorarvereinbarung der Hohe nach
angemessen ist, sondern darauf, dass es zundachst einer eigenen Handlung der Klage-
rin bedurft hatte. Die Kosten sind daher nicht erstattungsfahig.

Dies gilt fur die Umsatzsteuer im Hinblick auf die vorsteuerabzugsberechtigte Klagerin
in besonders evidenter Weise. Auch im Ubrigen bestreitet die Beklagte den Abschluss
einer Honorarvereinbarung und dass die abgerechneten Tatigkeiten sich auf die Bear-
beitung der hiesigen Sache beziehen, ebenso wie die Zahlung durch die Klagerin.

Die Klage ist daher im Ergebnis als unbegriindet vollumfanglich abzuweisen.

Stephen Merz
Rechtsanwalt



