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Gesets: BGB § 157; Erbbauvo § 9
Rechtssatz:  Wird das auf Grund .eines' langjdéhrigen
' Erbbauvertrags erbaute Gebiude zerstbrt
und. zum zweiten Mal aufgebaut, so recht-
fertigt dies beim Pehlen vertraglicher
Bestimmungen nicht einen Anspruch auf
. Herabsetzung des Erbbauginses.
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¥ 2R 99,51 :

Verkiindet am 12. Dezember 1952
Symalla. Justizobersekretédr als
Urkundsbeamter der Geschéftsstelle

'Im Neaemen des Volkes

In dem Rechtsstreit

1.

2.

10.
11.
12.

13.

15.
Beklagten, Berufungskléger, Revisionskléger.
- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

gegen

die Stadtgemeinde R, vertreten durch den Rat der
Gemeinde, : : -

Kl&gerin, Berufungsbeklagte, Revisionsbe-
klagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanvalt Dr. (D -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 12. Degember 1952 unter Mit-
wirkung des Senatspréisidenten Prof. Dr. Pritsch und
der’ Bundesrichter Dr. v. Normann, Dr. Heck, Schuster
und Dr. OechBler

fir Recht erkannt:

'D":'..e Revision der Beklagten gegen das Urteil des
5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Hamm
"(Westfalen) vom 5. Juni 1951 wird guriickgewiesen.

Von den Kosten des Revisionsverfahrens haben die
Beklagten zu 1 bis 12 als Gesamtschuldner 12/15,
die Beklagten zu 13 bis 15 je 1/15 gu tragen.

. Von Rechts wegen
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Tatbeatand:

Der Klégerin gehéren Grundstiicke an der K¢ D
(ehemaligen B@)-) StraBe in REED. Durch Vertrag vom
18. November 1924 riumte sie der Gustav @ cubH in
E@ED die den Eingelhandel mit Spinnstoffwaren in
groSem Umfang betrieb, an dem Grundstick 'O
Strafe {damals B...Btraﬁe) 37 Flur 51 Nr 74/21, 73/20
und 75/15, zusammen 10,75 ar groB, ein Erbbaurecht ge-
gen einen-von 55 000 bis 75 000 GM gestaffelten Jihr-

“iichen ‘Erbbaugins -ein Die Gustav ‘ GmbH errlchtete

auf dem Grundstilck ein GeschiftsgebHude. Sie trat dann,
da sie den Bau erweitern wollte, an die Klégerin heran
mit der Bitte, ihr auch ein Erbbaurecht an dem angren-
zenden Grundstiick im I. HE) Flur 51 Nr 92/22, 90/21
und 94/15, gusammen 10,98 ar groB8, zu gewshren. Die
Klagerin gab dem statt. Unter Einbeziehung des bishe-
rigen wurde am 5. Januar 1929 ein Erbbauvertrag iiber
das zu bebauende Gesamtgrundstiick, 21,73 ar groB, ge-
schlossen, in dem der jdhrliche Erbbauzins fiir das bis
zum 31. Dezember 1990 éewﬁhrte Erbbaurecht wiq folgt
bemessen ist:

65 000 GM ab Vertragsschluf bis 28. Februar 1929,
.85 000 GM ab 1. Mirz bis 31. Degember 1929,

100 000 GM ab 1. Januar 1930 bis 28. Februar 1939,
110 000 GM ab 1. Mirz 1939 bis 28. Februar 1959,
115 000 GM ab 1. Mérs 1959.

Der vierteljdhrlich im voraus zahlbare Erbbauzins ist
in dem 1929 fiir. das Gesamtgrundstiick angelegten Erbbau-
grundbuch Bd (@) BL@10 als Reallast in Abteilung 2 un-
ter Nr 1 an erster Rangstelle eingetragen.

In dem Vertrag ist im {ibrigen das Verhdlinis zwi-
schen dem Grundstiickseigentiimer und der Erbbauberechtig-




ten in 26 Paragraphen eingehend geregelt, teilweise
unter Abiinderung der. Bestimmungen.der Verordnung iber
das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBl 72). So be-
stimmt § 2 des Vertrags, daB mit dem Erltschen des Erb-
baurechts das Eigentum an den Bauwerken ohne Entschidi-
gung auf die Stadt iibergehen soll.

Kurz vor dem Kriege iibernahm die Firma L@ &
Co. das Spinnstoffwarengeschift, das sie jetzt noch
welterfiihrt. Das Erbbaurecht iibernahmen mit Zustimmung
der Kligerin die Beklagten zu 1 bis 5, 6 und 8 als biir-
gerlich~rechtliche Gesellschaft Gll). In diese Ge-

sellschaft (kurz: Grundstiicksgesellschaft) traten 1949/50
die Beklagten zu 7 und zu 9 bis 12 unter Mitiibernahme der

bestehenden Verpflichtungen ein. Die Gesellschaft G@P
- nutzte und nutzt das auf Grund des Erbbaurechts er-
richtete Geschéiftshaus durch Abvermieten; der von der
Firma LEJJP zu entrichtende Mietzins ist nach der Gris-
8é¢ der Mietfliche, nicht nach dem Geschiftsumsatz bemes-
sén. - '

Im Kriege wurde das Haus teilweise zerstdrt. Erst-
mals im Oktober 1943 hat die Grundstiicksgesellschaft
die Kléigerin um Stundung des Erbbauzinses wegen Gebiu-
deschadens und Mietausfalls gebeten; 1947 erbat sie aus
diesen Griinden Frmé8igung. Die Kliégerin lehnte das ab.
Seit dem zweiten Vierteljahr 1945 zahlt die Grundstiicks-
gesellschaft nur noch einen Teil des vereinbarten Erb-
bauzinses. Die Kl#égerin verrechnete die laufenden Zah-
lungen zun#ichst auf den jeweiligen Riickstand. Am Stich-.
tag der Wihrungsénderung betrug der Rickstand 121 916,67
RM, umgestellt 12 191,66 DM. Bis August 1950 erhthte
sich der Rilckstand auf 68 662.17 DM.

e



—y

-— -—-—(

Die Kriegsschiiden sind inswischen von der Grund-
stiicksgesellschaft auf ihre Kosten beseitigt worden.
Beim Wiederaufbau ist das Gebﬁude sogar durch Aufstok-
ken vergrﬁBert worden. .

Die KIﬁgerin beharrte auf voller Zahlung des Erb-
bauginses und hat, indem sie einen Teilbetrag geltend
machte, im September 1950 Klage.erhoben und den Antrag
geétellt: .

die Beklagten zu i bis 12 als Gesamtschuldner
‘zur Zahlung von 6 100 DM nebst 4 % Zinsen geit
dem 1. Juli 1948, die Beklagten zu 13 bis 15
gur Duldung der Zwangsvollstreckung in das ein-
gebrachte Gut ihrer Ehefrauen zu verurteilen.

Die Beklagten haben Klagabweisung beantragt.

Das Landgericht hat dem Klagantrag stattgegeben.
-Das. Oberlandesgericht hat die Berufung der Beklagten
mit der MaBgabe guriickgewiesen, daB die Beklagten zu
1 bis 12 12/15 der Kosten des ersten Rechtsgangs als
Gesamtschuldner zu tragen haben und da8 von den Be-
Klagten zu 13 bis 15 jeder nur 1/15 der Kosten des
ersten Rechtsgangs zu tragen hat. Die Kosten ‘des Be-
rufungsverfahrens wurden den Beklagten auferlegt, und
zwar 12/15 den Beklagten zu 1 bis 12 als Gesamtschuld-
nern, jedoch den Beklagten zu 13 bis 15 nur zu je 1/15.

Mit der Revision erstreben die Beklagten die Ab- .
weisung der Klage, hilfsweise die Zuriickverweisung der
Sache. Die Klégerin beantragt Zuriickweisung der Revi-
sion.:
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Der Streit der Parteien geht um die Herabsetzung
des Erbbauginses.

Te

Das Berufungsgericht bejaht das Rechtsschutgzbedilirf-
nis und die ZulHdssigkeit des Rechtswegs auch fiir den
Fall, daB die Beklagten eine ErmiéBigung des Erbbauzin-
ses- im Vertragshilfeverfahren hiitten verfolgen kinnen.
Dieser Auffassung, die von der Revision nicht angegrif-
fen wird, ist im Ergebnis gugustimmen. Die Ausfiihrungen
des Berufungsgerichts treffen die von ihm aufgeworfene
Frage nicht. Die Zuldssigkeit der Klage auf Zahlung des
Erbbauzinses hing nicht davon ab, .ob die Beklagten die
Miglichkeit hatten, ein Vertragshilfeverfahren durchgu-
fiihren. Es konnte sich nur fragen, ob das vorliegende
Verfahren auégééetzt werden muBte oder ob die Einwendun-

‘gen der Beklagten in diesem Verfahren nicht berticksich-

tigt werden konnten. Das kam aber nicht in Prage, nach-
dem die Beklagten sich entschlossen hatten; kein Ver-
tragshilfeverfahren einzuleiten.

TI.

In der Sache selbsty fﬁhrt das Berufungsgericht aus,
der Wortlaut des Vertrags vom 5. Januar 1929 gebe den
Beklagten kein Recht auf ErmliSigung des Erbbauzinses,
und auch seine Auslegung nach Treu und Glaubeﬁ im Sinne
des § 157 BGB filhre nicht zu diesem Exrgebnis.

Der Erbbauzins sei die Gegenleistung fiir die Be-
stellung des Erbbaurechts. Eine Verpflichtung der Erb-
bauberechtigten zur Wiedererrichtung des von ihr erban-
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ten Gebhudea in dem Pall, da8 es einmal zerat&rt werden 3
sollte; gei nur’ Tir den Fall der Zerstﬁrung duroh'Feuer %
vorgeéehen. Bei Zerstbrung aus anderem Grund entfalle :
eine Pflicht zur VWiedererrichtung fiir beide Vertrags- .3
teile. Es ktnne also eine ErméBigung des Erbbauginses K.
. nich mit Rticksicht auf eine solche Wiederaufbaupflicht
verlangt werden...Der. Erbbausins. habe sich vertragsge-. -3
néB. nicht nach der Hhe der Nutzungen gu richten und
sei nicht.von der wirtschaftlichen Entwicklung der Erb-"
bauberechtigten abhingig.gemacht. Die Klégerin. habe -bei
aeiner -Bemessung nicht etwa eine Sch&tznng der individu—jf
ellen Ertragsausslchten.der Erbbauberechtigteh, sondern 3
5-% dés Bauwerts des belastéten Grundstilcks zugrunde ge- -3
legt. Das sei aus folgenden Berechnungen zu entnehmen: "4
Es ergeﬁe sich - ’ .ot

nache and 75 000 oM Erbbauzins ein Bodenwert von 3
) rund 1500 GM je- qn [éenau 1376 GM7, |

LY

im Vertrag vom 5, Januar 1929 ‘bei 21 73 ar Boden~ i
- £lédche und 100 000 ‘GM Erbbauzins ein Bodenwert
von rund 1000 GM je am /"enau 920 GM/.

Diese Bodenwerte fielen nicht aus dem Rahmen éhnlicher »f
Vertrige. Die thgerin'habe vereinbart i
im Jahre 1927 mit der B~ AG
" bei 28,64 ar 'Bodenfliéhe einen Erbbauzina von -
- 150 000 G - das ehtspreche einem Bodenwezt von °
rund 1000 GM je ‘gm /Benau 1047 GM7 -,
im Jahre 1928 mit .der D AG A
bei 42, 14 ar. weniger giinstig gelegener Bodenfléche ?'
einen Erbbauzine von 117 500 GM -~ das entspreche
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Die'xlﬁgerin hat auch unbestritten behauptet, sie
habe 1925 beim Erwerb des nur 50 m von dem strittigen
grundstiick entfernten Grundsticks K¢l (3@P-)

s~ sen, daB diese einheitliche Kalkulationsgrundlage .von .
;5 % des Bodenwerts nur fiir den Zeitpunkt des Abschlue-
- ges des Erbbauvertrags hdatte gelten und spéter entspre--
. chend der wirtschaftlichen Entwicklung wieder hitte- be-.
seitigt werden sollen. Der xuffassung, daB die Hohe des
Erbbaugzinses unabhiingig von der wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Erbbauberechtigten .sein solle, atehe nicht
i entgegen, da8 fiir die Anlaufzeit’ eine Staffelung nach .
'._unten eingeriumt worden sei. Wenn 'dies auch vielleicht
deshalb geschehen sei, weil der Betrieh seine Ertrége’
" erst allméhlich auf die erstrebte HShe habe bringen,
'kvnnen, ‘80 sei- dies hiéchstens ein Motiv, keine. VOraus—'
e setzung fir die Vereinbarung gewesen, da hirgends diﬂ

.. RentabilitHt erwihnt sei..DaB im § 19 des Vertrags ei-
ne Erhthung der Leistungen der Erbbauberechtigten, die
"im Verh#ltnis zum Ertrag stehe, fir diesen bestimmten
. Fall eigens festgelegt worden ‘sel, spreche entscheidend
% dafiir, daB es sich hier um eine Ausnahme von der allge-
meinen Regel handle. Die Klagerin habe auf die Art und
Gestaltung des Geschiftsbetriebs der Erbbauberechtigten
‘ keinen bestimmenden EinfluB8 gehabt und es sei nichﬁ.von
> ‘Bedeutung, da8 die Kligerin dem tibergang des Erbbau-
i rechts von einer Gesellschaft, die selbst ein Handels-
:;'geschaft betreibe, auf eine andére, die sich nur mit _
f: Abvermietung berasse, zugestimmt habe._

; Diese Ausfilhrungen, gegen die auch die Revision
 § nur den Einwand erheébt, da8 die Beatimmung des § 19
-? des Vertrags nicht als Ausnshme fir einen bestimmten

ey 4 AT SR AR "**"'-rv y

StraBe ‘rund 1579 RM je qm begahlt. Es sei ausgeschloa-'
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Fall, sondern als Anhalt fiir eine andere Auslegung zu
werten sel, sind rechtlich nicht zu beanstanden..

Das Berufungsgericht fiihrt weiter aus, die Ver—
tragsparteien- hitten im Jahre 1929 an die Mﬁglichkeit
einer Zerstorung des Gebdudes auBer durch ‘Brand gar nicht
gedacht und seien daher davon ausgegangen, ‘das einmal er-
richtete Gebdude werde, abgesehen vom Brandfall, fir den
Vorsorge getroffen worden sei, der Erbbauberechtigten
filr die-Dauer ‘des Erbbaurechts zur Verfﬁgung stehen.
Nachdem es aber anders gekommen sei, habe sich- das Vor-
handensein ‘einer Liicke im Vertrag ergeben, und es habe
sich ‘herausgestellt, deB die Geschéftsgrundlage, némlich
der Fortbestand des einmal errichteten Hauses bis gzum
Ablauf des Erbbaurechts, unrichtig gewesen sei. Dem Gericht
sel es aber versagt, auf Grund des § 157 BGB diese ILiicke
durch eine vielleicht zweckmiBige, aber nicht vereinbar-
te Bestimmung auszufiillen. Eine solche Méglichkeit biete
sich hdéchstens, wenn -irgendein-Anhaltspunkt dafiir vorlie-
ge, was die Parteien bei Erkenntnis dieser Lage verein- -
bart haben wiirden. Dabei diirfe das Gericht niemals eine
Vereinbarung unterstellen, die dem von den Parteien ver- °
einbarten Sinn des Vertrags widerspreche. Da die Ver-
tragsparteien den wirtschaftlichen Verh#ltnissen der '
Erbbauberechtigten keinen Einflu8 auf die Hbhe des Zin-
ses hatten einr#dumen wollen, liege kein Anhaltspunkt
vor, ‘daB sie fiir den Fall der Zerstdrung des Hauses durch
Bomben von dieser Grundlage abgegangen wiren. Der Kltge~
rin sei dies auch gar nicht zugumuten gewesen.

Die einziée Polge des Pehlens oder des Wegfalls der
Geschiiftsgrundlage h#tte nur sein kdnnen, daB die Beklag-
ten berech%igt gewesen widren, vom Vertrag zuriickzutreten,
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dann aber auch verpflichtet wiren, das Grundstiick der
Klégerin wieder gur freien Verfiigung zu iiberlassen.

Die Verpflichtung zur Zahlung des vereinbarten
Frbbauzinses sei daher grundsétzlich bestehen geblie-
ben. Eine Erm#Bigung lasse sich weder aus § 157 noch
aus § 242 BGB herleiten. Die Beklagten zu 1 bis 12 hit~
ten sich zur Weiterfilhrung des Vertrags und gur Wieder-
errichtung des Gebdudes entschlossen, weil sie darin
einen wirtschaftlichen Vorteil fiir sich erblickt hit-
ten. Es kionne dahingestellt bleiben, ob anders zu ent-
~ scheiden wire, wenn die Beklagten durch Festhalten an
dem vollen Zins in ihrer Existenz bedroht worden wiHren.
Das sei aber nicht der Fall. Sie seien erst 1947 mit
der Bitte um Ermi8igung des Erbbauzinges an die Klié-
gerin herangetreten und hétten, als diese darauf nicht
eingegangen sei, den Vertragshilferichter nicht enge-
rufen, sondern den Wiederaufbau aus eigener Kraft durch-
geliihrt,. sogar ohne das Erbbaurecht zu belasten, und
hiitten iiberdies das Gebdude betrdchtlich erweitert.

Die Revision riligt, das Berufungsgericht habe rechts-
irrig die Ausfiillung der von ihm gutreffend festgestell-
ten Vertragsliicke unterlassen und dies hétte zu-einer
voriibergehenden Herabsetzung des Erbbauzinses wenigstens
dann fiihren miissen, wenn die Beklagten, ohne dazu ver-
pflichtet zu sein, die Wiederherstellung des Geb#udes
aus eigenen Mitteln bewirkt héitten; denn der Wiederauf-
bau des zu 40 % zerstirten Gebéudes habe den besonderen
Interessen der Kligerin und ihrem Heimfallrecht gedient.
Die Annghme eines Bodenwerts wvon mehr als 1000 RM je qm
habe die Errichtung eines entsprechend hochwertigen Ge-~
schiif tsgebdiudes vorausgesetzt. Wenn auch fiir die kurz-
fristig gedachte Wiederherstellung eines Brandachadens
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die Fortzahlung des vollen Erbbauzinses wirtschaftlich
mSglich gewesen sei, konne das fiir den Fall des Kriegs-
schadens nicht ohne weiteres gelten. Die Wiedererrich-
tung deq zersttrten GebHudes fiihre bei Beendigung des
Frbbaurechts zu einer entsprechenden Bereicherung der
Klégerin, der auch das neue Gebiéude zufalle. Das Beru-
fungsgericht hédtte priifen miissen. in welcher Form nach
Sinn und Zweck des Vertrags der Ausgleich dieser Berei-
cherung gwischen den Parteien vorzunehmen sei, wobel zu
beriicksichtigen sei, daB bei den Beklagten ihre Vertrags-
leistung, der Kligerin beréits im Jahre 1990 ein guter-

~haltenes Geb&ude zu verschaffen; schon fortlaufend durch

Abschreibungen auf den Gebﬁudewert'zur Geltung komme.

'Das von dem Berufungsgericht allein anerkannte Riick-
trittsrecht wegen Erschiitterung der Geschéftsgrundlage
sei nur das duSerste Mittel und nur dann gegeben, wenn
eine Anpassung des Vertrags an die veriénderten Verh#lt-
nisse nicht mbglich erscheine.

Der Revision ist zuzugeben, daB die Auffassung des
Berufupgsgerichts, es sei ihm versagt, die von ihm fest-
gestei}te Liicke auf Grund des § 157 BGB durch eine viel-
leicht zweckméflige, aber nicht vereinbarte Bestimmung
ausgufiilllen, nicht richtig oder zum mindesten mifver-
stidndlich ist. Es entspricht der stindigen Rechtspre-
chung des Reichsgerichts, an der festzuhalten ist, da8
das Gericht berechtigt und verpflichtet ist, ILiicken in
einem Vertrag auch im Wege der erginzenden Vertragsaus--
legung auszufiillen, daB8 dies aber nicht dahin fiihren darf,
da8 eine Anderung des Vertrags gum Nachteil einer Partei
und eine Erweiterung des Vertragsgegenstands vorgenommen
wird. Der Vertrag ist zu ergingen, nicht etwa der. Ver-
tragswille der Parteien (RGZ 87, 211 /2137; 92, 318 /3207,
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417 /%207; RG WarnRspr 1912 Nr 289; Jw 1921, 1077 [10787;
HRR 1928 Nr 206; RGZ 129, 80 /B87). Eine Lticke liegt damn
vor, wenn die Vertragsparteien iiber ein bestimmtes lebens-
verhiiltnis eine abschlieBende Vereinbarung getroffen, aber
dabei bestimmte Fragen nicht geregelt haben, sei es, da8
sie diese bewuBt in der Erwartung offenlieBlen, daB.sie darii-
Jer schor rccheinig wirden (RG¢ in JW 1938, 2740 /27437),
sel es, da3 sie an einen bestimmten Fall nicht gedacht
haben (RGZ 99, 82 /B57; 110, 302 /3067; 164, 196 /2027;
0I6 Stuttgart Zweigstelle Karlsruhe in NJW 1949, 27). Demn
was sich als selbstverstéindliche Folge aus dem ganzen Zu-
sammenhang der getroffenen Abreden darstellt, wenn auch
die Beteiligten den demniichst eingetreteren Verlauf der
Dinge nicht in Betracht gezogen haben, kann auch als er-
kldrter Parteiwille angesehen werden. Es kann davon aus-
gegangeﬁ werden, da8 die Parteien die in einem Vertrag
nicht besonders geregelten Punkte so haben ordnen wollen
und nach den von ihnen festgesetzten Leitsiitzen so geord-
net haben. wie es Im Hinblick auf den Vertragsszweck den
Verkehrsanschauungen entspricht. Der hiernach ermittel-

te Parteiwille darf sich aber nicht in Widerspruch set-
gen mit dem, was ausdriicklich verabredet worden ist (RG

in J¥ 1921, 1077 <T0787). '

Demnach war die Bﬁcke'im vorliegenden Fall, die das
Berufungsgericht mit Recht feststellt, gemiéB § 157 BGB
so ausgufiillen, wie Treu und Glauben mit Rilcksicht auf
die Verkehrssitte es erfordern. Das Berufungsgericht hat
dies tatstichlich getan. Es geht davon aus, da8 die Hbhe
des Erbbauzinses grundséitzlich nicht von den wirtschaft-
lichen Verhiiltnissen der Erbbauberechtigten abhlingig sein
solle. da8 vereingelte Bestimmungen, wie die des § 19, wo-
nach die Mehrmiete aus dem Erdgescho8 (LadengeschoB8) unter
bestimmten Umstéinden an die Kligerin abzufithren sei, nur
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Ausnahmen darstellten, daB die Kligerin von ihrem Stand-
punkt aus keinen Anla8 gehabt habe, weitere Zugesténdnis-
se zu machen, und daB andererseits die Interessen dér
Erbbauberechtigten, insbesondere der Firma Gustav B‘l.
GmbH, die den Vertrag abgeschlossen und in dem Hause
selbst ein umfangreiches Einzelhandelsgeschéft betrieben
habe, dahin gegangen seien, den Vertrag nicht daran schei-
tern zu.lassen, daB sie sich dem Verlangen der KlHgerin
widersetst héitten, wenn die jetzt aufgetauchte Frage

" schon bei VertragsschluB8 erdrtert worden whire. Das Be-
- rufungsgericht kommt daher zu dem Ergebnis, daB die Ver-

pflichtung zur Zghlung des vereinbarten Erbbauzinses
grunds#dtzlich bestehen geblieben sei. Darin liegt die
Ausfiillung der Liicke in einem bestimmten Sinn, und das
Berufungsgericht will offenbar nur sagen, es sei ihm
nicht mglich, die Liicke im Sinne der Beklagten auszu-
fiillen. Die Revision greift in Wirklichkeit nur die Art

an, in der das Berufungsgericht die Liicke ausgefiillt

hat. Sie kann aber damit keinen Erfolg haben, da Pehler
bel der Auslegung des Vertrags durch das Berufungsgericht,
die im Revisionsverfahren geriigt werden kdnnten, nicht
dargetan und nicht ersichtlich sind.

s kann insbesondere nicht gesagt werden, daB aus
der Berechnung des Erbbauzinses gus einem hohen  Grund-
stilckswert denknotwendig der SchluB gezogen werden miis-
se, daB ein Erbbauzins nur gefordert werden kdnne, wenn
das Grundstiick in einem solchen Zustand sei, daB ein
entsprechénder Umsats erzielt werden ktmne. Der Grund-
stiickswert ist so hoéh,'weil'alle Grundstiicke in dieser
ginstigen Geschéftslage bei geschiéftlicher Verweértung
die Grundlage flir einen gewinnbringenden Geschéftsbetriebd
bieten. DaB die Rentabilitit des auf dem Grundstiick be-
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triebenen Gewerbes zu beriicksichtigen sei, kbnnte nur
durch Vertrag vereinbart sein. Das Berufungsgericht
verstoBt auch nicht gegen die Denkgesetze, wenn es
daraus, daB fiir eine verh#dltnismifig kurze Zeit zu
Beginn der Rechitsverhdltnisse ein niedrigerer Erbbau-
zins vereinbart war, nicht den Schlu8 gieht, es seil
vereinbart, daB fiir die Zeit, in der ein geringerer
Nutzen aus dem Grundstiick gezogen werde, ein geringe-
rer Erbbauzins geschuldet werden solle.

Der Hinweis der Revision, das Riicktrittsrecht
wegen Erschiltterung der Geschiéftsgrundlage sei nur
das duBlerste Mittel und nur dann gegeben, wenn eine
-Anpassung des Vertrags an die ver@nderten Verh#linisse
nicht mdglich erscheine, ist zwar richtig (OGHZ 1. 62
/8973 BGH vom 21. Pebruar 1952, IV ZR 103/51). Voraus—
setzung fiir einen Eingriff in das bestehende Vertrags-
verhiiltnis ist aber, daB es gegen Treu und Glauben ver-
stoBen wiirde, den Vertragsgegner an den Bestimmungen
des Vertrages festzuhalten. Diese Voraussetzung hat das
Berufungsgericht ohne Reéhtsvgrstoﬁ verneint.

Wenn die Revision geltend macht, die Kl#gerin sei
durch den zum zweitenmal durchgefithrten Aufbau des Ge-
bHudes schon jetzt bereichert und dies miisse zwischen
den Parteien ausgeglichen werden, so kann sie damit
die Darlegungen des Berufungsgerichts nicht erschiit-
tern, die Frage einer ungerechtfertigten Bereicherung
erhebe sich erst, wenn mit dem Erltschen des Erbbau-
rechts das Eigentum an dem neuerrichteten @Gebéude der
Klégerin gzufalle, und da8 es mit den hier entscheiden-
den Fragen nichts zu tun habe, wenn beide Parteien,

— wie die Beklagten behaupteten, mit Zustimmung des
Finanzamts ~ wegen der Zersttrung des Gebdéudes einen
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gewissen Prozentsatz vom Vermbgenswert bel der Berech-
nung der Steuer abgesetzt hidtten.

Das Berufungsgericht hat auch den Binwand der Be-
klagten, es.handle sich um ein gesellschaftsi#hnliches
Verh#dltnis, das eine gemeinschaftliche Beteiligung an
Verlusten und Unkosten bedinge, nicht fiir durchschla-
gend gehalten. Bs fiihrt dazu aus, die Klégerin habe
gwar ein Interesse daran gehabt, daB im Herzen der
Stadt ein repréisentatives Gebsiude errichtet werde.
Aber weder aus dem Wortlaut noch aus dem Sinn des
Vertrags sei zu entnehmen, da8 die thgerin sich des-
halb an dem Risiko des Unternehmens habe beteiligen
wollen. Das sei auch daraus nicht zu entnehmen, daB
die Klagerin 'in eingelnen Punkten eine EinfluBnahme
auf die Gestaltung des GebHdudes sich gesichert habe.
pas erkldre sich daraus, da8 die Klégerin nicht eine
Privatperson, sondern eine mit Aufgaben des Gemeinde-
wohls und der Polizei beauftragte Korperschaft sei
und da8 das Gesetz, das spdter die allgemeine Grund-
lage fiir Stadtplanungen gegeben habe,'in den Jahren
1924 und 1929 noch nicht bestanden habe. Man habe da-
her damals auch Dinge fiskalisch geregelt, die die Kld-
gerin spéter kraft Hoheitsakts hdtte ordnen kinnen.
Die Vereinbarung sonstiger baulicher und rechtlicher
Einzelheiten deute nicht auf eine Zweckgemeinschaft
hin, sondern regle nur in normaler Weise die gegen-
seitigen Rechte und Pflichten.

Die Revision hat um Nachpriifung dieser Ausfilhrun-
gen gebeten. Sie sind aber rechtlich nicht zu bean-
standen. Der Revisionskliger hat welter geltend ge-
macht, durch die Zerstdrung des Gebdudes sei das ur-
springlich vorgesehene Verhéltnis gwischen Leistung
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und Gegenleistung dadurch gesttrt worden, daB die Be-
klagten zwar nicht rechtlich, aber wirtschaftlich ge-
nbtigt worden seien, das Geschiftshaus, das Gegenstand
des Erbbaurechts sei, zweimal zu errichten, und da8 im
Jahr 1990 die Kligerin dadurch beglinstigt werde, das8
sie ein Geschéftshaus erhalte, das statt rund 60, erst
rund 40 Jahre im Gebrauch gewesen sei. Diese Verinde-
rung der Geschiéftsgrundlage konne auf dreierlei Art
ausgeglichen werden, durch Herabsetzung des Erbbauzin-
ges -~ sel es widhrend der ganzen restlichen Vertrags-

dauer oder widhrend eines Teils derselben - oder im Jah-
re 1990 durch Bezahlung des bis dahin nicht abgeschrie-

benen Wertes des Gebdudes oder durch Verléngerung der
" Dauer des Erbbaurechts. Diese Erwigungen kdnnen Richt-
linien abgeben, wie die Parteien im Vergleichsweg das
gegenseitige Rechtsverh#iltnis regeln ktnnen. Sie kin-
nen aber nicht die Grundlagen fiir die,Entscheidung

des Rechtsstreits bieten. Es kann dahingestellt blei-
ben, ob die zweite und dritte Moglichkeit nicht iiber
die Grenzen hinausgehen wilirden, die der Vertragsergin-
zung durch das Gericht gezogen sind; jedenfalls ist
das Gericht an den vom Kléger gestellten Klaganirag
gebunden und kann nur den erhobenen Anspruch oder ei-
nen Teil davon zusprechen, nicht aber einen ganz an-
dersartigen Anspruch. Im vorliegenden Fall ist aber
das Berufungsgericht ohne Rechtsirrtum zu dem Ergedb-
nis gekommen, daB der erhobene Anspruch unbegriindet
ist.

B e e e e e e dahe i
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" Die Revision ist daher unbegriindet. Die Ent-

scheidung iiber die Kosten beruht suf §§ 97; 100
Abs 1 und 4 ZPO.

Dr. v. Normann- Dr. Heck

Schuster Dr. OechBler
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