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Erbbauvo § S a

Bei der Priifung der Frage, ob die beanspruchte Erhéhung
des Erbbauzinses unbillig i.S. des § 9 a Erbbauvo ist,
sind die Angemessenheit der Hthe des urspriinglichen Erb-
bauzinses und die perstnlichen Verhdltnisse des Erbbau-
berechtigten (wie Alter, Krankheiten und Einkommensver-
hiltnisse) auBer Betracht zu lassen.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die mindliche Verhandlung vom 75. Dezember 1978
durch den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter
Offterdinger, Dr. Eckstein, Prof. Dr. Hagen und Linden

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Miinchen vom 1. Mirz 1977 wird auf
Kosten des Kligers zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand h

Die Beklagte ist Eigentiimerin eines Grundstiicks in
M, 2n dem sie im Jahre 1968 einer Bautriigergesell-
schaft auf die Dauer von 75 Jahren ein Erbbaurecht ein-
riumte. In dem Erbbaurechtsbestellungsvertrag ist mit
schuldrechtlicher Wirkung vereinbart, daB der Lebens-
haltungskostenindex fiir mittlere Verbrauchergruppen
(Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushalt) im Bundesgebiet fiir
ErhShungen oder Verminderungen des Erbbauzinses maBgebend
ist, eine Anderung iedoch erst eintritt, wenn die Anderung
des Indexes =indestens zehn Punkte ausmacht. Die Gleit-
klausel ist von der Landeszentralbank genehmigt worden.

[ Jtaw | JLaw — Gesetze und Urteile o on Available on the
Kostenlos (mobile App) » Google play D App Store
W
Uber 200 Gesetze JLaw — fiir Android JLaw — fir iOS

Uber 100.000 Urteile

www.prinz.law

3 DYIN ‘JFesg §§ ydeu Juequaje(J s[e puis ﬁlllullllll\‘\\'[!il.l‘1 I9p JI_ [, YoNy SIoMUTH

1ZINYOSS


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Auf dem Grundstick wurden von der Bautrigergesell-
schaft Eigentumswohnungen im Erbbaurecht errichtet.
Ende 1969 erwarb der Kliger fiir 90 800 DM eine dieser
Wohnungen und einen Tiefgaragenplatz, nach seinem Vor-
trag zum Zwecke der Altersversorgung. Er trat anstelle .
der Verk#duferin anteilsm#Big in alle Rechte und Pflichten
aus dem Erbbaurechtsvertrag ein. Der auf ihn entfallende
Erbbauzins belief sich auf monatlich 132,02 DM. Vor
Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung der Verordnung
liber das Erbbaurecht vom 8. Januar 1974 war der Erbbau-
zing durch verschiedene Erhdhungen auf 167 DM angehoben
worden. Mit Wirkung ab 1. Juli 1976 beansprucht die Be-
klagte eine Erhbhung auf 199 DM monatlich.

Der Kladger hilt sich nur zur Zahlung des urspring-
lichen Erbbauzinsez von 132,02 DM fir verpflichtet, weil
die Erhthungen flir ihn nicht zumutbar seien und ihn un-
billig hart tréfen.

Er begehrt mit seiner am 22. April 1976 zugestell-
ten Klage die Feststellung, daB der monatliche Erbbau-
zins mit Wirkung ab Klagezustellung nur noch 132,02 DM
betrage und nicht mit Wirkung ab 1. Juli 1976 erhéht werde.

Die Klage war in den Vorinstanzen erfolglos. Mit
der zugelassenen Revision verfolgt der Kl&ger sein Klage-
begehren weiter. Dis EBeklagte beantragt, die Revision
zuriickzuwelsen.




Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht wendet auf die Klage, soweit
der Kl&ger gegen nach Inkrafttreten des Gesetzes zur
 Anderung der Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 8. Ja-
nuar 1974 (BGB1 I 41) verlangte Erhdhungen angeht, zu-
treffend den durch jenes Gesetz eingefiihrten § 9 a ErbbauVo
an. Soweit sich der Kliger gegen friihere Anhebungen wen~
det, stellt das Berufungsgericht richtig auf Art. 2 Abs. 2
des. genannten Gesetzes ab; danach kann der Erbbauberech-
tigte eine bei entsprechender Anwendung des § 9 a Erbbauvo
gerechtfertigte Herabsetzung eines bereits erhdhten Erb-
bauzinses verlangen, wenn das Bestehenbleiben der Erhthung
fir ihn eine besondere Hiirte wire.

Das Berufungsgericht hidlt die Voraussetzungen des
§ 9 a ErbbauVv0 fiir nicht gegeben. Es fithrt dazu aus, das
der vereinbarten Anpassungsklausel entsprechende ErhShungs-
verlangen der Beklagten sei nicht unbillig, weil es sich
im Rahmen der seit VertragsschluBS eingetretenen Anderung
der allgeméineﬁ wirtschaftlichen Verhdltnisse halte und
besondere Umstédnde, welche die Erhdhung gleichwohl unbil-
lig erscheinen liefien, nicht vorlédgen. Nicht in die Er-
widgungen zur Unbilligkeit seien Umstlinde einzubeziehen,
die in den "ganz psrsdnlichen” Verhdltnissen des Klégers
ihren Grund finden oder Folge eines - vom Berufungsgericht
unterstellten - iberdurchschnittlich hoch vereinbarten
urspriinglichen Ertbauzinses seien. Eine Gesetzesauslegung,
die offen oder versteckt auf eine Korrektur dieser von
den Parteien vereinbarten Bemessungsgrundlage hinauslaufe,
entspreche nicht d=a Wortlaut des § 9 a ErbbauvO, der auf
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die Billigkeit allein der Erhchung abstelle. Die Be-
stimmung habe auch nicht den Sinn, einen Erbbaurechts-
nehmer, der sich auf einen von vornherein hohen Erb-
bauzins eingelassen habe, im Laufe der Zeit so zu
stellen, ais sei der Erbbauzins von Anfang an niedriger
gewesen. Sei das Jjlingste Erhthungsverlangen schon .
nicht unbillig, stelle das Bestehenbleiben der Erhdhungen
aus der Zeit vor Inkrafitreten des Erbbaurechts-
dnderungsgesetzes (23. Januar 1974) erst recht keine be-
sondere Hirte fiir den Kléger dar.

Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts halten der
revisionsrechtlichen {berpriifung stand:

1. Entgegen der in der Revisionserwiderung ver-
tretenen Auffassung steht der Anwendbarkeit des § 9 a
Erbbauvo niéht entgegen, daB die Wohnung zur Alters-
versorgung des Klidgers erworben worden ist und er dort
zur Zeit nicht wohnt. Diese Umstadnde dndern nichts daran,
daB das Bauwerk Wohnzwecken dient (a.A. Palandt/Bassenge,
BGB 37. Aufl. § 9 2 ErbbauvVO Anm. 2 E). Da im Falle der
Weitervermietung der Wohnung auch andere Personen als
der Wohnungseigentiimer von der Erhdhung des Erbbauzinses
betroffen werden kinnen, spricht auch der Schutzgedanke
des § 9 a ErbbauV0 nicht fiir eine auf den Kreis der die
Wohnung selbst benutzenden Eigentiimer beschrinkte Anwen-
dung der Vorscuriftf.

e Revisicn wendet sich ohne Erfolg gegen die
Auffassung des Berufungsgerichts, bei den Erwdgungen,
ob die angestrebte Erndhung nicht unbillig sei, kénne
nicht beriicksichtigt werden, daB8 der urspriingliche Erb-
bauzins nach Darstellung des Kligers bereits unverhdlt-
nismdBig hoch gewesen sei.




§ 9 a ErbbauVO greift als Ausnahmevorschrift
in Vertragsverhdlinisse ein, weil Vereinbarungen iiber
die ErhShung von Erbbauzinsen, soweit sie an die Ent-
wicklung von Grundstiickspreisen gekniipft sind, wegen
des unvorhersehbar starken Ansteigens der Bodenpreise
zu groBSenteils untragbaren Belastungen fiihren (Ent-
wurf d. BReg. BT-Drucks. 7/118, S. 5; Bericht d.
Rechtsausschusses BT-Drucks. 7/1285, S. 3).

Diese besonderen Verhdltnisse rechtfertigen es,
die Verbindlichkeit von Vertrigen dahin einzuschrinken,
daf an sich zu einer stérkeren Erhdhung fiihrende Ver-
einbarungen in der Regel nur Bestand haben, soweit
sich die Anhebungen im Rahmen der Anderung der allge-
meinen wirtschaftlichen Verhdltnisse halten. Die so be-
grenzte Zielsetzung des § 9 a ErbbauVO wiirde auBer acht
gelassen, wolite man ein nach den nicht angegriffenen
Feststellungen des Berufungsgerichts in jenem Rahmen
bleibendes Erhshungsverlangen als unbillig ansehen, weil
es sich nach einem iiberhShten Ausgangserbbauzins bemifit.
Den durch den urspriinglichen Erbbauzins gesetzten MafB-
stab haben die Parteien freiwillig libernommen; die sich
daraus ergebenden Folgen waren fiir sie iibersehbar. Es
besteht deshalb kein AnlafB, die aus der vereinbarten
Bemessungsgrundlage folgenden Belastungen zu berlicksich-
tigen und auf dem Wege iiber § 9 a ErbbauvV0 - wie das Be-
rufungsgericht zutreffend ausfiihrt - einen Erbbauberech-
- tigten, der sich auf einen von vornherein hohen Erbbau-
zins eingelasszen hai, im Laufe der Zeit so zu stellen,
als wirs der Erbbauzins von Anfang an niedriger gewesen.




3. Zu Recht hat es das Berufungsgericht ferner
abgelehnt, die "ganz perstnlichen Verhdltnisse" des
Kldgers (Alter, Krankheit und schlechte Einkommensver-
héltnisse) bei der Beurteilung der Billigkeit der
begehrten Anhebung zu verwerten. Derartige Umsténde
fallen regelméBig in den Risikobereich des davon Be-
troffenen. Hinzu kommt, daB gerade bei auf lange Dauer
angelegten Rechtsverhdltnissen wie Erbbaurechtsvertrigen
‘die wechselseitigen Rechte und Pflichten von vornherein
mbglichst kalkulierbar sein miissen. Die Vorhersehbar-
keit wiirde aber zu stark eingeschrdnkt, wenn die Hohe
des Erbbauzinses von den m8glicherweise wechselnden
persénlichen Verhdltnissen des Erbbauberechtigten oder
seiner Rechtsnachfolger abhédngig wire.

4. Schliefilich hat es das Berufungsgericht zu-
treffend fu} unbeachtlich erklért, daB8 die Entwicklung
des Werts des Erbbaurechtsgrundstiicks mSglicherweise
hinter der vertraglich zu beanspruchenden Steigerung
des Erbbauzinses zuriickgeblieben sein kann. GemiB § 9 a
Abs. 1 Satz 3 ErbbauVO sind ndmlich Anderungen der Grund-
stiickswertverhdiltnisse im Rahmen der Billigkeitspriifung
auBer Betracht zu lassen. Dies gilt sowohl bei dem Erb-
bauberechtigten giinatigen als auch ihm ungiinstigen Ent-
wicklungen des Bodenwerts (a.A. Soergel/Baur, BGB 11. Aufl.
ErbbauVo § 9 a Ran. 9; Palandt aa0 Anm. 2 C b) bb)).

Die gegenteilige Ansicht der Revision steht in Wider-
spruch zu dem Gesetzeswortlaut und findet auch im Sinn
der Vorschrift keine hinreichende Stlitze.




Demnach war die Revision mit der Kostenfolge des
§ 97 Abs. 1 ZPO zuriickzuweisen.

Hill Cffterdinger Dr. Eckstein
Hagen ' Linden .



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	URTEIL



