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GVG § 13; Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von
Sozialwohnungen vom 24. August 1965 - Wohnungsbindungs-
gesetz 1965 - WoBindG - (BGBl I S, 945) - idF des
Gesetzes vom 1. August 1968 (BGB1 I S. 889) § 25 Abs. 1, 3

a) Fir den Anspruch auf zusdtzliche Leistungen nach
§ 25 Abs. 1 WoBindG 1965 ist der ordentliche Rechts-
weg gegeben (im AnschluB an BVerwG DUV 1972, 382).

b) Unter den Voraussetzungen des § 25 Abs. 1 WoBindG 1965
kann der friihere Gliubiger des dffentlichen Baudar-
lehens von dem Verfligungsberechtigten auch dann zu-
sdtzliche Leistungen verlangen, wenn dieser das Dar-
lehen ohne rechtliche Verpflichtung vorzeitig voll-
stindig zuriickgezahlt hat.

BGH, Urt. v. 25. Oktober 1973 - III ZR 108/72 - OLG Hamm
. LG Essen
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

III ZR 108/72 URTEIL Verkiindet am

25. Oktober 1973
Schorm,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftestelle
in dem Rechtsstreit

des Heinz S ¢ hGllllD , tump, IENNER:trate @,

Beklagten und Revisionskligers,

- ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt GEEED -
gegen

die Stadt ESEEE, vertreten durch den Rat
der Stadt,

Kl&gerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 25, Oktober 1973
durch den Vorsitzenden Richter Hubert Mever sowie die
Richter Dr. Beyer, Gihtgens, KeBler und Dr. Krohn

fir Rec ht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 11, Zivilsenats des Oberlandesgerichts Hamm
vom 30, Juni 1972 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revisions-
rechtszuges, an das Berufungsgericht zurlickver-
wiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Beklagte errichtete im Jahre 1951 in ElEB
ein Miethaus mit 7 Wohnungen. Hierfiir erhielt er von
der Kl4gerin aufgrund Bewilligungsbescheides vom
18. April 1951 ein hypothekarisch gesichertes Darlehen
in Hhe von 50.000 DM aus Mitteln des Landes Nordrhein-
Westfalen, In Ziffer III des Bescheides wurde der Be-
klagte darauf hingewiesen, daB er die anhand seiner
Wirtschaftlichkeitsberechnung von der Kligerin auf
1,70 DM Je gqm im Monat festgesetzte Durchschnittsmiete
nur mit Genehmigung der PreisbehSrde und nach vorheri-
ger Zustimmung der Bewilligungsbehrde erhthen diirfe.
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Durch notarielle Urkunde vom 9. Mai 1951 unterwarf sich
der Beklagte wegen aller Anspriiche aus dem Darlehen
einschliefflich Zinsen und Nebenleistungen der soforti-
gen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermigen.

Im Jahre 1968 stellte die Kligerin fest, daBS der
Beklagte inzwischen Mieten erhob, welche die festge-
setzte Durchschnittsmiete mit den zulissigen Umlagen
iiberschritten. Sie teilte ihm mit Schreiben vom
18, Juni 1968 mit, daB er hierzu einer behdrdlichen
Genehmigung bediirfe. Daraufhin zahlte der Beklagte am
23, Dezember 1968 das restliche Darlehen vorzeitig
zuriick. Die Kl#gerin machte ihn mit Schreiben vom
23, Januar 1969 darauf aufmerksam, da8 die Mietpreis-
bindung trotz freiwilliger Abl8sung des Hffentlichen
Darlehens gem#B den §§ 15 und 16 des Gesetzes zur Si-
cherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen vom
24, August 1965 - Wohnungsbindungsgesetz 1965 - WoBindG -
(BGBL I S. 945) idF vom 1. August 1968 (BGBlL I S. 889)
fortbestehe.

Der Kliger reichte nunmehr eine neue Wirtschaft-
lichkeitsberechnung ein und machte geltend, nach Er-
richtung des Miethauses wertsteigernde Investitionen
im Betrage von 103.200,35 DM vorgenommen zu haben. Mit
Schreiben vom 15. Juli 1970 erteilte die Kligerin nach-
triglich ihre Zustimmung zu den Wertverbesserungen so-
wie Ausbauten und erkannte deren Kosten in HShe von
52,.587,71 DM mit der MaBgabe an, daB sie mit Wirkung
ab 1. Juni 1969 der Berechnung der Kostenmiete zugrunde-
gelegt werden diirften. Zugleich berechnete die Kldgerin
die zuldssige monatliche Durchschnittsmiete fiir die Zeit




vom 1. Januar 1968 bis 23, Dezember 1968 mit 1,81 DM
pro qm, vom 24, Dezember 1968 bis 31. Mai 1969 mit
2,06 DM je gm und ab 1. Juni 1969 mit 2,62 DM je qm.
Sie forderte den Beklagten fernmer auf, die fiir diese
Zeitrdume erhobenen Mieten von monatlich 3,20 DM bis
3,30 DM pro gqm riickwirkend ab 1. Januar 1968 auf die
oben angegebene preisrechtlich zuldssige Hhe herab-
zusetzen und die Riickerstattung der iiberzahlten Be-
trige nachzuweisen. Der Beklagte kam diesem, in der
Folge mehrfach wiederholten Verlangen der Kligerin
nicht nach.

Mit der Klage begehrt die KlH#gerin von dem Be-
klagten wegen VerstoBes gegen die Mietpreisbindung
gemidB § 25 Abs. 1 WoBindG fir die Zeit vom 1. Januar 1968
bis 30. Juni 1971 zusdtzliche lLeistungen in HShe von
2 % des urspriinglichen Darlehensbetrages.

Die KlHégerin hat beantragt, den Beklagten zur
Zahlung von 35.500 DM nebst Zinsen zu verurteilen, Der
Beklagte hat um Klageabweisung gebeten. Das Landgericht
hat der Klage stattgegeben. Die Berufung des Beklagten
ist erfolglos geblieben. Mit der zugelassenen Revision
verfolgt er seinen Klageabweisungsantrag weiter. Die
Klidgerin bittet, das Rechtsmittel zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht h#lt den Klageanspruch fir
eine privatrechtliche Forderung und deshalb den Rechts-
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weg zu den ordentlichen Gerichten fiir gegeben. Dieser
Ansicht, die auch das Bundesverwaltungsgericht (DOV 1972,
382) vertritt, ist zuzustimmen.

1. Die zusitzlichen Leistungen, die § 25 Abs. 1
WoBindG 1965 als SanktionsmaSnahme bei VerstéBen gegen
bestimmte gesetzliche Verpflichtungen nach dem Wohnungs-
bindungsgesetz vorsieht, stellen sogenannte "Strafzinsen"
dar (vgl. Begriindung zu Art. II § 26 des Entwurfs eines
Wohnungsbauinderungsgesetzes, Verhandlungen des Deutschen
Bundestags, Band 95, Drucksache IV/2891, S. 33). Sie sind
mit der biirgerlich- .rechtlichen Vertragsstrafe vergleich-
bar, indes ergibt sich die Leistungspflieht nicht aus den
im Darlehensvertrag getroffenen Vereinbarungen, sondern
unmittelbar aus dem Gesetz (BVerwG aa0). § 25 Abs. 1
WoBindG 1965 erginzt den Darlehensvertrag. Daher ist
der Anspruch auf zusdtzliche Leistungen - ebenso wie
die sonstigen Verpflichtungen aus dem Darlehensvertrag -
dem biirgerlichen Recht zuzuordnen (BVerwG aa0O; OVG Miinster,
Deutsche Wohnungswirtschaft = DWV 1972, 134; OVG Bremen,
Wohnungswirtschafts- und Mietrecht = WuM 1969, 115; VerwG
Bremen WuM 1969, 114; VerwG Gelsenkirchen WuM 1969, 82;
Bormann/Schade/Schubart, Der Wirtschaftskommentator
Teil D IV 4 1968 WoBindG § 25 Anm. 1; Bellinger ZMR 1971,
69, 77; aA Hess VGH BBauBl. 1970, 523; Fischer-Dieskau/
Pergande/Schwender, Wohnunésbaurecht, Teilband III
WoBindG 24, Lieferung November 1970 § 25 Anm. 2 S. 3 f£f
im Gegensatz zur Erstbearbeitung; G. Bauer, Gemeinniitzi-
ges Wohnungswesen 1968, 73, 75; Bundesminister fiir
Wohnungswesen und Stddtebau, Rundschreiben vom 17. No-
vember 1966, BBauBl 1966, 574).
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2. Daflir spricht bereits der Wortlaut des § 25
Abs, 1 WoBindG 1965. In der Formulierung, daB der
Glidubiger des 8ffentlichen Baudarlehens "neben der
Zinsverpflichtung aus dem Darlehen" zustitzliche
Leistungen verlangen kann, kommt die privatrechtliche
Natur der SanktionsmaBnahme zum Ausdruck,

Fir eine zivilrechtliche Ausgestaltung 1#8t sich
ferner die Entstehungsgeschichte der Vorschrift des
§ 25 Abs. 1 WoBindG 1965 anfihren. Die Bestimmung ist
- wie auch in der Begriindung zur Regierungsvorlage
(aa0 Drucksache IV/2891 S. 33) hervorgehoben wird -
weitgehend dem § 4 WoBindG 1960 nachgebildet, der ein-
deutig privatrechtliche Regelungen traf. Der Gesetzge-
ber wollte mit der -~ die Darlehensvertriége erginzenden -
Vorschrift des § 25 Abs, 1 WoBindG 1965 eine Liicke
schlieBen, die sich daraus ergab, daB bei der Darlehens-
gewihrung meist keine Vertragsstrafen fiir Zuwiderhandlungen
gegen die gesetzlichen Verpflichtungen vereinbart wurden
(aa0 Drucksache IV/2891 S. 33).

3. a) Die privatrechtliche Natur des Anspruchs
auf zusitzliche Leistungen fiigt sich auch in den systema-
tischen Zusammenhang der Vorschriften iiber die 8ffent-
liche Férderung des Wohnungsbaus ein. Die bffentliche
Hand kann ihre Aufgaben, vor allem auf dem Gebiet der
Daseinsvorsorge, nicht nur durch Ausiibung hoheitlicher
@Gewalt erflillen, sondern sich auch der Miglichkeiten des
blirgerlichen Rechts bedienen. Das filhrt bei Subventionen
der 8ffentlichen Hand vielfach zu einem zweistufigen
Verfahren: Das Bewilligungsverfahren ist dem ffentli-
chen Recht unterworfen, wihrend die diesen Verwaltungs-
akt vollziehende Gewihrung der Subvention - hiufig



in Form von Darlehen - privatrechtlich ausgestaltet
sein kann (BGHZ 40O, 206, 210; 52, 155, 159 ff; 57, 130,
131, 135 m.w.N,). Wie der Senat bereits ausgesprochen
hat (vgl. MDR 1972, 308 = WM 1972, 477), wird auch die
8ffentliche Frderung des Wohnungsbaus in zwei Stufen
durchgefiihrt. Die $ffentlichen Mittel werden durch
einen als Verwaltungsakt zu qualifizierenden Bescheid
bewilligt (erste Stufe). Dagegen gehdrt der in Vollzug
des Bewilligungsbescheides abgeschlossene Darlehens-
vertrag dem blirgerlichen Recht an. Soweit es um An-
spriiche aus dem Darlehensvertrag geht,sind daher die
Rechtsbeziehungen der Parteien nach biirgerlichem Recht
zu beurteilen mit der Folge, daB der ordentliche Rechts-
weg fiir solche Anspriiche erdffnet ist (§ 102 Abs. 2

des II. Wohnungsbaugesetzes idF v. 1. September 1965
(BGB1L I 1618)).Der Gesetzgeber hat in § 25 Abs, 1
WoBindG 1965 den Anspruch auf zusdtzliche Leistungen,
wie oben unter 1 und 2 ausgefilhrt, als eine im Darlehens-
vertrag wurzelnde Verpflichtung geregelt. Die Forderung
ist also der zweiten Stufe der Wohnungsbaufbtrderung und
damit dem blirgerlichen Recht zuzuordnen.

b) Dem kann nicht mit Erfolg entgegengehalten
werden, die in § 25 Abs. 1 WoBindG 1965 genannten ge-
setzlichen Verpflichtungen, deren Verletzung durch die
Auferlegung von "Strafzinsen" geahndet werden soll,
h#itten 6ffentlich-rechtlichen Charakter; es sei aber
systemwidrig, VersttBen gegen Bindungen 6ffentlich-
rechtlicher Art mit privatrechtlichen Sanktionen zu
begegnen. Bei einer solchen Betrachtungsweise wird
verkannt, daB es im Ermessen des Gesetzgebers stand,
mit welchen Mitteln er die Einhaltung der im Wohnungs-




bindungsgesetz normierten 6ffentlich-rechtlichen Ver-
pflichtungen sichern wollte. Er konnte daher wihlen,
ob er die Forderung auf die zusitzlichen Leistungen
dem Privatrecht oder dem 8ffentlichen Recht unter-
stellen wollte. An seine Entscheidung flir die privat-
rechtliche L3sung sind die Gerichte gebunden.

1T1.

Zutreffend hat das Berufungsgericht angenommen,
daB8 die Kligerin von dem Beklagten gemi#8 §§ 25 Abs. 1,
8 Abs. 1 WoBindG 1965 die Entrichtung zus#tzlicher
Leistungen verlangen kann, weil dieser in der Zeit
vom 1. Januar 1968 bis zum 30. Juni 1971 schuldhaft
gegen die Mietpreisbindung verstoBSen hat. Die Aus-
filhrungen des Oberlandesgerichts zur HShe dieser
Leistungen lassen Jedoch nicht erkennen, daBl es alle
fiir die Bemessung wesentlichem Umstidnde berlicksichtigt
hat. :

Die von dem Beklagten vermieteten 8ffentlich
gefrderten Wohnungen unterliegen der Mietpreisbindung
nach den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes 1965
(vgl., dessen §§ 1 und 8 Abs. 5). Der Beklagte hat die-
se nach dem 20. Juni 1948 bezugsfertig gewordenen
Wohnungen durch Wiederaufbau eines zersttrten Ge-
bdudes geschaffen. Fiir das Bauvorhaben waren ffent-
liche Mittel eingesetzt, die zur Férderung des Baus wvon
Wohnungen fiir die breiten Schichten des Volkes bestimmt
waren (§ 3 des Ersten Wohnungsbaugesetzes vom 24.April 1950
idF v. 25. August 1953 - I. WoBauG BGB1 I 1047). Nach
dem Bewilligungsbescheid vom 18. April 1951 erhielt der



Beklagte das Wiederaufbaudarlehen aus Landesmitteln

nach MaBgabe der "Bestimmungen ilber die Firderung der
Schaffung von Wohnraum durch Wiederaufbau und Wieder-
herstellung sowie durch Um- und Ausbau im Lande Nord-
rhein-Westfalen (WaB)" des Ministers fiir Wiederaufbau
vom 27, Januar 1951 (MinBl. NRW Ausgabe A und B 1951,
222)., Nach Abschnitt A I 4 dieser Bestimmungen war u.a.
Voraussetzung flir die Darlehensbewilligung, daB die ge-
férderten Wohnungen nach ihrer GréSe, Art und Ausstattung
fiir breite Schichten des Volkes bestimmt waren.,

Entgegen der Ansicht der Revision wurde das Dar-
lehen nicht - auch nicht zum Teil - aus Lastenaus-
gleichsmitteln gewdhrt; vielmehr hat die Kligerin dem
Beklagten lediglich zugesagt, unter bestimmten Voraus-
setzungen auf die auf dem Baugrundstiick lastende Um-
stellungsgrundschuld zu verzichten. Die dem Beklagten
gewidhrte Grundsteuervergiinstigung fdllt zwar nicht unter
den Begriff der 8ffentlichen Mittel (§ 3 Abs. 2 1lit d
I. WoBauG), wie die Revision mit Recht ausfiihrt. Das
dndert indes nichts daran, daB8 dem Beklagten in Form
des Wiederaufbaudarlehens 8ffentliche Mjttel zuge-
flossen sind.

I1I.

1. Trotz freiwilliger vorzeitiger Riickzahlung des
Darlehens am 23. Dezember 1968 blieb die Mietpreis-
bindung fiir die von dem Beklagten vermieteten Sozial-
wohnungen bestehen; sie endet erst am 31, Dezember 1973
(§ 16 Abs. 1 Satz 1 WoBindG 1965 idF v. 1, August 1968
- BGB1 I 889 -; § 16 Abs. 5 WoBindG 1965 idF des Art. III .
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§ 1 Nr. 8 1it b des am 1, Januar 1972 in Kraft ge-
tretenen Gesetzes zur Durchfithrung des langfristigen
WOhnungsbauprogramms - Wohnungsbauinderungsgesetz 1971
- WoBaulndG -, BGBl 1971 I 1993, 1999).

2. a) Mit Recht ist das Berufungsgericht davon
ausgegangen, daf8 die zusidtzlichen Leistungen nach
§ 25 WoBindG 1965 auch fiir den Zeitraum gefordert
werden k¥nnen, wihrend dessen die Mietpreisbindung
trotz Tilgung des Darlehens gemi8 § 16 Abs. 1 WoBindG
1965 noch fiir eine Ubergangszeit weitergilt. Nach dem
Gesetzeswortlaut sind die zus#tzlichen Leistungen
"fir die Zeit, wihrend der der Verfligungsberechtigte
schuldhaft" gegen die Vorschrift des § 8 Abs. 1 WoBindG
1965 verstoBen hat, zu entrichten. Die Zuwiderhandlung
gegen die Mietpreisbindung ist aber, wie unten ndher
dargelegt wird, auch wiihrend des Zeitraums begangen,
in dem der Beklagte trotz Abl¥sung der 8ffentlichen
Mittel gemidB §§ 8 Abs. 1, 16 Abs. 1 Satz 1 WoBindG 1965
nur die Kostenmiete erheben durfte, diese Jedoch ilber-
schritt. Diese Auslegung wird allein dem Sinn und Zweck
des § 25 Abs. 1 WoBindG 1965 gerecht. Denn es besteht
ein Bedlirfnis, das Sanktionsmittel der "Strafzinsen"
auch noch: fur den Bindungszeitraum des § 16 Abs. 1
Satz 1 WoBindG 1965 anwenden zu kénnen, um auf diese
Weise auf die Einhaltung der Mietpreisbindung hinzu-
wirken und Verstifie zu ahnden. Der Gesetzgeber lieB
sich bei der Schaffung dieser Vorschrift von der Er-
wigung leiten, den Bestand an Sozialwohnungen mglichst
zu erhalten (Schriftlicher Bericht des Ausschusses fir
Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung zu §§ 15 und 16
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WoBindG 1965 aa0, zu Drucksache IV/3634 S, 11). Er
wollte verhindern, daB die Eigentimer 6ffentlich ge-
férderter Wohnungen von der Miglichkeit, sich von den
Bindungen sofort durch vorzeitige Riickzahlung der.
8ffentlichen Mittel zu befreien, in einem nicht er-
wilnschten Umfange Gebrauch machten. Damit wollte er
der Gefahr begegnen, daB gerade die mietbilligsten
dlteren Sozialwohnungen, bei denen eine vorzeitige
Riickzahlung der verhdltnism#dB8ig niedrigen 6ffentlichen
Baudarlehen leichter mdglich ist, in grtBerem AusmaB
bindungsfrei wiirden und fiir die Unterbringung wohn-
berechtigter Wohnungssuchender nicht mehr zur Ver-
figung stiinden (vgl. Begriindung zu § 16 WoBindG 1965
aa0 Drucksache IV/2891, S. 31 f).

Zudem bleibt der Verfiigungsberechtigte auch nach
Abldsung des Darlehens grundsitzlich im GenuB der Vor-
teile, die ihm durch die 8ffentliche Subventionierung
seines Bauvorhabens zugeflossen sind. Es ist daher
durchaus sachgerecht, da er in Ansehung des gefdrder-
ten Wohnraums weiterhin ffentlichen Bindungen und zu
ihrer Durchsetzung den Sanktionsm8glichkeiten des
§ 25 Abs. 1 WoBindG 1965 unterliegt.

b) Gegen diese Auffassung iiber den zeitlichen
Anwendungsbereich des § 25 Abs. 1 WoBindG 1965 bestehen
auch keine rechtsdogmatischen Bedenken. Wie bereits
oben ausgeflihrt (unter I 1 und 3 a), erginzt die Vor-
schrift den Darlehensvertrag. Sie begriindet unter be-
stimmten Voraussetzungen eine gesetzliche Zahlungs-
pflicht, welche die vertragliche Hauptpflicht zur

Riickerstattung des Darlehens unter Umstinden zeitlich
iberdauert.
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Aus der Regelung des § 16 Abs. 1 S. 1 WoBindG
1965, wonach trotz Riickzahlung der &ffentlichen Mittel
die Wohnung noch fir einen bestimmten Zeitraum als
8ffentlich gefdrdert "gilt", ist zu folgerm, daB zur
Erhaltung der Sanktionsmtglichkeit des § 25 Abs. 1
WoBindG 1965 auch der Fortbestand des Darlehens fiir
diese Zeitspamne fingiert wird.

c) Dieser Betrachtungsweise widerspricht es
nicht, das § 25 Abs. 1 WoBindG 1965 den Anspruch auf
zuséitzliche Leistungen dem "Gliubiger" des bffentli-
chen Baudarlehens einrdumt. Damit ist der friihere
Darlehensgeber gemeint. Dazu steht auch nicht im
Gegensatz, daB in § 25 Abs. 2 WoBindG 1965, der die
fristlose Kiindigung des Darlehens regelt, der Begriff
Gl&ubiger in einem engeren Sinne gebraucht ist als
in Abs. 1 der Bestimmung, Wenn dem Darlehensgeber
die Befugnis eingerdumt ist, "neben" den Darlehens-
zinsen zus#tzliche Leistungen zu fordern, so bedeutet
das nicht, daf8 der letztgenannte Ansvruch nur solange
bestiinde, als auch noch laufende Zinsen zu entrichten
sind. Das Gesetz bringt damit vielmehr zum Ausdruck,
daBl die zusdtzlichen Leistungen aufler den Zinsen zu 2zah-
len sind und nicht etwa an ihre:: Stelle treten,

d) Allerdings vertrat der Regierungsentwurf zu
der BuBgeldvorschrift des § 26 WoBindG 1965 (im Entwurf
§ 25) den Standpunkt, die MBglichkeit, GeldbuBen fest-
zusetzen, erscheine insbesondere auch notwendig, "weil
die Befugnis, Strafzinsen zu erheben oder das “ffent-
liche Baudarlehen zu kiindigen, dann nicht mehr ausge-
schépft werden kdnne, wenn das Baudarlehen zurlickgezahlt
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sei" (aa0 Drucksache IV/2891 S. 33). Diese Ansicht,

die vom Vorrang der GeldbuBe vor den sonstigen Sanktions-~
maBnahmen (zusitzliche.Leistungen, fristlose Kiindigung
des Darlehens) ausging, hat sich indes im weiteren Ge-
setzgebungsverfahren nicht durchgesetzt. Vielmehr wird
in dem erwihnten AusschuBbericht (aa0, zu Drucksache
IV/3634 S. 12) hervorgehoben, die Ahndung der VerstbSe
gegen die gesetzlichen Verpflichtungen als Ordnungs-
widrigkeit durch eine GeldbuBe solle nur das #HuBerste
Mittel sein. In erster Linie kimen jedoch als Sanktionen
die Auferlegung von Strafzinsen, erforderlichenfalls

die Kilndigung oder Entziehung der Mittel in Betracht.
Dem trug der Ausschuf8 durch eine Umstellung in der
Reihenfolge der Vorschriften Rechnung. Entsprechend
diesem Vorschlag wurde bei der Verabschiedung des Ge-
setzes der heutige § 25 WoBindG der BuBgeldvorschrift
des § 26 vorangestellt. Es kann daher keine Rede davon
sein, daB die Bundesregierung mit ihrer Meinung durch-
gedrungen wire.

e) Gegen diese Auslegung spricht auch nicht, das
danach wegen desselben PreisverstoBes zwei Sanktionen
gegen den Vermieter verhingt werden kinnen, nimlich
zusdtzliche Leistungen nach § 25 Abs. 1 WoBindG 1965
und auBerdem eine GeldbuBe gemiB § 26 Abs. 1 Nr. 3
des Gesetzes. Eine solche zweifache Ahndung hat der Ge-
setzgeber bewuBt vorgesehen. Sie versttBt insbesondere
nicht gegen das verfassungsrechtliche Verbot der Déppel-
bestrafung (Art. 103 Abs. 3 GG). Dieser Grundsatz gilt
zwar auch fiir das BuBgeldverfahren. Die zusitzlichen
Leistungen stellen aber keine Sanktionsmafnahme auf dem
Gebiet des Strafrechts oder Verwaltungsunrechts dar.
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f) Der Senat folgt damit im Ergebnis der in der
Rechtsprechung und im Schrifttum iiberwiegend- wenn
auch mit teils abweichenden Begriindungen - vertretenen
Auffassung, daB zusitzliche Leistungen nach § 25 Abs. 1
WoBindG 1965 auch filir den Bindungszeitraum des § 16
dieses Gesetzes gefordert werden ktnnen (HessVGH aaO;
LG Essen, 9. Zivilkammer, WuM 1970, 65; Fischer-Dieskau/
Pergande/Schwender aa0 § 25 WoBindG Anm. 2 S. 2 oben;
Bormann/Schade/Schubart aa0 WoBindG Stand 1972 4, Er-
gdnzungslieferung § 25 Anm. 1; Storz, Das Mietpreis-
recht fiir den sozialen Wohnungsbau, 1970, S. 42 f;

G. Bauer aa0 S, 76; Bundesminister flir Wohnungswesen
und St#dtebau, Rundschreiben vom 17, November 1966 aal;
aA soweit ersichtlich nur LG Essen, 3. Zivilkammer,
MDR 1971, 493).

IV,

Der Beklagte durfte flir den angegebenen Zeitraum
von seinen Mietern hBchstens die Kostenmiete forderm
(§ 8 Abs. 1 Satz 1 WoBindG 1965).

1. Die Kostenmiete war aufgrund einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung zu ermitteln. Das ergibt sich fiir
den Zeitraum vom 1. Januar 1968 bis zum 31. Juli 1968
aus § 8 Abs. 1 Satz 2 WoBindG 1965 idF v. 24, August 1965
(BGB1L I 945, 954) und fir die Zeit vom 1. August 1968
bis zum 30. Juni 1971 aus §§ 8 Abs. 1 Satz 2 und 8 a
Abs. 1 Satz 1 WoBindG 1965 idF v. 1. August 1968 BGBl I
889). Der Beklagte nahm die am 29, Mirz 1969 erstellte
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach MaBSgabe der Zweiten
Berechnungsverordnung vom 1. August 1963 idF v. 20,.De-
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zember 1967 (II. BV) - BGB1 I 1298 -~ vgl. § 28 Abs. 2
1lit a WoBindG 1965 idF v. 24, August 1965, ebenso idF
v. 1. August 1968; siehe dazu Fischer-Dieskau/Pergande/
Schwender, Wohnungsbaurecht Teilband IV 22, Lieferung
II. BV Einleitung (Erginzung) - Stand 1.10.69 - S, 7 f)
vor. Diese Fassung der II. BV legte auch die Kligerin
ihren Berechnungen der Kostenmiete im Bescheid vom

15. Juli 1970 zugrunde. Durch die Neufassung des II. BV
vom 14. Dezember 1970 (BGBl1 I S, 1682) sind zwar mit
VWirkung vom 1. Januar 1971 (vgl. § 50 II., BV) die an-
rechnungsfihigen Verwaltungskosten Jje Wohnung von

85,- DM auf 100,- DM Jjdhrlich und fiir Garagen von

15,- DM auf 20,- DM Je Garagenplatz Jjihrlich angeho-
ben worden (§ 26 Abs. 2, 3 II. BV). Die sich daraus
ergebende Erhhung der preisrechtlich zulissigen Miete
ist Jedoch derart geringfiigig, daB sie nicht ins Ge-
wicht f¥llt und auBer Betracht bleiben kann.

2. Der Beklagte hat sich in den Vorinstanzen nur
insoweit gegen die von der Kligerin erstellte Berechnung
der Durchschnittsmiete (§ 8 a S. 1 WoBindG 1965 idF v.
1. August 1968) gewandt, als die Kl#gerin seine wert-
verbessernden Aufwendungen nicht in der geltend ge-
machten HShe von 103.200,35 DM, sondern lediglich in
Hbhe von 52.587,71 DM berucksichtigt hat. Auch die
Revision erhebt nur insoweit Einwendungen gegen die
Berechnung der preisrechtlich zulissigen Miete.

Fiir die Zeit bis zum 31. Juli 1968 bedurfte die
Kostenmiete, wenn sie - wie hier - die bis zur Miet-
preisfreigabe preisrechtlich zulissige Miete um mehr
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als 0,30 DM je gm {iberschritt, gemiB § 29 Abs. 1

Nr. 2 WoBindG 1965 idF v. 24. August 1965 der Geneh-
migung der zustindigen Stelle (vgl. Fischer-Dieskau/
Pergande/Schwender aa0 § 8 WoBindG 23. Lieferung Anm. 2
Abs. 2). Diese Bestimmung war nach § 33 WoBindG 1965
idF v. 24, August 1965 bis zu dem genannten Zeitpunkt
fur das Gebiet der Stadt E@ anwendbar, da dort die
Mietpreisfreigabe schon zum 1. Juli 1965 erfolgt war
(Verordnung vom 15. Juni 1965 - GVB1 NRW 163). Auch

die Kligerin ging in ihrem Bescheid vom 15. Juni 1970
davon aus, da88 eine derartige -~ von dem Beklagten nicht
eingeholte -~ Genehmigung erforderlich war,

Fir die Falgezeit war zwar, wie der Revision im
Ergebnis zuzugeben ist, zur Erhebung der Kostenmiete
als solcher eine preisrechtliche Genehmigung grund-
stitzlich nicht erforderlich, da § 29 WoBindG 1965 idF
v. 24, August 1965 durch Art. I Nr. 10 WoBaukndG 1968
mit Wirkung vom 1. August 1968 aufgehoben ist (Fischer-
Dieskau/Pergande/Schwender aa0 WoBindG 23. Erginzungs-
lieferung § 8 Anm. 2, § 8 a Anm., 2; Bormann/Schade/
Schubart aa0 WoBindG 1965 Stand 1970 4. Erginzungs-
lieferung § 8 a Anm. 6; Storz 2a0 S. 12 unten, 13).
Der Gesetzgeber hat es dem Vermieter fiir den Regelfall
ilberlassen, die Kostenmiete selbstverantwortlich zu
ermitteln (Bormann/Schade/Schubart aa0 § 8 a Anm. 2;
Storz aa0 S. 51 oben).

3. Indes bestand hier, wie das Berufungsgericht
zutreffend angenommen hat, ausnahmsweise eine Genehmigungs-
pflicht. Der Beklagte durfte die Kosten nachtriglicher
wertverbessernder BaumaBnahmen, da sie nicht aufgrund

b
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einer 8ffentlich-rechtlichen Verpflichtung vorgenommen
wurden, nur mit Zustimmung der Bewilligungsstelle in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung in Ansatz bringen

(§ 11 Abs, 4 Satz 4 II. BV vom 1., August 1963 idF v,

20. Dezember 1967). Die Bewilligungsstelle hat jedoch,
wie das Oberlandesgericht mit Recht ausgefiihrt hat, ihre
Zustimmung nur beziiglich eines Betrages von 52.587,71 DM
erteilt. Die Wirdigung des Bescheides vom 15. Juli 1970
durch das Berufungsgericht ist insoweit entgegen der
Ansicht der Revision nicht zu beanstanden. Der Senat
kann den Bescheid als Verwaltungsakt frei auslegen.

Die darin enthaltene Formulierung, die "erforderliche
Zustimmung der Bewilligungsbehdrde zur Durchfilhrung

der Wertverbesserungen und Ausbauten wird hiermit nach-
triglich erteilt", darf nicht isoliert betrachtet, sondern
muB8 im Zusammenhang mit dem vorhergehenden Satz gesehen
werden. Dort heift es Jedoch unmiBverstindlich, daB8 nur
der Betrag von 52.587,71 DM beriicksichtigt werden kdnne.
Daraus ergibt sich eindeutig, daB8 die Zustimmung nur in
Hhe dieser Aufwendungen erteilt, im iibrigen aber ver-
weigert worden ist.

An die teilweise Versagung der Zustimmung sind
die ordentlichen Gerichte kraft der Tatbestandswirkung
dieses Verwaltungsaktes gebunden (so zutreffend Storz
aa0 S. 39 £, 126). Das Berufungsgericht muSte daher den
Bescheid, selbst wemn es ihn filr fehlerhaft hielt (Nichtig-
keit kommt nicht in Betracht), hinnehmen.

L., a) Dem Oberlandesgericht ist ferner darin zu-
zustimmen, daB der Beklagte fahrlissig dem § 8 Abs. 1
WoBindG 1965 zuwiderhandelte. Es hat zutreffend darauf
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hingewiesen, daB der Beklagte sich bei einer ErhShung
der Miete iiber die frilher festgesetzten Betrige hinaus
Uber die preisrechtliche Zul#ssigkeit einer solchen
MaBnahme hitte vergewissern miissen. Auch die Ansicht
des Oberlandesgerichts, der Beklagte hdtte schon auf-
grund einer Einsichtnahme in den Bewilligungsbescheid
vom 18, April 1951 (Abschnitt A III Satz 3) zu der Auf-
fagssung gelangen kénnen und miissen, daB8 ihm eine Miet-
erhhung nicht ohne Zustimmung der Bewilligungsbehtrde
gestattet sei, 148t einen Rechtsfehler nicht erkennen.

b) Die Revision will demgegeniiber ein Verschulden
des Beklagten mit folgenden Erwdgungen verneinen: Der
Beklagte habe mit Schreiben vom 1. Oktober 1961 der
Kldgerin angeboten, das Landesdarlehen vorzeitig teil-
weise abzuldsen, falls sie alsdann eine Wohnung von der
Wohnraumbewirtschaftung freistelle. Das habe die Kl&gerin
jedoch mit Schreiben vom 16. Oktober 1961 mit der Be-
grindung abgelehnt, eine derartige Aufhebung der Be-
wirtschaftung komme erst in Betracht, wenn der Beklag-
te das Darlehen fiir simtliche gefbtrderten Wohnungen ge-
tilgt habe. Der Beklagte habe hieraus den irrigen SchluB
gezogen, daB nach vollstindiger Rilckzahlung des Darlehens
die Wohnungen nicht mehr der Preisbindung unterworfen
seien.

Diese Ausfiihrungen sind Jjedoch nicht geeignet,
den Vorwurf der Fahrlissigkeit zu entkriften. Zunichst
durfte der Beklagte aus einer im Jahre 1961 erteilten
Auskunft ilber die Wohnraumbewirtschaftung nicht ohne
weiteres Rilckschliisse auf die Frage der Mietpreisbindung
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im Jahre 1968, als er die 6ffentlichen Mittel schlieS-
lich abléste, ziehen. Vor allem aber hatte er unstreitig
bereits vor der Riickzahlung des Darlehens am 23. Dezem-
ber 1968 preisrechtlich unzulissige Mieten erhoben. Des-
halb wies ihn die Kl&gerin mit Schreiben vom 18, Juni 1968
darauf hin, daB er zur Einhaltung der Mietpreisbindung
verpflichtet sei und die von ihm vorgenommenen Mieter-
hshungen einer preisrechtlichen Genehmigung gem#f (dem
damals noch in Kraft gewesenen) § 29 WoBindG 1965 idF

v. 24. August 1965 bedilrften. Zudem teilte die Kligerin
dem Beklagten unter dem 23, Januar 1969 mit, daB8 trotz
vorzeitiger Ablésung der bffentlichen Mittel die Miet-
preisbindung nach MaBgabe der §§ 15, 16 WoBindG 1965
fortbestehe.

\£

1. Das Berufungsgericht hdlt zusidtzliche Leistungen
in Hohe von 3.500 DM nicht fiir unbillig im Sinne des
§ 25 Abs. 3 WoBindG 1965. Diese Auffassung wird von der
Revision im Ergebnis mit Erfolg angegriffen.

Es kann dahingestellt bleiben, ob die mit § 343 BGB
vergleichbare Vorschrift der zustidndigen Stelle einen Er-
messensspielraum gewihrt (so Fischer-Dieskau/Pergande/
Schwender aa0 § 25 WoBindG Anm. 6; Storz aa0 S. 44 unten)
oder das Wort "unbillig" einen unbestimmten Rechtsbe~
griff bezeichnet. Fir eine Ermessensvorschrift ktnnten
die Erwigungen sprechen, die der Gemeinsame Senat der
Obersten Gerichtshife des Bundes in seinem BeschluB vom
19. Oktober 1971 (NJW 1972, 1411) zu der #hnlich struktu-
rierten Vorschrift des § 131 Abs. 1 Satz 1 A0 angestellt
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hat. Andererseits wird vielfach angenommen, daf durch
das Wort "unbillig" ein unbestimmter Rechtsbegriff aus-
gedrickt wird (z.B. Wolff, VerwR I 8. Aufl., § 31 I c,
S. 178 £). Diese Frage braucht jedoch nicht weiter ver-
tieft zu werden, da sie fiir die Entscheidung des Rechts-
streits nicht erheblich ist. Denn die Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts halten weder unter dem Gesichtspunkt
der Kontrolle verwaltungsbehSrdlichen Ermessens noch
als Anwendung eines unbestimmten Rechtsbegriffs der
revisionsrechtlichen Nachpriifung stand.

2. Bei der Billigkeitspriifung nach § 25 Abs. 3
WoBindG 1965 ist auf die Verh#ltnisse des Einzelfalles,
namentlich auf die Bedeutung des VerstoBes, abzustellen.
In diesem Zusammenhang verdient der Umstand Beachtung,
daB der Beklagte die wertsteigernden Investitionen nach
seinen Angaben schon in den Jahren 1960/61 vornahm. Da-
her wire ihm bei rechtzeitiger Antragstellung die Ge-
nehmigung nach § 11 Abs. 4 II. BV bereits zu einem frithe-
ren Zeitpunkt erteilt worden. Das hitte sich filr den
gesamten hier interessierenden Zeitraum ausgewirkt und
zu einer Erhthung der preisrechtlich zuldssigen Miete
um etwa 0,56 DM je gm im Monat gefiihrt. Diesem flir das
Ausmaf des Verschuldens bedeutsamen Gesichtspunkt hat
das Berufungsgericht nicht erkennbar Rechnung getragen,
Daher ist nicht auszuschlieBen, daB ihm ein Rechtsfehler
unterlaufen ist, der die Bemessung der HBhe der zusdtz-
lichen Leistungen zum Nachteil des Beklagten beeinfluBt
haben kann, auch wenn das Oberlandesgericht der Kl&-
gerin nur 2 % der urspriinglichen Darlehenssumme zuge-
sprochen hat, Die im Rahmen des § 25 Abs. 3 WoBindG 1965
gebotene Abwigung der Umstiénde des Eineelfalles ist allein
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dem Tatrichter vorbehalten und kann von dem Revisions-
gericht nur auf Rechtsfehler hin {iberpriift werden.

Das angefochtene Urteil kann daher mit der bis-
herigen Begriindung nicht aufrecht erhalten werden. Die
Sache ist zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, damit es
unter Beachtung der dargelegten rechtlichen Gesichts-
punkte erneut dariiber befindet, inwieweit die Geltend-
machung zusitzlicher Leistungen unbillig ist.

Meyer Dr. Beyer Gdhtgens

KeBler Dr. Krohn
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