BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

!__5_1‘;._22&2 URTEIL Verkiindet am

5. Mdrz 1971

in dem Rechtsstreit
Justigzsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

der "D VED-E@EP ¢unbHE in DN b. DI,
vertreten durch ihren Geschiftsfiihrer GANNER, DN,

Beklagten und Revisionskliigerin,
- ProzefSbevollmichtigter: Rechtsanwalt GENEEND -

gegen

Préulein Hildegarda I SIS i» PUNEEED,
Post DUNIIEEND

Klégerin und Revisionsbeklagte,
~ ProzeSbevollmlichtigter: Rechtsanwalt Dr. dENNEND -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miilndliche Verbandlung vom 5. Mirz 1971 unter Mit-
wirkung des Senatspriisidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Dr. Mattern und
Dr. Grell

fiir Reoht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 5. Zivil-
senats des Oberlandesgeriohts Hamm vom 12. Dezem-
ber 1968 wird auf Kosten der Beklagten zurtickge-
wiesen.

Yon Rechts wegen

Tatbestand

Duroh notariell beurkundete Vertrége vom 2. Degember
1958 und 17. April 1959 wurde der Beklagten ein Erbbau-
recht fir die Dauer von 33 Jabren zur Errichtung von
Ferienbungalows u.a. an den Parsellen@5 (1794 qm) und
@6 (8039 qm), Flur 2 der Gemsrkung LGD- NN
bestellt. Die Beklagte hat auf diesen und weiteren Par-
gellen ein Bungalow-Feriendorf errichtet. In § 13 des
Vertrags vom 2. Desember 1958 heiSt es u.a.:

*1. Die Erbdbauberechtigte bat der Grund-
stiickseigentiimerin ..... vom beutigen
Tage adb einen jHihrlichen Erbbausins
in HSbe von 0,06 DM pro gm ..... zu
entrichten. .....
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3. Die Verpflichtung sur Zahlung des Erbbau-
ginses wird als Reallast zu Gunsten des
Jeweiligen Grundstiickseigentiimers im Erb-
baugrundbuch eingetragen. ....

4, Falls durch die Entwicklung der Geldver-
bdltnisse oder aus sonstigen Griinden der
Grundstiickswert sich &ndern sollte, ist
ei: angemessener Erbbauzins neu festzu-
setzen.

5. Mir die Entscheidung von Streitigkeiten
tiber die Pestsetzung des Grundstiickswerts
(Z1££. 4) ist das Sohiedsgutachten des
brtlich gustiéndigen Katasteramtes maSgebend.”

Die in Nr. 4 enthaltene Wertsicherungsklausel
hat die Landeszentralbank Nordrhein-Westfalen genehmigt.
Die Kliigerin, die im Wege der Erbfolge Eigentiimerin
der Pargzellen @5 und @6 geworden ist, bat Erhdhung
des Erbbaugzinses von der Beklagten verlangt. Der Gut-
achterausschu$ fiir den landkreis Detmold hat am
11, Jull 1966 ein Wertgutachten erstattet, in dem der
Verkehrswert u.a. fiir die Parzellen@)5 und @6 auf 7,~-
bis 7,50 DM festgestellt worden ist. Die Beklagte hat
sich (vor Klagerhebung) nur bereit erkliéirt, ad 1. Juli
1966 einen um 25 % hBheren Erbbauzins zu zahlen.

Die Kl¥gerin hat Klage erhoben und im Hinblick
auf Jjenes Gutachten in erster Linie beantragt, die Be-
klagte zu verurteilemn, ad 1. Juli 1966 darin einguwilligen,
das8 anstelle des vereinbarten jihrlichen Erbbauzinses
von 0,06 DM/qm tiber den von der Beklagten anerkannten
Betrag von 0,075 DM/qm hinaus weitere 0,225 DM gezahlt
werden.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten.
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Das Landgericht hat die Beklagte verurteilt, darin
einguwilligen, da8 sie anstelle des j¥hrlichen Zinses
von 0,06 DM/qm tiber den anerkannten Betrag von 0,075 DM/qm
binaus weitere 0,045 DM/qm an die Kliigerin szu zahlen hat
und die Klage im {ibrigen abgewiesen.

Dagegen hat sich die Kligerin mit der Berufung
gewandt und beantragt, unter Ablnderung des angefochtenen
Urteils die Beklagte zu verurteilen, darin einguwilligen,
dasS anstelle des jibrlichen Zinses von 0,06 DM/qm fiber
den von der Beklagten anerkannten Betrag von 0,075 DM/qm
hinaus insgesamt weitere 0,165 DM/qm gezahlt werden.

Die Beklagte hat um Zuriickweisung der Berufung
sowie im Wege der AnschluSberufung um Ab¥nderung des
angefoohtenen Urteils und Abweisung der Klage gebeten.

Die Klidgerin bat Zurtickweisung der AnschluBbe-
rufung beantragt.

Die Parteien haben ibr bisheriges Vorbringen wie-
derholt und erginst.

Das Oberlandesgericht bhat das angefochtene Urteil
suf die Berufung abgeilindert, soweit Klagabweisung er-
folgt ist. Es hat die Beklagte verurteilt, anstelle des
vereinbarten jihrlichen Erbbauzinses von 0,06 DM/qm
0,24 DM/qm su sahlen. Die AnsohluSberufung bat das Ober-
landesgerioht suriickgewiesen.

Dagegen richtet sich die Revision der Beklagten.
Sie verfolgt ihre im Berufungsrechtszug gestellten An-
triige weiter. Die Kliigerin bittet, das Rechtsmittel
gurticksuweisen.



Entscheidungsgriinde

I.

Das Oberlandesgericht hat § 13 des Vertrags vom
2. Desember 1958 dahin ausgelegt, das8 sich die Neufest-
setsung des Zinses an den veriinderten Wert des der
Beklagten tiberlassenen Grundbesitzes und nicht an die
Anderung des Lebenshaltungsindexes ansuschlieBSen bat.
Die Klligerin diirfe grundsiitslich jeweils 4 ¥ des Grund-
stiickswerts verlangen; bei VertragsschluB8 sel man
davon ausgegangen, da8 sioh der vereinbarte Zinmns von
0,06 DM/qm unter Beriicksichtigung eines ortstiblichen,
weil auch vom Landschaftsverband fiir #hnliche Fille
berechneten Zinssatzes von 4 % des Grundstiickswertes,
der dem Stop-Preis entsprechend mit 1,50 DM angesetst
wurde, ergibt. Mir die von der Kliégerin verlangte Neu-
festsetsung adb 1. Juli 1966 sei nach dem fiir die Par-
teien verbindlichen Schiedsgutachten des Gutachterauws-
sohusses fiir den lLandkreis Detmold vom 11. Juli 1966
von einem objektiven Grundsttickawert von 7,50 DM/qm
auszsugehen. Bei einem Grundstiicksverkehrswert in dieser
HShe entspreche ein Erbbauzins von 0,24 DM/qm einem
Prozentsats von 3 1/5. Damit bleibe die Kliégerin unter
dem als Richtaschnur su betrachtenden Satz von 4 %. Die
Kligerin komme damit ibrer Vertragspflicht nach, die
wirtschaftlichen Belange der Beklagten bei der Reufest-
setzung eines angemessenen Erbbauzinses in Rechnung su
stellen.



II.

4) 1. a) Die Revision meint demgegentiber zuniichst,
die Kliigerin dtirfe ihre Forderung nicht auf den Ver-
- kebrswert abstellen. Er werde durch Angebot und Nach~
frage gebildet und kidnne denn nicht angesetszt werden,
wenn es wie hier gerade darum gehe, den Sachwert gu
behalten und einen Ertrag aus ihm gzu siehen. Das Be-
rufungsgericht habe sich mit der Frage, ob der Verkehrs-
oder der Ertragewert anszsusetsen sei, nicht befast.

b) Rechtsirrig habe aich das Oberlandesgericht
durch das Schiedsgutachten des Gutachterausschusses
vom 11, Juli 1966 gebunden gesehen. Nach § 13 Nr. 5 des
Vertrags babe das Schiedsgutachten des Brtlich sustiin-
digen Katasteramts maSgebend sein sollen. Die Rechisfrage,
ob der Verkehrs- oder der Ertragswert sugrundegulegen sei,
knne ferner nioht von einem Sohiedsgutachter entschie-
den werden,

o) Bedenken bestiéinden ferner gegeniiber der Auf-
fassung des Berufungsgerichts, es komme auf die Mei-
nungsverschiedenheit der Parteien tiber den "inneren"

Wert des Grundbesitses zur Zeit des Vertragsschlusses
nicht an. Der Berufungsrichter weite seine Feststellung,
die Parteien seien sich dariiber einig gewesen, daf der
Erbbausins bei VertragsschlufB mit 4 % des damals geltenden
Step-Preises von 1,50 DM/qm festgelegt worden sei, unsu-
liéssigerweise dabin aus, daB ein ortsiiblicher Erbbau-

gins von 4 ¥ des Grundstiiokswerts Richtsobnur sein solle.

2. Die Riigen haben keinen Erfolg.

..
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a) Der Tatrichter bat § 13 Nr. 4 des Vertrags
dahin ausgelegt, da8 die Vertragspartner dem Grundstiicks-
wert entacheidende Bedeutung fiir die Hibe des Erbbau-
ginses beigemesaen baben. Dem Grundstiickseigentiimer
sollte eine amgemessene Versineung seines - jeweils -~
im Grund und Boden steckenden Kapitals sicher sein;
eine Werterhthung dieses Kapitals sollte ihm einen
héberen Zinsertrag bringen. Den Griinden, die zu einer
Anderung des Wertes fiibhrten, habe man keine rechtser-
hebliche Bedeutung beigemessen. Unter Benutgzung des Grund-
stiickswerts als Ausgangsbasis sei ein angemessener Zins
neu festzusetsen. Die Vertragspartner seien dbeim Ver-
tragsschlug nicht davon ausgegangen, der wabre VWert
liege swei- bis dreifach hher als der Stop-Preis; sie
hiéitten keine erheblich unter 4 ¥ liegende Kapitalver-
ginsung gur Vertragsgrundlage machen wollen.

Die Angriffe der Revision laufen auf eine bhiervon
abweichende, der Beklagten grinstige Auslegung bhinaus.
Damit liberschreitet die Revision die ibr verfabrems-
rechtlich gesogenen Grensen (§ 561 ZP0O). Die Auslegung
des Berufungsrichters entbidlt keinen RechtsverstoB8. Sie
ist mlglich und bHindet daher des Revisionsgericht. Es
ist kein Anhalt dafiir vorhanden, da8 der Tatrichter sich
nicht des Unterschieds swischen Verkebrs- und Ertrags-
wert bewuBSt gewesen wiire. Der Hinweis auf das Urteil
des Senats vom 10, Novembher 1967 - V ZR 105/65, WM 1967,
1220, bhilft der Revision nicht weiter. Diese Entschei-
dung und die darin geiiuSerte Rechtsauffassung waren dem
Berufungsrichter, wie die Verweisung auf den Schrift-
sats der Beklagten vom 13. August 1968 ergibt (BU 4),



bekannt, Gleichwohl hat er im Wege der Auslegung fest-
gestellt, daf naoh dem Willen der Vertragspartner der
Verkehrswert (und nicht der Ertragswert) der Grund-
stiicke maSSgebend sein soll.

b) Entgegen der von der Revision vertretenen Mei-
nung unterliegt die Auffassung des Oberlandesgerichts
keinen rechtlichen Bedenken, das Gutachten vom 11. Juli
1966 sei fiir die Parteien verbindlich. Wie beide Par-
teien ibereinstimmend vorgétragen haben, ist im Rahmen
des § 13 Nr. 5 des Vertrags vom 2, Dezember 1958 an
die Stelle des Katasteramts "der Gutachterausschbus ge-
mi8 BBauG" getreten. Die Beklagte selbst hat unter
Bezugnabme auf jene Vertragsbestimmung das Schiedsgut-
achten eingeholt. Der Gutachterausschug hat auch nicht,
wie die Revision meint, {lber die Rechtsfrage befunden,
ob der Verkehrs- oder der Ertragswert sugrundesulegen
sei. BEs hat sich zum Verkebrswert geliuSert. Der Berufungs-
richter hat diesen Wert als maSgebend festgestellt. § 317
BGB ist nicht verletst.

o) Gegeniiber der Feststellung des Berufungsge-
richts, da8 die Vertragspartner bei Vertragsschlus
nicht den wahren (inneren) Wert hher als den Stop-Preis
sansetzen wollten, kann die Revision nioht mit der gegen-
teiligen Behauptung durchdringen. FMir die Folgerung,
die Xléigerin sei nach Aufhebung des Preisstops vertrag-
lich gebalten, bDei Zinserhthungen einen niedrigeren
als den tatsiichlichen Grundstiickswert am Stichtag sugrunde
gu legen, ist deshaldb nach der nicht zu beanstandenden
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Wirdigung des Berufungsgerichts kein Raum (vgl. Senats-~
urteil vom 30. Oktober 1970 ~ V ZR 4/68, WM 1971, 39, 41),

B) 1. Hilfsweise macht die Revision geltend,
das landgericht sei unter Zugrundelegung des Bodenwert-
anteils su einem vertretbaren Ergebnis gelangt.

Gegenilber der Auslegung der Wertsicherungsklausel
weist die Revision darauf bin, da8 es nicht ausreichend
sel, nur auf das Steigen des Grundstiickawerts abzustellen.
Das Beispiel des sprunghaft gestiegenen Verkehrswerts
beil Grundsttiicken seige, da8 die vom Berufungsgericht
gegebene Bedeutung dem Willen der Vertragspartner nicht
entsprechen ki¥nne. Nur die Gesamtheit allexr Umstiinde
k¥nne fiir die Erh¥bung wie fiir die Herabsetzung des Erb-
bausinses bedeutungsvoll sein. § 286 ZPO sei verletst.

2. Auch diese Rilgen bleiben erfolglos.

Der Berufungsrichter hat rechtsirrtumsfrei festge-
stellt, die Vertragspartner hiitten nicht den als Besugs-
griBe fiir den Erbbausins maSgeblichen Grundstiickswert
nach dem sogensnnten Bodenwertanteil ermitteln wollen.
Im tibrigen hat der Tatrichter (vgl. oben A 2) den Ver-
trag nicht in dem von der Revision behaupteten Sinnme
ausgelegt, dafBl fUr eine Erhhung oder Herabsetzung
des Zinses nach den Vorstellungen der Vertragspartner
nur die Gesamtheit aller maSgeblichen Umstinde bedeutungs-
voll sei. Der Revision kann auoch nicht gugegeben werden,
da8 das Oberlandesgericht aus dem Absehen von einer
Klausel mit "automatischem" Steigen und Fallen des
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Zinses hiitte entnehmen miissen, es seien alle Umstiinde

und nicht nur der Grundstiickswert su beriicksichtigen.

Die Revision versucht insoweit unsullissigerweise wiederum,
den Sachverhalt anders als der Tatrichter gu wiirdigen.

§ 286 ZPO ist nicht verletst.

SchlieBlich lé8t die tatrichterliche Wiirdigung
entgegen der von der Revision vertretenen Meinung keinen
Verstof gegen § 242 BGB erkennen. Das Berufungsgericht
bat den vom Gutachterausschu8 ermittelten Grundstiickswert
als "richtigen® Preis angesehen und die Ankniipfung an
diesen Wert sowie den Zinsfaktor auch bei Berficksichtigung
der wirtschaftlichen Belange der Beklagten als tragbar
erachtet. Da8 die Partner bei Vertragsschlu8 davon aus-
gegangen seien, eine Erhdhung des Bodenwerts sei szu er-
wvarten, eine solche werde aber keinesfalls in der nun-
mehrigen HShe eintreten, und das die Vertragspartner
derartige Uberlegungen etwa zur Vertragsgrundlage ge-
macht hiitten (Wegfall der Geschiiftsgrundlage; vgl. Senats-
urteil vom 13. Pebruar 1970 - Vv ZR 33/67, WM 1970, 353,
354), hat der Tatrichter nicht festgestellt. Darin liegt
kein Rechtsversto8. Die Revision erhebt insoweit auch
keine Riige.



III.
Da das Berufungsurteil keinen Rechtsfehler zum

Nachteil der Beklagten erkennen 1#B8t, ist das Rechts-
mittel mit der Kostenfolge des § 97 ZPO zurlickzuweisen.

Dr. Augustin Rothe Dr. Preitag

Mattermn Dr. Grell
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