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ErbbauV0 § 9 a Abs. 1

Zur Neufestsetzung eines Erbbauzinses im Rahmen der
seit Vertragsabschlufl eingetretenen Verdnderung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verh#dltnisse im Sinn des
§ 9 a Abs. 1 Satz 2 Erbbauvo,
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 49/79 URTEIL Verkiindet am

4, Juli 1980
Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. Alvert HiR,
2. Anna HEEEB,
beide SHEEstrace @, WS W,

Beklagte und Revisionskl&ger,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

Philipp LD, DEEMEstrase @B, COEED,

Kldger und Revisionsbeklagter,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 25. April 1980
durch den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter
Dr. Eckstein, Prof. Dr. Hagen, Dr. Vogt und Dr. Ridfle

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des

15. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Miinchen vom 14. Februar 1979 wird auf
Kosten der Beklagten mit der MaBgabe
zuriickgewiesen, daB die Verurteilung
zur Zahlung von 4 % Zinsen aus 323 DM
seit dem 16. Mirz 1978 entfdllt. In
diesem Umfang wird die Klage abgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Streit der Parteien geht um die Erhdhung eines
Erbbauzinses.

Der Kl&dger ist Eigentiimer des Grundsticks Graf-
KO- Strate @ - @ in MEEER. Durch notariellen
Vertrag vom 21. Dezember 1961 bestellte er der Firma
W@l au-GmbH, Miinchen, ein Erbbaurecht an diesem
Grundstiick bis zum 31. Dezember 2060. Diese Firma er-
richtete auf dem Grundstiick ein Gebidude mit 43 Wohnun-
gen und teilte das Erbbaurecht in entsprechende Woh-
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nungserbbaurechtsanteile auf. Die Beklagten erwarben
durch notariellen Kaufvertrag vom 30. M&rz 1965 einen
dieser Anteile Jje zur HHlfte.

Als Erbbauzins wurde in dem Erbbaurechtsbestel-
lungsvertrag vom 21. Dezember 1961 ein j#hrlicher Be-
trag von 19 000 DM vereinbart, zahlbar in monatlich
im voraus, erstmals zum 1. April 1962 zu entrichtenden
Raten von je 1 583,33 DM. Weiter ist in dem Vertrag hin-
sichtlich des Erbbauzinses folgendes vereinbart worden:

"In Ansehung des unter Abschnitt X ausge-
wiesenen Erbbauzinses vereinbaren die
Beteiligten schuldrechtlich was folgt:

Der vom 1. April 1962 an zu entrichtende
monatliche Erbbauzins soll dem dreifachen
monatlichen Grundgehalt eines Bundesbeam-
ten der Besoldungsordnung A Besoldungs-
gruppe 9, 3. Dienstaltersstufe angepafBt
sein, mithin bei einer Gehaltserhthung
eine entsprechende Erhdhung und bei einer
Gehaltsminderung eine entsprechende Ver-
minderung erfahren. ...

Die Angleichung des Erbbauzinses an das
Vergleichsgrundgehalt ist jeweils zu dem
auf die Anderung der Bemessungsgrundlage
folgenden Filligkeitstermin des Erbbau-
zinses vorzunehmen."

Die Anpassungsklausel ist von der Landeszentralbank
genehmigt worden.

In dem Kaufvertrag vom 30. Mdrz 1965 {ibernahmen
die Beklagten alle auf ihr Wohnungserbbaurecht ent-
fallenden Verpflichtungen der Firma W{llllllllbau-GmnbH
aus dem Vertrag vom 21. Dezember 1961, Der von ihnen



danach zu entrichtende monatliche Erbbauzins wurde
auf 39,35 DM beziffert. Weiter ist in diesem Zusam-
menhang noch ausdriicklich festgelegt worden, das die
Kdufer insbesondere die aus der oben wiedergegebenen
Anpassungsklausel folgende schuldrechtliche Verpflich-
tung tibernehmen.

Seit der letzten Erhéshung - zum 1. Februar 1973 -
bezahlen die Beklagten einen monatlichen Erbbauzins
von 72,75 DM.

Der Kldger verlangt nunmehr unter Berufung auf die
seit dem 1. Januar 1975 geltenden Gehaltssétze von den
Beklagten mit Wirkung vom 1. Februar 1976 eine weitere
Erhhung des Erbbauzinses um monatlich 12,92 DM, insge-~
samt also einen Erbbauzins von monatlich 85,67 DM. Bei
einem Grundgehalt nach der Bundesbesoldungsordnung A
Besoldungsgruppe 9, 3. Dienstaltersstufe im Zeitpunkt
des Abschlusses des Erbbaurechtsvertrages in Hdhe von
monatlich 566,25 DM und einer Anhebung mit Wirkung
vom 1. Januar 1975 auf monatlich 1 222,56 DM errechnet
er einen Anstieg dieses Gehalts um 115,9 %; der von
ihm ab 1. Februar 1976 verlangte Erbbauzins entspreche
dagegen einer Erhohung des urspriinglich geschuldeten
Betrages um nur 114,48 %. Eine solche einem Beamten-
gehalt angepafBte Erhthung eines Erbbauzinses entspreche,
s0 meint der Kliger, auch der Billigkeit im Sinn des
§ 9 a Abs. 1 ErbbauvO; sie gehe nicht iiber die seit
VertragsabschluB eingetretene Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhdltnisse hinaus. Die Beklagten hal-
ten dagegen jede weitere Erhshung iiber den von ihnen be-
reits Jjetzt gezahlten Betrag hinaus fiir unbillig im Sinn



dieser Gesetzesbestimmung.

Der Kl#ger hat beantragt, die Beklagten als Gesamt-
schuldner fiir die Zeit ab 1. Mdrz 1978 zur Zahlung eines
weiteren Betrages von monatlich 12,92 DM, insgesamt al-
50 eines Erbbauzinses von monatlich 85,67 DM, sowie zur
Zahlung von 323 DM (fiir die Monate Februar 1976 bis
einschlieBlich Februar 1978) nebst 4 % Zinsen hieraus
seit Klagzustellung zu verurteilen.

Beide Vorinstanzen haben der Klage stattgegeben.
Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision ver-
folgen die Beklagten ihren Antrag auf Klagabweisung wei-
ter. Der Kliger beantragt Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

I.

1. Nach Ansicht des Berufungsgerichts ist das Er-
héhungsverlangen des Klégers vertraglich begriindet; ihm
stehe auch nicht die Vorschrift des § 9 a Abs. 1 Erbbauvo
entgegen. Zu der durch diese gesetzliche Regelung fiir
vertragliche Anspriiche gezogenen Billigkeitsschranke
hat das Berufungsgericht ausgefiihrt:

Entgegen der Meinung der Beklagten sei die Klage
nicht etwa deshalb unschllissig, weil mit ihr nichts
iiber die Umstdnde des Einzelfalles vorgetragen worden
sei. Mache, wie im vorliegenden Fall, weder die eine
noch die andere Partei derartige Umstédnde geltend, so



fuhre dies vielmehr dazu, daB das Erhthungsverlangen
lediglich nach dem MaBstab des § 9 a Abs. 1 Satz 2
Erbbauv0 zu beurteilen sei, also nach der eingetre-
tenen Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Ver-
hdltnisse.

Mit dieser Regelung nun, ndmlich mit der Verwei-
sung auf die "Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhdltnisse®, habe der Gesetzgeber bewuBt darauf ver-
zichtet, einen eindeutigen MafSistab zu geben, wie dies
bei einer Ankniipfung etwa an die Entwicklung der Le-
benshaltungskosten, der Mieten, der Einkommen der Fall
gewesen wire. Dann aber sei es auch nicht Aufgabe der
Rechtsprechung, der Vorschrift des § 9 a Abs. 1 Satz 2
ErbbauV0 einen eindeutigeren Inhalt zu geben; ihr koénne
unter diesen Umstidnden nur die - negative - Bedeutung
zukommen, MaBstdbe mit deutlich extremer und einseitiger
Entwicklung auszuschliefien. Dies ergebe sich auch daraus,
da8 AnlaB zur Schaffung dieser Vorschrift das iliberméBige
Ansteigen der Grundstiickspreise und dessen unerwiinschte
soziale Folgen fiir Mieter und Eigenheimerbauer gewesen
seien. Ziele § 9 a Abs. 1 Satz 2 ErbbauV0O aber darauf
ab, zu verhindern, daB solche einseitigen Entwicklungen
bestimmter BezugsgroBen zu sozialen Ungerechtigkeiten
filhren, so kdnne die Vorschrift nicht einem Erhthungs-
verlangen entgegenstehen, das, wie vorliegend nach dem
von den Parteien iibereinstimmend angefithrten statisti-
schen Material, zwar prozentual iliber dem Anstieg der Le-
benshaltungskosten liege, aber durch die Einkommensent-
wicklung noch aufgefangen werde.



2. Hiergegen wendet sich die Revision im Ergeb-
nis ohne Erfolg.

a) Rechtsirrtumsfrei hat das Berufungsgericht die
auf eine vertragliche Anpassungsklausel gestiitzte Erb-
bauzinserhhungsklage nicht etwa deshalb als unschliis-
sig angesehen, weil mit ihr nichts iiber besondere Um-
stiinde des konkreten Falles vorgetragen worden ist. DaB
das Fehlen eines solchen Vortrags, wie das Berufungsge-
richt dargelegt hat, vielmehr lediglich dazu fiihrt, das
es bei der nach § 9 a Abs. 1 Satz 2 ErbbauVvVO fiir den Re-
gelfall vorgesehenen Billigkeitsschranke verbleibt, ent-
spricht der Rechtsprechung des erkenmnenden Senats (u.a.
Urteil vom 23. Mai 1980, V ZR 129/76, zum Abdruck in
BGHZ vorgesehen).

b) Entscheidend ist somit gem# § 9 a Abs. 1 Erbbauvo,
ob das Erhdhungsverlangen des Kl#gers den Rahmen der
seit VertragsabschluB8 (also seit dem 21. Dezember 1961)
eingetretenen Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhdiltnisse nicht itibersteigt.

Als MaBstab fiir die Beurteilung der "Anderung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltnisse® im Sinn des
§ 9 a Abs. 1 Satz 2 ErbbauvVO kommt, wie der erkennende
Senat in dem Urteil BGHZ 75, 279 vom 18. Mai 1979 sowie
in dem bereits erwihnten, ebenfalls zum Abdruck in BGHZ
vorgesehenen Urteil vom 23. Mai 1980 eingehend dargelegt
hat, unter Berilicksichtigung von Sinn und Zweck dieser
Gesetzesbestimmung der aus den - im Jeweiligen Bezugs-
zeitraum eingetretenen - prozentualen Steigerungen einer-



seits der Lebenshaltungskosten und andererseits der
Einkommen gebildete Durchschnittswert in Betracht;
dabei ist es angezeigt, hinsichtlich der Lebenshal-
tungskosten auf den vom Statistischen Bundesamt ver-
8ffentlichten Index fiir einen Vier-Personen-Arbeitneh-
merhaushalt mit mittlerem Einkommen abzustellen, sowie
hinsichtlich der Einkommensseite an die ebenfalls vom
Statistischen Bundesamt vertffentlichten Daten iiber
die Entwicklung der Bruttoverdienste der Arbeiter in
der Industrie sowie der Bruttoverdienste der Angestell-
ten in Industrie und Handel anzukniipfen und hieraus
einen Durchschnittswert zu bilden.

' Hieran h3dlt der Senat fest. Der Ansicht des Beru-
fungsgerichts, der Vorschrift des § 9 a Abs., 1 Satz 2
ErbbauVO komme nur die - negative - Bedeutung zu, MafB-
stdbe auszuschlieBen, die sich deutlich extrem und ein-
seitig entwickeln, so daB gegen ein Erhdhungsverlangen,
das sich im Rahmen der Entwicklung der Einkommensver-
hdltnisse halte, Bedenken nicht zu erheben seien, und
zwar unabhidngig davon, in welchem AusmaB die Lebenshal-
tungskosten angestiegen seien, kann nicht beigetreten
werden; sie verkennt, daB8 das Gesetz - positiv - eine
Orientierung an der Entwicklung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Verhiltnisse verlangt, diese allgemeinen
wirtschaftlichen Verhdltnisse aber nicht nur von der
Entwicklung der Einkommensverhdltnisse, sondern auch
von derjenigen der Lebenshaltungskosten beeinflufit wer-
den und daher nur eine Beriicksichtigung sowohl des einen
als auch des anderen Kriteriums der Gesetzesforderung
Rechnung trigt. Aus demselben Grund ist auch die Auf-
fassung der Revision abzulehnen, soweit sie eine aus-



schlieBliche Ankniipfung an die Entwicklung der Lebens-
haltungskosten befiirwortet sowie hilfsweise eine An-
knlipfung an den nach Abzug des prozentualen Anstiegs

der Lebenshaltungskosten verbleibenden Prozentsatz des
Anstiegs der Nettolshne. Andere Grundsétze als in den
Senatsurteilen vom 18. Mai 1979 und vom 23. Mai 1980
dargelegt gelten entgegen der von der Revisionserwi-
derung vertretenen Meinung im vorliegenden Fall auch
nicht etwa deshalb, weil hier Wertmesser fiir den Erb-
bauzins nach der vertraglichen Anpassungsklausel die
Entwicklung eines bestimmten Beamtengehalts ist, die
Beamtenbesoldung ihrerseits sich aber bereits nach den
allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltnissen richte; viel-
mehr behdlt auch in einem solchen Fall die durch § 9 a
Abs. 1 Satz 2 ErbbauV0 gezogene Billigkeitsschranke ihre
selbstindige Bedeutung, da die jeweilige Beamtenbesoldung
auch unter Beriicksichtigung des § 14 des Bundesbesoldungs-
gesetzes nicht in derselben unmittelbaren Weise mit der
Knde:ung der allgemeinen wirtschaftlichen Verh#ltnisse
verkniipft ist, wie dies das Gesetz fiir die Erhdhung eines
Erbbauzinses vorsieht.

Auszugehen ist somit von den vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten einschlidgigen Indexzahlen einer-
seits fiir das Jahr 1961, andererseits flir das Jahr 1975;
diese lauten - jeweils bezogen auf einen fiir das Jahr
1970 mit der Zahl 100 angesetzten Index - fir die Le-
benshaltungskosten fiir 1961 auf 79,6 und fir 1975 auf 134,0,
fir die Bruttoverdienste der Arbeiter in der Industrie
fur 1961 auf 49,9 und fiir 1975 auf 146,3 sowie flir die
Bruttoverdienste der Angestellten in Industrie und Han-
del fir 1961 auf 52,9 und fiir 1975 auf 157,5 (Statistisches
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Jahrbuch 1976 S. 460, 472, 478). Dies entspricht einem
Anstieg der Lebenshaltungskosten in dem hier maBge-
benden Zeitraum um 68,34 %, einem Anstieg der Brutto-
verdienste der Arbeiter um 193,18 ¥ und einem Anstieg
der Bruttoverdienste der Angestellten um 197,73 %;

das Mittel aus dem Anstieg der Bruttoverdienste der
Arbeiter und der Bruttoverdienste der Angestellten be-
trigt (193,18 + 197,73 = 390,31 : 2 =) 195,45 %. In
Anwendung der oben dargelegten Bewertungsweise ergibt
sich damit ein maBgebender Prozentsatz von (68,34 +
195,45 = 263,79 : 2 =) 131,89 %.

Die vom Kliger von den Beklagten geforderte und
in den Vorinstanzen ihm zugesprochene Erhshung des Erb-
bauzinses ab 1. Februar 1976 um 114,68 % h#lt sich so~
mit in dem nach § 9 a Abs. 1 ErbbauVO zul#dssigen Rahmen.

I1.

Soweit dagegen das Berufungsgericht dem Kl#&ger 4 %
Zinsen aus dem auf die Zeit von Februar 1976 bis ein-
schlieBlich Februar 1978 entfallenden ErhShungsbetrag
von 323 DM zugesprochen hat, kann das Urteil nicht von
Bestand sein. Wie der Senat schon wiederholt ausgespro-
chen hat, sind nach §§ 9 Abs. 1 Erbbauvo, 1107, 289 BGB
aus Erbbauzins Verzugszinsen nicht zu entrichten (u.a.
Senatsurteil vom 24, Februar 1978, V ZR 194/75, WM 1978,
578). Gem#8 § 291 Satz 2 BGB kommen damit auch keine
ProzeBzinsen nach § 291 Satz 1 BGB in Betracht (Senats-
urteil vom 30. M&rz 1979, V ZR 150/77, WM 1979, 837, 839
unter III., in BGHZ 74, 341 insoweit nicht abgedruckt).
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III.

Nach alledem ist die Revision zuriickzuweisen,
soweit es um die vom Klidger begehrte Erhdhung des Erb-
bauzinses geht. Hinsichtlich der Verurteilung zur Zah-
lung von Zinsen aus einem Betrag von 323 DM ist der
Revision dagegen stattzugeben und die Klage insoweit
abzuweisen.

Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 97 Abs. 1,
92 Abs. 2 ZPO.

Hill Dr. Eckstein Hagen
Vogt Réfle
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