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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-
s$es um 250.000,00 € auf 4.100.000,00 EUR. Hierzu bestand zwar schon deshalb kein
Anlass, weil der Kaufvertrag in § 2 Abs. 2 eine Regelung fir den Fall enthielt, die Ge-
genstand der vorgeblichen ,Anderung" des Kaufvertrags war. Tatsachlich war dies nur
der Auftakt zu dem Nachverhandlungstheater der Klagerin.

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 Wohnfl&-
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 gréRere Flache der verkauften Immobilie in Héhe von
2.578,31 m2, Dies trifft zu.

Beweis: Sachverstandigengutachten

Es wird ausdriicklich bestritten, dass eine Abweichung der Fl&dchen zu Lasten der Kla-
gerin in Form einer geringeren Flache besteht, insbesondere besteht keine negative
Abweichung in Héhe von 92,16m2 Der klagerische Vortrag l&sst unberlcksichtigt, dass
der Raum 129 unschwer wieder in die Wohnflache der Wohnung Nr. 22 einzubeziehen
ist (wenn die Klagerin dies wiinscht). Ferner I&sst die Klégerin bei der Berechnung der
Flachen fir die Wohnung Nr. 21 die ihr vor Vertragsschluss bekannten, vorstehend ge-
nannten Umsténde hinsichtlich der Erweiterung des Wohnzimmers und der Kiiche vél-
lig aulBer Acht. Die Umsténde hinsichtlich Wohnung Nr. 11 bleiben ebenfalls uner-

wéahnt.

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

Es wird mit Nichtwissen bestritten, dass die Klagerin nicht im Stande gewesen wire,
die Zahlung des Kaufpreises aus anderen Finanzmitteln, insb. Eigenkapital, zu bestrei-
ten und die Notwendigkeit einer Finanzierung bestand. Es wird weiter bestritten, dass
die Voraussetzungen fur 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 tibertélpelte, aulergerichtlich mit ihren hiesigen Pro-
zessbevollméachtigten mehrfach aggressiv die Uberlassung von Unterlagen forderte,
die ihr schon l&ngst vorlagen. Dieser Bitte kam die Beklagte gleichwohl nach und tiber-
lieR der Klagerin wiederholt Unterlagen. Mit anwaltlichen Schreiben der Klagerin mit
Schreiben vom 07.12.2023 , das wir als

Anlage B 8

beifigen, raumte die Klagerin schlieRlich ein, dass ihr die geforderten Unterlagen be-

reits vorlagen.

Diesem Verhalten der Klégerin kann man miihelos ein gewisses Muster entnehmen —
was der medialen Darstellung der Klagerin 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 Umstanden nicht
ZU entnehmen.

Haftungsausschluss hinsichtlich der GroRe

Entgegen der kl&gerischen Ansicht kann sich die Beklagte auf den vereinbarten Haf-
tungsausschluss berufen. Dieser ist nicht eingeschrénkt. Zudem handelte die Beklagte
weder arglistig noch hat sie eine Garantie fiir eine Beschaffenheit ibernommen.

Entgegen der durch keinerlei Anknlpfungstatsachen gestiitzten Behauptung der Kla-
gerin handelte die Beklagte nicht arglistig. Arglist setzt voraus, dass der Verkzufer den
Mangel kennt oder fir méglich halt, nicht arglistig handelt hingegen der Verkaufer, der
fahrldssige Unkenntnis vom Vorliegen des Mangels hat oder gutglaubig falsche Anga-
ben macht (vgl. Weidenkaff in Grlneberg, § 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 Arglist in § 444 BGB nicht
nur ein Handeln des Verk&ufers, das von betrligerischer Absicht getragen ist,
sondern auch Verhaltensweisen erfasst, die auf bedingten Vorsatz im Sinne ei-
nes ,Furmdglichhaltens 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 vorsitzli-
ches Verschweigen eines Mangels ist jedoch stets. dass der Verkiufer
den konkreten Mangel kennt oder zumindest flir méalich halt

(vgl. Senat, NJW-RR 2003, 989 [990)). [...]*

Zum subjektiven Tatbestand der Arglist tragt die Klagerin nichts vor. Sie tragt besten-
falls zu Umsté&nden vor, die auf eine leichte Fahriassigkeit der Beklagten deuten kénn-
ten. Hinsichtlich des der inneren Tatsache greift aber keine Beweislastumkehr (vgl.
Greger in Zéller, Vor § 284 ZPO, Rn. 24a).

Tatsachlich haben wir vorstehend ausfihrlich aufgezeigt, dass die Beklagte in volliger
Transaprenz samtliche Fragen vor Vertragsschluss aufrichtig beantwortete und Unter-
lagen GberlieR, 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 tberlieR und die
vor Vertragsschluss auch der Klagerin tberlassen wurden. Diese Unterlagen wurden
im Zuge des Bauantrags im Jahr 2015 erstellt. Griinde, warum die Beklagte nicht auf
deren Richtigkeit vertrauen durfte, sind nicht ersichtlich. Neuere Unterlagen hinsichtlich
der Flachen wurden auf Veranlassung der Klagerin erst nach Vertragsschluss angefor-
dert.

Der Ansatz der Kl&gerin, wonach aus abweichenden Flachenangaben der Betriebskos-
tenabrechnungen eine Arglist der Beklagten folge, ist ebenfalls — zuriickhaltend formu-
liert — verwegen.

Abweichende Angaben in Betriebskostenabrechnungen haben keine Auswirkungen auf
die tatséchlichen Flachen. Ware dies — wie nicht - der Fall, musste die Klagerin sich ja
sogar auf eine deutlich hohere Abweichung der Flachen berufen kénnen, namlich auf
die BRUNATA — Abrechnung i. H. v. 1.945.49m2 und nicht nur auf die Angaben in den
Planen i. H. v. 2.274,11m?2 Insofern sind die Darstellungen der Kldgerin nicht nur
falsch, sondern bereits in sich widerspriichlich.

Dariiber hinaus stellte 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 Erlduterung
des Umlageschlissels. Denn der VerteilungsmaRstab ,Flache® ist aus sich her-
aus verstandlich (Senat NJW 2010, 3363 = WuM 2010, 627). Etwas anderes gilt
auch nicht etwa deshalb, weil die Kl. bei ihrer Abrechnung verschiedene Gesamt-
flachen zugrunde gelegt hat, ndmlich bei einigen Positionen die Gesamtflache
der mehrere Geb&ude umfassenden Gesamtanlage, wihrend bei anderen Posi-
tionen kleinere ,Abrechnungskreise" (etwa einzelne Gebéaude) gebildet und dem-
entsprechend kleinere Gesamtflachen zugrunde gelegt wurden. Auch insoweit
genligt aber auf der formellen Ebene die jeweilige Angabe der Gesamtflache, die
den nach dem FlachenmalRstab abgerechneten Betriebskostenpositionen zu-
grunde gelegt worden ist.”
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Darliber hinaus muss auch der Umstand Beachtung finden, dass die Abweichungen
hinsichtlich der Wohnungen Nr. 21 und 22 fur die Klagerin 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 zuganglichen und damit ohne Weite-
res erkennbaren Mangel handelt (vgl. nur BGHZ 132, 30 [34] = NJW

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

Ein verstédndiger und redlicher Verkiufer darf davon ausgehen, dass bei ei-
ner Besichtigung ohne Weiteres erkennbare Méngel 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 Még-
lichkeit gegeben wird, sich Kenntnis von einem Mangel des Kaufobjekts zu ver-
schaffen, stehen der Besichtigungsméglichkeit nicht ohne Weiteres gleich.
Mit Blick auf tibergebene 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 Verkaufer dem Kaufer im Zusammenhang
mit méglichen Mangeln ein Sachverstandigengutachten uberreicht.

Diese Méglichkeit zur Kenntnisnahme durch die Kiagerin 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 fir
ihn unschwer ersichtlich, dass durch bauliche Arbeiten Veranderungen 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 WohnungsgréRe erkennbar.

Die Beklagte hat keine vertragliche Nebenpflicht verletzt, die Ausflihrungen der Klage-
rin bemihen sich, ein véllig falsches Bild der Umstande zu vermitteln. Die Hausverwal-
tung Kandeler machte gegeniiber der Beklagten Angaben hinsichtlich der Wohnungs-
gréRen. Diese Angaben wurden zur Erstellung des Exposés weitergeleitet, sie fanden

vor Vertragsschluss Berlicksichtigung.
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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 Tauschungsabsicht konstruiert
werden.

Insoweit diirfte inzwischen — gegen die vorprozessual unwahre Remonstration der

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

Keine Beschaffen heitsvereinbarung

Entsprechend der Feststellung des kldgerischen Vortrags beinhaltet der notariell beur-
kundetet Kaufvertrag vom 07.07.2023 keine Beschaffenheitsvereinbarung tiber die Ge-
samtgrolle des Kaufgegenstands. Daran &ndert auch der in § 4 Abs. 4a bestehende
Verweis auf Anlage 1 nichts.

Der Verweis auf Anlage 1 dient einzig der Beschreibung der Mietverhaitnisse, 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 Beiftigung allein darin bestand, in
Verbindung mit dem Kaufvertrag, das Bestehen des Mietverhaltnisses und dessen In-

halt darzulegen. So filhrt das Gericht wie folgt aus:

.Richtig ist [...], dass sich in dem schriftlichen Vertrag keine Abrede
tber die Wohnflache findet. Lediglich der diesem beigefiigte Mietvertrag
enthélt in § 1 die Angabe, dass die WohnungsgrsRe ca.111,59 m? be-
tragt. In der Bezugnahme auf diesen Mietvertrag liegt aber keine
Beschaffenheitsvereinbarung, denn dieser wurde lediglich deshalb
beigefligt, 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 H6he Mieten geschuldet und bereits fiir den
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Mai 2023 gezahlt waren. Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut.

§ 4 steht unter der Uberschrift ,,Ubergang“, was deutlich macht, dass an dieser Stel-
lung nur die zessio legis aus § 566 BGB (also der .Ubergang* der Mietverhaltnisse)
naher 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 Verhandiung 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 Flachenberechnung des Kaufobjeks.

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

tuation® wie folgt:

.Der Verkaufer erklar, dass die Mietverhaitnisse so bestehen, die Kautionen
so geleistet wurden und die dort ausgewiesenen Mieten derzeit nach MapR-
gabe der jeweiligen Mietvertrage geschuldet und fir den Monat Mai 2023 wie
in der Anlage ausgewiesen bezahlt wurden.

Der Verkaufer erklart, dass derzeit keine Rechtsstreitigkeiten mit Mietern -
mit Ausnahme der Mieter Fredi Staub und Matthias Zitz| - und keine Miet-
rickstande (mit Ausnahme des Mieters Zitzl) bestehen.*

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

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

wurde;
20junvermletet  SFL 4. OG rechts “Wehnen 525 m - € - €
21 funvermietet QG EG links Wohnen 74,18 n* - € - €
22tunvermlctet  {QG  EG rechts Wohnen 100,80 m* - € €
Beweis: Anlage 1 zum Kaufvertrag

Einen darlberhinausgehenden Erkldrungsgehalt hat die Anlage 1 zum Kaufvertrag

hinsichtlich der Wohnungen 20 bis 22 nicht.
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Einen weiteren, dartiber hinausgehenden Erklarungsgehalt — 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 sollte lediglich zur Dar-
stellung der auf die Ki&gerin qua zessio legis Ubergehenden Mietverhaltnisse einen
Uberblick verschaffen, ohne dass dieser ein darliberhinausgehender gesonderter Er-
klarungsgehalt zum Kaufgegenstand zukommen sollte. Zu den unvermieteten Woh-

nungen 20 bis 22 hat die Klausel 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 klagerischen Argumentation ergibt sich auch aus der Systematik des §5
Abs. 2 des Kaufvertrags nicht, dass eine Beschaffenheit hinsichtlich der Flachen durch
die Verkéuferin 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 klagerische Bezug auf ,6ffentliche 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 filhrt eine Beschreibung von Eigen-
schaften eines Grundstiicks oder Geb3udes in einem Exposé, die in
der notariellen Urkunde keinen Niederschlag findet, in aller Regel
nicht zu einer Beschaffenheitsvereinbarung nach § 434 Abs. 1 Satz 1
BGB (BGH, Urteil vom 06. November 2015 - V ZR 78/14, ZIP 2016, 222).

In dieser Entscheidung hat der BGH seine vorherige Rechtsprechung,
dass durch vorvertragliche Angaben des Verkaufers (zur GréRe 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.”

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

.Mit der obergerichtlichen Rechtsprechung ist davon auszugehen,
dass sich fiir den Begriff der Wohnfl4che 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-
gungsbedurftig und kann daher nicht ohne weiteres im Sinne des
Klagers verstanden werden. [...] Auch der Kaufvertrag nimmt mit kei-
nem Wort auf die Wohnfliche des Hauses Bezug.”

Aus der Anlage K 5 S. 2 ergibt sich, dass in dem Exposé die ,Gesamtnutzfldche” und
.Wohnen" mit exakt derselben GroBRenangabe, ndmlich ,ca. 2.366m angesetzt war.

Wonhnfléchen und Nutzflachen unterscheiden sich nach dem allgemeinen Versténdnis
aber wesentlich. Die Klagerin als erfahrene Immobilieninvestorin wusste aber, dass es
denknotwendig ausgeschlossen ist, dass ein Objekt wie das hier streitgegenstandliche,
keine Nutzflache aufweist, die keine Wohnflache ist. Inwiefern aus einer solchen Uber-
einstimmung fur verschiedene Nutzungen eine eindeutige Erwartung an die Beschaf-
fenheit resultieren kann, insbesondere an die ,Wohnfliche®, ist nicht nachvollziehbar.

Gleiches gilt auch fur die lediglich ungenauen ,ca.“ — Angaben. Nach der Rechtspre-
chung etwa des Oberlandesgerichts Saarbriicken im Urteil vom 28.08.2012 (1u
377M12), kann

,in der Uberlassung des Exposes ... vorliegend auch keine Beschaf-
fenheitsvereinbarung gesehen werden. Zwar kénnen unrichtige An-
gaben in einem im Internet veréffentlichen Maklerexposé - unterstellt
sie sind dem Verauerer zurechenbar - zur Annahme einer konklu-
denten Beschaffenheitsvereinbarung filhren oder als Beschaffen-
heitserwartung®, § 434 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, Satz 3 BGB, gegebenen-
falls einen Sachmangel begriinden (vgl. BGH, Urteil vom 16. Mérz
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 libereinstimmenden 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 Umfangs noch von dem ca.-
Begriff erfasst werden und welche nicht. Wenn ein Kaufer, dem
lediglich ca.-Angaben gemacht werden, auf eine exakt ermittelte
Wohnfldche nach einer bestimmten Berechnungsart, etwa der Wohn-
flachen-VO, besonderen Wert legt und er sich dieser FlachengréRe
vertraglich versichern will, muss er sie zum Gegenstand einer konkre-
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tc-;n Zusicherung machen, um den Verk&ufer bei Nichtvorhandensein
dieser Eigenschaft in die Gewahrleistungshaftung zu bringen.*

Abweichung unwesentlich

Selbst wenn man — quod non - unterstellen wollte, dass eine Abweichung der Fla-
chenangaben in Héhe der geltend gemachten ,92,76 m* bestiinde, wére 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 fir das Mietrecht geltenden Vorschrift

in § 536 Abs. 1 Satz 3 BGB vergleichbare Bestimmung existiert, l4sst
sich die dazu ergangene Rechtsprechung des BGH, dass ein Woh-
nungsmangel dann vorliegt. wenn die tatsdchliche Wohnflache
um mehr als 10% unter der im Mietvertrag angegebenen 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."

Bertcksichtigt man zudem die unschwer riickbaufahigen 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 — unabhéangig davon, dass schon keine die
Minderung rechtfertigenden Umstédnde 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 Schiden

Die Kiagerin hat entsprechend den vorstehenden Ausflihrungen keine Anspriiche ge-
gen die Beklagte, es bestehen weder Gewéhrleistungsansprﬁche noch hat die Beklag-
te eine vertragliche (Neben-) Pflicht verletzt.

Mangels Anspruchs der Kl&gerin 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 BGB i. 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 Vorirag einer 100% - Finanzierung ltickenhaft und
damit unschliissig. Es fehlt an einem hinreichenden Vortrag dahingehend, dass die
Kldgerin 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 Kl&gerin erworbene Ob-
jekte aus anderen Griinden als zur Kaufpreisfinanzierung und weit tiber den Kaufpreis
hinaus, so dass die Belastung kein Indikator fiir die Kaufpreisfinanzierung darstelit.

Der urspriingliche 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 iberhaupt 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 unschliissig, wie bei einer 100% Finan-
zierung zu einem Kaufpreis von 4.100.000,00 € und einer zur Sicherheit gesteliten
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 Klégerin 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 Erfiil-
lung einer Zahlungspflicht keinen Beweiswert.

Entsprechendes gilt fur die geltend gemachten Notar- und Grundbuchgebiihren sowie
die Grunderwerbssteuer. Es wird mit Nichtwissen bestritten, dass diese von der Klage-
rin geleistet wurden. Auch hier kommt den als Beweisangebot beigefligten Rechnun-
gen kein Beweiswert hinsichtlich der erfolgten Zahlung zu. Fur die Grunderwerbssteuer

wird noch nicht einmal Beweis angeboten.

Zutreffend ist, dass vorgerichtlich entstandene Rechtsanwaltskosten erstattungsfahig
waren, 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 fuhr-
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 gerét (vgl. BGH, NJW 2011, 296: NZM
2012, 607; NJW 2015, 3447, zVb). Zur Beitreibung einer solchen Forderung
ist dann regelméRig selbst in einfach gelagerten Féllen die Beauftragung ei-
nes Rechtsanwalts erforderlich und zweckmaRig vgl. BGHZ 127, 348 = NJW
1995, 446; S. 353). Das seinerseits Erforderliche tut der Gldubiger
dadurch, dass er den Schuldner in Verzug setzt. Eine weitere Verzoge-
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 Klagerin nicht mehr zumutbar gewesen
sei, durch eine eigene Initiative eine Lésung herbeizufiihren, war es jedenfalls aber
zumutbar, durch ein eigenes Schreiben in Form einer Mahnung auf die nicht weiter er-

folgte Hinnahme der ,Verzdgerung” zu verweisen. Dies war nicht der Fall. Vielmehr hat
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die Kidgerin unmittelbar ohne Anlass (vgl. Anlage K 3) einen Rechtsanwalt beauftragt.
Es kommt daher nicht auf die Frage an, ob die Honorarvereinbarung der Héhe nach
angemessen ist, sondern darauf, dass es zunachst 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 vollumféanglich abzuweisen.

Stephen Merz
Rechtsanwalt



05_20240802_Anlzge B5- BOU_230805- 40G pdf

w1773k 20 a7,
(]
» .
s
b
538 540
Absteil Trappa el ’
4.9 o 33 gmy 7 2:‘72 - c 543 1
b = ; 544
Kt : ol : 543
2 Fiizas T . ¢ Schiglen Wannen =
- ) F 1196 gm €
: 235qm
— ]
Fur L |
* % Flur
o [rd2 e e F BT gm
- al
Flur I '.
F 1008 gm |
1 b
535 53¢ 533 5] " 53 526 528
e Scniafen  Kammer Abstall ! Kuche Wahnan Wohnen
i F:21820m  Ftanom £1057em F1578gm £ 1580am frdn e
&
| g8 [GO
= i
i
E
&
5 ©p e
Fa64
44 213 e J( [
2, 322 3, 488 45 441 2
= 383
Es2s 3
L 1766 Kiche
1576 qm
s
o B B .
y L o \ 4
E - —
1 S ihid ;
Trepps
s g l
§ 2
J .
2 =
? 1 ?ﬁsar Fd0 24 - N
& am ™
Y = 521
~ . Flur
- 1asn
e =y
520
17ER Wohnen
E F2143am §
35, 413 18 s 0, P iz 28T 4y 287
515
d> A=
F:0.60 om
= B
509 510 SI
— Kirnd Abstatl | (1] Treppe
F.20660m Fszan 3 Faeaas 518 = 516 519
= Kiche Bad/Wi Schiafan
o = F10.16 om =27 8.5 F25420m 3
ks | T
x| E (=]  Anss L Bausnrag 2015
51 512 B tevtou n Bauarmag 2015
i foem i UEGENSCHAFT
b = =
FA55 1081 o J 3 = srade a7
3 =18 i 7 £ 435 Bk
R 3 ,’g | g Flur
e £ 810 gm EIGENTIMER
7 - L Riedel Immobiien Gmall A o KG
’ ekl
| B
| Tal- (5139 2325
= . ~tia = Maal; Thiacet |V @ gmai com:
& f il
A 508 506 505 | 504 L 503 o= MASSNAHMEBAUWERK
Wahnan Wohnen . Schiafan Kind 4 Wahnen i Wohnen Zuammaniagung von Wohnungen
Fra042am = 1857 qm F19780m B 1582 om £2201 gm 4 238 gm N inoanty
PLANMNHALT
| Gruniriss 4, Obergasthoil
2 il ‘ 502
& Balkon | ‘Batkon MARSTAB ALE TR A2 1100
+ g — == - 1 L= = PLANDGAUNOLAGE
CADKON von wnd 3
p— El.____ — 1| i &wmw mzommw
tatsdehichan Baichon Corhatan im
3, 223 b} 246 z, s 7 283 26 408 1, 387 £} Cojake: miz dar Bavanis it nicr
AT gelurdan
Alla e sl am Bau 2w priten!
288
PLANGIATIM [1F, s M
FQAMAT
DINAZ. 0538my Qa2 m
e 2 e e e g it
Im gm 3m Sm
0.5m




Sogﬁmwﬁ%ge B6 pdt
—“

Von: Fundus Hausverwaltung <fundus.hv@gmail.com>

Gesendet: Samstag, 6. Juli 2024 11:13

An: Stephen C, Merz

Betreff: Fwd: Berlin-Treptow, Bouchéstr. 37, Kaufvertrag C. Riedel .. KG / Centurius ..,
GmbH, Vorgangs-AZ: 23-00219

Anlagen: 20230615_1830_Kaufvertrag Bouché37 Kv 2023-06-15.pdf; 20230615_1830_

2023-03-23_1225_
0256FOA5CE6A465E91516F4021 31A27C_tenants_list_de.pdf; 2023061 5_

1830 _G BA__Kfjpenick_Treptow_8?49N_2023061 4 pdf

---------- Forwarded message ---------

Von: Jiirgen Riedel <riedel.hv@gemail.com>

Date: Fr., 5. Juli 2024 um 17:37 Uhr

Subject: Fwd: Berlin-Treptow, Bouchéstr, 37, Kaufvertrag C. Riedel ... KG / Centurius ... GmbH, Vorgangs-AZ: 23-
00219

To:

Cc: Fundus Hausverwaltung <fundus.hv@gmail.com>

---------- Forwarded message ---------

Von: Piet Nagel <piet.nagel@engelvoelkers.com>

Date: Di., 20. Juni 2023 um 10:57 Uhr

Subject: WG: Berlin-Treptow, Bouchéstr. 37, Kaufvertrag C. Riedel ... KG / Centurius ... GmbH, Vorgangs-AZ: 23-
00219

To: Jirgen Riedel <riedel.hv@gmail.com>

Siehe nachstehende Mail

Von: Eckart Wegner <Wegner@kanzlei-neumann.com>
Gesendet: Donnerstag, 15. Juni 2023 18:34
An: riedel.hv@gmail.de; Leonid Medved <leonread@hotmail.com>

Cc: Daniela Ruch <Ruch@kanzlei-neumann.com>; piet.nagel@engelvoelkers.com

Betreff: Berlin-Treptow, Bouchéstr, 37, Kaufvertrag C. Riedel ... KG / Centurius ... GmbH, Vorgangs-AZ: 23-00219

Sehr geehrter Herr Riedel,

sehr geehrter Herr Medved.

in der vorbezeichneten Angelegenheit iibersende Ihnen anliegend den auf Veranlassung des Kauferinteressenten
ersteliten Entwurf des



¢ Kaufvertrages
07_20240802_Anlage BB.pdf

zu lhrer Kenntnisnahme.

Eine aktuellen Grundbuchauszug fuge ich ebenfalls bei.

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

Informationen zu einzelnen Mietverhaltnissen (Rucksténde, Verfahren...) kénnten zudem noch in einer weiteren
Spalte der Mieterliste zur Klarstellung aufgefiihrt werden. Ferner kénnten noch die Namen der Mieter in der Liste
beriicksichtigt werden.

Uber das Grundbuchamt habe ich versucht, die Eintragungsgrundlagen fir die Dienstbarkeiten und die
Herrschvermerke zu erhalten. Da die Akten bereits archiviert sind, soll eine Einsicht friihestens in einer Woche
méglich sein. Ggf. kénnen Sie, sehr geehrter Herr Riedel, uns die Urkunden zur Verflgung stellen.

Fur Ruckfragen und die weitere Abstimmung stehe ich Ihnen jederzeit gerne zur Verfugung.

Freundliche GruRe

Eckart Wegner

Notar

Prof. Dr. Neumann « Nasdal « Wegner

NOTARE UND RECHTSANWALTE

KRurflrstendamm 64
10707 Berlin
Tel.: +48 (0)30/884 201-1

Fax: +49 (0)30/884 201-20



E-Mail: wegner@kanzlei-neumann.com

7_20240802_Anlage B6.pdf
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~"Beé&8tdndsverzeichnis Bogen |B-E 1
I Lfd, Nr. Bish. Itd, Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dern Eigenturn verbundsnen Rechte GroBe -
ge' . gﬂ fri;f Gemarkung*
run rund- \ 2
stiicke | stiicke | Flur ’ Flurstiick Wirtschaftsart und Lage L
: D 3a/b 3c ¢ T
1
T ~—_ 101 ‘l 172 Gebdude- und Freiflache
T — Mengerzeile 1,3 1359
173 ' Freifliche
} Bouchéstr. 1002
-——__;ﬁ_
2 Teil —:E;j 172 Gebidude= T 1359
von 1 f Mengerzeile I, 3
-‘—}.-_
3 Teil 104 173 Geb&ude- und Freiflidche 1002
von 1 Bouchéstr, 37
J
——
4/z 2.‘t~"‘ ,!. i . . o
Zu ‘ gnstbagkeit (Geh-, Fahr- und Leltungsrecht)
an dem Grun S 10714N, Bestversz. Nx. 2,
dort II Nr l; hier vermerkt am
16.07(.2014.
Nesgler M TN
;?;??T\u;\\qGrunddienstbarkeit (Baubeschrénkung) an dem Grund-
b{Qii BElatt 1Q714N, BestVers. Nr, 2, dort eingetra-
gen 1?\&£E;Hif Nr. 27 hier vermérkt am 16.07.2014,
Nestler
6/zu 3 = Grundfienstbadkeit (Abstandsfl3 niibernahme) an
dem Grundstiicy Blatt 10714N, BestVer
eingetragen iy Abt. II Nr. 3; hier v
16.07.2014 .
NesLler \\\“\\\‘
|
Tiza 3 ] GrundHdienstbangkeit (Grenzbebauung- und Uberbaurecht)
an de'n Grundstuck Treptovﬂ Blat+t RAREIN PBectVayr
Nr l. dort eingetragen in abt. IT Nr. 2; hier
vermerkt am 28.01.2015.
= Maug
8/zu 3 - Grunddienstbadkeit (Abstandsflé&chenrecht Balkone) an
dem GrundsticH Treptow .Blatt 3IN08EIN BostVesro Ny
= dort eingefiragen in Abt., II Nr..3; hier vermerkt
am 28 01,2015,
Mauk

" Wann die Angabe der Gemarkung fehlt, stimmt Inre Bezeichnung mit der des Grundbuchbezirks iiberein ) _F_ortsetzung auf
Kopenick Treptow 8749N - Geandert am 18.05.2017 - Abdruck vom 14.06.2023 - Seite 2 von 1%
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ugé N | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der it demn Elgentumn verbundenen Rechts
T

Ifd. Nr. . f
Gund- | Gund- Gemarkung *
sticke | stiicke j Winschaftsart und Loge
Flur [ Flurstiick
] 2 3ab J 3c
9/zu 3 = Grund ienstbarkeit (Bqubescnrankung Brandwand) an

dem Grundstick Treptow Blatt 30862N, Bestversz. Nr.
|1, dort einget agen im Abt. II Nr., 4; hier vermerkt

am 28/01.2015. |
|

Maux
‘ |
10/zu -~ Grundgienstbarkeit (Abstandsfléchenrecht Fenster) an
3 dem GFundstuck Treptow Blatt 30862N, BestVerz., Nr.

| 1. do;t ainget%agen in Abt. II Nr. 5; hier Vvermerkt
am 28101.2Q015,

Mau
13/ Grunddi epatbarLe KLndnrsplerDlaxzrncht Bebau-
zu 3 ungsv rbo dem Grundstiick Treptow Bl&att 31343N,

Bestv . Nr IJ dort eingetragen in Abt. IT Nxr. 1;
hier ermerk‘ é 17.11.2015,

Nestler
12/ = Grundq1anatbar eit (FeuﬂrwehrzufahrLSWecht) an den
zu 3 GYundStLLKEH Tfentow Blatt 10025N, BestvVer= NE, 2.
dort e1naefraoen in Abt. II Nr., 3 And Treptow Blatt

10714N BestVerk. Nr. 2. dort eipgetragen ip Abt. IT
Nr. 7; hier vekrmerkt am 17.11.2015,

Nestler
13/ = GYLHQﬁLEDStbarkth (FeuechhLawfstellflacnsnrecht)
zu 3 an deﬁ Grundstﬁck Treptow _Blatt 308B62N. BestVers

r ! dort eingetragen in Abt, II Nr. 6; hier

vermerkt am 17.11.2015.

Nesfler (
14/ = r'"u]'lc:u;iieﬁstbar eit (Uberbaurecht fiir Balkone) an
zu 3 dem Grundstuck Treptow Blatt 31343N, BestVersz, Nr.1,
dort elngetrag n in Abt. TII Nr. 8: hier vermerkt am
17.11[2015. J
|
NesFler
158/ - Grund'ienstbarLE¢t (Gehrecht) an dem Grundstiick
za 3 Treptiw Blatt 1343N, BestVerz. Nr.l, dort einge-
|

tragen in Abt.|II Nr.5; hier vermerkt am 17.11.2015.
|

Nestler

* Wenn dle Angabe der Germarkung fehif, simmt Ihre Bezeichnung mit der des Grundbuchbezirks Gberein,
Képenick Treptow 8749N - Geandert am 18.05.2017 - Abdruck vom 14.08.2023 - Seite 3 von 10 Seiten
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07_20240802 An| - z
~"Béstindsverzeichnis Bogen | B-ZA 1
Bestand und Zuschreibu i
¥ ngen Abschreibungen
N Zur ifd
r. der Nr. der
Grund- Gn d-
stiicke o
stlicke
5 5] 7 8
1 Yon Treptow Blatt 3838N hierher .
ibertragen am 20.11.1995. 2, Ubertragen nach Blatt 30882N
/zu2 am 28.01.2015,.
ST Cowled
dmann Winkelmann Mahs
5/zu 3| Je geléscht am 17.11.2015.
6/zu 3
1 tlw Die BEStandsanqaben.(Flurstﬁck 173) sind Nestler
gemih Bestandstibersicht vom 22.01.2014
bzgl. der Strafenbezeichnung berichtigt
am 22.01.2014,
Irgang
1, 2, Nr. 1 geteilt und als Nr. 2 und Nr. 3 neu
3 eingetragen am 01,04.201¢.
Maux
12y Infolge Bestandsiibertragung von Treptow
za 3 Blatt 10714N ist dienendes Grundstick
nunmehr auch Treptow Blatt L0025N Begt-
Verz, Nr, 3 das Recht ist dort eincetra-
gen in Abt 7T Nr  7: hier vermerkt am
08.12.2015.
12/ Belastungsgegenstand ist nur noch Treptow
zu 3 Blaft 10025N RBestVerz Nr. 4 Flurstiicke
170 und 306, Eingetragen am 08.06.2016.
Nestler
12/ Infolge Begriindung von Wohnungseigentum
zZu 3 aus Treptow Blatt 10025N ist das dienen-
de Grundstiick nunmehr gebucht in Blatter
32777N bis 33154N; das Recht ist dort
eingetragen in Abt. II Nr. 4; hier
vermerkt am 11.11.2016.
Nestler
7/zu3,| Infolge Begriindung von Wohnungseigentum 7
8/zu3,| aus Treptow Blatt 30862N ist das dienende
9/zu3,| Grundstiick nunmehr gebucht in den Bliat-
10/zu3] tern 33599N bis 33622N. Hier vermerkt am
13/zu3} 18.05.2017,
Knoll

GEoRHI Treptow 8749N - Gedndert am 18.05.2017 - Abdruck vom 14.06.2023 - Seite 4 von 10 Seiten
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7720240502 A Abteilung Bogen | I-E 1
Lfd. Nr. Lid. .
der Ger Grung- .
Eintra- Eigentimer vl Grundlage der Eintragung
gungen verzeichnis
1 2 3 4
cim; “Stadt und Land” 1 Vermdgenszuordnungsersuchen

ten-Gesellschaft mbH,

vom 26.5.1995 (Der Oberfi-

nanzprasident - Oberfinanzdi-

rektion Berlin - VZOG
122-15/335) eingetragen am
0.11.1995.

Burgwedel, ge

geb. Jaschinsky,
.1917

Ersuchen vom 9.1.1998 (Amt

zur Regelung offener Vermo-
gensfragen, AROV III 344-6194
A) eingetragen am 05.02.1998.

Bergemann

C. Riedel Immobilien GnbH
£Co. KG, GroBburgwedel

(5]

=t

Kdpenigk Treptow 8749N + Geédndert am 18.05.2017 + Abdruck vor

14.06.2028 - Seite 5 von 1

Auflassung vom 11.10.2006;
eingetragen am 07.02.2007.,

Damm
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= N@ﬁ‘e Abtellung Bogen | II-kE 1
Lfd. Nr. Lfd: Nr. der
der befroffenen
Eintra- gﬂwgg:ﬂ: Lasten und Beschrénkungen
QUNGEN | Lorzaichnis
1 2 3
1 1 Beschrankte o i
Personliche Dienstbark i
£ : 3 eit (Fe
gurlqle Berliner Kraft- und 1.1 f"he?2191t“"95reChti
erlin. Gemapg Bewilligung vom 14.8
: +8.1997 (UR-Nr. 576/19
Notar Hartmann) elngetragen am 05,02.199g. /1997,
Bergemann Hrd1itschky.
‘\\

2 1 g entumsﬁbertragungsvormerkung beziiglich des Flurstiicks 172
der FIUYT~04_fiir Mengerzeile 1 +3 GmbH i.G., Berlin.
Abtretungsbesche Gemah Bewilligung vonm 20.12.2013 (uRr-
Nr. 6 563/2013, Notay Pet rian Glaser 4in Berlin) einge-=
tragen am 15.01.2014.

Maux

3 1 Grunddienstbarkeit (Baubeschridnkung Brandwand) fur den
jeweiligen Eigentimer des Flursticks 172 der Flur 104 (Biatt
S0862N, BV-Nr. 1). Gleichrang mit Abt. II Nr. 4. Gemah Bewil-
ligung vom 20.12.2013 (UR-Nr: @G 563/2013, Notar Peter Marian
Glé&ser in Berlin) eingetragen und nach § 9 GBO vermerkt am
28.01.2015,

Mauzx

4 1 Grunddienstbarkeit (Kellerzufahrtsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentlimer des Flurstiicks 172 der Flur 104 (Blatt 30862N, RV-
Nr, 1), Gleichrang mit Abt. IT Nr. 3. Gemiah Bewilligung vom
20:.12.2013 (UR=-Nr. ¢ 563/2013, Notar Peter Marian Gladser in
Berlin) eingetragen und nach $ 9 GBO vermerkt am 28.01.2015.

Maux

5 3 Verzicht des jeweiligen Eigentlimers des im Grundbuch wvon
Treptow Blatt 31343N im BestVerz. Nr. 1 eingetragenen Grund-
stlicks auf Oberbaurentes. Gemip Bewilligung vom 13.05.2015
und Identitatserkldrung vem 24.09.2015 (Abschnitt XXVI Nr 2
der UR=Nr. & 234/2015 und UR-Nr., G 483/2015, Notar Peter
Marian Gl&ser in Berlin) eingetragen am 17.11.20915,
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Veréinderungen Léschungen
Lfd. Nr, Lfd. Nr.
der der
Spatte 1 Spaite 1
4 5 ) 7

e

Aufgrund Ausgliederungs- und Ubernahmevertrag
vem 06.02.2003, UR-Nr. DS 14/2003, Notar Detler
Schmidt, fithrt der Berechtigte nunmehr den
Namen Bewag Aktiengesellschaft & Co. XG.
Eingetragen am 21.11.2005.

Lube

2 hat Rang nach Abt. III Nr. 2.
Eingetragen a S 2014,
Maux
1 Mit dem Grundstiick BV Nr. 2 nach Blatt 30862N
mit Ubertragen am 28.01.2015.
Maux
3,4 Infelge Begrindung wvon Wohnungseigentum aus

Treptow Blatt 30862N ist das herrschende Grund-
stiick nunmehr gebucht in den Blattern 33599N
bis 33622N. Hier vermerkt am 18.05.2017.

Knoll

GelSscht am 28.01.2015.

Maux
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Lfd. Nr. Lfd, Nr. cer ’
der belasteten

Eintra- | rdetels Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
gungen | verzechns

1 2 3 £

=a.l 1 210.000 DM Grundschuld - o h n e Brief - zu- zweihun-

““\\_ dertzehntausend Deutsche Mark - fiir die Dresdner
Bank Aktiengesellschaft in Hannover, Hannover
(Zweigniederlassung der Firma Dresdner Bank Akti-

e ellschaft mit Sitz in Frankfurt am Main}.

15 % Z3 .2 % einmalige Nebenleistung. voll-

streckbar na 800 ZPo.

Gemap Bewilligung 2.9.1997 (UR-NT. 667/1997,
Notar Hartmann) eingetrag m 05.02.1998.

%
Ber@emann Hrdlitschka
\\
2 2 1. 000,00|Grundschuld ohne Brief zu eine Million Euro fiir
E0R~die Sydbank A/S, Filiale Flensburg in Flensburg.
15 3 igsen. Veollstreckbar nach § 800 ZPO._Rang

Bl 2. GemdB Bewilligung vom
64/2014, Notar Peter Marian
gen am 031.,04.2014.

Yor Abt., T
28.01.2014 (UR-NZT=
Glédser in Berlin) einge

Maux

7 ng auf
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Maux

Blatt s 740y
07_20240802
—£023080 _Anlagmqﬂ:é Abfeflung Bogen |V 1
Verénderungen
Lfd, Nr.
der Befrag
Spalte 1
5 b 7
2 1.000.000,00 |zur Alleinhaft nach Blatt 30862N dbertragen am
EUR 128.01.2015.
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DIESE URKUNDE IST DURCHGEHEND UVZ-Nr. W /2023
EINSEITIG BESCHRIEBEN.
|

KAUFVERTRAG

BOUCHESTR. 37
IN BERLIN-TREPTOW

===,

N84

Verhandelt

zu Berlinam __._ 2023,

Vor dem

Notar Eckart Wegner
Kurflrstendamm 64, 10707 Berlin,
erschienen heute:

1. Herr Gustav-Adolf Oskar Jirgen Riedel, geb. am 14.06.1941, wohnhaft
Hoéhenweg 12, 34260 Kaufungen, ausgewiesen durch Personalausweis,

handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als einzelvertretungsberechtigter und von
den Beschrénkungen des § 181 BGB befreiter Geschaftsfihrer fur die

C. Riedel Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in Homberg
(Efze), eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Fritzlar unter
HRB 12177, Anschrift Holzhauser StraRe 24, 34576 Homberg,

diese wiederum als persénlich haftender und von den Beschrénkungen des § 181
BGB befreiter Gesellschafter fiir die

C. Riedel Immobilien .GmbH & Co. KG mit Sitz in Homberg (Efze),

eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Fritzlar unter HRA 16373,
Anschrift Holzhduser Strale 24, 34576 Homberg,

VAZ: 23-00219 / Dok-1D; 409083



07_20240802_Anlage B6. pdf

2. Herr Leonid Medved, geb. am 17.12.19686, ansassig Kurflrstendamm 92,
10709 Berlin, von Person bekannt,

handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als einzelvertretungsberechtigter und von
den Beschrinkungen des § 181 BGB befreiter Geschaftsfihrer fir die

Centurius Immobilien Handels GmbH mit Sitz in Berlin, eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HRB 79379 B,
Anschrift Kurfirstendamm 92, 10709 Berlin,

Der Notar bestatigt aufgrund der Einsichtnahme vom heutigen Tage in das elektronische
Handelsregister des Amtsgerichts Fritzlar zu HRA 16373 und HRB 12177 sowie des
Amtsgerichts Charlottenburg zu HRB 79379 die Richtigkeit der angegebenen
Vertretungsverhéltnisse.

Die Erschienenen verneinten auf Frage des Notars eine auRernotarielle Vorbefassung im
Sinne von § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BeurkG.

Auf Nachfrage des Notars bestétigen die Erschienenen ferner, jeweils im Namen und auf
Rechnung der auf eigene Rechnung handelnden Vertretenen zu handeln, also nicht
beispielsweise als Treuhander fir dritte wirtschaftlich Berechtigte. Ferner bestétigt jeder,
dass er weder eine politisch exponierte Person (PeP) i. S, d. § 1 Abs. 12 GwG ist oder in

den letzten 12 Monaten war, noch Familienmitglied oder ,bekanntermaRen nahestehende
Person* einer solchen PeP ist.

1.
Verkiufer

C. Riedel Immobilien GmbH & Co. KG wird im Folgenden Verk&ufer genannt.

Il
Kaufer

Centurius Immobilien Handels GmbH wird im Folgenden Kiufer genannt.

M.
Kaufvertrag

Verkaufer und Kéufer erklarten nunmehr folgenden
Grundstiickskaufvertrag.
§1 Vertragsgegenstand

1. Der Verkaufer ist eingetragener Eigentimer des folgenden Grundstiicks
eingetragen im

VAZ: 23-00219 / Dok-ID: 409083
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Grundbuch des Amtsgerichts Képenick von Treptow Blatt 8749N:
Gemarkung Treptow Flur 104

BV-Nr. 3 Fist. 173 Bouchéstrale 37 1.002 m?
Gebé&ude- und Freiflache
7/zu 3 Grunddienstbarkeit (Grenzbebauung- und Uberbaurecht) an dem
Grundstiick Treptow Blatter 33599N bis 33622N, dort gingetragen in Abt.
Il Nr. 2:
8/zu 3 Grunddienstbarkeit (Abstandsflachenrecht Balkone) an dem Grundstiick

Treptow Blatter 33599N bis 33622N, dort eingetragen in Abt. I| Nr. 3:

9/zu 3 Grunddienstbarkeit (Baubeschrankung Brandwand) an dem Grundstiick
Treptow Blatter 33599N bis 33622N. dort eingetragen in Abt. Il Nr, 4:

10/zu 3 Grunddienstbarkeit (Abstandsflachenrecht Fenster) an dem Grundstick
Treptow Blatt 30862N, BestVerz. Nr. 1, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 5:

11/ zu 3 Grunddienstbarkeit (Kinderspielplatzrecht, Bebauungsverbot) an dem
Grundstiick Treptow Blatt 31343N, BestVerz. Nr.1, dort eingetragen in Abt.
II'Nr. 1;

12/zu 3 Grunddienstbarkeit (Feuemehrzufahrtsrecht) an dem Grundstiick Treptow
Blatter 32777N bis 33154N, dort eingetragen in Abt. || Nr. 4:

13/zu 3 Grunddienstbarkeit (Feuer\»vehraufslellﬂéchenrecht) an dem Grundstick
Treptow Blatter 33599N bis 33622N, dert eingetragen in Abt. I| Nr. 6

14/zu 3 Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht fur Balkone) an dem Grundstiick
Treptow Blatt 31343N, BestVerz. Nr.1, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 8;

15/zu 3 Grunddienstbarkeit (Gehrecht) an dem Grundstick Treptow Blatt 31343N,

BestVerz. Nr.1, dort eingetragen in Abt. || Nr.5; _
(Anm.: Grundlagen fdr die Eintragungen liegen Herrm Medved noch nicht vor / Uber das Grundbuchamt wird
die Einsicht erst in tiber einer Woche mdglich sein, da die Akten archiviert wurden,)

- im Folgenden zusammen Kaufgegenstand genannt -.
2. Der Kaufgegenstand nach Abs. 1 ist in Abt. Il des Grundbuchs wie folgt belastet:

Ifd. Nr. 1:  Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Fernheizleitungsrecht)
fur die Bewag Aktiengesellschaft & Co. KG;

Ifd. Nr. 2: geléscht:

Ifd. Nr. 3:  Grunddienstbarkeit (Baubeschrankung Brandwand) fir den
jeweiligen Eigenttimer des Flurstiicks 172 (Blatter 33599N bis

33622N); Gleichrang mit Nr. 4;
Ifd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit (Kellerzufahrtsrecht) fur den jeweiligen

Eigentumer des Flurstiicks 172 (Blatter 33599N bis 33622N);
Gleichrang mit Nr. 3;

VAZ: 23-00218 / Dok-'D: 409083
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§2

Ifd. Nr. 5:  Verzicht des jeweiligen Eigentimers des im Grundbuch von
Treptow Blatt 31343N im BestVerz. 1 eingetragenen Rechts auf
Uberbaurente.

Der Kaufgegenstand nach Abs. 1 ist in Abt. Il des Grundbuchs nicht belastet.

Der Notar hat das Grundbuch am 14.06.2023 einsehen lassen und den
Grundbuchstand mit den Parteien erortert. Der Notar belehrte tiber die Institution
Baulastenverzeichnis, das er nicht eingesehen hat. Der Verksufer erklart, dass ihm
ein  Schreiben des Bezirksamtes Treptow-Képenick  von Berlin, Abt.
Stadtentwicklung, Stralen, Grinflachen und Umwelt, Stadtentwickiungsamt,
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht vom 09.03.2023 vorliegt, wonach fir das
kaufgegenstandliche  Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis

eingetragen ist. Dem Kaufer ist das Schreiben bekannt.

Der Kaufgegenstand ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, das Uberwiegend
vermietet ist.

Kauf

Der Verkdufer verkauft den Kaufgegenstand an den Kaufer mit allen damit
verbundenen Rechten, Bestandteilen und dem gesetzlichen Zubehér, insbesondere
mit dem aufstehenden Gebsude.,

Der Kaufpreis betragt EUR 4.350.000,00
(in Worten: Euro vier Millionen dreihundertfiinfzigtausend).

Der Kaufer erwirbt den Kaufgegenstand zu Alleineigentum.

Der Verkaufer verkauft lastenfrei bezlglich

a) Abt. Il — mit Ausnahme der Rechte Abt. Il Ifd. Nrn. 1 sowie 3 bis 5 -
und

b) Abt. IlI

des Grundbuchs. Verkaufer bewilligt und beantragt vorsorglich die Léschung von
gof. noch - gleich aus welchem Grund - bis zur Eigentumsumschreibung auf den
Kaufer zur Eintragung kommenden Belastungen; K&ufer schlieRt sich dem an.
Belastungen, an deren Bestellung der Kaufer mitgewirkt hat, sind von diesem zu
Ubernehmen.

Der Notar wird vorsorglich beauftragt, etwa erforderliche Léschungsunterlagen
einzuholen und die in Abt. Il ggf. noch - gleich aus welchem Grund - bis zur
Eigentumsumschreibung auf den Kaufer zur Eintragung kommenden Belastungen
zu bewirken, soweit sie nicht unter Mitwirkung des K&ufers bestellt worden sind. Der
Notar hat die von den Lastenglaubigern angeforderten Betrage dem Kaufer so
mitzuteilen, wie sie ihm von den Lastenglaubigern aufgegeben werden. Soweit
Auflagen der Lastenglaubiger reichen, kann der Kaufpreis nur durch Erfullung
dieser Auflagen bezahlt werden. Der Notar ist befugt, Treuhandauflagen zu
Ubernehmen.
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6.

§3
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Die in Abt. Il eingetragenen und gem. Ziff. 4 nicht zu I8schenden Rechte werden
vom Kaufer als nicht wertmindernd Ubernommen.

Zahlung

Der Kaufer zahit den Kaufpreis an den Verkiufer innerhalb einer Frist von 2
Wochen, nachdem der Notar dem Kéufer schriftlich an die in dieser Urkunde
angegebenen oder gesondert von den Parteien schriftlich neu mitgeteilten
Anschriften das Vorliegen der Umstande nach Abs. 2 mitgeteilt hat. Der Kaufpreis
ist jedoch nicht vor dem ——-2023 (Anm.: 3 Monate nach Abschiuss des Kaufvertrages) ZUr
Zahlung fallig.

Der Notar ist beauftragt, mitzuteilen, wenn
a) alle Genehmigungen fir die Wirksamkeit des Vertrages dem Notar vorliegen,

b) erforderliche Negativatteste fiir Vorkaufsrechte des Landes oder der Gemeinde
dem Notar vorliegen:;

c) die Eintragung der zugunsten des Kaufers bewilligten und beantragten
Eigentumsvormerkung im Grundbuch des Kaufgegenstandes erfolgt ist, ohne
dass weitere Vorlasten vorgehen, mit Ausnahme der in § 1 Abs. 2 und 3
dargestellten Vorlasten oder Lasten, bei deren Bestellung der Kaufer mitgewirkt
oder denen er zugestimmt hat:

d) dem Notar s#&mtliche erforderlichen Unterlagen vorliegen, um den
Kaufgegenstand von Rechten und Belastungen freizustellen, die im Grundbuch
bereits vor oder gleichzeitig mit der Eigentumsvormerkung eingetragen
werden/wurden und vom Kéufer nicht Ubernommen werden: diese Unterlagen
mussen auflagenfrei vorliegen oder unter Auflagen, zu deren Erfullung der
vereinbarte Kaufpreis ausreicht.

Soweit und solange der K&ufer mit der vertragsgemaRen Zahlung in Verzug ist,
schuldet er dem Verkaufer Zinsen in Héhe von 9 Prozentpunkten (ber dem
Basiszinssatz p.a. Die Zinsen sind monatlich nachtréglich fallig und zahlbar. Verzug
tritt ein nach Zugang der Mitteilung des Notars an den Kaufer (die Beweislast fiir
den Zugang liegt beim Verkaufer) und Ablauf der Frist nach Abs. 1 (§ 286 Abs. 2
Nr. 2 BGB).

Wegen der Kaufpreisforderung nebst Zinsen gemal Abs. 3 - wegen der
Bestimmtheit ab dem __._ 2023 - unterwirft sich der Kaufer gegeniiber dem
Verk&ufer der sofortigen Zwangsvolistreckung aus dieser Urkunde in sein
Vermogen. Der Notar ist berechtigt, dem Verkéufer ohne weiteren Nachweis der
Falligkeit vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde zu erteilen, jedoch nicht vor
Mitteilung nach Abs. 2.

Der Kaufpreis ist wie folgt zu zahlen:

a) zunichst eine Teilzahlung an etwa abzulésende Lastengldubiger in der von
diesen geforderten Hohe,
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§4

4a.
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b) den verbleibenden Restbetrag an den Verkaufer auf folgendes Konto, es sei
denn der Verkaufer erteilt eine anderweitige schriftliche Weisung:

Kontoinhaber: C. Riedel Immobilien GmbH & Co. KG
Bank:
IBAN: DE__

——

Der Notar hat in diesem Zusammenhang auf das sog. Barzahlungsverbot nach dem
GWG hingewiesen. Die Parteien des Kaufvertrages haben danach gegeniber dem
Notar die unbare Kaufpreiszahlung durch Vorlage entsprechender Kontoausziige
nachzuweisen.

Ubergang

Besitz, Gefahr, Lasten und Nutzen sowie alle Verkehrssicherungspflichten gehen
am Tag nach vollsténdiger vertragsgemaRer Zahlung des Kaufpreises auf den
Kaufer Uber (Ubergabe). Die Ubergabe erfolgt jedoch frithestens am _ ._.2023
(Anm.: 3 Monate nach Abschluss des Kaufvertrages).

Der Verkaufer hat dem Kaufer bei Lastenlibergang samtliche das Grundstiick
betreffenden Unterlagen, insbesondere Bauzeichnungen, Baugenehmigungen,
Versicherungsunterlagen, Mietunterlagen, Steuerbescheide, soweit vorhanden, zu
Ubergeben. Der Kaufer kann vorab die Uberlassungen von Kopien auf eigene
Kosten verlangen. Dem Verkaufer ist die Pflicht, nach § 80 GEG dem Kaufer einen
Energieausweis zu (ibergeben, bekannt.

Soweit Geb&udesach- und Gebéudehaﬂpﬂichtversicherungen bestehen, gehen
diese kraft Gesetzes auf den Kaufer Uber, der sie jedoch innerhalb eines Monats
nach Eigentumsumschreibung kindigen kann. Ab Ubergabe hat der Kaufer die
Pramien zu tragen und den Gefahriibergang anzuzeigen. Aufschiebend auf die
Ubergabe werden alle Anspriiche abgetreten, die dem Verksufer gegen Dritte (etwa
Versicherungsunternehmer, Schadiger) wegen eines Mangels oder Schadens am
Vertragsobjekt zustehen (werden).

Der Verkaufer Ubergibt den Kaufgegenstand Uberwiegend vermiztet (siehe
anliegende Mieterliste) und verpflichtet sich, ab heute keine Neuabschlisse,
Verlédngerungen oder Anderungen von Mietverhé&ltnissen ohne Zustimmung des
Kéufers mehr vorzunehmen. 7 Einheiten (Anm.: Anzahl ist noch zu Uberprifen) sind daher
mietfrei und gerdumt zu ubergeben.

Hinsichtlich der Vermietungssituation wird dieser Verhandlung als Anlage 1 eine
Mieter- und Kautionsliste (Stand —-_.2023) beigeschlossen. Die Parteien haben
nach Belehrung des Notars gemaR § 14 BeurkG auf das Verlesen dieser Liste
verzichtet. Diese wurde von den Parteien auf jeder Seite unterzeichnet; auf diese
wird verwiesen. Der Verkaufer erklart, dass die Mietverhéaltnisse 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 bezahit wurden. Der Verkaufer erklart, dass derzeit

keine Rechtsstreitigkeiten mit Mietern und keine Mietriicksténde bestehen,
(Anm.: Es soll mdglicherweise Mietrickstande und ein Klageverfahren geben / Regelung ist ggf. anpassen)
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4b,.

4c.

§5

Kaufer die Forderungen aus den Mietverhaltnissen mit Wirkung ab Ubergabetag ab,
der Kaufer nimmt die Abtretung an. Der Verkaufer hat ferner mit Besitzibergang
durch die Mieter gestelite Sicherheiten (Kautionen oder Blrgschaften) an den
Kaufer zu Ubergeben. Der Notar hat hinsichtlich der Mietsicherheiten auf § 566a
BGB hingewiesen. (anm.- ggt. im Hinblick auf das Mietverhéttnis Bache anpassen)

Der Kaufer ist ab dem Tage des Besitziiberganges verpflichtet, die Heiz- und
Betriebskosten fur den jeweiligen laufenden Abrechnungszeitraum gegeniiber dem
Mieter abzurechnen und den Verkéufer von den sich hieraus ergebenden
Mieteranspriichen freizustellen. In diesem Zusammenhang wird der Verk&ufer dem
Kaufer eine Ubersicht tber die vom Mieter bis zum Besitzilbergang zu zahlenden
Soll-Heiz-  und Betriebskostenvorauszahlungen Ubersenden. Bis zum
Besitziibergang hat der Verkaufer die ermittelten zeitanteiligen Heiz- und
Betriebskosten zu tragen. Der Kaufer tragt wiederum die zeitanteiligen Heiz- und
Betriebskosten fur den Zeitraum nach Besitzlibergang.

Der Verkzufer ist verpflichtet, dem Kzufer gegenuber Auskunft zu erteilen und
Rechnung zu legen, sowie vorhandene Guthaben, soweit sie auf die Zeit ab
Ubergabe entfallen, ausschlieRlich an den K&ufer auszukehren. Der Verkaufer ist
zu einer stichtagsgenauen Abrechnung verpflichtet.

Der Kaufer ist bevollmachtigt, auf eigene Kosten und auf eigenes Risiko Einsicht in
Akten von Behérden vorzunehmen, Abschriften zu verlangen und Antrage zu
stellen. Der Kaufer wird ab Ubergabe ferner unwiderruflich bevollméchtigt, die
Rechte des Verkaufers gerichtlich und  auRergerichtlich wahrzunehmen,
insbesondere auch gegentiber Behsrden und Mietern. Ab Ubergabe ist der Kzufer
umfassend - auch zu Kiindigungen und Mieterhéhungsverlangen - erméchtigt und
bevollmachtigt, jedoch auf eigene Kosten und auf eigene Rechnung. Der K&ufer hat
die Vollmachten mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns auszuiben

Die Parteien hatten sich vorab iiber den tatséchlichen Zustand der Erschliefung und
ihrer Abrechnung vergewissert. Der Notar erlauterte die gesetzliche Regelung;
dabei soll es bleiben.

Mit Ubergabe gehen auch die Gefahr des zufilligen Untergangs auf den Kaufer
uber.

Rechte bei Mangeln

Der Verkaufer weist darauf hin, dass das Grundstiick mit einem Gebaude, welches
Ende des neunzehnten Jahrhunderts errichtet wurde, bebaut ist und der
Gesamtzustand des Kaufgegenstandes altersbedingt ist. Der K&ufer hat den
Kaufgegenstand eingehend besichtigt und kauft diesen im gegenwartigen
nutzungsbedingen Zustand.

VAZ: 23-00219 / Dok-I1D; 409083 7
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2.

§6
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Der Verkéufer haftet nicht fur Sach- und Rechtsméangel des Kaufgegenstandes,
insbesondere auch nicht fur GroRe, Giite und Beschaffenheit, soweit sich aus
diesem Vertrag oder zwingenden Vorschriften des Gesetzes nichts anderes ergibt.
Der Haftungsausschluss nach Satz 1 gilt nicht fir Schaden aus der fahrlassigen
oder vorsatzlichen Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit sowie
fur sonstige Schéaden, die auf einer grob fahridssigen oder vorséatzlichen
Pflichtverletzung des Verkaufers oder eines gesetzlichen Vertreters oder eines
Erfullungsgehilfen beruhen.

Fur Veranderungen und Verschlechterungen, die bis zum Ubergabetag eintreten,
jedoch auf den gewshnlichen Gebrauch zurtickzufiihren sind, haftet der Verkaufer
nicht. Verschlechterungen, die iiber die normale Abnutzung hinausgehen (z. B.
Brandschaden) und die bis zum Ubergabetag entstehen. sind vom Verkaufer auf
seine Kosten zu beseitigen. Sofern die Verschlechterung zu einem
Versicherungsfall fuhrt, ist der K&ufer zu unterrichten. Der Kaufer ist berechtigt,
anstelle der Beseitigung der Verschlechterung  die Herausgabe der
Versicherungsleistung vom Verkaufer zu verlangen. Die Anspriiche aus diesen

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information (§ 79 | GEG). Mit dem
Energieausweis ist keine Beschaffenheitsvereinbarung oder Garantieerklarung
verbunden, insbesondere nicht hinsichtlich der im Energieausweis angegebenen
Energieverbrauchs- und Energiebedarfskennwerte sowie fur die ausgewiesene
Gesamtenergieeffizienz. Der Kaufer kann hieraus keinerlei Anspriiche und Rechte,
gleich aus welchem Rechtsgrund, gegen den Verkaufer geltend machen.

Der Verkaufer hat den Kaufer auf die Lage des Grundstiicks im sozialen
Erhaltungsgebiet Alt-Treptow" . (Gesetz und Verordnungsblatt fir Berlin vom
26.03.2020, S. 335 ff.) und moglicherweise damit verbundene Einschrankungen
hingewiesen.

Dem Kaufer ist ferner die denkmalrechtliche Stellungnahme des Bezirksamtes
Neukdlin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Untere Denkmalschutzbehérde an das
Bezirksamt Treptow-Képenick von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht, vom 05.02.2018 bekannt.

Dem Kaufer liegt auRerdem eine Auskunft zur Altlastensituation des Bezirksamtes
Treptow-Képenick von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich
Umweltschutz vom 13.03.2023 vor.

Auflassung und Eigentumsvormerkung

Verkaufer und Ka&ufer sind Gber den Eigentumsibergang am Kaufgegenstand auf
den Kaufer im Erwerbsverhaltnis nach § 2 einig (Auflassung). Eine Bewilligung oder
ein Antrag auf Eigentumsumschreibung ist mit der Auflassung nach Satz 1 nicht
verbunden; zu solchen Erkldrungen ist der beurkundende Notar ermachtigt und
bevollméchtigt. Die Parteien weisen den Notar an, solche Erkldrungen erst
abzugeben nach Vorliegen der Bescheinigung nach § 22 GrEStG und vollstandiger
vertragsgeméRer Zahlung des Kaufpreises, was der Verkiufer dem Notar
unverzuglich schriftlich (einf. Brief oder Scan) unter Vorlage von Kontoausziigen zu
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bestatigen hat (Bestatigungen der Lastengl&ubiger werden dem Verkaufer
zugerechnet), oder wenn der Kzufer die Zahlung durch Bankbestatigung nachweist
oder wenn die Parteien dies Ubereinstimmend  schriftlich verlangen
(Bewilligungsreife). Der Notar hat die Bewilligungsreife zu Uberwachen. Der Notar
wird  weiterhin beauftragt und bevoliméchtigt, einen unbeglaubigten
Grundbuchauszug fur den Kaufer nach erfolgter Eintragung auf dessen Kosten
anzufordern.

2. Der Verkaufer bewilligt die Eintragung einer Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs des Kaufers auf die (Jbertragung des Eigentums am Kaufgegenstand
Zugunsten des Kéufers im Grundbuch. Der Ksufer beantragt die Eintragung dieser
Eigentumsvormerkung Zu seinen Gunsten im Grundbuch. Die fiir den Kéufer zur
Eintragung gelangende Eigentumsverschaffungsvormerkung ist als dingliches
Recht auflésend bedingt.

3. Der Notar soll die Antrdge nach Abs. 2 nach Abschluss des Vertrages unter
Beriicksichtigung der Grundbuchlage stellen,

4.  Der Kaufer beantragt jetzt bereits, Zusammen mit seiner Eigentumseintragung im
Grundbuch, die Léschung  der aufgrund dieses Vertrages  bewilligten
Eigenturnsvormerkung fur den Fall, dass beeintrachtigende Zwischeneintragungen
oder solche Eintragungsantrage bei den Grundbuchakten nicht vorliegen.
Eintragungsantrége, bei denen der Kaufer selbst mitgewirkt hat, gelten insoweit
nicht als beeintrachtigende Antrage.

S. Der Notar hat den Beteiligten erldutert, dass die Eintragung  der
Eigentumsvormerkung Zugunsten des Kaufers u.U. weitere Verfligungen Uber den
Kaufgegenstand wirtschaftlich blockieren kann, wenn der Kaufer trotz Scheiterns
des Vertrages deren Léschung nicht bewilligt. Die Léschung durch gerichtliches
Urteil ist mit Zeitverlust und einem erheblichen Kostenrisiko verbunden. Aus diesem
Grund wurde die zur Eintragung gelangende Eigentumsvormerkung als dingliches
Recht auflésend bedingt gestaltet.

Die Bedingung tritt ein, wenn der Notar die Léschung der Vormerkung beantragt,
ohne gleichzeitig die Eigentumsumschreibung Zu beantragen und dies durch
notarielle Eigenurkunde bestatigt.

Der Notar wird einseitig nicht widerruflich angewiesen, auf schriftlichen Antrag des
Verkaufers den Antrag auf Léschung der Eigentumsverschaﬁungsvormerkung zZu
stellen und dem Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen, sofern und sobaild die
folgenden Voraussetzungen a) und b) vorliegen:

a) Der Verkaufer hat dem Notar schriftich mitgeteilt, dass er wegen nicht
rechtzeitiger Zahlung des Kaufpreises von dem Kaufvertrag zuriickgetreten ist.

b) Der Kaufer hat dem Notar auf per Einwurfeinschreiben Ubersandte Anforderung
hin nicht innerhalb von vier Wochen nachgewiesen, dass der Kaufpreis gezahlt
sei oder aber, dass ein gerichtliches Verfahren zur Feststellung der
Unwirksamkeit des Riicktritts des Verk&ufers anhéangig ist.

Notar hat die Anforderung an den Kaufer unter der im Urkundseingang genannten
bzw. zuletzt mitgeteilten Anschrift versandt; weitere Nachforschungspflichten treffen
ihn bei Unzustellbarkeit nicht. Der Notar hat dem Kaufer dringend empfohlen,
Anschriftendnderungen mitzuteilen und auf notarielle Anfragen unverziglich zu
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§7

§7a

reagieren,

Weist der Kaufer nach, dass ein Teil des Kaufpreises gezahit ist, darf die Léschung
dgr Vormerkung nur Zug-um-Zug gegen Erstattung des bereits gezahlten Betrages
erfolgen.

Das Grundbuchamt hat die Einschrénkungen im Innenverhaltnis nicht zu prifen,

Die Abtretung des Eigentumsverschaffungsanspruchs des Kaufers gegen den
Verkéufer ist nach § 399 BGB nur mit Zustimmung des Verkaufers maglich.

Nebenleistungen

Die Kosten dieses Vertrages und aller Durchfuhrungshandlungen (Vollzug,
Betreuung, und Treuhandtatigkeit) — alle auch gegenuber dem Notar — sowie die
Grunderwerbsteuer tragt der Kaufer: Abs, 2 bleibt unberihrt.

Der Verk&ufer tragt — auch gegentber dem Notar — etwaige Beglaubigungs- und
Gerichtskosten der L&schung der nicht vom Kaufer ibernommenen Belastungen
und etwa damit im Zusammenhang stehende TreuhandgebUhren.

Makler

Der Verkaufer hat Engel & Vélkers Gewerbe Berlin GmbH & Co.KG, Joachimsthaler
Stralle 1 in 10623 Berlin (sMakler’), mit der Suche nach einem geeigneten Kaufer
fur den Vertragsgegenstand beauftragt. Der Verkaufer hat mit der Maklerfirma
vereinbart, dass die Provision ausschlieRlich durch den Ké&ufer zu zahlen ist und
den Verkaufer keine Zahlungsverpflichtung trifft.

Angesichts der Bedeutung dieser Nebenkostenposition wollen Verkaufer und
Kaufer eine eindeutige Vereinbarung treffen wie folgt:

Der Kaufer erklarte, dass ihm der Vertragsgegenstand von der vorbezeichneten
Maklerfirma nachgewiesen und vermittelt wurde. Der Kaufer verpflichtet sich daher
im Wege eines echten Vertrages zugunsten Dritter in Vereinbarung mit dem
Verkéufer, die Maklerprovision in Héhe von ... EUR inkl. Mehrwertsteuer an die
vorgenannte Maklerfirma zu zahlen. Der Betrag ist fallig und zahlbar mit Falligkeit
des Kaufpreises. Die Maklerfirma erwirbt aus dieser Vereinbarung einen eigenen
Anspruch gemaR § 328 BGB gegen den Kiufer. Der Anspruch ist fallig mit
wirksamem Zustandekommen dieses Kaufvertrages.

Verkaufer und Kaufer stellen klar, dass der Verk&ufer keine Provision schuldet und
der K&ufer daher keine bestehende Verpflichtung des Verkaufers Gibernimmt. Die
Provision schuldet allein der Kaufer.

Der Notar wies den Kaufer auf Folgendes hin:.

a) Die vorbezeichnete Vereinbarung begriindet die Provisionspflicht selbststandig
und unabhéangig von der gesetzlichen Regelung in § 652 BGB.

b) Der Makler kann die Zahlung der Provision vom Kéufer daher nach der hier
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getroffenen V_ereinbarung unter Umsténden auch dann verlangen, wenn
ansonsten zwischen Kaufer und Maklerfirma kein wirksamer Maklervertrag
zustande gekommen sein sollte,

c) Gera;ie durch die Beurkundung der Vereinbarung  kénnen damit
maglicherweise bestehende Informationsrechte und Widerrufsrechte des
Kaufers faktisch ausgeschlossen sein.

d) Durch die vorstehende Regelung wird keine Erhdhung der Grunderwerbsteuer
bewirkt, da klargestellt ist, dass der Kaufer keine Provision des Verkaufers
Ubernimmt. Nach der Kostenrechtsprechung muss der Notar aber die
Maklerprovision auf den Geschaftswert (Hohe des Kaufpreises) aufschlagen.
Dies fuhrt dann zu einer geringflgigen Erhéhung der Notargebiihren, wenn
hierdurch ein .Geblhrensprung" in der gesetzlichen Geblihrentabelle ausgelost
wird.

Verkaufer und Kaufer erklaren: Trotz Belehrung durch den Notar entspricht die
Aufnahme der Klausel zur Absicherung des Maklers unserem Willen, da bei
Auslbung des Vorkaufsrechts durch die Gemeinde der Vorkaufsberechtigte die
Provision Ubernehmen soll.

Die Parteien erkldren, dass die Engel & Vélkers Gewerbe Berlin GmbH & Co. KG
gegentuber dem Kaufer bestétigt hat, dass der Erstkaufer Centurius Immobilien
Handels GmbH gegenuber dem Vermittler keine Provision schuldet, sofern der
Verkéufer aufgrund der Ausiibung eines gesetzlichen Vorkaufsrechtes von diesem
Vertrag nach MaRgabe von § 8a (unten) zuriickgetreten jst.

Kaufpreisfinanzierung

Der Verkaufer verpflichtet sich, die zur Sicherung der vom Kaufer aufgenommenen
Darlehen erforderlichen dinglichen Rechte (insbes. Grundschulden) zu Urkunde und
Abwicklungsauftrag des abwickelnden Notars zu bestellen. Der K4ufer ist damit
einverstanden. Die Beschaffung der Fremdmittel ist ausschliellich Sache des
Kaufers, auch wenn der Verkaufer bei der Schaffung der Voraussetzungen zur
Auszahlung mitwirkt. Der Kaufer weist seinen Kreditgeber an, nur an den Verksufer
oder nach dessen Weisung zu zahlen.

In Erfullung der Mitwirkungspflichten nach Abs. 1 und nach Belehrung durch den
Notar Uber Bedeutung und Risiko einer Vorbelastungsvollmacht bevoliméchtigt
hiermit der Verk&ufer den Kaufer unter Befreiung von den Beschrénkungen des §
181 BGB und tiber den Tod hinaus mit dem Recht auf Erteilung von Untervollmacht
dazu, den Kaufgegenstand mit Grundpfandrechten bis zu einer Héhe von 120% des
Kaufpreises nebst bis zu 20 % Zinsen p.a. und 10 % einmaliger Nebenleistung
zugunsten eines oder mehrerer Kreditinstitute, die der deutschen Kreditaufsicht
unterliegen, zu belasten, den Verkaufer hierwegen der sofortigen dinglichen (§ 800
ZPO) Zwangsvollstreckung zu unterwerfen, alle zur Rangbeschaffung erforderlichen
Erkldrungen einschlieRlich Riicktritt der Eigentumsvormerkung und Erkldrung von
Gleichrang- und Vorrangvorbehalten abzugeben; ferner im Zusammenhang mit
einer solchen Grundpfandrechtsbestellung den Anspruch auf
Eigentumsverschaffung des Kaufers zu verpfanden und alle  damit
zusammenhéangenden Erkldrungen, insbesondere Sicherungszweckerkldrungen

abzugeben.
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insoweit als Sicherheit verwerten oder behalten darf, als sie tatsdchlich Zahlungen
mit Tilgungswirkung auf den Kaufpreis geleistet hat. Alle weiteren
Zweckbestimmungserklérungen, Sicherungs- und Venvertungsvereinbarungen
gelten erst, nachdem der Kaufpreis vollstandig bezahlt ist, in jedem Fall ab
Eigentumsumschrefbung. Ab diesem Zeitpunkt gelten sie fur und gegen den Kaufer
als neuen Sicherungsgeber.

Der Notar hat dem Glaubiger die einschrankende Sicherungsabrede nach Abs. 3
anzuzeigen.

Der Ké&ufer verpflichtet sich, den Verk&ufer von allen Verpflichtungen aus den zu
bestellenden Grundpfandrechten zu befreien und samtliche Kosten der
Grundpfandrechtsbeste”ungen zu tragen.

Die Volimacht kann nur bei den Notaren Eckart Wegner oder Reinhard Nasdal in
Berlin oder jeweiligem Vertreter im Amt ausgelbt werden.

Der Notar wird ermachtigt, eine Kopie der Mitteilung Uber das Vorliegen der
Félligkeitsvoraussetzungen dem Glaubiger in Kopie Zuzusenden, sofern der Kaufer
in Austibung der Vollmacht nach Abs. 2 ein Grundpfandrecht bestelit hat.

Riicktritt bei Vorkaufsrechtsausiibung

Sofern fur den Kaufgegenstand ein Vorkaufsrecht ausgelbt wird, kann der
Verkaufer von diesem Kaufvertrag zuriicktreten und es steht dem Kéufer gegenuber
dem Verkaufer bei Ubereignung des Kaufgegenstands an den Vorkaufsberechtigten
kein Anspruch auf Erfullung oder Schadensersatz zu: der Verkiufer ist in diesem
Fall lediglich verpfiichtet, dem Kaufer etwa bereits erbrachte Leistungen
zurlckzugewéhren.

Soweit der Verkdufer wirksam von diesem Vertrag zuriicktritt, gelten s&mtliche in
diesem Vertrag der einen oder der anderen Partei erteilten Vollmachten als
widerrufen.

Alle Anspriiche, die in diesem Vertrag vom Verkdufer an den Kaufer abgetreten
wurden, werden aufschiebend bedingt auf den wirksamen Riicktritt einer oder beider
Kaufvertragsparteien vom Kaufer an den diese bedingte Rickabtretung hiermit
annehmenden Verkéufer zurtick abgetreten.

Durchfiihrungsvollmacht

Die Vertragsparteien bevollméachtigen hiermit unter Befreiung von den
Beschrénkungen des § 181 BGB und mit der Befugnis, Untervollmacht zu erteilen,
die Notarangestellten unter Verzicht auf deren persénliche Haftung

Sabine Steinbeck,
Andrea Axt,
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§ 10

Sandra Stahn,
Daniela Seifert,
Daniela Ruch,
Agnieszka Preuf,
Thomas Baatz,
ansdssig Kurfurstendamm 64, 10707 Berlin,

und zwar jeweils fur sich allein, alle zur Durchfiihrung, Abdnderung und Erganzung
Fies Vertrages noch notwendigen oder zweckmaBigen Erklarungen abzugeben und
in Empfang zu nehmen, insbesondere

a) Antrége zu stellen und Bewilligungen zu erteilen fir die Eintragung, Léschung,
Rangénderung und Wirksamkeit von Rechten aller Art in Abt. I, Il und Il des
Grundbuchs, einschlieRlich Einr&umung, Aufhebung, Ldschung und Ausiibung
von Vorrang- oder Gleichrangvorbehaiten,

b) die Auflassung zu erkldren bzw. zu wiederholen sowie die
Eigentumsumschreibung zu bewilligen und zu beantragen.

Von dieser Vollmacht kann nur vor dem Notar Eckart Wegner in Berlin oder
jeweiligem Vertreter im Amt Gebrauch gemacht werden. Die Vollmacht gilt iber den
Tod hinaus. Den Bevollmachtigten kénnen Ausfertigungen erteilt werden.

Notar
Der Notar belehrte dariiber, dass

a) die Umschreibung des Eigentums auf den Kaufer erst erfolgen kann, wenn u.a.
die Unbedenklichkeitsbescheinigung bezlglich der Grunderwerbsteuer vorliegt,
und beide Parteien gesamtschuldnerisch fiir die Grunderwerbsteuer und fiir
Kosten haften,

b) das Eigentum am Kaufgegenstand zivilrechtlich erst mit der Eintragung im
Grundbuch (ibergeht,

C) er in steuerrechtlichen und wirtschaftlichen Fragen nicht beraten hat, er wies
jedoch  vorsorglich auf eine etwaige  Steuerpflicht flr private
VeréuRerungsgeschafte nach § 23 EStG hin,

d) alle Regelungen vollstandig beurkundet sein mussen, andernfalls der Vertrag
nichtig sein kénnte.

Vorsorglich werden alle etwaigen Vereinbarungen zwischen den Parteien vor
Vertragsschluss, die mit diesem Vertrag in Zusammenhang stehen, aufgehoben,
gleich ob diese gemaR § 311b BGB der Beurkundung bediirftig sind oder nicht.

Der Notar hat die Beteiligten auf das Risiko bei Vorausleistungen und deren
Sicherungsméglichkeiten hingewiesen.

Die Parteienlbeauftragen und bevollméchtigen den beurkundenden Notar oder
jeweiligem Vertreter im Amt mit dem Vollzug des Geschafts und mit der Einholung
aller erforderlichen Genehmigungen, Bescheinigungen und Auskinfte von den
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zqsté?ndigen Stellen, einschlieRlich der beteiligten Steuerbehérden, sowie mit der
Mitteilung des Kaufvertrages an die zustandigen Behérden und Gerichte sowie mit

erforderlich oder zweckmaRig halt, und alle Grundbuchantrage zu stellen tber § 15
GBO  hinaus. Eine Bevoliméchtigung  fir  den Empfang  von
Grunderwerbsteuerbescheidan besteht ausdriicklich nicht.

4. Alle in dieser Verhandlung gesteliten Antrége gelten als unabh&ngig voneinander
gestellt. Ihre Erledigung soll je nach Eintragungsreife aufgrund der vom Notar zu
stellenden Einzelantrage erfolgen. Der Notar wird ermachtigt, gestelite Antrage
zurtckzunehmen. Die Parteien Ubertragen ihr Antragsrecht unter Verzicht auf ihr
eigenes Antrags- und Antragsriicknahmerecht auf den Notar,

5. Soliten einzelne Bestimmungen des Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder
undurchfiihrbar sein oder werden, so soll dies die Gultigkeit des Vertrages im
Ubrigen nicht bertihren.

6. Eswird beantragt zu erteilen:

dem Verk&ufer — begl. Abschrift/en und eine Abschrift per pdf,

dem Kaufer 1 Ausfertigung (fur das Grundbuchamt) sowie
— begl. Abschrift/en und eine Abschrift per pdf,

der finanzierenden Bank 1 begl. Abschrift,

dem Makler 1 Abschrift per pdf,

die notwendigen Beho6rdenexemplare.
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