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Verkiindet am 23%. QOktober 1957
, Justizobersekretiér

als Urkundsbeamter

der Geschifitsstelle

Y ZR 270/56 | 2364 018

Im Namen dqg:’\folkes

) Ih dem lieehtpstrgit

de@ Albrecht Hersog von q Schlo8
Al , Xreis SQJR, vertreten durch die Hofkammer
des Hauses Wirttemberg, '

Klagers, Berufungskligers, Berufungs-
beklagten und Revisionsklégers,

- Prozedtevollumichtigters: Rechbsanwalt - =

gegen
die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die

Oberfinanzdirektion in SO,

Beklagte, Berufungsbeklagte, Berufungs-
klagerin und Revisionsbheklagte,

~ ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt CENIEIENNNED -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vomr 23. Oxtoher 1957 unter Nitwir-
kung des Senatspriésidenten Dr. Tasche sowie der Bundes-
richter Schuster, Dr. CechB8ler, Dr. Piepenbrock und

Dr: Freitag

irﬁr Iiecht efkarmtz

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil-
senats des Qberlandesgerichts Stuttgart vom 5.
September 1956 wird auf Kosten des Klégers zuriick-
. gewiesen,

Von Rechts wegen
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Der Kliger fordert als Rechtsnachfolger des -friiheren
Konigs von Wiirtteuwbergz von der Beklagten als Rechtsnachfolge-
rin des Deutschen Reiches die Erh8hung des Erbbauginses fiir
ein im Jahre 1916 bestelltes Erbbaurecht.

Durch notariéll beurkundeten Vertrag vom 24. Juli 19i6
bestellte die Kgl, Hofkammer als Vertireterin des Konigs von
Wurttemberg zugunsten des Deutschen Reiches mit Wirkung vom 1.
Noveumber 1913 auf die Dauer von gundchat 75 Jahren ein "Erb-
haurecht gemdB §§ 1012 f££ BEB" an grundsticken der Markungen .

G‘ und LW, Gemeinde Fr“, und A1)
‘ ‘Gemeinde AiNNENEE OA. Te D in einer Gesamt-
&réBe von 33, 7940 ha. Nach § 2 des Vertrages sollte das
Deutsche Reich berechtigt sein, an jeder Stelle des Gelindes
auf und unter der Oberfléche Bauwerke und Anlagsen jeder Art
zu militérischen Zwecken zu erstellen und zu unterhalten, so-
welt das Interesse des Reiches es erforderte. Der Berechnung
des Erbbauzineés (§ 3 des Vertrages) wurden begtizmte Grund-
stiickswerte sugrunde gelegt. Uber die Bewertung der Grundstilcke
hatten schon.-vorher Besprechungen staftgefundeq. In der Ver-
handlung vom 28. Juni 1913 erklérten die Vertreter der Kgl.
Hofkammer, eine Vergleichung der hofkammeriichen Giiter mit
den anstoBenden biirgerlichen Giitern sei nicht onne weiteres
angéngig, weil der hofkammerliche Besitz eine schin arron-
dierte groBe PFléche in etwas hiherer 1age sei, die auflerdem
zu einem gro3en Teil den Vorgzug einer Aussicht auf das Ge-
birge genielle und der stédtischen Zentrale FI~
niher liege als die -biirgerlichen Grundstiicke. Demzegeniiber
hatten die Vertreter der Militdrverwaltung geltend gemacht,
da8 zwar die unmittelbar an der Strage Si. GEEEES-Ai1YND




Matthias Prinz
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liegenden Grundstiicke etwas hSher zu bewerten seien, daf aber
fiir die tibrigen Teile des hofkammerlichen Besitzes weder mit
Riicksicht auf ihre Lage noch auf ihre Bodenbeschafienheit ein
Mehrwert gegeniiber den Privatgrundstiicken anerkannt werdeﬁ
kénne, da die angegebenen wertsteigenden Momente im grofien
und ganzen édch fiir die benachharten Privatgrundstiicke zu~
trifen und das ganze Cebiet zur Zeit und voraussichtlich auch
fiir absehbare Zeit nur zu landwirtschaftlichen Zwecken be-
nutzt werden und fiir Bauzwecke nicht in Prage kommen konne.
Die Besprechung endete damit, daf die Grundstiicke in vier
Zonen mit Quadratmeterpreisen von 20 Pfenhigen bis zu 1 Mark
eingeteilt wurden. Diese Preise wurden dann in dem Erbbau-
vertrag der Berechnung des Erbbauzinses in der Weise zugrunde
gelegt, dad der Trbbauzins auf hestimmte Prozentsétze des Grund-
stlickswertes festgesetzt wurde, die sich im Laufe der Erb-
baugeit erhdhen sollten, und zwar von 2 % in den ersten 25
Jahren auf 2 172 % in den folgenden 25 Jahren und auf 3 % in
éen -letzten 25 Jahren. Daraus ergab sich fir diese Zeitab-
schnitte ein Erbhauzins von 4824,09 Mark bzw. 6030,11 und
72%6,13 Mark jdhrlich. Der Kgl. Militdrverwaltung wurde das
Recht eingerdumt, nach Ablauf von 75 Jahren das Erbbaugelinde
auf eine weitere Frist im Wege des Erbbauvertrags zu den
Bedingungen dieses Vertrages, jedoch ausschlieBlich der Fest-
gsetzung der Grundpreise, des Erbbauzinses und der Dauer des
Erbbaurechts; zu behalten, wenn sich iiber diese Punkte eine
Binigung erzielen lasse (§ 5). Das Ervbaurecht sollte erls-
schen, sobald feststand, dald das Erbbaugelénde nicht mehr fiir
militérrische Zwecke bendtigt werde (§ 6).
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Nach dem ersten Weltirieg entstand im Zusammenhang mit
der Verpvachtung des Geliéndes an die Flughafen GmbH in Frillll
~unter den Vertragsparteien Streit darilber, ob das
BErbbaurscht gevsi § 6 des Vertrages erloschen sei. Der Antrag
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des Klédgers auf Festatellung des Erldschens des Erbhbaurechts
wurde auf Grund der Verordnung iiber die crweiterung des Ab-
geltungsverfahrens fiir Anspriiche gegen das Reich vom 24.
Oktober 1923 (RGB1 I 1010) durch BeschluB8 der Abgeltungskom-
mission beim Reichsfinanzministerium vom 20. November 1925
abgewiesen. Im September 1928 fanden Besprechungen zwischen
Vertretern des Xligers, des Wirtschaftsministeriums, der Flug-
hafen GmbH in Fr NS und des Deutschen Reiches statt.
Bs wurde vereinbart, daB das Deutsche Reich den auf 100 %
aufgewerteften vertraglichen Erbbauzins in Reichsmark zahle,
Die Hofkammer, die grundsitzlich ihren Standpunkt auf Auf-
wertung des Erbbauzinses in HShe von mindestens 150 % auf-
rechterhielt, behielt sich in dieser Richtung alle Rechte fiir
die Zukunft vor. Die Flughafen GmbH erklérte sich zur zusétz-
lichen Zahlung gewisser Betriédge an den Klidger als Eigentiimer
des Geliéndes bereit.

Im Jahre 1942 drangte das damalige Reichsministerium
fiir Iuftfahrt auf Ubertragung des Eigentums an den Grundstiicken
auf das Deutsche Reich. Zu der angedrohten Enteignung kam es .
nicht. Vielmehr wirde am 11. Dezember 1942 in.einem "Nachtrag
zum Erbbauvertrag®, in dem verschiedenen Grundstiicksdnderun-
gen Rechnung getragen wurde, der Erbbauzins dahin festgesetszt,
faB fiir die Zeit vom 1. November 1940 bis zum 31. Oktober
1963 6099,11 BIi und vom 1. November 1963 bis zum 31. Oktober
1988 7319,38 RM jéhrlich zu zahlen waren. Die Weitergeltung
der Ubrigen Bestimmungen des Erbbauvertrages vom Jahre 1916
wurde ausdrilckiich vereinbart.

¥ach dem Zusammenbruch im Jahre 1945 beschlagnahmte
die franzidsiscne Besatzungsmacht die mit dem Erbbaurecht be-
lagteten Grundstiicke. Der Klager erhielt und erhidlt wdhrend
der Dauer der Beschlagnahme eine Requisitionsentschédigung
in H6éhe des Erbbauzinses.




Der Kliger verlangt, da die Freigabe der Grundstiicke
in Aussicht steht, eine Erhchung des Erbbauginses. Er ist der
Auffassung, da der Erbbauzins an die seit VertragsabschluB
wesentlich gednderten Verhdltnisse angepaBt werden miisse; und
fibrt dagu aus: § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauvV0, wonach der Erb-
bauzins nach Zeit und HOhe fiir die ganze Brbbaugeit im voraus
bestimmt sein mufl; sei mengels einer Regelung des Erbbauzinses
in den gur Zeit des Vertragsschlusses geltenden gesetzlichen
VYorschriften ergidnzend heranzugziehen. Wenn .danach auch eine
BErweiterung der - dinglichen Haftung der Beklagten nicht zu-
léssig sei, so bestehe doch neben der dinglichen Haftung eine
schuldrechtliche Verpflichtung der Erbbauberechtigten, auf
welche die Grundsitze ilber die Beriicksichtigung verdnderter
Umsgténde fir Daverrechtsverhdltnisse Anwendung fidnden. Bei den
Grundstiickswzrten; die der Berechnung des Erbbauzinses im
dJahre 1916 zugrunde gelegt worden seien, handele es sich um
Gefélligkeitspreise, die erheblich unter den Werten gelegen
hdtten, von denen ein privater Grundsiilickseigentiimer ausge-
gangen wdre. Der Konig habe damit seine wohlwollende Forderung
des Iuftschiffbaues bekunden wollen. Zu diesem Entgegenkommen
. Sel- das Konigshaus damals deshalb eher in der Lage gewesen,
weil es ,bis zum Jahre 1918 von allen persdniichen Steuern be-
freit gewesen sei und ledigiich die auf den Grundstiicken ruhen-
den Realsteuern zu entrichten gehabt habe. Jetzt dagegen werde
der Kllger wie jeder Privatmann in voller Hbhe zu sémtlichen
Steuern herangegsogen und unterliege mit seinem gesamten Ver-
mogen einschliedlich des rErbbaugeliéndes der Vermdgensabgabe
nach dem Lastenausgleichsgesetz. Diese Entwicklung, die gerade
auch in Bezug auf den Erbbauzins fiir den Klédger entscheidende
Bedeutung habe, sei im Zeitpunkt des Vertragsschlusses von
keinem der Vertragsteile vorauszusehen gewesen. Auch die son-
gtigen fiir die Bemessung des Erbhaugzinses maBgeblichen Umstinde
hidtten sich grundlegend geéndert. Wanhrend man im Jahre 1913
davon ausgegengen sei, daB das Geliénde in absehbarer Zeit
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nicht fiir Bauzwecke in Frage komme und die geringe Entfer-
nung von der Stadt FrlEER sich nicht wertsteigend
auswirke, seien die Grundstiicke schon zwei Jahre nach Unter-
zeichnung des Erbbauvertrages infolge der nicht vorausseh-
baren wirtschaftlichen Entwicklung Indusirie- und Baugelinde
geworden. Abgesehen hiervon hétten sich seit 1913 nicht nur
die Kaufkraft der lark, sondern auch die Ertragsverhidltnisse,
insbesondere der normale Zinssatz, wie er der steuerlichen
Bewertung von Forderungen zugrunde gelegt werde, vollig ge-
wandelt. Alle diese Umstiéinde rechifertigen nach der Meinung
des Kliigers eine Erhohung des Erbbauzinses. Der Klédger triégt
noch vor, beim AbschluB des Nachtragsvertrages habe er unter
dem Druck der Verhiiltnisse gestanden und alles vermeiden
miissen, was dem Deutschen Reich AnlaB hiéitte geben kbnnen,

die zwangswelse Wegnahme des Geliéndes zu beschleunigen.

Der Kldger hat den fiir die Zeit vom 1. November 1955
bis zum 31. Oktober 1963 ihm zustekenden Erhbauzins auf
81342,50 D (statt bisher 6099,11 DM) und den Erbbauzins fiir
die folgenden 25 Jahre auf 97611 DM (statt bisher 7319,38 DH)
jéhrlich berechnet, wobei er von einem Durchschnittswerd
der belasteten Grundstiicke von 5 DM je Quadratmeter und einem
Anfangsezinssatz von 4 % (statt bisher 2 %) und von dessen

- BErhohung auf 5 bgw. 6 ® ausgeht. Er hat beantragt:

festzustellen, daB der Ervbaugins nach § 3 des Erb- -
bauvertrages in der Fassung des Nachtragsvertrages
vom 11. Dezember 1942 fiir die Zeit bis zum 31. Oktober
1963 jénrlich 81.342,50 DM betrégt.

Die Beklagte hat Abweisung der Klage beantragt. Sie
ist den Reéhtsausfﬁhrungen Ges Klidgers unter Hinweis auf
den gwingenden Charakter des § 9 Abs. 2 ErbbauVvV) entgegen-
getreten und hat weiter geltend gemacht:




Die Ueschiftsgruhdlage, wie sie beim AbschluR des Vertrages
hestanden habe, sei nicht weggefallen. Fiir eine besondere Nach-
giebigkeit der Kgl. Hofkammer hinsichtlich der Festlegung des
Erbbauzinses liege nichts vor. Verkidufe von Splittergrund-
stiicken ktnnten nicht zum Vergleich herangezogen werden. Die
M8glichkeit, daB die Erbbaugrundstiicke als Baugelénde in Betracht
kommen wlirden, sei nicht v6llig verneint worden, wie sich aus

der vorgesehenen Steigerung des Erbbauzinses von 25 zu 25 Jah-
ren ergebe. Ein MiBverhdltnis gwischen der Leistung des Kld-

gers und der (egenleistung der Beklagten sei nicht vorhanden; QD
denn der Erbbauzins entspreche selbst unter den heutigen Ver-
néltniasen einem Pachtzins, wie er fiir landwirtschaftliche
Natzfléichen gezahlt werde. Von einer Nutzung als Industriege-
lédnde kdnne nicht.ausgegangen werden, weil die.Grundstiicke

nicht industriell genutzt wlirden. Schon bei Vertragsschlu8

sel die Verwertung sls Flugplatzgelédnde vorgesehen und einer
landwirtschaftlichen Nutzung gleichgestellt worden. Im iibrigen
habe der Kléger jehrzehnielang keinen Versuch unternommen,

eine Erhdhung des Erbbhauginses gerichtlich durchzusetzen. Er
babe im Gegenteil die urspriinglich festgelegten Betrdge in dem
Nachtragsvertrey vom Jahre 1942 hestitigt. Das Deutsche Reich
und die Bundesrepublik hdtten im Vertrauen auf die vertrag-
lichen Abmachungen auf dem Gelinde Zinrichtungen von erhebli- ]
chem Wert erstellt und damit einen Besitzstand geschaffen,
welcher der Beklagten gegentiber den Forderungen des Kléigers

den Einwand der Verwirkung gebe. Die Beklagte bestreitet, da8
Qe Nachtragsvertrag unter Druck abgeschlossen sei.

Das Iandgericht hat dem Feststellunygsantrag teilweise
stattgéseben, inden es die Beklagte fiir verpflichtet erkliért
hat, fiir die Zeit bis zum 31. Oktoher 1963 zu dem vereinbar-
ten Erbbauzins von jénrlich 6092,11 DM einen Zuschlag in Hohe
von jéhrlich 12.198,22 DM zu zahlen, und im {ibrigen die Klage
abgewiesen. Gegen dieses Urteil haben beide Parteien Berufung
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cingelegt. Das Obderlandesgericht hat die Berufung des Klégers
zuritckgewiesen und auf die Berufung der Beklagten die Klage
ganz sbgewiesen. Hiergegen richtet sich die Revision des Kld-
gers, mit der er seinen erstinstanzlichen Antrag weiterver-
folgt. Die Beklagte bittet um Zurtickweisung des Rechtsmittels.

Bnischeidungsgriinde:

ST 5o Wipah GE O W Gn N S e e A S0 S

Die Revision ist zuldssig, jedoch nicht begriindet.

I. Der Klageantrag 148t zwar niﬁhi erkennen, auf wel-
chen Zeitraum sich der Peststellungsanspruch bezieht. Aus der
Klagebegriindung ergibt sich jedoch, daB8 die beantragte Fest-
stellung den fiir die Zeit vom 1. November 1955 bis zum 31.
Oktober 1963 gzu zahlenden Erbbauzins zum Gegenstande hat. Das
Berufungsgericht hat zu der Frage, ob der Xliger ein recht-
liches Interesse an der begehrien Feststellung hat, nicht aus-
dritcklich Stellung genowaen, jedoch offensichtlich in liberein-
ptimmung mit dem Landgericht das Festatellungsinteresse des

. Kl4dgers bejaht. Dies ist nicht zu beanstanden. In der Revisions-

instanz aind hiergegen auch keine Einwendungen erhoben worden.

II. Der Klageanspruch setzt voraus, dag liberhaupt eine

- naghtrédgliche Erhtaung des in einem Erbbauvertrag vereinbar-

ten Erbbauzinses guldssig ist und die Voraussetzurgen, die
nach den Grundsiétzen iiber den yegfall der Geschidftsgrundlage
gine ErhShung des grbbauzinses rechtfertigen, gegeben sind.
Nach § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVlC muB der rrbbauzins nach Zeit
und Hihe fur die ganze Lrbbauzeit im voraus bestimmt asein.

" Piir ein Erbbaurecnt, mit dem ein Grundstiick zur Zeit des In-




krafttretens dieser Verordnung .(22. November 1919) belastet
war, ist aas.bisherige Recht madgebend geblieben (§ 38 Erbbau-
¥0). Ob § 9 Abs. 2 Satz 1 Zrbbauv0, wie die Revision und

das Lanagerioﬁt meinen, auf den von der Beklagten zu entrich-
tenden Erbbauzins keine Anwendung findet, weil das Erbbaurecht
bereits im Jahre 1916 begriindet worden iat, oder ob, wie die
Beklagte ausfiihrt, mit Riicksicht auf den Nachtragsvertirag
Yom'Jahre 1942, duxrch den der Erbbauzins neu festgesetzt wurde,
das Erbbaurechtgverhdlinis den Voraschriften der Erbbaurechts-
verordnung unterliegt, xann flir die Entscheidung dahinge-
stellt bleiben. Die Pestimmung des § 9 Abs. 2 Satz 1 Erbbauvo,
die den Zweck hat, .eine sichere Grundlage_fﬁr die dingliche
Belastung des Erhbaurechts zu geben, steht einer lediglich
schuldrechtlich wirkenden Erhohung des. Zrbbauginses nicht
entgegen. kine nachtrigliche Erhihung des Erbbauginses als
dinglicher Belastung ist allerdings nur mit Zustimmung der
nachrangigen Realberechtizten wirksam. Ein dahin gehender An-
spruch ist nicht Gegenstand des ge.enwédrtigen Rechtsstreits.
Der Kliger verlangt vielmehr lediglich eine Erhchung des Erb-
bauzinses mit schyldrechtlicher Wirkung. Gegen die Zulissig-
keit einer die Vertragsteile bindenden Vereinbarung einer
Erh&hungfdeé Erbbauzinses bestehen nach dem allgemeinen Grund-
satz der Vertragsfreiheit keine Bedenken (BGHZ 22, 220, 223).
Auch im Wege gerichtlicher Entscheidung kXann der Zrbbauzins
mit schuldrechtlicher Wirkung fiir die Vertragsteile ander-
wéitig festgesetzt werden. Voraussetzung ist allerdings, das,
wovon auch das Berufungsgericht ausgeht, der Erbbauberechtigte
achuldrechtlich zur Bezahlung des Zrbbauginses verpflichtet
ist. Die Auffassung, daB eine solche Verpflichtung der Be-
klagten bestehe, ist abgesehen davon, dal der Erbbauberech-
tigte fiir den wiihrend der Dauer des Erbbaurechts féllig wer-
denden Erbbauzins auch persdnlich haftet (§ 9 Abs. 1 Erbbauvo,
§ 1108 BGB), nach der dem angefachtenen Urteil offensichtlich

. b
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gugrunde liegenden Auslegung des Erbbauvertrages nicht zu
beans tanden.

‘TITI. Das Berufungsgericht hi#lt die Voraussetzungen, die
unter dem Geaichitspunkt eines Wegfalles der Geschéftsgrund-
lage zu einer Erhdhung des Erbbauzinses fiihren konnten, nicht
fir gegeben. ©s geht zutrefiend von dem Begriff der Geschifts-
grundlage aus, wie er in der Rechlspreehung des Reichsgerichts,
der sich der Oberste Gerichishof fiir die Britische Zons und
der Bundesgerichtshof im wesentlichen angeschlossen haben
(vgl. Urteil des erkennenden Senats vom 14. Juli 1953, V ZR
72/52, T B3GR §?242—Bbénr°1 =HIV 1953,1565 = VDR 1954, 28 und
die weiteren dort angefiihrten Entscheidungen), entwickelt worden
ist. Eiernach wird die Geschiftsgrundlage eines Vertrages
gebildet durch die bei seinem AbschluB zutage getretenen, dem
Geschiéftsgegner erkennbaren und von ihm nicht beanstandeten
Vorstellungen der einen Vertragspartei oder die gemeinschaft-
lichen Vorstellungen beider Vertragsteile von dem Vorhanden-
gsein oder -bleiben oder dem kiinftigen Eintritt gewisser Um-
stédnde, sofern der Geschiftswille der Parteien sich auf diesen
Vorstellungen aufhaut. Die Polge des Wegfalles der Geschidfts-
grundlage ist eine Anpassung der Leistungen an die verénder-
ten Verhidlinisse. Das Bediirfnis, diesen Verdnderungen Rechnung
zu tragen, ist vor allem bei Dauerschuldverhdltnissen anerkannt.
Gegen die Anwendung der Grundsétze iliber den Wegfall der Ge-
gchifisgrundlage auf die Vereinbarung eines Erbbauzinges be-

"stehen keine Bedenken (vgl. Urteil des Senats vom 12. Dezember
‘1952, ¥ ZR 499/51, IH BGB § 157 -~ D~ Nr.1). Ein Eingriff in die
. vertraglichen Bezichungen der Parteien setzt jedoch voraus,

daB eo gegen Treu und Glauben verstoBSen wiirde, den Vertrags-
gegner an den Bestimmunéen des Vertrages festzuhalten. Dies
gilt auch dann, wenn man die Geschédfisirundlage in einem
objektiven Sinne versteht, und zwar als Vorhandensein und

. - bleiben von Umastiinden, die da sein miissen, um den Vertrag
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noch als eine brauchbare und sinnvolle angemessene Gestaltung
erscheinen zu lassen, ohne daf die Vertragsteile mich der
Bedeutung dieser Umstinde bewuBt gewesen sind (vgl. Soergel/
Siebert BGB 8. Aufl. § 242 Bem. D II 2; Palandt BGB 16. Aufl.
§ 242 Anm. 6 c; ILarenz, Geschiftsgrundlage und Vertragser-
fiillung, 2. Aufl. S. 17, 52 £f, 148). Eine nicht vorausgese-
hene und avch nicht voraussehbare wesentliche Verénderung der
Verhéltnisse kann danach unter dem Gesichtspunkt von Treu

und Glauben zu einer Anderung vertraglicher Leistungen fiihren.

B 4 T

1. Zu dem Vorbringen des Kldgers, es handele aich bei g
dem vereinbarten Erbbauzins um einen Gefdlligkeitspreils,

fihrt das Oberlandesgericht aus: Auch wenn es zutreffen soll-
te, daf der Rechtsvorginger des Kligers sich aus hesonderen
Griinden, nimlich zur Forderung des Iufitschiffbaues, bei Zu- |
grundelegung der Grundstiickswerte und damit bei Festsetzung

des Brbbauzinses mit einem Gefdlligikeitspreis zufrieden gegeben
hebe, wiirde das den Kliiger nicht berechtigen, sich selbst,

wo die Griinde fiir jene CGefdllizkeit nicht mehr vorhanden seien,
oiine weiteres von den Vereinbarungen zu lésen. DaB die Ver-
tragsteile - oder jedenfalls der Rechtsvorgénger des Klégers

in einer fiir seinen Vertragspartner erkennbaren Weise - von

der Vorstellung ausgegangen seien, fiir dle Festsetzung des Qi
Erbbauzinses sei die Erwaitung maBgebend, dad das Erbbaurecht
wihrend der ganzen Vertragsdauer ausschlieflich dem Luft-
schiffbhau zugute komme} sei nicht bewiesen. In den Verhand-
lungen vor AbschluB des Vertrages hitten die Vertreter der
Vertragsteile nacan Besichtigung der Grundstiicke die fiir ihre
Auffassung sprechenden Gesichtspunkte hervorgehoben und dann

nach léngerer Debatte die Grurd stiickspreise festgelegt. Auch

aus der Vertragsurkunde konne nicht entnommen werden, da8 man

der ausschlieflichen Verwendung des Gelédndes fiir den Iuft-
schiffbau maBgeblicne Bedentung beigelegt habe. Schliefllich

sei der in dem Vertrag festgesetzte Erbbauzins auch nicht so
niedrig gewesen, dab sich allein daraus auf einen Geféllig-
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ﬁx keitspreis schlieBen lasse. Der Pachtpreis fiir 34 ha land-

" wirtschaftlicher Grundstiicke habe damsls rund 3000 M betragen,
wghrend der Erbbauzing flir die ersten 25 Jahre auf {iber 4800 M
v festgesetzt worden sei. Diese Ausfiithrungen enthalten keinen
Rechtsverstof. Die Revision hat hiergegen auch keine Einwen-
dungen erhoben.

S
. ° .

: 2. Die Auffassung des Kldgers, die Grundlagen des Erbbau-

h vertrages seien auch dadurch beriihrt worden, daB die Befrei-

*4’ ung des fritheren Konigs von den perstnlichen Steuern entfallen

> . sei und die steuerliche Belastung ganz allgemein, inshesondere

auch durch den Tastenausgleich, sich erhtht habe, bezeichnet

das Berufungsgericht als irrig. Es schlieflt sich der Begriindung

des Landgeriéhfs an, das hierzu ausfiihrt, der Klédger kinne

nicht damit gehort werden; dafl er heute wie jeder andere zu

Steuern-und Lastenausgleichsabgaben herangezogen werde und

somit seine Vermogenslage gegeniiber dem Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses eine Verschlechterung erfahren habe; denn dieses

Opfer sei ja gerade vom Gesetzgeber gewollt. Die Abschaffung

des Steuerprivilegs habe den Kléger allen anderen Staatshiir-
gern gleichstellen sollen; wie es demokratischen Grundsitzen

:‘. entspreche. Nack dem Sinn und Zweck des Lastenausgleichsgesetzes
sollten die durch den Krdieg und seine Folgen besonders betrof-
fenen Bevdlkerungskreise einen dér sozialen Gerechtigkeit
und den wirtschaftlichen Moglichkeiten entsprechenden Aus-

" gleich erhalten. Der Kliger kinne deshalb die ihm durch Gesetsz
auferlegten Lasten nicht auf einen Dritien abwidlzen. Zusammen-
fassand. betont das Berufungsgericht, Treu und Glauben erfor-
derten -e8 keineswegs, die ILeistungen des Erbbauberechtigten
deshalb zu erhdhen, weil der Grundeigentiimer infolge der all-
gemeinen oder besonderen Steuergesetze hihere Belastungen auf
.8ich nehmen miisse, als im Zeitpunkt des Vértragsabschlusses

~ bestanden hdtten. Die Xonsequenz, die sich aus dem vom Kléger

vertreitenen Standpunkt ergebe, dal namlich der Steuerpflichtige

gﬁr
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seine vom Gesetzgeber gewollte perstnliche Belastung auf dem
Umweg iiber § 242 BGB auf seinen Vertragspartner abwilzen
_konnte, sei ganz offensichtlich unhaltbar.

P e e T

Die -Revision beseichnet diese Erwigungen als ungzurei- '
chend, weil das Berufungsgericht nicht die Tatsache gewiirdigt
habe, daB die Vertragsteile bei der Bemessung des Erhbbaugin-
ses libereinstimmend von der Vorstellung ausgegangen seien,
da8 dem Konig der Erbbaugins als Reinertrag verbleibe, weil
er von persdnlichen Steuern befreit gewesen sei und das Deut- 8
sche Reich in.dem Vertrag alle auf dem Erbbaugeliéinde ruhenden
Lasten 0ffentlicher und privater Art ilibernommen habe. Richtig
ist, daB das Berufungsgericht diesen vom Klidger vorgetragenen
Gesichtspunkt nicht ausdriicxlich erdrtert hat. Den Ausfiih-
rungen des QOberlandesgerichts liegt aber offensichtlich das
Vorbringen des Kligers zugrunde, wenn auch der Hinweis des
Berufungsygerichts auf die sus dem Standpunkt des Kldégeras sich
ergebende unhaltbare Folgerung, da3 der Steuerpflichtige seine
steuerliche Belastung auf den Veriragspariner abwilsen
konnte, nicht den Kern der Sache trifft. Es kommt vielmehr in
erster Linie darauf an, ob die Steuerfreiheit des Kinige-
hauses Geschéftsgrundilage des Vertrages gewesen ist. Die - ﬂF'
tvernahme der auf dem Erhbaugelidnde ruhenden Bffentlichen
und privdten Lasten durch den Brhbauberéchtigten spielt fiir i
die Beurteilung keine Rolle, weil die Ubernahme dieser Lasten
nicht Geschaffsgrundlage, sondern Inhalt .des Vertrages ist.
Die Vorstellunger einer Partei ﬁber die steuerlichen Folgen
eines Rechtsgeschiifte-gehtren grundsiitzlich nicht sur Ge~
schiiftsgrundlage des Vertrages ivgl. Urteil dee Senats vom
2, Pebruar 1951, V ZR 15/50, I BGB § 497 Nr. 1 = NJW 195°,
517). Gleichwohl kann, wenn man von dem Vorbringen des Kld-
gers ausgeht, die Steuerfreiheit des Konigs Geschiftsgrund-
lage fiir die Bemessung des urspringlich vereinbarten Erbbau-
zinses gewesen sein. Dies ist jedoch bei der Neufestsetzung
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des Erbbauzinses im Jahre 1942 nicht der Fall, da der Kliéger
damals schon seit langen Jahren, und zwar seit der Abschaf-
fung des Steuerprivilegs nach dem ersten Weltkrieg, su
Steuern herangezogen wurde und Anhaltspunkte fiir die Annahme,
daB etwaige Vorstellungen der Vertragsparteien iiber die
kiinftige steuerliche Belastung des Kliigers beim AbschluB

des Nachtragsvertrages eine golle gespielt haben, vom Kléger
nicht vorgetragen und .auch nicht ersichtlich sind. In der
allgesmeinen Erh&hung der Steuern nach dem Zusammenbruch liegt
ebengo wie in der Einflihrung neuen Abgaben {(Notopfer Berlin,
ILastenausgleichsabgabe) kein Wegfall der Geschiiftsgrundlage.
Im tibrigen ist auch die Auffassung des Berufungsgeriehts,

das weéen der erhthten steuerlichen Belastung des Kliégers
eine ZIrhohung der ILeistungen des Erbbauberechtigten aus dem
Gesichtspunkt von Treu und Glauber nicht geboten sei, aus
Rechtsgriinden nicht angreifbar.

3. Die Riige der Revision, das Oberlandesgericht habe
an die Beriicksicntigung des Wegfalles der Geschiftsgrundlage
beim Erbbauvertrag zu Unrecht einen sehr strengen MaBstabd
angelegt, ist nicht begrlindet. Die Ausflihrungen des Berufungs-
~ gerichts dariiber, daB an die Anwendung der Grundsidtze iiber
den Fortfall der Geschiftsgrundlage beim Erbbauvertrag sehr
atrenge HMal3stibe anzulegen seien, stehen im Zusammenhang
mit der Erwdgung, dad bel einer Regelung fiir einen sehr langen
Zeitraum - hier fiir 75 Jahre ~ naturgemsd8 jede einigermaBen
versténdige Vertragspartei davon ausgehe, daB die Entwicklung
auf so lange Zeit nicht 2zu iibersehen sei und die feste Ver-
einbarung des Erbbauzinses fiir die ganze Zeit daher zwangs-—
18ufig ein gewisses Risiko in sich trage. Es ist deshald nicht
zu beanstahden, wenn das Berufungsgeri.cht glaubt, bei der—
artigen Verirdgen an die Anwendung der Grundsétze iiber den
Wegfall der Geschnidftsgrundlage einen sehr strengen Magstad
anlegen zu miissen.
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4. In der Tatsache, da3d nach der stddtebaulichen und
industrieellen Entwicklvng die mit dem Zrbbaurecht belasteten
Grundstiicke heute (und nach dem Vorbringen des Klégers seit
langem) als Baugeldéinde génutzf werden konnten, wenn sie nicht
mit dem Erbbaurecht belastet wédren, erblickt das Berufungs-
gericht keinen Wegfall der Geschiftsgrundlage. Es fithrt dazu
auss Aus tatséchlichen Griinden kénne nicht davon ausgegangen
werden, dald ein fiir den Abschlul des‘Erbbauvertrages und ins~
besondere die Hohe des Erbbauzinses maBgeblicher Umstand in
der Vorstellung gelegen habe, die Grundstiicke kémen als Bau-
“oder Industriegelinde nicht in Frage, Die voraussichtliche
kiinftige Moglichkeit der Verwendung eines Grundstiicks werde
zwar bei AbschiuB eines Erbbauvertiages in aller Regel von
BinfluB auf die Bemessung des Erbbauginses sein. Es sei auch
anzunehmen, da3 sich dies bei den Rechtsvorgingern der Parteien
nicht anders verhalten habe. Jedoch fehle es an jedem brauch-
baren Anhaltspunkt fiir die Annahme, daRl die Vertreter der
Hofkammer davon ausgegangen seien, die Grundstiicke, auf deren
Stadtnihe 8ié schon in der Verhandlung vom 28. Juni 1913
hingewiesen hidtten, konnten in einem Zeitraum von immerhin
75 Jahren nicht als Bau- oder Industriegelénde in Frage kommen.
Die Vertreter der Hofkammer héiten sich in jener Verhandlung
nach dem Inhalt des Protokolls vielmehr gerade auf die ILage
der Grundstiicke in der Nihe der Stadt berufen. Die Vertre-
ter des Deutschen Reiches hitten jene auch damals schon nahe-
liegende Moglichkeit der Entwicklung nicht génzlich in Abrede
gestellt. Auch die siufenweise Erhdhung des Erbbauzinses
nach Ablauf von jeweils 25 Jahren lapse sich kaum anders er-
kl4ren, als daB man mit einer :ntwicklung, die den Wert des
Geldndes steigerte. gerechnet habe. - '

Die Kevision will diese Ausfiihrungen des Berufungsge-
richts fir die allgesieine kniwicklung gelten lassen. Sie meint
Jjedoch, die auiderordentliche Wertsteigerung, die durch die
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' Entwicklung der Grundstiicke zum Industriegelénde eingetreten

sei, diirfe nicht aufler acht gelassen werden. Diese Auffassung
ist nicht richtig. Sie kdnnte nur dann zutrefien, wenn der
Gedanxe, daB die Grundstiicke widhrend der gangen ILrbbauzeit

von 75 Jahren nicht als Bau- oder Industriegeliéinde Verwendung
finden wiirden, Geachiéftsgrundlage des Vertrages gewesen wire.
Dies ist jedoch nach den tats#dchlichen Feststellungen des
angefochtenen Urteils, die keinen Rechtsversto8 erkennen lassen
und an die das Revisionsgericat deshalb gebunden ist, nicht
der Pall. Unbegriindet ist der Vorwurf der Revision, das Ober-
landesgericht habe insofern keine klare Peststellung getroffen,
als es ausfiibre, die stufemweise Erhdhung des Erbbauzinses
lasse sich "kaum anders" erkléren, als daB die Beteilizten

mit einer den Wert des Geliéndes steigernden Entwicklung ge-.
rechnet h8tten. Diese Auafithrungen des Berufungsgerichts, bei
denen es sich inm ﬁﬁrigen nur um eine ahschlieflende Bemerkung
handelt, miissen nach dem Zusammenhang der Entscheidungsgriinde
dahin verstanden werden, daB8 auch die stufenweise Erhdhung

des Erbbauzinses dafiir spreche, daB8 man einer Entwicklung,

die zu einer Erhdhung des Wertes der Grundstiicke fihre,

Rechnung getragen habe.

5. ‘Das QObsrlandesgericht ist der Auffassung dea Land-
gerichts, der Kliger konne mit Riicksicht auf die nicht vor-
aussehbare allgemeine mrhthung der Grundstiickspreise wie
auch der Pachtzinsen fiir landwirtschaftliche Grundstiicke nicht
an dem vereinbarten Erbbauzins festgehalten werden, nicht ge-
folgt. Es fiihrt dazu aus: Es handele sich beim Erbbaurecht:
nicht etwa un ein gegenseitiges einem Pachivertrag #hnliches
Vertragsverhéltnis, bei dem die Vertragsteile wiéhrend der
Dauver des Vertrages noch Leistungen und Gegenleistungen 2zu
erﬁiingen hidtten. Die Bestellung eines Erbbaurechts gegen eine
Yerglitung sei als Kauf eines dinglichen Rechts aufzufassen,
wobei allerdings iiblicherweise die Gegenleistung in der Art
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einer laufenden Rente vereinbart werde. Diese Rente - den
Erbbauzins - erhalte der Grundstiickseigentiimer jedoch nicht
fiir Leistungen, die er wihrend der Vertraysdauer laufend zu
erbringen habe. Vielmehr sei die Leistung des Eigentiimers mit
der Bestellung des Erbbaurechts bewirkt. Wihrend der Dauer
des Erbbaurechts venutze der Erbbauberechtigte die Grundstiicke
nicht etwa auf Grund fortlaufender dauernder Gestattung oder
Gebrauchsgewihrung durch den Eigentiimer, sondern kraft eigenen
Rechts. Der Gesichtspunkt einer Stérung der Gleichwertigkeit
von Leistung und Gegenleistung xtnné deshalb niclhit herangezogen
"werden. Die Rechtslage sei nicht anders, als wenn nicht ein
beschriinktes dingliches Recht, sondern das Eigentum am Grund-
stiick selbst verkauft und iibertragen, die Gegenleistung aber
in auf lange Zeit verteilten Raten erbracht werde. In einem
solchen Fali kxbnne nur fraglich sein, ob diese Raten im Falle
einer Gelientwesrtung und einer ErhBhung des tiblichen Kapital-~
zinssaizes nachtriglick aufzuwerten seien oder nicht. Aus-
schlaggebend sei dabei der wirtschaftliche Zweck des Vertrages.
Dag Erbbaurecht ermogliche dem Bigentimer, sein Eigentum zu
erhaiten und so eine Wertsteigerung nach dem Ablauf der Erb-
baugeit seinem Vermﬁgen'zuzufﬁhren. Es erscheiné auch nicht
angﬁngig, dgn einmal festgesetzten E;bbauzins jeder Wdhrungs-
schwankung anzupassen, zumal da in einer Regelung Zfiir lange
Zeit gin gewisses Risiko liege. Nur eine wirklich ‘krasse und
wegen -ihrer Uniibersehbarkeit im Laufe von 75 Jahren nicht
eingukalkulierende Entwicklung der Dinge konne in zinen sélchen
Pall als rechtlich erheblich angesehen werden. Die allgemeine
Minderung der Kaufkraft der deutschen Wdhrungseinheit und die
inderung der iiblichen Zinssitge geniligten dazu nicht, zumal

da der vereinbarte Erbbauzins auch heute immerhin noch etwa
dem BErtrag entspreche, den das Geldnde bei einer Verpachtung
zu lanéwirtschaftlicher Rutzung abwerfen wiirde. Es gehe nicht
an, bei allen Dzuerschuldverhdltniesen unter dem Gesichta-
punkt des Jegialls der Gescuidftsgrundlage eine Weéhrungsgleit-
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klausel anzuerkennen, die auch schon bei weniger einschnei-
denden Xaufkraftinderungen Wirkungen #ufern wiirde, Die Frage,
ob der Kliéger trotz der Neufestsetsung des Erbbauzinses durch
den Nachtragsvertrag vom Jahre 1942 iiberhaupt noch auf die
Verhéltnisse vom Jahre 1913 zuriickgreifen konne, sei danach
nicht mehr von entscheidender Bedeutung. Im iibrigen sei das
VYorbringen des Klégers, der Nachtragsvertrag sei unter Druck
zustande gekommen, nicht erwiesen. Die vom Kl&ger vorgelegte
Korrespondenz zeige im Gegenteil, daB sich die Vertreter

des Klédgers im Jahre 1942 gegen die FPorderungen der Reichs-
behdrden sehr energisch zur Wehr gesetzt hdtten, so daB nicht
angenommen werden kinne, gerade bei der Festsetzung des Erb-
bauzinses sei die Furcht vor eltwaigen MaBnahmen der damaligen
Machthaber ausschlsggebend gewesen.

Die Revision riigt, das Berufungsgericht habe der gesam-
ten Entwicklung nicht Rechnung getragen, weil es die grund-
legende Anderung des Gleichwertigkeitsverhilitnisses gwischen
Leistung und Gegenleistung, die durch die auBlerordentliche
Steigerung des der Bemessung des Erbbauzinses zugrunde geleg-
ten Grundstilickswertes und die Erhchung des Zinssatzes ein-
getreten sei, nicht beriicksichtigt habe. Auch diese Riige ist
nicht begriindet. Bs handelt sich hier nicht um die auf der
Entwvicklung der Grundstiicke zum Bau- oder Industriegeliéinde
beruhende Wertsteigerung, sondern um die allgemeine Preis-
steigerung bei Grundstiicken und die allgemeine Erhthung des
Zinssatzes. Der Erbbauzins ist das Entgelt fiir die Bestel-
lung des Erbbaurechts. Die Vereinbarung eines Entgelts ist
kein wesentliches Merkmal des Erbbauvertrages. Wenn ein Brb-
bauzins vereinbart ist, wird allerdings in der Regel davon
ausgegangen werden kénnen, daB die Beteiligten beim Abschlu8
des Vertrages eine Gleichwertigkeit von Leistung und Gegen-
leistung heabsichtigt haben. Die Rechtsvorghnger der Parteien

7
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haben vor Abschlu8 des Vertrages.ilber die Bewertung des
Erbbaugelidndes verhandelt und sich schlieBlich auf die im
Vertrag angegebenen Grundstiickswerte geeinigt. Diese Grund-
stiicksbewertung und auch die Hohe des vereinbarten Zinssat-
zes wlirde eine Geschiftsgrundlage im Sinne des von der Recht-
sprechung entwickelten Begriffe nur dann darstellen, wenn
der Rechtsvorgiinger des Kl#igers oder seine Vertreter der
Gegenseite erkennbar davon ausgegangeﬁ wéren, daB die der
Bemessung des, Erbhauzinses zugrunde gelegten Grundstiickswerte
und der gllgemeine Zinssatz wihrend der ganzen Dauer des
Vertrages sich nicht &@ndern wurdqn.'DaB’ﬁprarﬁige Vorstellun- "
gen auf seiten des Grundstiickseigentiimers bei der Festsetszung
des Erbbauzinses eine Rolle gespielt haben, hat das Beru-
fungsgericht nicht festzustellen vermocht. Entweder haben
die Beteiligten sich bei AbmchluB des Vertrages iiberhaupt
keine Gedanken iiber die kiinftige Entwicklung gemacht, oder
sie haben mit der Moglichkeit einer Preissteigerung oder Zins-
erhshung gerechnet, wofiir die stufenweise Erhdhung des Erb-
bauzinses nach jeweils 25 Jahren sprechen konnie. Jedenfalls
ist nach den Feststellungen des Berufungsgerichts ein unver-
gndertes Bestehenbleiben der Grundstiicksyreise und der all-
gemeinen Zinssétze wiihrend der Erbbauzeit nicht Geschdftsgrund: _.
lage des Vertrages geworden. Bs kann deshalb dahingestellt @
bleiben, ob etwa.die Preisvorschriften im Jahre 1942 der Ver-
einbarung .eines htheren Erbbauzinses im Wege gestanien haben.
“Zu Unrecht glaubt die Revision, den Anspruch auf Er-
hhung des Erbbauzinses mit einer Stérung des Gleichwertig-
keitsverhéiltnisses von Leistung und Gegenleistung begriinden
zu ktnnen. Die Gleichwertigkeit von Leistung und Gegenlei-
stung kann zwar, auch wenn sie nicht Geschiftsgrundlage in
obiger Sinre geworden ist, eine objektive Grundlage fiir die
Bemessung des Erbbauzinses gebildet haben. Diese obhjektive
Geschiftsirundlage entPdllt aber erst dann, wenn das Gleich-
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wertigkeitsverhiltnis in einem solchen MaBe zerstdrt ist, daB
verstédndigerweise von einer Gegenleistung iiberhaupt nicht mehr
gesprochen werden kann (vgl. Soergel/Siebert aaQ). So liegt

der Fall hier nicht. Das Berufungsgericht hat allerdings iiber
den Umfang der allgeneinen Preissteigerung und Zinserhdhung
keine Feststellungen getroffen, obwohl der Kliéger vorgetragen
hatte, dad nach den heutigen Verhéltnissen ein Grundstiicks-
wert von durchschnittlich 5 DM je Quadraimeter in Frage komme
und ein Erbbauzins von 5 % des Grundstiickswertes angemessen
sei. Es kann nicht angenommen werden, da8 das Oberlandesgericht
diesen Hinweis des Kligers iibersehen habe. Es mu8 vielmehr
davon ausgegangen vierden, daf der Wiirdigung des Sachverhalts
durch das Berufungsgericht das im angefochtenen Urteil enthal-
tene Vorbringen des Klégers iiber die Preis— und Zinsentwicklung
gugrunde liegt. Das Oberlondesgericht hat nicht verkannt, da8
eine nicht vorausscnbare grundlegende Anderung der Verhiiltnisse
zu einer Erhdhung des Erhbauzinses filhren kdnnte, wenn es mit
dem Grundsatz von Treu und Glauben nicht vereinbar wére, den
Kldger an den Bestimungen des Vertrages festzuhalten. Es hat
ohne RechisverstoB die Voraussetzungen fiir einen Eingriff

in die vertraglichen Abmachungen verneint. Der vereinbarte
Erbbauzins war nach den Feststellungen des Berufungsgerichts
im Zeitpunkt des Veriragsschlusses gwar hoher als der fiir das
Erbbaugelinde erzielbare landwirtschaftliche Pachtzins. Er
entapricht aber auch heute noch etwa dem hei einer Verpachtung
der Grundstiicke zu landwirtschaftlicher Nutzung in Frage kom-
menden Pachtzins. Bei der Beurteilung ist im iibrigen zu beriick-
sichitigen, daB, wie auch das Berufungsgericht in diesem Zusam-
nmenhang hervorhebt, eine Regelung fiir lange Zeit stets ein
gewinses Risiko bedeutet, das die Beteiligten mit dem AbschluB
des Vertrages iibernommen haben. Der Erbbauzins ist nach der
Inflation im Wege der Vereinbarung voll aufgewertet und nach
der widhrungsreform kraft gesetzlicher Regelung in volZer Hohe
auf Deutsche ¥ark umgestellt worden. Das bisherige Absinken




-~ 21 ~

der Kaufzxraft der Deutschen Mark rechtfertigt nach den zu-
treffenden Ausfiihrungen @es Oberlandesgerichts eine anderwei-
tige Pestsetzung des Lrhbauzinses nich t.

6. Da sowit die Voraussetzungen fiir eine Erhéhung des
Erbbauzinses nicht gegeben sind, bedarf es keiner Priifung
der Frége mehr, ob und inwieweit etwa Preisvorschriften dem-
Klageanspruch entgegenstehen wiirden oder ob und seit wann eine
Preisbindung fiir Erbbauzinsen nicht mehr besteht. Dasselbe
-gilt fiir die Frage. ob fiir die Dauer der Beschlagnahme des
Erbbaugelindes iiberhaupt ein Anspruch auf Erhdéhung des Erb-
bauzinsea geltend gemachf werden kénnte.

IV. Die Revision muflte deshalb als unbegriindet mit .
der Kostenfolge aus § 97 ZPO suriicigewiesen werden.

Dr. Tasche Schuster Dr. Oech8ler

+

_ Dr, Piepenbrock Dr. Preitag
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