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Revisionserwiderung

In Sachen :
HMK Wohn- und Gewerbebaugesellschaft mbH

gegen
Stadt Penig
-V ZR 173/01 -

begrinde ich meinen Antrag auf Zuriickweisung der Revision:

L

Die Klagerin hat Voilstreokungsgegénk!age gegen die angekindig-
te Zwangsvollstreckung aus einem notariellen Kaufvertrag erho-
ben. Mit diesem Vertrag hatte die Beklagte der Kiagerin 1997 ein
noch zu vermessendes Teilstlick von ca. 1.500 m? aus threm Flur-
stilck Nr. 108 der Gemarkung Penig zum Kaufpreis von DM
185.000 verkauft.

Beide Vorinstanzen haben die Klage abgewiesen, da der Kauf-
b ezl preis fallig sei. Mit der Revision macht die Klagerin wiederum gel-
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tend, der Kaufvertrag sei nichtig, well der Kaufgegenstand im nota-
riellen Kaufvertrag nicht hinreichend bestimmt bezeichnet worden
sel. Aufterdem macht sie geltend, sie kénne jedenfalls gemalk §
326 BGB die Vertragserflllung verweigern, da die geschuldeten
Baulasten an der Stidseite des Grundstiicks nicht wirksam bestellt
worden seien. Mit diesen Einw&nden kann die Revision nicht
durchdringen; das Berufungsurteil halt revisionsrechtlicher Nach-
prifung stand.

1. Nach den rechtsfehlerfreien Feststellungen beider Vorinstanzen
wurde im notariellen Kaufvertrag vom 01.09.1997 (Anlage K 1)
das herauszumessende Teilstiick als Gegenstand des Kaufver-
trages hinreichend bestimmt. Der Vertrag ist nicht formnichtig
(BU 8/10 entgegen RB 2/4). Nach dem Wortlaut des Kaufver-
trages wurde verkauft ,eine den Vertragsteilen nach Lage und
Grofke in der Natur genau bekannte, bebaute Teilflache von ca.
1.500 m?, die in der dieser Urkunde beigehefteten Planskizze,
welche einen wesentlichen Restandteil dieser Urkunde bildet,
farbig umrandet eingezeichnet ist* (Kaufverirag S. 4 Anlage K
1),

a) Hinreichende Bestimmtheit des Kaufgegenstandes nimmt
der erkennende Senat dann an, wenn die verkaufte Teilfla-
che entweder aufgrund der Angaben in dem Kaufvertrag
oder anhand der dem Vertrag beigefiigten Skizze genau er-
mittelt werden kann (Urteil vom 23.04.1899 — V ZR 54/98,
NJW-RR 1929, 1030).



Wie der erkennende Senat bereits 1968 entschieden hat,
kann der zu verdulRernde Teil des Grundstickes in der nota-
riellen Urkunde in geeigneter Weise umschrieben werden.
Dabel kann der Urkundeninhalt im Wege der Auslegung
auch Uber den Wortlaut des Urkundentextes hinaus gedeutet
werden; zur Ermittiung des mafgebenden Parteiwillens kann
das Gericht auch auRerhalb der notarielien Urkunde liegen-
de Umstande heranziehen, falls der Parteiwille in der Urkun-
de einen wenn auch nur unvollkemmenen Ausdruck gefun-
den hat (Urteil vom 08.11.1968 — V ZR 58/65, NJW 1969,
131, 132; Urteil vom 18.04.1886 — V ZR 32/85, NJW 1886,
2821, 2822; BGH NJW 1989, 166, 167; Staudinger/Wufka,
BGB, 2001 § 313 Rz. 160 und 224).

b) Zu Recht stellt das Berufungsgericht darauf ab, dal das
herauszumessende Teilgrundstiick durch die — zusatzlich
farblich markierte — Einzeichnung seiner Grenzen auf dem in
den Verirag einbezogenen Plan ausreichend bestimmt ist
(BU 9 Abs. 3).

Hinsichtlich des Uberwiegenden Teils des Grenzverlaufes
besteht zwischen den Parteien Konsens. Fraglich ist allein
die Grenzziehung zu den Grundstiicken 108/10 und 108/4
(vgl. 88 vom 26.02.2001 S. 2, GA Il 255). Wie das Beru-
fungsgericht zutreffend ausfihrt, ergeben sich Sid- und
Ostgrenze des Tellgrundstiickes zum  urspriinglichen
Stammgrundstlick daraus, daRk die Parteien die in der Flur-
kartenablichtung bereits enthaliene Grenzziehung mit dem
dort mit 1,00 m gekennzeichneten Abstand zur Gebaude-

wand durch farbliche Umrandung und ihre Unterschrift auf



dem Plan in den Vertrag einbezogen haben (BU 9 Abs. 3}
Im Wege der Auslegung hat das Berufungsgericht auch be-
rucksichtigt, dafl beim Vertragsabschiuf bereits die Tei-
lungsgenehmigung vom 18.07.1997 (Anlage K 3) mit der
Auflage vorlag, Abstandsflachen durch Baulast zu sichern,
und dal} sich die Beklagte in § 4 Abs. 2 verpfiichtete, eine
Zuwegung ... durch ,Eintragung einer Baulast® ... zu schaf-
fen (BU 9 unten),

Die Einwande der Revision gegen diese Beurteilung greifen
nicht durch. Vergeblich versucht die Revision den Kaufver-
trag wegen ungenigender Beurkundung als nichtig darzu-

stellen.

(1) In § 2 des Kaufvertrages heilt es, Vertragsgegenstand
sel eine bebaute Teilflache von ca. 1.500 m2

Hieraus kann keine unzureichende Bestimmtheit abge-
leitet werden (entgegen RB 3 Abs. 2). Dalk die GroRe
der bekannten Teilflache mit einer Circa-Angabe verse-
hen wurde, entspricht der Tatsache, daR den Parteien
die Teilfiache lediglich nach ,Augenman” bekannt war.
Pementsprechend war die Circa-Angabe der Grafe vdl-
lig korrekt und beschreibt den Kaufgegenstand in aus-
reichendem Malie,

Gegenteiliges ergibt sich auch nicht daraus, dai der
Verkauf des Ausschnittes aus dem Flurstlick Nr. 108 nur
vorbehaltlich amtlicher Vermessungen und der in einer
Nachtragsurkunde zu erkidrenden Messungsanerken-
nung erfolgte (entgegen RB 3 Abs. 2). Wie bereits das



Landgericht zutreffend ausgeflihrt hat, sollte diese ver-
tragliche Regelung nur sicherstellen, dafi die Parteien
die vorgenommene amtliche Vermessung anerkennen
und es nicht zum Streit dariiber kommt, ob die Teilfliche
sich ordnungsgeman in dem Veranderungsnachweis wi-
derspiegelt (LGU 10 Abs. 4, GA | 253).

Vergeblich stort sich die Revision auch an der Formulie-
rung, die Teilfiache sei ,,den Vertragsteilen nach Lage
und Grofe in der Natur genau bekannt (RB 3 Abs. 3),

Wie beide Vorinstanzen zutreffend feststellen, waren die
Grundstiicksgrenzen im wesentlichen klar und vorgege-
ben. So wurde das Grundstick nach Norden und We-
sten durch angrenzende Nachbargrundstiicke und eine
vorbeifilhrende Strafle begrenzt, im sidwestlichen Teil
durch die Grenzen des Grundstiickes Fiurstiick Nr, 117.
Die Bildung der Sid- und Ostgrenze des Tefigrundstiik-
kes haben die Parteien durch die Linien in der Skizze
und ihre Unterschriften festgelegt. Festgelegt werden
muflte lediglich die éstliche Ecke des neuen Flurstickes.
Diese dstliche Ecke des neuen Flurstiickes soifte anna-
hernd der Ecke des dstlich gelegenen Gebaudes ent-
sprechen. Vereinbart wurde eine Grenzziehung im Ab-
stand von einem Meter zum vorhandenen Gebiude.
Dies ergibt sich mit hinreichender Deutlichkeit aus den
parallelen Linien und den Abstandsangaben in der Skiz-
Ze.



(3) Der Bestimmtheit des Kaufgegenstandes steht auch
nicht entgegen, dal sich die Skizze auf einer mehrfach
kopierten Flurkartenablichtung befand (entgegen RB
3/4),

Eine prézise Messung war nicht erforderfich. Der Ab-
stand zur Gebaudelinie war schriftlich mit einem Meter
gekennzeichnet und muflte aus der Skizze nicht her-

ausgemessen werden.

{(4) Unerheblich ist, ob die Volksbank Chemnitz die Grenz-
ziehung anhand des Vertrages nachvoliziehen konnte
(entgegen RB 4 Abs. 2). Entscheidend ist, ob die
Grenzpunkte zur Bgstimmung der Teilflache fur einen

Geometer ausreichend waren.

Das Ergebnis der Vermessung erglbt sich eindeutig aus
Anlage K 22 und stimmt mit der vertragiichen Grenzfest-
legung lberein (GA i 43, Veranderungsnachweis vomn
09.05.2000 GA 1 179).

2. Der Kaufpreisanspruch ist fallig (BU 10 entgegen RB 417y,

a) Nach der veriraglichen Regelung in § 3 Nr. 4 des Kaulver-
trages (Anlage 1) ist der Kaufpreis zur Zahlung fallig, nach-
dem die Notarin den Vertragsteilen fur das Vorliegen
bestimmter Voraussetzungen mitgeteiit hat. Nach dem
Wortlaut ,ist die Falligkeit abhangig von der Mitteilung.” Wie
das Landgericht zutreffend ausfilhrt, ist deshalb davon
auszugéhen, daft der Kaufpreisanspruch mit der Mitteilung
der Notarin fallig wurde (LGU 12, GA | 257).



Da das Berufungsgericht die Bedeutung der Mitteilung der
Notarin offen &Rt (BU 10 Abs. 3), mag die Revision zu ihren
Gunsten unterstellen, dall Falligkelt jedenfalls noch nicht mit
der Mitteilung der Notarin eingetreten ist (RB 5 Abs. 3.

b} Diese Frage kann jedoch dahin stehen, da zweifellos die
festzustellenden Faligkeitsvoraussetzungen nach § 3 Nr. 4
a) bis c) des Vertrages gegeben sind.

aa) Rechisirrig meint die Revision, die Abstandsbaulast zum
Ostgrundsttck hin sei nicht eingetragen worden (RB 5

unten).

Zwar hat die Klagerin mit Schriftsatz vorm 15.09.2000
behauptet, eine Abstandsbaulast im Osten, als Aufiage
in der Teilungsgenehmigung enthalten, fehle (GA 1! 63).
Mit Schriftsatz vom 13.11.2000 hat die Klagerin diese
Behauptung jedoch selbst korrigiert und eingeraumt,
dalt die Beklagte auch zu Lasten das Flurstiickes
108/10 eine Wegebaulast bestellt habe (SS S. 8, GA ||
113, Anlage K 37 im Anlagehefter 2 datiert vom
31.05.2000).

bb) Auch zu Lasten des sldlich angrenzenden Flurstickes
108/4 wurde wirksam eine Baulast bestellt (entgegen RB
5/8).

Unstreitig gehort das Grundstick 108/4 zwischenzeitiich
einer Erbengemeinschaft Martin, fir die Heidemarie
Martin am 03.01.2000 als Vertreterin die erforderlichen

Baulasterkiarungen abgegeben hat (vgl. Berufungserwi-



derung vom 17.11.2000 S: 12, GA Il 167; Baulasten-
Ubernahmeerklarung GA 11 173 und 177: mundliche
Verhandiung vom 08.03.2001 GA |l 259). Mit Schriftsatz
vom 13.11.2000 hat die Klagerin zwar die Bestellung
dieser Baulast als solche eingerdumt, aber bestritten,
daf Heidemarie Martin zur Abgabe der Baulasterklarung
fur die Erbengemeinschaft befugt gewesen sei (S5 8. 2
GA Il 109; SS vom 22.03.2001 S. 3, GA Il 267). Tat-
sachiich hat die Klagerin fur diese Behauptung keine
Anhaltspunkte; sie hat sie ,ins Blaue hinein* aufgestellt.
Die Beklagte war dementsprechend auch nicht verpflich-
tet, auf diesen unsubstantiierten Vortrag néher einzuge-
hen. Zu Recht fragt sie die Klagerin, weshalb diese die
Besteliung der Baulasten als nicht vertragskonform riige
(88 vom 28.02.2001 8. 2, GA |l 257).

Die Anforderungen an die Substantiierungslast des
Bestreifenden hangt davon ab, wie substantiiert der dar-
legungspflichtige Gegner — hier die Kligerin - vorgetra-
gen hat. In der Regel genlgt gegenlber einer Tatsa-
chenbehauptung des Darlegungspfiichtigen das einfa-
che Bestreiten. Ob und inwieweit die nicht darlegungs-
belastete Partei ihren Sachvortrag substantiisren mugR,
lalt sich nur aus dem Wechselspiel von Vortrag und
Gegenvortrag bestimmen (vgl. Urteil vom 03.02.1999 —
VIlt ZR 14/88, NJW 1999, 1404, 1405 m.w.N.). Im vor-
liegenden Fall genlgte das einfache Bestreiten der Be-
klagten gegenlber der schiichten Behauptung der Kla-
gerin, es fehie die Vertretungsmacht,



Das Berufungsgericht, das im Senatstermin die Klagerin
ausdriicklich auf die mangelinde Substantiierung hinge-
wiesen hat, durfte deshalb davon ausgehen, dail die
Verwaltungsbehtrde die Vertretungsbefugnis bei Eintra-
gung der Baulast zutreffend gepruft und bejaht hatte
{BU 10 Abs. 3).

3. Mit der — unzutreffenden — Pramisse, die Erbengemeinschaft
Martin habe keine wirksame Baulasterkiarung abgegeben,
meint die Revision, die Klagerin sei jedenfalls nach § 326 BGB
berechtigt, die Vertragserfiillung zu verweigern (RB 7/8).

a) Soweit die Revision meint, die mindiich ausgesprochene
Mahnung vom 28.04.2000 habe die Beklagte hinsichtlich der
Baulasterkiarung der Erbengemeinschaft Martin in Verzug
setzen kénnen, befindet sie sich in einem Irrtum.

Die Erbengemeinschaft Martin hat bereits am 03.01.2000 die
erforderlichen Baulasten-Ubernahmeerk!drungen abgegeben
(GA 173 und 177).

b) Unabhangig von vorstehenden Erwagungen ist nicht ver-
standlich, weshalb die Revision meint, im vorliegenden Fall
habe die Beklagte als Schuldnerin einseitig auf eine Mah-
nung verzichtet (RB 7/8).
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Zwar st nach Rechtsprechung und Literatur anerkannt, dal
eln Verzicht in einer emnstlichen und endgtiltigen Letstungs-
verweigerurg gesehen werden kann. Im vorliegenden Fall
kann jedoch aus der angekindigten Zwangsvolistreckung
eine solche Leistungsverweigerung der Beklagten nicht ab-
geleitet werden. Die Beklagte hatte alles getan, um ihre
Pflichten aus dem Kauivertrag zu erfilien. Mit Schreiben
vom 15,02.2000 wurde die Klagerin Uber die Abgabe der
Baulasterki@rungen in Kenntnis gesetzt und sie zugleich auf-
gefordert, den i&ngst falligen Kaufpreis zu begleichen (Anla-
ge K 14). Ersichlich wurde die Klagerin nochmals mit
Schreiben vom 18.04.2000 angemahnt, bevor ihr am
03.05.2000 die Eintéitung der Zwangsvallstreckung ange-
kundigt wurde (Anlage K 15). Anhaitspunkte daflr, daft sich
die Beklagte veriragsuntreu verhalten habe, gibt es nicht und
werden von der Revision auch nicht dargelegt (entgegen RB
8).

Welche Bedeutung das Schreiben vom 25.08.2000 haben
konnte (GA 1I 69/71), mag dahinstehen, denn zu diesem

Zeitpunkt waren alle erforderlichen Baulasten eingetragen.
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Die Revision ist aus den dargelegten Grunden zuriickzuweisen.
Rechtsfehler zum Nachteil der Kiagerin sind nicht ersichtlich. Da
der Rechtsstreit auch keine Fragen von grundsatzlicher Bedeutung

aufweist, ist bereits die Annahme der Revision nicht geboten.
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