Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BGB § 157 C; Erbbauvo §§ 2,3

Zur Auslegung der Klausel in einem Erbbaurechtsvertrag, die vom Grund-
stiickseigentiimer iibernommene Verpflichtung, den Heimfall des Erbbau-
rechts zu verlangen, brauche nicht erfiillt zu werden, wenn infolge
gesetzgeberischer MaBnahmen, insbesondere auf dem Gebiet des Mietpreis-
oder Steuerrechts, die freie Preisbildung in der Wohnungswirtschaft be-
eintrichtigt oder auBer Kraft gesetzt werde.
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in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter
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1. des Herrn Gerth HEEES SOl in (WD,
2. der Frau Erika HJl, geborene R, wohnhaft daselbst,
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- ProzeBbevolimdchtigte: Rechtsanwdlte Dr. (NP und
Dr.
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Komplementdrin, die Vereinigte RAS BGNNNENJED AG, diese vertreten
durch ihren Geschdftsfiihrer Dipl. Kaufm. Hilmar OB,
-G -StrasedPin D,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr. (IR und GHEED -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die miind-
liche Verhandlung vom 19. September 1984 durch den Vorsitzenden Rich-
ter Braxmaier und die Richter Treier, Dr. Brunotte, Dr. Ziilch und GroB

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des
9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts

Koln vom 14. Dezember 1982 wird auf
Kosten der Klager zuriickgewiesen.

Yon Rechts wegen

Tatbestand

www.prinz.law
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Die Kldger verlangen von der Beklagten den Riickkauf der Erbbaurechte,
die sie mit notariellem Vertrag vom 9. Februar 1972 von der Beklagten er-
worben haben. In § 10 der dem Vertrag zugrundeliegenden notariellen Erbbau-
rechtsbestellungen vom 7. Februar 1972 hatte sich die Beklagte zur Aus-
iibung eines Heimfall- oder Aufhebungsanspruchs und damit verbunden zur

Zahlung von 130 ¥ des von den jeweiligen Erbbauberechtigten eingesetzten
Eigenkapitals verpflichtet, wenn sie von den Erbbauberechtigten dazu bis

zu einem 1n den notariellen Urkunden angegebenen Zeitpunkt aufgefordert
werden sollte. Die Regelung in § 10 enthdlt die Klausel, der Heimfall- oder
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Aufhebungsanspruch brauche von der Eigentiimerin nicht ausgeiibt zu werden,
wenn infolge gesetzgeberischer MaBnahmen, insbesondere auf dem Gebiet des
Mietpreis- oder Steuerrechts die freie Preisbildung in der Wohnungs-
wirtschaft beeintrichtigt oder auBer Kraft gesetzt werde.

Die Beklagte lehnt die Ausiibung des Heimfallanspruchs ab. Sie hdlt
das Zweite Gesetz iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhdltnisse iiber
Wohnraum (Zweites Wohnraumkiindigungsschutzgesetz) vom 18. Dezember 1974
(BGB1. I 3603) fiir eine gesetzgeberische MaBnahme im Sinne der Klausel in
§ 10 der Erbbaurechtsbestellungen, durch welche die freie Preisbildung in
der Wohnungswirtschaft beeintrachtigt werde.

Mit der Klage erstreben die Kldger die Verurteilung der Beklagten zur
Annahme des der Klageschrift beigefiigten notariellen Angebotes auf {bertra-
gung der Erbbaurechte.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das Oberlandesgericht hat

die Berufung der Kldger zuriickgewiesen. Mit der Revision, deren Zuriickwei-
sung die Beklagte beantragt, verfolgen die Kliger den Klageantrag weiter.

Entscheidungsgriinde

1. Das Berufungsgericht hdlt die Klage fiir unbegriindet. Es meint,
durch das seit 1. Januar 1975 geltende Zweite Wohnraumkiindigungsschutzge-
setz werde die freie Mietpreisbildung beeintrdchtigt im Sinne der Klausel
in § 10 der Vertrdge vom 7. Februar 1972. Zwar treffe dieses Gesetz eine
Regelung, die mit dem bei VertragsabschluB geltenden Gesetz iiber den Kiindi-
gungsschutz fiir Mietverhdltnisse iiber Wohnraum (Erstes Wohnraumkiindigungs-




schutzgesetz) vom 25. November 1971 (BGB1. I 1839) weitgehend iibereinstim-
me, das Erste Wohnraumkiindigungsschutzgesetz habe jedoch nach seinem
Artikel 3 § 2 Abs. 3 zum 31. Dezember 1974 auBer Kraft treten sollen. Hier-
von hitten die Uffentlichkeit und damit auch die Beklagte bei AbschluB der
Vertrdge vom 9. Februar 1972 ausgehen diirfen. Die Beklagte habe daher fiir
die Zeit nach dem 31. Dezember 1974 nicht mit einer fortgeltenden Beein-
trachtigung der Preisbildung auf dem Wohnungsmarkt zu rechnen Lrauchen.

2. Diese Ausfiihrungen halten den Revisionsangriffen stand.

a) Die Klausel in § 10 der Vertrige vom 7. Februar 1972 wird unstrei-
tig nicht nur im Bezirk des hier zur Entscheidung zustindigen Oberlandes-
gerichts, sondern auch in anderen Oberlandesgerichtsbezirken in derselben
oder in ahnlicher Formulierung gebraucht. Das Revisionsgericht ist deshalb
befugt, ihre Auslegung durch das Berufungsgericht in vollem Umfang nachzu-
priifen (BGHZ 7, 365, 368 m.w.N.).

b) aa) Nach § 10 der Vertrdge vom 7. Februar 1972 stand es im Be-
lieben der Kldger, von der Beklagten die Ausiibung des Heimfallanspruchs zu
verlangen. Nur bei Vorliegen der in der Klausel aufgefiihrten Voraus-
setzungen sollte die Verpflichtung der Beklagten zum Riickerwerb der
Erbbaurechte entfallen. Die Klausel stellt sich nach dem gesamten Inhalt
der in § 10 getroffenen Regelung als Schutzbestimmung fiir die Beklagte dar.
Durch sie wollte sich die Beklagte in auch fiir die Kldger erkennbarer Weise
davor schiitzen, Wohnungen ilbernehmen zu miissen, deren Ertragsfihigkeit auf-
grund zwischenzeitlicher gesetzlicher MaBnahmen nicht mehr den Vor-
stellungen entsprach, von denen sie bei {Jbertragung der Erbbaurechte aus-



gehen konnte. Die Begriindung der Riickerwerbspflicht beruht also auf der fiir
beide Seiten erkennbaren Erwartung, daB in dem Zeitraum, in dem der Heim-
fallanspruch ausgeiibt werden konnte, die Vermieterrechte im Vergleich zu
dem am 9. Februar 1972 geltenden Rechtszustand nicht beeintrichtigt werden.

Ob der in der Klausel geregelte Fall eingetreten ist, ist demnach
durch Vergleich der bei VertragsschluB maBgebenden Rechtslage mit derje-
nigen im Jahre 1979 zu ermitteln, in welchem die Kldger die Ausiibung des
Heimfallanspruchs verlangt haben. Bei VertragsschluB galt zwar das Erste
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz, das eine Kiindigung des Vermieters nur bei
berechtigtem Interesse und eine MietzinserhShung nur bis zur Hdohe der
ortsiiblichen Miete zulieB. Dieses Gesetz sollte indessen, wie es sein
Art. 3 § 2 Abs. 3 vorsah, am 31. Dezember 1974 auBer Kraft treten. Da der
vom Gesetzgeber angeordnete Wegfall der Mietpreisbindung ausgeblieben ist,
diese im Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz vielmehr aufrechterhalten
wurde und in dem Zeitpunkt, in dem die Klager die Ausiibung des Heimfallan-
spruches verlangten, noch bestand, ist ein Fall der Klausel in § 10 der
Vertrdge vom 7. Februar 1972 gegeben.

bb) Der Wortlaut der Klausel spricht nicht fiir eine andere Auslegung.
Aus der Formulierung “beeintrichtigt oder auBer Kraft gesetzt wird" folgt
nicht, daB nach dem Willen der Vertragsteile nur solche gesetzlichen Ande-
rungen beachtlich sein sollten, welche die freie: Preisbildung in der
Wohnungswirtschaft noch mehr beeintrdchtigten als das Erste Wohnraumkiindi-
gungsschutzgesetz. Diese Formulierung ist, wie auch die Revision einrdumt,
nach dem allgemeinen Sprachgebrauch auch richtig fiir den vom Berufungsge-
richt angenommenen Fall, daB die Vertragsteile davon ausgingen, die Miet-
preisbildung in der Wohnungswirtschaft werde zum 1. Januar 1975 wieder
frei.




cc) Die Berufung auf die AnschluBklausel ist der Beklagten auch
nicht etwa deshalb verwehrt, weil bei VertragsschluB am 9. Februar 1972 von
den Parteien angenommen wurde und angenommen werden muBte, daB die im
Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz angeordneten Beschrdnkungen von Dauer
sein wiirden. Das Berufungsgericht hat namlich festgestellt, daB die
Parteien im Gegenteil davon ausgegangen sind, die Mietpreisbindung werde ab
1. Januar 1975 nicht mehr bestehen.

Die Annalme des Berufungsgerichts, die Parteien seien bei Vertragsab-
schluB davon ausgegangen, die Mietpreisbildung in der Wohnungswirtschaft
sei ab 1. Januar 1975 nicht mehr beeintrdchtigt, ist um so weniger zu
beanstanden, als eine solche Vorstellung auch den Erwartungen entsprach,
die der Gesetzgeber bei ErlaB des Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes
hatte. Auch er ging davon aus, daB iiber den 31. Dezember 1974 hinaus keine
Notwendigkeit bestehen werde, in die freie Preisbildung fiir die
Wohnungswirtschaft einzugreifen. Das Erste Wohnraumkiindigungsschutzgesetz
war als MaBnahmegesetz gedacht, um den Auswirkungen. des Wohnungsmangels zu
begegnen. Urspriinglich sollte es auf Gebiete mit besonderem Wohnungsbedarf
beschrinkt werden (Art. 2 des Regierungsentwurfs eines Gesetzes iiber
MaBnahmen zur Verbesserung des Mietrechts und Begrenzung des Mietanstiegs,
BT-Drucks. VI/1549). Es wurde dann aber auf das gesamte Bundesgebiet
erstreckt. Mit einer Entspannung in absehbarer Zeit aufgrund anderer
Gesetzesvorhaben wurde gerechnet (vgl. die Begriindung - Vorbemerkungen -
des Regierungsentwurfs, BT-Drucks. VI/1549 S. 6). Die Befristung bis zum
31. Dezember 1974 wurde entsprechend der Absicht, nur voriibergehendes
Recht zu schaffen, im Laufe der AusschuBberatungen in den Gesetzesentwurf
eingefiigt (vgl. Kurzprotokoll der 45. Sitzung des Ausschusses fiir Stidte-
bau und Wohnungswesen vom 24. Juni 1971 S. 8 und Anl. 3; Kurzprotokoll der



39. Sitzung des Ausschusses fiir Wirtschaft vom 24. Juni 1971 S. 7;
schriftlicher Bericht des Rechtsausschusses, BT-Drucks. V1/2421 S. 3).
Sie beruhte demnach nicht etwa auf einem KompromiB zwischen Befiirwortern
und Gegnern des Gesetzesvorhabens.

Zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses - etwas mehr als einen Monat nach
Inkrafttreten des Gesetzes - sprachen auch noch keine Anzeichen dafiir, daB
die erwartete Entspannung der Wohnungssituation nicht erreicht
wirde. Daher war eine Aufhebung der Befristung nicht in Betracht zu
ziehen.

Die offizielle Diskussion dariiber, Dauerrecht zu schaffen, setzte
erst mit der Regierungserkldrung vom 18. Januar 1973 ein (BT 7. Wahlperio-
de, 7. Sitzung, Stenografischer Bericht S. 128), in der die Bundesregierung
die {iberpriifung der Befristung des Kiindigungsschutzes im sozialen Mietrecht
ankiindigte. Dem schloB sich am 24. August 1973 der damalige Bundesjustiz-
minister in einem Referat auf dem Deutschen Mietertag an (WuM 1973, 149).

Daraus ergibt sich, daB zumindest bis zum Jahre 1973 die Erwartung,
das Erste Wohnraumkiindigungsschutzgesetz werde auslaufen, gerechtfertigt
war. Es mag sein, daB interessierte Verbdnde schon vorher eine Fortsetzung
seiner Geltung forderten, wie die Revision geltend macht. Dies allein war
Jjedoch kein AnlaB, das Vertrauen in die bestehende Rechtslage und in das
Wort des Gesetzgebers zu erschiittern. Dem bereits im Januar 1972 er-
nenen Aufsatz von Schmidt-Futterer (NJW 1972, 5), der seine Ausfiihrungen
mit der Bemerkung abschloB8 (aa0 S. 8), mit einer nachhaltigen Verdnderung
der Lage auf dem Wohnungsmarkt sei nicht zu rechnen und deshalb sei eine -
Fortgeltung des Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes zu erwarten, kann
entgegen der Meinung der Revision eine solche Wirkung nicht beigelegt
werden. Andere Autoren (Schopp, ZMR 1972, 3; Glaser, MDR 1972, 104)
duBerten im gleichen Zeitraum keine Zweifel am bestimmungsgemdBen AuBer-
krafttreten des Gesetzes.




¢) Dem Berufungsgericht ist auch darin zu folgen, daB das Zweite
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz eine Regelung enthilt, welche die freie
Preisbildung in der Wohnungswirtschaft beeintrachtigt. In seinem Art. 3,
dem Gesetz zur Regelung der Mieththe (MHRG), ist bestimmt (§ 1), daB die
Kiindigung eines Mietverhdltnisses iiber Wohnraum zum Zwecke der Mietzinser-
hohung ausgeschlossen ist. Stattdessen kann der Vermieter nur nach MaBgabe
der §§ 2 bis 7 MHRG unter bestimmten Voraussetzungen eine Anhebung des
Mietzinses verlangen. Sofern er nicht wegen Verbesserung der Wohnung (§ 3
MHRG), wegen Erhohung der Betriebskosten (§ 4 MHRG) oder Erhdhung der Kapi-
talkosten (§ 5 MHRG) eine Mietzinsanhebung fordert, ist er an die ortsiib-
liche Vergleichsmiete gebunden (§ 2 MHRG). Die Beseitigung der privatauto-
nomen Preisgestaltung filr bestehende Mietverhdltnisse war Zweck des Ge-
setzes (vgl. die Begriindung des Regierungsentwurfs, BR-Drucks. 161/74
S. 6,7; BverfGE 49, 244 = NJW 1979, 31).



Da bereits aus diesen Griinden eine Beeintrdchtigung der freien Preis-
bildung in der Wohnungswirtschaft im Sinne der Klausel anzunehmen ist,
kommt es nicht darauf an, ob eine solche auch durch die durch das Zweite
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz eingefiigte Bestimmung des § 564 b BGB einge-
treten ist, wonach ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum vom Vermieter grund-
satzlich nur gekiindigt werden kann, wenn er ein berechtigtes Interesse an

der Beendigung des Mietverhdltnisses hat.

3. Die demnach unbegriindete Revision war daher zuriickzuweisen.

Nach § 97 Abs. 1 ZP0O haben die Kldger die Kosten ihres erfolglosen
Rechtsmittels zu tragen.

Braxmaier Treier Dr. Brunotte

Dr. Ziilch Gro8
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