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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

III ZR 102/76 URTEIL Verkiindet am

2. Mdrz 1978
Gro8,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiiftsstelle

der VedillEEEES LW bO2nk Girozentrale,
vertreten durch den Vorstand Johannes

Dr. Norbert FUNEED, Fr8Pstrase @B, Di

und

Kldgerin und Revisionsklédgerin,

- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

den Kaufmann Walter S c h G ,
EEP Strate @D, AREED,

Beklagten und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmachtigte: Rechtsanwdlte Dr. GNED
und Dr.
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 2. Mirz 1978 durch die

Richter Dr. Krohn, Dr. Tidow, Dr. Peetz, Lohmann und Krdner

fiir Recht erkannt:

1.

Auf die Revision der Klidgerin wird das
Urteil des 13. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Kéln vom 31. Mirz 1976
teilweise aufgehoben.

Auf die Berufungen der Parteien wird

das Urteil der 10. Zivilkammer des Land-
gerichts Aachen vom 3. Juli 1975 abge-
éndert:

Der Beklagte wird verurteilt, an die
Kldgerin 6 055,65 DM nebst 4 % Zinsen

seit dem 1. November 1974 zu zahlen.

Wegen des weitergehenden Zinsanspruchs
wird die Klage abgewiesen.

Im librigen werden die Berufungen der
Parteien zuriickgewiesen.

Der Beklagte hat die Kosten des gesam-
ten Rechtsstreits zu tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Tatbestand

Die Klédgerin ist seit dem 1. Januar 1969 die Rechts-
nachfolgerin der Rh@llllER Girozentrale und Pl -
bank. Diese gewahrte auf Grund des Bewilligungsbescheids
des Regierungsprédsidenten in AGEEE® vom 21. Februar 1958
den Eheleuten UGEEEEED zur Errichtung eines Eigenheims
auf dem Grundstiick H@Bstrate §§ @ in Schlich ein éffent-
liches Baudarlehen in Héhe von 23 200 DM. In dem mit der
Rh@EEES Girozentrale und PellllllllBbank abgeschlosse-
nen Darlehensvertrag vom 17./21. Mdrz 1958 erklirten die
Eheleute UG® 1..2., ©s sei ihnen bekannt, daB das Dar-
lehen aus offentlichen Mitteln (§ 6 Abs. 1 II. WoBauG)
gewdhrt werde und dafB daher fiir die Errichtung, Verwal-
tung und Nutzung der geforderten Wohnungen die Vorschrif-
ten des Zweiten Wohnungsbaugesetzes und seiner Durchfiih-
rungsverordnungen sowie die "Bestimmungen iliber die Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaues im Lande Nordrhein-West-
falen durch Landesdarlehen - Wohnungsbaufdtrderungs-
bestimmungen 1957 (WFB 1957)" vom 19. Dezember 1956 (MB1l.NW
S. 2497) anzuwenden seien. Sie verpflichteten sich, die
genannten Bestimmungen sowie die Auflagen des Bewilligungs-
bescheids einzuhalten. Zur Sicherung des Darlehens lieflen
die Eheleute UGEEEP auf ihrem Grundbesitz eine Hypothek
eintragen.

Frau UG verkaufte, nachdem ihr Ehemann verstor-
ben war, den Grundbesitz durch Vertrag vom 13. Oktober
1967 an den Beklagten, ihren Schwiegersohn, der nicht zu
dem begiinstigten Personenkreis im Sinne der Wohnungsbau-
férderungsbestimmungen gehorte; dieser wurde am 14. Fe-
bruar 1968 als Eigentimer in das Grundbuch eingetragen.
Die in dem Kaufvertrag enthaltene Ubernahme der Verpflich-
tungen aus dem 6ffentlichen Baudarlehen durch den Beklag-

ten wurde von der Rh@lllR CGirozentrale und PCINIEEED-
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bank nicht genehmigt. Diese kiindigte das Darlehen - auch
wegen anderer Vertragsverletzungen - am 22. Juni 1968

fristlos. Daraufhin wurde das Darlehen am 15. August 1968
zurickgezahlt.

In der Zeit vom 1. August 1968 bis zum 30. April 1970
lieB der Beklagte das Eigenheim leerstehen; in der Zeit
vom 1. Mai 1970 bis zum 31. Juli 1972 vermietete er es an
die Familie HeWliiiJ, die keinen Wohnberechtigungsschein
besaB; ab 1. August 1972 lieB er das Haus erneut leerste-
hen und verkaufte es am 16. Oktober 1972 ohne Kenntnis
der Klédgerin an die Eheleute KEiijJ, die nicht zu dem be-
ginstigten Personenkreis im Sinne der Wohnungsbaufdrde-
rungsbestimmungen gehdrten. Die Auflassung erfolgte am sel-
ben Tage, am 16. Mdrz 1973 wurden die Eheleute KB als
Eigentimer in das Grundbuch eingetragen.

Die Kldgerin hat von dem Beklagten nach § 25 Abs.1
des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von So-
zialwohnungen vom 24. August 1965 (BGB1 I S. 945) in der
Fassung vom 1. August 1968 - Wohnungsbindungsgesetz 1965 -
WoBindG 1965 - (BGBlL I S. 889) wegen VerstoBes gegen die
§§ 4 Abs. 1, 2 und 6 Abs. 5 dieses Gesetzes zusdtzliche
Leistungen begehrt. Diese hat sie auf jdhrlich 5 % des
urspriinglichen Darlehensbetrags fiir die Zeit vom 1. Sep-
tember 1968 bis zum 31. Dezember 1973 berechnet. Sie ist
der Ansicht, der Beklagte sei auch nach der VeriduBerung

des Eigenheims fiir die fortdauernde Fehlbelegung verant-
wortlich.

Die Kldgerin hat beantragt, den Beklagten zur Zah-
lung von 6 055,65 DM nebst 4 % Zinsen von 1 948,65 DM
vom 1. September 1970 bis zum 2. Oktober 1974 sowie 4 %

Zinsen von 6 055,65 DM seit dem 3. Oktober 1974 zu verur-
teilen.
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Das Landgericht hat den Beklagten verurteilt, an
die Kldgerin 4 785 DM nebst 4 % Zinsen von 1 948,65 DM
fir die Zeit vom 1. September 1970 bis zum 15. Oktober
1972 zu zahlen. Die weitergehende Klage hat es abgewie-
sen.

Die Berufungen beider Parteien sind im wesentlichen
erfolglos geblieben. Das Oberlandesgericht hat das land-
gerichtliche Urteil lediglich im Zinsausspruch abgeé@ndert
und ausgesprochen, dafB der Urteilsbetrag erst ab 1. No-
vember 1974 mit 4 v.H. zu verzinsen ist.

Mit der zugelassenen Revision erstrebt die Klégerin
die Verurteilung des Beklagten zur Zahlung von weiteren
1 270,65 DM nebst 4 % Zinsen seit dem 1. November 1974.
Der Beklagte bittet, das Rechtsmittel zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht hdlt - wie schon das Landge-
richt - den auf § 25 WoBindG 1965 gestiitzten Klagean-
spruch fiir eine privatrechtliche Forderung und deshalb
den Rechtsweg zu den ordentlichen Gerichten fiir gege-
ben. Diese Ansicht stimmt mit der Rechtsprechung des er-
kennenden Senats iiberein (BGHZ 61, 296, 297; BGH WM 1974,
43 und 44; 1977, 540, 541).

Allerdings ist § 25 WoBindG 1965 durch Art. 1
Nr. 23 des Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungs-
gesetzes 1965 und des Zweiten Wohnungsbaugesetzes/Woh-
nungsbaudnderungsgesetz 1973 - WoBauAndG 1973 vom 21.De-
zember 1973 - BGBl1 I 1970 - gedndert worden. Danach ist



die (zusdtzliche) Geldleistung von der zustindigen Stel-
le durch Verwaltungsakt zu erheben. Ein solcher Verwal-
tungsakt kann von der zustadndigen Stelle im Wege des Ver-
waltungszwanges vollzogen werden. Fir seine Anfechtung
ist der Rechtsweg zu den Verwaltungsgerichten gegeben.

Diese am 1. Januar 1974 in Kraft getretene Anderung
(Art. 6 § 5) kommt hier jedoch nicht zum Zuge, weil die
zusdtzliche Leistung einen vor diesem Termin liegenden
Zeitraum betrifft (16. Oktober 1972 bis zum 31. Dezem-
ber 1973) und sie von der Kldgerin innerhalb eines Jah-
res gefordert worden ist, ndmlich mit Schreiben vom 1.0k-
tober 1974 (s. § 34 Abs. 6 Buchst. c WoBindG).

II.

Die Revision beschrdnkt den Streit auf die Frage,
ob die Kladgerin auch fiir die Zeit vom 16. Oktober 1972,
also ab VerduBerung des Eigenheims an die Eheleute KD,
bis zum 31. Dezember 1973 zusidtzliche Leistungen nach § 25
Abs. 1 WoBindG 1965 verlangen kann.

1. Das Berufungsgericht hat diese Frage verneint und
dazu ausgefiihrt: Die Besitziibertragung aus Anlaf3 einer
GrundstiicksverduBerung sei nicht als Gebrauchsiiberlassung
im Sinne von § 4 Abs. 2 WoBindG 1965 zu werten. Andern-
falls wiirde der offentlich geforderte Wohnungsbau einem
vom Gesetzgeber nicht gewollten (beschridnkten) VerduBe-
rungsverbot unterliegen. Die Verpflichtung, das Eigen-
heim nur an wohnberechtigte Personen zu verduflern, sei
auch nicht geeignet, die Beobachtung der Wohnungsbindung
zu gewdhrleisten. Der VerdufBlerer seinerseits konne es
nicht verhindern, dafB der Erwerber das Haus nicht wohn-
berechtigten Personen zum Gebrauch iiberlasse. Der VerduBe-
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rer geniige deshalb seinen Pflichten, wenn er den Erwer-
ber auf die sich aus dem Wohnungsbindungsgesetz ergeben-
den Beschrénkungen hinweise. Eine andere Betrachtungs-
weise wiirde méglicherweise zu einer - nicht vertretba-
ren - "Doppelhaftung" des VerduBerers und des Erwerbers
fihren. -

Die dagegen gerichteten Angriffe der Revision miis-
sen Erfolg haben.

2. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts hat der
Beklagte mit der Gebrauchsiiberlassung des Eigenheims an

die Familie KNI gegen § 4 Abs. 2 WoBindG 1965 versto-
Ben.

a) Das Wohnungsbindungsgesetz erfaft sdmtliche neu
geschaffenen und 6ffentlich gefdrderten Wohnungen (§ 1).
Als "Wohnungen" kommen alle Arten von Wohnraum in Be-
tracht: Mietwohnungen, Wohnungen in Familienheimen, in
Eigenheimen, Kleinsiedlungen oder Kaufeigenheimen wie auch
Eigentumswohnungen oder Kaufeigentumswohnungen (vgl. Fi-
scher-Dieskau/Pergande/Schwender, Wohnungsbaurecht Teil-
band III WoBindG § 1 Anm. 2; Bormann/Schade/Schubart,
Wirtschaftskommentator Teil D IV/4 WoBindG § 1 Anm. 2).
Die Art des Gebdudes, in dem sich die o6ffentlich gefor-
derte Wohnung befindet, ist fiir das Wohnungsbindungsge-
setz ohne Bedeutung.

Mithin unterlag die im Eigenheim des Beklagten be-
findliche o6ffentlich geférderte Wohnung den offentlich-
rechtlichen Beschréankungen des Wohnungsbindungsgesetzes.

" Insbesondere durfte der Beklagte als verfiigungsberechtig-
ter Eigentimer nach § 4 Abs. 2 WoBindG 1965 die Wohnung
nur an Wohnungssuchende zum Gebrauch iiberlassen, wenn
diese ihm vorher eine Bescheinigung iliber ihre Wohnbe-



rechtigung im 6ffentlich gefdrderten sozialen Wohnungs-
bau iibergeben hatten.

b) Der Beklagte hat gegen § 4 Abs. 2 WoBindG 1965 ver-
stofBen, als er den Besitz an dem Eigenheim und damit den
Gebrauch an der in diesem befindlichen Wohnung den Ehe-
leuten K@p iiberlieB. Diese hatten ihm eine Bescheini-
gung liber ihre Wohnberechtigung nicht i{ibergeben. Sie konn-
ten eine solche Bescheinigung auch nicht beibringen. Der
Beklagte war als Eigentiimer iiber die in seinem Eigenheim
befindliche Wohnung verfiigungsberechtigt im Sinne des Woh-
nungsbindungsgesetzes. Seine Verfiigungsberechtigung ende-~
te nicht schon mit der Auflassung, sondern erst mit der
Eintragung der Eheleute KQ) am 16. Mdrz 1973 in das
Grundbuch (vgl. Senatsurteil vom 13. Januar 1977 - III ZR
168/74 = WM 1977, 540, 542).

Der Beklagte hat - nach seinem unbestritten geblie-
benen Vorbringen - den Gebrauch an der Wohnung anlédfilich
des Abschlusses des Kaufvertrages am 16. Oktober 1972 den

Eheleuten K@l iiberlassen (s. Schriftsatz vom 4. Fe-
bruar 1976).

c) Der Ansicht des Berufungsgerichts, die aus An-
laB einer GrundstiicksveraufBlerung vorgenommene Besitzein-
raumung sei nicht als Gebrauchsiiberlassung im Sinne des
§ 4 Abs. 2 WoBindG 1965 zu werten, kann nicht zugestimmt
werden. Es macht keinen Unterschied, ob die Gebrauchsiiber-
lassung in Erfiillung eines Mietvertrages oder ob sie in
Erfiillung eines Kaufvertrages vorgenommen wird. Zweck der
offentlich-rechtlichen Beschrankungen des Wohnungsbindungs-
gesetzes ist es, eine bestimmungswidrige Nutzung von So-
zialwohnungen und damit eine Fehlleitung 6ffentlicher Mit-
tel zu verhindern. Dieser Zweck gebietet in beiden F&llen
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eine Gleichbehandlung. So hat der Senat in seinem - erst
nach ErlaB des Berufungsurteils - verkiindeten Urteil vom
13, Januar 1977 (III ZR 168/74 = WM 1977, 540) die Ge-
brauchsiiberlassung einer ffentlich geftrderten Wohnung
an einen nicht zum begiinstigten Personenkreis gehbrigen
Dritten anl¥flich der VeriduBerung eines Eigenheims als
VerstoB gegen § 4 Abs. 2 WoBindG 1965 gewertet. In die-
sem Zusammenhang kann es nicht - wie das Berufungsgericht
zu meinen scheint - darauf ankommen, ob der Erwerber spl-
ter die Beschriinkungen des Wohnungsbindungsgesetzes beach-
tet. Entscheidend ist hier das Verhalten des verfligungsbe-
rechtigten Eigentiimers; von diesem fordert das Gesetz,das
er den Gebrauch der Bffentlich gefSrderten Wohnung nur ei-
ner im Sinne der Wohnungsbaufrderungsbestimmungen begiin-
stigten Person {iberlést. Nur an eine zu diesem Kreis ge-
hirige Person darf er also das Eigenheim verkaufen, falls
diese die in dem Haus befindliche Wohnung selbst nutzen
will,

3. Die Wohnung des Beklagten unterlag den 8ffentlich-
rechtlichen Beschrénkungen des Wohnungsbindungsgeset-

zes, solange sie als "8ffentlich gef8rdert" galt. Diese
Eigenschaft verlor sie nicht durch die vorzeitige Riick-
zahlung des Darlehens am 15. August 1968. Die Riickzahlung
wurde auf Grund der von der Kligerin wegen Vertragsver-
letzung gegeniiber Frau UG ausgesprochenen fristlo-
sen Kiindigung vorgenommen. Fiir einen solchen Fall bestimm-
te § 15 Abs. 1 Satz 2 WoBindG 1965, daB die Wohnung als
8ffentlich gefrdert galt bis zum Ablauf des Kalenderjah-
res, in dem das Darlehen nach MaBgabe der Tilgungsbedin-
gungen vollstindig zurilickgezahlt worden wlre, liéngstens
Jedoch bis zum Ablauf des fiinften Kalenderjahres nach dem
Jahr der Riickzahlung. Das bedeutete hier, daB die Wohnung
noch bis zum 31. Dezember 1973 den Beschrinkungen des Woh-
nungsbindungsgesetzes unterworfen war.
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4, Ohne daB es weiterer Feststellungen bedarf, kann
schon Jjetzt angenommen werden, daB der Beklagte fahrlés-
sig gegen § 4 Abs. 2 WoBindG verstieB, als er den Ge-
brauch an der Wohnung den Eheleuten KUl iiberlie8. Ihm
ist nicht nur - wie das Berufungsgericht festgestellt

hat - bekannt gewesen, daB seine Schwiegereltern, die
Eheleute U@}, unter Inanspruchnahme 8ffentlicher
Wohnungsbaumittel gebaut hatten, sondern er war anléBSlich
der Zuriickzahlung dieser Mittel ausdriicklich darauf hinge-
wiesen worden, daB die Beschriénkungen nach dem Wohnungs-
bindungsgesetz auch bei Riickzahlung des Darlehens noch
fiinf Jahre bestehenbleiben wiirden. Falls er seine mit der
6ffentlichen Férderung zusammenhiéingenden Verpflichtungen
nicht genligend kannte, hétte er sich erkundigen miissen
(vgl. BGH WM 1977, 540; Wilke MDR 1972, 784, 785).

5. Die Kligerin kann nach § 25 Abs. 1 WoBindG 1965 zu-
sitzliche Leistungen verlangen "fiir die Zeit, widhrend der
der Verfiigungsberechtigte schuldhaft gegen die Vorschrif-
ten des § 4 verstbBt".

Der Beklagte hat -~ wie dargelegt - als Verfiigungs-
berechtigter den nicht zum Kreise der Beglinstigten gehb-
rigen Eheleuten HlJJ die Wohnung am 16. Oktober 1972
zum Gebrauch iiberlassen und damit fahrlissig dem‘§ 4 WoBindG
1965 zuwidergehandelt. Er hat jedoch die Verfiigungsbefug-
nis iiber die Wohnung infolge der Eintragung der Eheleute
KWlP 218 neue Grundstiickseigentiimer am 16, Miérz 1973
verloren. DaB wegen der erwidhnten Fehlbelegung zusHtzli-
che Leistungen nur fiir den Zeitraum verlangt werden kon-
nen, in dem die Verfiigungsberechtigung des Beklagten fort-
bestand, trifft nicht zu. Dieser Zeitraum bestimmt sich
vielmehr - unabhéngig vom Fortbestand der Verfiligungsbe-
rechtigung -~ danach, inwieweit die Dauer der Fehlbelegung
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dem Beklagten als Folge seines gesetzwidrigen Verhaltens
zuzurechnen ist,

Hierzu hat der erkennende Senat in seinem bereits
erwihnten Urteil vom 13. Januar 1977 (III ZR 168/74 =
WM 1977, 540, 542) ausgefiihrt:

Die zus#tzlichen Leistungen, die § 25 Abs. 1 WoBindG
1965 als SanktionsmaBnahmen bei VersttBen gegen bestimmte
gesetzliche Verpflichtungen nach dem Wohnungsbindungsge-
setz vorsieht, stellen zwar sog. "Strafzinsen" dar; sie
sind mit der blirgerlich-rechtlichen Vertragsstrafe ver-
gleichbar (vgl. BGHZ 61, 296, 298). Das nttigt aber nicht
zur liickenlosen Anwendung der strafrechtlichen Grunds&itze
flir eine Dauerstraftat, bei der durch die tatbestandsmiBi-
ge Vollendung ein weiterhin andauernder Zustand geschaffen
wird, den der THter willentlich aufrechterhilt, indem er
seinen HandlungsentschluB stets erneuert (vgl. StGB LK
9. Aufl, Vorbem. § 73 Rdn. 16). Der Zweck des Gesetzes,
einer bestimmungswidrigen Nutzung von Sozialwohnungen und
damit einer Fehlleitung 6ffentlicher Mittel nachdriicklich
entgegenzuwirken, wiirde in den Fdllen, in denen die Ge-
brauchsiiberlassung mit einer Eigentumsiibertragung zusam-
menhéingt, hidufig nur unvollkommen erreicht werden konnen,
wenn die Dauer, filir die vom frijheren Eigentlimer Strafzin-
sen verlangt werden kdnnen, allein vom Zeitpunkt der
grundbuchlichen Umschreibung auf den neuen Eigentlimer be-
grenzt wire. Der frijhere Eigentiimer wiirde bei alsbaldiger
Umschreibung nur mit verh#ltnisméBig geringen Strafzinsen
belastet werden kiénnen, obwohl er mit der gesetzwidrigen
Gebrauchsiiberlassung die entscheidende Ursache flir die
Fehlbelegung gesetzt hat und ihm die durch die 8ffentli-
chen Mittel erzielten Vermbgensvorteile zumindest teilwei-
se verbleiben. Zudem ist zu bedenken, dafl die "Strafzinsen™
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auch dem Ausgleich des Schadens dienen sollen, der der
8ffentlichen Hand durch die Fehlbelegung entsteht (Fischer-
Dieskau/Pergande/Schwender aa0 § 25 Anm. 2). Der Gesetzes-
zweck gebietet es daher, fiir die Dauer der zusdtzlichen
Leistungen entscheidend darauf abzuheben, in welchem Mafle
die Dauer der Fehlbelegung dem fritheren Eigentiimer als un-
mittelbare Folge der vorwerfbar gesetzwidrigen Gebrauchs-
{iberlassung der Wohnung zuzurechnen ist.

Hier ist dem Beklagten schon wegen des nahen zeit-
lichen Zusammenhangs die Fehlbelegung in der Zeit vom
16. M&rz 1973 bis zum 31. Dezember 1973 zuzurechnen.

Wie der vom Berufungsgericht erwogene Fall zu beur-
teilen wére, wenn die Kligerin sowohl den Beklagten als
auch die Eheleute K0 auf zus#tzliche Leistungen in
Anspruch nehmen wiirde, bedarf keiner Erd8rterung. Die Kl&-

gerin hat ihr Begehren lediglich gegen den Beklagten ge-
richtet.

6. Zur H8he der Strafzinsen bestimmte § 25 Abs. 1
WoBindG 1965, da8 Leistungen bis zur Hthe von jdhrlich

5 vom Hundert des urspriinglichen Darlehensbetrages ver-
langt werden konnten. Dementsprechend hat die Kl#gerin
ihre Klageforderung berechnet. Es ist nichts ersichtlich,
was eine Herabsetzung des Zinssatzes rechtfertigen k&nnte.

Nach § 25 Abs. 3 WoBindG 1965 sollen zus#tzliche
Leistungen nicht gefordert werden, wenn die Geltendma-
chung unter Berlicksichtigung der Verh#ltnisse des Ein-

zelfalles, namentlich der Bedeutung des Verstoﬁes, unbil-
lig sein wiirde,
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Das Berufungsgericht hat die Voraussetzungen dieser
Vorschrift filr den Zeitraum vom 1. September 1968 bis zum
15. Oktober 1972 mangels hinreichenden Vortrags des Be-
klagtén als nicht gegeben angesehen. Es sind keine An-
haltspunkte dafiir ersichtlich, da8 fir den Zeitraum vom
16. Oktober 1972 bis zum 31. Dezember 1973 eine andere Be-
urteilung Platz greifen kdnnte.

7. Demnach sind der Kligerin auf die Revision noch weite-
re 1 270,65 DM zuzusprechen, so da8 der Beklagte insge-
samt 6 055,65 DM zu zahlen hat. Dieser Betrag ist ab 1.No-
vember 1974 gem#B § 288 BGB zu verzinsen. Dem steht das
Verbot des Zinseszinses (§ 289 Abs. 1 BGB) nicht entgegen
(BGH WM 1974, 44),

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92, 91 ZPoO.

Krohn Tidow Peetz

Richter Lohmann be-
findet sich auf Dienst-
reise und kann nicht
untersachreiben.

Krohn Krotner
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