leonread@hotmail.com

R ==
Von: Corinna Sayn-Wittgenstein -:Corinna.Sayn-Wittgenstein@goehmann.de>
Gesendet: Dienstag, 12. Dezember 2023 11:57
An: Leonid Medved
Betreff: Klageentwurf Centurius/Riedel
Anlagen: Entwurf_Klage_Centurius.docx; Schreiben vom 27.10.23.pdf: Prozesskosten

Centurius:Riedel pdf

Hallo Herr Medved,
anbei sende ich Ihnen den Klageentwurf. Ich habe die mir noch fehlenden Informationen rot markiert:

L. AufmaRpldne im Idealfall mit Ubersendungsdatum 24. Juli 2023

2. Lladungsadresse Hausmeister Wulsch

3. Beweis, dass Herr Riedel die AufmaRpldne vor Vertragsschluss hatte, bspw. Rechnung mit Datum oder
Datum auf den Planen selbst

4. Wie erklart sich der Zinssatz von 4,3 % aus dem Bausparvertrag?

Meine Berechnung hat eine Maklerprovision von 7,14 % (statt 5 %) ergeben.

6. Haben Sie eine Rechnung des Notars vorliegen? Um den Schaden konkret darlegen zu kénnen, muss ich die
GebUhren berechnen, wie sie mit dem geminderten Kaufpreis zuziiglich Maklerprovision angefallen wiren.

f

Zusatzlich bin ich Uber dje Behauptung der Gegenseite aus dem Schriftsatz vom 27.10.23 (dort S. 3, 5. Anhang)
gestolpert, der Kaufpreis sei schon um 250.000 EUR auf 4.100.000 EUR reduziert worden. Die Summe deckt sich
jedoch nicht mit der Summe aus dem Kaufvertrag.

Ich schicke Ihnen anbei noch die Auflistung der Prozesskosten mit dem erhdhten Streitwert durch Addierung der
weiteren Schaden wie Finanzierung etc. Ich bin nicht sicher, ob Herr von Hiilsen Ihnen diese bereits ibermittelt hat.
Von mir haben Sie bisher nur die Kosten bei einem Streitwert von 170.000 EUR bekommen.

Herr Riedel macht im Ubrigen beim Thema weitere Baulasten leider erwartungsgemaR , dicht”.

Lassen Sie uns gerne telefonieren, wenn es bei lhnen passt.

~ Mit freundlichen GriiRen

Corinna zu Sayn-Wittgenstein
Rechtsanwaltin

GOHMANN

Rechtsanwaélte Abogados Advokat Steuerberater
Partnerschaft mbB

TauentzienstralRe 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
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Corinna zu Sayn-Wittgenstein
Rechtsanwiltin
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Landgericht Berlin Tauentzienstrae 11
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Berlin, 12. Dezember 2023
Az.: 0357/23.CSW.CSW

Zahlungsklage

der Centurius Immobilien Handels GmbH,

vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfihrer
Herrn Leonid Medved,

Kurflrstendamm 92, 10709 Berlin

- Klagerin -

Prozessbevollméchtigte:
GOHMANN Rechtsanwilte,
Tauentzienstralke 11, 10789 Berlin

gegen

0 Rechtsanwalte Ak vokat srherater P schaft mbg, Sitz = eingetragen im Partnerschaltstezister Berli sgericht Charlottenburg, PR 512 B
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die C. Riedel Inmobilien GmbH & Co KG,
vertreten durch die persénlich haftende Gesellschafterin C. Riedel Immobilien
Verwaltungsgesellschaft mbH,
diese vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschéftsfuhrer
Herrn Gustav-Adolf Oskar Jurgen Riedel,
Hohenweg 12, 34260 Kaufungen

- Beklagte -

Prozessbevollmachtigte:

Fontaine Gétze Rechtsanwalte und Notare
Bristoler Str. 6
30175 Hannover

wegen: Minderung und Schadensersatz
vorlaufiger Streitwert: EUR 268,688.00

Namens und in Vollmacht der Klagerin erheben wir Klage und werden in der mdindlichen
Verhandlung beantragen,

1. die Beklagte zu verurteilen, an die Klégerin einen Betrag in Héhe von
268,688,00 EUR nebst Zinsen in Héhe von fiinf Prozentpunkten iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz seit Rechtshidngigkeit zu zahlen.

2. die Beklagte zu verurteilen, an die Klégerin vorgerichtliche Kosten in Héhe
von (...) EUR nebst Zinsen in Héhe von fiinf Prozentpunkten iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz seit Rechtshédngigkeit zu zahlen.

Die Beklagte trigt die Kosten des Rechtsstreits.
Das Urteil ist — notfalls gegen Sicherheitsleistung- vorldufig vollstreckbar.

Wir stellen den Antrag gem. § 331 Abs. 3 ZPO.

Einer Entscheidung der Sache durch den Einzelrichter stehen aus Sicht der Klagerin keine

Grunde entgegen.

Begriindung:
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Die Klagerin hat mit notariellem Kaufvertrag vom 7. Juli 2023 (im Folgenden .Kaufvertrag“)
von der Beklagten das Grundstiick in der BouchéstraRe 37, 12435 Berlin, Grundbuch des
Amtsgerichts Képenick von Treptow Blatt 749N, Gemarkung Treptow Flur 104, Flurstiick 173
erworben,.

Beweis: notarieller Kaufvertrag vom 7. Juli 2023, Anlage K 1

In dem Kaufvertrag ist fir das Grundstiick ein Kaufpreis von EUR 4.350.000,00 bestimmt,
welchen die Klagerin entrichtet hat,

Beweis: Kontoausziige, Vorlage im Betreitensfall

§ 4 des Kaufvertrages verweist auf die Anlage 1, bei der es um die Mieter- und Kautionsliste
(im Folgenden ,Anlage 1) handelt.

Beweis: notarieller Kaufvertrag vom 7. Juli 2023, Anlage K 1

In der vierten Spalte von links sind die Flachen der einzelnen Wohnungen angegeben. Es
ergibt sich eine Gesamtsumme von 2.366,27 gm. Diese Angabe ist unzutreffend, weil die
tatsachliche Gesamtflache nur 2.274,11 gm betragt. Dies ergibt sich aus den AufmaRblattern

des Bauantrages ("AufmaRpléne"), den I BRkI At I ER

Beweis: AUfiialplENE ARIaGE K2

In der nachfolgenden Tabelle sind die Angaben aus der Anlage 1 der Ubersicht halber den

Flachen aus den AufmaRplénen gegeniibergestellt.

: Anlage 1
ai Lage zum KV AufmaRpline Differenz
1 VH EG links B7.55 56,96 -0,59
2 VH EGrechts 139,04 139,03 -0,01
3 VH 1. 0G links 141,85 141,18 -0,67

4 VH 1. 0G rechts 94 41 94 41 0,00
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5 VH 2 0G links 126,87 120,93 -5,94
6 VH 2. OG rechts 108,65 108,64 -0,01
7 VH 3.0G links 106,08 105,48 -0,60
8 VH 3. 0G Mitte 62,22 58,13 -4,09
9 VH 3. 0G rechts 71,48 71,48 0,00
10 VH 4. 0G links 115,08 115,80 0,72
11 VH 4. OG rechts 127,72 110,15 -17,97
12 SFL EG links 38,53 38,53 0,00
13 SFL 1. OG links 37,91 37,91 0,00
14 SFL 1. OG rechts 33,30 32,16 -1,14
15 SFL 2. OG links 39,85 39,85 0,00
16 SFL 2. OG rechts 34,28 33,75 -0,53
17 SFL 3. OG links 42,00 41,10 -0,90
18 SFL 3. OG rechts 34,55 34,54 -0,01
19 SFL 4. OG links 38,11 38,11 0,00
20 SFL 4. OG rechts 35,25 34,73 -0,52
21 QG EG links 74,18 34,47 -39,71
22 QG EG rechts 100,00 73,64 -26,36
23 QG 1. 0G links 58,28 58,29 0,01
24 QG 1. OG rechts + Mitte 118,79 118,78 -0,01
25 QG 2. OG links 58,28 58,29 0,01
26 QG 2. OG rechts + Mitte 117,50 117,52 0,02
27 QG 3. OG links 59,82 59,82 0,00
28 QG 3. OG rechts + Mitte 114,03 120,83 6,80
29 QG 4. OG links 61,05 61,06 0,01
30 QG 4. OG rechts + Mitte 119,61 118,54 -1,07
Summe 2.366,27 2.274,11 -92,16

Setzt man nun den sich aus dem Kaufvertrag ergebenden Kaufpreis in das Verhaltnis der in
der Anlage 1 angegebenen Gesamtwohnflache zur tatsachlichen Flache laut Aufmal, ergibt
sich ein Kaufpreis von EUR 4,180.578,93

(= 4.350.000 / 2.366,27 x 2.274,11). Die Differenz betragt EUR 169.421.07.

Die Beklagte wurde auBergerichtlich bereits erfolglos zur Zahlung des Minderungsbetrages

aufgefordert.

Beweis: 1. Schreiben des Prozessbevollmachtigten der Klagerin, Anlage K 3
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2. Schreiben des Prozessbevollméchtigten der Beklagten, Anlage K 4

Soweit die Beklagte vorgerichtlich in ihrem aus der Anlage K 4 ersichtlichen Schreiben
hinsichtlich der Gesamtwohnflache vorgetragen hat (dort S.2), ein Raum sei von der Wohnung
Nr. 22 EG rechts als Stellplatz fur Gartenmébel und Kinderwagen abgetrennt worden,
entspricht dies nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Entgegen der Darstellung der
Beklagten war dieser Raum nie Teil der Wohnung Nr. 22 und kann folglich auch nicht zur
Gesamtwohnflache hinzugezahlt werden.

Beweis: 1. Zeugnis des Mieters Herr Preliwitz

2. Zeugnis der Hausmeisters Herr Wulsch. WWehhadresses

Das klagerseits beigefiigte Bildmaterial zeigt zum einen, dass es sich bej der angeblich
snachtraglich eingesetzten Leichtbauwand" (Anlage K 4, S.2) tatsdchlich um eine 38er-
massive Mauerwerkswand handelt, Hinter dieser Mauer, also auf der Seite der Wohnung Nr.
22 befinden sich Gasleitung und Gaszahler.

Beweis: 1. Foto der angrenzenden Wand zur Wohnung 22, Anlage K 5
2. Zeugnis des Hausmeisters Herr Wulsch, zu laden

Es befindet sich ebenfalls keine Heizung sowie odnungsgemaRe Elektroleitung in dem Raum,

bei dem es sich um einen reinen Lagerraum handelt.

Beweis: 1. Foto mit Blickrichtung zum Fenster, Anlage K 6
2. Zeugnis des Hausmeisters Herr Wulsch. zu laden

Hinsichtlich der Wohnung Nr. 22 wurde im Kaufvertrag eine GréRe von 100 gm angegeben.
Tats&chlich betragt die GroRe lediglich 73,64 gm.

Beweis: Eigene Messung der Klagerin (Sachverstandigengutachten)

Selbst wenn der Vortrag der Beklagten hinsichtlich des Lagerraums zutreffen wiirde, kame
man bei einer Addition der Flache des Lagerraums, welche nach eigenen Messungen des
Klagers 16,71 gm betrégt, lediglich auf eine Gesamtfliche der Wohnung Nr. 22 in Héhe von

90,36 gm.
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a) §§437Nr.2BGBi.V.m. § 441 BGB

Der Anspruch auf Kaufpreisminderung ist begriindet, da ein Sachmangel in Gestalt der
unzutreffenden Angabe der Gesamtwohnflache im Kaufvertrag vorliegt. Die Haftung des
Beklagten ist nicht ausgeschlossen, da er den Kisger tiber die tatsachliche Gesamtwohnflache
arglistig getduscht hat. Wie bereits oben festgestellt, hat die Klagerin mit notariellem
Kaufvertrag vom 7. Juli 2023 von der Beklagten das Grundstiick in der Bouchéstrafle 37,
12435 Berlin, Grundbuch des Amtsgerichts Képenick von Treptow Blatt 8749N, Gemarkung
Treptow Flur 104, Flurstiick 173, erworben. Geman § 441 Abs. 3 BGB ist bei der Minderung
der Kaufpreis in dem Verhaltnis herabzusetzen, in welchem zur Zeit des Vertragsschlusses
der Wert der Sache in mangelfreiem Zustand zu dem wirklichen Wert gestanden haben wiirde.
Setzt man den sich aus dem Kaufvertrag ergebenden Kaufpreis in das Verhaltnis der in der
Anlage 1 angegebenen Gesamtwohnflache zur tatsachlichen Flache laut AufmafR, ergibt sich
ein Kaufpreis von EUR 4.180.578,93
(=4.350.000/ 2.366,27 x 2.274,1 1). Die Differenz betragt EUR 169.421 ,07.

aa) Sachmangel

GemaR § 4 Nr. 4a des Kaufvertrags wird hinsichtlich der Vermietungssituation als Anlage 1
eine Mieter- und Kautionsliste (Stand: 6. Juli 2023) beigeschlossen. Weiter heilt es, ,der
Verkaufer erklar, dass die Mietverhaltnisse so bestehen, die Kautionen so geleistet wurden
[...]' (Hervorhebung durch Unterzeichnerin). Hierbei handelt es sich um eine
Beschaffenheitsvereinbarung.

Aus der Anlage 1 ergibt sich die angebliche Gesamtwohnflache, also die .Gréfle” gemalk § 5
Abs. 2 des Kaufvertrages, wonach die Haftung diesbeziglich (zunéchst) ausgeschlossen ist,
Die Erwahnung der GréRe im Zusammenhang mit dem Haftungsausschluss fiir Sach- und
Rechtsméngel des Kaufgegenstandes liefert aus dem Umkehrschiuss jeoch die Bestatigung,
dass hinsichtlich der GréRe eine Beschaffenheitsvereinbarung vorliegt. Die gegenteilige
Annahme wiirde den Sinn und Zweck eines solchen Haftungsausschlusses unterlaufen, denn

die Haftung kann nur dort ausgeschlossen werden. wo sie eigentlich besteht.

Auch nach der vorgerichtlich aus der Anlage K 4 (dort S.2) ersichtlichen Argumentation der
Beklagten handelt es sich bei dem Inhalt der Anlage 1 um eine Beschaffenheitsvereinbarung,
da ,der maRgebliche oder alleinige Faktor fur die Kaufpreisfindung die Erzielbarkeit der
Mieten" sei. Nun ergeben sich die Mieten fiir unsere Mandantin doch nur aufgrund der
Angaben in der Anlage 1. Hierbei wird jedoch auch denklogisch verkannt, dass die
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Gesamtwohnflache selbstverstandlich die Grundlage fur die Erzielbarkeit der Mieten ist und
damit fur jede Kaufpreisfindung., Unklar bleibt, was die Beklagte mit ,abstrakter
Flachenbetrachtung* (Anlage K 4, s. 2) gemeint sein soll da eine Kkonkrete
Fléohenberechnung mit dem heutigen Stand der Technik unproblematisch moglich und auch
erforderlich ist. Kein ernstzunehmender Kaufer kann und moéchte zur Kaufpreisfindung auf eine
.abstrakte Fléchenbetrachtung“ zurlckgreifen. Dartiber hinaus geht es hier um konkrete
Zahlen, also die unzutreffende Angabe der Gesamtwohnflache in Héhe von 2.366,27 gm.

Diese GroRe ergibt sich im Ubrigen auch aus dem Maklerexposé, weshalb auch geman § 434
Abs. 3 Nr. 2 b) BGB eine Beschaﬁenheitsvereinbarung hinsichtlich der Gesamtwohnflache
vorliegt, denn bei dem Maklerexposé handelt es sich um eine offentliche AuRerung, die im
Auftrag des Verkaufers abgegeben wurde.

Beweis: Maklerexposg, Anlage K 13

Auf S. 2 des Maklerexposés findet sich unter dem Punkt ,Wohnen* die Angabe ,ca. 2.366 gm®,
Der ca.-Angabe darf in diesem Zusammenhang keine Bedeutung zugemessen werden, da
sich die konkrete GroBenangabe mit der aus dem Kaufvertrag zu 100 % deckt.

Beweis: Maklerexposé, bereits vorgelegt als Anlage K 13

Unter der Geltung des hier anwendbaren neuen Schuldrechts haftet der Verkaufer einer
Immobilie fir die im Maklerexposé enthaltenen Angaben schon unter dem Gesichtspunkt der
zu erwartenden Beschaffenheit gem. § 434 | 2 Nr. 2 BGB. Das ergibt sich aus Abs. 1 S. 3 der
Vorschrift, wonach hierzu auch die auf Grund offentlicher AuRerung ,des Verkaufers, des
Herstellers (...) oder seines Gehilfen” zu erwartenden Eigenschaften gehéren. Trotz dieses
missverstandlichen Wortlauts sind dabei mit -Gehilfen” nicht nur solche des Herstellers,
sondern auch solche des Verkaufers gemeint (vgl. Faust, in: BeckOK-BGB, Stand 2007, § 434
Rdnr. 78; Palandt/Weidenkaff, BGB, 67. Aufl., § 434 Rdnr. 36: Jauernig/Berger, BGB, 12. Aufl.,
§ 434 Rdnr. 16). Ferner gilt die Gehilfenzurechnung in § 434 | 3 BGB auch bei Privatpersonen
als Verkaufern (vgl. Westermann, in: MinchKomm-BGB, 5. Aufl., § 434 Rdnr. 21;
Staudinger/Matusche-Beckmann, BGB, Bearb. 2004, § 434 Rdnr. 85). Als Gehilfen sind u.a.
Selbststandige, die bei der Vermarktung tatig sind, anzusehen (vgl. Staudinger/Matusche-
Beckmann, § 434 Rdnr. 86) und damit auch Makler, so dass deren Verkaufsexposés
offentliche AuRerungen i.S. des § 434 | 3 BGB darstellen (so ausdriicklich auch

Palandt/Weidenkaff, § 434 Rdnr. 69).



GOHMANN Seite 9
—= = T NANN

RECHTEANWALTE

bb) Hohe der Minderung

GemaR § 441 Abs. 3 BGB ist bei der Minderung der Kaufpreis in dem Verhaltnis
herabzusetzen, in welchem zur Zeit des Vertragsschlusses der Wert der Sache in
mangelfreiem Zustand zu dem wirklichen Wert gestanden haben wiirde. Setzt man den sich
aus dem Kaufvertrag ergebenden Kaufpreis in das Verhéltnis der in der Anlage 1
angegebenen Gesamtwohnflache zur tatséchlichen Flache laut AufmaB, ergibt sich ein
Kaufpreis von EUR 4.180.578,93
(=4.350.000/ 2.366,27 x 2.274,11). Die Differenz betrégt EUR 169.421,07, aufgerundet EUR
170.000,00.

b) Kein Haftungsausschluss

Der Beklagte kann sich nicht auf den in § 5 Nr. 2 Kaufvertrag verankerten Haftungsausschluss
berufen, wonach der Verkaufer nicht fir Sach- und Rechtsmangel des Kaufgegenstandes
haftet. Zum einen kann sich der Verkaufer gemaR § 444 BGB nicht auf eine Vereinbarung
berufen, durch welche die Rechte des Kaufers wegen eines Mangels ausgeschlossen oder
beschrankt werden, soweit er den Mangel arglistig verschwiegen oder eine Garantie fur die
Beschaffenheit der Sache ubernommen hat. Zum anderen ergibt sich auch direkt aus dem
Kaufvertrag eine Einschrankung des Haftungsausschlusses, wonach der Haftungsausschluss
nach § 5 Nr. 2 Satz 1 nicht fur Schaden aus der fahrlassigen oder vorsatzlichen Verletzung
des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit sowie fiir sonstige Schaden, die auf einer grob
fahrldssigen oder vorsatzlichen Pflichtverletzung des Verkaufers oder eines gesetzlichen

Vertreters oder eines Erfullungsgehilfen beruhen.

aa) Arglistige Tauschung, § 444 BGB

Der Begriff der Arglist ist — wie auch bei § 123 BGB - gleichbedeutend mit Vorsatz, wobei
bedingter Vorsatz ausreichend ist. Das arglistige Verschweigen kann sowohl durch ein aktives
Tun in Gestalt einer bewussten Luge als auch durch das Unterlassen trotz bestehender
Aufklarungspflicht erfolgen. Nach der standigen Rechtsprechung des BGH wird ein Mangel
arglistig verschwiegen, wenn der Verkaufer den Mangel kennt und weil oder zumindest damit
rechnet und billigend in Kauf nimmt, dass der Kaufer den Mangel nicht kennt und bei
Offenbarung den Vertrag nicht oder nicht mit dem vereinbarten Inhalt geschlossen hatte
(Vgl.BGH NJW 2013, 1671 (1673)). So liegt hier der Fall. Zum einen waren die AufmaRplane

der Beklagten bekannt.
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Beweis: [l

Zum anderen liegen der Klagerin mittlerweile auch einige Betriebskostenabrechnungen der
Mieter des Kaufobjektes vor, woraus sich weitere Abweichungen in der Gesamtwohnflache
ergeben. Die Gesamtwohnflache wird dort mit 2.193,36 gm angegeben.

Beweis: 1. Betriebskostenabrechnung vom ...., Anlage K

2. Betriebskostenabrechnung vom ...., Anlage K

3. Betriebskostenabrechnung vom ...., Anlage K

Die Betriebskostenabrechnungen wurden durch Herrn Jirgen Riedel in seiner Eigenschaft als
Geschéftsfuhrer der Fundus Hausverwaltung-Riedel erstellt.

Beweis: Verwaltungsvertrag zw. C.Riedel Immobilien GmbH & Co. KG und Fundus
Hausverwaltung-Riedel vom 1. Dezember 2020, Vorlage im Betreitensfall

Der Geschéaftsfihrer der Beklagten ist damit personenidentisch mit der Geschéaftsfihrung der
Hausverwaltung des Kaufobjektes. Die Beklagte war folglich sowohl in ihrer Eigenschaft als
Eigentumerin als auch in ihrer Eigenschatft als Hausverwaltung des Kaufobjekts bestens mit
den Einzelheiten, wie der hier streitgegenstandlichen Gesamtwohnfldche, betraut.

Der niedrigste Wert der Gesamtwohnflache ergibt sich aus einer BRUNATA-Abrechnung und
liegt bei 1.945,49 qm.

Beweis: Brunata — Abrechnung vom 16. Februar 2023, Anlage K

Uber die Griinde der divergierenden Grolenangaben hinsichtlich der Gesamtwohnflache kann
an dieser Stelle nur gemutmaft werden. Fest steht jedoch, dass die Beklagte zum Zweck des
Verkaufs bewusst auf den héchsten Wert zurlckgegriffen hat, um den Verkaufspreis dadurch

zu erhdhen.
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Die Beklagte, wie bereits dargelegt, das streitgegenstandliche Kaufobjekt unter Hinzuziehung
eines Makler Biiros zum Verkauf angeboten. Zur Anfertigung des Maklerexposés tiberlieR die
Beklagte die aus dem Kaufvertrag als Anlage 1 bekannte Mieter- und Kautionsliste.

Beweis: 1. Maklerexposé, bereits vorgelegt als Anlage K 13
2. Zeugnis des Immobilienmaklers Herrn Piet Nagel, zu laden uber die Engel &
Vélkers Gewerbe Berlin GmbH & Co.KG, Joachimsthaler StraRe 1, 10623 Berlin

Wahrend der Anfertigung des Maklerexposés wurde die Beklagte mehrfach um Prifung auf
Richtigkeit  der Angaben, insbesondere hinsichtlich  der GroRenangabe der
Gesamtwohnflache, gebeten. Zu einer Beanstandung ist es nicht gekommen; das
Maklerexposé wurde seitens der Beklagten ,abgesegnet".

Beweis: Zeugnis des Immobilienmaklers Herrn Piet Nagel, zu laden Uiber die Engel & Vélkers
Gewerbe Berlin GmbH & Co.KG, Joachimsthaler StraRe 1, 10623 Berlin

Auch die Angabe ,Stand 06.07.2023" in § 4 Nr. 4a des Kaufvertrages beweist die arglistige
Tauschung der Beklagten, denn eine solche Angabe der Aktualitét setzt einen bewussten Akt
der UberprUfung voraus und eine daraus resultierende Entscheidung, es bei diesen Angaben

Zu belassen.

bb) Grob fahrlassige oder vorsatzliche Pflichtverletzung

Die Beklagte hat auch ihre vertragliche Nebenpflicht gemaR § 241 Abs. 2 BGB verletzt, indem
sie bewusst unzutreffende Angaben zur Gesamtwohnflache gemacht und die tatsachliche

Gesamtwohnflache verschwiegen hat,

Mit vorgerichtlichem Schreiben vom 22. November 2023 lieR die Beklagte durch ihre
anwaltliche Vertretung mitteilen, die in der Anlage zum Kaufvertrag angegeben
Wohnungsgroen seien aus den Angaben der Hausverwaltung Kandeler und den
Fl&chenangaben den der Klagerin bereits vor Vertragsschluss (ibergebenen Mietvertragen

enthnommen.

Beweis: Schreiben vom 22. November 2023, Anlage K
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Dies steht im direkten Widerspruch zu der Auskunft der Hausverwaltung Kandeler vom 30.
November 2022, worin Frau Kandeler der vorangegangenen Aussage der Beklagten explizit
widerspricht und mitteilt, dass sie auf Wunsch der Beklagten keine Information wie Mieterlisten
nebst Wohnfldchenangaben an die Klagerin weitergeleitet wurden.,

Beweis: Schreiben vom 30. November 2023, Anlage K

Diese Aussage deckt sich auch mit der Aufgabenverteilung, die zwischen der Hausverwaltung
Kandeler und der Fundus Hausverwaltung herrschte. Die Mietverhaltnisse wurden

ausschliefllich durch die Fundus Hausverwaltung betreut.

Beweis: Verwaltungsvertrag zw. C.Riedel Immobilien GmbH & Co. KG und Fundus
Hausverwaltung-Riedel vom 1. Dezember 2020, Vorlage im Betreitensfall

Die Anweisung der Beklagten an die Kandeler Hausverwaltung, Informationen vor Abschiuss
des Kaufvertrages zuriickzuhalten, I&sst sich nur mit der Tauschungsabsicht der Beklagten

erklaren.

In diesem Zusammenhang weist die Klagerin daraufhin, dass die Beklagte ihrer Pflicht aus §
4 Nr. 2 des Kaufvertrages, wonach der Verkaufer dem Kaufer innerhalb von 14 Tagen nach
Lasenlibergang samtliche das Grundstiick betreffende Unterlagen zu Ubergeben hat, nur zu
einem Bruchteil nachgekommen ist. Sie behalt sich vor, die Klage auf die Herausgabe der
fehlenden Unterlagen zu erweitern, sollten diese nicht — wie vorgerichtlich zuletzt am 7.

Dezember 2023 angekindigt — nachgereicht werden.

2. Weitere Schéaden

Die Kl&gerin hat gegen die Beklagte zudem einen Anspruch auf Schadensersatz geman § 280
Abs. 1 BGB iVm § 241 Abs. 2 BGB. Aufgrund des tberhéhten Kaufpreises hat die Klagerin
einen Finanzierungsschaden erlitten sowie Schaden hinsichtlich der Maklerprovision, Notar-
und Grundbuchgebiihren sowie der Grunderwerbsteuer.

Der Ubersicht halber stellen wir folgende Ubersicht der Schadenspositionen voran:

Schadenshoéhe in Euro

Posten
170.000,00

Kaufpreis
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Finanzierungskosten (4,3 % tber 10 Jahre) 72.100
: : 00
[T/Iakier (7,14 %) 12.138’%
Notar-und Grundbuch (2,5 %) 4.250100
Grunderwerbsteuer (6 %) 10.200.00
Gesamt 268.688,00

a) Finanzierungsschaden

Der Klagerin ist ein Finanzierungsschaden in Héhe von 72.100,00 EUR entstanden. Diese

Summe ergibt sich aus der Ansetzung von [SIEEEEEN des iberhshten Kaufpreises bei einer
Laufzeit von 10 Jahren.

Beweis: Bausparvertrag, Anlage K

b) Maklerprovision

GemaR § 7a Nr. 2 des Kaufvertrags ist der Kaufer verpflichtet im Wege eines echten Vertrages
zugunsten Dritter in Vereinbarung mit dem Verkaufer, die Maklerprovision in Héhe von
310.590,00 EUR inkl. Mehrwertsteuer an die Engel & Vilkers Gewerbe Berlin GmbH & Co.KG
zu zahlen. Bei der Maklerprovision in Hohe von [l des Kaufpreises ergibt sich ein
Differenzbetrag bei Ansetzung des geminderten Kaufpreises in Héhe von 12.138,00 EUR. Die

Klagerin hat die Maklerprovision in voller Hohe bereits entrichtet.
Beweis: Kontoauszug, Vorlage im Betreitensfall
¢) Notar- und Grundbuch

Gemal § 7a Nr. 3 d) des Kaufvertrags muss nach der Kostenrechtsprechung der Notar die
Maklerprovision auf den Geschéftswert (Hohe des Kaufpreises) aufschlagen, was wiederum
einen Einfluss auf die Héhe der Notargebiihren hat. Setzt man nun zur Berechnung den
geminderten Kaufpreis abzlglich des Differenzbetrages beziiglich der Maklerprovision an,

ergibt sich ein Schaden in Héhe von (...).

Beweis: ReChniting desiNotars Vomi e ARIAGe K

d) Grunderwerbsteuer



FONTAINE &66TzZzE

RECHTSANWALTE : NOTARE

FONTAINE GOTZE Bristoler Sir. & 30175 Hennaover Mat‘thlas Fontain
naine

Rechtsanwalt und Notar aD.
Fachanwalt flir Steuerrecht
Herm Wirtschafisrnediator
Ka__r| von Hillsen Dr. Nicolas W, Fontaine
GOHMANN Rechtsanwilte « Notare Eoorimamwet Lnd biotar
) Fachanwait fUr Erbrecht
TauentZIenstraBe 11 Zertfizierter Testamentsvolistracker (AGT)

Dr. Torsten Becker

10789 Berlin Rechtsanwalt und Notar
Fachanwalt fir Bank- und
Kapitalmarktrecht

Dr. Sebastian-A. Kampe

Rechtsanwalt und Notar
Fachanwalt fUr Bank- und
Rapitairnarkirecht

Stephen C. Merz
Rechtsanwalt

Fachanwalt flur Handels- und
Gesellschaftsrecht

Fachanwalt fur Barik- und
Kapitalmarktrecht

Hans-J. Dammrich
Rechtsanwalt und Notar

Dr. Hans Gétze - 2023

Bristoler StraRe 6

30175 Hannover

Telefon+49 (0) 511 81 20 33
27. Oktober 2023 Me 406/23-07 Telefax +49 (o; 51181 77 30

C. Riedel I. GmbH & Co. KG ./. Centurius I. Handels GmbH eMail: mail@fontaina-goetze de
0357/23 www.fontaine-goetze de

Sehr geehrter Herr Kollege von Hiilsen,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir unter anwaltlicher Versicherung ordnungsge-
maRer Bevollméchtigung an, dass uns die C. Riedel Immobilien GmbH & Co. KG, Homberg,

mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt hat.

Uns liegt Ihr Schreiben vom 29.08.2023 zur Beantwortung vor.

1. Rechtliche Grundlage

Vorab: Anlage 1 zu § 4.4a des Kaufvertrages enthélt keinerlei Garantie oder Beschaf-
fenheitsvereinbarung hinsichtlich der Grund- oder Wohnflache des Gebaudes. Viel-
mehr handelt es sich lediglich um eine Schilderung der , Vermietsituation®, zu der unse-
re Mandantin lediglich erklarte, dass die darin aufgefiihrten Mietverhaltnisse so beste-

Commerzbank Hannover Sparkasse Hannover Ceutsche Bank Hannover Hannoversche Volksbank eG
DEB82 2504 0066 0308 1157 00 DE24 2505 0180 0000 5808 o8 DE45 2507 0024 0222 199200 DE78 2512 0001 0584 5917 00
BIC: COBADEFFXXX BIC: SPKHDE2HXXX BIC: DEUTDEDBEHAN BIC: VOHADE2HX X

UStid.: DE 115588418
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zeichnung und Liste der WohnungsgréRen mehr.

Wohnung Nr. 21, EG, li.:

Der Plan zeigt, dass das Wohnzimmer von der Wohnung abgetrennt wurde, damit die
Zufahrt vom Hinterhof*, Flurstiick 172, zum Haupthof, Flursttick 173, wiederhergestellt
werden konnte. Dies war nicht aus Griinden des Brandschutzes erforderlich: vielmehr
sollte eine Zufahrt vom ,Hinterhof* zum Haupthof geschaffen werden, die auch schwe-
re Fahrzeuge passieren kénnen. Diese zufahrt hat Ihre Mandantin im Rahmen der aus-
fuhrlichen Besichtigung wahrgenommen.

Der Ausbau des Dachgeschosses war seit 2016 geplant und genehmigt, ist mittlerweile
aber nicht mehr giltig. Da die zweite Hofdurchfahrt nicht mehr benétigt wird und das
Dachgeschoss nicht ausgebaut wird, kann die Wohnung in der urspriinglichen GréRe
wiederhergestellt werden. Aus der Durchfahrt werden wieder Wohnzimmer und Kiiche.
Somit stimmen die Angaben der GroRe in m? It. Aufmal wieder mit der Liste Uberein.

Diese Zufahrt ist nicht unterkellert, wahrend das bei der Durchfahrt von der Bouchés-
tralBe 37 zum Haupthof nicht der Fall ist.

Mittlerweile bestlinde zudem die Mdglichkeit des Schwertransportes Uber das im Ei-
gentum unserer Mandantin stehende Nachbargrundstiick Bouchéstrale 38 (nach
fernmindlicher Auskunft aktuell ca. 7t, bei Einbau von Stiitzen noch héhere Lasten

denkbar).

All diese tatsédchlichen Beschaffenheiten waren im Rahmen der intensiven Be-
sichtigungen durch Ihre Mandantin vor Vertragsschluss im Ubrigen auch voll-

kommen offensichtlich und qut erkennbar, § 442 BGB.

Kaufpreis

Die Parteien haben den Kaufpreis im Rahmen der Verhandlung Ihrer Mandantin bereits
um 250.000 € auf 4.100.000 € reduziert.
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Kein Finanzierungsschaden

Ihre Mandantin setzte zum Erwerb lediglich 2.500.000 € Grundschulden ein, dies
spricht filr einen erheblichen Anteil Eigenkapital. Die Drohung hinsichtlich des angebili-
chen Finanzierungsschadens wird daher kaum ernst gemeint sein.

Kein VerstoR gegen § 4 Abs. 4 des Kaufvertrages

Unsere Mandantin schlielt keine Mietvertrage ohne Zustimmung Ihrer Mandantin ab,
er bietet keine Wohnungen an. Der zuvor tatigen Ferienwohnungsvermittiung wurde
bereits (mehrfach) mitgeteilt, dass die Bemihungen einzustellen sind. Allerdings wer-
den sicherlich auch Sie die unverbindliche Suche nach Mietern nicht (ernsthaft) mit

dem Abschluss von Mietvertragen verwechseln wollen.

Zusammenfassung

Es fehlt fir die begehrte Herabsetzung des Kaufpreises an der erforderlichen Tatsa-

chen- und Rechtsgrundlage.

Vor diesem Hintergrund ist kein Raum fiir die von Ihrer Mandantin gewinschte weitere
Nachverhandlung. Sollte Ihre Mandantin gleichwohl eine gerichtliche Klarung anstreben,

kénnen Sie und sogleich als Zustellbevollméchtigte angeben.

Mit freundlichen koll. GriiRen

Stephen Merz
Rechtsanwalt



Ieonread@hotmail.com
Von:

Gesendet:
An:

Cc:
Betreff:

Anlagen:

Sehr geehrter Herr Medved,

Goéhmann Rechtsanwalte Berlin <berlin@goehmann.de>

Donnerstag, 8. August 2024 08:36

leonread@hotmail.com

Karl von Hiilsen

0357/23.CSW // Centurius Immobilien Handels GmbH /. C. Riedel
Immobilien GmbH & Co. KG

Vfg. vom 07.08.2024.pdf: 01 20240802 Klagerwiderung LG Kassel 1 Ins
68CC4A3E 82C4 41F9 A984 F1D1 F9809D56.pdf; 06_20240802
_Anlage_B5-_BOU_230905_4OG_pdf__20A53'IBC-98D9-4BBQ-9E2E—
A1691E141FBA pdf: 07_20240802_Anlage_BG_pdf_7268CF1 5-B244-4F4F-
BC28-232B1E25FE09.pdf: 08_20240802_Anlage_B7_pdf_
92388802—51AB—4830-938F-3F68259EBF82.pdf; 09_20240802_Anlage_B8
_-_Email_v_07_1 2_2023_pdf B2AE6515-6A88-4529-AA64-
EDD93831C74A pdf: 02_20240802_Anlage_B1_9274433C-C1C2-4E22-BFBB-
F62CBE5F10D8.pdf; 03_20240802_An|age_B?__pdf_FAA24BGO-??GD-4C96-
B2DB-717648AB814A.pdf: 04_20240802_Anlage_B_3_174254CE-
EZT3-457A-8049—E462447383FO.pdf; 05_20240802_Anlage B4 - BOU_
230905_EG_pdf_9495001F-1549-45C3-A49F-F1D321 E2DDE2 pdf

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

Mit freundlichen GriRen

i. A. Mandy Kempf
- Sekretariat -

GOHMANN

Rechtsanwalte Abogados Advokat Steuerberater

Partnerschaft mbB
Tauentzienstralle 11
uropa-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—Mailvohne Vorbehalt
entgegennehmen, willigen Sie darin ein, dass wir lhnen per unversch}ﬂsselter E-Mail Informa_tlon_en aller Art
(einschliellich Dokumente und Entwiirfe) zusenden durfen, obwth diese Form der Kommunlka"tlon nur
eingeschrankte Vertraulichkeit und Integritat gewahrleistet. Soweit Sie den Einsatz von Verschlusselungsverfahren

wlnschen, teilen Sie uns dies bitte mit.



Landgericht Kassel
7. Zivilkammer
Kassel

Landgericht, Frankfurter StraRe 7, 34117 Kassel
Aktenzeichen

70 1111/24*
Telefon;
Telefax:

Gohmann Rechtsanwalte

Tauentzienstrale 11

10789 Berlin Ihr Zeichen
Ihre Nachricht

Datum

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem Rechtsstreit

701111/24

0561/912-1320
+49 611 3276 18113

0357/23.Cswicsw

07.08.2024

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

erhalten Sie die Anlage(n) mit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer Frist von vier

Wochen.
Mit freundlichen GruRen

Kimpel
Richter am Landgericht

Beglaubigt

Brauer
Justizangestellte

34117 Kassel, Frankfurter Strafe 7
Telefon 0861/912 - 0 - Telefax +49 611 3276 18113

Sprechzeiten: Montag bis Freitag 09:00 - 12:00 Uhr
Parkmdglichkeiten: Tiefgarage Friedrichsplatz

Offentliche Verkehrsmittel: Linien 1,3, 4,7, RT3, RT4, RT5,
Haltestellen: Rathaus/Funffensterstr,

Hinweise zur Verarbeitung personenbezogener Daten erhalten Sie unter www.LG-Kassel-Justiz.Hessen.de.

AufWunsch werden Ihnen diese Informationen in Papierform zur Verfiigung gestellt.
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FONTAINE GOTZE  Eristoler Str. &8 30175 Hannover Matthi =
attnias Fontaine

Rechtsanwalt und Notar a.D.
Fachanwalt fur Stauerrecht

per beA Wirtschaftsmediatar

Landgericht Kassel Dr. Nicolas W. Fontaine

- Landgericht fur Zivilsachen - Pechtsarwal und Notar

Frankfurter Strake 7 zzﬁifggﬁgrt TtérstEa:‘?‘gr?tgtonsn‘ecker (AGT)
Dr. Torsten Becker

34117 Kassel Rechtsanwall und Notar

Fachanwalt flr Bank- und
HKapitalmarkirecht

Dr. Sebastian-A. Kampe

Rechtsanwalt und Notar
Fachanwatt fir Bank- und
Kapitalmarktrecht

Stephen C. Merz
Rechtsanwait

Fachanwalt fur Handels- und
Gesellschaftsrecht
Fachanwalt fir Barnk- und
Kapitalmarktrecht

Jorg Wisotzki
Rechtsanwalt

Sophie Overdieck

Rechtsanwaltin

Dr. Hans Gotze - 2003

Bristoler StraBe 6

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

C. Riedel . GmbH & Co. KG ./. Centurius |. Handels GmbH Telefon+49 () 511 81 20 33
Telefax +49 (O) 511 81 77 30

eMail: mall@fontaine-goetze de
www.fontaine-goetze de

-35 0 53/24 -

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

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

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

Srarkasse Hannover Deutsche Bank Hannover Hannoversche Volksbank eG
DE45 2507 Q024 0222 1992 00 DE78 2519 0001 0584 5917 Q0
BIC: DEUTDEDBHAMN BIC: VOHADE2HXXX

USt-ld.: DE 115588418

Commerzbank Hannover
DEB2 2504 0066 0306 1157 00 DE&4 2505 0180 0000 5608 98

BIC: COBADEFFXXX BiC: SPKHDE2HXXX



Il

o 0 o w

FONTAINE GOTZE 2

RECHTSANWALTE NDTARE

Inhalt
Morbemarkungter. o LMl L L T L e e s e LT e e il Y 2
ZUM SACAVOIINAI .0l oo e tneasbobereivnsirsir o e b ses bbb et 3
Beauftragung des Maklers und Verkaufsverhandiungen........ceeeeeeerrsseesesesenens 3
Baulicher Bestand und Vermietung der BoUChErStralRe 37 vuueeeeeeeveeveeisevesessnns 12
BoUTKUNAURGSAUREAY s vvrmumessiscussorssrsveresisssisssisiirs s criss semsersonsnresonseedosssass oo sesl 17
Abschluss des Kaufvertrags und FolgegesChehen ..o..oeevevveeereeesesssicrssresnaens 18
ZUF ROCMIBIAMIO s ivinsaiimaniimmmimisivsrtiiosammosresasneas s s exeses peseenceseassasas it bistissaesoss 21

Keine Mangelgewahrleistungsanspriiche in Folge fehlender

ADSPIrUCHSVOraIESBIZUMGEIT s ssimssisassre s it i o ss s sommia rinbesscd 21
Haftungsausschluss hinsichtlich der GroRe ......iieieceeeeeeerereeseesereressessssssssssessns 22
Keine Beschaffenheitsvereinbarung........u.eecceecereecnieeinsnssnssresssessssesesssssensesenns 25
ABWEICHURG. URWBEBNEIGH ..ocvs ceressssmssissssisssiissanssniamnsesmsmsmmsssisoaiitsssssssnscsarss 29
Fehlerhafte Berechnung der Minderung....ccoceeecciceeeesseeerenermsnecseesssesssssesnsesses 29
Kein Verzugsschaden und weitere SChAden.....cceiciuericeeeicieeececeeesssereessreesenns 30

Im Einzelnen:

Vorbemerkung

Wir werden nachstehend dezidiert aufzeigen, dass Gegenstand dieses Verfahrens kei-
neswegs die rechtmé&Bige Minderung eines arglistig getduschten Kaufers ist, sondern
vielmehr das methodische ,Nachverhandeln® eines professionellen Immobilieninves-
tors, der auf diese Weise bemiiht ist, den urspringlich vereinbarten Kaufpreis gegen-

tber einem redlichen Verkaufer ohne Rechtsgrund zu ,driicken”.



FONTAINE GOTZE 3

AECHTSANWALTE NOTARE

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 sollte zun&chst ein Exposé erstellen, wozu ihm die Beklagte nicht nur alle
angeforderten Unterlagen zur Verfliigung stellte, dartiber hinaus besichtigte der Makler

die Immobilie mehrfach.
Schon die E-Mail vom 12.01.2023, beigefligt als
Anlage B 1,

dokumentiert, dass Herr Nagel mit Frau Constanze Kandeler, der zustandigen Haus-
verwalterin (heute fUr die Klagerin tatig), telefonierte und einen Termin zu einer Besich-
tigung der Bouchéstralle 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 spater im Rahmen ihrer Be-
sichtigungen die Kl&gerin - ungehinderten Zugang zu allen unvermieteten und somit

leerstehenden Wohnungen und Kellerabteilen, dem Dachboden sowie samtlichen ge-
meinschaftlich genutzten Flachen und dem Aullenbereich 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 tiber Engel & Vélkers Gewer-
be Berlin GmbH & Co. KG, Joachimsthaler Stralte 1, 10623 Berlin

Dabei soll nicht verschwiegen werden, dass Frau Kandeler heute fur die Klagerin tatig

ist (was auch ihre schrifltiche Erklarung deutlich relativiert, dazu aber spater 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 Klagerin besonderen AnstoR
nimmt) zum Besichtigungszeitpunkt unvermietet waren und leer standen (teils 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 Mallnahmen gut sichtbar sind (und waren).
Ebenfalls war aufgrund der GréRenverhaltnisse fiir 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 Ubermittelte die Beklagte Herrn Nagel die ihr vor-
liegenden Grundrisse und Unterlagen tber die bauliche Veranderung der Wohnung Nr.
11, da er anderenfalls kein Exposé héatte erstellen konnen.

Die Grundrisse hatte der mit den baulichen Veranderungen im Jahr 2015 beauftragte
Architekt erstellt. Die Beklagte stellte dem Makler eine Vielzahl von Unterlagen zur Ver-
fugung, die dieser der Klagerin Uberlie, 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 & Voikers Commercial - Exposéfreigabe Bouchéstraka 37 in 12435 Berfin (Al
reptow)

Plet Nagal <piel.nagel@engsivoelkers.com= 17, Mérz 2023 Um 11:29
An: Jirgen Risdel <riedat hv@ymall coms

Sehr geshrter Herr Riedel,

vielan Dank fUr das angenshme Teiefonat, Wle besprochen bitte ich Sie, die im Exposé dargesteilt
Migterliste nochmal kritisch zu prisfen und den anstehenden Auszug als Leerstand zu kennzeichnen.

Des Weitaren bendtgen wir vor der Vermarktung noch folgende Untertagen von Thnen:

1. Baugenehmigung inklusive aller Anlagen (Grundrisse etc.)

2. Haben Sig fir die Cachgeschosszusbaugeneimigung ebenfalls eine genehmigte Statik sowis ein
gepriiftes Brandschutzkonzept?

3. Grundrisse: Sofern Thnen Grundrisse fiir Thr Objekt voriiegen, bitte ich um Ubzrsendung disser. Gaf.
sind die Grundrisse In der Abgeschiossenheitsbascheinigung enthalten,

4. 1-2 beisplelhafte Wohnungsmistverirgas

5. Ubersicht der letzren SanierungsmaBnahmen )

8. Gibt es nachbarschaftliche Verzinoarungen? Falis ja, dann bitte ich um Ubersendung der
Vereinbarung.

Die amttichen Unterizgen wie z.8. Baulastenauskunft, Altiastenauskuntt =ic. werden wir Tr Sie Uber den
behdrdiichen Weg sinhalen,

Zusatzlich méchts Ich [hnen hiermit nochmal schrifdich besistigen, dass wir eine suBerst diskrete
Vermarktung vornehmen werden, damit die Mieter maglichst nichts mitbekommen.

Viele GriBe,

Fiet Nagel
Sanlor Consultam:

Inveskment Wohi- une Geschaftshduser

ENGEL % VOLKERS COMMERCIAL o Berlin
Engel & Vilkers Gewerbe Berlin GmbH & Co. KG

Lizenzpartner der Engel & Vélkers Commercial GmbH

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

Reihe der erbetenen Unterlagen:
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C. Riedel Immobilien GmbH & Co. KG Holzhiuser Str. 24
34576 Homberg

E-Mail: riedelhv@amsail.com
Mabii: 0183 4848847

£. Riacel Immobiizn GmbH & G &

Engel & Vblkers

Herrn Piet Nage!
Joachimsthaler Strafle 1
10623 Berlin

piet.nagel@sengelvoelkers.com

20.03.2023
Si

Wohnanlage BouchéstraBe, Klirung offener Punkte
Brandschutz, Statlk, DG-Ausbau, Grundriss, Sanierung, Leitungsrecht

Sehr geshrter Herr Nagel,

zu threm Schreiban vom 17. Marz 2623:
Die nach neuestem Stand erganzis Mieterliste: anbei..

Zu1t.und 2.

Die Genehmigung fir den Dachgeschoss-Ausbau mit genehmigter Statik, Brandschutz-Konzept
und Fledermaus-Prifung falit einen gesamten DIN A4-Ordner, fir den ich mit gleicher Post vom
Ersteller eine CD anfordere.

Die wichtigsten Unterlagen vorab anbel.

Antrag auf Verl&ngerung der Glitigkeit erforderlich bis Ende diesen Jahrss.

Zu 3.

Die Grundrisse der Wehnanlage sind in der AB enthzlten, die wir lhnen gerne auf eine CD/einen
Stick kopieren kénnten.

Zu 4.

Vier beispielhafie Verirdge erhalten Sie ebenso wie
2u 5.

die Ubersicht der letzten Sanierungsmalnzhmen,

Zug.

Es existisren keine fir Erwerber balastends nachbarschaflliche Versinbarungen mit Ausnahme
eines Leitungsrechtes von der Bouchéstraie bis zur Mengerzeile fur den Versorger Vattsnfall zu
Gunsten des Nachbarn ,Mengerzeile 1, 3 GmbH, WEG",

Wir arbeiten mit Hochdruck an der Beantwertung der noch affenan Fragen.

Mit freundlichem GruB

s Lgrte

Jurgen Riads|

Die Grundrisse/Plane lieferte die Beklagte dem Makler mit E-Mails vom 21. und
25.03.2023:
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Riickfragen zur Exposéfraigabe 50.32023

Jilrgen Rledel <rledel.hv@gmail.com> 21. M3rz 2023 um 12:35
An; “pist.nagel@engetvasikers.com™ <pist.nagel@engsivoelkers.com=

Senr geehrter Herr Nagal,

zu Guter Letzt anbei die wichtigsten Grundrisse.

Fir weitere Fragen stahe ich jederzelt zur Verfilgung,
Mit freundiichen Grien

Jurgen Rigde!

[Ziliarisr Texi Busgabiandat]
;3 Anhange

4 Bouchéstrasse-37_20150901_LP+DG.pdf

= 503K

.—3 Bouchéstrasse-37_20151120_UG+EG.pdf
373K

=) 001 KG-Modal.pdf
201K

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

Jurgen Riedsl <riedel.hv@gmail.com>
An: “pist.nagel@engelvoelkers.com” <piel.nagel@engsivoelkers.com>

Sehr geehrier Harr Nagel,

darf ich um Verstandnis dafir bitten, dass ich nur in Stichworten antworts; ich konnte fir heule Margen ksine Sekreidnn
verpflichten,

Im Anhang :
Die fehlenden Grundrisse.
—_—

Differenz  Netlokaltmieten :

Deren Werte sind ca. € 500 héher, da dia von uns Gberreichien Listen noch Werle aus 2022 und Anfang 2023 vor
Mieterhdhungen zeigen,

Linrigens wurden die Werte der WE QG 2. OG i . wisder aufgeflihrt, de der Mieter wahrscheinlich doch nicht auszient,

Umfangreiche Renovierungen:

Verab die grofiten Rechnungen aus der Renovierung von 4 Fassaden,

Weitere groBere Rechnungsn betreffen Architskten, Brandschulzbeaufiragte, Statiker und deren Prirter.

Bitts rufen Sie mich dazu an wall es sich urn wesentliche fir die Wohngebaude werterhdhende Malnahmen handet,

Weitere nicht unerhebliche Aufwendungen betreffen Wohnungen vor allem im Seitenfitgel und deren Mgbllerung, die in s0g.
Eigenleistung durch Facharbefter erfolgte. Diese arbeiteten zum Gblichen Aushilfslohn; van der Qualita!l der Arbeit kannte ich
mich liberzeugen.

Mit freundlichen GriiRen
Jurgen Risdal

4 Anhéinge

=4 Bouchéstrasse-37_20150901 10G+20G.pdf
3 91k -

':'~l Bouchéstrasse-37_20150901_30G+40G.pdf
388K

.ﬂ Renovierung Fassaden Fischer, Fassaden-Profi FFM 2018, 2019.pdf
2005K

.E__.] g;';dotzki Rechnung Restzahlung 25.10.18.doex

Die Grundrisse sind die anl&sslich des Umbaus 2015 erstellten, wie schon die Datei-
namen unschwer erkennen lassen. Sie enthalten den aktuellen Stand (farbig hervorge-
hobenen eingezogene Wande und hergestelite Durchbriiche — hierzu unten mehr).



FONTAINE GOTZE 8

RECHTSANWALTE NOTARE

Herr Nagel gab diese Unterlagen selbstverstandlich an die Klagerin (eigens dazu hatte

er sie schliellich 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 Klagerin samtliche
ihm zur Verfigung gesteliten Unterlagen der K&uferin bereit stellte.

Der Geschaftsfuhrer der Beklagten, Herr Riedel, kann sich noch deutlich an ein Telefo-
nat mit Herrn Medved (dem Geschéaftsfuhrer der Klagerin) erinnern, das gefiihrt wurde,
nachdem Herrn Medved die Pléne vorlagen. In diesem Telefonat war fiir Herrn Riedel

aufgrund der detaillierten Nachfragen des Herrn Medved offenkundig, dass diesem die

Pléne vorlagen.

Im April forderte der Makler auch s&mtliche Mietvertrage an, ausdriicklich zu dem

Zweck, sie der Kl&gerin zur Prufung zu Uberlassen:
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)G Ausbau B 37

iet Nagel <piet.nagel@engelvostkers.com> 14, April 2023 um 11:
n: Jirgen Riedel <riedel.hv@gmail.com>

Sehr geehrter Herr Riedel,

vielen Dank fir hre Nachricht und die Ubersendung der Unterlagen. Wir hatten augenscheinlich bei der

Besichtigung gesehen, dass die Balken vermutlich kontaminiert sind und ein neuer Aufbau des Dachgeschosses
erfolgen musste. GIBE es hierzu ein Gutachten?

Ich méchte Ihnen dringend dazu raten, uns die Wohnungsmietvertrige zur Verfigung zu stellen. Die
Mietvertrage werden aufgrund der Datenschutzvarordnung geschwarzt, sodass alle Mieter anonym sind, Bei
jeder Transaktion werden die Mietvertrage von einem Kaufer gepriift. Da wir eine sehr diskrete und gezielte
Vermarktung vornehmen, brauchen Sie keine Angst davor zu haben, dass die Mietvertrdge in falsche Hande
ge=aten. Sollten die Mistvertrage nicht vorliegen, kann es dazu kommen, dass die Kunden in ihrer Kalkulation
zL .inem geringeren Kaufpreisangebot kommen. Dies will ich unbedingt verhindern!

Ich wansche Thnen vorab ein schines Wochenende und stehe Thnen wie gewohnt bei Riuckfragen jederzeit zur
Verfigung.

Mit freundlichen GriBen

Piet Nagel

Senlor Consultant

Investment Wohn- und Geschiftshiuser

ENGEL 8 VOLKERS COMMERCIAL « Berlin

ek A VIR e s b el LAl A Ll R

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

E-Mail: riedel.nv@gmail.com
Mabil: 0163 4846647

€. Riadel Immobillen GmbH 8 Co, KG + Holzhauser Str. 24 + 34576
Hombery

Engel & Volkers

Herm Piet Nagel
Joachimsthaler Stralie 1
10623 Berlin
piet.nagel@engelvoelkers,com

17.04,2023
Si

Ihr Schreiben vom 14. April 2023

Sehr geehrter Herr Nagal,

das Gutachten tber kontaminierte Balken erhalten Sie in den nédchsten Tagen.

Dieses Gutachten ist nur fir Interessenten mil Ausbau-Absichien von Bedeutung, da der geplante
Ausbau einen vélligen Abbruch des Dachstuhls erfordert.

Evil. fallt Sondermiill an.

Da die Namen der Mieter fUr die Interessenten zu meiner groRen Beruhigung geschwarzt werden,
senden wir Ihnen die Verirage alsbald. Bitte senden Sie mir anschliefend Kopien der
geschwarzten Verirége fir meine Akten.

Die Hohe der aktuellen Mieten ersehen Sie aus den lhnen bereits vorliegenden Unteriagen.

Eine erfolgreichs Woche wiinscht lhnen

mit freundlichem Gruf®

Jlirgen Riedel

Exakt so wurde es sodann gehandhabt. Die Beklagte UberlieR dem Makler sédmtliche
Mietvertrdge, dieser schwarzte sie und stellte sie in den Datenraum ,immocloud” ein,
wo die Klagerin sie vor Beurkundung zur Kenntnis nahm. Dies rdumte die Klagerin so-
gar vorprozessual ein, nachdem si die Mietvertrdge zundchst mit unwahren Behaup-
tungen erneut Uberlassen haben wollte.

Nachdem der Makler eine Interessentin gefunden hatte und Kontakt zur Klagerin her-
gestellt war, besichtigte die Klagerin in Person inres Geschéaftsflihrers 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 verfligte, besichtigte er das zu erwerbende

Objekt schon einmal im April 2023 und wollte es noch vor Erwerb einer eingehenden
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weiteren persénlichen Prifung unterziehen,

Beweis: Schreiben der Kl&gerin vom 03.05.2023, beigeflgt als Anlage B 2

Da der Verkauf einer vermieteten Immobilie bezweckt war, sollte die Engel & Vélkers
GmbH auch eine Ubersicht Uber die Mietverhaltnisse und deren jeweilige Besonderhei-
ten fur den Erwerber erstellen. Dies erfolgte gerade vor dem Hintergrund der vorste-
hend genannten Streitigkeiten mit Mietern und der vergiinstigten Uberlassung der
Wohnung Nr. 7.

Es sollte aufgrund des Ubergangs der Vertragsverhéltnisse auf einen potentiellen Er-

werber fur diesen ersichtlich sein, in welche schuldrechtlichen Verpflichtungen er ein-

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

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

Ferner kam es zu weiteren Besichtigungen des Gebaudes mit Herrn Medved gemein-
sam mit Herrn Nagel und Herrn Frank Wulsch, 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 Flachen und dem AuRenbereich inklusive der beiden Durchfahrten zu

dem Haupthof.

Beweis: Zeugnis von Herr Frank Wulsch, zu laden tber die Kl&gerin
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
Rickbau geplant, der Fahrradraum ist leergeraumt (fur Fahrrader existiert nun ein Un-
terstellplatz auf dem Hof), es hat den Anschein, als ob die Kl&gerin beabsichtigt, die
Wohnung wieder zu vergréRern.
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Beweis: Zeugnis von Herr Frank Wulsch, 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 fiir 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 streitgegenstandlichen Immobilie.

Beweis: wie vor

Baulicher Bestand und Vermietung der Bouchérstralle 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 durchgeflhrten Veranderungen
innerhalb der dulieren Hillle.

Kaufgegenstand war das Grundstick mit Gebdude- und Freiflaiche mit mehreren (mit
wenigen Ausnahmen vermieten) Wohnungen in der Bouchéstralle 37, 1435 Berlin,
eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Képenick von Treptow, Blatt 8749N, Ge-
markung Treptow Flur 104, Flurstiick 173. Aufgrund geénderter Anforderungen flr die
Nutzung der Immobilie waren im Laufe der Zeit bauliche Veranderungen durchgefihrt
worden, die der Kaufer vor Erwerb kannte. |hm 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 stitzt.

Unter anderem wurde der Raum Nr. 129 von der Wohnung Nr. 22, EG baulich abge-
trennt. Dadurch wurde eine Nutzflache geschaffen. Der Raum Nr. 128 kann der Woh-

nung Nr. 22 jederzeit wieder angefiigt werden, da bereits bei 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 Flédche bei

Bedarf erneut als Wohnraum zu nutzen.

Die bauliche Veranderung ist in der Wohneinheit deutlich sichtbar und war der Kauferin
vor Vertragsschluss bekannt. Die Trennung erfolgte durch den Einbau einer Leicht-
bauwand.

Beweis: Grundriss EG, beigefugt als Anlage B 4

Sachverstandigengutachten

Weiteren bauliche MalRnahmen unterlag auch die Wohnung Nr. 21, EG. Zunachst wur-
de das Wohnzimmer der Wohnung Nr. 21 abgetrennt, wodurch die Wohneinheit zu ei-

ner deutlich erkennbar kleineren Wohnung wurde.

Hintergrund der Mallnahme war die Schaffung einer Zufahrt fur schwere Fahrzeuge
vom Flurstiick 172 zum Haupthof, belegen auf dem Flurstiick 173. Inzwischen ist auch
ein Zugang auch Uber das Nachbargrundstiick, die Bouchesstralie 38, méglich, sodass
die Hofdurchfahrt nicht mehr benstigt wird. Riickbau ist also jederzeit méglich

Das ehemalige Wohnzimmer dient derzeit lediglich als Abstellraum flir Fahrrader. Der

Wohnung kann die anderweitig genutzte Fl&che erneut angefligt werden.

Beweis: wie vor

Ebenfalls bestehen bauliche Veranderungen 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 méglich, die Flachen
sind nicht ,verschwunden" sondern weiterhin vorhanden.

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

Die baulichen Gegebenheiten der Wohnungen Nr. 21 und Nr. 22 lassen sich bereits



FONTAINE GOTZE 14

RECHTSANWALTE NOTARE

aus den Grundrissen erkennen, die der Klégerin vor Erwerb iberlassen wurden und ihr
bekannt waren. Dabei wurden die [l markierten Teile als nachtréglich 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. DbergeschoB

Wie das Wasserzeichen (,Engel & Vélkers Commercial*) deutlich zeigt, sind dies die
dem Makler und tber diesen auch der K&uferin Uberlassenen Unterlagen.
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Die durch diesen Umbau bewirkte Anderung der Flachen war Gegenstand der Erorte-

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 li.) eine
Durchfahrt zum hinteren Hof existiert. Dass dann die rechts daneben liegende Woh-
nung keine GréRe von 74 m? aufweisen konnte, muss jedem K&ufer auffallen, selbst
wenn er das Geb&ude, anders als die Klagerin, nicht mehrfach von innen besichtigt
héatte.

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 miissen. Beide Unterlagen standen der Klagerin vor Vertragsab-

schluss zur Verfugung.

Die Wohnung Nr. 7 hatte die Beklagte aus personlichen Griinden zu gesonderten Kon-
ditionen vermietet. Hier erfolgte die Bemessung der Miete gerade nicht nach der Grofe
der Wohnflache.

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 Umsténden:

e Streitigkeiten mit Herrn Matthias Zitzl bzgl. der Betriebs- bzw. Nebenkostenab-
rechnungen sowie eine Raumungsklage 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
Mietverirdge
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Dariiber hinaus hatten einige Mieter Widerspruch gegen die Abrechnung der Betriebs-
und Nebenkosten fur den Zeitraum 2021/2022 erhoben. Hier bestand ebenfalls Kon-
fliktpotential. Auch hieriber war die Klagerin aufgeklart.

All dies war der Klagerin vor Erwerb bekannt, sie wurde dber nichts im Unklaren gelas-
sen, samtliche Unterlagen waren ihr zur eingehenden Priifung berlassen worden.

Beweis: Zeugnis des Herrn Nagel, b.b.

Beurkundungsauftrag

Nachdem die Kl&gerin 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 heil3t es wie folgt:

,Im Entwurf wurden Anmerkungen farblich hervorgehoben, zu denen noch
Informationen erbeten werden, die ggf. im Rahmen von Anpassungen zu berlck-
sichtigen sein werden.

Informationen zu einzelnen Mietverhiltnissen (Riickstinde, Verfahren...)

kénnten zudem noch in einer weiteren Spalte der Mieterliste zur Klarstellung
aufgefithrt werden. Ferner konnten noch die Namen der Mieter in der Liste be-
riicksichtigt werden.”

[Hervorhebung durch den Unterzeichner]

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

,§ 4 Ubergabe

4. Der Verkaufer ibergibt den Kaufgegenstand Giberwiegend vermietet (siehe
anliegende Mieterliste) und verpflichtet sich, ab heute keine NeuabschlUsse,
Verldngerungen oder Anderungen von Mietverhéltnissen ohne Zustimmung
des Kaufers mehr voerzunehmen. 7 Einheiten (Anm.: Anzahl ist noch zu
tiberpriifen) sind daher mietfrei und geraumt zu Gbergeben.
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4a. Hinsichtlich der Vermietungssituation wird dieser Verhandlung als Anlage 1
eine Mieter- und Kautionsliste (Stand __._.2023) beigeschlossen. Die Par-
teien haben nach Belehrung des Notars gemaR § 14 BeurkG auf das Verle-
sen dieser Liste verzichtet. Diese wurde von den Parteien auf jeder Seite un-
terzeichnet; auf diese wird verwiesen. Der Verkaufer erklart, dass die Miet-
verhaltnisse so bestehen, die Kautionen so geleistet wurden und die dort
ausgewiesenen Mieten derzeit nach Mafltgabe der jeweiligen Mietvertrage
geschuldet und fir den Monat Juni 2023 wie in der Anlage ausgewiesen be-
zahlt wurden. Der Verk&ufer erklart, dass derzeit keine Rechtsstreitigkeiten
mit Mietern und keine Mietriicksténde bestehen.

(Anm.: Es soll mdglicherweise Mietriicksténde und ein Klageverfahren geben
/ Regelung ist ggf. anpassen)

4b. Der Verkaufer versichert, dass keine Abreden mit den Mietern getroffen wor-
den sind, als in den schriftlichen Mietvertragen einschlieRlich den Nachtra-
gen und den zuldssigen Gestaltungserkldrungen (z.B. Mieterhéhungserkla-
rungen) enthalten sind, und keine Mietvorauszahlungen - ggf. mit Ausnahme
der jeweiligen Monatsmiete - erfolgt sind, welche {iber den Ubergangsstich-
tag hinaus wirken. Der Kaufer tritt mit dem Tag des Besitziibergangs in die
Rechte und Pflichten des Verk&ufers als Vermieter auch im Auenverhéltnis
ein. Der Verkaufer tritt dem Kaufer die Forderungen aus den Mietverhdltnis-
sen mit Wirkung ab Ubergabetag ab, der Kéufer nimmt die Abtretung an. Der
Verkaufer hat ferner mit Besitziibergang durch die Mieter gestellte Sicherhei-
ten (Kautionen oder Birgschaften) an den Kaufer zu ibergeben. Der Notar
hat hinsichtlich der Mietsicherheiten auf § 566a BGB hingewiesen.
(Anm.: ggf. im Hinblick auf das Mietverhéltnis Bache anpassen)”

Die Beklagte liet den Kaufvertragsentwurf rechtlich priifen, ihr wurde mitgeteilt, dass
darin keine Zusicherung einer bestimmten Wohnflache 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 Bouchéstralle 37, 12435 Berlin, schlossen.
Zutreffend ist ferner, dass darin ein Kaufpreis von 4.350.00,00 € vereinbart wurde. lhre
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 Beriicksichtigung der vorgenannten — und der Klégerin
aufgrund der ausfihrlichen 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 Mietverhilitnisse so bestehen, die Kautio-
nen so geleistet wurden und die dort ausgewiesenen Mieten derzeit
nach MaRgabe der jeweiligen Mietvertrége geschuldet und fiir den
Monat Mai 2023 wie in der Anlage ausgewiesen bezahlt wurden. Der
Verkiufer erklart, dass derzeit [...] keine Mietriickstande (mit Aus-
nahme des Mieters Zitzl) bestehen.

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

2. Der Kaufer haftet nicht fir Sach- und Rechtsmange! 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 Wohnflachen bezweckten und getroffen haben. Die Anlage
1 wurde dem Vertrag lediglich beigefiigt, um eine Ubersicht tber die tatsachliche Ver-
mietung, die geleisteten Kautionszahlungen, die individualvertraglich vereinbarten
Miethdhen 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 Vertragsschiuss be-
gann, den Vertrag nachzuverhandeln. Ganz offensichtlich hat dies Methode.



