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ErbbauRG § 9a Abs. 1
Unbilligkeit des Anspruchs auf Erhohung des Erbbauzinses

Eine Erh6hung des Erbbauzinses ist in der Regel als unbillig zu werten, wenn sie iiber die seit
Vertragsabschluss eingetretene Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse hinausgeht.
Als Bemessungsgrundlage dienen insoweit die Entwicklung der Lebenshaltungskosten bzw. der
Verbraucherpreise und — mit gleicher Gewichtung — die Entwicklung der Bruttoverdienste der
Arbeiter in der Industrie sowie die Bruttoverdienste der Angestellten in Industrie und Handel.
Abzustellen ist dabei auf die jeweiligen Indices des Statistischen Bundesamts.

(Leitsatz der DNotI-Redaktion)
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Titel:
Keine Erhohung des jahrlichen Erbbauzinses

Normenkette:
ErbbauRG § 9a Abs. 1

Leitsatz:

Ein Erh6hungsanspruch ist regelméRig als unbillig anzusehen, wenn die Erhéhung liber die seit
Vertragsabschluss eingetretene Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse hinausgeht. Als
Bemessungsgrundlage dienen insoweit die Entwicklung der Lebenshaltungskosten bzw. der
Verbraucherpreise und - mit gleicher Gewichtung - die Entwicklung der Bruttoverdienste der Arbeiter in
der Industrie sowie die Bruttoverdienste der Angestellten in Industrie und Handel. Abzustellen ist dabei
auf die jeweiligen Indices des Statistischen Bundesamts. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

1. Auf die Berufung des Beklagten wird das Endurteil des Landgerichts Minchen | vom 31.05.2017, Az. 18 O
15982/16, dahingehend abgeéandert, dass die Klage zur Ganze abgewiesen wird und der Klager die
gesamten Kosten des Rechtsstreits zu tragen hat.

2. Dieses Urteil sowie das Endurteil des Landgerichts Minchen | vom 31.05.2017, soweit es Bestand hat,
sind vorlaufig vollstreckbar.

3. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.

Tatbestand

1 Die Parteien streiten um die Erhéhung eines Erbauzinses.

2 Der Klager ist Eigentiimer des Grundstlicks P. 3 in U., vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts
Minchen fur U., Bd. ...38, BI. ...34, BVNr. 14.

3 Der Beklagte ist Erbbauberechtigter an dem Grundsttck.

4 Die Rechtsvorganger der Parteien bestellten mit notariellem Vertrag vom 22.09.1951 (Anl. K 2) an dem
Grundstlck fir den Rechtsvorganger des Beklagten fiir die Dauer von 66 Jahren ein Erbbaurecht, das durch
notariellen Nachtrag vom 17.11.1953 (Anl. K 3) auf eine Dauer von 99 Jahren verlangert wurde. Als jahrlicher
Erbbauzins wurde ein Betrag von 50,00 DM vereinbart.

5 Hinsichtlich einer spateren Anderung des Erbauzinses enthalt der Erbbauvertrag in Ziffer Il. Abs. 5 und 6

folgende Regelung:

,Die Vertragsteile sind berechtigt nach Ablauf von jeweils fiinf Jahren eine Revision des Erbbauzinses zu
verlangen.

Sie unterwerfen sich in diesem Falle dem Gutachten eines vom Prasidenten des Amtsgerichts Miinchen zu
bestimmenden gerichtlichen Sachverstandigen.”
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Aufgrund eines Anpassungsverlangens des Rechtsvorgangers des Klagers wurde der jahrliche Erbbauzins
nach Erholung eines Gutachtens eines vom Prasidenten des Amtsgerichts Miinchen benannten
Sachverstandigen (Anl. K 5) ab 01.08.1966 auf 577,20 DM erhoht.

1978 vereinbarten die damaligen Vertragsparteien ohne vorherige Erholung eines
Sachverstandigengutachtens mundlich eine weitere Erhéhung des jahrlichen Erbbauzinses auf nunmehr
800,00 DM. Diesen Erbbauzins (umgerechnet 409,04 €) zahlt der Beklagte bis heute jahrlich an den
Beklagten.

Mehrere zwischenzeitliche, gerichtlich verfolgte Erhéhungsverlangen des Klagers blieben ohne Erfolg.

Mit Schreiben vom 13.05.2016 begehrte der Klager vom Beklagte eine Erhéhung des Erbbauzinses auf
nunmehr 1.568,73 € jahrlich rickwirkend seit 01.02.2013.

Der Klager beantragte,

I. Der Beklagte wird verurteilt, an den Klager 3.659,95 € nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5 Prozentpunkten
Uber dem jeweiligen Basiszinssatz aus jeweils 522,85 € seit 02.02.2013, 02.08.2013, 02.02.2014,
02.08.2014, 02.02.2015, 02.08.2015 und 02.02.2016 zu bezahlen.

Il. Der Beklagte wird verurteilt, an den Klager 580,34 € nebst Zinsen hieraus in Hohe von 5 Prozentpunkten
Uber dem jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit 02.08.2016 zu bezahlen.

lll. Der Beklagte wird verurteilt, ab dem 01.02.2017 fir das Grundstiick Gemarkung U., FI.St. ...25/28, P. 3,
U., vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Miinchen fir U., Bd. ...38, Bl. ...34, BVNr. 14, einen
jahrlichen Erbbauzins in Héhe von 1.568,73, jeweils fallig in zwei gleichen Raten zum 01.02. und zum 01.08.
eines jeden Jahres zu bezahlen.

Der Beklagte beantragte,
Die Klage wird abgewiesen.

Das Landgericht Minchen | verurteilte den Beklagten mit Endurteil vom 31.05.2017, Az. 18 O 15982/16, zur
Zahlung von 580,34 € nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz seit
02.08.2016 sowie ab 01.02.2017 zur Zahlung eines jahrlichen Erbbauzinses fiur das Grundstlick in Hohe von
1.568,73 € jeweils fallig in zwei gleichen Raten zum 01.02. und 01.08. eines jeden Jahres an den Klager. Im
Ubrigen wies es die Klage ab.

Auf den Tatbestand und die Entscheidungsgriinde des landgerichtlichen Endurteils wird gemafR § 540 Abs. 1
ZPO Bezug genommen.

Der Beklagte verfolgt mit seiner Berufung sein erstinstanzliches Klageabweisungsziel weiter.
Er beantragt,

I. Das Endurteil des Landgerichts Miinchen | vom 31.05.2017 wird aufgehoben.

Il. Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager beantragt

die kostenpflichtige Zuriickweisung der Berufung.

Das Gericht hat am 11.04.2018 mundlich verhandelt. In der mindlichen Verhandlung hat der Klager
beantragt, ihm eine Schriftsatzfrist zur Stellungnahme auf vom Senat in der mindlichen Verhandlung erteilte
Hinweise sowie auf den Schriftsatz des Beklagtenvertreters vom 27.03.2018 zu gewahren und die Revision
zuzulassen. Auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 11.04.2018, die zwischen den
Prozessbevollmachtigten gewechselten Schriftsdtze und den Ubrigen Akteninhalt wird Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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Die Berufung des Beklagten ist begriindet, da der Klager keinen Anspruch auf eine Erhéhung des jahrlichen
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Erbbauzinses Gber die momentan vereinbarte Hohe von 409,04 € jahrlich hinaus hat.
l.

1. Zwar ist die Klage entgegen der Meinung des Beklagten nicht schon wegen entgegenstehender
Rechtskraft unzulassig. Dies ware nur der Fall, wenn einer der Streitgegenstande der frilheren Prozesse
zwischen den Parteien nunmehr erneut zur Entscheidung stiinde (Vollkommer in Zoller, ZPO, 31. Auflage,
Koln 2016, Rdnr. 30 zu Vor 322 ZPO). So verhalt es sich aber nicht, da Streitgegenstand der Vorprozesse
die dort jeweils vom Klager geltend gemachten Erh6hungsverlangen waren, wahrend im vorliegenden
Prozess nur das Erhéhungsverlangen des Klagers vom 13.05.2016 flr den Zeitraum ab 01.02.2013
streitgegenstandlich ist, das - wie sich allein schon aus der zeitlichen Abfolge ergibt - nicht Gegenstand der
Vorprozesse war. Dass die mit den Vorprozessen befassten Gericht im Gegensatz zum Landgericht die
Notwendigkeit einer erganzenden Vertragsauslegung nicht gesehen haben, ist fir die Frage einer etwaigen
entgegenstehenden Rechtskraft ohnne Bedeutung, da nur der Entscheidungssatz in Rechtskraft erwachst,
nicht aber die auf dem Weg zur Entscheidung zu klarenden Rechtsfragen (vgl. Vollkommer, aaO, Rdnr. 31
ff.).

2. Die Klage ist jedoch unbegriindet, wobei dahingestellt bleiben kann, ob nach der Anpassungsklausel in
Ziffer Il. Abs. 5 und 6 des Erbbauvertrages der Erbbauzins weiterhin durch einen Sachverstandigen als
Dritten oder im Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung auf der Grundlage der gemittelten
Steigerungsraten des Verbraucherpreisindexes und des Verdienstindexes (so das Landgericht) zu ermitteln
ist (von wem auch immer).

Denn jedenfalls ist die geltend gemachte Erh6hung auf nunmehr 1568,73 € jahrlich ab 01.01.2013 gemaR §
9 a Abs. 1S. 2 ErbbauRG, der, obwohl erst nach Abschluss des Erbbauvertrages 1951 in Kraft getreten,
gemaR § 35 Abs. 1 ErbbauRG auf Ziffer Il. Abs. 5 und 6 des Erbbauvertrages anwendbar ist, unbillig. Die
Erhéhung geht namlich ,liber die seit Vertragsabschluss eingetretene Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse hinaus. Als Bemessungsgrundlage dienen insoweit ,die Entwicklung der
Lebenshaltungskosten bzw-. der Verbraucherpreise und - mit gleicher Gewichtung - die Entwicklung der
Bruttoverdienste der Arbeiter in der Industrie sowie die Bruttoverdienste der Angestellten in Industrie und
Handel“ (BGH, Urteil vom 18.11.2011, Az. V ZR 31/11, Rdnr. 18). Abzustellen ist dabei auf die jeweiligen
Indices des Statistischen Bundesamts (BGH, Urteil vom 27.05.1981, V ZR 20/80, Rdnr. 18).

Als zeitlichem Bezugspunkt ist - anders als vom Landgericht angenommen - jedoch nicht auf 1966, als der
Erbbauzins zum letzten Mal nach dem Verfahren der Ziffer 1l. Abs. 5 und 6 des Erbbauvertrages erhéht
wurde, abzustellen, sondern auf den 22.09.1951, als der ,Vertragsschluss®iSd. § 9 a Abs. 1 S. 2 ErbbauRG
erfolgte. Denn nach der Rechtsprechung des BGH ist als Vertragsschluss iSd. § 9 a Abs. 1 S. 2 ErbbauRG
die Vereinbarung zu verstehen, die die Anpassungsklausel enthalt (BGH, Urteil vom 23.09.1983, V ZR
147/82, Rdnr. 29).

Diese Anpassungsklausel wurde in der Folge auch nicht durch eine andere Anpassungsklausel ersetzt,
deren Vereinbarung dann den zeitlich relevanten Bezugspunkt bilden wirde (vgl. BGH, aaO, Rdnr. 30). Die
Anderung des Erbbauzinses im Jahr 1966 Uber die Steigerungsrate von Verbraucherpreis- und
Verdienstindex hinaus, fiihrte namlich nicht dazu, dass sich der zeitliche Bezugspunkt andert, da die
Anpassungsklausel als solche nicht gedndert wurde. Hierin liegt auch der Unterschied zu dem dem Urteil
des BGH vom 27.05.1981 (Az. V ZR 20/80, Rdnrn. 22 und 23) zugrunde liegenden Sachverhalt. Denn dort
war zusammen mit einer vorangegangenen Erhéhung eine Anderung der Anpassungsklausel durch die
dortigen Vertragsparteien erfolgt. Da die blof3e Vereinbarung Uber die Erh6hung des Erbbauzinses ohne
gleichzeitige Anderung der Anpassungsklausel also nicht zu einer Veranderung des Bezugszeitpunkts fiihrt
(BGH, aa0), ergibt sich eine solche Verschiebung auch nicht aus der Tatsache, dass es aufgrund der
Feststellungen des damaligen Sachverstandigen im Jahr 1966 zu einer Erhéhung des Erbbauzinses um
mehr als das Elffache kam. Im Ubrigen folgt schon daraus, dass die Parteien sich 1966 penibel an das in
Ziffer 1. Abs. 5 und 6 des Erbbauvertrages festgelegte Procedere gehalten haben, dass sie die
Anpassungsklausel gerade nicht &ndern wollten.

Die Argumentation des Landgerichts, nach der Erhéhung des Erbbauzinses 1966, die Uber den gemittelten
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Steigerungsraten des Lebenshaltungskosten- und des Verdienstindexes gelegen habe, habe die
Anpassungsklausel ihren Zweck nicht mehr erfiillen kénnen und sei deshalb ab diesem Zeitpunkt durch
erganzende Vertragsauslegung anzupassen gewesen, sodass als Bezugspunkt iSd. § 9 a Abs. 1 S. 2
ErbbauRG auf 1966 abzustellen sei, vermag nicht zu Gberzeugen. Denn es ist nicht ersichtlich, warum die
Klausel, die selbst keine Anpassungskriterien enthalt, sondern nur die Bestimmung durch einen Dritten
vorsieht, durch die Erhdhung von 1966 abgeandert worden sein soll. Insoweit geht auch der Hinweis des
Landgerichts auf die Entscheidung des BGH vom 18.11.2011 (Az. V ZR 31/11) fehl. Dort war namlich eine
weitere Anpassung des Erbbauzinses an die Steigerung der Indices infolge eines in der Anpassungsklausel
enthaltenen Hochstbetrages in Hohe von 10% des Grundstiickswertes nicht mehr moglich (BGH, aaO,
Rdnrn. 1 und 2). Dies ist vorliegend gerade nicht der Fall.

Auch die Vereinbarung der Parteien des Erbbauvertrages vom 26.07.1978 bewirkte mangels gleichzeitiger
Anderung der Anpassungsklausel keine Veranderung des Bezugszeitpunkts fiir die Kontrollberechnung nach
§ 9aAbs. 1S. 2 ErbbauRG (vgl. auch OLG Munchen, Beschluss vom 18.10.2004, Az. 15 U 1830/04 laut
Anl. K 16). Aus der Tatsache, dass die Parteien bei dieser Abanderung das in Ziffer Il. Abs. 5 und 6 des
Erbbauvertrages stipulierte Verfahren nicht eingehalten haben, Iasst sich allerdings noch nicht darauf
schlieen, dass sie zusammen mit der Erhéhung gleichzeitig konkludent die Anpassungsklausel abandern
wollten. Fir einen derartigen Ubereinstimmenden Willen der Partien zur Vertragsanderung fehlen namlich
weitergehende Anhaltspunkte.

Jedwede Erhéhung ist daher durch § 9 a Abs. 1 S. 2 ErbbauRG gedeckelt, wobei auf die Entwicklung der
Indices seit September 1951 abzustellen ist (so schon OLG Minchen, Beschluss vom 18.10.2004, Az. 15U
1830/04).

Unstreitig liegt die gemittelte Steigerungsrate von Verbraucherpreis- und Verdienstindex im Zeitraum von
September 1951 bis 01.08.2011 bei 1010,37% (vgl. Klageschrift S. 10, Bl. 10 d.A., Berufungsbegriindung S.
5, Bl. 77 d.A.), sodass bei einem jahrlichen Ausgangserbbauzins von 50,00 € (entspricht 25,56 €) der
Deckelungsbetrag zum 01.01.2011 bei 258,30 € jahrlich liegt (25,56 € x 1010,37%).

Da der Klager jedoch bereits seit der einvernehmlichen Anderung vom 26.07.1978 409,04 € bezahlt, ist die
Deckelungsgrenze bereits Uberschritten, sodass, solange dies noch der Fall ist, eine weitere Erhdhung
gegen den Willen des Beklagten nicht in Betracht kommt.

Dieses Ergebnis entspricht auch der Intention des Gesetzgebers, da das Interesse des Klagers dadurch
ausreichend geschutzt ist, dass durch die Heranziehung der gemittelten Indices zur Berechnung des
Deckelungsbetrages sowohl dem Kaufkraftschwund als auch der Lohnentwicklung Rechnung getragen wird.
Der Klager steht damit im Verhaltnis wirtschaftlich nicht schlechter als sein Rechtsvorganger im Jahr 1951
bei Vertragsschluss. Auf die seit 1951 eingetretenen Anderungen der Grundstiickswertverhaltnisse, die im
Raum Minchen gerichtsbekannt zu einer weit Uber der gemittelten Steigerungsrate von Verbraucherpreis-
und Verdienstindex liegenden Erhéhung der Grundstiickspreise und dadurch auch der Mieten und Pachten
gefiihrt haben, darf nach der ausdriicklichen Regelung des § 9a Abs. 1 S. 3 ErbbauRG, wonach Anderungen
der Grundstiickswertverhaltnisse bei der Billigkeitsprifung grundsatzlich au3er Betracht zu bleiben haben,
nicht abgestellt werden, da ein Fall des § 9a Abs. 1 S. 4 ErbbauRG auch nach dem Vortrag des Klagers
nicht vorliegt. Sinn und Zweck der Regelung des § 9a ErbbauRG ist namlich gerade zu vermeiden, dass
durch das zeitweise ungesunde Ansteigen der Bodenwerte Uber die allgemeinen Lebenshaltungskosten
hinaus der soziale Charakter zu Wohnzwecken dienender Erbbaurechte gefahrdet wird (vgl. BT-Drs. 7/118,
S. 5). Dementsprechend wollte der Gesetzgeber auch mittels der Ubergangsregelung des § 35 ErbbauRG
eine moglichst weitgehende Ruckwirkung des § 9a ErbbauRG erreichen (vgl. Heinemann in Minchener
Kommentar zum BGB, 7. Auflage, Minchen 2017, Rdnr. 1 zu § 35 ErbbauRG). Damit ist unerheblich, dass
der Klager bei Neuabschluss eines Erbbauvertrages heute einen wesentlich hdheren Erbbauzins erzielen
kdnnte.

Nach alledem besteht kein Erhéhungsanspruch des Klagers und war die Klage daher abzuweisen und
dementsprechend das landgerichtliche Urteil, soweit es der Klage stattgab, aufzuheben.

Eine Schriftsatzfrist war dem Klager nicht zu gewahren, da der Senat in der miindlichen Verhandlung keine
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Hinweise erteilt hat. Es fanden vielmehr lediglich eine Einflihrung in den Sach- und Streitstand sowie
Vergleichsverhandlungen statt. Der Schriftsatz des Beklagtenvertreters vom 27.03.2018 enthalt weder neues
rechtliches noch tatsachliches Vorbringen, sodass auch insoweit keine Schriftsatzfrist zu gewahren war.

I
Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. S. 1 ZPO.
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 10, 711, 713 ZPO.

Die Revision war nicht zuzulassen, da Zulassungsgriinde (§ 543 Abs. 2 ZPO) nicht vorliegen. Weder hat die
Rechtssache grundsatzliche Bedeutung noch erfordern die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer
einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts. Zu wirdigen waren vielmehr die
Umsténde des Einzelfalles.



