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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

Vv ZR 174/65 URTEIL Verkiindet am

14, M8rz 1969
Hirth,
Justizangestellter

els Urkundsbeamter

d h.. l
in dem Rechtsstreit er Geschiiftsstelle

der Grundstiicksgescllschaft Wilhelm S

mit beschrénkter Haftung in S*, trafic
vertreten durch ihren Geschiéftsfilhrer, Konditormeister
Wilheln SENNEED. cbends,

Beklagtien und Revisionskldgerin,

~ Prozeflibevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. —-

gegen

die Witwe Elly E geb. Rl
in s D L-

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. NEND-



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 14. lldrz 1969
unter Jiitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Augustin
und der bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag,
Offterdinger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 5. Zivil-
gsenats des Oberlandesgerichts Stuttgart vom
12. Oktober 1965 wird auf Kosten dexr Beklag-
ten zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die beklagte Grundstiicksgesellschaft lieB sich
1949 von der Klidgerin an dem SJer Geschifts-
grundstiick K-straﬁe., dessen Gebdude im letzten
Krieg groBtenteils zerstdrt worden war, fiir 40 Jah-
re ein Erbbaurecht einrdumen. In der Folgezeit er-
richtete sie dort ein neues Geschiaftshaus und vermie-
tete die Réume an eine Anzahl von ¥irmen. Der Erbbau-
zins betrug - nachdem die Beklagte in den ersten Ver-
tragsjahren zusitzlich noch "Sonderzahlungen'" auf dic
in ihr Eigentum iibergehenden Gebd#udereste hatte lei-
sten miissen -~ laut notariellem Erbbauvertrag jéhrlich
25 050 I, die in monatlichen Raten von 2 087,50 Di
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zu entrichten waren. In § 9 Abs. 2 des Vertrages hat-
ten die Parteien folgendes vereinbart:

"Im Falle einer allgemcinen gesetzlichen Erhohung
der fietzinsen tritt ohne veiteres einc ent-
sprechende Erhdhung des Erbbauzinscs (nicht der
Sonderzahlung) ein. Dic Erbbaubercchtigte ist
in diesem }all verpflichtet, einc entsprechende
Anderung des Erbbauvertrages und des dinglich ge-
sicherten Erbbauzinses (zuziiglich der Sonderzah-
lung) zu vereinbaren und deren Eintragung in das
Grundbuch zu bewilligen. Eei einer Anderung der
WWahrung &ndert sich auch die Sondcrzahlung ent-
sprechend. Diese Bestimmungen begriinden zwischen
den VertragschlieBlenden nur schuldrcchtliche Ver-
pflichtungen ....".

Als einige Jahre spater der Preisstop fiir Miet-
zinsen, sowveit es sich um Geschadftsriume handelte, auf-
gehoben wvurde (§ 1 des Geschdaftsraummietengesetzes),
kam es zwischen den Parteien zu Meinungsverschiedenhei-
ten iiber dic Erbbauzinshohe. Die Kldgerin vertrat den
Standpunkt, die Beklagte habe ihr anstelle des urspring-
lich vereinbarten Monatsbetrages von 2 087,50 DM einen
hoheren, ortsiiblichen Erbbauzins zu zahlen; denn entge-
gen der Erwartung der VertragschliefBlenden, daf das im
Jahrce 1949 bestehende MiBverhdltnis zwischen den gebun-
denen Grundstiicke- und lMietpreisen ecinerseits und dem
gesteigerten Preisniveau andererseits in abscehbarer
setzgeber alsdann jeweils prozentuale Zuschliédge zum
Stoppreis gestatten werde, sei iiberraschenderwveisc jeg-
liche Preisbindung der Geschaftsraummicten veggefal-
len; deshalb nmiisse nunmehr auch der Ykrbbauzins fiir das
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Grundstlick K{jjjjiistrate @den erheblich gestiegenen
Yieten fiir Geschédftsrdume gleicher Art und Lagc an-
gepaBt werden. Da sich die Beklagte diesem Verlan-
gen widersetzte, verklagte die Kl&dgerin sie in ci-
nem Vorprozed (15 0 44/56 LG Stuttgart) auf Zahlung
von 20 000 D¥. Die Klage hatte in der Berufungsin-
stanz Erfolg, indem das Oberlandesgericht im Wege
erginzender Auslegung des Erbbauvertrages zu dem Er-
gebnis gelangte, die Beklagte miisse ab 1. September
1955 einen um 35 % erhthten Erbbauzins entrichten.
Iie Revision der Eeklagten wurde vom bundesgerichts-
hof zuriickgewiesen (Urteil des erkennenden Senats
vom 10. Februar 1960, V 2R 113/58, i 1960, 437 = Ly
BGB § 157 D Nr. 12, WahrG § 3 Nr. 11 und ZP0 § 97
Nr. 16 = MDR 1960, 483). Ihrer Verurteilung entspre-
chend zahlt die Beklagte seither als Erbhauzins den
erhohten Xonatshetrag von 2 818,12 Di.

also auf insgesamt 4 649,90 D4 fordert die Klégerin

im vorliegenden Rechtsstreit, und zwar ab Anfang 1964,
Seit dem VorprozeB, so trigt sie vor, hidtten sich die
Bodenpreise an der Kfiiiistrade in SR v

50 ~ 60 %, die dortigen Mietpreise fiir Geschidftsriu-
me un 60 - 70 % erhsht; die bisherige Anhebung des
Lrbbauzinses werde daher der wirtschaftlichen Ent-
wicklung nicht mehr gerecht. Mit der Klage wird der
Unterschicdsbetrag fiir die Monate Januar bis einschlief3~-
lich Juni 1964 geltend gemacht, d.h. 10 990,68 D
ncbst 5 % Zinsen seit 2. Juni 1964. Die Eeklagte be-
antragt, die Klage abzuweisen. Sic bestreitet das Vor-



bringen der Klédgerin und hilt eine mehrmalige Er-
hohung des Erbbauzinses auch fiir grundsédtzlich un-
statthaft.

Das Landgericht hat den Klageanspruch dem
Grunde nach fiir gerechtfertigt erklédrt. Die Beru-
fung der Beklagten ist vom Oberlandesgericht zuriick-
gewiesen worden. Xit der im Berufungsurteil zuge-
lassenen Revision verfolgt die Beklagte ihren Kla-
geabweisungsantrag weiter. Die Klédgerin mochte das
Rechtsmittel zuriickgewiiesen haben.

- s Gt S > A T et G e (S e W B o e G S

1. Die rechtliche Grundlage fiir das Klagebe-
gehren bildet der Erbbauvertrag von 1949, dessen
§ 9 den damaligen Wunsch der Parteien erkennen 1dBt,
den Erbbauzins in eine gewisse Beziehung zur Hohe
"der Mietzinsen" zu setzen. DaB der seinerzeit al-
lein ins Auge gefaflite Fall einer gesetzlichen Mict-~
zinserhdhung filr Geschéftsrdume nicht cecingetreten
ist und infolgedessen eine unmittelbare Anwendung
jener Vertragsklausel ausscheidet, steht aufier
Strcecit. Ebensowenig kann, wie bereits im Vorprozefl
gekldrt wurde, die begehrte Erbbauzinserhdhung aus
den Vorschriften der §§'24, 33 des Ersten Bundes-
mictengesetzes hergeleitet werden. Der von den Par-
teicn auBlerdem noch erbrterte Gesichtspunkt eines
Vlegfalls der Geschidftsgrundlage (§ 242 BGB) wiare




zviar als Anspruchsgrund nicht von vornherein aus-
zuschliefBen; aber er kommt gemdB der vom erkennen-
den Senat wiederholt hervorgehobenen Rangordnung der
BeurteilungsmaBstibe (Urteil vom 6. Oktober 1967,

V ZR 129/66, VI 1967, 1277, 1279 mit Nachweisen)
crst dann in Betracht, wenn die vertragliche Rege-
lung selbst keinerlei Anhalt dafiir bietet, was nach
dem - wirklichen oder hypothetischen - ¥Willen der
Vertragschlieflenden rechtens sein sollte, wenn sich
die Verhdltnisse so entwickelten, wie es tatsich-
lich geschehen ist. Gepriift werden muBte daher un~
ter den hier gegebenen Umstdnden in erster ILinie
diec Anwviendbarkeit der Grundsidtze Uber die erginzen-
de Vertragsauslegung (§ 157 BGB). Diesen Weg hat
dann auch in dem VorprozeB der Parteien das Ober-
landesgericht veschritten und ist dabei - unter
Billigung durch das damalige Revisionsurteil des
Scenats -~ zu dem Ergebnis gelangt, daB der Klédgerin,
nachdem in den filinfziger Jahren der Preisstop fiir
Geschédftsraummieten bescitigt worden war, vom Sep-
tember 1955 ab ein um 35 % erhdhter Erbbauzins ge~
biihrte. In dem jetzigen, zweiten Rechtsstreit geht
¢s nunmehr un die Frage, ob damit die Rechtsbezie-~
hungen der Parteien endgiiltig und fiir alle Zukunft
gercegelt viorden sind oder ob das seitherige weite-
rc Ansteigen der einschlédgigen Mieten d:ie Klégerin
berechtigt, fiir die Zeit ab Januar 1964 nochmals
einc erncute Erbbauzinserhshung zu fordern.

Nach Ansicht des Berufungsgerichts ist letz-
teres der Fall. Hiatten die Parteien bei Vertrags-



2bschlufl dic spiterc Entwicklung vorausgeschen,

dann wdre - so fithrt das angefochtene Urteil aus -
ihr Ville dahin gegangen, der Klidgerin nicht nur

ein einmaliges, sondern ein mchrmaliges Erhdhungs-
recht zuzubilligen; der krbbauzins habe den jewei-
ligen wvirtschaftlichen Gegebenheiten angepafllit wer-
den sollen. Nach Freigabe der Geschidftsraummie-

ten habe nicht sogleich eine einmalige, ruckarti-

ge rrhohung der fietzinsen stattgefunden; diese sei-
en vielmehr nur allméhlich gesticgen, und die Auf-
wartsentwicklung sei auch noch nicht zum Stillstand
gekommen. Da dieser Umstand cbenfalls eine Folge der
gesetzlichen Mietzinsfreigabe darsiclle, miisse die
Klégerin daran teilhaben. Sic konne freilich nicht
bei jeder llietpreissteigerung eine entsprechende Ir-
hohung des Erbbauzinses verlangen, sondern sei dazu
nur in angemessenen Zeitabstdnden und in Fdllen er-
heblicher Verdanderungen des ilietpreisniveaus berech-
tigt. Diesce Voraussetzungen lagen jedoch fiir den hier
in Betracht kommenden Zeitraum vor, so da durch die
Zahlungsaufforderung der XKlidgerin - einc Gestaltungs-
erkldarung im Sinne der §§ 316, 315 BGB -~ der Erbbau-
zins ab 1. Januar 1964 erhoht worden sei. Die Er-~
mittlung der nunmehr geschuldeten onatsbetrdge so-
wic weitere Eingzelheiten will das Oberlandesgericht,
¢cbenso wie bereits das Landgericht, dem anschlieflen-
den Betragsverfahren (§ 304 ZPO) iiberlassen.

Diesc Urteilsausfithrungen werden von der Revi-
sion als fehlerhaft bekdmpft. Sie halten jedoch ei-
ner rechtlichen Nachpriifung stand.

ey




2, Ergidnzende Vertragsauslegung setzt eine Ver-
tragsliicke voraus; das Vereinbarte muB innerhalbd
seines tatsdchlich gegebenen Rahmens einen offen
geblicbenen Funkt enthalten, den die Vertragspart-
ner abschlieBend zu regeln unterlasscn haben (BGHZ 9,
273, 277). An dieser Voraussetzung soll es nach An-
gicht der Revision hier fehlen. Sie verwcist auf die
von Oberlandesgericht in anderem Zusammenhang getrof-
fene Peststellung, dic Partcicn hdtten bei Abschlul
des Erbbauvertrages nicht geglaubt, daf der lliet-
preisstop widhrend der ganzen Vertragsdauer, also
40 Jahre lang, weitervestchen werde. Hétten sie da-
her, so folgert die Revision, mit einem Vegfall der
HAietpreisbindung innerhalb der Vertragszeit gerech-
nct, gleichwohl aber die Erhdhung des Zrbbauzinses
Mictzinsen gekoppeli, so ergebe sich aus diesem ih-
rem BewuBtsein, daB man Erovbauzinsidnderungen nur fiir
den zeitlichen Bereich der gesetzlichen Preisbindung
und nicht zugleich fiir den der freien Wirtschaft ge~
wollt habe. Der Vertragsgegenstand sei mithin ab-
schlieBend geregelt, und fiir den "Beurteilungsspiel-
raum" des jetzigen Rechtssitreits liege keine Liicke
vor; denn eine solche setze entweder etwas voraus,
an das dic VertragschlieBlenden nicht gedacht hatten,
oder etwas, das von ihnen bewuft in der Erwartung of-
fen geclassen worden sei, daB man sich dariiber schon
noch einig werden wiirde (unter Bezugnahme auf das Ur-
teil des erkennenden Senats vom 12. Dezember 1952,

V ZR 99/51, Iz BGB § 157 D Hr. 1).



Die Riige ist unbegriindet. Sie scheitert be-
reits an der tatrichterlichen Feststellung, die Par-
teien hidtten (nur) deshalb fiir den Fall einer Auf-
hebung des lietpreisstops keine Regelung getroffen,
weil sie "daran einfach nicht gedacht" hiétten (EU
S. 15); dies entnimmt das Berufungsgericht aus der
Aussage des Zeugen Dr. Sa{llR i VorprozeS.
Hiernach fehlten den VertragschlieBenden jegliche
Vorstellungen iiber den in Betracht kommenden Funkt;
er war iiberhaupt nicht in ihr BewuBtsein getreten.
Wenn die Revision demgegeniiber behauptet, die Par-
tecien héitten positiv mit cinem Wegfall der liet-
preisbindung fiir Geschéftsrdume innerhaldb der Ver-
tragsdauer “"gerechnrnet" und irotz dieses '"BewuBlt-
geins'" nichts vereinbdari, so geht sie von einem an-
deren Sachverhalt als dem urteilsméBig festgestell~
ten aus und liberschreitet damit ihre verfahrens-
rechtlichen Grenzen (§ 561 Abs. 2 ZPO). AuBerdem
hat der erkennende Senat schon in seinem friiheren Ur-
teil, dem die gleichen Feststellungen wie im Jjetzi-
gen Rechtsstreit zugrunde lagen, den Einwand der Ee-
klagten zuriickgewiesen, daB die Vertragspartner,
weil die weitere Entwicklung im Falle einer Miet-
preisfreigabe ungewifl gewesen sei, bewuBt davon Ab-
stand genommen hétten, der Kldgerin auch fir diesen
Fall einen Angpruch auf Erbbauzinserhohung zu gewih-
ren; vom Tatrichter muBte vielmehr laut damaliger
Auffassung des Senats an Hand des Parteiwillens, wie
er im Vertrag fiir einen anderen Geschehensverlauf
- gesetzliche Mietzinserhohung - zum Ausdruck gekom-
men ist. erforscht werden, was die Beteiligten ver-
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cinbart haben viirden, wenn sie "ihren Gedanken zu
Ende gedacht hdtten" (friiheres Revisionsurteil S. 8
und 9). Hieran ist festzuhalten.

3. Entgegen der einung der Revision entbehrt
dic Vertragsergiédnzung, die das Oberlandesgericht vor-
genommen hat, nicht des erforderlichen Anhaltspunk-
tes im VWortlaut des Erbbauvertrages (Soergel/Sicbert.
BGB 9. Aufl. § 157 Anm. 75; ebenso jetst Knopp in der
10. Aufl., Anm. 101 aa0). Das angefochtene Urteil
kniipft an die Vertragsklausel in § 9 Abs. 2 an, die
den Fall einer allgemeinen gesetzlichen Erhthung der
Yicetzinscen regelt, bezieht sich auf die Ausfiihrungen
im frilheren Revisionsurteil {(S. 12) iiber den Zusam-
menhang czwischen der vom Gesetzgeber angeordneten
Mictzins-¥recigave und dem Steigen der Geschaftsraum-
micten, und legt anschlieflend dar, daB auch die spi-
tere Precisentwicklung, um die allein es im jetzigen
Rechtsstreit geht, noch auf diesen Gesetzgebungsakt
zuriickzufiihren sci. Wenn die Revision dem entgegen-
hdlt, der Berufungsrichter habe die Tragweite der
frilheren Entscheidung verkannt und sei von einem fal-
schen Kausalitidtsbegriff ausgegangen, so ist das nicht
stichhaltig.

Hierzu bedarf es keines Eingehens auf ihre rechts-
theoretischen Auseinandersetzungen iiber den Unterschied
zwischen philosophischer oder naturwissenschaftlicher
Betrachtungsweise einerseits und der fiir die Rechtsan-
wendung angeblich allein maBgebenden Verkehrsauffassung
andercrscits, wonach unter "Ursache" nicht die Summe
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der positiven und negativen Bedingungen eines XErfol-
ges zu verstehen sci, sondern das "Gewicht der Be-
dingungen" den Ausschlag geben niisse. ag dies auch
zutreffen, so rechtfertigt es jedenfalls nicht den
Revisionseinwand, der Wegfall der gesetzlichen Preis-
bindung sei lediglich die Bedingung fiir das unmittel-
bar folgende Ansteigen der Geschiftsraummieten, die
sogenannte "erste Preiswelle" gewesen, wdhrend die
ner Verkchrsauffassung nur noch in der volkswirt-
schaftlichen Regel der Koordinierung nach Angebot

und Nachfrage finde und in keinerlei Ursachenbezie-
hung mehr zur gesctzgeberischen Preisfreigabe stche.
Mit diesem Vorbringen kann die Beklagte im gegenvdr-
tigen Verfahrensstandc nicht mehr gehort werden, da
es auf tatsdchlichem Gebiet liegt und im Widerspruch
zu der Sachverhaltswiirdigung des Oberlandesgerichts
stcht. Hiernach erschopften sich die Ausvirkungen je-
ner Gesctzgebungsmalnahme gerade nicht in einer
schlagartigen, einmaligen Mietzinserhdhung; vielmehr
schlof3 sich eine weiterce, allmi@hliche Aufwédrtsentwick-
lung der Geschédftsraummieten an, die nach tatrichter-
licher Feststellung im Zeitpunkt der letzten miindli-
chen Verhandlung noch nicht zum Stehen gekommen war.
Diesen spiteren Vorgang sieht der Berufungsrichter
cbenfalls noch als eine Folge der gesetzlichen Frei-
gabe der Mietzinsen an; wenn man auch, so fiihrt er
aus, das AusmaB der Entwicklung nicht im voraus habpe
absehen konnen, so sei doch bei den gegebenen Verhdlt-
nissen in Anbetracht des sich abzeichnenden wirt-
schaftlichen Aufschwungs nicht zu erwarten gewesen,
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daB sich nach Freigabe der Geschié{tsraummiecten als-~
bald cin Mietpreisniveau bilden werde, das im we-~
sentlichen erhalten bleibe.

Einen Rechtsirrtum lassen diese Erwidgungen nicht
erkennen. Sic beruhen weder auf einem Nifiverstédnd-
nis decsen, was der Senat im fritheren Revisionsurteil
ausgefiihrt hat, noch geht aus ihnen hervor, daB das
Berufungsgericht, wic die Revision meint, den EPegriff
deos adéquaten Ursachenzusammenhangs verkannt habe. Es
ist daher nicht gzu beanstanden, wienn das angefochtenc
Urteil unter Anwendung des § 157 EGB zu dem Ergebnis
gelangt ist, nach dem Sinn der Vercinbarungen in § 9
Abs. 2 des Erbbauvertrages habe die Kldgerin an der
spdteren Entwicklung der wirtschaftlichen Verhdltnis-
se vienigstens bei wesentlichen Verdnderungen teilha-
ben sollen. Demit entfédllt zugleich die weiterce Revi-
sionsriige, daf das Oberlandesgericht in Virklichkeit
nicht den Vertrag, sondern den Vertragswillen der Par-
teien ergingt und unzulissigerwveise den Gegenstand des
Vertrages erweitert habe (unter Hinweis auf L BGB
§ 157 D Nr. 1); denn nach dem soecben Ausgefiihrten
trifft dies nicht 2zu.

¥Mietzinsen nicht im Erbbauvertrag geregelt worden
sind, dort vielmehr nur von gesetzlicher ietzinser-~
hohung dice Rede ist, hidlt der Berufungsrichter fiir
keinen Hinderungsgrund, den Vertrag in der geschehe-
nen Yeisc ergidnzend auszulegen. Er entnimmt aus der
Zeugenaussage Dr. SajJl® im VorprozeB, daB die



VertragschlieBcnden dem Problem der sinkenden Xiie-
ten kecinerlei Bedeutung beigemesscn hidtten; es sei
ihnen nicht akut erschienen, -~ eine Auffassung, die
im iibrigen durchaus zugetroffen habe. Deshalb kinne
entgegen der Meinung der Beklagten nicht angenommen
werden, der hypothetische Wille der Parteien wire,
wenn sie 2n den Fall einer PFreigabe der Geschafts-
raummieten gedacht hdtten, dahin gegangen, da der
Kldgerin fiir die gesamte Vertragszeit nur lietzins-
erhdhungen zugute kommen sollten, wdhrend ein Sin-
ken der Mietpreise keinesfalls zu ciner Herabsct-
zung des Irbbauzinses fiihren diirfe. Da nach dem Ver-
tragswillen, wie er sich aus der Klausel in § 9

Abs. 2 ergebe, die Kligerin an einem Steigen der Ge-
schiftsraummieten habe teilnehmen sollen und man

die Pragc eines Fallens der ietpreise, weil sie da-
mals und auch in der Folgezeit bis heute nicht akut
geviesen sei, nicht zum Gegenstand einer vertragli-
chen Regelung gemacht habe, widerspriéiche es Treu
und Glauben, die Klédgerin nur an einem Steigen der
Mietpreise teilnehmen zu lassen. Aus diesem Grunde
steche einer weiteren Vertragsergiédnzung dahin nichts
im Wege, daB8 auch die Beklagte nach Wegfall des
Prcisstops fiir Geschdftsraummieten im ¥alle sinken-
der Xietpreise eine Erbbauwzinsherabsetzung verlan-
gen konne.

Die Revision verweist demgegeniiver auf die vom
Zeugen SelJJP bckundete Weigerung des damaligen
Bevollndchtigten der Klégerin, in den Vertrag eine
Bestimmung hineinzunehmen, wonach bei fallenden Mie~
ten der Erbbauzins herabgesetzt werden miisse., Darum,
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so meint sie, habe entweder iiberhaupt kecine Vertrags-
liicke vorgelcgen oder cs sei einc etwa vorhandene
Liicke bevuBt offen gelassen worden; bewuBtes Unter-
lasscn einer bestimmten Regelung enthaltc aber im
allgemeinen die Entscheidung fiir eine bestimmte Lo-
sung {(unter Bezugnahme auf BGHZ 23, 53, 55 und Soer-
gel/Sicbert, BGB 9. Aufl. § 157 Annm. 82 = 10. Aufl.
Anm. 112); diese Erkenntnisquelle sci entgegen § 286
ZP0O nicht beachtet worden. Dic Riige kann indessen
keinen Erfolg haben. Der erwidhnte Vorfall ist bei
der Entscheidung keineswviegs unberiicksichtigt ge-
blicben, sondern das Oberlandesgericht hat ihn, wvie
der Zusammenhang seiner Ausfiihrungen zeigv, dahin ge-
virdigt, der Bevollmidchtigte der Xligerin habe den
I'all eincs Sinkens der lMiieten nur deshaldb nicht ver-
traglich geregelt wissen wollen, weil es sich dabei
nach iibercinstimmender Uberzeugung der Parteien um
cine rein theorctische Moglichkeit handclte. Hierin
liegt cine tatsdichliche Feststellung, an die das Re-
visionsgericht, da sie keinen Rechtsverstof erkennen
188t, gemdB § 561 Abs. 2 ZPO gebunden ist. Die Revi-
sion kann sie nicht dadurch beiscite schieben, da8
sic das Verhalten der VertragschlieBenden, als sie je-
nen Punkt ungeregelt lieflen, anders zu deuten ver-
sucht. Dabei spielt es keine Rolle, ob die von ihr
geviiinschte Deutung - eine YAngleichung des Erbbau-
zinses an gleitende Mietpreise" sei nicht gewollt
geviesen - ebenfalls mbglich wdre; zwingend ist sie
auf jeden Fall nicht. Dem Tatrichter war es infolge-
dessen nicht verwehrt, auf Grund der von ihm festge-
stellten Willensrichtung der Parteien eine Vertrags-
liicke anzunchmen und sie in der angegcbenen Weise
auszufillen.
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5. Das Berufungsgericht hat das Liickenproblem
auch nicht, wie die Revision riigt, irrigerweisec
nach § 242 BGB beurteilt. Es hat vieclmehr die Frage,
ob ctwa dic Geschidftsgrundlage weggefallen sei, da-~
hingestellt gelassen und sich ausdriicklich darauf
In der von ihm hierbei angefiihrten Entscheidung decs
Eundesgerichtshofs - Urteil vom 18. Oktober 1956,
II ZR 105/55 (Lx BGB § 242 Ba Nr. 15 = JZ 1957, 56) -
ging es gleichfalls um Vertragsauslegung {wenn auch
um keine erginzende), so daB § 157 BGB dort wic hier
dic gesetzliche Grundlage bildete.

Dic Bezugnahme auf jenes Urteil unterliegt auch
sonst keinen Eedenken. In beiden Fédllen war zu ent-
scheiden, ob cine Vertragsklausel, die lediglich von
Erhohung einer bestimmten BezugsgroéBe sprach, auch
im ErmdBigungsfallc zum Zuge kommen sollte. Beiden
Sachverhalten ist ferner gemeinsam das Vorliegen
langfristiger Vertridge, und entgegen der Behauptung
der Revision sind die in jener Entscheidung entwickel-
ten Grundsidtze auch nicht fiir unanwendbar auf alle
sonstigen Vertrige erklidrt worden, sondern ausgeklam-
mert vurden dort lediglich "Warenumsédtze zwischen
Fabrikant und Hindler" sowie der "Warcenhandel iiber-
haupt".

der +atvichterlichen Vertragsauslegung an. Das Ober-
landesgericht hat unter ankniipfung an § 9 Abs. 2 des
Erbbauvertrages, der den nicht eingetrctencn Fall
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der gesetzlichen Mietzinserhthung regelt, zu ergrun-
den versucht, welche Vercinbarungen die Partcien nach
Treu und Glauben hinsichtlich des Erbbauzinses ge-
troffen haben wiirden, wenn sie bei Vertragsabschluf
an einen spidteren Vegfall des Preisstops filir Ge~
schiaftsraummieten gedacht hdtten, und es hat ange-
sichts des in jener Vertragsklausel zum Ausdruck kom-
menden Bestrebens, die Kldgerin an der zukiinftigen
wirtschaftlichen Entwicklung teilnehmen zu lassen,
einen hypothetischen Partciwillen des Inhalts er-
nmittelt, daB wesentliche Anderungen in der Hohe der
Ilicten einen Anspruch auf entsprechende Angleichung
des Erbbauzinses auslisen sollten. Das ist aus
Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Wenn die Revi-
sion einwendet, die angefochtene Entscheidung die-

ne keineswegs - was beli erginzender Vertragsausle-
gung unerléaBlich sei - zur Verhiitung einer Gefidhrdung
des Vertragszweckes und lasse eine Abwigung der In-
teressen beider Vertragsteile vermissen (unter Bezug-
nahme auf BGHZ 9, 273; 12, 337, 342 f; 16, 71, 76 ff;
Socrgel/Siebert, BGB 9. Aufl. § 157 Anm. 83 = 10.Aufl.
Anm. 113%; Ermen/Hefermehl, BGB 4. Aufl. § 157 Anm. 7 c),
so kann ihr darin nicht gefolgt werden. iIit ihren Rii-
gen verfolgt sie in Wirklichkeit nur das verfahrens-
rechtlich unzulédssige Ziel, einc von derjenigen des
Tatrichters abweichende Wiirdigung des festgestellten
Sachverhalts zu erreichen.

WVas insbesondere den Vertragszweck betrifft, so
kann unter den gegebenen Umstdnden davon ausgegangen
verden, daB nach dem iibereinstimmenden Willen der Par-
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toien die Kldgerin, dic ihr in bester Geschédftsge-
gend SEEP: zclegenes Grundstiick fiir einen lan-
gen Zeitraum der Beklagten zur Verfiigung gestellt hat,
dafiir ein angemessencs, den jeweiligen wirtschaftli-
chen Verhdltnissen entsprechsndes Entgelt erhalten
sollte. In diesem Sinne hat ersichtlich auch das
Oberlandesgericht die getroffenen Vereinbarungen
Prage gestellt wiare, wenn es der Beklagten froistiin-
de, dic Kl&dgerin von einer feilnchme an den Vorteilen
der zwischenzcitlich eingetretenen Preisentvicklung
auszuschlieflen und den gestcigerten Gewinn aus dem
Grundstiick fiir sich allein zu behalten, hat die Re-
vision nicht dargetan.

Angesichts der Vorteile, die hiernach der Beklag-
ten aus dem Erbbaurecht in nunmehr erhdéhtem Mafle zu~
flieBen, trifft auch der Revisionseinwvand nicht 2zu,
das Berufungsgericht habe ausschlieBlich auf das In-
teressc der Xldgerin abgehoben, seine Interessenwer-
tung sei "einseitig und deshald verfehlt". Bei ihrem
Hinweis auf die im angefochtenen Urteil (S. 26) ge-
guBerte “"Erwartung', die Beklagte werde ihre Miet~
vertrige im Geschéftshaus K¢jjsirase @ so gestal-
ten, daB die Kldgerin im Rahmen des 6glichen in den
Genufl der allgemeinen Xietpreissteigerungen kommen
ktnne, verkennt die Revision den gedanklichen Zusam-
menhang, in dem der von ihr herausgegriffene Satz
steht; es handelt sich lediglich um eine geringfiigi-~
ge Einschrénkung im Zuge einer umfassenderen Erwid-
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gestellt hat und die dahin geht, die erzielten oder
zu erzielenden Mieten miiBten - wenn auch grundséatz-
sei - "ein gewisses Korrcktiv!" bilden, also im Er-
gebnis zu einer Verminderung ihrer Zahlungspflicht
gegeniiber der Kligerin fiihren. LdBt schon diese fir
die Beklagte vorteilhafte Betrachtungsweise zweifels-
frei erkennen, daB das Oberlandesgericht es keines-
wegs an einer Abwidgung der beiderseitigen Interes-
sen hat fehlen lassen, so kommt aber auch jener Ge-
genausnahme nicht die praktische Bedeutung zu, wel-
che die Revision ihr beilegen mdchte; sie bringt ném-
lich nur die an sich selbstversténdliche, aus dem
Grundsatz von Treu und Glauben (§ 157 BGB) erwach-
scnde Pflicht der Beklagten zum Ausdruck, bei Ver-
mietung ihrer Geschidftsrédume zugleich das berechtig-
te Interesse der XKldgerin an einer angemessenen Erb-
bauzinshohe nicht vollig zu vernachl&dssigen; das
braucht durchaus nicht zwangsldufig darauf hinaus-
zulaufen, dafl durch eine vermeintliche “partiarische
Beteiligung" des Grundstiickseigentiimers (Kligerin)
neben dem Vermieter (Beklagtec) die Mieten in unsozi-
aler Veise gesteigert werden.

¥it ihren Ausfiihrungen iiber die Risikovertei-
lung, wie sie der Inhalt des Erbbauvertragea erken-
nen lasse, begibt sich die Revision auf das ihr ver-
schlossene Gebiet der Tatsachenwiirdigung. Fiir die An-
nahne, daf die angefiihrten Vertragsbestimmungen bei
Erla8 der angefochtenen Entscheidung unberiicksichtigt
geblieben seien, fehlt jeder Anhaltspunkt. Wenn die
Kldagerin nach § 4 Abs. 2 des Vertrages keinerlei Ein-
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flu auf die Ausgestaltung der Xietvertridge hatte,
konnte dieser Umstand - was die Revision ilibersieht -
gerade dafiir sprechen, dafl die Beklagte dann wenig-
stens Yim Rahmen des ¥oglichen" billigerwvicise auch
auf ihre Vertragspartnerin Rilicksicht nehmen muBl. Un-
erortert kann bleiben, ob die vom Oberlandesgericht
in anderem Zusammenhang (BU S. 21) gediuBerte Ansicht,
§ 9 Abs. 1 Erbbauv0 entspreche nicht mehr den der-
zeitigen wirtschaftlichen Bediirfnissen und dem heu-
te allgemein Ublichen, Zustimmung verdient oder ob
dabei nicht verkannt wird, daB die genannte Geset-
zesbestimmung, weil sie klare dingliche Verhiiltnis-
s¢ gewihrleistet, nach wie vor ihren guten Sinn hat,
wihrend rein schuldrechtliche Vereinbarungen der hier
vorliegenden Art durch sie nicht beriihrt werden (BGHZ
22, 220, 223), Auf jeden Fall handelt es sich bei der
beanstandcten Urteilsstelle um keine die Entscheidung
tragende LIrwdgung, so dall die Revisionsriige, der Be-
rufungsrichter habe die Erbbaurechtsverordnung nicht
verfassungskonform ausgelegt, ins Leere geht.
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7. Da das angefochtenc Urteil auch keinen sonsti-
gen:von Amts wegen zu beachtenden Rechtsfchler zum
Nachteil der Beklagten erkennen 1laft, ist ihre Revi-
sion mit der Kostenfolge aus § 97 Abs. 1 2P0 als un-
begriindet zurilickzuweisen.

Dr, Augustin Rothe Dr. Freitag

Bundesrichter
Offterdinger ist
ortsabwesend und
deshalb an der Unter-
zeichnung verhindert

Dr. Auvgustin Dr., Grell
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