liachgchlagewerk: Ja
Antliche Sanmnplung: nein

Ges. liber den Abbzu der Vohnungszvangswirtschaft
und iliber ein soziales  lietrecht v. 2%. Juni 1960,
BGBl III 402 - 24, }\trto X 5 3

Art. X § 3 AbbauG gilt nicht fir Werkforderungs-

darlehen Privater,

3GH,Urt.v. 7. April 1965 - VIII ZR 200/65 OLG Hamm
LG Essen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der VIII., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 7. April 1965 unter it~
wirkung des Senatsprédsidenten Lr. ileidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, ir. Dorschel und
Dr. wezger

fiir Recht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 4. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Hamm/Viestf. vom 30. April 1963
wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

VYon Rechts wegen

Tatbestand:

e VP o . S e 00e s

Die Beklagte erviarb 1955 die Grundstiicke Essen,
S‘straae ‘ und .. Tie Gebidude auf diesen Grund-
stiicken waren im xriege zerstort worden. Lie peklagte
errichtete auf dem Grundstuck SEetrase @ ein vier-
geschossiges Viohnhaus mit 10 Vohnungen, das 6ffentlich
gefordert wurde, und auf dem Grundstiick Nr. 16 einen kleinen
freifinanzierten Zwischenbau fiir eine Zahnarzipraxis. Lie
vor Baubeginn aufgestellie ursgpringliche wirtschaftlich-
keitsberechnung sah auch in dem Zwischenbau eine tffent-
lich geidrderte VWohnung vor. Lie rinanzierung der sau-
kosten sollte durch einc erststellige liypothek von
24 600 Dif, ein mit 1 % verzinsliches Landesdarlehen
von 64 000 DH und ein zinsloses ilieterdarlehen in :Hdhe
von 70 GO0 D! aus sogenannten 7c-Geldern erfolgen, dic
iurchseanittsmicte 1,20 LM je gm V.ohnflédche fiir siimtliche
11 Johnungen betragen.
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tm 30. November 195% kam es zum AbschluBl eines soge-~
nannten lierkférderungsvertrags zwischen den Xliégerinnen
und der #eklagten, curch den sich die Kldgerinnen bereit
erklirten, der Beklagten zur Schaffung der 10 jiohnungen
auf dem Grundstick SEstrase @ ein unverzinsliches
Zarleken in :ghe von 70 000 Tif zu gewiihren, das mit jihr-
lich 3 1/3 .. der Derlehenssumme bis zum 30. September 1967
zu tilgen ist. iLie Beklagte ilibernahm flr die Laulzeit des
varlenens die Verpflichtung, die wohnungen nur an von der
sueitkliigerin benannte 3etricbsangehdrige der xlédgerinnen
zu einen Lietzing zu vermieten, der den Betrag von 1,25 Lii
ic Cuadratmeter monatlich im iLurchschnitt nicht Gverstieg.
{ 4 Lvsatz 3 des Vertrages lautet wortlich:

"Zine Erhohung der Niete ist wiihrend der Lauer dieses
Vertrages ausgeschlossen, jedoch kann eine Erhdhung
der tifentlichrechntlichen Abgeben anteilmaBlig umge-
legt werden."

Durch Bescheid der Stadt Escen vonm 12. Oktober 1955, welcher
der 3eklagten jedoch erst im Januar 1956 zuging, wurde

ihr filr die Errichtung von 11 ‘.ohnungen auf den Grund-
stiicken Zssen, SEpstrase @ und @ ein Landesdarlehen
von 64 QCO DI! bewilligt. Die Lurchaschnittsmiete wurde auf
monatlichn 1,20 ¥l je Quadratmeter Vohnfliche vorliufig
festgesetzt.

Nach Baubeginn stellte sich heraus, daB infolge vor-
gefundener ombentrichter auf dem Grundstiick SEiRstresc @
und wegen des schlechten 3augrundes eine <ieferiundierung
erforderlich viar, die liehrkosten in Hohe von 1% 500 LI
verursachtc. Die 3eklagte bat deshalb um Jereitstellung
von weiteren ~andesmitteln in Hthe von 8 Q00 DX und er-
kliirte, weitere 5 GO0 Dii sollten dadurch gedeckt werden,
daB3 als zusidtzliche Ausstattung vorgesehene besonderec



Betriebseinrichtungen fiir das Gebidude wegiielen. Lurch
Schreiben vom 27. April 1956 erkannte die Stadt Zesen
diec lichrkosten mit 13 500 Dil an und teilte der seklagten
mit, daB sic die lachbewilligung von Landesmitieln bis
zur idhe von 8 000 Dil vorgemerkt habe.

Die Rdume in dem Zwischenbau wurden spiter aus der
¥inanzierung mit offentlichen itteln herzusgenommen. lLes~
halb wurde das landesdarlehen auf 57 100 LX gekiirzt.

Die 10 i/ohnungen auf dem Grundstiick S-straﬂe.
vurden bis Lnde 1956 fertiggestellt und von Arbeitnehmern
dger rliigerinnen bezogen.

Nach der anerkannten SchluBrechnung stellten sich die
Gesambtbaukosten auf rund 194 000 Iii, wovon aul das i/ohn-
gobsude SEPetrate @ rund— LY entfielen. liit
Schreiben vom 15. August 1958 bat die seklagte, die «andes-
mittel um 14 300 DN zu erhohen. Lie $tadt zZssen antwortete
untexr dem 22. August 1958, dal eine Nechfinanzierung mit
weiveren Landesmiticeln nicht mdglich sei. Sie erklédrte
sich abor mit einer Anhebung der vorxrliufig festgesetzten
Lurchoschnittemiete einverstanden. Auf diesem Standpunkt
beharxrte sie auch, nachdem die BLeklagte darauf aingewiesen
hatte, daf sie durch den Verkforderungsvertrag mit den
Kldgerinnen gn eine Durchschnittsmiete von 1,25 Dii ge-
bunden sei.

it Bescheid der Stadt ilssen vom 24. August 1959
vurcen der Zinssatz fiixr das Landesdarlehen auf 0,5 ,. uné
Gie mongtliche Lurchschnittsmicte auf 1,42 DI je gm wohn-
fliche festgesetzt.

Unter 3ezugnahme auf diese FPestsetzung verlangte die
nligerin, die mit den !ietern keine schriftlichen iiiet-
vertrige abgeschlossen hatte, mit Schreiben ihres evoll-
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miichtigten vom 30. lJdrz 1961 von sircilicnen :‘ietern des
Johnhauses S¢Bstrase @ ab 1. ifai 1961 eine monut-
liche iliete von 1,52 DN je qm wohnfliche, die sie in der
ireise errechnete, daB sie die in dem 3escheid festge-
stellte Durchschnittsmiete noch um einen Zuschlag von
C,20 Il Je am genmdiB § %0 a Absatz 1 1l..o3auG erhohte.

Da die llicter sich weigerten, die von der Beklagten
beanspruchte Jiete zu zahlen, erhob die seklagte im Juni 1961
Xlage gegen den lieter G cuf Feststellung, daB
dieser ab 1. izai 1961 die von ihr errechnete 'iete schulde
(2kten 12 C 393/61 - AG Essen). Das Antsgericht wies die
nlage ab. Im Berufungsrechtszuge verlangte die :3eklagte,
nachden der Lieter PP inzwischen aus der Wohnung
ausgezozen war, die Zahlung des Unterschiedsbetrages
zwicschen der tatsiéichlich entrichteten und der von ihr
errechneten noheren lliete bis zum Auszuge in iihe von
53,25 Dil. Das Londgericht entsprach diesem Antrage.

Darauf ecrhoben die {ligerinnen lage auf Festatellung,
daB die 3eklagte nlcht berechtigt sei, flir die Laufzeit
des werkforderungsvertrages filr die zehn an Betriebs-
angehdrige der Kligerin in ihrem jiause vermieteten ohnungen
einen monatlichen [Kietzins von mehr als 1,25 Li je gm
zu fordern.

Das Tandgericht gab der Xlage atatt. Lie serufung
der 3eklagien wurde mit der !lafgadbe zurilickgewiesen, dald
dic Feststellung nicht eine etwaige lrhdhung der Umlage
dor 6ffentlichrecitlichen Abgaben umfassen sollte.

it ihrer Revision, deren Zurilckweisung die {ligerinnen
erstreben, verfolgt die 3eklagte ihr isegehren auf sbweisung
der Hlagc weiter,



Entscheidungsgriindes

Dic Revision ist nicht begriindet.

A,

Ohne Rechtsirrtum hat das Berufungsgericht ange-
nocmen, da8 sich das Featstellungsbegehren der fliigerinnen
lediglich auf die Frage bezieht, ob die Bexlagte wihrend
der Laufzeit des Werkfoérderungsvertrages mit den
wliéigerinnen von den Nietern, die simtlich deren Arbeit-
nehmer sind, eine liete verlangen kann, die nach einem
iurchscehnittssatz von mehr als 1,25 Li je qm berechnet
ist. Lbenso unterliegt es keinen 3edenken, dafl das Be-
rufungsgericht ein rechtliches Interesse der Kligerinnen
an der von ihnen begehrten Yeststellung bejaht hat. In-

gsoweit werden von der Revision auch keine Angriffe gegen
das 3erufungsurtoil erhoben.

B,

it Recht hidlt das Berufungsgericht dle Beklagte
an die Vereinbarung der Parteien iiber den Aussachlull der
itietornthung (§ 4 Abs. 3 des Vertrages vom 30.liovember 1955)
fir gebunden (vgl. § 19 Abs. 1 I. BlG).

I. 4Art. X § 3 o des Gesetzes tiber den Abbau der .ohnungs~
zwangswirtschaft und tiber ein soziales .detrecht {ibbeuG)
vom 23. Juni 1960 (3GBl I 389) greift zugunsten der Be-
rlagten nicht ein.

A

l. Eine unmittielbare Anwendung dieser sestimmung ist,
wie die Eevision nicht verkennt, nicht moglich. Denn die
alagerinnen sind Aktiengesellschaften des Privatrechts.



Dag ‘erkivrderungedarlehen, das sie dur beklagten aus
ihren privaten Litteln gewihrt haben, stammt sonach nicnt,
wie in Art. X § 3 AbbauG vorausgesctzt ist, aus Jitteln
eines ffentlichen liaushalits. Laran wird auch dadurch
nichts geiéndert, dafl die Xldgerinnen infolge der Hergabe
der ittel gemid § 7 ¢ E5tG steuerliche Vorteile hatten,
wic das Jerufungsgericht zutrerfend dargelegt hat,

2. ntgegen der Auffassung der Hevision kommt aber
auch eine entsprechende Anwerdung des Art. X § 3 AbbauG
auf Vierkforderungsdarlehen nicht in detracht,

a) Die Revision stiitzt ihre Ansicht in erster Linie
auf das Urteil des erkennenden Sernats vom 8. Juli 1963
- VIII 2R 162/60 - (1M I. BLG & 19 Lr. 9 = Wi 1963, 1027).
In dicsen Urteil hat der erkennende Senat sich auf den
Standpunxt gestellt, daB eine entsprechende Anwendung
des Lyt. X § 3 AobzuG dann geboten ist, wenn eine 6ffent-
lichec K8rperschaft, die nicht zu den Gebietskdrperschaften
gehdrt, cinem Vermieter ein Forderungsdarlehen aus ihren
Fitteln gewihrt. Degegen ist die Prage, ob eine entsprechende
Anviendlitig der er#iihniés Vorschrift auch dann méglich ist,
venn ein Vierkforderungsdarlehen von einer juristischen
Person des Privatrecnts gegeben wurde, in dem angefiihrten
Urteil des erkennenden Seénats nicht beantwortet. Sie ist
entgegen der Ansicht der Revision zu verneinen,

b) Dic entsprechende Anwvendung einer gesetzlichen
Vorschrift bedeutet, daB ihre Rechtsfolge auf einen Sach-
verhalt ausgedehknt wird, der die Voraussetzungen des ge-
setzlichen Tatbestandes nicht vollstindig erfiillt, ihm
aber #hnlich ist. Ihre innere Rechitfertigung erhilt die
Analogie aus dem Gaebot der Gerechtigkeit, Gleichbedeuten-
des rechtlich gleich zu behandeln. Sie ist daher nur dann
suléseig, wenn der im Einzelfall fesistehende Sachverhalt



mit dem gesetzlichen Tatbestand in allen wesentlichen
funkten iibereinstimmt, die Unterschiede dagegen nur Un-
wesentliches betreffen {vgl. Larenz, liethodenlehre der
Rechtswissenscnaft 1960 S. 288 f; Dahm, Deutsches Recht
2. Aufl, S. 52). Ist das zu bejzhen, so steht damit gleich-
zeitig feost, duB das Gesetz eine Liicke aufweist, die der
Hichter mit Hilfe der analogen Anwendung zu sciliefien

hat {vgl. Lerenz a20 S. 291). Ob die¢ Unterschiede der

zu vergleichenden Fille nur Unwesentliches oder vielmehr
Viesentliches betrefifen, ob das Gesetz also lickenhaft
'ist oder nicht, kann nur durch eine Wertung ermittelt
verden, die an der rechtspolitischen Zwecksetzung der in-
frage stehenden Gesetzesnorm ausgerichtet ist (vgl.
Bartholomeyczik, Die Kunst der Gesetzesauslegung 1951

S. 84).

bEntscheidend ist hiernach im vorliegenden Falle, ob
aie Herkunft des Porderungsdarlehens aus einem dffent-
ichen Haushalt - oder nach der Auslegung des erkennenden
Senatg jedenialls aus litteln einer tffentlichen Xorper-
schaft - nach der Wertung des Gesetzgebers als wesentliches
fatbestandsmerkmal des Art. X § 3 AbbauG anzusehen ist.
Dag igt zu bejahen,

aa) Die Entstehungsgeschichte der Vorschriit 1aBt
keinc unmittelbaren Schliisse darauf zu, welche Jberlegungen
des Gosetzgebers ihr zugrundeliegen. Zs findet sich darin
insbesondere kein Anhaltspunkt dafiir, warum ihr Vortlaut
die unmittelbare Anwvendung auf Fidlle begrenzt, in denen
wohnungsbaudarlenen aus offentlichen Haushalten geleistet
vurden. Auch in den Erliauterungsblichern, namentlich in
den soyg. "Referenten-Kommentaren", wird dazu nicht Stellung
gonommen.



bb) £s ist daher erforderlich, aul die rechtspolitische:
Grundlagen der Gesetzgebung Uber die .ohnungsmiete, ins-
besonderc Uber das Lietpreisrecht, =zuriickzugehen, in
deren Zusasmenhang auch Art. X § 3 AbbauG zu sehen ist.
Ihr kEndziel geht dahin, auch die ‘/ohnungsmietc den regeln
Ges freien Jarkies zu untergtellen, wozu neben der Ajuf-
hebung der sohnraumbewirtschaitung vor allem auch aie
soseitigung der Preisbindung gehdrt. tolange dem Gesetz-
geber aus sozialpolitischen Erwiigungen sein Ziel noch
nicat erreichbar schien, zeigte er sich bestrebt, durch
Lockerung der sich zunehmend zugunsten der iieter aus-
wirkenden Preishindung gerechte lieten und damit eine
bessere Wirtschaftlichkeit des Haugbesitzes zu gewdhr-
leisten. Beigpielhaft dafiir sind das Erste und das Zweite
Bundesnietengesetz, durch deren Vorschriften der Ver-
mieter zu einer einseitigen {ieterhShung ermidchtigt wurde.
Damit griff der Gesetzgeher in bestehende Mietvernilt-
nissc ein und durchbrasch so den allgemeinen, in jedem
froiheitlichen Rechtsstaat geltenden Grundsatz, dal Ver-
trige zu helten sind. win solcher Eingriff erschien aber
geradoe mit Riicksicht auf des Ziel, die Vertragsfreineit
in vollem Umfang wiedernerzustellen, gerochtfertigt.
Lenn die Vereinbarungen iiher die NiethShe waren im all-
gsemeinen nicht guf der Grundlage einer freien zZntschliefiung
der Vertragsparteien zustandegekommen, sondern von der
gesetzlichen Preisbindung entscheidend beeinfluBt. it
dcr Anhebung der vereinbarten lliete in Richtung auf eine
marktgerechte iiete kam der Gesetzgeber sonit seinem ind-
siel ndher. Folgerichtig muBte er aber die sefugnis zu
eirer einsecitigen liieterhthung dort versagen, vo es den
freien Viillen der Vertragschlielenden entsprach, einen
bestimmten llietzins ohne Riicksicht auf eine gpitere Erhohung



der Gtoppmiete oder den Viegfall der Preisbindung beizube-
halten. Darin liegt der gesetzgeberische Grund des § 1G
Abs. 1 I. BNG, wonach der Vermieter zur Drhdhung der
vereinbarten liiete insoweit nicht berechtigt ist, als
eine Erhtdhung der liiete auch fiir den ¥all ihrer preis-
rechtlichen “uligssigkeit durch ausdriickliche Vertrags~
begtimnung ausgeschlozssen ist oder der AusschluB sich
aus den Umstinden ergibt. § 19 Abs. 1 I. BYG nimmt eine
zentrale Stellung irnerhalb des gesambten llietpreisrechts
ein., Er gilt fir alle Fille preisgebundenen yohnraums
{4 18 Aibs., 1 Satz 1 I. 3BMG) ohne Ricksicht darauf, ob
eine ‘iieterhdhung nach dem Ersten oder nach dem Zweiten

n

% 14 II.BiG) in Betracht kommt,

M

sundesmietengesctz (vgl.
oder ob eg sich um Wohnungen handelt, die den Vorschriften
der ‘johnungsbaugesetze unterstehen (§ 22 I. 5i15G), und er
greift auch dann ein, wenn Vohnraum nach seiner Vermietung
von den Preisvorachriften ausgenommen wird (§ 2% I.ulG).
Hieran zeigt sich mit aller veutlichkeit, daB der Gegetz-
gober seinem Ziele, auf dem Gebiete des liietrechts die
Vertragsfreiheit herzustellen, treu geblieben ist und

in allen ¥&llen, in denen die Vereinbarung iiber die liiet-
hohe Augsdruck dexr Vertragsf:eiheit ist, Zem Grundsatg,

defl Vertrige zu halten sind, gegeniiber allen anderen
rechtspolitischen Ervigungen den Vorrang eingerdumt hat,
insbegsonderc auch gegeniiber seinem Anliegen, die Rentabi~
litit des liausbesitzes tu gewdhrleisten.

cc) Auflerhalb dieser lLinie liegt Art. X § 3 AbbauG.
Er greift in ietzinsabreden gerade dann ein, wenn eine
Ernbhung der liete durch Vereinbarung zwischen dem Lar-
lencnsgeber und den Vermieter ausgeschlossen ist. Das
vouial-, wirtscnafts~ und gesellschaftspolitische Ziel,
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dic wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes zu sichern und
Junit zugleich die private Verndgensbildung; zu f6rdern,
ist hier vor den Grundsatz der 3indung an Vertrigs ge-
strllt.

Es handelt sich somit beil der ervidhntan Vorschriflt
v eine Ausnshmebesiimmung zu dem “n § 19 &bs. 1.T. BMG
ausdriicklich normierten Grunacatz, 4o cuch im ¥ietrecht
frei ausgehandelte Veririge, in denen eine ZErhdhung der
miete auch Iir den rall fhrer preisrechtlichen Zulidasig-
keit ausgeschlossen ist, zu holten sind. liieser Grundsatz

hat auch in § 6 des Gesetzes iiber biudungen fiir 6ifent-

lich gefdrderte Wohnungn (Art. VIII aAbbauG = iohnsindG)
seinen jusdruck gefunden, denn in dieser Jorschrift ist
bestimmt, dak Verpflichturgen, die durch die {ewilrung
ofar mit Ricksicht auf die Gewdhrung anderer c¢ls ofient-
Jighor aittel im Sinne der sohnungsbaugesectze begriindat
wordey siad oder begriindet werden, unberiihrt bleiben,
cowelt sich aus Art. X § 3 AbbauG nichts andezes ergibt,
~usnehmebestimrungen sind aber regelmilliz eng auszulegen,
Jic das Jerufun;sgericiht zutreifend dargelegt hat (vgl.
‘.meccexus/Lipperdey, Allg.teil 15. Aufl. § 48 1 2 $5.296).
.. m fusnanmeiall, daB dem in dexr Ausnanmevorschritt

»i Lergelepten Rechtpsatz ein "engeres Prinzip" zugrunde-
riegt (vgl. 3GHZ 26, 78, 863), ist nach dem Aussefithrten
hier nicht gegeben., DaB zufolge dieser gesetzlichen
~egolung similiche sindungen gegeniber privaten Larlehens-
gebern, insbesonderec bei VWerkiSrderungsvertrigen, auch
nach der iietpreisfreigube bectehen vleiken, entspricht
dengendl auch der im Schriftitim nahezu eiihellig ver~
tretencn iuffassung {vgl. Pergande, Geset= ilber den Abbau
der Johnungszvangcwirtscnaft usw. 19€0 vointind; ¢ 6

Anm. 2; 2ormanr/Echade/Schubert, Gesetz liber dea sbbau

L
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der wWohnungszwangsvwirtschaft usw. 1964, in: Ler .irt-
schaftskommentator Yeil Z IV 5, Art. VIII § 6 Anm. 1;

>

cbenso anscheinend i{oltgrave, leues .iiet- und V¥ohnrecht 1960Q,
VohnBindG § 6 Anm. 1 S. 342 und Bogquette, Sundesmieten~
gesctzo 3. Aufl. VohnBindG § 6 Anm. 2; auch :ischer-Dieskau/
rYergande/viornit, Das Jundesmietrecht, i:Ergénzungs—. .
Lieferung 1962, I. B#G § 12 Anm. 5, - die nach einem

der 3illigkeit entsprechenden Interessenausgleich zwischen
‘ernieter und Fordcrer suchen, befiirworten rnicht eine
entsprvchende Anwendung des Art. X § 3 a auf werkfdrderungs-~
vertrige, sondern empfehlen als Losung eine an § 3 b Abbaut
ausgerichtete- Auslegung des § 242 BGB). '

dd) Es kommt aber wieiter noch folgendes hinzu: Der
pingriff in die vertraglichen Rechte 6ffentlicher Geld-
geber 1ldBt sich schon deshalb eher rechtfertigen, weil
von ihm in zzhlreichen Féllen, nédmlich soweit die sSundes-—
republik und die Bundesliénder .ohnungsbaudarlehen gewahrt
haben, Gliéubiger betrofien werden, die selbst an dem
Yustandekommen des Abbaugesetzes beteiligt waren (das
sbbaugesetz ist vonm Bundestag mit Zustimmung des sundes-
rates erlassen vorden). Auci die ibrigen offeitlichen
i0rperschaften stehen im Gegensatz zu privaten Darlehens-
gebern dem Gesetzgeber des Abbaugesetzes nahe und aind
gehalten, die von ihm mit dem Erlafl des Gesetzes ver~
folgten Zwecke zu fordern. So gesehen, liegt in Axt. X
$ 3 a AbbauG, sofern gseine inwendung auf die nach seinem
ortlaut geregelten Fidlle beschrénkt bleibt, die generell
erteilte Zustimmung dexr 6fientlichen Horperscnaften, die
sorderungsdarlehen gewithrt haben, zu einer Lockerung
der von den lDarlehensnehmern iibernomrmenen Zindungen.

L)ine fiir die Rechtssicherheit folgenschwere Durchbrechung
des sich aus § 19 Abs. 1 I. BMG und § 6 des Jiohni2indG



ergebenden Grundsutzes, dall Vertriige zu halten sind, wiirde
dagogen dann eintreten, wonn Art. X § 3 abbauG auch auf
private Geldgcber angeviendet wiirde.

-

Art. X § 3 AbbauG dient der &rfiillung einer tifent-~
lichen Aufgabe. Es lag deshalb nghe, wie schon das Be-
rufungsgericht hervorgehoben hat, alle &ffentlichen Geld-
gebor diescer o{fentlichen Aufgabe dienstba» zu machen und
ihnen, aber auch nur ihnen, zuzumuten, eine 3eschneidung

ihrer vertraglichen XKechte hinzunehmen.

Alle diesec Uberlegungen sprechen entscheidend dafiir,
daB der Gesetzgober mit Art. X § 3 AbbauG aus wohl er-
wogenen Griinden cine auf 6ffentliche Darleh:nsgever be-
gronzte Ausnahmeregelung hat treffen wollen, die einer
entsorechenden Anwendung auf private Verkforderungsdar-
leken richt zugiinglich ist. Gerade deshelb iann aber auch
richt von einer Gesetzeslilcke ausgegangen we.’den, von
deran mbglichen Arten (vgl. dazu Bartholomeyczik, aad
o 82) .hier ohnenir nur in Betracht kiéme, dafl der Gesetz~
geber nur versehentlich die Vierkforderungsveririge der
privaten Yirtschaft nicht in Art. X § 3 AbbauC ecinbezogen
hat. Fur die Annahme einer Gesetzesliicke besteit schon
deshaldb kein Anhaltspunkt, weil die private Forderung des
iohnungsbaus, namentlich durch sogenannte Verkfsrderungs-
darlehon wirtschaftlicher Unternehmungen zugunsten ihrer
Arveitnehmer, allgemein bekannt war und gerade such den
Gesetzgeber, der sic selbst durch Gewihrung stauerlicher
Verginotigungen unterstiitzt (vgl. { 7 ¢ £St6), n:cht ver-
borzen gevlieben sein kann.

ec) In absehbarér Zeit wird zwar das Erste¢ Bundes-
nietengesetz auBer Kraft treten (§ 18 II. BYG). Ler Grund-
satz, daB Vertriige gehalten werden miissen, bleibt davon
Jcdochn unberiinrt. Das folgt bereits daraus, daB dieser
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Grundsatz dic notwendige Ergiinzung des rrinzips der Ver-
trugsfreiheit bildet und daher umsomehr Geltung beansprucht,
Jo vieiter dic Vertragsfreiheit auf dem Gebiete des iiet-
rechts verwirklicht wird.

f£) Gegen eine Einbeziehung der Werkforderungsvertrige
in die Regelung des Art. X § 3 AbbauG bestehen auch des-
halb erhebdliche Bedenken, weil dann eine umfasscende An-—
wendung der Vorschrift auf alle Fiélle von Iarlehen aus
Privathend zum Bau ffentlich geftrderter iohnungen unab-
weisbar wire. Es bestiinde auch kein verniinftiger Grund,
denach zu unterscheiden, ob der {private) Arbeitgeber des
iiieters oder der lieter selbst ein Darlehen gewiihrt hat.
Eine derart wvieitreichende Anwendung des Art. X § 3 AbbauG
wirde ersichtlich nicht deun ¥Willen des Gesetzgebers ent-
sprechen,

Nach alleden ist im .ege des Imkehrschlusses eine ent-
sprechende Anwendung des Art. ¥ § 3 AbbauC auf private
rerkforderungsvertrédge abzulehnen,

e) zntspricht die vegrenzte Anwendung des Art. X
§ 3 AbbauG im Umfeng seines wWortsinnes dem %illen des
Gesetzgebers, so wdre seine ausdehnende Anwendung eine
sntscheidung gegen das Gesetz. Gegen das Gesetz zu ent-
scheiden ist dem Richter, der an hecht und Gesetz gebunden
ist, aber grundsiitzlich verweirt. Lenn damit wiirde er scine
eigenc rechtspolitische Vertung an die Stelle der vom
Gesetzgeber vorgenommenen Wertung setzen und sich somit
3efugnisse anmaBen, die nur der Gesetzgeber hat (vgl. Lanm
az20 S. 50 f). Bine Ausnahme mag fir ¥ille gelten, in denen
die Befolgung des Gesetzes zu "unertriglicher Ungerechtig-
keit" (Lanm aa0 S. 51) oder zu einem "Lkechtsnotstand®
(Larenz aa0 S. %20) fiihren wiirde, dem nur durch eine &nt-



scheidung gegen das Gagetz whgcholfen werden kdnnie. Daran
feklt ec aber, sclange sich, wie hiar, vertretbare Grinde
fir eine uaterschiedliche hRecelung finden lassen und diesec
Regelung nicht als willkiirliche “vrennung gleichliegender
Totbestiinde erscheint. Freilich ist as vom Standpunit der
betroffenen lieter aus gleichgiiltig, ob sie eine von ihrem
offentlichen Lienatherrn oder ¢ine von ihrem privasen
Arbeitgeber geftrderte Wohnung innenaben; auch fir den
vermieter ist es ohre Bedeuturng, ob er 6ffentliche oder
private Forderungsmittel zum ‘iohnungsbau erhzlten hat.

Aus der Person des Darlehensgebers lassen sich dagegen,

wic ausgefiihrt wursde, b2achtliche Griirde fiir die Beschrinkung
des Art. X § 5 AbbauG auf Sffentliche Baudarlehen herleiten,
und gerade deshalt erscheint diese Bestimmung wede: will- .
kiirlich noch als VarstoB gegen Gas CGebot, Gleiches gleich
zu behandeln. lFir cine Entscheilung gegen das Geselz ist
hiernach kein 3ilaum.

Selbgt wenn mit tiicksicht auf die Gleichheit der
Interegssenlage bei den betroffenen lietern und vermietern
eine cinheitliche Regelung {ir offentliche und private
saudarlenen erstrebensvert erschience, so wiire es doch
augschiliefllich Sacho des Geset:zgebers, im Viege eincr Ge-
setzesgiinderung einzugreifen.

IT. Auch wenn zugunsten der Beklagten der bereits erwidhnten,
von :igcher-iiesxau/Pergende,/vornit (aav) vertretenen fufl-
fassung gefolgt wiirde, A~t. X § 3 AbbauG lasse sich im

Fallo privater ¥VWerkforderunzsderlehen zum dau 6fientlich
reforderter Vohnungen fiie die fuslegung des & 242 LGB
hceranziehen, go kann dennoch hier die Beklagte unter Zu-
grundelegung dexr Feststellunger des oseruiungsgerichts aus

gem Grundsalz von Treu und Glauvben kein ilieterndhungsrecnt
herleiten. Das Berufungsgericht hat niimlich - wenn auch unter
Betonung des Gedankens der Geschdftsgrundlage - der vorliegendeﬂ
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Sachverhalt unter diesem Gesichtspunkt geprift, und es ist zu
den Ergebnis gelangt, dall auch dic Anwendung des Grundsatzes
von Ireu und Glauben hier eine tntscheidung zugunsten der ue-
klagten nicint rechtfertige. Dagegen hat die RKevision keine zu-
reichenden ingriffe erhoben.

Lie Beklagto ist im i{ibrigen nicht gehindert, nach § 242 BGBE
einc Umgestaltung ihrer vertraglichen Bindungen zu verlangen,
wenn sich im Laufe der kiinftigen £ntwicklung die Verhiiltnisse
derart zu ihrem Lachteil veridndern, daB ihr ein weiteres rest-
halten an dem Vertrage mit der Kliégerinnen nicht mehr zuge-
rmutet werden kann.

C.

Die Revision ist daher mit der Kostenfolge aus § 97 -
Abs. 1 ZP0 zuriickzuwelsen.

Lr. Haidinger Ir. Gelhaar Artl
Dr. Dorschel Dr, iiezger
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