BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR_188/67 URTEIL Verkiindet am

4, Juli 1969
Hirth, .
Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Landwirts Vilhelm & (I EMENED
in PO, @ Stratc @,

Kldgers und Revisionskligers,

- Piozeﬂbevollinéch'tigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

den Diplom~Kaufmann Rainer XK (D .

n (S . Ko- In F1GHED @.
Beklagter und Revisionsbeklagter,

~ ProzeSbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat’
auf die miindliche Verhandlung vom 4. Juli 1969 unter
Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Offterdinger
und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
4, Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Celle vom 3. November 1967 wird auf Kosten

-~

des Xliagers zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tathestand:
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Mit notariellen Vertrigen vom 21. und 23. Dezember
1961 bestellte der Kléger dem Beklagten an seinen in

Grundbuch von @Y. B5ani @, Blatt @D cinge-
tragenen Grundstiicken, Flurstiicke /@, @P/W und

@P/@ der Flur @ ein Erbbaurecht fiir die Dauer von
90 Jahren, beginnend ab 1. September 1961 zu einen
jihrlichen Erbbauzing von 0,65 DM je qgm, insgesamt
2 594,15 DM jihrlich = 216,18 DM monatlich. Diecses
Erbbaurecht ist im Erbbaugrundbuch eingetragen wor-

den.

Ziffer 13 des Vertrages vom 21. Dezember 1961

lautet:



Matthias Prinz v
Rechtsanwalt www.prinz.law ’

"Andern sich die allgemeinen wirtschaftlichen
oder Wihrungsverhdltnisse in dex Veise, daf
der vereinbartce Erbbauzins im Hinblick auf den
gednderten Verkehrswert des mit dem Erbbau-
recht belasteten Grundbesitzes entweder fir
den Erbbauberechtigten oder fiir den Grund-
stiickseigentiimer nicht mehr angemeasen ist,
g0 ist im ersten Fall der Erbbauzins auf den
angemessenen Betrag herabzusetzen, andern-
falls angemessen zu erhdhen. Belastuzgen des
Grundstiickes gelten hierbei nicht als Minde-
rung des Verkehrswertes. Anderungen in den
allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltuissen
und begziliglich des Verkehrswertes des urundan—
sitzes bis zu 20 ¥ bleiben unberuckatnhtlgb°
Bei Meinungsverschiedenheiten iiber den Ver-
kehrowert entscheidet ebenfalls der nach
Ziff. 9 dieses Vertrages zu bestimmende Schieds-
gutachter verbindlich unter AusschluR des
Rechiswveges."

In einem zuvor zZwischen dem Kliger und der G

(Co IR <ir Fo@ESNNNEY b 5 Co., HENEED)
iiber die Gesamtfldche von 4 ha abgeschlossenen Erb-
baurechtavorvertreg hieB es unter Ziff. 4:

"Der Erbbauzins soll bei einem Wert von 73 DM
je gm fiir den Gelindewert 5 %, also 0,65 DM
pro gm Jjédhrlich betragen:

Der Eigentimer wie auch der zukiinftige Erbbau-
berechtlgte sind berechtigt, bei einer wesent-
lichen Anderung des Wertes des Erbbaugrundstiicks
oder der allgemeinen Wirtschafts- und VWihrungs-
verhdltnisse - als wesentliche Anderungen werden
nur solche #ber 20 ¥ angesehen -~ einc Anpassung
des Erbbauginses an die verinderten Umstinde zu
verlangen, durch die eine angemessgenc Verzinsung
des Grundstiickewvertes gewidhrleistet wird. Einigen
sich dic Vertragsparteien iiber die HGhe des neu
fegtzusctzenden Erbbauzinses nicht, so soll die
Preisbehorde oder eine andere sachlich zusténdige,
hierfiir in Betracht kommende amtliche Schétzgtelle
entgcheiden. !
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Der auf Aintrag des Kldgers vom Regierunge-
prisident in LR zv= Schiedsgutachter bestellte
Vermessungsoberrat Dipl.-Ing. Heinz *rEP» kan in
seinem Gutachten vom 1. November 1966 zu dem Ergeb-
nis, daB "der Erbbauzins .... nach dem auf Grund der
Preigssituation vom 1. August 196€ crmittelten Ver-
kehrswert jahrlich 3 566,31 DM betragen' miisse.

DemgemdB hat der Kléger beantragt, den Be-
klagten zu verurteilen, dem Kl#ger

a) 240,03 DM nebst 4 ¢ Zinsen auf je 80,07 DM
seit dem 1. November bzw. 1. Dezember 1966
bzw. 1. Januar 1967,

b) ab 1. Pebruar 1967 an Stelle des bisher ge-
zahlten jahrlichen Erbbaugzinses von 2 594,15 DM
(= monatlich 216,18 DM) einen jiEhrlichen Erb-
bauzins von 3 566,31 DM in zwilf gleichen
Raten - monatlich im voraus zahlbar - nebst
4 % Zinsen ab Falligkeit, also monatiich
296,19 DM bis zum 31. August 2060 - vorbe-
haltlich weiterer Anderungen - zu zahlen.

Exr trégt vor, er sei stets davon ausgegangen,
daf dic im Erbbaurechtsvorvertrag mit der GE® ver-
einbarte Klausel (Ziff. 4) sachliech tibereinstimme

cmit Ziff. 13 des Vertrages vom 21. Dezember 1961,
Auch der beurkundende Notar sel dieser Meinung.

Das Landgericht hat der Klage gtattgegeben. Auf
die Berufung des Beklagten hat dae Oberlandesgericht
unter Ab&nderung des landgerichtlichen Urteils die

Klage abgewiesen.



Mit dexr Revision verfolgt der Kliger sein Klag-
begehren weiter. Der Beklagte bittet um Zuriickwelsung
des Recnitsmittels.

Entscheidungsgrinde:
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Dag Berufungsgericht hat der in Ziff. 15 des Ver-
trages vom 21. Dezember 1961 enthaltenen Anderunge-
klausel nur schuldrechtlichen Charakter beigemessen.
Deshalb gtehe ihrer Rechtswirksamkeit § 9 Abs. 2 Sats 1
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ErbbauVl nicht entgegen.

Diesce auch von der Revision nicht beanstandete
Auffassung des Berufungsgerichts entspricht der stén-
digen Rechtsprechung des Senats (BGHZ 22, 220).

II.

Das Berufungsgericht fihrt sodann aus: Die
Rechtsbeziehungen der Parteien bestimmten sich allein
nach dem Vertrag vom 21. Degember 1961 {mit der Ande-
rung vom 2%. Dezember 1961), wihrend der zwischen dem
Kldger und der GO zustande gekommene Erbbaurechts-
vorvertrag, an dem der Beklagte nicht beteiligt sci,
rechtlich bedeutungelos sei. Der Beklagte habe sich
weder bei Abachluf des Vertrages noch spéter durch
die Geffah vertreten lassen. Deshallb sei es unerheb-
lich, ob der Leiter der Zweigstelle Braunschweig der
Geffah - wie der Kléger behaupte ~ anlédflich eines
Telefongespriaches dem Anwalt des Kligers erkldrt habe,



daB seines Wissens durch die Fassung der Klausel

in Ziff. 13 des Vertrages vom 21. Dezembexr 1961
keine sachliche Anderung gegeniiber der Klausel

2iff. 4 des Vorvertragsangebotes vom 29. Mai 1961
habe herbeigefiihrt werden sollen. Es sei ferner ohue
Bedeutung, welche Vorstellungen der Kotar, der den
Vertrag zwischen den Parteien beurkundet hat, inso-
weit gehabt habe. Entscheidend sei, was die Parteicn
bei AbschluB des Vertrages erklidrt h&tten; dies er-
gebe sich aus dem beurkundeten VYertragswortlaut. Die
Anpassungsklausel in Ziff. 13 des Vertrages sei den-
nach so auszgulegen, wie sie der Beklagte nach Treu
und Glauben und nach der Verkehrsauffassung habe
verstehen miissen.

Bei der sodann vorgenommenen Auslegung diesex
Klausel (Ziff. 13) bezcichnet das Berufungsgericht
eine Anderung der allgemeinen Wirtschafts- und Wih-
rungsverhdltnisse als Voraussgetgung fir jegliche An-

passung des Erbbauzinses. Wenn insoweit eine Anderung

nicht eingetreten sei, bleibe eine etwaige Anderung
des Grundstiickswvertes gleichwohl auBer Retracht. Wei-
tere Voraussetzung sei, daB sich der Grundstiickswert
infolge der Verdnderung der allgemeinen wirtschaft-
lichen oder Wihrungsverh&ltnisse ged#ndert habe, daB
also zwischen beiden Verdnderungen ein ursiichlicher
Zusammenhang beptehe. Schlieflich miiBten Lnderungen
;Vbis zu 20 %" unberiicksichtigt bleiben. Dies beziche
sich - wie sich aus der Verwendung des Bindewortes
"und" ergebe ~ sowohl auf die allgemeinen wirtschaift-
lichen Verhdltnisgse als auch auf den Verkehrsgwert des
Grundstiicks. Erhdhung des Verkehrswertes um mehr als
20 % sei sonach nicht ausreichend; vielmehr sei vwei-

e



tere unabdingbare Voraussetzung, dafR sich auch die
allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltnisse in diesem
Umfeng geédndert hdétten.

Der Schiedsgutachter habe entgegen dem VWort-
laut der Ziff. 13 des Vertrages, nach dem der Schiecdg--
gutachter nur "iber den Verkehrswert" entscheide,
guch den neuen Erbbauzins bestimmt. Das sei an sich
nicht zu beanstanden. Der Schiedsgutachter habe dabei
aber den Inhalt der Klausel offensgichtlich verkannt,

Die einseitig und ausschlieBlich am Verkehrs-
wert orientierte Berechnung des Schiedsgutachters
fihre dazu, daB seine Bestimmung des Erbbaugzinses
offenbar unbillig sei (§ 319 Abs. 1 BGB), denn er habe
die in erster Linie entscheidende Voraussetzung - we-
gsentliche Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verh&dltnisse ~ iliberhaupt nicht gepriift. Das Schieds-
gutachten sei deshalb fir den Beklagten nicht verbind-
iich,

Das Oberlandesgericht kommt schlieflich zu
dem Ergebnis, daB von einer Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhdltnisse um mcehr als 20 ¢ in
der Zeit zwischen Abschluf des Vertrages und dem
1. November 1966 nicht gegprochen werden kdnne, selbst
der Xldger habe dies nicht behauptet, so daf fiir eine
neue Festsetzung des Erbbauzinses durch Urteil kein

Raum seil.



Diese Ausfihrungen des Berufungsgerichts halten
den Angriffen der Revision stand.

1. Unzutreffend ist die Meinung der Revision,
die vom Berufungsgericht vorgenommene Auslegung der
Klausel sei selbst nach deren Wortlaut nicht méglich,
denn es kdnne unmdglich gefolgert werden, "daB allein
und in exgter ILinie einerﬁnderung der allgemeinen

virtschaftlichen oder Wahrungsverhidlitnisse cingetreten

sein miiBte, um eine Anderung des Verkehrswertes iiber-

haupt beachten zu konnen". Hierbei iibersieht die Revision,

daB die Formulierung "allein und in ergter Linie" nicht

vom Berufungsgericht, sondern von ihr selbst stammt.

Die Auslegung des Berufungsgerichts ist nach dem Vort-

laut der Ziff. 13 moglich.

Der Revision kann auch nicht zugegeben werden,
daf der vom Berufungsgericht geforderte ursidchliche
Zusammenhang 2zwischen beiden Veridnderungen a) allpge-
meine wirtschaftliche oder Wihrungsverhdltnisse und
b) Grundstiickswert sich aus dem Vertragswortlaut
nicht ergebe. Keineswegs'gebietet es dieser Vertrags-—
 text,.daB aus einer Anderung des Verkehrswertes auf
eine Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen oder
Wahrungsverhiltnisse geschlossen werden muf.

Entgegen der Meinung der Revision folgt ein
ihrer Auffassung entsprechender Wille der Beteiligten
auch nicht aus Satz 2 der Klausel. Dort ist der Vexr-
kehrswert erwidhnt, weil nur die Grundstiicke und nicht
auch "die allgemeinen wirtschaftlichen oder Wiahrungs-



verhdltnisse" belastet werden kiénnen. Der Revision
kann auch nicht zugegeben werden, daB das Bindewort
und" in Satz 3 der Kiausel als "oder" gelesgen wer-
den miisse.

Die welteren Ausfiihrungen der Revision, nach
denen die Vereinbarung der Parteien, daBl der verein-
barte Erbbauzins im Hinblick auf den gednderten Ver-
kehrswert neu festzusetzen sei, unsinnig wire, wirde
man dem Berufungsgericht folgen, stellen den Versuch
eincer anderen Wilrdigung des Sachverhaltes dar. Damiz
kann dic Revision nicht gehodrt werden.

2. Rechtsirrtunsfrei hat das Berufungsgericht
in der weiteren Vertragsabrede ".... verbindlich
unter Ausschluf des Rechtswegs' nicht eine Schieds-
gerichtsklausel erblickt. Der Ausdruck “unter Aus-
gchlufl des Rechtswegs" soll nur besagen, daB Ge-
richte und Verwaltungsbehorden, die je nach der ge-
setzlichen Regelung zur Entscheidung berufen sing,
an ein solches Schiedsgutachten gebunden sind (BGHZ
9, 138, 145), |

%, Aus der Auffessung des Berufungsgerichts,

der Schiedsgutachter habe nicht nur cinen fiir die An-
passung des Erbbauzinses wesentlichen Faktor ermittelt,

sondern den angemessenen Erbbauzins selbst festsetzen
... sollen, schlieBt die Revigion, das Berufungsgericht
... Bei davon ausgegangen, daB dem Schiedsgutachter in
Ziff., 13 des'Vertrages auch die Beantwortung der Vor-
frage, ob sich die Verh#ltnisse in dem erforderlichen
Unfange gedndert haben, also die Entscheidung iiber



das Vorliegen der Voraussetzungen ciner Anpassung

des Erbbauzinses, libertragen worden sei. Dann aber
sei das Gutachten auch insoweit bindend; es sci je-
denfalls nicht offengichtlich unrichtig oder unbillig.

Dazu ist zu bemerken:

Einem Schiedsgutachter kann auch eine recht-
liche Beurteilung iibertragen werden, von der die von
ihm gu treffende Tatsachenfeststellung in der Weise
abhingt, daB diese ohne vorherige Beantwortung der
vorgreiflichen Rechtsfrage nicht erfolgen kann (BGHZ
48, 25, 30 f). Das Berufungsgericht hat Ziff. 13 des
Vertrages vom 21. Dezember 1967 dahin auggelegt, daB
der Schiedsgutachter nicht etwa nur einen fir die
inpassung des Erbbauzinses wesentlichen Faktor (den
Verkehrswert des Grundstiicks) ermitteln, sondern
"unter Beriicksichtigung aller vorstehend zu Ziff. 2
ndher erdrterten Umstdnde'" den angemessenen Erbbau-—
zins selbst festsetzen solle. Ziff. 2 des Berufungs-

urteils enthdlt die Ausfiihrungen des Berufungsgerichtea

zu den Voraussetzungen einer Erbbauzinsdnderung. Da-
nach sollte der Schiedsgutachter priifen und entschei-
den, ob a) die allgemeinen wirtschaftlichen oder Wih-

rungaverhidltnisse sich gedndert und b) ob infolgedessen

auch der Verkehrswert des Grundstiicks sich geéndert
habe und welches alsdann der angemessene Erbbauzins
gei, wobei zu beachten war, daB hinsichtlich beider
Grofen erst Veridnderungen von iiber 20 % eingetreten
sein muBten, um {iberhaupt den Erbbauzins.neun fest~

gsetzen zu kbnnen. Weil der Schiedsgutachter aber die
ersten Voraussetzungen in Verkennung der Rechtslage

gar nicht gepriift hat, hat das Berufungszericht rechts-



irrtumsfrei sein Gutachten als offensichtlich urnbillig
angesehen. Die Bemerkung des Schiedsgutachters, in

der Verdnderung des Grundstiickswertes spiegele sich
gleichzeitig die Verdnderung der allgemeinen wirt-
gschaftlichen und Wahrungsverhdltnisse wieder, hat

das Berufungsgericht, auch insoweit ohne Rechtsirrtum,
als nicht geniigend angeschen, weil sie den tatsidch-
lichen Verhdltnissen nicht gerecht wird, wie sich aus
der eigenen Priifung des Oberlandesgerichts ergibt,

die es an spiterer Stelle der Urteilsgriinde vorge-
nommen hat. Der Vorwvurf der Revision, das Berufungs-
gericht habe den Rechtsbegriff der offenbaren Unbillig-
xeit (§ 319 BGB) verkannt, ist sonach nicht berechtigt.

Unbegriindet ist ferner die Riige der Revision,
das Berufungsgericht habe bei seiner eigenen nach
§ 319 Abs. 1 ZPO getroffenen Entscheidung einscitig
nur auf die Frage einer Veridnderung der allgemecinen
wirtschaftlichen Verhdltnisse abgehoben. Das Berufungs-
gericht hat vielmehr gemdB seiner Auslegung der Ande-
rungsklausel folgerichtig geprift, ob alle Voraus-
setzuhgen fiir einc Neufestsetzung vorliegen, und hat
dies mangels einer mehr als 20%igen Anderung der alil-
gemeinen Wirtschafts- und Wdhrungsverhdltinisse ohne
Rechtsirrtum verneint.

Unbegriindet ist schlieBlich die weitere Riige
der Revision, das Berufungsgericht habe diesc¢ Beur-
‘teilung nicht aus eigener "Machtvollkommenheit" tref-
fen diirfen, da es die hierfiir notwendigen Erfahrungen
nicht besitze. Bei ihrem in diesem Zusammenhang er-
folgten Hinweis auf § 144 ZPO iibersieht die Revision,
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daB der Tatrichter iiber die Einholung eines Sachver-
stidndigengutachtens von Amts wegen nach freiem, in
der Revisionsinstanz nicht nachpriifbarem Ermessen
entscheidet (Baumbach/Lauterbach, ZPO 29, Aufl. § 144
Anm. 1 mit weiteren Nachweisen). Der Tatrichter hat
es als entscheidend angesehen, daB der Kliger in bei-
den Tatsacheninstanzen nicht einmal behauptet hatte,
beziiglich der allgemeinen Wirtschafts- und Wahrungs-
verhdltnisge sel eine Veridnderung im erforderlichen
Umfang eingetreten. Die von der Revigion in diesem
Zusamnenhang aufgezdhlten Bewelisangebote des XlAgers
betrafen andere Behauptungen, so daB sich ein Fingehen
auf sie eriibrigt. '

4. Die Revigion kann auch keinen Erfolg haben,
gsoweit sie die Auffassung des angefochtenen Urteils
des Vertrages erklirt hdtten, und soweit sie die auf
den Vertragswortlaut gestiitzte Auslegung mit Verfah-
rensriigen (§ 286 ZP0) angreift.

Das Berufungsgericht hat nicht verkannt, daB beil
‘der Auslegung von Urkunden das gesamte Verhalten der

Erklidrenden einschlieflich aller Nebenumstédnde, etwaiger

Vorbesprechungen und des Zwecks der Erklérung zu be-
riicksichtigen ist (Senatsurteil vom 26. April 1968,

Vv ZR 67/65, WM 1968, 755, 756), daB es auf den Willen
und die Vorstellungén der erklirenden Beteiligten an-—
kommt (& 133 BGB; Senatsurteil vom 28. Juni 1968, V ZK
129/67, WM 1968, 1087). Das Berufungsgericht geht zu-
n#chst vom Wortlaut des Vertrages aus und legt diesen
aus. Es hat ersichtlich keinen Anhalt dafiir gefunden,

Looem
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daf die Parteien mit diesom Text etwas anderes haben
ausdricken wollen, als sich aus dem Wortlaut an sich
ergibt. Was die Revision als iibergangen rugt, war ent-
scheidungsunerheblich. Das gilt zunichst fir den Vor-
trag und die Beweisangebote des Klédgers zur angeblichen
KuBerung desg Vertreters der G und zum Schreiben
des Notars vom 30. Dezember 1966. Das gilt aber auch
fiir die Beweisbehauptung, der Notar sei der Auffassung
gewesen, die Parteien hidtten mit der Klausel (§ 13 des
Vertrages) das gleiche gewollt, was im Vorverirag vom
29, Mai 1961 niedergelegt war. Darauf, welche Vor-
stellung der Notar bei AbschluB des Vertrages hatte,
kam es im vorliegenden Falle deshalb nicht an, weil

der Kldger nicht einmal behauptet hatte, daf der Be-
klagte jene Klaugel des Vorvertrages gekannt hatte.

DaB er von der GEP bei VertragsabschluB vertreten
war, hat das Berufungsgericht verneint. Die ERevision
bezeichnet dies zwar als Darstellung des Sachverhalts
in einem zu engen Rahmen. Indessen bedeutete die
wiederholte Behauptung in den Schriftsétzen des ¥XlEgers,
die GQ® haobe den Beklagten vertreten, nicht schon,
daf der in der Vertragsurkunde als Vertreter des Be-
klagten auftretende Prokurist BEER der Vertreter der
GO var. Wenn dazu die Revision auf eigenen Vor-
trag des Beklagten hinweist (Schriftsatz vom 2, Februar
1967), so ergibt diese Stelle keinen AufschluB iiber die
‘$tellung des genannten Prokuristen BEEED bei der GOl
- gur Zeit des Kaufabschlusses (1961). Aber selbst wenn
man davon ausgeht, daB der Bevollmichtigte BEEED
Prokurist der CEEP zur Zeit des Kaufvertrages war,
steht damit nicht schon fest, daB er auch Kenntnis von
dem Vorvertrag vom 29. Mai 1961 hatte. Diesen Vertrag
hat nicht BEEE nanens der GEND abgeschlossen. Der
Kldger behauptet selbst nicht, dal BEP von dem Vertrag
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unterrichtet worden war. Durch die Prokuristenbe-
stellung wird die Ermdchtigung zum AbschluBl aller
gerichtlichen und auBergerichtlichen Geschdfte und
Rechtshandlungen erteilt, die der Betrieb des Handelg-
gewerbes mit sich bringt (§ 49 HGB). Damit wird aber
nicht schon das Wissen des Vertretenen (= hier: Komman-

~ ditgesellschaft) mit dem Wissen des Frokuristen gleich-

gesetzt.

~Bei dieser Sachlage kommt es nicht mehr darauf
an, ob und inwvieweit die Auffagsung des beurkundenden
Notars fiir die Auslegung des Vertrages in Betracht
gezogen werden kann. ' '

Iv.

Hiernach kann die Revision keinen Erfoig haben., Die
Entscheidung im Kostenpunkt beruht auf § 97 zZPO.

Dr. Augustin - Rothe Dr. Freitag

Offterdinger Dr. Grell
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