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Zur Frage der Erhdhung eines im Jahr 1953 vereinbarten
Erbbauzinses bei Fehlen einer vertraglichen Anpassungs-
klausel.

Ohne konkrete anderweitige Anhaltspunkte kann nicht ange-
nommen werden, daB der Erbbaurechtsbesteller bei Vertrags-
abschluB das Risiko eines Geldwertschwundes um mehr als
3/5 iibernommen hat.

BGH, Urt. v. 30. Mirz 1984 - V ZR 119/83 - QLG Oldenburg
LG Osnabriick
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V ZR 119/83 URTEIL Verkiindet am
30. Mirz 1984
Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Erich KR, PR, Ortsteil Egp,
Kllger und Revisionskliger,
- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. VN -
gegen
Horst KiR, Kir{ @, -4 @,
Beklagten und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanwiilte Dr. R,
Dr. G und R -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prifiZ. 14w

Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 30. Mirz 1984 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die Richter Dr. Eckstein,
Prof. Dr. Hagen, Dr. Vogt und Dr. Lambert-Lang

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klédgers wird das Urteil
des 6., Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Oldenburg vom 8. April 1983 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iilber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht
zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Streit der Parteien geht um die Erh8hung eines
Erbbauzinses. Eine Anpassungsklausel ist nicht vereinbart.

Der Kldger ist Eigentiimer eines 1 341 gm groSien
Grundstlicks in Egg. Durch einen am @D. WP 1953 vor
dem Urkundsbeamten des Niedersichsischen Kulturamtes
geschlossenen Vertrag bestellte der Rechtsvorginger des
Kldgers einer Rechtsvorgidngerin des Beklagten an diesem
Grundstiick ein Erbbaurecht auf 99 Jahre zum Zweck der Be-
bauung des Grundstiicks mit einem Wohnhaus.
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Als Erbbauzins wurde ein - Jeweils nachtriglich am
1. Oktober eines Jjeden Jahres fHllig werdender - Betrag
von 60 DM vereinbart, und zwar auf der Basis einer Ver-
zinsung von 4 % des mit 1 500 DM angesetzten Grundstiicks-
wertes.

Der Kldger hidlt unter dem Gesichtspunkt einer nach
Treu und Glauben gebotenen Anpassung an die seit Be-
stellung des Erbbaurechts eingetretene Anderung der Ver-
hHdltnisse eine Erhhung des Erbbauzinses mit Wirkung ab
1. Oktober 1982 um Jdhrlich 150 DM fiir gerechtfertigt.
Zur Begriindung beruft er sich hauptsichlich auf den seit
VertragsabschluB eingetretenen starken Anstieg der Lebens-
haltungskosten, der Einkommen und der Baulandpreise. Er hat
beantragt, den Beklagten zu verurteilen, der ErhShung des
Erbbauzinses von bisher Jjdhrlich 60 DM auf jetzt 210 DM
mit Wirkung des 1. Oktober 1982 zuzustimmen.

Beide Vorinstanzen haben die Klage abgewlesen. Mit
der zugelassenen Revision verfolgt der Klédger sein Klag-
begehren weiter. Der Beklagte beantragt, das Rechtsmittel
zuriickzuweisen.
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Entscheidungsgriinde

Die Revision hat Erfolg.

1. Nach den vom erkennenden Senat entwickelten Grund-
sdtzen (s. zuletzt BGHZ 77, 194, 197 unter II. 2. m.w.N.;
Urteil vom 27. M&rz 1981, V ZR 19/80, LM BGB § 242 (Bb)

Nr. 97 = NJW 1981, 1668 = WM 1981, 583; BGHZ 86, 167 sowie
das zur Ver8ffentlichung in BGHZ vorgesehene Urteil vom

24. Februar 1984, V ZR 222/82) kann bei Erbbaurechtsver-
trédgen, die keine Anpassungsklausel enthalten, eine (schuld-
rechtlich wirkende) nachtrigliche Anderung des vereinbarten
Erbbauzinses aus Billigkeitsgesichtspunkten nur ausnahms-
weise unter besonderen Umst&nden in Betracht kommen. Ins-
besondere ist in dem iiblichen Fall einer Bestellung des
Erbbaurechts auf mehrere Jahrzehnte - hier auf 99 Jahre -
dann, wenn eine Ver#nderung des Verhdltnisses zwischen
Leistung und Gegenleistung (Aquivalenzstdrung) als An-
passungsgrund geltend gemacht wird, zu berlicksichtigen,

daB Vertrdge mit einer so langen Laufzeit immer in die
nicht absehbare Zukunft hineinfilhren. Die bei sonstigen
Austauschvertrédgen im allgemeinen berechtigte Annahme,

daB Leistung und Gegenleistung von den Vertragspartnern

als einander gleichwertig angesehen werden, mufB daher

bei Vertridgen mit einer sich iiber mehrere Jahrzehnte er-
streckendery Laufzeit mit der Einschridnkung verstanden wer-
den, daB die Vertragsparteien nicht damit rechnen kdnnen
und als verstdndige Menschen nicht damit rechnen, diese
Gleichwertigkeit werde fir die ganze Vertragsdauer erhalten
bleiben. Es fdllt unter das normale Risiko solcher Vertrdge,



da3 sich die den Wert der vereinbarten Leistungen beein-
flussenden Verhdltnisse wdhrend der Vertragsdauer zugunsten
des einen oder des anderen Vertragspartners &ndern. Eine
Aquivalenzstdrung kann in solchen Fdllen ein Anpassungs-
verlangen nur dann rechtfertigen, wenn das Gleichgewicht
zwischen Leistung und Gegenleistung (oder jedenfalls das
urspriinglich zugrunde gelegte Verhdltnis zwischen Leistung
und Gegenleistung) so stark gestdrt ist, daB die Grenze

des iibernommenen Risikos iiberschritten wird und die benach-
teiligte Vertragspartei in der getroffenen Vereinbarung ihr
Interesse nicht mehr auch nur annéhernd gewahrt sehen kann.

2. Von diesen Grundsitzen ist auch das Berufungsge-
richt ausgegangen. Die danach filir eine Anpassung erforder-
lichen Voraussetzungen hat es Jedoch im vorliegenden Fall
als nicht gegeben erachtet. Das Berufungsgericht hat hierzu
ausgefiihrt:

Dem Klédger sei ohne weiteres zuzugeben, dafl sein
Vater die Entwicklung der Preise, insbesondere der Grund-
stickspreise, so wie sie eingetreten sei, nicht vorherge-
sehen habe, weil n&mlich niemand diese Entwicklung vorher-
gesehen habe und habe vorhersehen kdénnen. Damit habe er
diese Entwicklung mit der damit verbundenen Aquivalenzver-
schiebung nicht in Kauf nehmen kdnnen. Allerdings sei dem
Vater des Kliigers auch bekannt gewesen, daB Grundstiicks-
preise schwanken k¥nnen und daB der Geldwert nicht immer
stabil bleibe.

Der wirtschaftliche Aufschwung der Bundesrepublik
Deutschland habe sich langsam in den Jahren 1955, 1956 und
1957 abgezeichnet; dies sei belegt durch die Lebenshaltungs-
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kostenindizes fiir die Jahre nach 1950. Die Indexzahl fiir
einen Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mittleren Ein-
kommens (bei einem fiir das Jahr 1976 mit 100 angesetzten
Index) belaufe sich nach dem Statistischen Jahrbuch fiir

die Bundesrepublik Deutschland 1982 fiir das Jahr 1950 auf
46,2, fir 1951 auf 59,7, fir 1952 auf 50,8, fUr 1953 auf
49,9, fiur 1954 auf 50,0 und fiir 1955 auf 50,8. Hieraus sei
zu entnehmen, da88 der Erbbauvertrag zu einem Zeitpunkt ab-
geschlossen worden sei, als die kiinftige Entwicklung be-~
sonders ungewif gewesen sei. Ob der vereinbarte Erbbauzins
kiinftig zu hoch oder zu niedrig sein wiirde, habe im ersteren
Fall im Risikobereich des Erbbauberechtigten und im zweiten
Fall in dem des Grundstiickseigentiimers gelegen. Die Ent-
wicklung habe gezeigt, da8 der Risikofall beim Grundstiicks-
eigentimer eingetreten sei.

Die Entwicklung liege noch im Bereich des iibernommenen
Risikos. MaBgebend hierfiir sei nach der stindigen Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs, der sich das Berufungs-
gericht anschliele, allein der Umfang des Kaufkraftschwundes,
wie er sich aus den Preisindizes fiir den oben erwihnten
Haushaltstyp ergebe. Die vom Klédger weiter vorgetragenen
Anhaltspunkte wie Ldhne, Baukosten und Baulandpreise seien
keine geeigneten MaBstibe zur Feststellung der Notwendig-
keit einer Anpassung des Erbbauzinses. Ohne Bedeutung sei
auch, ob bei Vertragsschluf8 ein ausgewogenes Verh&dltnis
zwischen Leistung und Gegenleistung bestanden habe. Eben~
sowenig komme es darauf an, daB der Vertrag nicht vor einem
Notar, sondern vor dem Urkundsbeamten des Niedersichsischen
Kulturamts geschlossen worden sei, das eine billige Ver-
schaffung von Bauland angestrebt habe.



Der sonach allein maBgebende erwZhnte Lebenshaltungs-
kostenindex habe (bei 1976 = 100) nach dem Statistischen
Jahrbuch 1982 im Jahr 1953 bei 49,9 und nach NJW 1983,

436 im Dezember 1982 bei 129,2 gelegen, woraus sich eine
Steigerungsrate von 158,9 % errechne. Dies aber liege
nach seiner, des Berufungsgerichts, Auffassung noch inner-
halb des vom Grundstiickseigentiimer libernommenen Risikos,
wobei vor allem die erwdhnten Verhdltnisse zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses entscheidend seien.

3. Gegen diese Wiirdigung wendet sich die Revision
zu Recht.

Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts ist da-
von auszugehen, daB mit dem festgestellten Anstieg der
Lebenshaltungskosten um 158,9 % die Grenze des von dem
Rechtsvorginger des Kligers iibernommenen Risikos Uber-
schritten wird. (Dabei ist es im Ergebnis unsch#dlich,
daB das Berufungsgericht wegen des Endzeitpunkts des zu
berilicksichtigenden Zeitraumes auf den Monat Dezember 1982
abgestellt hat, wdhrend im Hinblick auf die vom Kléger
verlangte Erh8hung ab 1. Oktober 1982 - Jjedenfalls fiir
einen ab diesem Zeitpunkt zuzubilligenden Anspruch - nur
die Entwicklung bis Ende September 1982 beriicksichtigt
werden kann. Denn in Wirklichkeit entspricht die vom Be-
rufungsgericht fiir den Monat Dezember 1982 angegebene
Indexzahl von 129,2 dem Durchschnittsindex fiir das Jahr
1982 - Statistisches Jahrbuch 1983 Seite 508 -, wdhrend
nach der vom Berufungsgericht selbst verwendeten Fundstelle
NJW 1983, 436 die Indexzahl fiir den Monat Dezember 1982 sich
auf 131,2 und auch bereits fiir den Monat September 1982
auf 130,3 belduft.):
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Die Preisindizes fiir die Lebenshaltung sind ein un-
mittelbarer Spiegel der Preisentwicklung; ihre Entwicklung
188t das Ausmall des Kaufkraftschwundes der Wihrungseinheit
und damit die Verminderung des Realwertes des urspriinglich
vereinbarten Erbbauzinses erkennen (BGHZ 75, 279, 286).

Der (unter Heranziehung des Indexes fiir einen Vier-Per-
sonen-Arbeitnehmerhaushalt mit mittlerem Einkommen, der

am gebrduchlichsten ist) festgestellte Anstieg der Lebens-
haltungskosten um 158,9 % entspricht einem Geldwertschwund
um 61,37 %, also um weit iiber die Hilfte, nimlich um mehr
als 3/5. Ohne konkrete, aus dem Einzelfall sich ergebende
Anhaltspunkte kann aber nicht angenommen werden, daB die
Bereitschaft des Erbbaurechtsbestellers zur Ubernahme des
Risikos der kiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung auch
einen Geldwert- und damit Kaufkraftschwund dieses Umfangs
umfaBt, und von einer in diesem Sinn eingeschridnkten Risiko-
bereitschaft des Erbbaurechtsbestellers muB auch der Erb-
baurechtsnehmer ausgehen. Dies gilt unabh#ngig davon, ob

im Zeitpunkt des Vertragsschlusses eine Beurteilung der
kiinftigen Entwicklung der wirtschaftlichen Verhdltnisse

mit grdBerer oder geringerer GewiBheit m8glich erscheint,
sofern sich nicht etwa bereits grundlegende Erschiitterungen
abzeichnen, was Jjedoch fiir das Jahr 1953 nicht bejaht werden
kann. Auch die Hinweise der Revisionserwiderung auf die Er-
eignisse in den davor liegenden 40 Jahren - zwei Weltkriege,
zwel Wdhrungsreformen und eine Weltwirtschaftskrise - sowie
auf die sich abzeichnende Koreakrise und die UngewiBheit
der Auswirkungen der gerade erst erfundenen neuen Massen-
vernichtungswaffen rechtfertigen keine andere Sicht. Nur
noch unterstrichen wird dies, wenn man weiter die vom Be-
rufungsgericht betonte Entwicklung des Lebenshaltungskosten-
indexes in den Jahren 1950 bis 1955 beriicksichtigt, die fiur
das Bundesgebiet eine weitgehende Stabilitdt belegt mit



Indexschwankungen lediglich zwischen 46,2 und 50,8
(Statistisches Jahrbuch 1983 Seite 508; ebenso Jahr-
buch 1982 Seite 510, auf welches das Berufungsgericht
zurlickgegriffen hat; bei der Angabe der Zahl 59,7 fir
das Jahr 1951 auf Seite 6 des Berufungsurteils handelt
es sich offensichtlich um ein Versehen). Sonstige An-
haltspunkte, die fiir den konkreten Fall eine andere Be-
urteilung des vom Erbbaurechtsbesteller iibernommenen
Risikos nahelegen kdnnten, sind nicht ersichtlich.

Fir die weitere Frage, ob der Erbbaurechtsbesteller
in der getroffenen Vereinbarung sein Interesse nicht mehr
auch nur anndhernd noch gewahrt sehen kann und daher unter
Billigkeitsgesichtspunkten einen Anspruch auf Anpassung
hat, ist an der stdndigen Senatsrechtsprechung festzu-
halten, daB8 insoweit allein auf den Kaufkraftschwund des
vereinbarten Erbbauzinses abzustellen ist (s. insbesondere
die bereits erwihnten Senatsurteile vom 27. Mdrz 1981, IM
BGB § 242 (Bb) Nr. 97 unter 2.; vom 17. Dezember 1982,
BGHZ 86, 167, 170 f und vom 24, Februar 1984),

Im vorliegenden Fall ist ein Anpassungsanspruch zu
bejahen. Bei einem Kaufkraftschwund um mehr als 3/5, nim-
lich um 61,37 %, wie er hier eingetreten ist, kann der ur-
spriinglich vereinbarte Betrag von jihrlich 60 DM nicht mehr
als eine auch nur anndhernd ausreichende Gegenleistung fiir
das Erbbaurecht an dem 1 341 gm groBen Grundstiick angesehen
werden; die Grenze des fiir den Geldglidubiger Tragbaren
ist damit iiberschritten (s. auch hierzu das Senatsurteil
vom 24, Februar 1984, in welchem bereits bei einem Anstieg
der Lebenshaltungskosten seit VertragsabschluB8 um 150,3 %
und damit einem Kaufkraftschwund um 3/5 ein Erhdhungsan-
spruch zugebilligt worden ist).
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Besondere Unstidnde des vorliegenden Falles, die es
trotz der die "Opfergrenze" iiberschreitenden Aquivalenz-
stdrung fir den Kldger zumutbar machen wiirden, an dem ver-
einbarten Erbbauzins festgehalten zu werden, sind nicht
ersichtlich. Insbesondere kann entgegen der Ansicht der
Revisionserwiderung dies nicht etwa aus dem Umstand her-
geleitet werden, daB8 das Grundstiickseigentum beim KlHger
verblieben ist und damit nach Vertragsende der Vorteil
zwischenzeitlich gestiegener Grundstilickspreise ihm zuf#llt.
Mit der Frage der Angemessenheit des Entgelts fiir die
Grundstiicksilberlassung widhrend der Dauer des Erbbaurechts
hat dies nichts zu tun.

IT.

Gleichwohl kann selbst dann, wenn auch keine Bedenken
gegen den Umfang der vom Kléger verfolgten Anpassung des
Erbbauzinses bestehen sollten, der Klage nicht stattge-
geben werden, weil fiir den Klagantrag in der gestellten
Form das Rechtsschutzbediirfnis fehlt.

Bei einer Anpassung wegen Aquivalenzsidrung, also
wegen einer Anderung der Geschiftsgrundlage, kann unmittel-
bar auf die danach geschuldete Leistung, hier also auf
Zahlung des erhthten Erbbauzinses, geklagt werden (BGH
Urteil vom 21. November 1968, VII ZR 89/66, WM 1969, 65,

66 unter I. 1. = NJW 1969, 233 unter I. 1.; BGB-RGRK 12. Aufl.
§ 242 Rdn. 88; MiinchKomm/Roth § 242 Rdn. 503). Eine ledig-
lich auf Zustimmung zu einer entsprechenden Vertragsinde-
rung gerichtete Klage, wie sie hier erhoben worden ist,

ist daher nicht nur nicht erforderlich, vielmehr fehlt fiir
eine solche Klage das Rechtsschutzbediirfnis.
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Die Klage ist jedoch im jetzigen Stadium nicht als
unzuldssig abzuweisen, sondern unter Aufhebung des ange-
fochtenen Urteils an das Berufungsgericht zuriickzuver-
weisen, da dieses dem Kl#ger noch keine Gelegenheit ge-
geben hat, einen zul&dssigen Antrag zu stellen.

Dr. Thumm Dr. Eckstein Hagen
Vogt Lambert-Lang
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