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I. BundesmictenG §§ 18 ff; WohnungscigentumsG § 37
Die Vorschriften der §§ 18 f£f des Ersten Bundesmicten-

gesetzes finden auf das Dauwcrwohnrecht keine Anwendung.
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindlichc Verhandlung vom 9. Juli 1969 un-
ter Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Mattcrn,
Hill, Offterdinger und Dr. Grell '

fir Recht crkannt:

Auf dic Revision des Beklagten wird
das Urteil des 4. Zivilsenats des Ober-—
landesgerichts Minchen mit dem Sitz in
Augsburg vom 7. Februar 1967 aufgehoben.

Dic Berufung der Kléger gegen das Ur-
teil der 1. Zivilkammer des Landgerichts
Augsburg vom 8. Juni 1966 wird suriickge-
wicsen.

Die Klidger tragen die Xosten auch
des zweiten und dritten Rechtszuzges.,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kl&ager als Erbbauberechtigte haben 1954/55

dem Beklagten c¢in Dauerwohnrecht filr 30 Jahre an

der ErdgeschoBwohnung ihres Hauses A P oweg

in A (Vonnfliiche 56,09 gm nebst Keller) be-
stellt. Dor Bellagte hat sich dabei zur Zahlung
eincs einmaligen Entgelts fir die Bestellung in

Hohe von % 645,85 DM (= 65 IM/qm) und einer laufen-
den monatlichen Nutzungsenﬁschédigung verpiflichtet,

B JLaw — Gesetze und Urteile Available on the
" EZS‘GZ"(')%SG e (mobile A D App Store
er esetze JLaw — fiir Android JLaw — fiir iOS

Uber 100.000 Urteile

quate(] S[E PUIS SUN[UWWESS[2)1[) JP (12,

[oeu YU

YN P LY §

Zmy


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

die in den ersten 10 Jahren 1,35 IM/gm und dann
1,15 DM/am betragen sollte.

In den Jahren 1963 und 1964 haben ihm dic
Kliger mehrfach die Erhthung des laufenden Nutszungs-
entgelts einschlieflich Anteonnenumlage erklirt,
ndmlich von monatlich 78,76 DM auf 83,12 DM, auf
85,92 DM, sowie nach eciner Verringerung wieder auf’
85,23 DM. Der Beklagte halt die Erhdhungscrklirungen
fiilr unwirksan.

‘Mit der Klage begehren die Kldger Zahlung des
sich aus den Erhthungen ergebendcen Riickstands von
361,37 DM nebst Zinsen gsowie von mornatlich 85,23 DM
ab 1. Scptember 1965.

Das Landgericht hat dic Klage als unbegriindet
abgewiesen. Das Oberlandesgericht hat ihr stattge-
geben.

Mit der vom Oberlandesgericht zugelasscnen
Revision verfolgt der Beklagte seinen Klagabweisungs-
antrag weiter. Die Kldger bitten um Zurickweisung
des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

Dic Entscheidung hingt davon ab, ob dic Mog-
lichkeit einseitiger ErhShung des Nutzungsentgelts
fir Vohnraum, die in §§ 18 ff des Ersten Bundesmie-
tengesetzes vom 27. Juli 1955 / 23. Juni 1960, BGBL I
458, 389 (I. BUG), also im Mictpreisbindungsrecht be-



grindet ist, auch fiir das vorliegende Dauerwohnrecht
gilt, sowie ob im Bejahungsfall dic ErhShungscrkli-
rungen die Wirksamkeitsvoraussetzungen jener Vor-
gehriften erfiillen. Das Landgericht hat die erste
Frage mit dem Beklagten verneint. Dag Oberlandesge-
richt bejaht beide Fragen mit den Xligern.

I.

Dag offentliche Mietpreisbindungsrecht (Mict-
preisrecht) ist ein Teilgebiet der durch die Woh-
nungsnot verursachten Wohnungszwvangswirtschaft, die
auferden die Wohnraumbewirtschaftung (behSrdliche
Wohnraumzuteilung) und den Micterschutz (Xindigungs-
schutz) umfaft (vgl. Pergandc, Gesctz itber den Ab-
bau der VWohnungszwangswirtschaft und uUber ein sosiales
Miet- und Wohnrecht, 1961, Einfithrung II). Die Woh-
nungszvangswirtschaft geht auf die Zeit des 1. Welt-
kriegs zurlick, wurde in den zwanziger Jahren ge-
lockert, in den dreiBiger Jahren wieder ausgedehnt
und erreichte ihren Hohepunkt im und nach dem 2. Welt-
krieg. Galt sie bis dahin im wesentlichen dem Schutz
des Mieters (gegen Micterhthung und Kindigung) oder
Wohnungsuchenden (durch Wohnraumzuteilung), so tritt
seitdem infolge der mit zunchmender Wohnungsbau-~
tiétigkeit eingetretenen Verbesserung der Wohnungs-—
marktlage in steigendem MaB neben diese soziale
Zielsetzung das volkswirtschaftliche Bediirfnis, die
" Rentabilitit des Hausbesitzes wiederherzustellen. 2Zu
_ dicgem Zweck wurde in den letzten zwel Jahrzehnten
der Zwang cinersecits gelockert, soweit er sich gegen
" den Vermieter richtete, andercrseits - in Gegstalt der



Mieterhthung ohne Zustimmung - ein Zwang in Richtung
gegen den Mieter neu eingefithrt. Soweit die Wohnungs-
zgwangswirtschaft neuerdings abgebaut wvurde, werden
hicrvon die unter ihrer Geltung cingetretenen inhalt-
lichen Verdnderungen von bestchenden Viohnraummutzsungs-—
verhdltnissen nach allgemeinem Grundsatz auch filir diec
Zukunft nicht beriihrt (vgl. Enneccerus/Nipperdey, All-
gemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, 15. Aufl. 1959
§ 62 I 1 a).

Die Mietpreisbindungsvorschriften gelten nach
~Vortlaut und Sinn in cerster Linic fir MHietverhdltnisce
im Sinn des blirgerlichen Rechts (§§ 535 ff BGB), da

bei ihnen in gegenstdndlicher Hinsicht dexr Schwer-
punkt der Bewirtschaftungsbedlirftigkeit liegt. Doch
bestimmen die bisher insgesamt fiinf Bundesmietenge-
setze libereinstinmmend, daf bei Anwvendung ihrer Vor-
schriften - also auch der im vorliegenden Fall in Be-
tracht kommenden MNoglichkeit einseitiger Erhthung

des Nutzungsentgelts durch Vermietererklirung - '"den
Miet- oder Pachtverhiltnissen dhnliche Nutzungsver-
h#ltnisse gleich"stehen (§ 33 I.BMG vom 27. Juli 1955 /
23, Juni 1960, BGBL I 458, 389; § 12 II.BMG vom 23. Juni
1960, BGB1 I 389, 391; § 10 III.BMG vom 24. August 1965,
BGB1 I 969, 971, sowie die Verweisungsvorschriften

des § 4 IV.BMG vom 21. Dezember 1967, BGBL I 1251, 1252
und des § 3 V.BMG vom 20. Dezember 1968, BGBL I 1411).
Sprachlich besagt dies, dafl Nutzungsverhdlinisse. dic
den Miet- oder Pachtverhiltnissen shnlich sind, den
Miet- oder Pachtverhi#ltnissen gleichbehandelt werden
s0llen. Wie weit inhaltlich diese "Hiet- (oder Pacht-)iil
lichkeit" rcicht, ist umstritten. Umstritten ist ins-
besondere, ob und inwieweit Dauwerwohnrechte dicse Ihn-



lichkeit besitzen und daher den Mietpreisbindungs-
vorschriften unterworfen wurden.

Die iiberwiegende Meinung unterscheidet zwischen
einem mietdhnlichen und einem eigentumsdhnlichen
(eigentumsvertretenden) Daucrwohnrecht und hilt bei
crsterem die Mietpreisbindung fiir gegeben, bein
letzteren nicht (Weitnauer, MDR 1955, 515, 516 zu
FuBn. 3 sowie in Weitnauer/Wirths, Wohnungseigen-
tumsgesetz 2. Aufl. Vorbem. 6 vor § 31, § 42 Nachbom.
2, 3, § 62 Anm. B ff; Diester, WEG Einf. 25, 26 vor
§ 31; Birmann, VEG 3. Aufl. 1964 § 31 Anm. VII, VEG
4. Aufl. 1967 § 31 Anm. VII; Schwender in Das Deutsche
Bundesrecht III F 55, zu § 33 I.BMG; Bettermann in
Anmerkung JZ 1954, 354, 356 zum Urteil BGUZ 12, T1,
das selbst fir die Frage nichts ergibt; Holtgrave,
Neues Miet~ und Wohnrecht, 1960 I Vorbem. 6 S. 124
und V Vorbem. 6 S. 259; Fritsch, BGB KGRK 11. Aufl.
WEG § 31 Vorbem. 15, 16; Degenhart bei Palandt BGB
28, Aufl. WEG § 31 Anm. 4 a aa; Enneccerus/Lehmann,
Reeht der Schuldverhdltnisse, 15. Bearb. 1958 § 126
I Bnde; fiir Erstreckung der Mietpreigbindung auf
alle Daucrwohnrechte: Groothold, I.BMG 1955 § 33
Anm. 2). Diese Auffassung kann fiir sich aus den Ge-~
setzesmaterialien den Schriftlichen Bericht des zu-
sténdigen (32.) Bundestagsausschusses ins Feld fithron,
der als "dhnliches Nutzungsverhdltnis" im Simne des
vom Augschuf centworfenen § 33 I. BMG neben denm ge—
_nossenschaftiichen Nutzungsverhdlinis ausdriicklich
das mietdhnliche Dauerwohnrecht anfithrtifzu -
Bundestagsdrucksache II/1421 S. 16). Dicse Auffassung
beruft sich weiter darauf, daB andere Gesetze den
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Begriff des cigentumsihnlichen Dauerwohnrechts aus-
driicklich verwenden, so das Einkommenstcuérgesetz
(Jetzige Fassung von 11. Oktober 1960, BGBL I 789,

in § 7 b Abs. 4: ",,. wenn der Dauerwohnberechtigte
wirtschaftlich ecinem Wohnungscigentiimer gleichsteht't;
vgl. Urteil des Bundesfinanshofs vom 23, April 1953,
BStB1 1953 III S. 171, und RoBler, Bldtter fiir Grund-
sticls~, Bau- und Wohnungsrecht 1956 S. 329), das
Erste Wohnungsbaugesetz in der Fassung vom 25. August
1953 (BGB1 I 1047 = BGBl III 233%0-1, in §§ 31 und

32: "Wohnungen in der Rechtsform ... cines cigentumo-
dhnlichen Dauerwohnrechts"), sowie die Verordnung
iitber die Gewdhrung von Miet- und Lastenbeihilfen 14
vom 22. Mirz 1962 (BGBlI«85,in § 23).

Dem steht eine andere Auffassung gegeniiber, dic
fiir jede Art von Dauerwohnrccht dic Mictdhnlichkeit
und damit die Geltung des dffentlichen Mictpreis-
rechts verncint (Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit,

Das Bundesmietrecht, 1955/1965, I.BMG § 33 Anm. 6;
Roquette, Bundesmietengesctze, 3. Aufl. 1961 zu I.BHG
§ 33 Rdn. 5 bis 8, vgl. 3, 4, sowie NJW 1955, 409;
Maetzel, Mietpreisrecht 1959 § 2 II S. 21; ebenso das
Berufungsgericht in einem fritheren Rechtsstreit: OLG
Minchen, Wohnungswirtschaft und Mietrecht 1960, 10;
vgl. auch Schiitz, Das I. BMG, 1955, Anm. 1 zu § 33).
Diese Ansicht beruft sich darauf, daB dic Preisbin-
dung fiir dingliche Wohnraumnutzungsverhéltnisse be-
reits durch dic Preisfreigabeanordnungen von 1948
(Anordnung vom 25. Juni 1948, Anderungs- und Ergén-
zungsanordnung vom 27. Dezember 1948, WiGBl 1948,

613 1949, 12) aufgehoben worden sei und die Bundes-



mictengesetze demgegeniiber keine neue Bindung wieder-
einflihren wollten. Sic hebt weiter ab auf die Ein-
engung des Wortlauts jener Vorschrift des I. BUG

(§ 33) gegeniiber der urspriinglichen Fassung des
Regierungsentwurfs vom 5. Januar 1955 (Bundestags-
drucksache II/1110), der in zwei Vorschriften (§ 18
und § 25 Abs. 1) die entsprechende Anwendung sciner
Vorschriften auf "gongtige entgeltliche Nutzungs-
verhdltnisge liber Riume” oder "dic gsonstige ent-
geltliche Nutzsung von Wohmraum! vorgeschen hatte.

1.

Der Senat hat die Frage im Urteil vom 5. Mirz
1965, V ZR 195/62 (WM 1965, 649, 652) offen gelassen.
Er tritt der verncinenden Auffassung bei.

§ 33 I.BMG unterstellt der Mietpreisbindung

nach scinem eindeutigen Vortlaut, abweichend von
§ 18 und § 25 des Regicrungsentwurfs und erst recht
von dem gegenstidndlich noch viel umfassenderen § 31
I.WoBauG 1953, nicht alle entgeltlichen Nutzungsver-
hiltnisse, sondern nur dice miet~ oder pachtithnlichen.
Miete und Pacht sind schuldrechtliche Rechtsverhilt-
nissc. Das Daucerwohnrecht ist dagegen ein dingliches
Recht, ndmlich einc Art Dienstbarkeit an cinem Grund-
gtilck oder, wie im vorliegenden Yall, an einem Erb-
baurecht, mit dem Inhalt, unter AusschluB des Eigen-
.. tliimers eine bestimmte Wohnung in einem Gebdude auf

dem Grundstiick zu bewohnen oder in anderer Veise zu
nutzen (§§ 31, 42 WEG). Der Anspruch des Grundstiicks-
eigentiimers auf ein Entgelt - das in cincm einmaligen



Kapitalbetrag odexr in einer laufcenden Zahlung oder,
wie im vorliegenden Fall, in beidem zusammen be-~
gtehen kann - ist zwar nicht Inhalt oder Belastung
des dinglichen Rechts, sondern schuldrechtlicher
Natur und griindet sich auf das der Dauerwohnrcchte-
bestellung zugrunde liegende schuldrechtliche Kausal~
geschdft; aber dieses ist wiederum kein Miet- oder
Pachtvertrag, sondern ein Kaufvertrag, das Wutzungo-
entgelt also der Kaufpreis (Diester, Einf. 24 vor

§ 31; Weitnaver/Virths, § 38 Rdn. 1, 3; Pritsch,
Vorbem. 17 zu § 31; Degenhart bei Palandt WEG § 31
Anm. 4 a; Birmann 1964 4. Aufl. Vorbem. IV vor § 31,
§ 39 IV; Baur in Soergel/Siebert, BGB 10. Aufl. VEG
§ 31 Rdn. 5). Die grundlegend verschiedenc Rechts-
natur des schuldrechtlichen Mict- oder Pachtverhilt-
nisses cinerseits, des Dauerwohnrechts andererseits
spricht gegen dic Bejahung einer Ahnlichkeit.

Allerdings kann das Dauerwohnrecht wirtschaft-
lich verschiedene Aufgaben haben (sichc dazu insbe-~
sondere Dieéter Einf. 14 £f vor § 31). Es Xkann sich
in der Gewdhrung cincs Nutzungsrechts auf Zeit be-
gchrinken derart, daB das Entgelt ganz oder zum Teil
in Form eines Finanzierungsbeitrags zu den Baukosten
gegeben und dann "abgewohnt!" wird; denn mag das
Dauerwohnrecht wirtschaftlich der Miete verwandt
sein, Wird das Recht dagegen zeitlich unbeschrdnkt
oder auf besonders lange Zecit bestellt und Ubernimmt
der Dauerwohnberechtigte sowohl die Finanzierung von
Grundstilckserwerb und GebHudeerrichtung als auch
dic Verzinsung und Tilgung des Fremdkapitals sowie
die laufenden Bewirtschaftungskosten, so goll das
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Dauerwohnrecht ilber dic voriibergchende Nutszungsgo-
wihrung hinaus das Ziel haben, daB der Dauervohn-
berechtigte in dem MaB, in dem die Tilgung des
Tremdkapitals fortschreitet, "in das Eigentum hincin-
wachst!", und damit eine eigentumsihnliche Aufgabe
(vgl. dazu den Mustervertrag iiber die Bestellung
ecines cigentumsibnlichen Dauerwohnrechts in Bundes-
baublatt 1956 S. 615, insbesonderc § 15 und § 18).

Diese auf wirtschaftlichem Gebict licgende
Unterscheidung swischen mictidhnlichem und eigentuns-
dhnlichem Daunerwohnrecht gibt Jedoch keine trag-
féhige Grundlage fiir eine rechtliche Aufspaltung
der Daunecrwohnrechte dahin, daB dic mietéhnlichen
Dauecrwvohnrechte der Mietprcisbindung und im beson-
deren der cinsecitigen Entgelterhthung nach §§ 18 £f
I.BMG unterligen, die eigentumsihnlichen dagegen
nicht. Weder das Wohnungscigontumsgesetz noch dic
Bundesmictengesetze machen eine solche Unterschei-
dung. Der Begriff des "mietihnlichen! Daucrwohnrechts
ist der Gesetzessprache iiberhaupt fremd. Hinreichende
rechtliche Unterscheidungsmerkmale zwischen beiden
wirtschaftlichen Arten des Dauerwvohnrechts sind
weder von einem Gesetz gegeben noch sonst gefunden
worden; einc Aufteilung der Dauwerwohnrechte hiernach
in preisgebundene und preisfreic wlirde daher einc
erhebliche Rechtsunsicherheit bedeuten (Fischer-
Dicskau/Pergande/Wormit aa0). Der im Schriftlichen
_Bericht des Bundestagsausschusscs vertretenen Auf-
fassung kann trotz ihres Gewichts angesichts jenes
Rechtssicherheitsbediirfnisses keine ausschlaggebende
Bedeutung beigemessen werden. Daran #dndert nichts,



daB3 in anderen Gesetzen der Begriff des "cigentums-
ghnlichen" Dauverviochnrechts verwendet wird.

Auch ein gwingendes wirtschaftliches Bediirf-
nis, die Vorschriften der Mietpreisbindung und im
besonderen die Mdglichkeit einscitiger Entgelter-
hohung auf das Dauerwohnrecht zu crstrecken, ist
weder in den Beratungen des Ersten Bundesmietenge-
setzes zum Ausdruck gekommen noch gsongt ersichtlich.
Bei miet- oder pachtiZhnlichen Hutzungsoverhilinissen
dachte man in erster Linie an Nutzungsverhdltnisse
genossenschaftlicher Natur (vgl. Diester Einf., 1 fT
vor § 31 WEG). Allerdings ist das Mietpreisrecht
maBgebend an wirtschaftlichen Gesichtspunkten orien-
tiert, und der Zweck des Gesctzes, die Rentabilitédt
des Hausbesitzes wieder herzustellen, schlo8 eine
Einbezichungz auch des Dauwerwohnrcchts nicht aus.
Aber es stand beim Gesetzgeber, in welchem gegenstiind-
lichen Umfang er zur Erreichung jenes Zwecks die
Nutzungsentgelte ciner Preisbindung unterwarf. Schon
bei der Preisfreigabeanordnung vom 25. Juni / 27. De-
zember 1948 (WiGBl 1948, 61; 1949, 12), die "Grund-
stiicke sowie dic Vermietung und Verpachtung von Grund-
gtiicken und Réumen jeder Art (einschlieBlich der
Gowiihrung von Ubernachtungen)t von der Preisfreigabe
ausgenonmen hatte, war die Anwendung der letzteren
Ausnahmevorschrift auf dingliche Wohnraumnutzungs-
rechte im Schrifttum verneint worden (vgl. Palandt,
BGB 14. Aufl. § 1093 Anm. 1a und § 31 WEG Anm. 3a).
Deghaldb hitte der Gesetzgeber bereits beim Erlas
des Wohnungseigentumsgesetzes (1951) und insbesondere
beim Frlaf des Ersten Bundesmietengesetzes (1955)



allen AnlaB gehabt, die Geltung der Mietpreisbindungs-
vorgschriften auch fir cin dingliches Recht wie das
Daverwohnungsrecht ausdriicklich anguordnen, wenn

er das gewollt h#tte. Auch bei sonstigen dinglichen
Nutzungsrechten an Wohnraum wird das Mietprecisrccht
nicht angewandt. Beim Erbbaurecht werden ctuwaige Un-
billigkeiten, die sich auf Grund besonderer Umstinde
im Einzelfall aus der Beibehaltung cines verhidltnis-
mifig niedrigen Nutzungsentgelts ergeben konnen, nach
den Grunds#tzen Uber den Vegfall der Geschiftsgrund-
lage behoben (§ 242 BGB; Senatsurteil vom 23. Cktober
1957 - V %R 270/56, RAL 1958, 7). Inwicwecit dicser
Weg auch beim Deuerwvobhnrecht gangbar ist, bedarf beil
denn festgestellten Sachverhalt keiner Priifung.

SchlieBlich kann zur Auslegung von § 33 I.BMG
auch noch die Vorschrift des § 19 Abs. 2 des Wohnungs-
bindungsgesetzes vom 24, August 1965 (BGBL I 945, 954)
herangezogen werden, welche die gegensténdliche Er-
streckung des flir 6ffentlich gefdrderte Mietwohnungen
fortgeltenden Restes von Wohnraumbewirtschaftung
ausdriicklich auf Gebrauchsiiberlassungen "auf Grund
und dadurch dingliche Rechte wie das Dauerwohnrecht
unzweideutig ausschlieBt. Die Begrindung des Regierungs-
entwurfs hierzu (Pundestagsdrucksache IV/2891 §. 22/%3)
enthilt keinerlel Ausfihrungen dariber, daB und wes-
halb damit fiir die Zukunft eine grundséitzliche Ein-
engung gegeniliber dem bisherigen Anwendungsbereich
in diesem Punkt eingefiihrt werdon sollte. Ein Grund
hierfir ist auch sonst nicht ersichtlich. Infolge-
dessen ist diesc Vorschrift nicht als Finschriinkung
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ciries bisher gr¥feren (auch dingliche Rechte um-
fassenden) Geltungsbercichs der Mictpreisbindung

zu deuten, sondern als Bestdtigung dafir, dal deren
Geltungsbereich sich schon bisher nicht auf ding-
liche Rechte wie das Dauerwohnrecht crstreckt hat.

I1I,

Aus diesen Griinden war ceine einseitige Erhshung
des Entgelts fiir ein Dauerwohnrecht cntsprechend
§§ 18 £f I.BMG nicht m8glich,

Deshalb war, ohne dafB es auf den wirtschaftlichen
Gehalt des vorliegenden Dauwcrwohnrechts und auf den In-
halt der ErhShungserkldrungen im einzelnen ankommt,
der Revision stattzugeben und das klagabweisende Ur-
teil des Landgerichts wiederherzustellen.

Die Kostencntscheidung beruht auf §§ 91, 97
Abs. 1, 100 Abs. 1 ZPC.

Rothe Mattern Hill
Offterdinger . Dr. Grell
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