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Der im Grundbuch eingectragene Erbbaubercchtigte
kann viegen vertragswidrigen Verhaltens des Grund-
stlickscigentiimers nicht vom Erbbaurcchtsvertrag
zuriicktreten (Ergidnzung zum Urteil vom 7. Juni 1961,
Vv ZR 77/60, WM 1961, 1148).
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v_ZR_158/65 URTEIL Verkiindet am
14. Marz 1969
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in dem Rechtsstreit als Urkundsheamter
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Bezirk D Hof @@
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Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Prof.Dr.
und Dr.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinvz.law
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichitshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 14, "M&rz_ 1969 unter Mitwirkung
des Senatsprédcidenten Dr. Augustin und der Bundesrichter
Ir. Rothe, Dr. Freitag, Offterdinger und Dr. Grell

fiir Kecht erkannt:

Das Versiumnisurteil des crkennenden Senats vom
17. Januar 1969 wird aufrechterhalten.

Der Beklagte hat auch dic weiteren Kosten des
Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rcchts wegen

Tatbestand:

Die Kldger sind Eigentiimer des im letzten Kriege zer-
stdrten Anwescns RgstraBce Nr. @ und 5 in K@ Der
Beklagte betreibt auf dem Grundstiick Nr. 128 der recht-
winklig zur P@straBc verlaufenden HochstraBe, an dem ihm
friilher cin Erbbaurecht zustand und das er inzwischen zu
Eigentum erworben hat, cin Textilgeschdft. Die beiden Grund-
stiicke grenzen mit ihren riickwértigen Teilen ancinander.

Um dem Beklagten die rdumliche Ausdehnung seines Gewerbe-
betriebes zu ermdglichen, gewdhrten ihm 1954 dic damaligen
Rechtsvorgiinger der Klédger an ihrem Grundbesitz ein Erbbau-
recht. Laut § 4 des notariellen Vertrages vom 1. Oktober 1954
betrigt der Erovbauzins jdhrlich 2 800 DM. In § 2 wurde u.a.
folgendes vereinbart:
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"(1) Der Zrbbaubercchtigte ist berechtigt und ver-
vflichtet, auf dem bezeichneten Grundbesitz
ncuc Gebdulichkciten an der P@straBz zu er-
richten und zu unterhalten.

(2) Die 2zu errichtenden Gebdulichkeiten sollen im
ErdgeschoB Geschifts- beziehungsweise gewerb-
lichen Zwecken dienen, Dic gréoBtmdgliche Aus-—-
nutzung baupolizeilich zulédssiger Bebauung ist
dabei anzustreben. Dic Gebidulichkeiten miissen
vorn handwerklichen Gegsichtspunkt aus einwand-
frei errichtet und so instandgehalten werden,
wic sie cin gewissenhafter Zigentiimer ingtand-
halten wirde ....

(8) Der Zrbbauberechtigte ist ferner verpflichtet,
dic Gebidude auf dem Grundstiick H stralie
gpittestens in zehn Jahren aufzubaucn in Hdhe
von insgosamt vier Stockwerken. -...".

Der § 3 des Vertrages lautet wie folgth:

"(1) Das Erbbaurccht beginnt am 1. Juni 1955 und
endet nach 50 Jahren am 31. Mai 1985.

(2) Mit der Beendigung des Erbbaurechtes gehen
die errichtcten Gebiulichkeiten in das Eigen-
tum der Grundstiickseigentiimer tiber, und zwar

als Ausgleich fiir die Nutzung durch den Exrbbau-

bercchtigten in dem vercinbarten Zeitraum von
530 Jahrcn ohne jede Entschddigung. Mit dem Ab-
lauf eines jeden Jahres ab 1. Juni 1955 fallen
den Grundstiickseigentiimern demnach je 3 1/% %
des Vertes der Gebaulichkeiten cntschidigungs-
los 2zu.

(3) Dieser Wertansatz soll auch im Palle ciner
friiheren Riickilbertragung des Erbbaurechtes zu
Grunde gelegt werden, wobei das Jahr der Riick-
iibertragung voll berechnot werden soll. Ledig-
lich filir den dann hicrnach ermittelten Rest

des Wertes der Gebdulichkeiten ist von den Eigen-

tiimern cine entsprecchende Vergiitung zu zahlen.

(4) Dieser Wert der Gebdulichkeiten soll alsdann

durch zwei Sachverstindige festgestellt werden,

von dencn jede Vertragspartei cinen bencennt."



Das Zrbvaurccht wurde zugunsten des Beklagten im Grund-
buch cingetragen. In der Folgezcit kam es zwischen den
Partcicn zu Eeinungsverschicdenheiten insbesondere iiber
dic Art und Veisc, wic das Anwecsen P@PstraBSc 3 und 5
wiedecraufzubauen sci. Der Beklagte hat dort bisher nicht
gebaut. Nach ldngercn Verhandlungen erklérte er mit Anwalt-
gchreiben vom 28. Juni und 31. August 1962 seinen Ricktritt
vom Erbbauvertrag.

Die Kldger sind der Ansicht, daB dem Beklagten kein
Riicktrittsrecht zustche. Mit der vorlicgenden, im Novem-
ber 1962 erhobenen Klagc begehren sic seinc Verurteilung,
den Grundbesitz in n#gher bezeichneter Weise aufzubauen;
nilfsweisc bitten sic um Feststellung seiner Pflicht zu
eincm solchen Aufbau und #HuBerst hilfsweise um Feststcllung,
da cin von ihm bei dem Stddtischen Bauordnungsamt einge-
reichtes Baugesuch nicht sciner vertraglichen Aufbaupflicht
entspreche. Der Beklagte, der Klageabweisung beantragt hat,
hdlt das Klagecbegehren fiir nicht fdllig, da er keineswegs
zum alsbaldigen Wiederaufbau verpflichtet sei, sondern damit
bis zu einem ihm genchmen Zcitpunkt innerhaldb der dreciBlig-
johrigen Vertragsdauer warten diirfe; auch sei die von den
Kliigern verlangte Bebauung nach den in K@i scltenden
baurcchtlichen Vorschriften nicht zulissig und daher die
Klage auf cine unméglichc Leistung gerichtet; schlieBlich
beruft cr sich auf seine Riicktrittserkldrung, zu der cr
berechtigt gewesen sei, weil dic Klidger sich vertragwidrig
verhalten und dadurch den Baubeginn verztgert hitten.

Das Landgericht hat die Klage wegen mangclnder F&allig-
keit des Klagcecanspruchs als zur Zeit unbegriindet abgewicsen.
In der Berufungsinstanz, in deren Verlauf die Kliger ihren



Hauptanirag teilweise gefindert haben, ist vom Beklagten
iderklage erhoben worden auf Feststellung, daf der von

inm mit Schreiben seiner Rechtsanwidlte vom 28. Juni und

31. August 1962 erklérte Vertragsriicktritt rechtswirksam. sei
Das Oberlandesgericht hat, unter Abwelsung der Zwischen-
feststellungs-¥iderklage, dem zuletzt gestellten Hauptantrag
der Kliger im wesentlichen stattgegeben und den Beklagten
verurteilt, das Erbbaugrundstiick unversziiglich an der ¥ront
zur PoststraBe nach sciner Wahl in der W%eise zu bebaucn,

dafl entweder ein unterkellerter dreigeschossiger, im Erd-
geschoB fir gewerbliche Nutzung verwendbarer Bau oder ein
unterkellerter zweigeschossiger, im Erdgeschofl fiir gewerb-
liche Nutzung verwvendbarer Bau und eine massive einge-
schozsige Bebauung des gessmten Hofraumes, jedoch unter
Prcilagseen einer Hofflkche von 20,8 qm hergestellt wiirden:
abgevwiesen hat es dic Klage insoweit, als dice Kléger cinc
Unterkellerung des gesamten Grundstiicks, also auch aufBlerhalb
der zu bebauenden Fléchen, verlangt hatten,

Mit der Revision erstrebt der Beklagte diec Wiederher-
stcllung des landgerichtlichen Urteils und verfolgt seincen
Viiderklageantrag weiter. In der miindlichen Verhandlung vom
17. Januar 1969 ist gegen ihn ein auf Zuriickweisung decr
Rovision lautendes Versiumnisurteil ergangen. Dor Beklagtc
hat Einspruch eingelegt; cor becantragt, das Versiiumnisurteil
aufzuhcben und nech seinen bisherigen Antrigen, soweit
ihnen seitens des Oborlandesgerichts nicht stattgegeven wurde
zu erkennen. Dic Xliger bitten um Aufrechterhaltung des
Versidumnisurteile.

Entscheidungsgriinde:

— Pt . DA pts SN i > D WY G} . S e, Bl AL P gt S

1. Dic Filligkeit des Klagebegehrens ist vom Berufungs-
gerichs rechisirrtumsfrei bejaht worden. Dal der Beklagte



sviner vertraglichen Pflicht, das Xrbbaugelinde in der ver-
einharten Yieisc zu bebauen, alsbald nachkommen niisse und
den Baubeginn nicht nach seinem Bclieben auf spiiter ver-
schicben dirfe, folgert das angefochtene Urteil aus dem
Inhalt des Erbbauvertrages sowie aus den gesamten Uastédnden.

a) Zs verweist auf dic Regelung in § 2, wonach die zu
errichtenden Gebdulichkeiten vom Erbbauberechtigten instand-
zuhalten, gegen Feuersgefahr zu versichern und bei Zer-
stdrung wiederherzustecllen sind und nicht ohne Genehmigung
der Grundstickseigentiimer abgebrochen oder wesentlich ver-
iindert werden diirfen; hierbei werde vorausgesetzt, daf die
Gebiude schon withrend der Laufzeit des Erbbaurcchts vor-
handen seien. Dafiir spriichen fermer die Vercinbarungen in
den 58§ 3 und 5 iiber den fiir das Ende des Vertragsverh#lt-
nisses ~ und zwar auch im Falle seiner vorzeitigen Beendi-
gung - vorgeschenen Ubergsng der Gebdulichkeiten in das
Zigentum der Klidger (bzw. ihrer Rechtsvorgiinger): Wenn diesen
laut Vertrag alljihrlich 3 1/3 % des Gebiiudewertes ent-
schidigungslos zufellcn sollten, so liege darin eine su-
siitzliche Leistung des Beklagten, die zu dem verhdltnis-
miBig niedrigen Erbbauzins von 2 800 DM hinzukomme. Bei
Erfiillung gegenseitiger Vertriige miisse aber jeder Partner,
wenn schon einc Zug um Zug-Leistung nach der Natur des
Vertrages ausscheidc, seine eigene Leistung jedenfalls in
unmittelbarem zeitlichen Zusammenhang mit derjenigen des
Jegners crbringen, weil sonst das Verhiltnis von Leistung
und Gegenleigtung gestdrt werde. Der Erbbauvertrag von 1954
biete keinen Anhalt dafiir, dafl nicht such im vorlicgenden
Pall der jdhrliche Wertzuwachs den Klidgern im Anschlufl an
die Gewdhrung des Erbbaurechts zuflicBen solle; dahcr habe
der Beklagte dic ihm obliegende Leistung, némlich dic Grund-
atilcksbebauung, sofort zu beschaffen und bereitzuhalten.



Yinc Bestidtigung scines Standpunkts crblickt das COber-
iandesgericht in der Intercssenlage der Vertragschiieflen-
den: Vollte man, wie das Landgericht es getan habe, dic
Filligkeit erst in angemesscner Zeit vor dem Auslaufen
des: Erbbauvertrages eintreten lassen, so wilrde dadurch
das Vertragsrisiko in unvorhergesehener Weisc zu Ungunsten
der Kliger verschoben. Sie wiiren dann der Gefahr zausge-
setzt, aal dic baurcchtlichen Vorschriften zu ihrem Nach-
teil gedndert wiirden und daB8 sich dic Vermdgensverhiilt-
nisse des Beklapgten, einschlicBlich seines Geschiiftsrisikos,
verschlechicerten. Zugleich steige mit fortschreitender
Vertragsdauer das Interesse des Bcklagten, nicht mehr sc
rentabel, sondern so billig wic mdglich zu baucn. Dieses
kisiko, gegen das der Vertrag den Xligern keinc Sicherung
biete, werdc auch nicht dadurch aufgewogen, daB siec, je
spadtcer gebaut werde, ein desto neueres Gebilude erhielten.

¥ach Ansicht des Berufungsgerichts zwingt endlich
auch dic Festlecgung eines Termins flir die Bebauung des
Nachbargrundstiicks H.straﬁc 128 in § 2 Abs. 8 des ETrbpbau-
vertrages nicht zu dem Schlufl, daB mangels einer solchen
¥ristsetzung hinsichtlich decs Anwesens PoststraBe 3 und 5
dic hier streitige Baupflicht erst spiter fallig werden
s0llte,

b) Gegen diesc Urteilsausfilhrungen wendet sich dic
Revicion ohne Erfolg. Ihrc Riigen betreffen im wesentlichen
dic Auslegung cincs nichitypischen Vertrages; dicse. kann
im gegenwiirtigen Rechtszug nur daraufhin nachgepriift verden,
ob sic auf unrichtiger Rechtsanwendung oder Versitfen
gegen Verfabrensvorschriften, allgemcine Erfahrungssitze
oder Denkgesctze beruht; einen solchen IFehler vernag die



[

Revision nicht aufzuzeigen. Soweit ¢s sich aber um den
Inhalt des eingetragenen Erbbaurechts handelt, zu dessen
Auslegung das Revisionsgericht selbst befugt ist (BGHZ 37,
147, 148 f), tritt der Senat dem Berufungsgericht unbe-
denklich bei.

Verfehlt ist bereits der Ausgangspunkt der Revision,
venn sic dem Oberlandesgericht vorwirft, entgegen den
Grundsiitzen iliber ergénzende Vertragsauslegung eine "reine
interessenabwigung nach Treu und Glauben' vorgenommen und
dabei die vertraglichen Erkliérungen inhaltlich "umge-
indert" zu haben (unter Bezugnahme auf BGHZ 9, 273, 277
und EGZ 82, 308, 316, sowic auf das Erlituterungsbuch zum BGB
von Palandt, jetzt 28. Aufl. § 157 Anm. 2 a). Im vorlicgen-
den ¥alle geht es - was die Revision verkennt - gar nicht
un Vertragserginzung nach § 157 BGB, dic cine Liicke in den
getroffenen Vereinbarungen voraussetzen wirde (vgl. BGHZ
aa0). Der Berufungsrichter hat vielmehr den Erbbauver-
treg von 1954 unmittelbar ausgelegt, indem er an Hand
des schriftlichen Textos und unter Heranziehung sonstiger
Umstiinde zu ermitteln versucht hat, was dic Vertragschlieflen-
den damals hinsichtlich des Zcitpunktes der Bebauung tat-
sdchlich gewollt und vereinbart haben. Da er hierbei zu
dem nositiven Ergcebnis gelangt ist, der Beklagte habe sich
vertraglich zum sofortigen Baubeginn verpflichtet, brauchte
nicht einmal auf dic - von der Revisionserwiderung hervor-
gchobene : - Auslegungsregel des § 271 Abs. 1 BGB zurlick-
gegriffen zu werden, wonach der GlAubiger, falls ein Zeit-
punkt veder bestimmt noch aus den Umsténden zu entncehmen
ist, dic Leistung sofort verlangen kann. Auf jeden Fall
scheitert an der genannten Gesetzesvorschrift aber der
weitere Einwand der Revision, dafl notericlle Vertriige dic
Vermutung der Vollstiindigkeit fir sich hiitten und daf dem



Beklagten, wenn der Erbbauvertrag nichts dber der ZRaube-
ginn cnthalite, insoweit Freiheit cingeridumt worden sein
miisse; das ist nicht richtig, weil bei wirklichen Iehlen
cincr Félligkeitsvercinbarung dic gesetzliche Auslegungs-
regel zum Zuge kommen wiirde.

Daf dic Vertragsrcgelung in § 2 Abs. 2 bis 4 - Instand-
haltungs~ und Versicherungspflicht, Verbot des Abbruchs
oder wesentlicher Veridnderungen ~ das Vorhandenscein von
Gebiiuden schon wihrend der Laufzeit des Zrbbaurechts voraus-
sctzt, gibt auch dic Revision zu; ihr Einwand jedoch, daraus
ergebe sich nicht, dafl sofort nach Vertragsabschlufl habe
gebaut werden miissen, stellt cinen unbeachtlichen Angriff
gegen dic Sachverhaltswiirdigung im angefochteten Urteil
dar, das dem Zusammenhang der getroffenen Vereinbarungen
eine dahingchende Verpflichtung des Beklagten cntnommen
hat. Nicht anders verhilt es sich mit den Riigen zu § 3 des
Erbbauvertrages; wenn das Urteil aus der dortigen Berechnungs-
weise - jéhrlich 3 1/3 % des Gebiiudewertcs als zusiitzlicher
“rbbauzins - auf dic Notwendigkeit alsbaldiger Grundstiicks-
bebauung schliefBt, weil andernfalls den KlAgern cin von
den Veriragspartnern nicht gewolltes Risiko aufgeblirdet
wiirde, so ist das rcchtlich nicht zu beangtanden. Das Be-
rufungsgericht hétte zur Rechtfertigung seines Standpunkts
auch noch den vierten Absatz des § 3 heranzichen kénnen,
acssen auf den Fall vorzeitiger Vertragsbecndigung zuge-
schnittener inhelt - Ermittlung des Gebiudewertes durch
zwel becidigte Sachverstindige - wenig sinnvoll wiire, falls
der Beklagte mit der Bebauung bis zum kEndc der normelen
Vertragszeit von 30 Jahren hitte warten diirfen. Dafl die
Kliger bei spdterem Aufbau ein noch nicht lange genutzies
und infolgcdessen hoherwertiges GebZude erhalten wiirden,
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hat das Oberlandesgericht nicht iibersehen, diesem Umstand
jedoch angesichts der Gefahr, die fiir sie mit einer mig-
lichen Baurechtsiéinderung, ciner etwaigen Verschlechterung
der Vermigensverhéltnisse des Beklagten oder ciner Ver-
minderung des Anrcizes zum rentablen Bauen verbunden wiire,
ohne Rechtsirrtum keine entscheidungserhebliche Bedeutung
beigemessen; auf gecince Hilfserwiigung, der Beklagte miisse
ohnchin nach § 2 Abs. 2 des Vertrages die zu errichtenden
Gebdulichkeiten wie ein gewissenhafter Eigentimer instand-
halten, kommt es daher nicht mehr an, so dafl sich ein
Tingchen auf die Revisionsriigen zu diesem Punkt criibrigt.

Bci der Behauptung, cin Wiederaufbau des Anwesens
PoststraBe 3 und 5 erfordere “nicht nur lionate, sondern
gegebenenfalils Jahre", handelt es sich um neues tatsich-
liches Vorbringen (§ 561 Abs. 1 ZP0). AuBerdem ist der von
der Revision daraus gezogenc SchluBl, daB der Wertzuwachs
von 3 1/3 § cntweder unabhingig vom Aufbau oder auf den
Zeitpunkt seiner Vollendung bercchnet worden sei, nicht
zwingend; sie 1ldB8t dabei die enge Verknilpfung zwischen Auf-
bau und Wertzuwachs in § 3 Abs. 2 des Vertrages suBer acht,
vio gudenm als Anfangszeitpunkt filr dic Wertberechnung aus-
driicklich der 1. Juni 1955 genannt wird. Auch die tat-
richterliche Interessenabwigung hilt den Revisionsangriffen
stand. Durch den Hinwecis auf die vertragliche Pflicht
des Beklagten zum gewissenhaften Instandhalten der Gebiiude
wird dic Befiirchtung, er wiirde gegen Ende der Vertrags-
z¢it nur noch an einer méglichst billigen Bauweise
intercssiert sein, nicht ausgerdumt. Ob der schriftliche
Vertragstext eindeutig ist, mag auf sich beruhen, da jeden-
falls das Berufungsgericht das, was vereinbart wurdce, an

fland der Gesamtumstinde rechitsirrtunsfrei festgestellt hat.
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Dafli es dabei den Vertragsinhalt in sein Gegenteili verlehrs
habce, kann der Revision nicht zugegeben werden. Dic Sonder-
resclung in § 2 Abs. 8, wonach der Beklagte das Nachbar-
grundstick ! straflc 128 spitestens in zehn Jahren auf-
gubaucn hatte, ist im angefochiencen Urteil gewiirdigt worden.

Pen von der Revision als iibergangen geriigten erstinstonsz-
lichen Vortrag, mit AbschluB des Erbbauvertrages habe ledig-
lich fiir ctwaigce spidterc geschiiftliche Dispositionen das Hinter-
gelinde des Hauses lr.straﬁe 128 gegichert werden sollen
und deshalb héitten dic Perteien fiir dic Bebauung der PEP-
straBe keine Prist vereinbart (Schriftsatz vom 18. Juni 1963,
5, 2), hat der Beklagtc weder unter Beweis gestellt noch, so-
weit crsichtlich, in der Berufungsverhandlung wicederholt;
dag Cherlandesgericht brauchite daher hierauf nicht mehr ein-
zugcehen oder ihn gar gemidR § 139 ZPO zu einem nachtriigiichen
Beveisanerbicten zu veranlascen.

2. Waz Art_und Umfanz der vom Beklagten geschuldeten
Grundstiicksbobauung enbetrifft, so hat das Berufungsigericht
eine Pflicht, dic gesamte Fldche von 314 qm zu unterkellern,
zwar verncint, im iibrigen aber das Alternativbegehrcn cer
Kliiger - nach Wehl dcs Beklagten entweder dreigeschossig an
der StraBenfront oder zwoigeschossig daselbst zuziiglich ein-
geschossiger Hofraumiiberbauung -~ fir bercchtigt crachtet
(unter leranziehung von § 315 Abs.l und 3 BGB). Beide Alterna-
tiven licBen sich verwirklichen, da die Baubchorde ausweis-—
lich der von den Kligern beigebrachten Vorbescheide bereit
sei, die crforderlicac Ausnahmegenchmigung zu erteilen. Die
Yerurteilung setze nicht voraus, daB eine Baugenehmigung
boreits vorlicge; diese miissc nach dem Erbbauvertrsg vicl-
mehr der 3cklagte sich durch entsprechende Antrigc und ge-
acbenenfalls im Wege von Gegenvorstellungen selbat beschafions




dag hedecute flir ihn keine unzumutbare Belastung, da die
notwendigen Dispense, wie das Verhalten der BehOrde gegen~
iiber den Anfragen der KldHger gezeigt habe, ohne groBe
Schwierigkeiten, insbesonderc ohne Beschreiten des Ver-
waltungsrechtsweges zu erreichen seien.

Die Revision riigt Verletzung des § 300 ZP0O, weil das
Berufungsgericht den Beklagten zu eincr unmdglichen Leistung
verurteilt habe. Diese Riige ist indessen nicht stichhaltig.
Dafl cin baubchordlicher Vorbescheid keine lediglich unver-
bindliche Zusage darstellt, hat das angefochtcne Urteil
ohne KechtsverstoB angcnommen; das gilt von dem hier in
Betracht kommenden Bescheid vom 18. Juni 1965 um so mehr,
als er, wiec cus den Akten hervorgeht, unmittelbar durch
den oberlandesgerichtlichen AuflagebeschluB8 vom 21. April 1965
veraghlaft und daher ersichtlich zwecks Vorlage in dem gegecn-
wiArtigen Zivilprozefl erteilt worden ist. Zu einer abweichen-
den Beurteilung ndtigen auch nicht dic einleitenden Worte
"vorbchaltlich der Zustimmung dor Regierung", da laut tat-
richterlicher ¥Feststellung kein Anhaltspunkt dafiir besteht,
daB der Regierungspridsident gcgen die Beflirwortung der ort-
lichen Bauordnungsbehdrde seine Zustimmung versagen wiirde.
Wenn dic Revision einwendet, dics kinne der Berufungs-
richter nicht wissen, go begibt sie sich damit auf das ihr
verschlossenc Gebiet der Tatsachenwiirdigung (§ 561 Abs. 2 2PO).
Dasselbc gilt von ihrer Behauptung, dic erforderlichen
Dispensce seien nicht ohne grofie Schwierigkeiten zu erreichen.

Den fritheren Vorhbescheid vom 24. September 1964, viorin
dic Befiirwortung von dem Nachweis der erforderlichen Ein-
stellplidtze fur Kraftwagen abhédngig gemacht wurde, hat
das QOberlandesgericht nicht iibersehen, sondern unter Bezug-
nahme auf § 64 NRVWBauO zutrcffend dahin gewlirdigt, der Be-
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klagte miisse wie jeder andere Bauherr dafiir sorgen, dai

das zu errichtendc GebZude den geltenden Bauvorschriften
entspreche; es sei daher secine Aufgabe, die etwa vorge-
schriebenen Einstellplidtze zu schaffen. Dariiber, daB dic
Plitze, wie dic Revision meint, nach dem Willen der Bau-
behorde zuBerhalb des Erbbaugrundstiicks anzulegen seicn,

ist in dem genannten Bescheid nichts gesagt. Die dahin-
gochende Behauptung des Beklagten am Ende seines Scehrift-
satzes vom 1. Dezember 1964 war unsubstantiicrt und stellte
(vgl. das iiberleitende Wort "also") cinc bloBSc SchluBfolgerung
dar, der ilibrigens dic Kliiger sogleich entgcgenhielten, die
Yinstellplitze fiir Kraftwagen konnten im Xellergeschof
angelegt werden, wie dies auf verglecichbaren Grundstiiciken
in der Kgjjjlcr Inncnstadt durchaus iiblich sei (Schrifit-
satz vom 27. Februar 1965, S. 12). Das hat der Beklagte
nicht bestritten, insbesondere auch nicht in seinem Schrift-
satz vom 24. MHrz 1965, wo dic Einstellplitzc nochmals er-
wihnt wurden (8. 5). Infolgedessen hatte das Berufungs-
gericht keinen AnlafB, zu diesem Punkt noch eine Auskunft
des Bauordnungsamites cinzuholen.

Ebensowenig bedurfte es der Einholung einer solchen
Auskunft iiber die Behauptung dos Beklagten, das Bauord-
nungsamt habe im Vorbescheid vom 18. Juni 1965 dic Bau-
genehmigung nur deshalb in Aussicht gestellt, weil die
Kliiger der Brauerci '.':’- zu deren rickwirts gelegcnen
¢rundstiick Riiistrasc @ cin Durchfahrtsrecht tiber das
EZrbbaugeliinde eingeriumt hitten (Schriftsatz vom 6. Juli 1965,
S. 2). Der erwidhnte Bescheid enthiilt keinc derartige Be-
dingung. Der Berufungsrichter hat ihn in Verbindung mit
der zugrunde liegenden Bauzeichnung Nr. 4160/1965 des Archi-
tekten H. rechtsirrtumsfrei und crsichtlich zutreffend
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dahin ausgelcgt, mit ihm habe die Baubchorde von ihrem
urspriinglichen Verlangen nach Einriumung cines Durchiahrts-
rechts Abstand genommen. Wenn er bei dieser Sachlage des
frithere Schreiben der Behorde vom 25. Mai 1965, aus dem
allein der Beklagte jenc Behauptung herleitete, als iiber-
holt und dsmit gegoenstandslos angesehen hat, so ist das
raechtlich nicht zu beanstanden. Da im iibrigen selbst das
letztgenannte Schreiben laut tatrichterlicher Feststellung
nicht die "unbedingtc Forderung nach Einr#umung cincs
turchfahrtsrcchts" ergibt, hdttc der Beklagte sich nicht
mit seciner allgemein gehaltenen Behauptung begniigen diirfen,
sondern Tatsachen vortragen miissen, die den SchluR recht-
fertigicn, das Bauordnungsamt halte abweichend vom wortlaut
des Vorbescheides vonm 18. Juni 1965 nach wic vor an seinem
urspriinglichen Verlangen fest.

%. Der Riicktritt des Bcklagten vom Erbbauvertrag cnt-
behrt, wie das Berufungsurteil im Ergebnis zutreffend ange-
nommen hat, der Rechtswirksamkeit und hat daher die vertrag-
liche Pflicht zum Wicderaufbau des Anwesens PoststraBc 3
und 5 nicht beseitigt.

Nach Ansicht dos Oberlandesgerichts soll sich dics
daraus ergcben, dafl die Voraussetzungen, unter denen einc
Vertragspartei in cntsprechender Anwendung der §§ 325,

426 BGB wegcn positiver Forderungsverletzung seitens der
andercn vom Vertrag zuriicktreten diirfe, hier nicht vor-
lHigen. Denn der Beklagte habe zu keiner Zeit eine vertrags-
niBige Leistung angeboten; bis Endo 1960 sei von ihm noch
kein endgiiltiger Bauplan erstellt worden, und in den fol-
genden Jahren habe cer sich, entgegen seiner Vertragspflicht,
lediglich zur Errichtung eincs eingeschossigen Gebiludes
crboteny auf den baubehdrdlichen Vorbescheid vom 6. Sep-~
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tember 1961, worin ceingeschossige volle Uberbauung oder
zweigeschossige Bebauung bei 5/10 Freifliche vorgesehen
war, konne cr sich nicht berufen, weil ihm obgelegen habe,
Gegenvorgstellungen zu erheben, den fiir einen hoheren Be-

bauungsgrad crforderlichen Dispens zu beentragen oder sich
venigstone denm Einspruch der Kliger gegen jencen Bescheid

enzuschlicBen. Ob die Xl&dgor, wie der Beklagtc ikmnen vor-
wirft, 1959 ihrce Zustimmung zur hypothekarischen Belastung
des Erbbaurechts von vertragswidrigen Bedingungen abhingig
gzemacht und ob sie durch ihr spétceres Verhalten - insbeson-
dere durch Tauschverhandlungen mit cinem Grundsticksnach-
bar, Eincpruch bei der Baubehdrde und weiteren Widerstand
gegen cingeschossige Bebauung - den Wiederaufbau hinausge-
z¢gert hitten, hat der Berufungsrichter offengelassen; or
meint, hierauf komme es angesichts der mangelnden Bereit-
schaft des Beklagten, seincrseits vertragsgemidfl zu bauven,
nicht an.

Die Revision bekimpft das als rechtsirrig. Eine Stellung-
nahme zu ihron sachlich- und verfahrensrechtlichen Riigen
eriibrigt sich jocdoch, da es dem Beklagten schon wegen der
Rechtsnatur des Vertrages vom 1. Oktober 1954 verwehrt
war, sich im Wege des Ricktritts von seciner Bauverpflichtung
loszusagen. Infolgedessen kommt es aui dic Urteilsausiiihrungen
zu dicsem Punkt nicht an.

Dor Vertrag war auf die Bestellung eines Erbbaurcchts
serichtet, das dann auch, und zwar unstreitig langec vor der
Riicktrittserkléirung des Beklagten, im Grundbuch eingetragon
worden ist. Infolge der Eintragung wirkt das Zrbbaurecht
gegen jedermann (§§ 1, 11 ErbbauVv0). Diesc dingliche Virkung
arstrockt sich zugicich auf dic Bebauungsklausel in § 2 des
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Vertrages. Mit ihr haben dice VertragschlieS8enden — wovon
ersichtlich auch das angefochtenc Urteil ausgeht (vgl. die
Ausfiihrungen S. 26 Hitte) - dic Pflicht des Erbbaubercchtigten
zur Errichtung niiher bezeichneter GebzZulichkeiten gemii3

§ 2 Nr. 1 ErbbauV0 zum Inhalt des Erbbaurechts gemacht und
sic auf diesc Woeisc verdinglicht (Ingenstau, Kommentar zur
¥rvbauvo 3. Aufl. § 2 Anm. 2). Allerdings héttc ihnen frei-
gestanden, insoweit lediglich eine schuldrechtliche Verein-
barung zu treffen, ohne dall es dazu eines gesonderten Ver-
trages bedurft hiitte (Urteil des erkenncnden Senats vom

20. Miirz 1964, V ZR 46/63, WM 1964, 561, 562); allein fiir
dic Annahme, dafl bloB einc solche personliche Bindung be-
absichtigt gewesen wdre, fehlt jeder Anhaltspunkt. Der
Vertragswortlaut spricht eher fiir das Gegenteil (vgl. dic
Tingangsvworte des § 10: "Dic Erschicnencen bewilligen und
becantragen a) das Erbbaurccht gemdB den vorstehend ge-
troffecnen Vercinbarungen auf dem belasteten Grundbesitz

in das Grundbuch cinzutragen ..."), und auch dic Partcien
selbst haben wiihrend der langen ProzeBdaucr nice bchauptet,
nan habe sich hinsichtlich der Grundstiicksbebauung nur
schuldrechtlich binden wollen.

Bei Erbbauvertriigen dieser Art ist fiir eine - unmittel-
barc oder emtsprecchende - Anwendung der §§ 325, 326 BGB
kein Raum. Der crkennende Senat hat zwar im Urteil vom
15. Februar 1961, V ZR 129/59 (IM Erbbauv0 § 1 Nr. 1
= WM 1961, 607 = MDR 1961, 490) dic Befugnis des Grundstiicks-
cigentiimers, wegen positiver Vertragsverletzung des anderecn
Partners zuriickzutreten, dann bejaht, wenn das Erbbaurcecht
noch nicht im Grundbuch eingetragen stcht. Ein solcher IFall
liegt hier a2ber nicht vor. AuBerdem wurdc in jencm Urteil
schon auf § 1 Abs. 4 ErbbauV0 hingewiesen, wonach das Erb-
bourecht nicht durch aufldscnde Bedingungen beschrinkt werden
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und der Grundstiickscigentiimer sich nicht auf cinc Vercin-
barung berufen kann, durch die sich der Erbbaubcercchtigte
verpflichtet, bei Eintritt bestimmter Voraussetzungen das
Zrbbaurccht aufzugeben, und es wurde bereits damals dic
¥rage aufgeworfen, ob der Zweck der angefiihrten Vorschrift,
den Bestand des Erbbaurechts fiir scine ganze vorgeschenec
Daucr zu sichern, nicht dazu nétige, dem Grundstiickseigen-
tiimer auch das gesctzliche Riicktrittsrecht nach § 326 BGB
und damit das Recht zum Riickitritt wegen positiver Vertrags-
verletzung zu versagen. Der Senat hat diesc Frage dann im
Urteil vom 7. Juni 1961, V ZR 77/60 (WM 1961, 1148) dahin
neantwortet, daB der Verzug der Erfiillung erbbaurcchtlichor
Bauverpflichtungen kein Rilcktrittsrecht auslisc: wenn das
Erbbaurccht vielfach auf langec Zecit zu erfiillende Pflichten
¢rzcuge, s¢ bleibe es trotzdem cin Sachenrecht; die fiir die
Kiindigung von Daucrschuldverhiltnissen cntwickelten Grund-
sfitze seicn ebenfalls nicht anwendbar. Dem ist das cinschlégi
Schrifttum, soweit ersichtlich, uneingeschriinkt beigetrcten
(Ingenstau aa0 § 1 Anm. 44 und § 2 Anm. 30 am Ende; Palandt/
Degenhart, BGB 28. Aufl. Uberbl- vor § 1012 Bem. 4 a aa;
Socrgel/Siebert/Baur, BGB 10. Aufl. ErbbauV0o § 1 Anm. 7 a aa;
Xrman/Ronkc, BGB 4. Aufl. Erbbauv0 § 1 Anm. 7).

Von der Unanwondbarkeit der gesetzlichen Riicktrittsbe-
stimmungen gegeniiber eincem bercits durch Grundbuch-Eintragung
vollzogenen Erbbauvertrag geht an sich auch das Berufungs-
gericht aus. Aber es meint, dies gelte nur fiir den Grund-
stilckscigentiimer, wiihrend der in § 1 Abs. 4 Erbbauv0 zum
Ausdruck kommende Schutzgedanke den anderen Vertragspartner,
also den Erbbaubercchtigten, keinesweygs hindere, seincrscits
zuriickzutreten (&hnlich anscheinend Staudinger/Ring, BGB
il. Aufl. Erbbauv0 § 1 Anm. 30 unter b). Dicser Meinung kann
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indessen nicht gefolgt werden. Venn in den Fdllen, um dic

¢s in den angefithrten beiden Urteilen des Bundesgerichtahofs
ging, der Grundstiickseigentiimer derjenige war, der vom Ver-

| trag loszukommen trachtetc, so rechtfertigt das nicht ohnc
weiteres cine Einschriinkung des Riicktrittsverbots in dem
angegebenen Sinne. Das Berufungsgericht verkennt den gesctz-
geberischen Zweck des § 1 Abs. 4 ErbbauV0, sowecit cs annimmt,
dicsce Vorschrift sci ausschliefBllich zugunsten des Erbbau-
berechtigten erlassen worden. Sic dient viclmehr zugleich
dem Schutze der dinglichen Erbbaurcchts-Glidubiger und soll
dariiber hinaus allgemein den fiir sZmtliche Beteiligten un-
erwiinschten, der wirtschaftlichen Sicherheit abtriglichen
Zustend verhindern, dafl das Xrbbaurecht selbst bei Vorliegen
einer geringfiigigen Vertragsverletzung zum Erldschen gebracht
werden kénnte (vgl. dazu Ingenstau aa0 § 1 Anm. 36 und 37).
Zum Xrecisc der Personcen, dic ein schutzwiirdiges Interessc

an dem Weiterbestchen des Erbbaurechts wihrend sciner ganzen
vertraglich vorgeschenen Dauer haben, gehdrt nicht zuletzt
auch der Grundstiickscigentiimer. Das gilt namenilich dann,

| wenn der Lrbbauberechtigte nicht bloB8 bauen darf, sondern

- wic im vorlicgenden Fall - zur Bebauung des Grundstiicks
und zur spiteren Ubereignung der errichteten Gebdude an den
Grundstiickseigentimer verpflichtet ist. DaB die gesctzliche
Regelung nicht einseitig auf den Schutz des Erbbauberechtigten
allein, sondern im glcichen Mafc auf den des Grundstiicks-
cigentlimers abstellt, zecigt auch der § 26 ErbbauvO, wonach
das Zrbbaurecht nur mit dessen Zustimmung aufgchoben werden

ge

kann.

Ler EZrbbaubercechtigte wird dadurch, dafl ihm cin Riick-
trittsrecht wegen positiver Vertragsverletzung versagt
bleibt, nicht rechtlos gestellt. Sollton im vorlicgenden
Fall dic Klédger - was das angefochtenc Urteil dahingestellt




gelassen hat und wovon daher in der Revisionsinstanz aus-
gugehen ist - ihre Zustimmung zur hypothekarischen Belastung
dos BErbbaurcchts an vertragswidrige Bedingungen gekniipft
haben, dann blicb es dem Beklagten unbenommen, nach MaB-
gabe von § 7 Abs. 2 und 3 ErbbauV0 zu verfahren und dic
Zuotimmung durch ecinen amtsgerichtlichen BeschluB cr-

sctzen zu lassen. Ahnlich steht os mit den sonstigen
Vorwiirfen, dic der Beklagte gegen die Kliéger crhebtb;

inre Tauschverhandlungen mit einem Grundstiicksnachbar,

ihr Einspruch bei der Bazubehdrdc und ihr Verlangen nach
ciner zu umfangreichen Bebauung konnten ihn hdchstoens
veranlassen, Anspriiche auf Vertragserfiillung oder gegecbenen-
falls auf Schadcnsersatz geltend zu machen.

Soweit die Revision schlicBlich einwendet, dic Riick-
trittserklirung des Beklagten habe zwar nicht den ding-
lichen Vertrag, wohl aber das Verpflichtungsgeschiift und
damit den Rechtsgrund der Erfiillungslcistungen beseitigt,
wird von ihr iibersehen, daB mit der Eintragung des Erbbau-
rechts im Grundbuch auch die librigen gemidB § 2 Erbbauvo
zum Inhalt des Erbbaurcchts gemachten Vercinbarungen ding-
liche Vlirkung crlengt haben und daher nicht mehr im Wege
des Riicktritts aus der Welt geschafft werden konnen. Ob
dic Rechtslage anders wire, wenn cine Vereinbarung mit
ausschlieflich schuldrcchtlichem Charakter vorlige, hat
der Senat in dom erwihnten Urteil vom 7. Juni 1961 offen-
gelassen. Die Frage braucht auch hier nicht entschicden
zu werden, weil dic VertragschlicBenden lesut tatrichter-
licher Vertragsauslegung dic Ausbaupflicht zum Inhalt des
Yrbbaurcchts gemacht haben.

4 Dic Revisionsriigen erweisen sich sonach als unbe-
griindet. Da das angefochtene Urteil auch sonst keinen Rechts-

A
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fehler zum Nachteil des Beklagton erkennen 1iBt, ist das
Versdumnisurteil des Senats aufrechtzuerhalten (§ 343 2P0).
Dic Kosten des Revisionsverfahrens, auch sowecii sie durch
dic Versdumnis veranlaft worden sind, hat der Beklegte zu
tragen (§ 97 Abs. 1 2ZPO0).

Dr. Augustin Rothe Dr. Freitag

Bundesrichter Offterdinger
ist ortsabwecscend und deshalbk Dr. Grell
an der Unterzeichnung ver-
nindert.
Dr. Augustin
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