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V_2R 93/65 URTEIL Verkiindet am

.18. Oktober 1968
Wiist, Justiz-
hauptsekretiar

in dem Rechtsstreit ; ; lg;:ﬁg;::::gf:'

des Gutsbesitzers lHeinrich Wilhelm D (D
in VEID-TEED. "D tr- @,

Kldgers und Revisionskligers,
~ ProzeBbevollmichtigter: R.echtsanwalt rr. D -

gegen

die Ehelcute Betonmeister Alfred S und
Margarete o geb., S in
i e R - G

Beklagte und Revisionsbeklagte,
- ProgzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Ir. (P --



Der V. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 18. Oktober 1968 unter
Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Freitag,
Dr. Mattern, Hill und Dr. Grell

fir Recht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 6. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in lHamm vom 26. Februar 1965
wird auf Kosten des Kligers zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tathestsnd:

— o — ———— — ——

Der GroBvater des Klédgers, der Gutsbesitzer Heinrich
G, der inzwischen verstorben und durch den Xl&ger
beerbt worden ist, bestellte den beklagten Eheleuten
durch notariellen Vertrag vom 15. September 1952 an
einem ihm gehorigen Grundstiick ein Erbbaurecht. Das
Grundstiick lag in der Gemarkung D und war 1 528 gm
grof3. Nach dem Vertrag hatten die Beklagten dem jeweiligen
Grundstiickscigentiimer einen Erbbaugins von jihrlich 6C DM
zu zahlen. Diec Beklagten errichteten auf dem landwirtschaft-- :-
lich nicht mehr genutzten Grundstiick ein ¥Wohnhaus und
legten auf der ilbrigen Fléche einen Garten an.

Der Xldger begehrt Verurteilung der Beklagten als
Sesamtschuldner zu Zahlung eines Erbbauzinses von jahr-
lich 382 DM seit dem 1. Januar 1964 statt der im Vertrag
vereinbarten 60 DM. Auf den rechtlichen Gesichtspunkt
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des Wegfalls der Geschidftsgrundlage gestiitzt macht er
geltend, der GroBvater des Klégers sei beili Geschiftsab-
schluB von der Vorstellung ausgegangen, auf den Vertrag
seien die Preisvoraschriften anzuwenden; der Prcisstopp
werde auch auf absehbare Zeit nicht aufgehoben und der
Realwert des vercinbarten Erbbauzinses werde sich in
abschbarer Zeit nicht wesentlich #ndern. Diese {irrigen)
Vorstellungen seien Geschidftsgrundlage des Vertrages go-
wescn. Nach dem Wegfall des Preisstopps seien insbeson-
dere solche Grundstiicke, dic wie dic den Beklagten zu
Erbbaurecht iberlassenen nahec der Ltadt ligen, erheblich
im Preis gestiegen. Die Deutsche Mark habe in der Zeit
von 1953% bis 1963 18 % ihrer Kaufkraft eingebiiit. Von
einer Gleichwertigkeit der vertraglich vereinbarten
Leistungen und Gegenleistungen konne hiernach keine Rede
mehr sein. Statt des vereinbarten Erbbauzinses von 0,039 DM
sei jetzt ein Zins von 0,25 DM -~ jeweils je Quadratmeter
und Jahr - angemessen.

Die Beklagten sind diesen Ausfilhrungen entgegenge-
treten. Sie machen u.a. geltend, ihre Gegenleistung habe
sich nicht auf den Erbbauzins beschriénkt. Jie hitten viel-
mchr, von der Verpflichtung zur Erhaltung der zu er-
richtenden Baulichkeiten abgesehen, das frither ode, fel-
sige und mit Abraum von friiheren Bergbaubetrieben be~
deckte Gelidnde unter groBen Aufwendungen bebaubar und
urbar gemacht.

Die Klage ist in beiden Vorinstanzen erfolglos ge-
‘blieben, Mit der Revision verfolgt der Klidger sein Klage-
begehren weiter, wdhrend die Beklagten um Zuriickweisung
des Rechtsmittels bitten.
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In Uvercinstimmung mit der Rechtsprechung des Senats
und-der im Gchrifttum herrschenden Auffassung geht das
Berufungsgericht davon aus, daB § 9 Abs. 2 Satz 1 Erb-
baurcchtsverordnung, wonach der Erbbauzins nach Zeit
und ilohe fiir die ganze Erbbauzeit im voraus feststehen
mufB3, der Wirksamkcit schuldrechtlicher Vereinbarungen
liber e¢ine Anpassung des Erbbauzinses an gednderte Ver-
hdltnissec nicht entgegensteht (vgl. Urteile des erkennen-
den Senats vom 10. November 1967, V ZR 105/67, MDR 1968,
137 = WM 1967, 1220; vom 20. Mirz 1964, V ZR 46/63 WM 1964,

561; BGHZ 22, 220; vom 23. Oktober 1957, V ZR 270/56,
RAL 1958, 7; Ingenstau, Erbbauv0 3. Aufl. § § Rdn. 18
mit weiteren Nachweisen; a.A. Huber, NJW 1952, 687;
Holtzmann, NJW 1967, 915). Von dieser Auffassung abzu-
gehen sieht der Senat keinen Anlaf. Auch dagegen be-
stehen keine Bedenken, daf die Grundsitgze liber den Weg-
fall der Geschiftsgrundlage auf die Vereinbarung eines
Erbbauzinses anzuwenden sind (vgl. Urteile des Senats
vom 12. Dezember 1952, V ZR 99/51, IM BGB § 157 - D -
Nr. 1, und das bercits genannte Urteil vom 23. Oktober 1957).

II.

1. Das Berufungsgericht hat die Frage des Yehlens
oder des Wegfalls der Geschiftsgrundlage unter zwei ver-
schiedenen Gesichtspunkten gepriift.



a) Es ist zunichst unter Hinweis auf das Urteil des
Senats vom 14. Juli 1953, V ZR 72/52 IM BGB § 242 (Bb.)
Nr. 18 davon ausgegangen, dafl die Geschéftsgrundlage ge-
bildet werde durch dic bei VertragsabschluB zutage ge-
tretenen, dem Geschdftsgegner erkennbaren und von ihm
nicht beanstandetcen Vorstellungen (hier fehlt im Berufungs-
urteil: der einen Vertragspartei oder die gemeinschaft-
lichen Vorstellungen) beider Vertragsparteien vom Vor-
handensein oder dem kiinftigen Eintritt gewisser Umsténde,
sofern der Geschaftswillc der Parteien auf diesen Vor-
stellungen aufbaut. '

Als hier in Betracht kommende Vorstellungen dieser
Art hat es zunidchst in Erwigung gezogen, daB die Vertrags-
parteien davon ausgegangen seien, dic zur Zeit des Ver-
tragsabschlugsses fiir die Bemessung des Erbbauzinses maf-
geblichen Umstiinde - insbesondere der Grundstiickswert
und der allgemeine Zinssatz - blieben fir die Vertrags-
dauer unveriindert. Der Kl&ger habe indessen selbst vor-
getragen, er konne nicht ernsthaft die Behauptung auf-
stellen, daf sein Grofivater nach den Erfanhrungen aus
zwei Weltkriegen und 2zwei Wiahrungszusammenbriichen der-
artige Vorstellungen gehegt habe.

Das Berufungsgericht geht sodann auf die Behauptung
des KlHdgers ein, sein Groflvater habe sich bei der Be-
messung des Exbbauzinscs von der Vorstellung leiten lassen,
auf absehbarc Zeit werde die aus der Preisstoppverordnung
sich ergebende Preisgebundenheit fiir Grundstiicke nicht
aufgehoben und der Realwert des Erbbauzinses sich nicht
verscnlechtern. Es sieht dic Richtigkeit dieser Be-
hauptungen aus ndher dargclegten Griinden als sehr zweifel~
haft an; es vermiBt auch einen Beweisantritt des Xlégers
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und Uberdies die flr die Schlissigkeit des Vortrags er-
forderliche weitere Behauptung, dall derartige Vorstellungen
des Rechtsvorgingers des Kldgers den - im Rechts- und
Grundstiickswesen nicht bewanderten - Beklagten mindestens
erkennbar gewesen und von ihnen nicht beanstandet worden
seien. Der Gro8vater des Kligers, so fiihrt das Berufungs-
gericht weiter aus, sei als Gutsbesitzer ein in Grund-
stiicksfragen erfahrener Mann gewesen. Er habe bei Ver-
tragsabschluf3 vorausgesehen, daB die wirtschaftlichen
Verhdltnisse sich nach der schon damals sich abzeichnenden
Entwicklung bald veridndern wiirden. Dennoch habe er sich
weder in dem Vertrag mit den Beklagten noch in einem im
Johr 1956 mit einem anderen Vertragspartner geschlossenen
Erbbaurechtsvertrag gegen solche inderungen abgesichert.
Ganz offensichtlich habe er sich nicht von rein wirt-
schaftlichen Erwidgungen leiten lassen und habe eine mog-
licherweise zu seinem Nachteil sich auswirkende Ent-
wicklung in Kauf genommen. Daran scheitert nach Ansicht
des Berufungugerichts die Anwendbarkeit der Grundsatze
liber den Wegfall der Geschiédftsgrundlage.

b) In seinen weiteren Ausfiihrungen geht das Berufungs-
gericht davon aus, dafBl "die entwickelten Grundsitze liber
den Wegfall der Geschiéftsgrundlage auch dann gelten,
wenn dic Geschidftsgrundlage in einem rein objektiven
binne verstanden wird". In diesem Zusammenhang stellt
das Berufungsgericht ab auf das Vorhandensein und -bleiben
von Unstdnden, die gegeben sein milssen, um den Vertrag
noch als brauchbare und sinnvolle angemessene Gestaltung
erscheinen zu lassen, ohne daBl die Parteien sich der Be-
deutung dieser Umstiinde bewullt gewesen seien. Zu einer
inderung des Vertragsverhiltnisses komme es nach dieser



Betrachtungsweise hier aber nur dann, wenn das Festhalten
des Kligers am Vertrage (durch dic Beklagten) einen Ver-
stoB gegen Treu und Glauben darstelle. Das Berufungs-
gericht verneint in seinen weiteren Ausfiihrungen das
Vorliegen dieser Voraussetzung. Sie ergebe sich nicht

aus dem unstreitigen Kaufkrafiverlust (der Deutschen Mark)
von 18 %. Auch die "Beachtung des Gedankens der Gleich-
wertigkeit von Leistung und Gegenleistung" filhre zu keinem
anderen Ergebnis. Der Kliger konne sich auch nicht mit
irfolg auf das zwischenzeitliche Steigen der Grundstiicks-
preise berufen. '

2. Dic Angriffe der Revision richten sich gegen die
vorstehend unter 1 b) gekennzeichneten Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts. Dabei verkennt die Revision, dafl diese
Ausfiuhrungen nicht isoliert filr sich betrachtet werden
durfen, sondern ihrec Erganzung in den vorangehenden Fest-
stellungen (1 a) finden. Im einzelnen ist zu den Revisions-
riigen folgendes zu sagen:

a) Das Berufungsgericht ist in dem hier erdrterten
Zusammenhang davon ausgegangen, die Vertragspartner hitten
-~ wie dies der allgemeinen Regel entspreche - bei Vertrags-
abschlufl die Gleichwerfigkeit von Leistung und Gegené
leistung beabsichtigt; es vermiBt aber substantiierte
Behauptungen des Kldgers, daf die Gleichwertigkeit hier
nicht gewahrt worden sei; die Behauptung, der GroSvater
des Kl#gers habe sich bei der Bemessung des Erbbauzinses
durch die Preisvorschriften beeinflussen lassen, reiche
als Begriindung nicht aus.




Ohne Erfolg macht die Revision demgegeniiber geltend,
daB3 nach einem Erfahrungssatz der Stoppreis filr Grundstiicke
nicht mehr dem eigentlichen Verkehrswert entsprochen habe.
Zwar scheitert dieser Revisionsangriff nicht schon daran,
daB die Verordnung iUber die Preisiliberwachung im Grund-
stiicksverkehr vom 7. Juli 1942 (RG Bl. I 451) nach einer
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (MDR 1954, 527)
auf die Bestellung eines Erbbaurechts schon zur Zeit des
Vertragsabschlusses keine Anwendung fand. Die Vorstellung,
sie sei anwendvar, kinnte ndmlich dennoch die Bemessung
des Erbbauzinses beeinfluBt haben. Der Kléger hatte dariiber
aber ins einzelne gehende Behauptungen aufstellen miissen.
Er hat jedoch, wic im Berufungsurteil an anderer Stelle
(3. 11 unten) hervorgehoben wird, nicht einmal geltend
gemacht, daf3l der vereinbarte Zins an der zulidssigen Hochst-
grenze gelegen habe. Fehlt es hiernach schon an hinreichen-
den Behauptungen des Klidgers ilber die Ursichlichkeit der
Vorstellungen iiber die Anwendbarkeit der Preisvorschriften
fur die Hohe des vereinbarten Lrbbauzinses, so ist er lber-
dies nach den Ausfiihrungen des Berufungsgerichts auf Seite 11
unten des angefochtenen Urteils hinsichtlich der hier
liberhaupt in Betracht zu ziehenden Behauptungen auch be-
weisfillig geblieben. Auf die Frage, welcher Erbbauzins
bei AuBerachtlassung der Preisvorschriften bei Vertrags-
abschlufl zu erzielen gewesen wire, kommt es hiernach nicht
mehr an. Schon daran scheitert die weitere Riige der Re-
vision, das Berufungsgericht hdtte in dieser Richtung
weitere Fragen stellen (§ 139 ZP0) und einen Sachver-
stéindigen auch von Amts viegen hinzuziehen miissen.

b) DaB der Kaufkraftverlust der Deutschen Mark geit
VertragsabschluB3 etwa 18 % asusmachte, war, wie sich aus



dem Berufungsurteil (auf $. 13 unten) ergibdbt, zwischen

den Parteien, die dabei offenbar von einer Auskunft des
Statistischen Landesamts Nordrhein-Westfalen vom 17. De-
zember 1962 ausgingen, unstreitig. Fir die Einholung einer
Auskunft des Statistischen Bundesamts dariiber, ob die
Kaufkraftminderung nicht einem noch htheren Prozentsatz
entsprach, war hiernach kein Raum.

¢) Das Berufungsgericht hat nicht verkannt, daB die
Grundstlickspreise infolge der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung erheblich gestiegen sind. Zahlen hat es zwar
in diesem Zusammenhang nicht genannt. Es liegen aber keine
Anhaltspunkte dafiir vor, daB es die Behauptung des Kligers
ilbersehen hitte, er habe durch einen Ende 1964 abge- ‘
schlossenen Vertrag "eines der Erbbaugrundstiicke" zu einem
Kaufpreis von 20 DM je gqm verduBert. DaB nach der Be-
hauptung des Klédgers der Erbbauzins demgegeniiber auf der
Basis eines Quadratmeterpreises von l,- DM errechnet worden
war, hat das Berufungsgericht auch ausdrilcklich erwihnt
(S. 15 oben des Berufungsurteils). Ob es allerdings davon
ausgegangen ist, das den Vertragsgegenstand bildende Grund-
stilck sei im Wert stirker gestiegen, als dies der allge-
meinen Wertsteigerung unbebauter Grundstiicke in dem hier
in Betracht kommenden Zeitraum entsprach, mag zweifel-
haft sein. Dies brauchte es indessen auch nicht, da ihm
auch der von der Revision in diesem Zusammenhang erwdhnte
Sachvortrag des Kldgers dazu keinen hinreichenden AnlaB
gab.

Entgegen der Ansicht der Revision brauchte das Be-
rufungsgericht auch bei Zugrundelegung dieses Sachvortrags
des Klégers keinen VerstoB8 der Beklagten gegen Treu und
Glauben darin zu erblicken, daBl sie an den Vereinbarungen
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iiber dic Hohe des Erbbauzinses festhalten. Wie das Be-
rufungsgericht im Rahmen der oben unter 1 a) wiederge-

- gebenen Ausfiihrungen festgestellt hat, hatte der Rechts-
vorgédnger des Klidgers bei Vertragsabschlufl vorausgesehen,
dafl diec wirtschaftlichen Verh#dltnisse sich schon alsbald
verédndern wiirden; er hatte die Moglichkeit, daB sich dies
zu seinem Nachteil auswirken werde, in Kauf genommen. Cchon
deshalb kann der Kléger keine Rechte daraus herleiten,
daB diese Moglichkeit sich tatsdchlich verwirklicht hat.
Denn auch dann, wenn man die Geschiftsgrundlage in einem
objektiven Sinn versteht (oben 1 b), kann nur eine weder
vorausgesehene noch voraussehbare wesentliche Anderung
der Verhiltnisse unter dem Gesichtspunkt von Treu und
Glauben zu einer Anderung vertraglicher Leistungen fiihren
(vgl. dazu das obengenannte Urteil des Senats vom 23. Ok-
tober 1957). Daran fehlt es hier.

Im Uibrigen hat das Berufungsgericht - von der vor-
stechend ersrterten Feststellung abgesehen - in Uberein-
stimmung mit der zuletzt genannten Entscheidung des Senats
mit Recht betont, es falle unter das normale Risiko von
Vertridgen mit so langer Laufzeit wie der hier verein-
barten (99 Jahre), daB sich die Verhidltnissc wihrend der
Vertragsdauer zuungunsten des einen oder des anderen Ver-
tragspartners dnderten. Der Gesichtspunkt des Wegfalls
der Geschédftsgrundlage bietet in der Regel keine Hand-
habe, ein solches Risiko im Ergebnis auf den anderen Ver-
tragspartner abzuwdlzen und auf diese Weise letztlich eine
Wihrungsgleitklausel in den Vertrag hineinzuinterpretieren.
Wie der Senat wiederholt entschieden hat, kann eine - von
den Parteien bei Vertragsabschlufl nicht vorausgesehene -
Beeintridchtigung des Gleichgewichtsverhdltnisses von Leistung
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und Gegenleistung eine Abweichung von dem Grundsatz, da8
Vertridge einzuhalten sind, nur bei derart grundlegenden

und einschneidenden inderungen der maBgeblichen Umsténde
rechtfertigen, daB ein weiteres Pesthalten am urspriing-
lichen Vertrag zu einem mit Recht und Gerechtigkeit schlecht-
hin nicht mehr vereinbaren Ergebnis fithren wiirde (vgl. dazu
das Urteil des Senats vom 14. Oktober 1959, V ZR 9/58,

NJW 1959, 220% mit weiteren Nachweisen). DaB das Berufungs-
gericht eine solche Anderung nicht schon in der seit 1952
eingetretenen Kaufkraftminderung und dem Ansteigen der
Grundstiickspreise gesehen hat, 1ld8t keinen Rechtsverstol
erkennen.

d) Vergeblich wendet sich die Revision gegen die Auf-
fassung des Berufungsgerichts, fiir die Beurteilung der Frage,
ob die gegenseitigen vertraglichen Leistungen einander
gleichwertig seien, komme es auf den Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses an. Der fir sich allein betrachtet vielleicht
miBverstiindliche Satz des Berufungsurteils ergibt im Zu-
sammenhang gelesen, dafl das Berufungsgericht hier zundchst
priift, ob die Parteien sich bei VertragsabschlufBl durch
die Vorstellung der Gleichwertigkeit von Leistung und
Gegenleistung haben leiten lassen. Das Berufungsgericht
nat es dann aber nicht bei der Gegeniiberstellung der
beiderseitigen Leistungen so, wie sie sich zur Zeit des
Vertragsabschlusses den Vertragspartnern darstellten,
bewenden lassen, sondern ist in seinen weiteren Ausfiihrungen
auf die Frage der Erschiitterung des Gleichgewichtsverhalt-
nisses in der Folgezeit und ihre Bedeutung fir den recht-
lichen Gesichtspunkt des VWegfalls der Geschidftsgrundlage
eingegangen. Damit gehen die von der Revision an diesen
Angriff gekniipften weiteren Folgerungen ins Leere.
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e) Die Revision bekdmpft ferner den Hinweis des
Berufungsgerichts, der Kliger mége bedenken, dafl er
im Falle eines Grundstiicksverkaufs - statt eineg Ver-
trages iliber die Bestellung eines EZrbbaurechts - auch
nicht an der Steigerung des Grundstiickswerts hidtte
teilnaben kdnnen, und zwer auch nicht im Falle eines
Verkaufs auf Rentenbasis ohne Gleitklausel. Die Re-
vision meint, dem Klédger wire im Falle eines Ver-
kaufs der volle Gegenwert zugeflossen. Er hdtte dann
die Moglichkeit gehabt, damit andere Uachwerte zu er-
werben. Weiter wendet sich die Revision dagegen, dal
das Berufungsgericht aus den sozialpolitischen Griinden,
die zur Einrichtung des Erbbaurechis gefilhrt haben,
darauf schlieBt, daB bei Priifung der Frage des Wegfalls
der Geschidftsgrundlage und eines Verstofles gegen Treu
und Glauben strenge Mafistdbe anzulegen seien,

Bei diesen Ausfihrungen des Berufungsgerichts han-
delt es sich indessen ersichtlich nur um zus#tzliche
Erwigungen; nicht sie tragen das angefochtene Urteil.

Auf die dagegen gerichteten Angriffe der Revision braucht
daher nicht eingcgangen zu werden.

III.

Da das angefochtene Urteil nach alledem den Revi-
sionsangriffen standhdlt und auch im ilbrigen keinen
Rechtsirrtum zum Nachteil des Kliigers enthdlt, war dessen
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Revision zuriickzuweisen. Nach § 97 ZPO hat der Kliger
auch die Kosten seines erfolglosen Rechtsmittels zu

tragen.
Dr. Freitag Mattern

Dr. Piepenbrock
Hill Dr. Grell
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