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Scheuble, JOSIin

als Urkundsbesarnter der

Geschifisstetie
Landgericht Konstanz

- §. Zivitkammer -
Im Namen des Volkes
Urtell
@
in dem Rechisstreit

HMK Wohn- und Gewerbebauges. mbH,
vertr. d. GF. Heribert Kempen,
Weinbergstr. 15, 78262 Gailingen
- Kjagerin.

ProzeRbevolim.: RAe Nothelfer u. Kall., Bartolt-Brecht-Allee 22, 01309 Dresden
gegen
Stadt Penig

vertr. d. Burgermeister Thomas Eulenberger,
Mihigraben 18, 09322 Penig

i - Bekiagte-
Prozefibevoiim.: RAe Dr. Handschumacher u. Koll., Lugwigstr. 58,09113 Chemnitz

wegen Unzulassigkeit der Zwangsvollstreckung

hat die 5. Zivilkammer

des Landgerichts Konstanz

auf die mandliche Verhandlung vom 19.07.2000

durch Vors. Richter am LG Deppert-Kem als Vorsitzenden,
Richter Eisele und Richter am LG Weber

2ls beisitzende Richter
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fldr Recht erkannt;
1. Die Kiage wird abgewiesen.
2. Die Klagerin hat die Kosten des Rechisstreits zu fragen.

3. Das Urtedl ist gegen Sicherheitsleistung in Hahe von 8,000,00 DM voriaufig voll-
streckbar,
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Ta gstand:

Die Kiagerin, eine Wohn- und Gewerbebaugeselischaft, begehit von der Bekiagten,
einer Gemeinde, dis Zwangsvolistreckung aus einem notarielien Kaufvertrag mit
Zwangsvollstreckungsunterwerfung fir unizuldssig 2u erkisren.

Die Parteien schlossen vor dem Notariat Chemnitz, Notarin Jarzombski (UR Nr.
1678/1997) am 01.09.1997 einen notariellen Kaufvertrag, der unter anderem wie
foigt lautet {Anlage K1);

51
Grundbuchstand und Vorbemerkungen

im Grundbuch des Amtsgerichts Hainichen Grundbuchamt Rachlitz, der Gemarkung
Penig, Blatt 566 ist folgender Grundbesitz vorgetragen.

ifd Nr. 5
Flurstizck Nr.: 108
GroRte: 3810 gm

gelegen in Penig, Chemnitzer Straite 9 und 11
Eingetragener Eigentimer ist die Stadt Penig.

§2
Veriragsgegenstand

Die Stadt Penig

nachfoigend ,der VerauBerer' genannt, veraufert an die Fa. HMK Wohn- und Ge-
werbebaugesellschaft mpi

nachfolgend Erwerber genannt

Zum Aligingigentum
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aus dem in § 1 dieser Urkunde néher bezeichneten Fiurstock 108, vorbehaltlich amt-
licher Vermessungen der in einer Nachtragsurkunde zu erklarenden Messungsaner-
kennung und Auflassung, eine den Vertragsteilen nach Lage und GriBe in der Natur
genau bekannte, bebaute Teilflache von ca. 1500 gm, die in der dieser Urkunde bei-
gehafigten Pianskizze, welche einen wesentlichen Bestandteil dieser Uriunde bildet,
farbig umrandet eingezeichnet ist, mit allen Rechten und Pflichten, gesetzlichen Be-
standteilen und Zubehar,

nachfolgend ,Vertragsbesitz® genannt.

§3

1. Der Kaufpreis betragt 185.000,00 DM
Der Kaufpreis ist ein Festpreis.

Der Kaufer zahtt auch die Kosten far die Erstellung des Wertgutachtens und for
die Bearbeitungsgebiihren in Hohe von 1.000,00 DM, die mit dem Kautprais fallig
sind.

2. Wegen der Kaufpreiszahlung unterwirft sich der Erwerber der sofortigen Zwangs-
volistreckung aus dieser Urkunde in sein gesamies Vermdgen. Der Notar wird er-
machtigt, vollstreckbare Ausfertigungen der Urkunde ohne Nachweis der die F&i-
ligkeit begrindenden Tatsachen zu erteilen, ohne dass damit eine Beweislastum-
kehr erfolgt.

4. Der gesamte - bis zur Falfigkeit nicht zu verzinsende - Kaufpreis ist innarhath

von vier Wochen, jedach nicht vor Besitzibergang, zur Zahlung fatlig {Eingang
auf dem Konto), nachdem der Notar, wozu er hiermit beauftragt wird, den Ver-

tragsteilen das Vorliegen nachstehender Voraussetzungen mitgeteiit hat {Datum
des Schreibens), dass

Sin/ERAg
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a) dic Auftassungsvormerkung for den Erwerber im Rang nach den in § 1 be-
zeichneten Rechten im Grundbuch eingetragen ist, Rechte, die mit Zustim-
mung des Erwerbers eingetragen werden, durfen im Rang vorgehen

b) fur alle der Vormerkung im Range vorgehenden Belastungen mitissen, sowasit
sie nicht nach Maltgabe dieses Vertrages bestehen bleiben darfen, zum
Grundbuchvolizug geeignete Léschungsunteriagen vorliegen ggf. unter Aufla-
gen, die aus dem Kaufpreis efOlibar sind.

Sind dem Notar solche Auflagen gemacht worden, hat der Erwearber, wenn die

Gbrigen Falligkeitsvoraussetzungen vorliegen, diese von den Glaubigerin ge-

forderten, vom Notar mitgetsiiten Abltsungsbetrage unter Anrechnung auf den
‘ Kaufpreis an die Grundpfandrechtsgléubiger des VerauBerers zu zahien

¢} die fur diesen Verirag erforderlichen behordiichen und rechtsgeschaftiichen
Genehmigungen voriiegen, insbesondere die Genehmigung nach der Grund-
sticksverkehrsverordnung, dem Grundstucksverkehrsgesetz und die Tei-
lungsgenehmigung nach § 19 BauGB und § 8 Bauordnung.

§4

2. Der \erauRerer verpflichtet sich, eine 2uwegung fir die im Lageplan ,rot* schraf-
fierten Teile des Veriragsgegenstandss durch Eintrag einer Baulast bzw. einer an-
! i deren Zufahrtsmdglichkeit zu schaffen.”

Der dem Kaufvertrag beigefugte Lagepian im Mafistab 1 : 1000 hat folgendes Aus-
sehen:
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im Auftrag der Beklagien funrte das Vermessungsamt die Teilung durch (Anlage K5).
Auf der sidlichen Seite veriauft die Grenze in einem Abstand von ca. nur 1 m. Auf
der astlichen Gebaudeseite wurde ein 3 m Abstand bericksichtiat, Das Grundstlick
wurde insoweit in dstlicher Richtung noch weiter vergroBert,

Die beurkundende Notarin teilte den Parteien die Falligkeit zum 31.10.1998 mit.

Nachdem die Klagerin im Dezember 1997 der Beklagten ihren Bauantrag eingereicht

hatte, kam gs nach Verhandlungen am 07.10.1899 zur Enteilung der Baugenehimi-

gung (Aniage K13). Das Landratsamt erteiite die Befreiung von den Abstandsvor-

schriften fir die sudfiche Giebslseite, stellie aber gleichzeitig die Bedingung, dass die

. Giebelfenster mit einer Festverglasung mit einer Feuerwiderstandsdauer van S0 Mi-
‘ nuten versehen werden massen, Die Fenster kénnen daher nicht gedffnet werden,

Mit Schreiben vom 07.01.1999 forderte die Notarin Jarzombski die Kidgerin auf, Zu-
stimmung zur Bourkundung der Messungsanerkennung 2u erteilen und Erkidrung der
Auflassung anzuerkennen (Anlags K7). Die Zustmmung wurde von der Notarin ein-
geholt, da die angegebene Quadratmetergréiie im Kautvertrag von der ausgewiese-
nen Quadratmetergroe im Veranderungsnachweis sbweicht. Die Klagerin erkannte
das Messargebnis nicht an, Mit Schreiben vom 02.03.19989 teiite sie der Bekiagtan
mit:

~Wir bestehen auf der Herstellung der unzweideutig vereinbarten Grundstiicksgren-

. zen. Es ist ihnen auch moglich, diesen Anspruch zu erfullen, da die Stadt Penig Ei-
gentumer des betroffenen Nachbarflurstiicks 105/4 ist Bitte weisen Sie uns bis spa-
tastens zum 10.03.1999 nach, dass Sie einen entsprechenden Aufirag an die Ver-
messungsverwaltung ausgeldst haben.”

Die Bekiagte antwortete mit Schreiben vom 09.03. 1 899 (Anlage K9).

.Die tatsachlich im Rahmen der Vermessung unternommene grofBzigige Erweiterung
der vergulerten Flachen in Richtung des Littenweiler Weges nach Osten in Richtung
des neu enistandenen Fiurstiick 108/3 hat ihre Ursache ausschlielich in der kon-
kreten Gestaltung der Stralenfilhrung, die den Gebaudewich {Gebaudespiegelung)
bereits aufgenommen hat *
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Die Kldgerin ihrerseits hatte das Grundstick an einen Herrn Netze! weiterverauiert,
Dieser forderte mit Schreiben vom 08.05.2000 {AS 79) die Kiigerin auf, den Kauf-
vertrag Nr. 1368/39 zu erfullen. Mit Schreiben vom 16.05.2000 trat Herr Netzel zu-
rick (K19). Die Klagerin erhebt nunmehr ihrerseits gegen die Beklagte Schadenser-
satz wegen Nichterfiliung (Schreiben vom 47, 05.2000y.

iie Kidgerin behauptet, im Beurkundungstermin sei dariiber gesprochen worden,
dass die Grundsticksgrenzen an der éstlichen und sudlichen Grundstiscksseite um
jeweils Zwei weitere Meter hinausgeschoben werden sollen und missen. Dig Kidge-
rin habe den Burgermeister der Beklagten aufgesucht und diesem mitgeteill, dass
. der Kaufer drohe abzuspringen. Die Beklagte sei auch darauf hingewiesen worden,
dass die Kidgerin an der Erflliung des Vertrages kein Interesse mefr habe, wenn der
Kéufer abspringe. "

Die Kiagerin ist der Meinung, der Kaufverirag sei mangels Bestimmtheit formnichtig.
Die nicht vermessene Teilfiche im Vertrag sei nicht genau begeichnet. Ein Auien-
stehender, ein Geometer musse nur aufgrund der Angaben im Kaulverirag sine
Vermessung durchfihren kénnen. im Kaufvertrag sei zwar eain Lagepian beigefugt,
aus diesem wirden sich jedoch die Grenzverldufe nicht exakt ergeben. Der Kauf-
preis sei auch nicht fallig. Die Auflassungsvarmerkung sei nicht rechtswirksam i das
Grundbuch eingetragen wordsn, Dies ergebe sich auch daraus, dass nicht eindeutig

. sei, zu Lasten welchen Grunostucks dia Auflassungsvormerkung eingetragen werden
solite. Die Mitteilung der Notarin, der Kaufpreis sai fAllig, sei daher faisch.

Die Kidgerin beantragt,

die Zwangsvolistreckung aus der notarigilen Urkunde der Notarin Antje
Jarzombski Ur-Nr. 1678/4897 vom 01.06 1997 fir unzuldssig zu erkidren.

Die Beklagte beantragt,

die Kiage abzuweisen.
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Die Beklagte ist der Meinung, das Kaufgrundstiuck sei ausreichend bestimmt. Zum
ainen sei die GréRe mit ca. 1500 m? angegeben. Auf den mitbeurkundeten Lageplan
sei Bezug genommen worden. Aus diesem ergebe sich der Grenzverlauf Die Be-
schriftung 1,00 und 2,00 habe die Grenzen nicht verandemn sollen. Der Kaufpreis sei
fallig. Alfeinige Falligkeitsvoraussetzung sei die Mitteitung der Notarin. Die Klsgerin
sei auch nicht wirksam vom Vertrag 2urickgetreten.

Die Klagerin hat der Notarin Jarzombski den Streit verkundet. Ein Beitritt ist nicht er-
foigt. Beigezogen und Gegenstand der mundlichen Verhandiung zu Informations-
zwecken war die Grundakte Blatt Nr. 585 Grundbuchamt Rochiitz, Grundakten von
Penig.

Wegen des weitaren Vorbringens der Parteien wird auf die bis zum Schluss der
mundiichen Verhandlung gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genom-
men.

te sidungsariinde :

Die Vollstreckungsgegenklage ist nach §§ 794 Abs. 1 Nr. 5, 795 i V. m. 767 7P0
zuldssig. Die Zwangsvoilstrackung hat bereits begonniert. Der Kaufpreis ist bis jetzt
noch nicht bezahit worden.

® Die Volistreckungsgegenkiage ist jedoch nicht begrindet,

1. Der Kaufgegenstand wurde im notarielien Kaufvertrag in § 2 in Verbindung mit
der Planskizze hinreichend bestimmt. Nach Ansicht des Bundesgerichtshofes
(NJW-RR 1988, 1030 = DNotZ 2000, 121) ist im Falt des Verkaufs einer noch
nicht vermessenen Grundfiache diese auch dann hinreichend bestimmt, wenn die
Grenzziehung, die in der notarielien Urkunde durch sinen mafistabsgerechten
Pian angegeben ist, mit der beurkundeten Flachenmaflangabe nicht Gberein-
stimmt. Der Kaufgegenstand muss hinreichend bestimmt bezeichnat warden und
eine zu unbestimmte Bezeichnung der Tsitflsche tlhrt zur Nichtigkeit der Verein-
barung. Die verkaufte Teilflache muss entwader aufgrund der Angaben in dem
Kaufvertrag oder anhandg der dem Verirag beigefugten Skizze genau ermittelt
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werden kdnnan. Die Entscheidung des Bundesgerichtshofes ldsst sich alerdings
nach Meinung der Kammer nicht so auslegen, dass der Plan derart prazise sein
muss, dass die Grundftache auf den Quadratmeter genau bestimmt ist. Kanzleiter
(NJW 2000, 1918, 1920) weist zutreffend darauf hin, dass es dann keinen wirk-
samen Kaufvertrag uber sine Teilfidche geben wiirda, weil jeder Plan ungenau
ist, weil schon der eingezeichnete Strich bei den iblichen Maflstaben in der Natur
Igicht einen Meter breit sein kann. Entscheidend ist daher, ob sich die Vertrags-
parteien geeinigt haben und ob diese Einigung ausreichenden Niederschiag im
beurkundeten Wortlaut gefunden hat

Diese ausreichende Bestimmtheit ist gegeben. Zumindest Jasst sie sich durch

. Auslegung des Vertrages die Grundstucksflache hinreichend bestimmen, so dass
auch die Voraussetzung erfullt ist, dass ein der VerduRerung Fernstehender auf-
grund des Beschriebs der Grenzen des versuierten Grundsticks diese einwand-
frei und unschwer faststelien kann (vgl. Kanzteiter a.2.0. unter Hinweis auf Ha-
gele).

Dies wurde wohl zungchst so auch von der Kidgerin gesehen, wenn sie mit
Schriftsatz vom 02.03. 1998 (Anlage K8} von ,unzweideutig vereinbarten Grung-
sticksgrenzen® schreibt.

Die in § 2 des Kaufverirages enthaitene Passage vorbehaltlich amtlicher Ver-
. messung und die in einer Nachtragsurkunde zu erklsrende Messungsanerken-
nung und Auflassung” stelit keine rechtiiche Bedingung dar. Diese vertragliche
Regeiung saitte nur sicherstellen, dass die Parteien die vorgenommene amtliche
Vermessung anerkennen und dass es nicht zum Streit kommt, ob die Teifiche
sich ordnungsgema in dem Veranderungsnachwais wiederspiegelt. Gegenstand
des Kaufvertrages war eine Teilfiache von ca, 1500 m?, die in der dieser Urkunde
beigehefteten Planskizze farbig umrandet eingezeichnet ist. Die Planskizze ist in
einem Maflstab von 1 : 1000 dem Kaufvertrag beigeheftet gewesen. Die Flache
ist hinreichend im Morden bestimmt durch die Sticke Fist, 107, 105 und 103
Westlich wird das Grundstuck durch das F fursttck Nr. 109/10 abgegrenzt. im Su-
den sind die Grundstcksgrenzen praézise durch das Flurstick 117 bestimmt. Hin-
sichtlich der Grenze des Grundsticks 108 zum F lurstick 117 sind zudem Eck-
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punkte vorhanden, die sich aufgrund der Messpunkte, die im Plan metrfach ein-
gezeichnet sind, unschwer ermitteln lassen. Der Grenzverlauf lasst sich auch pra-
zise bestimmen, sowait hinsichtiich der Flurstacke 1 18 sich ein ,Vorsprung” findet,
der auf der Karte rot eingezeichnet ist. Die Richtung iasst sich aulgrund des
Grenzveriaufes zu Flurstick 117 bestimmen, Festzulegen ist damit nur, wie lang
die Grenze paralle! von Norden Richtung Saden zum Grundstiick 117 veriauft.
Dies fasst sich jedoch auch ermitteln, wenn man beispicisweise entweder den
Plan ausmisst - insoweit ergibt sich eine Stracke von ca. 7 m - oder wenn man die
Strecke bis zum Beginn des Flurstocks Nr. 118/1 auf dem Plan und in Natur misst
und dann in das Verhaltnis setzt. Hinzu kommt, dass die Grenzen im Osten auf-
) grund des Gebaudes feststehen aufgrund der Eintragung und aufgrund des Var-
® marks 1 Meter (der Plan enthalt zwei kieine Striche an der 8stiichen Seite in ei-
nem Abstand von ca. 1 mm, somit in Natur 1 Meter). Die Parteien haben nach der
Planskizze vereinbart, dass die Grundsticksgrenze einen Meter vor dem Gébéu—
de verlaufen soll Insoweit iasst sich auch eindeutig feststelien, dass die Grenze
Astiich 1 Meter vor dem Gebaude verlauft und die Grenze sudiich auch jeweils 1
Meter vor dem Gebaude verlaufen soll. Die Abgrenzung 2um Flurstick Nr. 117
ergibt sich dann durch eine Fortfihrung 1 Meter vor dem Gebaude sidlich und
~dem Schnitt mit der Grenze zu Flurstick 117 Aus den Grundakten ist ersichtlich,
dass in der 2wischenzait das Grundstuck auch entsprechend vermessen wurde
(Veranderungsnachweis Nr. 7265- 151). Auf Nachfrage der Beklagten gab die
Ki&gerin nicht an, dass dieser Veranderungsnachwais falsch ist. Die Kldgerin
. wollte hierzu keine Erkidrung abgeben,

Die Lageskizze wurde von den Parteien im Termin vor der Notarin auch durch ih-
re Unterschriften bestatigt. Sowsit die Klagerin behauptet, die Grenzen hétten um
2 Meter nach Stiden und nach Osten verschoben werden sollen, lasst sich dies
mit der Planskizze nicht in Einklang bringen. Zum einen ist die .2 Meter Seschrif-
tung" aulerhalb der grin schrafhierten £ tache, 2um anderen sind die Linien abar
t em lang und damit in der Natur 10 Meter lang.

Aus all dem folgt nach Meinung der Kammer, dass der Kaufgegenstand hinrei-
chend bestimmt ist. -

TIRATTAT  JOAF " HW RRAYA TAC/C AP+ « I HHARKNHLITIM  HITA7 TN T IH=—HY HN JPIRT PRTERATCT




@zZhaz eaTE I5E okt 28T euc-anu-Si

. ' ' 12

2. Der Kauftpreis ist auch failig. Nach der vertraglichen Regelungin § I Nr. 4 des
Kaufvertrages ist der Kaufpreis zur Zahlung fallig, nachdem die Notarin, den Ver-
tragsteilen das Vorliegen der nachstehenden Voraussetzungen mitgeteilt hat.
Nach dermn Wortlaut | ist die Faliigkeit abhangig von der Milteilung * Die Parteien
haben gerade nach dem Wortlaut nicht geregelt, dass die Falligkeit davon ab-
hangt, dass die Veraussetzungen a — ¢ gegeben sind. In dem Kaufvertrag haben
die Parteien den Notar beauftragt, die Genehmigung einzuholen, die Auflassung
Zu erklaren und die Messung anzuarkennen sowie alle erforderlichen Erkigrungen
abzugeben, die 2ur Eigentumsumschreibung auf den Erwerber erforderlich sind
(§ 4 des Kaulvertrages). Wenn der Notar jedoch diese Aufgaben hat, liegt es
auch nahg, ihn prifen zu lassen, ob die Voraussetzungen gem. a -~ ¢ vorliegen.

. Dafir spricht weiter, dass ansonsten die Beklagte auch Schwierigkeiten hatte,
durch offentlich oder sffentlich beglaubigte Urkunden nachweisen zu kénnen,
dass die Voraussetzungen der Falligkeit vorliegen. Auch § 4 Abs, 3 spricht fir
diese Auslegung. Hinsichtlich der Léschung der Vormerkung haben die Parteien
vereinbart, dass der Erwerber 30 Tage nach Zusendung des Schreibens des
Notars schriftlich gegeniiber dern Notar widersprachen kann. Eine entsprachende
Regeiung haben sie hinsichtiich § 3 Nr. 4 nicht aufgenommen, so dass die Fallig-
keit allein vom Notar fastgestelit und den Parteian sodann mitgeteilt wird,

3. Die Klagerin ist auch nicht wirksam vom Kaufvertrag gem. § 326 BGB 2urickge-
treten.

&) Voraussetzung des § 326 BGB ist die eigene Vertragstreue der Kidgerin {vgi
Palandt, 59. Auflage, Kommentar zum BG8B, § 326 Randziffer 4). Die Kidgerin
befindet sich mit ihrer Leistung selbst in Verzug. Sie hat den Kaufpreis, obwohi
er fallig war, nicht bezahit und sie hat auch selbst die eigene Leistungen nicht
angeboten. Sie verhalt sich von daher vertragsuntreuw und kann sich nicht auf §
326 BGB herufen,

B} Hinzu kommt, dass auch die Voraussetzungen des § 326 BGB nicht vorliegen,
2um einen hat die Kiagerin die Beklagte nicht aufgefordert, entsprechend den
vertragiichen Vereinbarungsn aingn Veranderungsnachweis vorzuiegen. Zu-
dem enthdt das Schreiben vom 02.03.1999 keine Ablehnungsdrohung. Wie
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sich den Grundakten entnehmen lasst, war zum Zeitpunkt des Ruckritts vom
Kautvertrag der Anderungsnachweis bereits in Auftrag gegeben, am
02.05.2000 aufgesteiit. Die Eintragung erfolgte dann bereits am 23.05.2000 im
Grundbuch. Wenn die Kiagerin allerdings der Meinung ist, dieser Verande-
rungsnachweis entspreche nicht den vertraglichen Vereinbarungen, dann wite
es ihre Aufgabe gewesen, vorzutragen, inwieweit er davon abweicht.

Die Kiage war daher mit der Kostenfoige des § 91 ZPO abzuweisen Die Kostenent-
scheidung foigt aus § 709 ZPO.
. Deppert-Kern Fisele Weber

Vors. Richter am LG Richter Richter am LG

Aus iot
Der Ukundsbeamte der Ges

Gei
Ju gestelite
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