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Der V I I I . Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e r ic h tsh o fs  h a t a u f  
d ie  m ündliche V erhandlung vom 7 . A p r i l  1965 u n te r  M it­
w irkung des Senat s p rä s id e n tc n  Dr. l la id in g e r  sowie d e r  
B u n d e s r ic h te r  D r. G e lh aa r, A r t l ,  D r. D o rsch e i und 
D r. iüozger

fü r  Recht e rk a n n t:

D ie R e v is io n  gegen das U r t e i l  d es  4 . Z iv i l s e n a t s  
des O b e rla n d e sg e r ic h to  Hamm/Westf. von 30. A p r i l  1963 
w ird  a u f  K osten d e r  B ek lag ten  zurückgev/iesen .

Von R ech ts  wegen 

T a tb e s ta n d :

D ie B e k lag te  erw arb 1955 d ie  G rundstücke E ssen , 
S ^ ^ J f e s t r a S e  ^  und D ie Gebäude au f  d ie s e n  Grund­
s tü ck en  w aren iis K riege z e r s t ö r t  w orden. D ie B ek lag te  
e r r i c h t e t e  au f  dem G rundstück  s ^ m ^ s t r a ß e  0  e in  v i e r ­
g e sc h o ss ig e s  Wohnhaus m it 10 Wohnungen, das ö f f e n t l i c h  
g e fö rd e r t  wurde, und au f  dem G rundstück  K r. 16 e in en  k le in e n  
f r e i f i n a n z i e r t e n  Zwischenbau f ü r  e in e  Z a h n a rz tp ra x is . D ie 
v o r Baubeginn a u f g e s t e l l t e  u rs p rü n g l ic h e  W ir t s c h a f t l i c h -  
k e itsb e rec h n u n g  sah  auch in  dem Zwisehenbau e in e  ö f f e n t ­
l i c h  g e fö rd e r te  Wohnung v o r . D ie F in a n z ie ru n g  d er Bau­
k o sten  s o l l t o  durch e in e  e r s t s t e l l i g e  Hypothek von 
24 600 DM, e in  m it 1 v e r z in s l i c h e s  L andesdarlehen  
von 64 000 DM und e in  z in s lo s e s  M ie te rd a r le h e n  in  Höhe 
von 70 000 DM au s  sogenann ten  7 c -G e ld e rn  e r fo lg e n , d ie  
iu r c h s c h n i t t s m ic tc  1 ,2 0  DM ;je qm W ohnfläche f ü r  sä m tlic h e  
11 Wohnungen b e tra g e n .
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An 30. November 1955 kam es zum Abschluß e in e s  soge­
nann ten  w e rk fe rd e ru n g sv e rtra g s  zw ischen den K läg e rin n en  
und d e r  B ek lag ten , du rch  den s ic h  d ie  K läg e rin n en  b e r e i t  
e r k lä r te n ,  d e r  B ek lag ten  zu r S chaffung  d e r  10 Wohnungen 
au f  dem G rundstück  S ^ H f c s t r a ß e  ^  e in  u n v e rz in s l ic h e s  
D arleh en  in  Höhe von 70 000 LU zu gew ähren, d as  m it j ä h r -  
l i e h  3 1 /3  d e r  Larlehenssumm e b i s  zum 30. Septem ber 1957 
zu t i l g e n  i s t .  D ie B e k la g te  übernahm f ü r  d ie  L a u fz e i t  des 
D arleh en s  d ie  V e rp f l ic h tu n g , d ie  Wohnungen n u r an von d e r  
Z w e itk lä g e r in  benann te  B e tr ie b sa n g e h ö r ig e  d e r  K läg e rin n en  
zu einem M ie tz in s  zu v e rm ie ten , d e r  den B e trag  von 1 ,2 5  1)1.1 
je  Q uadratm eter m o n a tlich  im D u rc h sc h n itt  n ic h t  ü o e r s t i e g .  
f 4 A bsatz  3 des V e r tra g e s  l a u t e t  w ö r t l ic h :

"Kino Erhöhung der Miete i s t  während der Dauer d ie s e s  
V ertrages au sg esch lo ssen , jedoch kann e in e  Erhöhung 
der ö f fe n t l ic h r e c h t l ic h e n  Abgaben an teilm äß ig  unge­
le g t  werden."

Durch B esche id  d e r  S ta d t E ssen vom 12. O ktober 1955, w e lch e r 
d e r  B ek lag ten  jedoch  e r s t  im Ja n u a r  1956 zu g in g , wurde 
ih r  f ü r  d ie  E r r ic h tu n g  von 11 Wohnungen au f  den Grund­
s tü ck en  E ssen , S ^ ^ ^ s t r a ß e  0  und e in  L an d esd arleh en  
von 64 0C0 DM b e v / i l l i g t .  D ie L u rc h s c h n i tts m ie te  wurde a u f  
m o n a tlich  1 ,2 0  DM je  Q uadratm eter W ohnfläche v o r lä u f ig  
f e s t g e s e t z t  *

Nach Baubeginn s t e l l t e  s ic h  h e ra u s , daß in f o lg e  Vor­
g efundener B o m b en trich te r  au f dem G rundstück S ^ H ^ s t r a ß e ^  
und wegen, des s c h le c h te n  Baugrundes e in e  f ie f e r f u n d ie r u n g  
e r f o r d e r l i c h  w ar, d ie  M ehrkosten in  Höhe von 13 500 DM 
v e r u r s a c h te .  D ie B ek lag te  b a t d esh a lb  um B e r e i t s t e l lu n g  
von w e ite re n  ^ a n d e s m itte ln  in  Höhe von 8 000 DM und e r ­
k l ä r t e ,  w e i te r e  5 C00 DM s o l l t e n  dadurch  gedeck t w erden , 
daß a l s  z u s ä tz l ic h e  A u ss ta ttu n g  vo rgesehene  b eso n d ere
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B o tr ie b s e in r ic h tu n g e n  f ü r  das Gebäude w e g f ie le n . Durch 
S ch re ib en  vom 27. A p ril 1956 e rk an n te  d ie  S ta d t Besen 
d ie  M ehrkosten m it 13 500 Dil an und t e i l t e  d e r  J e k la g te n  
m it, daß s ie  d ie  D achbew illigung  von la n d e s m it te in  b i s  
zu r Höhe von 8 000 DU vorgem erkt habe .

D ie Räume in  dem Zwischonbau wurden s p ä te r  au s  d e r  
F in an z ie ru n g  m it ö f f e n t l ic h e n  M itte ln  herausgenommen. Des­
halb  wurde das la n d c s d a r le h e n  au f 57 100 DM g e k ü rz t .

Die 10 Wohnungen a u f  dem G rundstück S ^ f lB B s tr a ß c  ^ 0  
wurden b is  Endo 1956 f e r t i g g e s t e l l t  und von A rbeitnehm ern  
d e r  K läg e rin n en  bezogen.

Nach d e r  an e rk a n n ten  Schlußrechnung s t e l l t e n  s ic h  d ie  
G csam tbaukosten a u f  rund 194 000 Dil, wovon a u f  das Y/ohn- 
gcbäu&e S ^ ^ B b t r a ß e  0  r u n d ^ ^ H ^ ^ D M  e n t f i e l e n .  l.lit 
S ch re ib en  vom 15 . August 1950 b a t d ie  J e k la g te ,  d ie  ^ an d e3-  
m i t te l  um 14 300 Da zu erhöhen . D ie S ta a t  E ssen  a n tw o r te te  
u n te r  dem 22. August 1958, daß e in e  N ac h fin a n z ie ru n g  m it 
w e ite re n  D an d esm itic ln  n ic h t  m öglich s e i .  S ie  e r k l ä r t e  
s ic h  abo r mi-G e in e r  Anhebung d e r  v o r lä u f ig  f e s tg e s e t z t e n  
D u rc h sc h n ittsm ie te  e in v e rs ta n d e n . Auf diesem  S tandpunkt 
b e h a r r te  s ie  auch , nachdem d ie  B ek lag te  d a ra u f  h in g ew iesen  
h a t t e ,  daß s i e  du rch  den W erk fö rd eru n g sv ertrag  m it den 
K läg e rin n en  an  e in o  D u rc h sc h n ittsm ie te  von 1 ,25  DU g e - 
bunden s e i .

M it B escheid  d e r  S ta d t E ssen vom 24. August 1959 
wurden d e r  Z in s s a tz  f ü r  das D andesdarlehen  au f  0 ,5  und 
d ie  m o n a tlich e  D u rc h sc h n ittsm ie te  au f  1 ,4 2  DK £e qm Wohn­
f lä c h e  f e s t g e s e t z t .

U n te r  Bezugnahme a u f  d ie s e  F e s ts e tz u n g  v e r la n g te  d ie  
K lä g e r in , d ie  m it den M ie te rn  k e in e  s c h r i f t l i c h e n  M iet­
v e r t r ä g e  a b g e sc h lo sse n  h a t t e ,  mit S ch re ib en  ih r e s  j e v o l l -



n ä c h tig te n  vom 30. März 1961 von sä m tlic h e n  B ie te rn  des 
'./ohnhauseo S ^ ^ f e s t r a ß o  ^  ab 1 , Mai 1961 e in e  monat­
l i c h e  M iete von 1 ,5 2  DI,! je  qm Viohnflache, d ie  e ie  in  d e r  
Weise e r r e c h n e te ,  daß s i e  d ie  ln  den J e s c h e id  f e s tg e ­
s t e l l t e  D u rc h sc h n itt  ssn ietc noch um e in en  Z usch lag  von 
0 ,10  DK je  om gemäß § 50 a A bsatz 1 l.'.,o:JauG e rh ö h te .

Da d ie  M ie te r  s ic h  w e ig e rte n , d ie  von d e r  B e k lag ten  
b ea n sp ru ch te  M iete su z a h le n , erhob d ie  J e k la g te  i n  J u n i 1961 
K lage gegen den M ie te r  au f F e s t s t e l l u n g ,  daß
d ie s e r  ab 1 . Llai 1961 d ie  von i h r  e r r e c h n e te  M iete  sc h u ld e  
(A kten 12 C 395/61 -  AG E sse n ) . Das A m tsg erich t w ies d ie  
K lage ab . In  B e ru fu n g erech tszu g e  v e r la n g te  d ie  B e k la g te , 
nachdem d e r  M ie ter in zw isch en  au s  d e r  Wohnung
auogesogen w ar, d ie  Zahlung des U n te rs c h ie d s b e tra g e s  
zw ischen d e r  t a t s ä c h l i c h  e n t r i c h te t e n  und d e r  von i h r  
e r re c h n e te n  höheren  M iete b is  zum Auszuge in  Höhe von 
53,25 BM. Das L an d g e rich t e n tsp ra c h  diesem  A n träg e .

Dorauf erhoben d ie  Klägerinnen Klage auf D estS te llu n g , 
daß d ie  B eklagte n ich t b erech tig t s e i ,  fü r  d ie  L au fzeit  
des »Verkforderungsvertrages fiir  d ie  zehn an B e tr ieb s­
angehörige der K lägerin  in  ihrem Hause verm ieteten  Wohnungen 
einen  m onatlichen M ietz in s von mehr a l s  1 ,25  DK je  qm 
zu ford ern .

Das Landgericht gab der Klage 3 t a t t .  D ie  Berufung 
der Beklagten wurde mit der Maßgabe zurückgew iesen, daß 
d ie  F e s ts te llu n g  n ich t e in e  etw aige Erhöhung der Umlage 
der ö f fe n t lio h r e c h t lie h e n  Abgaben umfassen s o l l t e .

Mit ih r e r  R ev is io n , deren Zurückweisung d ie  K lägerinnen  
erstreb en , v e r fo lg t  d ie  Beklagte ih r  Begehren auf Abweisung 
der Klage w e ite r .
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Ent scheidungsgr linde:

Dio R ev is io n  i s t  n ich t begründet»

A»

Ohne R echtsirrtum  hat das B erufungsgerich t ange­
nommen, daß s ic h  das F estste llu n g sb eg eh ren  der K lägerinnen  
l e d ig l ic h  auf d ie  Frage b e z ie h t , ob d ie  B ek lagte  während 
der L au fzeit des Y/erkförderungsvertrages mit den 
Klägerinnen von den B ie te r n , d ie  säm tlich  deren A rb eit­
nehmer sin d , e in e  LTiete verlangen  kann, d ie  nach einem  
lu r c h s c h n it ts s a tz  von mehr a l s  1 ,2 5  Lü je  qm berechnet  
i s t .  Ebenso u n te r lie g t  e s  keinen Bedenken, daß das Be­
ru fu n gsgerich t e in  r e c h t l ic h e s  I n te r e s se  der K lägerinnen  
an der von ihnen begehrten F e s t s te l lu n g  bejaht h a t. In ­

sow eit werden von der R ev is io n  auch keine A n g riffe  gegen  
das B eru fu n gsu rto il erhoben.

B.

Lift R echt h ä l t  das B e ru fu n g sg e ric h t d ie  B ek lag te  
an d io  V ere inbarung  d e r  P a r te ie n  ü b e r den A usschluß d e r  
ü ie te rh ö h u n g  (§ 4- Abs. 3 d es  Vei’t r a g e s  vom 3 0 .November 1955) 
f ü r  gebunden ( v g l .  § 19 Abs. 1 I .  3KG).

I .  A r t .  X § 3 a do3 G ese tze s  ü b e r den Abbau d e r  ‘./ohnungc- 
zw an g sw irtsch a ft und ü b e r e in  s o z ia le s  l-Iie trech t (AbbauG) 
vom 23. Ju n i I960 (BGBl I  309) g r e i f t  zugunsten  d e r  Be­
k la g te n  n ic h t  e in .

1 . E ine u n m it te lb a re  Anwendung d ie s e r  Bestimmung i s t ,  
wie d ie  R e v is io n  n ic h t  v e rk e n n t, n ic h t  m öglich . Denn d ie  
K läg e rin n en  s in d  A k tie n g e s e l ls c h a f te n  des P r i v a t r e c h t s .
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Das Y /erkförderungodarlehen , das s ie  d e r  B ek lag ten  aus 
ih re n  p r iv a te n  M it te ln  gew ährt haben» stammt sonach n i c h t ,  
v;io i n  Art» X £ 3 AbbauG v o ra u s g e s e tz t  i s t ,  au s  M it te ln  
e in e s  ö f f e n t l ic h e n  H ausha lts»  Eai’an w ird  auch d adu rch  
n ic h t s  g e ä n d e r t, daß d ie  K läg e rin n en  in f o lg e  d e r  H ergäbe 
d e r  M it te l  gemäß § 7 c EStG s te u e r l i c h e  V o r te i le  h a t t e n ,  
w ie d as  J e ru fu n g s g e r ic h t  z u tre f f e n d  d a rg e le g t  hat»

2» Entgegen d e r  A uffassung  d e r  R e v is io n  kommt a b e r  
auch e in e  en tsp rech en d e  Anwendung des A rt» X § 3 AbbauG 
a u f  ’u e rk fö rd e ru n g sd a rle h e n  n ic h t  in  b e tra c h t»

a) E ie  R e v is io n  s t ü t z t  ih r e  A n sich t i n  e r s t e r  L in ie  
au f  das U r te i l  des erkennenden S en a ts  vom Ö» J u l i  1963 
-  V III  ZR 162/60 -  (LH I .  BMG § 19 E r . 9 = WH 196*3, 1027)..
In  diesem  U r t e i l  h a t d e r  erkennende Senat s ic h  a u f  den  
S tandpunkt g e s t e l l t ,  daß e in e  en tsp rech en d e  Anwendung 
des A rt . X § '3 AobauG dann g eb o ten  i s t »  wenn e in e  ö f f e n t ­
l i c h e  K ö rp e rsc h a f t, d ie  n ic h t  zu den G e b ie ts k ö rp e r s c h a f te n  
g e h ö r t , einem V e rn ie te r  e in  F ö rd e ru n g sd a rleh en  au s  ih r e n  
M it te ln  g ew äh rt. Eagegen i s t  d ie  F ra g e , ob e in e  en tsp re ch e n d e
Anvvendilhg d e r  erkuimteh V o rs c h r i f t  auch dann m öglich  i s t ,
v;onn e in  \7 e rk fö rö e ru n g sd o rleh en  von e in e r  j u r i s t i s c h e n  
P e rso n  des P r iv a t r e c h t s  gegeben w urde, i n  dem a n g e fü h r te n  
U r t e i l  des erkennenden S en a ts  n ic h t  b e a n tw o r te t ,  s i e  i s t  
en tgegen  d e r  A n sich t d e r  R e v is io n  zu v e rn e in e n .

b) E ie  en tsp rech en d e  Anwendung, e in e r  g e s e tz l ic h e n  
V o rs c h r i f t  b e d e u te t ,  daß ih r e  R e c h ts fo lg e  au f e in e n  Sach­
v e r h a l t  ausgedehnt w ird , d e r  d ie  V orausse tzungen  d e s  ge­
s e tz l i c h e n  T a tb e s ta n d e s  n ic h t  v o l l s tä n d ig  e r f ü l l t ,  ihm 
a b e t  ä h n lic h  i s t .  I h r e  in n e re  R e c h tfe r t ig u n g  e r h ä l t  d ie  
A nalogie aus dem Gebot d e r  G e re c h t ig k e i t ,  G le ich b ed e u ten ­
d es  r e c h t l i c h  g le ic h  zu b eh an d e ln . S ie  i s t  d ah e r n u r  dann 
z u lä s s ig ,  wenn d e r  im E i n z e l f a l l  f e s ts te h e n d e  S a c h v e rh a lt
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m it dem g e s e tz l ic h e n  T a tb e s ta n d  in  a l l e n  w e se n tlic h e n  
Punkten ü b ere in s tim m t, d ie  U n te rsc h ie d e  dagegen n u r  Un­
w e se n tlic h e s  b e t r e f f e n  (vgl«, L aren z , Methode n le h re  d e r  
R e ch tsw issen sch a ft I960 S . 288 f ;  Lahm, D eu tsches R echt 
2. Auflo So 5 2 ) . I s t  das zu b e ja h e n , so s te h t  dam it g le ic h ­
z e i t i g  f e s t ,  daß das G ese tz  e in e  Lücke a u lw e is t ,  d ie  d e r  
R ic h te r  m it H i l f e  d e r  an a lo g en  Anwendung zu s c h lie ß e n  
h a t ( v g l .  L arenz aaO S. 2 9 1 ). Ob d ie  U n te rsc h ied e  d e r  
zu v e rg le ic h e n d e n  F ä l l e  n u r U n w esen tlich es oder v ie lm eh r 
'w esen tlich es  b e t r e f f e n ,  ob d a s  G ese tz  a ls o  lü c k e n h a f t 
i s t  oder n ic h t ,  kann n u r d u rch  e in e  W ertung e r m i t t e l t  
w erden, d ie  an  d e r  r e c h t s p o l i t i s c h e n  Zwecksetzung d e r  i n -  
f ra g o  stehenden  G esetzesnorm  a u s g e r ic h te t  i s t  ( v g l .  
L arth o lo m ey cz ik , L ie  Kunst d e r  G ese tzesau s leg u n g  1951 
1 5 . 8 4 ).

E n tsch e id en d  i s t  h ie rn a c h  im v o r lie g e n d e n  l a l l e ,  ob 
ü ie  H erkunft des P ö rd e ru n g sd a rle h e n s  aus einem ö f i e n t ­
l ie h e n  H ausha lt -  o d er nach d e r  A uslegung des erkennenden 
S en a ts  j e d e n f a l l s  aus M it te ln  e in e r  ö f f e n t l ic h e n  K örper­
s c h a f t  -  nach d e r  A ertung  d e s  G ese tzg eb ers  a l s  w e s e n tl ic h e s  
fatbestandsm ex'km al des A r t .  X § 3 AbbauG anzusehen i s t .
Las i 3t  zu b e ja h e n .

aa) L ie  E n tsteh u n gsgesch ich te  der V o rsch rift lä ß t  
keine unm ittelbaren S ch lü sse  darauf zu , w elche Überlegungen 
des G esetzgebers ih r  zu gru n d eliegen . £ s f in d e t  s ic h  darin  
in sbesondere k ein  Anhaltspunkt d a fü r, warum ih r  Wortlaut 
d ie  unm ittelbare Anwendung au f F ä lle  b egrenzt, in  denen 
'Wohnungobaudarlehen aus ö f fe n t l ic h e n  Haushalten g e l e i s t e t  
wurden. Auch in  den Erläuterungsbüchern, nam entlich in  
den sog . uReferenten-Kommentaren", wird dazu n ich t S te llu n g  
genommen.



bb) Es i s t  daher e r f o r d e r l i c h ,  auf d ie  r e c h t s p o l i t i s c h e i  
G rundlagen d e r  G esetzgebung ü ber d ie  ..ohnungsm iete , i n s ­
b eso n d ere  über das M ie tp r e is r e c h t , zu rückzugehen , in  
d e ren  Zusammenhang auch A rt . X § 5 AbbauG zu 3ehen i s t .
I h r  E n d z ie l geh t d ah in , auch d ie  Vohnungsm iete den r e g e ln  
des f r e i e n  M arktes zu u n t e r s t e l l e n ,  wozu neben d e r  Auf­
hebung d e r  W ohnraum bew irtschaftung vor a llem  auch d ie  
j e s e i t ig u n g  d e r  P re isb in d u n g  g e h ö r t ,  so lan g e  dem G ese tz ­
g eber aus s o z ia lp o l i t i s c h e n  Erwägungen s e in  Z ie l  noch 
n ic h t  e r r e ic h b a r  sc h ie n , z e ig te  e r  s ic h  b e s t r e b t ,  du rch  
Lockerung d e r  s ic h  zunehmend zu g u n sten  d e r  M ie te r  au s­
w irkenden  P re isb in d u n g  g e re c h te  M ieten  und dam it e in e  
b e s s e r e  Y / i r t s c h a f t l ic h k e i t  d es  H a u sb e s itz e s  zu gewähr­
l e i s t e n .  b e i s p ie l h a f t  d a fü r  s in d  das E r s te  und das Z w eite 
D u n d esn ie te n g ese tz , du rch  d e ren  V o rs c h r if te n  d e r  V er­
m ie te r  zu e in e r  e in s e i t ig e n  M ieterhöhung e rm ä c h tig t w urde. 
Damit g r i f f  d e r  G ese tzg eb er i n  b e s teh en d e  M ie tV e rh ä lt­
n i s s e  e in  und du rchb rach  so den a llg em e in e n , in  federn 
f r o i h e i t l i c h e n  R e c h ts s ta a t  g e lte n d e n  G ru n d sa tz , daß V er­
t r ä g e  zu h a l te n  s in d . Ein s o lc h e r  E in g r i f f  e r s c h ie n  a b e r  
gerado  m it R ü ck sich t au f das Z ie l ,  d ie  V e r t r a g s f r e ih e i t  
in  vo llem  Umfang w ie d e rh o rz u s te l le n , g e r e c h t f e r t i g t .
Denn d io  V ereinbarungen  Uber d ie  Läiethöhe waren im a l l ­
gem einen n ic h t  au f d e r  G rundlage e in e r  f r e i e n  E n tsc h lie ß u n g  
d e r  V e r t r a g s p a r te ie n  zuotandegekommen, sondern  von d e r  
g e s e tz l ic h e n  P re isb in d u n g  e n tsch e id en d  b e e in f lu ß t .  Mit 
d e r  Anhebung d e r  v e re in b a r te n  M iete  in. R ich tu n g  au f e in e  
m a rk tg e re c h te  M iete kam d e r  G ese tzg eb er som it seinem End­
z i e l  n ä h e r . F o lg e r ic h t ig  mußte e t  a b e r  d ie  b e fu g n is  zu 
e in e r  e i n s e i t ig e n  M ieterhöhung d o r t  v e rsa g e n , wo es dem 
f r e i e n  W illen  d e r  V e r tra g sc h lie ß e n d e n  e n ts p ra c h , e in e n  
bestim m ten  M ie tz in s  ohne R ü ck sich t au f  e in e  s p ä te r e  Erhöhung
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dor Gboppmiote oder den W egfall d.er P re isb in d u n g  b e izu b e ­
h a l te n .  D arin  l i e g t  d e r  g e s e tz g e b e r is c h e  Grund des § IS 
Abs. 1 I .  ßttG, wonach d e r  V e rn ie te r  zu r Erhöhung d e r  
v e re in b a rte r*  M iete in so w e it n ic h t  b e r e c h t ig t  i s t ,  a l s  
e in e  Erhöhung d e r  M iete auch f ü r  den P a l l  i h r e r  p r e i s ­
r e c h t l ic h e n  Z u lä s s ig k e i t  du rch  a u s d rü c k lic h e  V e r tra g s ­
b e s tin n u n g  au sg e sc h lo sse n  i s t  oder d e r  A ussch luß  s ic h  
aus den Umständen e r g i b t .  § 19 Abs. 1 I .  BUG nimmt e in e  
z e n t r a le  S te llu n g  in n e rh a lb  des gesam ten P l ie tp r e is r e c h ts  
e in .  Er g i l t  f ü r  a l l e  F ä l le  p re isg eb u n d en en  Aohnraumo 

18 Abs. 1 S atz  1 I .  BJ.!G) ohne R ü c k s ic h t d a ra u f , ob 
e in e  M ieterhöhung nach dem E rs te n  o d e r nach dem Zw eiten 
B u n d e sn ie ten g e se tz  ( v g l .  § 14 II.üMG) in  B e tra c h t  kommt, 
o d er ob es  s ic h  um Wohnungen h a n d e l t ,  d ie  den V o rs c h r if te n  
d e r  ,/ohnungobaugesetze u n te rs te h e n  (§ 22 I .  BI'G), und e r  
g r e i f t  auch dann e in ,  wenn Wohnraum nach s e in e r  V erm ietung 
von den P r e is v o r s c h r i f te n  ausgenommen w ird  (§ 25 I.BI.IG). 
H ie ran  z e ig t  s ic h  m it a l l e r  D e u t l ic h k e i t ,  daß d e r  G ese tz ­
g eb e r seinem Z ie le ,  au f  dem G eb ie te  d e s  L iie tre c h ts  d ie  
V e r t r a g s f r e ih e i t  h e r z u s te l l e n ,  t r e u  g e b lie b e n  i s t  und 
in  a l l e n  F ä l le n ,  in  denen d ie  V ere in b a ru n g  Uber d ie  M ie t-  
höho A usdruck d e r  V e r tra g s f i  e i h o i t  i s t ,  dem G rundsa tz , 
daß V e r trä g e  zu h a l te n  s in d , gegenüber a l l e n  anderen  
r e c h t s p o l i t i s c h e n  Erwägungen den V orrang eingeräum t h a t ,  
in sb e so n d e re  auch gegenüber seinem  A n lieg en , d ie  R e n ta b i­
l i t ä t  d es  H au sb e s itz o s  zu. g e w ä h r le is te n .

cc) A ußerhalb d ie s e r  L in ie  l i e g t  A r t .  X § 3 AbbauG.
E r g r e i f t  in  M ie tZ insabreden  g e rad e  dann e in ,  wenn e in e  
Erhöhung d e r  M iete du rch  V ere in b aru n g  zw ischen dem D ar­
le h e n sg e b e r  und den V erm ie te r a u sg e sc h lo sse n  i s t .  Das 
s o z i a l - ,  w i r t s c 'n a f t s -  und g e s e l l s c h a f t s p o l i t i s c h e  Z ie l ,
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d ie  W ir ts c h a f t l i c h k e i t  des H a u sb e s itz e s  zu s ic h e rn  und 
dam it z u g le ic h  d ie  p r iv a te  V ernögensb ildung  zu fö i’d e rn , 
i s t  h ie r  vor der* G rundsatz d e r  B indung an \  e r t r a g e  ge­
s t e l l t  .

Es h a n d e lt  s ic h  som it b e i d e r  erw ähnt an V o rs c h r if t  
um e in e  Ausnahmebestimmung zu dem C 19 Abo» 1 -T , BMG 
au sd rü c lc lich  n o rm ierto n  G rundsa tz , daß auch im M ie tre c h t 
f r e i  a u sg e h a n d e lte  V e r trä g e , in  denen e in e  Erhöhung d e r  
»V.iete auch f ü r  den 5 a l l  ? h re r  p r e i s r e c h t l j c h e n  Z u lä s s ig ­
k e i t  au sg e sc h lo sse n  i s t ,  zu h o lte n  sind» D ie s e r  G rundsatz  
h a t auch in  § 6 dos G ese tzes  Uber Bindungen f ü r  ö f f e n t ­
l i c h  g e fö rd e r te  Wohnungen (A r t. V II I  AbbauG = Y.ohnßindG) 
se in e n  Ausdruck gefunden, denn in  d ie s e r  Y o rs c h r if t  i s t  
b es tim m t, daß V e rp flic h tu n g e n , d ie  du rch  d ie  C evvährung 
oc.o r m it R ü ck sich t au f d io  Gewährung a n d e re r  t l s  ö f f e n t ­
l i c h e r  A i t t e l  im Sinne d e r Y .ohnungsbaugesetze b eg rü n d e t 
w-rderi s i.iö  oder beg rü n d et w erden, u n b e rü h rt b le ib e n ,  
sow eit s ic h  aus A rt. X § 3 AbbauG n ic h ts  a n d e ie s  e r g i b t .  
Ausnahmebestimmungen s in d  abex regelm äß ig  eng a u sz u le g e n , 
.vic d as  B e ru fu n g sg e ric h t z u tre f f e n d  d a rg e le g t  h a t  ( v g l .
• im ecce ru s/'E ip p erd ey , A l l g . f e i l  15 . A u fl. § 48 I 2 S .2 9 6 ) .
. v / u en a h m e ia ll, daß dem in  d e r  Ausnahm e-Vorschrift 
er * e rg e leg te n  R e c h ts s a tz  e in  "e n g e re s  P r in z ip "  zugx-unde- 
i i e g t  iv g l .  3G1IZ 26, 78, 6 3 ) , i s t  nach dem A u sg efü h rten  
h i e r  n ic h t  gegeben. Daß z u fo lg e  d ie s e r  g e s e tz l ic h e n  
R egelung  sä m tlic h e  Bindungen gegenüber p r iv a te n  D a rle h e n s ­
g eb e rn , in sb e so n d e re  b e i  W erk fö rd eru n g sv erträg o n , auch 
nach  d e r  i ' i e tp r e i s f r e ig a b c  b e s te h e n  b le ib e n ,  e n t s p r i c h t  
demgemäß auch d e r  im S c h r if ttu m  nahezu e i n h e l l i g  v e r ­
t r e te n e n  A uffassung  (v g l .  P erg an d e , G ese tz  Uber den Abbau 
d e r  „ohnungszw angew irtschaft usv». i 960 Y. o:.ni;ind3 f- 6 
Anm. 2; d o rm an n /sch ad e /sc h u b c rt, G esetz ü b er de.i ^bbau
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d er w 'ohnungszw angsv/irtschaft usw. 1964, in :  1 e r  ,7 i r t -  
schaftokom m entator T e i l  1 IV 5» Art» V III § 6 Anm. 1; 
ebenso anscheinend  H o ltg räv e , Neues L Iie t- und Wohnrecht I960 , 
WohnBindG § 6 Anm» 1 S. 342 und P .o q u e tte , ßundesm ieten ­
g e s e tz e  3« A u fl. WohnBindG § 6 Anm» 2; auch r is c h e r -D ie s k a u /  
P ergande/W orm it, Das B undesm ie trech t, ;E rgänzungsr .. . 
l i e f e r u n g  1962, I .  Bf£G § 19 Anm. 9» -  d ie  nach  einem 
d e r  B i l l i g k e i t  en tsp rech en d en  I n te r e s s e n a u s g le ic h  zw ischen 
V erm ie te r und F ö rd e re r  su ch en , b e fü rw o rte n  n ic h t  e in e  
en tsp rech en d e  Anwendung des A r t .  X § 3 a au f  W erkfördei’ungs- 
v e r t r a g e ,  sondern  em pfehlen a l s  Lösung e in e  an  § 3 b AbbauG 
a u o g e r i c h te te ' A uslegung d es  § 242 BGB).

dd) Eb kommt ab e r w e i te r  noch fo lg e n d e s  h in z u : Der 
E in g r i f f  in  d ie  v e r t r a g l ic h e n  H ech te  ö f f e n t l i c h e r  G eld­
g eb e r l ä ß t  s ic h  schon d esh a lb  eh e r r e c h t f e r t i g e n ,  w e il 
von ihm in  z a h lre ic h e n  F ä l le n ,  näm lich  sow eit d ie  Bundes­
r e p u b lik  und d ie  B undesländer .'iohnungsbaudarlehen gew ährt 
haben, G läu b ig er b e t ro f f e n  w erden, d ie  s e lb s t  an dem 
Zustandekommen des A bbaugesetzes b e t e i l i g t  w aren (d a s  
A bbaugosotz i s t  vom B undestag m it Zustimmung des ßundes- 
r a t e s  e r la s s e n  w orden). Auen d ie  ü b r ig e n  ö f f e r t l i c h e n  
K ö rp e rsc h a f te n  s te h e n  im G egensatz zu p r iv a te n  D a rle h e n s ­
gebern  dom G ese tzg eb er dos A bbaugesetzes nahe und s in d  
g e h a lte n , d ie  von ihm m it dem E rla ß  dos G ese tzes  v e r ­
f o lg te n  Zwecke zu fö rd e rn . So g eseh en , l i e g t  in  A rt . X 
? 3 a AbbauG, so fe rn  se in e  Anwendung au f d ie  nach  seinem  
’. .o r t l a u t  g e re g e lte n  F ä l le  b e sc h rä n k t b l e i b t ,  d ie  g e n e re l l  
e r t e i l t e  Zustimmung d er ö f f e n t l i c h e n  K ö rp e rsc h a f te n , d ie  
F ö rd e ru n g sd a rleh en  gew ährt haben, zu e in e r  Lockerung 
d e r von den D arlehensnehm ern übernommenen B indungen.
Nine fU r d ie  F w ech tssicherhe it fo lg en sch w ere  D urchbrechung 
des s ic h  aus § 19 Abs. I I .  BKG und § 6 des AohnBindß
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ergebenden G rundsatzes}, daß V e rträg e  zu h a l te n  s in d , würde 
dagegen dann e i n t r e t e n ,  wonn Art . X § 3 AbbauG auch a u f  
p r iv a te  G eldgeber angewendet w ürde.

Art» X § 3 AbbauG d ie n t d e r E rfü llu n g  e in e r  ö f f e n t ­
l ic h e n  A ufgabe. Es la g  desh a lb  nahe , w ie schon d as  Be­
ru fu n g s g e r ic h t  hervorgehoben h a t ,  a l l e  ö f f e n t l ic h e n  G eld­
geber d ie s e r  ö f f e n t l ic h e n  Aufgabe d ie n s tb a r  zu machen und 
ihnen , ab e r  auch n u r ih n en , zuzum uten, e in e  3 eseh n e id u n g  
ih r e r  v e r t r a g l ic h e n  R echte hinsunehraen.

A llo  d ie s e  Ü berlegungen sp rechen  e n tsc h e id e n d  d a fü r ,  
daß d e r  G ese tzg eb er m it A rt . X § 3 AbbauG aus wohl e r ­
wogenen Gründen e in e  au f ö f f e n t l i c h e  D a r ie h jn sg e b e r  b e ­
g re n z te  A usnahm eregelung h a t t r e f f e n  w o llen , d ie  e in e r  
en tsp rech en d en  Anwendung au f p r iv a te  W erk fo rd eru n g sd ar- 
leh cn  n ic h t  zu g än g lich  i s t .  Gerade d esh a lb  kann a b e r  auch 
n ic h t von e in e r  G ese tzeslü ck e  ausgegangen w erden, von 
d eren  m öglichen A rten  (v g l .  dazu B arth o lo m ey czik , aaO 
G. 8 2 ) .h ie r  ohnehin  nu r in  B e tra c h t käme, daß d e r  G ese tz ­
geber n u r  v e r s e h e n t l ic h  d ie  W erk fö rd e ru n g sv e riräg e  d e r  
p r iv a te n  W ir ts c h a f t  n ic h t  in  A r t .  X § 3 AbbauC o inbezogen  
h a t .  F ü r d ie  Annahme e in e r  G ese tze s lü ck e  b e s te . i t  schon 
d esh a lb  k e in  A n h a ltsp u n k t, w e il d ie  p r iv a te  F ö rd eru n g  d es  
Wohnungsbaus, n am en tlich  durch  sogenann te  V /erk fö rderungs- 
d a r le h o n  w i r t s c h a f t l i c h e r  Unternehmungen zugunsten  i h r e r  
A rbe itnehm er, a llg e m e in  bekannt war und g e rad e  auch dem 
G ese tzg eb er, d e r  s i e  s e lb s t  durch Gewährung s t e u e r l i c h e r  
V ergüno tigungen  u n te r s t ü t z t  ( v g l .  f 7 c EStG ), m .ch t v e r ­
borgen g e b lie b e n  s e in  kann.

ee) l n  a b s e h b a re r  Z e it w ird  zwar d as  E rs te  Bunde3-  
m ie te u g ese tz  au ß e r K ra ft t r e t e n  (§ 18 I I .  3MG). Der Grund­
s a tz ,  daß V e r trä g e  g e h a lte n  werden müssen, b l e i b t  davon 
jedoch u n b e rü h r t .  Das f o lg t  b e r e i t s  d a ra u s , daß d ie s e r
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Grundsatz d ie  notwendige Ergänzung des P r in z ip s  der V er- 
t r a g s fr o ih e it  b i ld e t  und daher umsomehr G eltung beansprucht, 

w eiter  d ie  V e r tr a g s fr e ih e it  auf dem G ebiete des M iet­
re ch ts  v er w irk lic h t w ird,

f f )  Gegen e in e  E inbeziehung  d e r  W erk fö rd e ru n g sv e rträg e  
in  d ie  R egelung d e s  A r t .  X § 3 AbbauG b e s te h e n  auch d e s ­
halb  e rh e b l ic h e  Bedenken, w e il dann e in e  um fassende An­
wendung d e r V o r s c h r i f t  au f a l l e  F ä l le  von L a r le h e n  aus 
P riv a th a n d  zum Bau ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r te r  Wohnungen unab­
w eisb ar w äre. Es bestü n d e  auch k e in  v e r n ü n f t ig e r  Grund, 
danach zu u n te rs c h e id e n , ob d e r  ( p r iv a te )  A rb e itg e b e r  d es  
B ie te r s  oder d e r  .M ieter s e lb s t  e in  D arleh en  gew ährt h a t .
Eine derart w eitre ich en d e Anwendung des A rt. X § 3 AbbauG 
würde e r s ic h t l ic h  n ich t dem W illen des G esetzgebers en t­
sprechen.

Jlach alledem  i s t  im ..ege des Umkehrschlusses e in e en t­
sprechende Anwendung des A rt. X § 3 AbbauG auf p r iv a te  
uerkförderunga v er trüge abzulehnen.

c) E n ts p r ic h t  d ie  b eg ren z te  Anwendung des A r t .  X 
§ 3 AbbauG im Umfang s e in e s  W ortsinnes dem '.Villen des 
G e se tz g e b e rs , so wäre se in e  ausdehnende Anwendung e in e  
E n tsch e id u n g  gegen d as  G ese tz . Gegen das G esetz  zu e n t­
sc h e id e n  i s t  dem R ic h te r ,  d e r  an R echt und G ese tz  gebunden 
i s t ,  a b e r  g ru n d s ä tz l ic h  v e rw eh rt. Denn d^m it würde e r  so in e  
e ig en e  r e c h t s p o l i t i s c h e  W ertung an d ie  s t e l l e  d e r  vom 
G ese tzg eb er vorgenommenen Wertung s e tz e n  und s ic h  som it 
B e fu g n isse  anmaßen, d ie  n u r d e r  G ese tzg eb er h a t  ( v g l .  Lahm 
aaO S. 50 f ) .  E ine  Ausnahme mag f ü r  F ä l l e  g e l te n ,  in  denen 
d ie  B efo lgung  des G ese tzes  zu » u n e r t r ä g l ic h e r  U n g erec h tig ­
k e i t»  (Lahm aaO S» 51) oder zu einem " lie ch tsn o ts ta n d »
(L aren z  aaO S. 320) fü h re n  würde, dem nu r durch  e in e  E n t-
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Scheidung; gegen das G esetz  abgeho lfen  werden könnte» D aran 
f e h l t  ec a b e r , so lan g e  s ic h ,  wie h i e r ,  v e r t r e tb a r e  C-rUnde 
fUr e in e  u n te r s c h ie d l ic h e  Regelung f in d e n  l a s s e n  und d ie s e  
R egelung n ic h t  a l s  w i l lk ü r l i c h e  Trennung g le ic h l ie g e n d e r  
T a tb e s tän d e  e r s c h e in t ,  f r e i l i c h  i s t  es vom S tandpunkt d e r  
b e tro f fe n e n  M ie te r  au 3 g le ic h g ü l t ig ,  ob s i e  e in e  von ihrem  
ö f f e n t l ic h e n  L ie n s th e r rn  o der e in e  von ih rem  p r iv a te n  
A rb e itg e b e r  g e fö rd e r te  "Wohnung innehaben ; auch f ü r  den 
V erm ie ter i s t  es  ohi.e Bedeutung, ob e r  ö f f e n t l i c h e  o d e r 
p r iv a te  F ö rd e ru n g sm itte l  zum Wohnungsbau e r h a l te n  h a t .
Aus d e r  P erson  des D arleh en sg eb e rs  la s s e n  s ic h  dagegen , 
w ie a u s g e fü h rt w urde, b e a c h t l ic h e  Gründe f ü r  d ie  B eschränkung 
d es  A rt . X § 2 AbbauG au f  ö f f e n t l i c h e  B au d arleh en  h e r l e i t e n ,  
und gerade d esh a lb  e r s c h e in t  d ie s e  Bestimmung w eder w i l l ­
k ü r l ic h  noch a l s  V ersto ß  gegen das G ebot, G le ic h e s  g le ic h  
zu behandeln . Für e in e  E n tscheidung  gegen d as  G ese tz  i s t  
h ie rn a c h  k e in  iaum.

S e lb s t wenn mit R ü ck sich t auf d ie  G le ic h h e i t  d e r  
In te re s o c n la g c  b e i  den b e tro f fe n e n  M ie tern  und V erm ie tern  
e in e  e i n h e i t l i c h e  R egelung f ü r  ö f f e n t l i c h e  und p r iv a te  
B audarlehen  e r s tre b e n s w e r t  e rs c h ie n e , so wäre es doch 
a u s s c h l ie ß l ic h  Sache des G ese tzg eb ers , im V/ege e in e r  Ge­
se tze sän d e ru n g  e in z u g re i f e n .

I I .  Auch v/enn zu g u n sten  d e r  B ek lag ten  d e r  b e r e i t s  e rw ähn ten , 
von i- isch e r-L ie sk au /P erg en d e /w o rm it (aaO) v e r t r e te n e n  A uf­
fa s su n g  g e fo lg t  w ürde, A r t .  X $ 5 AbbauG l a s s e  s ic h  im 
P e l lo  p i 'iv a te r  Y /erk fö rderungsdarlehen  zun Bau ö f f e n t l i c h  
g e f ö r d e r te r  Wohnungen f ü r  d ie  A uslegung des § 242 BGB 
h c ra n z ie h e n , so kann dennoch h ie r  d ie  B e k lag te  u n te r  Zu­
grundelegung  d e r  F e s ts te l lu n g e n  des ^ e ru iu n g s g e r ic h ts  aus 
den G rundsatz  von T reu  und Glauben k e in  M ie te rh ö h u n g srech t 
h c r l e i t e n .  Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t n ä n l ic h  -  wenn auch u n te r  
Betonung des Gedankens d e r  G esch äftsg ru rid lag c  -  dei vorliegende»!
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S ach v e rh a lt u n te r  diesem  G esich tsp u n k t g e p r ü f t ,  und es  i s t  zu 
dem E rgebn is  g e la n g t ,  daß auch d ie  Anwendung des G ru n d sa tzes  
von I r e u  und G lauben h i e r  e in e  E n tscheidung  zu g u n sten  d e r  u e -  
k la g te n  n ic h t r e c h t f e r t i g e .  Dagegen h a t d ie  R e v is io n  k e in e  zu­
re ich en d en  A n g riffe  erhoben .

D ie B ek lag te  i s t  im ü b rig e n  n ic h t  g e h in d e r t ,  nach  § 242 BGB 
e in e  U m gestaltung i h r e r  v e r t r a g l ic h e n  Bindungen zu v e r la n g e n , 
wenn s ic h  im l a u f e  d e r  k ü n f tig e n  E ntw icklung d ie  V e rh ä l tn is s e  
d e r a r t  zu ihrem  K a c h te i l  v e rän d e rn , daß i h r  e in  w e i te r e s  r c s t -  
h a l te n  an dem V e r tra g e  m it den K läg erin n en  n ic h t  mehr zuge- 
rnutot werden kann .

C.

D ie R ev is io n  i s t  d a h e r  m it d e r  K o ste n fo lg e  au s  § 97 
Abs. 1 ZPO zurückzuw eisen .

L r . i ia id in g e r  D r. G elhaar A r t l
D r. D o rsch e i D r. w ezger
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