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BGB §§ 157 A, 607, 609

Das in einem sog. Werkférderungsvertrag auf bestimmte
Zeit vereinbarte Wohnungsbesetzungsrecht des Dar-

 lehensgebers erlischt grundsdtzlich nicht schon des-

halb vorzeitig, weil der Darlehensnehmer vor Ablauf
des Besetzungsrechts das Darlehen zuriickzahlt.

BGH, Urt. v. 8. Januar 1975 - VIII ZR 184/73 OLG Diisseldorf
. ‘ LG Duisburg

(
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VIII ZR 184 {72 URTEIL - Verkiindet am
' 8. Januar 1975
Scheibl,
Amtsinspektor

. als Urkundsbeamter
der Geschiftastelle

in dem Rechtastreit

der Firna CONENENGENNEND SQEEMED Axtiengesell-

schaft, vertreten durch die Vorstandsmitglieder
Hens PN, Josef RGN, Dr. Wolfran THNNED,
Hans-Dieter MENEEED und Franz SN i» cE-
G- D, e sirace @,

Kligerin und Revisionskligerin,

~ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr.h.c. -
gegen

die Fachirztin fir innere Krankheiten

".Dr. med. Hedwig KUNNED-THNEEED cc-. THNNNED

in OUINENEED-sUNED, IGER:trate @D,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

-ProzeBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. (NEINGD-



" Matthias Prinz , -
Rechtsanwalt 'www.grinz.lavé

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 8, Januar 1975
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Haidinger und die Richter
Braxmaier, Hoffmann, Wolf und Merz

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klégerin wird das Urteil
des 8. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
' Diisseldorf vom 16. August 1973 aufgehoben.

Die Sache wird zur ermeuten Verhandlung und
Entscheidung, auch ilber die Kosten der
Revision, an das Berufungsgericht zurtickver-
‘wiesen. | .

Von Rechts‘uegen

Tatbestand

Die Kligerin gewlhrte zum Aufbau von vier Wohnungen
auf den Grundstlicken der Beklagten dieser ein zinsloses
* und mit 2 ¥ Jdhrlich zu tilgendes Darlehen von 60 000 DM.
Die Wohnungen waren nach dem Vertrag vom 1. April 1961
ausschlieBlich zur Unterbringung von Belegschaftsmit-
gliedern der Kldgerin bestimmt, und zwar auf die Dauer

JLaw — Gesetze und Urteile

Available on the
Ifostenlos (mobile AQQ) D App Store
W Uber 200 Gesetze

Uber 100.000 Urteile JLaw—fur Android JLaw—fur i0OS

L, oNY :SIOMUIE]

a1

§ [orU YURQUa)R(] S[E PUIS SUN[WWESS[12)I() TP

23 DYIN ‘PrL8 §

JZINYPS:


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

von 50 Jahren bis zum 31. Dezember 2011, Dazu heiBt es
im Vertrag widrtlich: . :

"Dieses Besetzungsrecht ist fir die (Be-
klagte) bis zum 31. 12. 2011 bindend,
wihrend die (Kligerin) jederzeit darauf
verzichten kann. Die (Beklagte) ist also
verpflichtet, der (Kligerin) bis zu dem
vorgenannten Zeitpunkt die evtl., frei
werdenden Wohnungen zur Wiederbesetzung
anzubieten und kann {iber .die Wohnungen
erst dann verfiigen, wenn die (Kl#gerin)
schriftlich auf diese Wohnungen ver-
zichtet hat."

Der Mietzins wurde auf 2 DM/qm festgesetzt und betrigt
seit 1968 3 DM/qm. - '

in der zum_Darlehensﬁertrag aufgenommenen Séhuld-
urkunde vom 18. Juli 1961 heiBt es unter I u.a.:

"Das Darlehen ist seitens der (Klégerin)
und der (Beklagten) mit einer Frist

von 3 Monaten zum Ende eines Jjeden Monats
kiindbar."

AuSerdem wurde bestimmt (Nr. I 17 der Schuldur-
kunde), daB die Klégerin unbeschadet weiterer Rechte
Anspruch auf eine Zahlung von 3 000 DM je Wohnung habe,
" wenn nicht vier Wohnungen auf dem Grundstiick fiir die
Zeit von 50 Jahren bis.31. 12. 2011 an Arbeitnehmer
der Klégerin oder von ihr benannte Personen vermietet



werden. Untér_IV bewilligte die Beklagte "zur Sicherung
sadmtlicher AnSprﬁche, die sich aus der vorstehenden
Schuldurkunde ergeben®, eine Hypothek iiber 60 000 DM,
ferner eine beschriénkte persdnliche Dienstbarkeit des
- Inhalts, daB eine Vermietung an andere Personen als |
Angehtrige der Klégerin oder von dieser benannte Per-
sonen nicht erfolgen darf fir die Zeit von 50 Jahren
bis 31. 12, 2011 mit der MaBgabe, daB die Klégerin
Jjederzeit zur Bewilligung der'Lsschung berechtigt ist.
Diese Grundstiicksrechte wurden ins Grundbuch einge-
tragen. |

FUr eine weitere Wohnung gewdhrte die Kligerin,
ebenfalls 1961, ein Darlehen von 15 000 DM zu den-
selben Bedingungen. Mit Brief vom 17. Oktober 1970
kiindigte die Beklagte das Darlehen zum 31. Januar 1971
und zehlte es am 29. Januar 1971 zuriick. Sowohl vor-
her wie nachher wies die Klégerin darauf hin, daB8 sie
trotz Rﬂckzahlung des Darlehens auf ihrem Wohnungs-
besetzungsrecht bestehe.

Am 30. Juni 1972 endete das Arbeitéverhéltnis
des Mieters der Beklagten, Wolfgeng SEES bei der

“‘-Klﬁgerin. Deren Aufforderung, gemif den {iber das

Wohnungsbesetzungsrecht getroffenen Vereinbarungen
S fristgemif zu kiindigen, wurde von der Beklagten
nicht beachtet. Nach dem Auszug des SENJF an



31. August 1972 vermietete die Beklagte die Wohnung
an einen Dritten, der nicht zum Betrieb der Klégerin
gehbrt. ' '

Die Kl&dgerin hat beantragt, die Beklagte bei
Vermeidung einer Geld- oder Haftstrafe zu verur-
teilen, ein etwa bestehendes Mietverhdltnis Uber die
Wohnung im Hause OREEND-SCGINED, FEND-
strase @, ErdgeschoB8 rechts, zum nichst zulissigen
Termin zu beenden, die Wohnung frei zu machen und
an eine von der Kligerin benannte Partei zu ver-
mieten und dieser Partei die Wohnung zum Gebrauch zu
iiberlassen. Ferner hat die Klﬁgerin begehrt, die Be-
klagte zur Zahlung von 3 COO DM nebst Zinsén zu ver-
urteilen. ' | . |

|}

Die Beklagte hat Widerklage erhoben mit dem An-
trag, die Kligerin zu verurteilen einzuwilligen, die
im Grundbuch eingetragenen beiden Dienstbarkeiten
iber das Wohnungsbesetzungsrecht zu l3schen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und
~der Widerklage stattgegeben. Die Berufung, mit der
“die Kldgerin hilfsweise Verurteilung der Beklagten

zur Zahlung von 25 100 DM nebst 8,5 % Zinsen Zinsen seit
15. Februar 1973 begehrt hat, wurde zuriickgewiesen. Mit

der Revision verfolgt dieVKlﬁgerin ihre bisherigen



Antrige weiter. Die Beklagte hat gebeten, die Revision
zuriickzuweisen,

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsurteil ist schlechthin unhaltbar.
I.

1. Die angefochtene Entscheidung ist schon mit dem
Wortlaut der zwischen den Parteien getroffenen Abreden

nicht in Einklang zu bringen. Darlehensvertrag und Schuld-'

urkunde, die insoweit als Einheit zu sehenAsind,.be-
stimmen unzweideutig, daB das der Klégerin eingeriumte
Wohnungsbesetzungsrecht bis 31, Dezember 2011 besteht.
Das ergibt sich besonders klar aus dem Darlehensvertrag,
in welchem die zeitliche Bindung der Beklagten ausdriick-
lich hervorgehoben und der Befugnis der‘Kiﬁgerin gegen-~
iiber gestellt wird, ihrerseits auf das Besetzungsrecht

" verzichten zu kénnen. Aber auch in der Schuldurkunde,

in der dieses Recht durch eine beschrinkte persﬁnliche

Dienstbarkeit gesichert wurde (dort Nr. IV), ist unmiBe

verstindlich bestimmt, daB bis 31, Dezember 2011 eine
Vermietung an andere Personen als an Betriebsangehdrige



der Kligerin nicht erfolgen darf. Da in derselben Ur-
kunde (unter I) die beiderseitige Kiindbarkeit des Dar-
lehens vereinbart ist, kann, zumal es sich um einen von
einem Notar aufgesetzten Vertrag handelt, nur ange-
nommen werden, da8 die Dauer des Besetzungsrechts vom
Zeitpunkt der Rtickzehlung des Darlehens unabhingig sein
gollte. Die Auslegung des Berufungsgerichts ist sonach
mit dem Wortlaut des Vertrages nicht vereinbar und des-
halb unmdglich. ' o

2. Sie ist aber auch mit dem Vertragszweck, wie er
sich aus den. getroffenen Vereinbarungen unter Berlick-
sichtigung von Treu und Glauben ergibt (§ 157 BGB),
nicht in Einklang zu bringen. Die Kliégerin stellte der
Beklagten den 1961 f{ir den Bau von 5 Wohnungen nam-
haften Betrag von 75 000 DM zinslos zur Verfligung. Das
Berufungsgericht bezeichnet diese Leistung selbst zu-
treffend als "auBergewdhnlich glinstig". Das gilt nicht .
nur fﬂr'die,Daflehensbedingungen (Zinslosigkéit bei nur
2 % jdhrlicher Tilgung), sondern auch fUr die Hohe der .
Summe. Der ZWeck'der'Darlehensgewﬁhrung liegt auf der
Hand: Die Kligerin wollte, um sich die Beschaffung von
Arbeitskrédften zu erleichtern. aber auch im Interesse

... der Firsorge fir ihre Belegschaftsmitglieder auf 1ange

Sicht Wohnungen beschaffen. Ersichtlich konnte ihr
nicht daran gelegen sein, erhebliche Mittel, mbgen
diese auch steuerbegﬁnstigt gewesen sein (§ 7 ¢ EStG),
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aufzuwenden auf die Gefahr hin, daB die Beklagte bei
néchster sich bietender Gelegenheit das Wohnungsbe-
setzungsrecht beseitigte. Gerade die langfristige

sichere Verfiigbarkeit von Wohnungen fiir die Belegschafts-

mitglieder der Klédgerin war, wie gar nicht verkannt wer-
den kann, der Zweck des gesamten Vertragswerkes.

Mit der vorzeitigen Rilckzahlung des Darlehens
wire dieser Zweck vereitelt, wenn die von den Vorder- |,
richtern geteilte Auffassung der Beklagten zutrife, daB
hierdurch das Wdhnungsbesetzungarecht erlischt. Denn es
kann keine Rede davon sein, daB die Kl&igerin mit dem
zuriickgezahlten Kapital entsprechende Ersatzwohnungen
beschaffen kinnte. Einmal wiirde mit an Sicherheit
grenzender Wehrscheinlichkeit zumindest nicht unerheb-
liche Zeit verstreichen, bis neue, von der Kligerin
finanzierte, gleichwertige Wohnungen bereitstiinden. Vor
allem aber wilirde das zurlickgezahlte Kapital wegen der
stédndigen Geldentwertung nur zu einem Bruchteil fiir die
Beschaffung von Ersgtzfﬁumen ausreichen. Auch daraus
folgt, daB der Vertrag nicht anders»ausgelegt/werden
kann, als daB eine Darlehensriickzahlung auf die Dauer

. des Wohnungsbesétzungsrechts grundsitzlich ohne EinfluB

ist.

Das stimmt auch mit der dem Senat bekannten Praxis

bei der Durchfilhrung anderer Férderungsvertrige iliber-

ein, in denen niemals in Frage gestellt worden ist, da8



ein auf bestimmte Zeit eingeriumtes Besetzungsrecht durch
die Riickzahlung der Fdrderungsmittel nicht erlischt
(vgl. die Senatsurteile vom 20, Dezember 1967 -

VIII ZR 143/67 = WM 1968, 374 = MDR 1968, 402; vom

9. Juli 1969 - VIII ZR 113/67 = WM 1969, 962 = MDR 1969,
1002; vom 14, Januer 1970 - VIII ZR 125/68 = WM 1570,
689 = MDR 1970, 411; und vom 5. April 1971 - VIII ZR
98/69 = WM 1971, 938 = NJW 1971, 1316 = MDR 1971, 752).
Fraglich war in allen diesen Entscheidungén nur, ob
wdhrend des Besetzungsrechts trotz Darlehensriickzahlung
der Vermieter noch an die vertraglich vereinbarte Miet-
preisbegrenzung gebunden blieb, was der Senat stets
grundsidtzlich bejaht hat. )

3. Die vom Berufungsgericht gezogene Parallele v
zwischen dem Vorgehen der Klégerin im Falle der von ihr _
vorgenommenen Kiindigung von Werkfdrderungsdarlehen mit
dem hier zu entscheidenden Fell, in welchem die Dar-
lehensnehmerin geklindigt hat, ist nicht gegeben. Die
Kldgerin hat, wie sie selbst vortrégt, -in den Fdllen,
in denen sie vorzeitig das Darlehenskapital zuriick-
forderte, auf ihr Besetzungsrecht verzichtet.

Diese Miglichkeit ist, was das Berufungsgericht
nicht beachtet hat, im Vertrag fiir die Kl#gerin aus-
driicklich vorgesehen, wiihrend ein Recht der Beklagten,
das,Wohnungsbesetzungsrecht zu beseitigen, gerade nicht
geschaffen wurde. Das entspricht, wie die Ausfifhrungen
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unter I 2 zeigen, durchaus dem Vertragszweck und ist
auch unter dem allgemeinen Gesichtspunkt von Treu und
Glauben sinnvoll: VeranlaBte die Kl&gerin durch vor-
zeitige Riickforderung ihres Darlehens den Darlehens-
nehmer zu einer teureren Umfinanzierung, so gsbietet

es die Interessenlage, dem Darlehehsnehmer (Vermieter)
zu ermdglichen, die Wohnung nunmehr am freien Wohnungs-
markt anbieten und entsprechend giinstiger vermieten

zu kénnen, um die hoheren Kosten erwirtschaften zu
kbnnen. So liegt der Fall hier indessen nicht.

Niemand ndtigte die Beklagte, die glinstigen Fi-
nanzierungsmittel die die Kligerin ihr gewlhrt hatte,
zuriickzuzahlen., Zwar wiirde sich ihr, wenn ihre Rechts-
auffassung {Uiber das Erl&schen des Wohnungsbesetzungs-.
rechts zutrife, nunmehr - mutmaBSlich - eine rentablere
Vermietungsmdglichkeit erdffnen. Darauf kommt es aber .
nicht an. Der Umstand, daf sie an einen mit der

, Klégérin vereinbarten, vergleichsweise geringen Miet-

‘wr

zins gebunden bleibt, ist das Aquivalent daflir, daB
ihr ein namhafter Geldbetrag zu ungewdhnlich glinstigen
Bedingungen zur Verfiigung gestellt wurde, und daB sie
mit dessen Hilfe einen wertbestindigen Sachwert ge-

" schaffen hat, der ihr iber die Laufzeit des Vertrages

hinaus erhalten bleibt. Diese Vorteile sowie die Sicher-

heit, stets Mieter zur Hand 2zu haben, hat sie mit der
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Bindung en das Besetzungsrecht der Kllgerin und an einen
nach oben begrenzten Mietzins erkauft. Es ist daher eine
Auslegung mit Treu und Glauben nicht zu vereinbaren

(§ 157 BGB), die es der Beklagten erlaubt, sich dieser
Bindungen vorzeitig zu entledigen und den vereinbarten
Vertragszweck gegen den Willen der Klégerin zu ver-
eiteln. | ’ |

4., Abwegig ist auch die Erwdgung, die Abhidngigkeit
der Dauer des Wohnungsbesetzungsrechts von der Laufzeit
des Darlehens-ergébé sich ferner daraus, daB nach dem
Wortlaut der Séhuldurkunde die beschrinkte perstnliche
Dienstbarkeit zur Sicherung sidmtlicher Anspriiche der
Kldgerin bestellt worden sei; nachdem der Zweck der
Sicherung des Darlehensriickzahlungsanspruchs gegen-
standslos geworden Bei, bestehe kein sachlicher AnlaS,
die Dienstbarkeit bestehen zu lassen. '

Hier klammert sich das Berufungagerichtrin unzu-
lassiger Weise an den Wortlaut der Schuldurkunde
(§ 133 BGB). Die Beklagte hat zur Sicherung "simtlicher
Anspriiche, die‘sich aus der vorstehenden'Schuldurkunde
- ergeben" eine Hypothek und eine beschrénkte persdnliche
Dienstbarkeit bewilligt. Das bedeutet bei natiirlicher
'Betrachtungsweise selbstverstéindlich nichts anderes, als
daB die einzelnen dinglichen Sicherungen sich auf die
mit ihnen korrespondierenden schuldrechtlichen Anspriiche
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beziehen, also die Hypothek auf den Darlehensriick-
zahlungsanspruch und die beschrénkte persdnliche Dienst-
barkeit auf das Wohnungsbesetzungsrecht.

5. Eine andere Frage ist, ob die zeitliche Er-
streckung des Besetzungsrechts auf 50 Jahre als zu lange
und deshalb, wenn nicht als sittenwidrig (§ 138 BGB),
so doch als gegen Treu und Glauben verstoBend (§ 242 BGB)
angesehen werden kinnte. Das wiirde aber keinesfalls zu
einer Nichtigkeit in vollem Umfang, sondern allenfalls
zu einer angemessenen Abkiirzung des Vertrages fﬂh?en
konnen (vgl. hierzu die Rechtsprechung des erkennenden
Senats zu Bierlieferungsvertrigen, z.B. das Urteil
vom 14. Juni 1972 - VIII ZR 14/71 = WM 1972, 1224). Zu
den Umsténden, die dabei zu berlicksichtigen wiren, ge-
héren Hshe der Verzinsung und Amortisation des Darlehens

‘sowie die Hohe des vereinbarten Mietzinses. Einer ab-

schlieBenden StellungnahhetZu diéser Frage bedarf es
hier deshalb nicht, weil die Beklagte das Besetzungs-
recht der Kligerin bereits zehn Jahre nach Vertrags-
schluB nicht mehr gelten lassen will. In der Recht-
sprechung des Senats ist in vergléichbaren Fédllen (vgl.

die Urteile vom 20, Dezember 1967, vom 9. Juli 1969,

vom 14, Januar 1970 und vom 5, April 1971 aal sowie die
Entscheidungen vom 10, Februar 1969 - VIII ZR 27/67 =

WM 1969, 629 = NJW 1969, 877 und vom 14. April 1969 -
VIII ZR 131/67 = WM 1969, 631) aber noch nicht einmal
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eine Dauer des Wohnungsbesetzungsrechts von 20 Jahren
als anstoBig beurteilt worden. Damit ist nicht gesagt,
daB ein Besetzungsrecht iiber die Dauer von 20 Jahren
hinaus von vornherein unangemessen ist. Jedenfalls kann,
nechdem in der vorliegenden Sache noch nicht einmal ein
Zeitraum von 20 Jahren verstrichen ist; mit der Be-
grindung, das Besetzungsrecht sei auf zu lange Zeit ver-
einbart worden, die Klage nicht zu Fall gebracht wer-
den und die Widerklage keinen Erfolg haben.

II. Trotz der unzutreffenden Begriindung des an-
gefochtenén'Urteils kann das Revisionsgericht derzeit
der Klage nicht stattgeben und die Widerklage nicht
abweisen. Die Beklagte hat in den Vorinstanzen unter
Berufung auf Zeugen behauptet, die zustindigen Vertreter
der Klidgerin hdtten ihr bei Vertragsabschlue in einer
eingehenden Besprechung ausdriicklich erklart, daB bei
vorzeitiger Riickzahlung des Darlehens in jedem Falle
das Besetzungsrecht erlésche.IWenn'das, wie ausgefihrt
wurde, mit dem Wortlaut, dem objektiven Inhalt des
Vertrages und der Interessenlage,au&h nicht in Uberein-
. stimmung zu bringen ist, so kann ohne Anh¥rung dieser
Zeugen, die das Berufungsgericht von seinem Standpunkt
aus zutreffend nicht vernommen hat, nicht ausgeschlossen
werden,‘déa die Parteien ausnahmsweise und abweichend
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vom Wortlaut des Vertrages eine Regelung mit dem von

der Beklagten behaupteten Inhalt getroffen haben.
Das angefochtene Urteil war deshalb aufzuheben und
die Sache an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen,
dem auch die Entscheidung iiber die Kosten zu Uber=-
tragen war. '

Dr. Haidinger Braxmaier Hoffmann

Wolf : . Merz
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