;A

—a

Rechtsanwalte 1

Dr. Heino Ingenakil / .
Henner Ingenohl (
~Jargen Rothe

Richard-Wagner-Strafie 8

76185 Karlsruhe
Teiefon 0721 / 84 40 97
Telefax 0721 /84 40 88
Postgirokto. 423 70-750

Karlsruher Obertandesgericht
Zivilsenat Fraiburg
SalzstraRe 28

79098 Freiburg

QC,

17.11.2000

in Sachen

HMK Wohn- und Gawerbebougasellschaft mbH, Wesinbergstrae 15, 78262
Gailingen aH., vertr. d. d. Gf. Heribert Kempen

- Kldgerin und Berufungsklagerin-

Prozessbevolimachtigte: Rechtsanwilte Kamarer, Bender, Lenz, Weihofstrale 2,
79104 Freiburg

gegen

Stadt Panig, Mihigraben 18, 08322 Penig, vertr. d. d. Blrgermeister Thomas
Eulenberger

- Bekiagte und Berufungsbeklagte-

Prozessbevolimachtigte: Rechtsanwalte Dr. Ingenohl, Ingenoh!, Rothe, Richard-
Wagner-Strale 8, 761585 Karlsruhe

Az: 9 U 1606/00

begrinden wir unseren Antrag, die Berufung zurlickzuweisen, wie folgt:



Das Urteil des Landgerichts Konstanz ist richtig. Die durch die
Klagerin vorgebrachten Rugen greifen nicht durch. Das Landgericht
hat insbesondere  rechisfehlerfrei  festgestelit, dass die
streitgegenstandliche Teilfiiche im notariellen Kaufverirag unter § 2
i, V. m. der Planskizze hinreichend bestimmt ist. Das Urteil lasst
dariber hinaus nicht den Schiuss zu, dass die mit der Angelegenheit
pefasste Kammer mit der notarlellen Praxis nicht vertraut ist. Das

genaue Gegenteil ist dem Urteil zu entnehmen.

Im Einzelnen:
1. Lage und GriBe der Teilfldchen

a) Die Formulisrung im Kaufvertrag, dass die zu varkaufende
Teilflache den Vertragsparteien nach Lage und Grife in der Natur
genau bekannt sei, ist entgegen der Auffassung der Beklagten nicht
falsch, schon gar nicht in doppelter Hinsicht. Dia Formutierungen
Lgenau bekannt* und .ca. 1.800 Quadratmeter” widersprechen sich
nicht. Mit ersterer Formulierung wollten die Parteien nichts anderes
ausdriicken, als dass ihnen die OQrtlichkeit, der Verlauf der
Grundstiicksgrenzen und die Lage im Gelédnda bekannt ist. Dies war

hinsichtiich der Verkaufarpartei als auch der Kauferpartei der Fall.

Beweis: Zeuanis Frau Engelhardt, b. b.
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Dass der Beklagten irgend stwas unbekannt geblieben ist oder sie
sich Ober Umstdnda hinsichtlich des Vertragsgegenstandes nicht im
klaren war, hat sie nicht vorgatragen. Im Gegenteil, das Landgericht
hat zu Recht darauf hingewiesen, dass ausweislich des Schreibens
vom 02,03.93 (Anlage K 8) sle selbst von ,unzweldeutiy
verginbarten Grundatiicksgrenzen” ausging. Insowelt besteht kain
Widerspruch zu der Formulierung in der Vertragsurkunde und den
Erkenntnissen der Vartragsparteien hinsichtlich des
Kaufgeganstandes.

Wenn dia Gréfte der bekanntan Teilfliche des Weiteren mit einer ca.-
Angabe versehen wurde, so entspricht dissa Formulierung gerade
der Tatsache, dass den Parteien die Teillfliche lediglich nach
Jugenmald® bakannt war. Wére die Teilflaiche bereits vermessen
gewesen, wire sie den Parteien der exakten Gr&Be nach bskannt
gawasen. Da dies jedoch nicht der Fall war, hétte eine exakts
Angabe der Quadratmaterzahi nicht den Tatsachen entsprochen, so
dass eine ca.-Angabe der GréRe wvdllig korrekt (st und den
Kaufgegenstand in ausreichendem MalRe beschreibt. Zwischen den
verwendeten Formulisrungen ainen Widerspruch Konstruieren zu
wollen, muss daher scheitern. Die Formulierungen sind nicht
widerspriichlich, sie sind vielmehr aufeinander abgestimmt und

beschreiben den Kaufgegenstand lediglich untar zwai verschiedenen
Gesichtspunkten.
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b) Die Lage des Grundsticks war den Vertragsparteien, abgesehen

vom eigenen Augenschein, auch deswegen bekannt, weil im
Gegensatz zu dem Grundstiick aus der Entscheidung des BGH vom
23.04.98 (BGH DNot2 00/121 ff}, die Lage der Teilflache in der
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Ortlichkeit feststand und nicht erst durch die amtliche Vermessung
festgelegt werden musste. Die verkaufte Teilfiache konnte durch
eine wie auch immer geartete {(fehlerhafte) Vermessung weder
verschoben noch gedreht werden. Durch die eindeutige Abgrenzung
der Teilflache nach mindestens drel Seiten, ndmiich gegenliber den
Elurstocken 107/1058/103 in nérdliche Richtung, dem Flurstick
108/10 in westliche Richtung und dem Flurstlick 117 in sidiiche
Hichtung ist die Lage der Teilflache in der Ortlichkeit eindeutig, Es
padurfte dsher lediglich einer Abgrenzung gegeniiber dem alten
Flurstlick 108 bzw. den neu zu bildenden Flurstlicken 108/4 und
108/10 In sudéstlicher bzw. nordastilcher Richtung, Dies hat jedoch
mit der lLage des Grundsticks nichts 2u tun. Die Lage des
Grundstiicks ist in der Vertragsurkunda vdllig sindeutig festgelegt
und den Kidgerin somit nicht nur in der Ortlichkeit, sondern auch aus
dor vorliegenden Planunteriage ersichtlich gawesen.

2. MaRstab

Insoweit muss auch der hemihte Versuch der Bekiagten schaitern,
aus der Tatsache, dass eine Reihe von Kopien vont Pidnen
Verwendung gefunden haben, Zweifel an der Bestimmtheit der
Bezeichnung der streitgegenstandlichen Teilfliche zu s&en.

Ez macht fir dia genaus Bezeichnuﬁg dar Lage des Grundsticks
nicht den geringsten Unterschied, ob ein Plan im Mafstab 1:1000,
1:500 verwsendet oder einq_géfi-rlllgfﬂgig durch Kopien verénderter
MalRstab als Verfragsbestandteil verwendet wurde. Die Lage des
Grundsticks bleibt hierdurch véllig unverédndert. Dar Beklagten wire
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y. LU, dann_ zuzustimmen, wenn aus einem solchen Plan aine

tatsdchliche GroRke hitte heraus gemessen werden miissen.

Dies ist aber weder geschehen, noch war es zur Festlegung von
Grenzverliufen und Grenzpunkien notwendig. Die Vermessung

konnte unabhingig vom MafRstab des Planes mit der erforderlichen
Exaktheit durchgeflhrt werden.

Bawsais: Zeugnis Andre Guglielml, zu laden Uber
Vermaessungshiiro Qertelt, Zwickauer Strads 211,
098116 Chemnitz

Das Landgericht hat eine Abmiessung lediglich als eine Mabglichkeit
zur Bestimmung der Lénge der Grenze zum Grundstlick 117
gesehen. Das Landpesicht hat dabei eine Stecke von ca, 7 m
herausgemessen, was sicherlich aus dem in der Veartragsurkunde
heigefiigten Pian maoéglich ware. Der Grenzpunkt, der sich auf der
Grundstiicksgrenze zum Grundstick 117 ergibt, also dort, wo die
stdliche Grenze auf die vorgenannte Grundstiicksgrenze trifft, ldsst
sich aber, wie das Landgericht sodann korrekterweise feststetit,
auch noch auf anderer Art und Weise erm.ittain. So ist dieser Punkt
unabhingig vom MaRstah des verwendeten Planes durch die
inverhaltnissetzung der Strecke zum vorgesehenen Grenzpunkt zur
gesamten Grundstilcksgrenze des Flurstiicks 117 zum Flursthck
118/1, bestimmbar. Insoweit kommt es vorliegend nicht darauf an,
ob tatsichlich ein Plan im Verhdltnis von exakt 1:1000
Vertragsbestandteit geworden ist oder sin méglicherweise hiervon

abweichender Malistab tatséchlich vorliegt.

AN



Fur diesen abher insbesendere auch flr jeden waeiteren
Grenzabschnitt ist ein maRstabsgerechter Plan zur Bestimmung der
Lage und der Lange des Abschnittes nicht erforderiich.

Beweis: Sachverstéindigengutachten

Letztlich ergibt sich der stidwestliche Grenzpunkt aber dadurch, dass

der slidostliche Grenzverlauf anderweitig axakt bestimmt ist,
3. Grundstiicksgrenzen

Das Landgericht hat richtigerweise festgestellt, dass die sich noch
nicht aus der Ortlichksit zwingend srgebanden Grundstiicksgrenzen
ausreichend bestimmt sind und ohne weiteres sich aus der

Vertra'gsurkunde und dem bheigefUgten Plan ergehen.

Wis bareits dargaestellt, war die streitgegenstindliche Teilflache
bereits irn Wesentlichen durch die Grenzen des Ausgangsflursticks
108 festgelegt. Ee mussten daher durch dig amtliche Vermessung
richt simtliche Grungstiickagrenzen neu festgelegt werdsen, sondarn
lediglich zur Abgrenzung gegeniber dem Ausgangsflurstick die
tstliche Ecke des neuen Flurstiicks. Diese &stliche Ecke des neuen
Flursticke sollte der Ecke des ostlich gelegenen Gebéudes
entsprechen. Da ___eﬂ_nei __g'apiéudebﬁndige Grenzziechung von den
Parteien ﬁbereinstimmen-d‘ nicht gewolit war, wurde eing
Grenzziehung im Abstand van sinem Mster zum vorhandenen
Gebiude vereinbart. Diessn Abstand von zukinftiger Grenze und

vorhandenem Gebidude haben die Parteien nicht lediglich in Form
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siner farblichen Linie im Plan zeichnerisch bestimmt, sondern haben
darber hinaus durch die Eintragung ,1 m“ den exakten Abstand
bestimmt. Diese exakte Bestimmung des Abstandes zum Geb&ude
geht deutlich lber das hinaus, was zur bestimmten Festlegung der
weiden Grundstiicksgrenzen hétte erforderlich sein missen. Die
Parteien haben sich nicht lediglich auf einen Jungenauen” Strich auf
dem Plan zur Verdeutlichung der Grenzziehung verlassen, sondern
haben schriftiich foestgsiegt, wo genau dia Grenzen verfaufen,
Ausgehend von dieser vertraglichen Festlegung tdsst sich die
norddstliche sowie die stdéstliche Grenze exakt bestimmen, so dass
auch der siidwestliche Grenzpunkt auf der Grenze zum Flurstiick
117, als auch der nérdliche Grenmzpunkt zum Flurstlck 103 sieh
genauvbestimmen lassen.

Wiaso der ,Vorschiag” der Bekiagten in Aniaga K 23 eine bessere
und zweifelsfreiere Formulierungsvariante darstellen soll, erschiiefdt
sich diesseits nicht. Auler der Tatsache, dasas die Beklagte den
 Grenzpunkt A“ als Ausgangspunkt nimmt und hiervon, was nicht
varsinbart war, 10 m abmisst, unterscheidet sich dieser ,Vorschiag®
in keinster Weise wvon der vertraglichen Festiegung. Als
Ausgangspunkt fir dis Festschreibung der sUiddstlichen und
sidwestlichen Grenze haben die Parteien das vorhandene
Eckgebsude genommen und einen Abstand von einem Mater
fastgelegt. Auch hierdurch wurde, wie die letztendliche Vermessung

des Grundstiicks zeigt, jedweder Zweifel an der Lage der Grenzen

——

ausgetdumt. Genau so wurde auch durch das Verrﬁés@.ungsbﬁro
verfahren und stdwestliche und die sddstliche Grenzfestlegung

vorgenommen.
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Bewseis; Andre Guglielmi, b. b.

Demzufolgs hat es auch keine zwei varschiedensn Messergebnisse
gegeben, wie die Kldgerin behauptet. Das Ergebnis der Vermessung

ergibt sich vielmehr eindeutig aus Anlage K 22, und stimmt mit der

veriraglichen Grenzfestlegung Gberein.

Insoweit ist auch die Behauptung der Kldgerin schiicht falsch, dass
die stdéstliche Grenze nicht ein Meter parallel zum Gebaude
verlaufi. Ausgangspunkt fiir den Einmeterabstand war das dstlich
gelegena langliche Gesbiude, welches seinerzeit allein im Flan
eingemessen war. Von diesem Gebiude sollte die siddstiiche
Grenze einen Meter Abstand haben. Nach der Vermessung hat die
Grenze =zu diesem Gebliude den vertraglich vereinbarten
Einmeterabstand.

Bewaeis: Zeugnis Andre Quglieimi, b. b,

Sachverstindigengutachten

Aus diesemn Einmeterabstand parsllel zum Eckgebdude ergibt sich
der weitere Grenzverlauf bis zum Grenzpunkt auf dar Granze zum
Flurstlick 117. Dass die Grenzs auch zu dern seinerzeit noch nicht
gingarnessenen westlich gelegenen Gebdude einen Abstand wvon
einam Meter haban sollte, war weder gewollt noch ist es der
Planskizze des Vertranes zu entnehmen. Nach dissseitiger Kenntnis
verlduft aber die Grenze tatsdchlich auch nahszu parallel in einem ein
Meter Abstand zu dieserm Geb#ude. Die Behauptung der Kldgerin,
dass sich die siiddstliiche Granze um mehr als sinen Mater verjingt,
ist falsch.



Beweis: Zeugnis Andre Gugliglmi, b. b.

Sachverstindigengutachten

Auch an der sidwestlichen Ecke des neu eingemesssenen Geb&udes
betragt der Grenzabstand mindestens noch 80 cm. Diese minimale
Anndherung der Grenze an das neu angemessene Geb#ude ergibt
sich allein aus der Tatsache, dass dieses Gebdude mit seiner
stidéstlichen Front nicht exakt in einer Linie z2um Eckgebaude steht,
sondern  ein minimaler Winkel existiert, Da die Parteien
iiberaingtimmend eine gerade Grenze ohne elnen soichen in der
Ortlichkeit zwar wahrnehmbaren aber letztlich for den Grenzverlauf
vernachlasgigbaren Winkel gewollt haben, entspricht das
Vermessungsergebnis exakt den vertraglichen Vorgaben.

Beweis: Zeugnis Andre Guglielmi, b, b,

Sachverstandigengutachten

‘Dass die Parteien als Ausgangspunkt flir den Einmsterahstand nur
das dstlich gelegene langliche Eckgebidude annehmen woliten, ergibt
sich allsin sus der Tatsache, dass das seinerzeit noch nicht
eingemessene Qebsude durch die Klagerin abgerissan WErden sollte.
Insoweit war das in der Ortlichkeit tatsichlich noch vorhandane
Gebauds f(ir die Grenzzishung véllig unerheblich, was sich allein aus
dem Bauantrag der Beklagten {Anlage K 10 deutlich ergibt.

Vor diasem Hintergrund wirkt auch die Argumentation. der Klagerin,

dass das Finanzierungsinstitut des Bautrdgers und das
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Finanzierungsingtitutes des Investors sich ,fir die exakt festgelegte
Grenzlinie  interesssieren” eher vorgeschoben. Es  wird als
gerichtsbekannt vorausgesetzt, dass gich entsprechende

Finanzierungsinstitute in der Regel nicht mit vergleichbaren

,Detailfragen” belasten. Letztlich kornte aber auch fiir weitere Dritte

hinsichtlich der Lage, der Gréfle und der Grenzen der verkauften
Teilfldche kein Zweifel bestehen, da die vertragliche Planskizze valiig

sindeutig ist und mit dem Messungsergebnis exakt Ubersinstimmi.

Dis eher akademischen Fragen, ob sich Kranzleiter von der
notariellen Praxis weit entfernt hat oder die von Hagsle aufgesteliten
Grunds3tze nach wie vor Geltung haben, kénnen fir die

Entscheidung des vorliegenden Rechtsstreits nach diesssitiger
Auffassung auRer Betracht bleiben.

Die verkaufte Teilfldiche war jedenfalls in der vartraglichan Urkunde
ausreichend bestimmt.

8. Falliakeit des Kaufprei

Die Rechtsauffassung des Landgerichts, dass der Kaufpreis fallig ist.

ist nicht zu beanstanden. Der Kaufpreis soilte dann fallig sein, wenn
die Notarin den Parteien mitteilt, dass die Voraussetzungen flr die

Falligkeit vorliegen. Die Parteien haban, so das Landgericht

-zuioffend, gerade nach dem Wortlaut nicht geregeit, dass die

Falligkeit davon abhangt, dass die Voraussetzungen § 3 Ziff. 4 a) bis
¢} gegeben sind. Es oblag der Notarin zu priifen, ob die
Voraussetzungen vorliegen. Hierdurch  solite  insbesondere  der
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Schwiarigkeit fur die Beklagte begegnet werden, das Voriiegen der
\Voraussetzungen durch 8ffentlichs oder offentlich beglaubigte
Urkunden nachwaeisen zu missen. Auch dis Formulierung von § 4

Ziff. 3 des Vertrages spricht gerade fir die Auslegung, die das
Landgetjicht vorgenommen hat.

Hierin eine nicht gewollte und daher auch nicht anzunehmende

LGarantiepflicht” der Notarin erkennen zu wollen, was dies auch

immar haiRen mag, kann diesselts nicht nachvollzagen werden,

Auch die Rechtsauffassung, dass Falligkeitsvoraussetzung die .

Vorlage der ,bestandskriftigen Teilungsgenehmigung sei, ist
falsch. Dies lasst sich dem Wortlaut des Vartrages 1edem°a!ts nicht

entnehmen, Im Ubrigen wurde die Teilungsgenehmigung erteilt und
auch die Aufiagen wurden er{lilt.

C. 6326 BGR

Richtigerwaise hat das Landgericht festgestellt, dass die
Voraussetzungen des 5 326 BGB nicht vorliegen. Zum einen hat
sich die Klagerin selbst nicht vertragstreu verhalten. Sie hat
insbasondere den Kaufpreis nicht gezah!t und bafindet sich in
Verzug, sodass sie sich nicht auf § 328 BGB berufen kann.

Zum andaren lisgen die Voraussetzungen insoweit pic_t]i_\_mr, a!s die
Kidgerin keine Aufforderung mit Ablehnungsandrohung im S—inﬁeﬁvon
§ 326 BGB gestellt hat. Das Schreiben vom 02.03.1899 {Anlage K
8) erfullt diese Voraussetzungan ersichtlich nicht.
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Dariiber hinaus hat die Beklagte samtliche vorzunshmenden
Maftnahmen in die Wege geleitet.

- Ausweislich der Raulasten-Ubernahmssrklérung der

Erbengemeinschaft Martin, vertreten durch Heldemarie Martin, vom

03.01.2000 wurde auf dem Flurstick 108/4 des Waeitaren eln
stindiges Wegerecht von ca. 17 m lLangs und einer Breite von

héghstens 2 m eingeraumt.

Beweis: Kopis Baulasten-Ubernahmeerkidrung vom 03.01 2000
nebst Flurkarte in Anfage B 4

. Ausweistich der Baulasten-Ubernahmeerkldrung vom 03.01.2000
der Erbengemeinschaft Martin, vertreten durch Frau Heidemaris
Martin, wurde zu Lasten des Flurstlickes 108/4 des Weiteran eine
Abstandsflache in 10 m Lange und 2 m Breite aingerdumt, die von

jeder Bebauung freizuhalten ist.

Bewels: Raulasten-Ubsrnahmeerklarung vom 03.01.2000 nebst
Flurkarte in Anlage B ©

- Ausweislich der Bautasten-Ubernahmeerklarung vom 06.086.2000
wurde ebenfalls zu Lasten des Flurstickes 108/10Q von der Stadt
i Penig ein standiges Waegsrecht in ca. 4 m Linge und 3 m Brsite

eingeraumt.

Beweis: Raulasten-Ubernahmeerklérung vom 06.06.2000 nebst
Flurkarte in Anlege B B
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_ Ausweislich der Baulasten-Ubernabhmeerkldrung vom 086.08.2000
wurde zu Lasten des Flurstickes 108/10 durch die Stadt Penig eine
Abstandsflache von 22 m Lange und 2 m Breite eingerdumt, dis von
jeder Bebauung freizuhalten ist.

Beweis: Baulasten-Ubemahmesrkiarung vom 08.08.2000 nebst
Flurkarte in Anlage B 7

Auf den bemiihten Versuch der Klggerin, mit Schreiben vom
25.08.2000 (Anlage K 28) gine Fristsetzung mit
Ablehnungsandrohung gem. § 326 BGB nachzuschieben, wurde
durch die Prozessbevollméchtigten der Beklagten mit Schreiben vom
29 08,2000 reagiert und auf die Eintragung der Baulasten sowie die
Herbeifihrung der Teilungsgenehmigung hingewiesen,

Bawnsis: Fotokopie Schraiben vom 28.08.2000 in Anlage B 8

D. Zusamimenfassung

Zusammenfassend ist fastzustellen, dass der Versuch der Klagerin
- gcheitern muss, sich aufgrund von Kaufreue ihrer vertraglichen
~ Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung zu entziehen. Zum einen hat die
Beklagte samtliche Verpflichtungen aus dam Kaufvertrag erflls.
Auch ist der Kaufpreis fallig. Zum anderen sind Griinds, die zufr
Nichtigkeit des notariellen Kaufvertrages fihren kdnnten, nicht
ersichtlich. \nsbesondere wurde der Kaufgeganstand in der Urkunde

‘" ausreichender Weise bestimmt,
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Die Berufung ist daher 2urlickzuweisen.
E. Nauar Vortrag

Hinsichtlich des sosben eingegangenen Schriftsatzas, datiert vom
13,11.2000, wird diesseits ausdrtcklich Verspétung geriigt.
Innerhalb der vom Gericht gesetzten Frist zur Berufungserwiderung
ist eine singehende Stellungnahme nicht mehr méglich. Sollte das
Gericht ergénzenden Sachvortrag trotz der Verspdtung  for
notwendig erachten, bitten wir um einen richterlichen Hinweis und

um die Setzung siner angemesssgenen Frist.

Abschriften anbei

i"“""wﬁ\ e
Rechisgnwalt
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