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In dem Rechtsstreit _
der als ,,Grundstiicksgemeinschaft i R <rbundenen und handeln-
den natlrlichen Personen: e
1.
2.
3.
4,
9.
6.
7.
8. iy
9. i
“ Klager,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt NS S,

gegen

die . /< treten durch (NP, Cicsc' vertreten durch

Fooe s SRR
' Beklagte,
Prozessbevolimachtigter: Rechtsanwalt Dr. Lange, Obernstr. 29 a, 33602 Bie-

lefeld
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hat die 5. Zivilkammer des Landgerichts Bielefeld ¥
auf die miindliche Verhandlung vom 06. September 2005 :
durch den Richter il als Einzelrichter
fir Recht  erkannt: 1
*»
Die Klage wird abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager. ?%V«‘

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Héhe
von 110 % des zu vollstreckenden Betrages.

Tatbestand

Die Parteien streiten um die Frage, ob die Klager der Beklagten ein die Rechtsfolgen
des § 27 Abs. 3 ErbbauVO auslésendes Angebot zur Verlangerung der Erbbaurechte
der Beklagten abgegeben haben.

Die Klager sind Eigentiimer eines Grundstiicks, das zugunsten der Beklagten mit den
zwei streitgegensténdlichen, jeweils am 30.09.2009 endenden Erbbaurechten belastet

ist. Die Erbbaurechte wurden in den Jahren 1959 und 1971 klagerseits durch den da-
maligen Grundstiickseigentiimer und Rechtsvorganger der Klager, Herrn —

&P creinbart.
Im Jahr 1958 fasste die Beklagte | NG - ntschiuss, in

die streitbefangenen Flachen zu investieren. Die Beklagte beabsichtigte damals, il

S /i Flichen zu kaufen. Mit diesem Ansinnen trat die Be-

klagte an den Rechtsvorganger der Klager heran. Die daran anschlieRenden Ver-

handlungen endeten mit dem Abschluss des Erbbaurechtsvertrages im Jahr 1959, der
zunachst eine Teilfldche betraf; der Rechtsvorgénger der Kl&gerin unterbreitete der
Beklagten durch Urkunde vom 28.04.1959, urspringlich befristet bis zum 31.08.1959,
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den Abschluss des insoweitigen Erbbaurechtsvertrages an. Die Annahmefrist wurde
insgesamt bis zum 31.10.1959 verlé’mge‘rt. Am 29.10.1959 nahm die Beklagte das An-

gebot an.

Am 26.02.1971 schloss der Rechtsvorgénger der Klager mit der Beklagten den Erb-

baurechtsvertrag beztiglich der weiteren streitbefangenen Teilflache.

Bereits im Jahr 1964 wurden zwischen dem Rechtsvorganger der Klager und der Be-
klagten Verhandlungen Uber die Verlangerung des - die erste Teilflache betreffen-
den - Erbbaurechts tiber den 30.09.2009 hinaus geflhrt. Die Verhandlungen, die sich

: bis ins Jahr 1965 hinzogen, verliefen ergebnislos. Zwischen den Parteien ist lediglich

' streitig, ob die Initiative zu diesen Verhandlungen vom Rechtsvorganger der Klager, so
die Behauptung der Beklagten, oder von der Beklagten, so die Behauptung der Klager,

ausging.

In den 1970-er Jahren verhandelten der Rechtsvorganger der Klager und die Beklagte
auf deren Initiative hin erneut Uber eine Verlangerung des bestehenden Erbbaurechts.

Auch diese Verhandlungen verliefen ergebnislos.

Im Jahre 1996 fiihrten die Parteien - auf Initiative der Beklagten, wegen des sich zeit-
lich abzeichnenden Endes des Erbbaurechts - erneut Verhandlungen, betreffend die
Verlangerung der Erbbaurechte. Auch diese Verhandlungen, die sich bis 1997 hinzo-

gen, blieben ergebnislos.

Zwischenzeitlich, d. h. vor 1996, hatte die Beklagte —

o von dem Erbbaurecht betroffene Grundstick teilweise
mit Gewerbegebiuden und -anlagen bebaut und Uberdies im Einklang mit den zwi-
schen ihr und dem Rechtsvorganger der Klagerin geschlossenen Vertragen diverse
Untererbbaurechte, ebenfalls sdmtlichst endend zum 30.09.2009, vereinbart; die Be-
klagte beziffert die Zahl der Untererbbauberechtigten mit @ diese konkrete Zahl wird
von den Klagern mit Nichtwissen bestritten. Die von der Beklagten errichteten Bauwer-

ke haben noch eine voraussichtliche Standdauer bis zum Jahr 2039.



Im Juni 2004 kam es zu erneuten, diesmal von den Klagern initiierten Verhandlungen' 1

betreffend die Verlangerung der Erbbaurechte, die jedoch abermals ergebnislos ver-

liefen.

Unter dem 21.07.2004 boten die Klager der Beklagten die Verlangerung der bestehen-
den, streitgegenstandlichen Erbbaurechte zu unveranderten Bedingungen nach

§ 27 ErbbauVVO, d. h. bis zum 30.09.2039 an. Die Klager befristeten ihr Angebot bis
zum 31.01.2005. Die Beklagte erklarte sich zu diesem Angebot nur insoweit, als sie es
als verfriiht und damit nicht den Voraussetzungen des § 27 ErbbauVO entsprechend

rugte.

Die Klager sind der Auffassung, das Angebot entspreche § 27 ErbbauVO. Es sei nicht ‘
verfriht, insbesondere weil die Beklagte schon im Jahr 1996 ihrerseits wegen des sich
abzeichnenden Endes der Erbbaurechte Verlangerungsverhandlungen angestof3en
hatte. Die gesetzte Frist sei angemessen, insbesondere zum einen, da sie langer ge-
wesen sei als diejenige, die der Beklagten 1959 fir die Annahme des Angebots des
ersten Erbbaurechtsvertrages eingerdumt worden sei, zum anderen, da die gewahlte
Frist auch ausreiche, um eine Willensbildung /R < Beklagten zu ermég-
lichen. Selbst wenn die Frist zu kurz bemessen worden sein sollte, wiirde nach Ansicht
der Beklagten eine angemessene Frist in Gang gesetzt worden sein, die jedenfalls
zwischenzeitlich abgelaufen sei. Ein weiteres Abwarten sei den Klagern schlieRlich
nicht zumutbar, da sie vor dem Hintergrund, dass die Beklagte nun beabsichtige, sich
aus dem Engagement zUriJckzuziehen, ggf. Ruckstellungen fiur die andernfalls nach §
27 zu gewahrende Entschadigung fir die Bauwerke bilden missten und die Unklarheit
hinsichtlich des Zustandes ab dem 01.10.2009 sich auch nachteilig auf ggf. notwendig
weitere Verhandlungen mit anderen Interessenten, betreffend die zukiinftige Nutzung
des Grundstlicks auswirke. Soweit die Beklagte auf Koordinierungsschwierigkeiten mit
den Untererbbauberechtigten verweise, falle dies allein in deren Verantwortungsbe-

reich und kénne den Klagern daher nicht nachteilig entgegen gehalten werden.
Die Klager beantragen,

festzustellen, dass infolge Nichtannahme des Angebots der Klager vom
21.07.2004 zur Verlangerung der bestehenden Erbbaurechte mit allen
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ihren schuldrechtlichen begleitenden Vereinbarungen vom
28.04.1959/29.10.1959 sowie des Erbbaurechtsvertrages vom
26.02.1971, Urkunde des Notars _in Bielefeld, UR.-Nr.:
./71, zu unveranderten Bedingungen nach § 27 Erbbaurechtsverord-
nung bis zum 30.09.2039 mit Ablauf der vorgenannten Erbbaurechtsver-
trage die Rechtsfolgen des § 27 Abs. 3 Erbbaurechtsverordnung eintre-

ten und die Klager der Beklagten bei Erldschen der Erbbaurechte durch

Zeitablauf eine Entschadigung fir Bauwerke nicht zu leisten haben;

hilfsweise:

festzustellen, dass bei Erléschen der Erbbaurechte der Beklagten ge-
\. maR Vertrag vom 28.04.1959/29.10.1959 und vom 26.02.1971, UR.-Nr.:

& /71, des Notars (P~ P durch Zeitablauf die Klager

der Beklagten eine Entschadigung fiir die Bauwerke nicht zu leisten ha-

ben.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte behauptet, Ursache fiir das Scheitern der Verlangerungsverhandlungen
im Jahr 1996 seien Koordinierungsschwierigkeiten mit den Untererbbauberechtigten

bei den auch insoweit anstehenden Verhandlungen, betreffend den Zustand nach dem

30.09.2009, gewesen.

Die Beklagte tritt den Auffassungen der Klager betreffend das Verlangerungsangebot
entgegen und verweist dazu insbesondere darauf, dass es zum einen dem Erbbau-

recht wesensimmanent sei, dass bei seinem Zeitablauf ggf. Entschadigungen fur auf-
stehende Bauwerke zu leisten seien und zum anderen auf die jedenfalls derzeit mala-

de Haushaltslage. Weiter ist die Beklagte der Auffassung, dass auch ihre berechtigten
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Interessen, namentlich die diversen Untererbbauberechtigten, zu berticksichtigen

seien.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die wechselsei-

tigen Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen.

Entscheidungsgriinde

‘Die Klage ist unbegriindet, da das Angebot der Klager vom 21.07.2004 kein die
Rechtsfolgen des § 27 Abs. 3 ErbbauVO auslésendes Angebot auf Verlangerung der
Erbbaurechte zu unverénderten Bedingungen, welches die Beklagte nicht, jedenfalls

nicht fristgerecht angenommen hat, ist, da es verfriiht abgegeben wurde.

§ 27 Abs. 3 ErbbauVO ist eine grundsatzlich den Grundstiickseigentiimer beginsti-

gende Vorschrift. Dies hat jedoch nicht zur Folge, dass bei seiner Anwendung die be-
rechtigten Interessen des Erbbauberechtigten ganzlich unberiicksichtigt bleiben. MaRk-
geblich gilt auch zu seinen Gunsten der aus § 242 BGB resultierende Grundsatz von

Treu und Glauben, insbesondere darauf bezogen, dass ein Verldngerungsangebot )
nach § 27 Abs. 3 ErbbauVO nicht GibermaRig spat, d. h. erst sehr kurz vor Ablauf des
Erbbaurechts wirksam abgegeben werden kann (vgl. BGH NJW 1981, 1045). Der
Grundsatz von Treu und Glauben flihrt jedoch auch dazu, dass ein Angebot zur Ver-
langerung der Erbbaurechte nach § 27 Abs. 3 ErbbauVO wirksam nicht unverhaltnis-
mafig frih abgegeben werden kann. Andernfalls hatte es der Grundstiickseigentiimer
ggf. in der Hand, sich erhebliche Rechtsvorteile zu einem Zeitpunkt zu verschaffen, in
dem der Erbbauberechtigte noch nicht weif}, ob und ggf. wie die weitere Nutzung des
Grundstticks nach Ende des Erbbaurechts durch ihn erfolgen soll und er sich auch zu
diesem Zeitpunkt redlicherweise wegen des bis zum vertraglichen Ende des Erbbau-
rechts noch verbleibenden Zeitraums noch keinen entsprechenden Willen, insbeson-

dere einen definitiven bilden musste.




Bei der Bestimmung des Zeitpunktes, zu dem ein Verlangerungsangebot nach § 27
Abs. 3 ErbbauVO erstmals wirksam abgegeben werden kann, miissen demnach die
beiderseitigen berechtigten Interessen berlicksichtigt werden. Wie lang dieser Zeit-
punkt vor dem vertraglichen Endes des Erbbaurechts liegt, I&sst sich nicht allgemein
bestimmen, sondern ist eine Frage des Einzelfalls, da nur so den jeweils tatséchlich
vorliegenden berechtigten Interessen der Vertragspartner hinreichend Rechnung ge-
tragen werden kann. Zu berlcksichtigende Interessen der Vertragspartner konnen
grundsétzlich insbesondere die GroRe des Grundstlcks und dessen konkrete Nut-
zungsart, die Art und das Ausmaf der vom Erbbauberechtigten darauf errichteten
Baulichkeiten, einschlieRlich deren Zustand, sowie etwaige Untererbbaurechte sein.
Hingegen sind der Zeitraum, fiir den das Erbbaurecht urspriinglich vereinbart wurde,
sowie etwaige bereits erfolgte Verhandlungen tber die Verlangerung tber den eigent-
lich bestimmten Zeitpunkt hinaus, unabhangig davon, wer diese Verhandlungen |
initiiert hat, grundsétzlich nicht zu berticksichtigen. Dies gilt jedenfalls sofern das Erb-
baurecht urspriinglich fiir einen Zeitraum von 50 oder mehr Jahren begriindet wurde.
Anderes gilt nur, sofern besondere Umsténde anderes gebieten. Eine Frist von 50 oder
mehr Jahren ist bei der Vereinbarung von Erbbaurechten Ublich. Unterschiedliche
Auswirkungen eines grundsétzlich vereinbarten Zeitraums von 50 oder von 99 Jahren
auf die Verldngerungsfrage sind nicht erkennbar. Gleichfalls sind auch langfristige Ver-
handlungen Uber die Verléangerungsfrage nicht uniblich. Auch insoweit sind Auswir-
kungen auf die Verldngerungsfrage am Ende des urspriinglich vereinbarten Zeitraums

nicht erkennbar.

Die Abwégung der wechselseitig zu berlicksichtigenden Interessen flhrt nicht dazu,
dass die Klager bereits zum Zeitpunkt des Schlusses der mindlichen Verhandlung be-
rechtigterweise eine Erklarung der Beklagten hinsichtlich der Verlangerung der Erbbau-
rechte nach § 27 Abs. 3 ErbbauVO erwarten, bzw. aus einer passiven oder ablehnen-
den Reaktion der Beklagten ihnen giinstige Rechtsfolgen herleiten durften. Da sich auf
dem streitgegenstandlichen Grundstiick Gewerbebauten und -anlagen befinden, die
nach dem vertraglichen Ende des Erbbaurechts am 30.09.2009 eine noch zu erwar-
tende Reststanddauer von 30 Jahren haben, stellt sich die Liegenschaft bei einem et-
waigen vertragsgeméaRen Ende des Erbbaurechts am 30.09.2009 fir die Klager als

durchaus zeitgemaR nutzbar da. Dies gilt umso mehr, als eine entsprechende Nutzung
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z. Zt. erfolgt und auch nicht erkennbar ist, dass die Nutzer diese nicht tiber den

30.09.2009 hinaus fortsetzen wollen, sondern vielmehr an einer fortgesetzten Nutzungﬂ'v

interessiert scheinen. Vor diesem Hintergrund verliert das Argument der Klager, ein
langeres Abwarten sei wegen der ggf. zu bildenden Rickstellungen und der eventuel-
len Auswirkungen auf weitere Verhandlungen deutlich an Gewicht, da Verhandlungen
betreffend die weitere Nutzung des Geléndes entsprechend dem derzeitigen Zweck
Uber den 30.09.2009 hinaus durchaus erfolgversprechend erscheinen. Dadurch wiirde
auch eine etwaige Finanzierung der Entschadigung fiir die aufstehenden Bebauungen
erleichtert. Vorgenanntes Argument der Kléger ist jedoch (iberdies ohnehin nur wenig
gewichtig, da, worauf die Beklagte zutreffend hinweist, es sich insoweit um dem Erb-
baurecht wesensimmanente Folgeprobleme handelt, die jeden Eigentiimer bei Ende
des Erbbaurechts durch vertraglichen Zeitablauf treffen.

Weiter ist zugunsten der Beklagten zu berlicksichtigen, dass diese diverse Untererb-
baurechtsvereinbarungen getrbffen hat. Zwar ist den Klagern grundsatzlich insoweit zu
folgen, als sie darauf verweisen, dass aus den vertraglichen Beziehungen der Beklag-
ten zu Dritten fir die Klager - wegen der grundséatzlichen Unzulassigkeit von Vertragen
zu Lasten Dritter - keine nachteiligen Folgen hergeleitet werden dirfen, doch muss
auch berlcksichtigt werden, dass die Einrdumung der Untererbbaurechte im Einklang
mit den Erbbaurechtsvereinbarungen zwischen den Parteien des Rechtsstreits erfolg-
te. Die Klager, bzw. ihr Rechtsvorganger, mussten daher bei Vertragsschluss mit der
Beklagten jeweils mit der Einrdumung der Untererbbaurechte durch die Beklagte rech-
nen. Es hatte dem Rechtsvorganger der Klager freigestanden, flr diesen Fall ihm, bzw.
nunmehr seinen Rechtsnachfolgern, glinstige vertragliche besondere Regelungen mit
der Beklagten zu treffen. Dies fiihrt zwar nicht dazu, dass der im streitigen Verhaltnis
malgebliche Zeitpunkt demjenigen im Verhaltnis zwischen Beklagter und Untererb-
bauberechtigten entspricht, jener dirfte spater liegen als der hiesige, doch bewirkt es
eine gewisse Verschiebung des Zeitpunktes auf den 30.09.2009 zu. Diese Verschie-
bung halt sich jedoch in einem angemessenen Rahmen. Den Klagern kann sie nur in-
soweit entgegen gehalten werden, als sie auf einer Einrdumung von Untererbbaube-
rechtigten in nicht ungewdhnlichem AusmaR beruht. Soweit die Beklagte durch Ein-
raumung einer extrem hohen Zahl von Untererbbauberechtigten in insoweitige Koordi-

nierungsschwierigkeiten gerat, kann dies den Klagern nicht
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entgegen gehalten werden. Gleiches gilt, soweit die Beklagte bei den Untererbbaube-
rechtigten auf im Einzelfall Gber das normale MaR hinausgehend schwierige Verhand-

lungspartner stoit.

Der Verweis der Beklagten auf die iR < f:ngt indes-

sen nicht. Die Beklagte nimmt mit dem Abschluss der streitgegenstandlichen Erbbau-
rechtsvertrage wie ein Privater und nicht wie ein Hoheitstrdger am Rechtsverkehr teil.
Insoweit gilt auch fir sie der Grundsatz ,Geld hat man zu haben®.

Dass die Beklagte nur durch ihre R Gcmien handlungs- und

beschlussfahig ist, war jedoch bereits dem Rechtsvorganger der Klager bekannt und ist

zugunsten der Beklagten daher angemessen zu bertlicksichtigen.

Die Abwagung der vorstehenden Punkte durch das Gericht flihrt zu dem Ergebnis,
dass jedenfalls zum Zeitpunkt des Schlusses der miindlichen Verhandlung der Zeit-
punkt, zu dem die Klager von der Beklagten eine Erklarung erwarten oder aus der
Nichterklarung ihnen glinstige Rechtsfolgen herleiten durften, noch nicht erreicht ist;
das Gericht ist der Auffassung, dass der 30.09.2006 der Zeitpunkt ist, der den beider-

seitigen Interessen hinreichend genuge tut.

Danach bedarf die Frage, ob die der Beklagten gesetzte Annahmefrist, die Einrdumung
einer solchen ist grundsatzlich nach allgemeinen Grundséatzen méglich, angemessen
war und ob, flr den Fall, dass dies nicht der Fall gewesen sein sollte, automatisch eine
angemessene Frist in Lauf gesetzt wurde, keiner Entscheidung, da auch die angemes-
sene Annahmefrist nicht vor dem oben genannten Zeitpunkt ablaufen darf, da an-

dernfalls ein Unterlaufen der oben aufgezeigten Grundséatze moglich ware.

Schliel3lich bedarf auch die Frage, ob das Angebot der Klager vom 21.07.2004 im
Ubrigen den Voraussetzungen des § 27 Abs. 3 ErbbauVO entspricht, ebenfalls keiner
Erdrterung. '

Gleiches gilt fir die Frage des widerspriichlichen Verhaltens des Klagers.

Die Nebenentscheidungen folgen aus §§ 91 und 709 ZPO.
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Der Streitwert wird auf (R festgesetzt.

als Urkundsbeamter der Geschiftsstelle’ — ~ f
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