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V o r e in ig e r Zeit h a tte  das S tatistische A m t d e r 
S tad t B erlin  zeichnerische D a rs te llu n g e n  verö ffen tlich t 
ü b e r  das W achstum  d e r  S tad t. A us w inzigen  A nfängen  
en tw ick e lten  sich d ie  b e id en  X achbarstäd te  B erlin  und  
K ölln  zu d e r  h eu tig en  W eltstad t, d ie  das größ te  A rea l 
u n te r  d en  G roßstäd ten  besitz t. Im  M itte la lte r  h a tte n  
b e ide  S täd te  zusam m en n u r  e in e  G röße von 73 ha. D e r 
S p it te lm a rk t und  d e r  A lex an d e rp la tz  lagen  b e re its  
a u ß e rh a lb  ih re r  G renzen . D ie  S tad t m ag sich im  L au fe  
d e r  nächsten  J a h rh u n d e r te  k au m  in  d e r  F läche au s
g ed eh n t h a b e n : dagegen  w ird  d ie  E in w o h n erzah l a l l
m ählich  m eh r und  m eh r gew achsen sein. Im  Ja h re  
1709 b e tru g  d ie  G röße  b e re its  626 *»», u nd  d ie  E in 
w o h n erzah l w ar au f 57 000 gestiegen . U n te r F ried rich  
W ilhelm  I. e rfo lg te  e in  G ebietszuw achs, d e r  sicherlich

1825 u nd  sehen, w ie das F lächenw achstum  nicht m it 
dem  W achstum  d e r  B ev ö lk e ru n g  S ch ritt h ä lt. D ie  
B ev ö lk e ru n g sk u rv e  s te ig t von 1861 a n  se h r  schnell. 
D as W eichbild k o n n te  d ie  u n g e h e u re  M asse des Y o lkes 
nicht m eh r fassen. D ie  T och te rs täd te  N eu k ö lln , 
Schöneberg, W ilm ersd o rf u n d  C h a r lo tte n b u rg  h a tte n  
sich b e re its  zu G ro ß städ ten  en tw icke lt. Ih re  enge V er
b indung  m it d e r  M u tte rs tad t d rä n g te  durch  gem einsam e 
In te re ssen  in  bezug  au f den  V e rk eh r, das S traß en n e tz  
u n d  d ie  B ebauung , in  bezug  a u f  Schulen u n d  F in a n z e n  
zu e in e r eng e ren  V erb indung  a ls  es d ie  re in  räum liche  
b ie ten  k o n n te . D ie vom  Z w eckverband  a n g e b a h n te  
In te ressengem einschaft w u rd e  durch  d ie  B ildung  d e r 
S tad tgem einde  G roß-B erlin  im  Ja h re  1920 zu  e in e r  v o ll
ständ igen . D ie  B ev ö lkerung  stieg  d ad u rch  a u f  ü b e r

A bb. 1. F lächeng rö ße  und B ew o h n erzah l 
B erlin s . 1 700—1925

A bb. 2. D ie  a u f d e n  K o p f d e r  
B ev ö lk eru n g  e n tfa lle n d e  F läche  in m1 
von 1700—1925

d rin g en d  n o tw en d ig  w ar, d a  d ie  S tad t du rch  d ie  E r 
heb u n g  P reu ß en s  zum  K önig tum  e in en  großen  Z ustrom  
von außen  e rh ie lt . U n te r  F ried rich  H., F ried rich  
M ilhelm  II. un d  F ried rich  M ilh e lm  DI. d e h n te n  sich d ie  
G renzen  d e r  S tad t n ich t au s. D agegen  v e rd re ifach te  
sich die B ew ohnerzah l. \ \  i r  k ö n n e n  an n eh m en , daß 
je tz t  d ie  S tad t fa s t vo llkom m en  au sg e b a u t w a r u n d  
d aß  m an n un  n o tg ed ru n g en  w ie d e r  zu e in e r  G eb ie ts
e rw e ite ru n g  schreiten  m ußte. Sie v e rg rö ß e rte  sich w eit 
ü b e r  das D oppelte  u n d  u m faß te  den  m itt le re n  und  den  
no rdöstlichen  Teil von A lt-B erlin . D ie  B ev ö lk e ru n g s
zah l s tieg  in n e rh a lb  w en ig e r Ja h rz e h n te  ins R iesen 
h a fte . Im  Ja h re  1841 w u rd en  555 000 E in w o h n er ge- 

^  Ja h re  sp ä te r z äh lte  m an  d as  Sechsfache, 
näm lich  1900 000. D ie  F läche  w a r inzw ischen a u f  
6570 ha angew achsen .

D ie  A bb. 1, h ie rü b e r, zeig t g raph isch  das W achs
tum  d e r  B ev ö lk e ru n g , d as  durch  e in e  p u n k tie r te  L inie, 
und das M achstum  d e r  Fläche, das durch  e in e  feste  
l in ie an g eg eb en  ist. V ir  e rk en n en  d ie  k au m  m e rk 
liche V erg rö ß e ru n g  d e r  S tad t in  den  J a h rh u n d e r te n  b is

A bb . 3 . A u f d e n  K o p f d e r  
B ev ö lk eru n g  e n tfa lle n d e  F läche  
in d e n  e in z e ln e n  B e z irk e n

das D o ppelte , näm lich  a u f  fa s t 4 000 0 0 0 ; a b e r  d ie  
G ru n d fläch e  ^\uchs a u f  das D re izeh n fad ie . B eide, d ie  
B e v ö lk e ru n g sk u rre  u n d  d ie  F läch en k u rv e , schne llten  
nach oben. M ä h re n d  sich d ie  F lä c h e n k u rv e  vo n  d a  ab  
b is zum  Ja h re  1925 k a u m  v e rä n d e r te , stieg  d ie  Be
v ö lk e ru n g  durch  den  Zuwachs von  au ß en  h e r  b is zu 
d iesem  Ja h re  a u f  4 024 000 .

In  d e r  A bb. 2, h ie rü b e r , seh en  w ir  d ie  Aus
w irk u n g e n  d e r  B ew egung  von F läche u nd  B ev ö lk e ru n g  
von  1700 b is je tz t  Es sind  h ie r  d ie  a u f  d en  K opf d e r  
B ev ö lk eru n g  e n tfa lle n d e n  F lächen  g raph isch  d a rg e s te llt. 
M an sieh t deu tlich , w ie d ie  K u rv e  a llm äh lich  s te ig t 
u n d  sin k t. &

j?e  D ich tigke it d e r  B eb au u n g  im  Ja h re  
1920 t r i t t  in  d ie se r T ab e lle  b e so n d e rs  a u ffa lle n d  zu 
tage . Es en tf ie le n  a u f  den  K opf d e r  B ev ö lk e ru n g  n u r  
noch « q -  D urch  d en  G eb ie tszuw achs schnellt d ie  
K u rv e  im  Ja h re  1920 a u f  251 qm p ro  K opf em por, ne ig t 
sich a b e r  se it d e r  Z eit s ta rk  a b w ä rts , d a  d ie  E in- 
Y  c T T l h l  sich v e rg rö ß e rte , d as  G eb ie t jedoch  das



D ieses F a llen  läß t deutlich erkennen . daß  d ie  Zeit 
nicht fern  sein mag, wo au d i d ie  heu tigen  G renzen  z

6llg DiV 'vbb. 5 en th ä lt die D arste llu n g  d er au f den 
Kopf der B evölkerung  en tfa llen d en  I'lachen in  den 
e inzelnen B ezirken G roß-B erlins. D ie In n en b ez irk e  
und der Bezirk Sdiöneberg  sind fast voll a usgebai 
m it fünfgeschossigen H äusern . D ie in  diessen B ezirke 
w ohnenden Menschen haben  noch nicht 50 qm * la d  e 
fü r sidi einsdil. a lle r  F re ifläd ien , unb eb au ten  Flachen, 
E isenbahnen, F riedhöfe  und A\ asserlau fe . Ja, iin 
B ezirk Friecirichshain s ink t die Zahl au f 28 q“  h e ra  . 
N aturgem äß en tfä llt au f die A ußenbezirke fü r e ine 
Person viel m ehr F läd ie . und in K öpenick m it seinem  
großen W aldbestand  steig t die Zahl sogar au f 2200 qm

emPI°n’ derse lben  T afel sind auch ein ige a l t e  G e
m einden au fgefüh rt. In  F ried en au  und  N eukölln  e n t
fä llt danach au f den Kopf eine  äußerst geringe M ache, 
da diese G em einden fas t voll b eb au t wraren , w äh rend  
Tegel m it se iner schwachen B esiedelung eine w eit 
g rößere Fläche aufw eist.

Man k an n  in  V ersuchung kom m en zu befurchten , 
daß das S tad tgeb ie t oder au d i einzelne G eb ie ts te ile  
d er Stadt, die bere its  voll b eb au t sind, zu k le in  w er- 
den  könnten  fü r die B ew ohnerzahl. Um diese F rag e  
zu bean tw orten , m üssen w ir errechnen, w iev ie l 
Q u ad ra tm e te r S tad tgebiet au f jeden  B ew ohner m in 
destens en tfa llen  m üssen, w enn die S tadt nicht zu eng 
w erden  soll. Es w erden  gebraucht: B auland, S traßen  
und Plätze, F re ifläd ien , die der E rholung, dem  Sport, 
dem Spiele usw. d ienen, K leingärten  zu r E rho lung  fü r 
die ä lte ren  L eute und P ark- und W aldflachen, d ie  zum  
Spazierengehen und W andern  bestim m t sind.

A bb. 4. H au sen tfe rnun gen  bei g le ich em  L ich te in fa ll

D er B edarf an  F re ifläd ien  usw. errechne t sich 
folgenderm aßen:

Jeder B ew ohner b raucht (sehr reichlich b em essen ):
F ü r  d ie  F r e i f l ä d i e n ........................................... e tw a  5 qm
F ü r  K l e i n g ä r t e n ................................................ e tw a  5 qm
F ü r  W a ld fläd ien  u n d  S p az ie rw e g e  . . e tw a  15 qm
F ü r  sonstige  F lä d ie n  ..................................... e tw a  10 qm
V e rk e h r  u sw ..............................................................e tw a  35 qm

F ü r den  A nte il d e r B ehausung au f d ie  F lä d ie  p ro  
Kopf erg ib t sich fo lgende R echnung, die w ir o hne  R ück
sicht au f die gü ltige B auordnung  lediglich in  H inblick

au f d ie  hyg ien ischen  E rfo rd e rn is se  vo rnehm en: Um 
genügend  Licht und L uft in  d ie  W o h n u n g en  gelangen 
zu lassen , m ü ssen  d ie  H ä u se r  e in e  gew isse Entfernung 
v o n e in an d e r h a lte n  (Abb. 4, u n ten ) . i *-u ® Qer Tafel 
geh t d iese  E n tfe rn u n g  u n d  d ie  d a ra u s  lestgestellteu 
Z ahlen  h e rv o r :

G e 
schosse

l la u s -  
a b s ta n d  
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d. H äu se rn

H a u s 
a b s ta n d  
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E in sc h lu ß  
d . H ä u se r

L ä n g e
d e r

W o h 
n u n g

B e n ö tig te  
qm  fü r  d ie  

W o h n u n g s 
r e ih e

P e rs o n e n 
z a h l d e r 

W o h n u n g s
re ih e

qm
pro
Kopf

2 . 17 29 7,5 218 8 27
22,5 34,3 7,5 259 12 90

4 28 40 7,5 300 16 19
5 34 46 7,5 345 20 17

D urch A dd ition  d e r  p ro  K opf e rrech n e ten  Zahlen 
m it d e r fü r  d ie  F re iflä c h en  usw . n o tw end igen  Flächen
größen von 35 qm e rg ib t s id i fo lgendes Bild:

B ei 2 G esch o ssen  27-J—35 =  62 qm , 
b e i 3 G eschossen  22—{-35 =  57 qm , 
be i 4 G eschossen  19-|-55 =  54 qm , 
b e i 5 G eschossen  17—|—55 =  52 qm .

W enn z. B. d ie  B ev ö lk e ru n g  B erlins n u r in der 
zw eigeschossigen B auw eise  u n te rg e b ra c h t w erden soll, 
k a n n  d ie  S tad t b e i ih r e r  je tz ig e n  G röße von 88 0001'“ 

880 000 000 : 62 =  ru n d  14 000 000 P e rso n en  fassen, 
bei U n te rb r in g u n g  in 3 G esd io ssen  e rh ö h t sid i die Zahl 
au f e tw a  15 500 000 , bei 4 G esd iossen  au f 16 000 000 und 
bei 5 G esd iossen  au f 17 000 000 .

Es b rau ch t nicht e rw ä h n t zu w erd en , daß diese 
Z ah len  n u r  th e o re tisd ic n  W ert b esitzen  u nd  n u r  Gültig
k e it h ab en  u n te r  d e r  V orausse tzung , daß  eine  ideale 
B au o rd n u n g  e rla sse n  w ü rd e , d ie  a llen  Bewohnern, 
g leichgültig , ob sie in  d e r zw eigesd iossigen  oder fünf
geschossigen B auw eise  leben , d ie  gleiche M enge Licht 
g ew äh rle is te t.

L egen  w ir z. B. u n se re r  B e trad itu n g  d ie  12  Mil
lio n en  M enschen zu g ru n d e , d ie  n a d i d e r  h e u t i g e n  
B au o rd n u n g  B erlin s  a lle rh ö ch sten s u n te rg e b ra d it wer
d en  k ö n n en , u n d  nehm en  w ir an , daß in  d e r zwei-, 
d re i-, v ie r-  u nd  fün fgesd io ssigen  B auw eise je  3 Mil
lio n en  M ensdien  w ohnen , so w ü rd en  w ir folgendes Bild 
e rh a lte n . D ie  G röße d e r  zw eigesdioss. B auw eise w ürde 
62X 3 M ill. qm =  18 600 lia, d ie  d e r dreigeschoss. B auw eise
57X3 M ill. qm =  17 100 äa) d ie  d er viergesdioss. B auw eise
54X3 M ill. qm =  16 200 ha, d ie  d er fünfgeschoss. B auw eise
52X3 M ill. qm =  15 600 ha betragen .

Z usam m en w ü rden  in  diesem  F a lle  67 500 ha des 
G elän d es d e r S tad t benötig t w erden. D er R est von 
20 500 ha k ö n n te  anderen  Zwecken d ie n s tb a r  gemacht 
w erd en , z. B. dem  Bau von E in fam ilien h äu se rn  mit 
k le in e n  H ausgärten .

W ir sehen also, die E ingem eindung  d e r  \o ro rte  
h a t d e r S tad t so v iele g roße u n b e b a u te  G eb ie te  zu- 
ge fü h rt. daß bequem  e tw a  15 000 000 M ensdien  im 
W eichbilde U n te rk u n ft f in d en  k ö n n en , ohne daß 
hyg ien isd ie  oder sonstige G rü n d e  d em  en tgegenstehen 
w ürden . —

BAUWERKVERTRAG UND KOSTENANSCHLAG
Von Rechtsanwalt Dr. Werneburg, Berlin-Steglitz

D er V ertrag  zwischen dem  E igen tüm er e ines B au
grundstücks und dem  U n tern eh m er von B au w erk en , 
dem B auunternehm er, au f H erste llu n g  bzw . A us
besserung oder U m bau eines B auw erks s te llt sich se in e r 
rechtlichen N atu r nach regelm äßig als ein  W e rk v e r tra g  
im  Sinne der §§ 631 ff. des B ürgerlichen  G esetzbuchs 
d a r; denn nach der grundlegenden  V orschrift des § 631 
BGB. w ird  d er U n ternehm er durch den  W e rk v e r tra g  
zur H erstellung des versprochenen W erks, d e r  B e
ste ller zu r E ntrichtung d er v e re in b a rten  V e rg ü tu n g  
verpflichtet. V oraussetzung h ie rb e i ist h ie r a lle rd in g s , 
„ , \ d ,e r B esteller des B auw erks dem  B a u u n te rn e h m e r 
■ H ^ n i n d s t u c k  selbst zum Bau ü b e rlä ß t, daß
h l  B esteller E igen tüm er oder dod i V erfügungs-
Uefert R f  11 * 4B aug™ ndstück is t; d enn  d am it
s tilln n  h B esteller dem B auun ternehm er zu r H er-
d e i  iL uS sT off n? ^ r ^ UJ lg «eS f ra slichen B aues auch
rune  des S tn f L  ! df S BauS rundstück; die L ie fe rung  des Stoffes seitens des B estellers an  den  U n te r-
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n eh m er is t a b e r  g e rad e  m it das H auptbegriffsm erkm al 
des W e rk v e r tra g e s , das som it be i dem  B auw erkvertrag  
in  d e r  L ie fe ru n g  des B augrundstücks lieg t u n d  hiermit 
e r fü ll t  ist.

Zu u n te rsch e id en  von  d iesen  w oh l häufigsten 
F ä lle n  d e r  v o re rw ä h n te n  A rt, b e i d en en  d er Bau- 
g ru n d s tü ck se ig en tü m er (der B este lle r) d ie  Herstellung 
des frag lichen  B au w erk s e inem  B a u u n te rn e h m e r übel
tr ä g t (so g en an n te r A kkord - o d e r E n trep rise n b au ), sind 
d ie je n ig e n  F ä lle , bei d en en  d e r  E ig en tü m er der Bau
s te lle  d ie  H e rs te llu n g  des B aues se lb s t unternimmt 
(bzw. b e i b e s teh en d em  B au  d en  U m bau, die Aus
b esse ru n g  usw .), so g e n a n n te r  R eg ieb au , und lediglich 
d ie  h ie rz u  n o tw en d ig en  E in z e lv e rträ g e  m it den in 
F ra g e  k o m m en d en  M eiste rn . L ie fe ra n te n , Bauarbeitern, 
T ag e lö h n e rn  u,sw. absch ließ t. In  d iesen  F ällen  eines 
R eg ieb au es ist d ie  rech tliche N a tu r  jedes einzelnen 
V e rtrag es  nach L age d e r  E inze lum stäude  zu prüfen 
und  d em en tsp rech en d  d ie  N a tu r  des V ertrages zu be



stim m en. Es kö n n en  danach  W e rk v e r trä g e , M e rk - 
lie fe ru n g sv e rträg e , D ie n s tv e rträ g e  (so in sb eso n d ere  d ie  
V erträg e  m it den  B a u a rb e ite rn  u n d  T ag e lö h n ern ) oder 
auch K a u fv e rträ g e  (V erträge  n u r  au f L ie fe ru n g  von 
B au m ate ria l, das fe r tig  ist) v o rliegen , d ie  d an n  den 
h ie rzu  einschlägigen B estim m ungen  des B ürgerlichen  
G esetzbuchs u n te rlieg en  (so b e i D ie n s tv e rtra g  d ie  V or
sch riften  d e r  §§ 611 ff., b e i K au f d ie  V orschriften  d er 
§§ 4 3 5  ff. BGB.). D as le tz te re  g ilt n a tü r lich  auch bei 
dem  e rs te rw ä h n te n  F a lle  des E n tre p r ise n b a u e s  fü r  die 
von  dem  B au u n te rn e h m er se in e rse its  ge tä tig ten  
w e ite ren  E in ze lv e rträg e  m it d en  M eistern . B au h an d 
w e rk e rn , B au a rb e ite rn  usw ., d ie  h ie r  a b e r  nicht den 
B este lle r des B auw erks b e tre ffe n , so n d e rn  eben  n u r  
a lle in  den  B a u u n te rn e h m e r a ls  V e rtrag sp a rte i selbst.

Zu den  w esen tlich sten  V ertrag sp flich ten  des B au
u n te rn eh m ers  rech n e t zunächst d ie  P flich t zu r H e r
ste llung  des versp ro ch en en  B auw erks, w obei sich d e r 
U n te rn eh m er, w ie  b e re its  oben b e m e rk t w urde , d er 
H ilfe  d r i t te r  P e rso n e n  — B aum eister, A rch itek ten , B au
h a n d w e rk e r , B a u a rb e ite r  usw . — b ed ien en  k a n n  und  
eb en  auch b ed ien e n  m uß. D ie  H aftu n g  des U n te r
n eh m ers  fü r  d iese  se ine  H ilfsp e rso n en  d r itte n  P ersonen  
geg en ü b er, d ie  du rch  M aßnahm en d ie se r H ilfsp erso n en  
geschädigt w o rd en  sind, bestim m t sich, fa lls  e in  V er
tra g sv e rh ä ltn is  zw ischen U n te rn eh m er u n d  G eschädigten  
v o rlieg t, nach d e r  V orschrift des § 278 BGB., fa lls  k e in  
V e rtra g sv e rh ä ltn is  v o rlieg t nach d e r  V orschrift des 
§ 831 BGB.

Zu un terscheiden  von d er v o re rw ä h n te n , rechtlich 
vo llkom m en  zu lässigen  Z uh ilfenahm e d r i t te r  P ersonen  
se iten s des B au u n te rn e h m ers  b e i H e rs te llu n g  des B au
w erk s  is t d ie  vö llige  Ü b e rtrag u n g  d e r  B au w erk 
h e rs te llu n g  se itens des B a u u n te rn e h m e rs  an  e inen  
zw eiten  B au u n te rn eh m er. E ine  d e ra r tig e  Ü b ertrag u n g  
d e r ganzen  B au w erk h e rs te llu n g  a n  e in en  zw eiten  B au 
u n te rn e h m e r h än g t h insichtlich ih re r  rechtlichen Zu
lässig k e it von d e r  Z ustim m ung des B este lle rs  ab. da 
d ie se r ja  d en  B a u w e rk v e rtra g  m it dem  e rs te n  B au
u n te rn e h m e r abgesch lossen  h a t u n d  sich d a h e r  ohne 
se in e  Z ustim m ung auch von le tz te re n  nicht e ine  a n d e re  
V e r tra g sp a rte i a u fd rä n g e n  zu  la ssen  b rauch t. D e r Be
s te lle r  k a n n  also, w enn  d e r  e rs te  B au u n te rn e h m er, m it 
dem  e r  d en  B au w e rk v e rtra g  se lbst abgeschlossen h a tte , 
o hne  se ine  Z ustim m ung d ie  gesam te B au au sfü h ru n g  
e inem  zw eiten  B au u n te rn e h m er ü b e r trä g t, den  ganzen  
B a u w e rk v e rtra g  so fo rt k ü n d ig en  u nd  h ie rd u rch  zu r 
A uflö sung  b rin g en  u n d  dem  zw eiten  B a u u n te rn e h m er 
d as  B e tre te n  d e r  B au ste lle  bzw . je d e  B au a rb e iten  d a 
se lb s t u n te rsag en . Ü brigens k a n n  d e r  B este lle r nach 
d e r B estim m ung  des § 649 des B ürgerlichen  G esetz
buchs den  B a u w e rk v e rtra g  b is z u r  V o llendung  des B au
w erk s je d e rz e it k ü n d ig en , a lso  a n  sich auch ohne e inen  
G ru n d  zu r K ünd igung . K ü n d ig t a lle rd in g s  d e r  Be
s te lle r  ohne w ichtigen G ru n d , so is t d e r  B a u u n te r
n eh m er berech tig t, d ie  v e re in b a r te  V erg ü tu n g  abzüglich  
se in e r w e ite ren  E rsp a ru n g e n  von  dem  B es te lle r  zu  v e r
lan g en ; d ie  Ü b ertrag u n g  d e r  ganzen  B a u w e rk h e r
s te llu n g  an e inen  zw eiten  B au u n te rn e h m e r s te ll t  je 
doch, w ie b e re its  oben  b e m e rk t w u rd e , e in  v e r tra g s 
w id riges "\ e rh a lte n  des B au u n te rn e h m ers  d a r  (w enn 
d e r  B este lle r dem  w idersprich t), so daß  dem  B a u u n te r
n eh m er be i d an n  fo lgender K ünd igung  se iten s des B e
s te lle rs  vo r In an g riffn ah m e  des B aues ü b e rh a u p t k e in  
V erg ü tu n g san sp ru ch  gegen den  k ü n d ig en d en  B este lle r 
zu s teh t, b e i K ünd igung  nach In an g riffn ah m e  n u r  e in  
V erg ü tu n g san sp ru ch  en tsp rechend  d e r b ish e r g e le is te ten  
A rb e it bzw . en tsp rech en d  dem  S tad ium  des B auw erks 
zu d ie se r  Zeit.

D e r  B a u u n te rn e h m e r h a t fe rn e r  d ie  P flich t zu r 
v e rtrag sm äß ig en  V ollendung  des B auw erks u n d  a ls  
e ine aus dem  W e rk v e r trä g e  sich e rg eb en d e  N eb en 
verp flich tung  im  Z w eifel auch d ie  V erp flich tung  zu r 
H eranschaffung  des B austo ffes  (Steine, Zem ent, K alk  
usw\) zu dem  B au p la tze . Im  ü b rig en  sind  d e ra r tig e  
N ebenverp flich tungen  des U n te rn eh m ers , sow eit sie 
sich nicht d ire k t au s  dem  B a u w e rk v e r tra g e  o d e r dem  
G esetz se lbst e rg eb en , au s  d en  b eso n d e ren  e tw a ig en  
vertrag lich en  (evtl. sp ä te re n )  V e re in b a ru n g e n  d e r  V er
tra g sp a r te ie n  und  d en  G ru n d sä tz e n  von  T re u  u nd  
G lau b en  h erzu le iten . L e is tu n g en  des B a u u n te rn e h m e rs  
v o  r  A bschluß des e igen tlichen  B a u w e rk v e rtra g e s  
(H au p tv e rtrag e s ), w ie in sb eso n d e re  e tw a ig e  V e rträ g e  
ü b e r  d ie  A n fe rtig u n g  von P län en , K ostenvo ransch lägen  
usw., sind , fa lls  d iese nicht du rch  en tsp rech en d e  A u f
nahm e bzw. E rw äh n u n g  in  dem  eig en tlich en  B au w erk 
v e r tra g  ausd rück lich  au fgenom m en  bzw . m ite rw ä h n t 
sind, se lb s tä n d ig  nach den  d iesen  L e is tu n g en  zu g ru n d e

lieg en d en  V e rträg en  o d er v e rtrag lich en  \  ere in b  m m g e n  
zu b e u rte ile n  u n d  zu  b eh an d e ln .

D ie  H au p tv e rp flich tu n g  des B este lle rs  des ^ a u -  
w erks g eh t d ah in , das v e rtra g sm ä ß ig  h e rg e s te llte  B a u 
w erk  ab zu n eh m en  u nd  dem  B a u u n te rn e h m e r be i d ie se r 
A bnahm e d ie  v e re in b a r te  V e rg ü tu n g  fü r  d ie  H e r
ste llu n g  (bzw. A usbesserung , d en  U m bau  usw .) zu b e 
zah len . A us d ie se r gesetzlichen  R eg e lu n g  d e r  s 5 6 M, 
652 u n d  6 4 1  BGB. e rg ib t sich som it e in e  V o rle is tu n g s- 
pflicht des B au u n te rn e h m ers  (bei fe h le n d e r  au sd rü c k 
licher v e rtrag lich e r ^ e re in b a ru n g  h ie rü b e r) , so daß  aL o  
d an n  gegeb en en fa lls  d e r  B a u u n te rn e h m e r ev tl. iuche- 
rungsm afiregeln  fü r  d ie  rich tige Z ah lt ag d e r  t  e rg ü tu n g  
tre ffen  m uß, fa lls  h ie r fü r  A n laß  b e s teh t. O b  in  e in e r  
v e re in b a rte n  V erg ü tu n g  auch d ie  b e so n d e ren  e i g e n e  11 
A u s l a g e n  des U n te rn e h m e rs  e in b eg riffen  s ind  o d e r 
nicht, is t nach L age des E in ze lfa lle s  nach d en  jew e ilig en  
U m ständen  zu b e u rte ile n , fa lls  h ie rü b e r  au sd rück liche  
V ere in b aru n g en  n ich t v o rlieg en . D e r U n te rn e h m e r, 
d e r  nicht n u r  d ie  A u sfü h ru n g  des B au w erk s , so n d ern  
auch d ie  A n fe rtig u n g  d e r  P lä n e  u n d  K ostenansch läge  
übern im m t, schließt m it dem  B este lle r  nach d e r  R echt
sprechung  nicht e inen  re in e n  W e rk v e r tra g  ab , sondern  
zugleich auch e inen  D ie n s tv e rtra g , d e r  ih n  z u r  A n
fe rtigung  sachgem äßer, d ie  B ra u c h b a rk e it des W erk s  
g ew äh rle is ten d e r V orschläge ve rp flich te t.

W ar dem  B a u w e rk v e rtra g e  zw ischen dem  B este lle r  
und dem  B a u u n te rn e h m er e in  K ostenansch lag  z u g ru n d e  
ge leg t w orden , so g re if t d a n n  noch d ie  B estim m ung  
des § 650 BGB. h ie rü b e r  P la tz . E s sind  nach d ie se r 
V orschrift zw ei F ä lle  bzw . zw ei A rte n  e ines B au 
kostenanschlages zu  u n te rsch e id en , näm lich  e in m al ein  
K ostenanschlag , b e i dem  d e r  B a u u n te rn e h m e r k e in e  
G ew äh r fü r  d ie  R ich tigkeit des A nsch lages ü b e r 
nom m en h a tte  n n d  zw eitens e in  so lcher A nschlag , bei 
dem  d e r  B au u n te rn e h m er G ew äh r fü r  d ie  R ich tigkeit 
übernom m en  h a tte . D e r  § 650 BGB. re g e lt se lb s t a b e r  
n u r d en  e rs te n  F a ll bzw . d ie  e rs te  A rt des K osten 
anschlags ohne G ew äh rle is tu n g  des U n te rn e h m e rs  fü r  
dessen  R ichtigkeit. D ie  R ege lung  des G esetzes geh t 
h ie r d ah in , daß  d e r  B a u u n te rn e h m e r dem  B este lle r  
unverzüglich  d an n  A nzeige h ie rv o n  zu  e r s ta tte n  h a t, 
w enn  nach L age d e r  Sache e in e  w esen tliche  Ü b er
sch reitung  des K ostenansch lags zu e rw a r te n  ist. F e rn e r  
steh t, w en n  d a n n  d e r  B este lle r d en  gan zen  B a u w e rk 
v e rtrag  au s  d iesem  G ru n d e  k ü n d ig t, dem  B a u u n te r
nehm er n u r  e in  A nspruch  a u f  e in en  T e il d e r  v e re in 
b a rten  W e rk lo h n v e rg ü tu n g  zu, näm lich  en tsp rech en d  
se in e r an fg ew en d e ten  A rb e it u n d  a u f  E rsa tz  se in e r  in 
d ie  V erg ü tu n g  nicht e in b eg r if fen en  A uslagen . B e lan g 
los is t  h ie rb e i, ob d ie se r (an  sich un v erb in d lich e) 
K ostenanschlag  von dem  B au u n te rn e h m e r se lb s t an - 
g e fe r tg t w o rd en  is t o d e r von  e in e r  d r i t te n  P e rs o n  u nd  
ob d ie  zu e rw a rte n d e  Ü b ersch re itung  a u f  e in em  V er
schulden  des B a u u n te rn e h m e rs  b e ru h t  o d e r nicht. O b  
e ine  h ie rb e i s te ts  v o rau sg ese tz te  w esen tliche  Ü b er
sch re itung  des K ostenansch lags zu e rw a r te n  is t, is t nach 
Lage d e r  U m stände  des E in ze lfa lle s  zu en tscheiden , d a  
das G esetz  h ie rü b e r  k e in e  V o rsch riften  g ib t. D ie  
Pflicht z u r  E rs ta ttu n g  zu u n v e rzü g lich e r A nzeige  von  
d e r zu e rw a rte n d e n  w esen tlichen  Ü bersch re itu n g  des 
K ostenansch lags is t e ine  gesetzliche u n d  auch v e r t r a g s 
m äßig  sich e rg eb en d e  w esen tliche  V erp flich tu n g  des 
B a u u n te rn e h m e rs ; dem gem äß  v e rp flic h te t e in e  schuld
h a fte  (auch fah rlä ss ig e ) V erle tzu n g  d ie se r V erp flich tung  
z u r so fo rtig en  A nzeige d en  B a u u n te rn e h m e r dem  B e
s te lle r  g eg en ü b e r zum  Schadensersa tz , fa lls  dem  B e
s te lle r  h ie ra u s  ein  n ach w eisb a re r p o s itiv e r S chaden e r 
w achsen ist. D as K ünd igungsrech t des B este lle rs  w u rd e  
b e re its  o ben  e rw ä h n t u n d  b e h a n d e lt.

B ei d e r  zw eiten  A rt des K ostenansch lags, b e i dem  
d e r  B au u n te rn e h m e r also  e in e  G e w ä h r fü r  d essen  
R ich tigkeit ü b e rn o m m en  h a tte , is t d ie se r  § 650 BGB. 
unanw en d b ar. D e r B este lle r k a n n  a lso  h ie r  b e i zu e r 
w a rte n d e r  w esen tlicher Ü b ersch re itu n g  u n d  d ie sb ezü g 
licher A nzeige des B au u n te rn e h m e rs  d en  B a u w e rk 
v e r tra g  dem  B au u n te rn e h m e r k ü n d ig e n , a lso  auch o hne  
G ru n d  u n d  b is zu r V o llendung  des W e rk e s  je d e rz e it ,  
und d e r A nspruch  des B a u u n te rn e h m e rs  a u f  se in e  V e r
gü tu n g  en tsp rech en d  dem  S tad iu m  d es  B aues bzw  
se in e r g e le is te ten  A rb e it is t n u n  d av o n  a b h än g ig , ob 
ihn  h insichtlich d ie se r sicher zu e rw a r te n d e n  w esen t-  
uchen Ü bersch re itung  des K ostenansch lags e in  V e r
schulden tr if f t  o d e r nicht. T r if f t  d en  B a u u n te rn e h m e r  
h ie ra n  k e in  \ e rsch u ld en  (sind zum  B eisp ie l d ie  A rb e its 
löhne  od er B a u m a te ria lp re ise  inzw ischen , d. h E r 
s ta ttu n g  des K ostenansch lags b is je tz t, w esen tlich  ge
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stiegen), so k an n  d er B au u n te rn eh m er die v e re in b a rte  
V ergütung abzüglid i d e r w eite ren  E rsp a ru n g en  und 
A rbeitsau fw endungen  (gem äß § 649 BGB. w ie bei d er 
oben e rw ähn ten  K ündigung des B estellers) von dem  
B esteller beanspruchen, da ihn  ja  eben an  d iese r Ü ber
schreitung des K ostenanschlages tro tz  Ü bernahm e d e r 
G ew ährle is tung  fü r R ichtigkeit ke in  V erschulden tr i t t t .  
T rifft h ingegen den  B au u n tern eh m er an  der Ü ber
schreitung des K ostenanschlages, fü r den  G ew ähr ü b e r
nom m en w urde, ein  V erschulden, so m acht e r  sich dem  
B esteller gegenüber fü r diesem  h ie rau s  en ts tan d en e  
Schäden schadensersatzpflichtig  und  d e r B este ller k an n  
solchenfalls dem  W erk lohnanspruch  des B auun ter-

n e ln n ers  g eg en ü b e r d iesen  se in en  Schadensersatz
anspruch  im  W ege d e r  A u frech n u n g  gegenüberstellen , 
so daß  g eg eb en en fa lls  a lso  d ie se r  e tw a ig e  Schadens- 
e rs a tz a n sp ru d i des B este lle rs  d en  v e rb lieb en en  Ver- 
g ü tu n g sa u sp ru d i des B a u u n te rn e h m e rs  übersteigen 
kann . D e r B a u u n te rn e h m e r k a n n  übrigens (abgesehen 
von d iesen  K ü n d ig u n g sfä llen ) b e i Überschreitung eines 
d e ra r tig e n  v erb in d lich en  K ostenansch lages auch bei 
schuld loser Ü bersch re itung  b e i W erk  Vollendung nur 
die veran sch lag te  K ostensum m e bzw . se ine  mitver
ansch lag te  V erg ü tu n g  von  dem  B es te lle r  beanspruchen, 
bei K o sten au fw an d  u n te r  d e r  V eran sch lag u n g  nur die 
w irk lich  en ts ta n d e n e n  K osten . —

ENTSCHEIDUNGEN HÖHERER GERICHTE
V erjäh ru n g  eines genehm igungspflichtigen Baues, 

der ohne G enehm igung au sg e fü h rt w urde . D em
F ab rik b esitze r N. in  E lbing w a r zu r L ast gelegt 
w orden, sich gegen § 567 (15) des R eichsstrafgesetzbuchs 
und eine B aupo lizeivero rdnung  vom  20. Ju li 1914 v e r
gangen zu haben , indem  e r au f seinem  G rundstück  ein 
G ebäude ohne baupolizeiliche E rlaubn is  au fg e fü h rt 
habe. N achträglich w u rd e  ab e r die B auerlaubn is e r 
te ilt. N. gab zu, das b e tre ffen d e  G ebäude ohne b a u 
polizeiliche G enehm igung au fg e fü h rt zu haben , b e
haup te te  aber, sich nicht s tra fb a r gem acht zu haben , 
da V erjäh ru n g  e inge tre ten  sei. D as A m tsgericht v e r
u rte ilte  aber den  A ngek lag ten  zu e iner G eldstrafe , da 
die V erjäh ru n g  e rs t von dem  Tage an  lau fe , an  
welchem die G enehm igung zum Bau des fraglichen 
G ebäudes e rte ilt w orden  sei. D iese E ntscheidung focht 
N. durch R evision beim  K am m ergericht an , welches 
auch die V orentscheidung aufhob und  d ie  Sache zu r 
e rn eu ten  V erhandlung  und Entscheidung an  das A m ts
gericht zurückverw ies, indem  u. a. ausgefü lir t w u rde , 
die Feststellung , daß der Bau ohne die e rfo rderliche  
G enehm igung ausgefüh rt sei, sei b ed en k en fre i fe s t
gestellt w orden. Es kom m e eine Ü b ertre tu n g  in  Be
tracht, welche in  d re i M onaten v e rjä h re . D as A m ts
gericht nehm e ab e r rechtsirrig  an, daß die V e rjäh ru n g  
ers t von dem  Tage an laufe, an  w elchem  N. d ie  G e
nehm igung fü r den Bau zugeste llt w o rden  sei. V iel
m ehr beginne die V erjäh ru n g sfris t von dem  T age ab 
zu laufen , an  welchem d er Bau tatsächlich fe r tig g e ste llt 
w orden  sei. D iesen Z eitpunkt habe  das A m tsgericht zu 
e rm itte ln  und  e rn eu t zu prü fen , ob nach F e rtig s te llu n g  
des Baues d re i M onate ohne richterliche H an d lu n g  v e r 
strichen und m ith in  V erjäh ru n g  e in g e tre ten  sei. 
(I. S. 1186. 27.) —

Steuerliche A bzugsfähigkeit d e r H au su n te rh a ltu n g s- 
kosten. Viele e inkom m ensteuerpflich tige H au sb esitze r 
(es gibt h eu te  auch solche, de ren  E inkom m en nicht so 
hoch ist, daß es d er S teuerpflich t un te rlieg t) sind  im m er 
noch nicht genügend un te rrich te t ü b e r d ie  A bzugs
fäh igkeit d er R enov ierungskosten  von ih rem  E in 
komm en. Auch bei den  F in an zäm te rn  fin d en  sie nicht 
im m er das notw endige V erständnis fü r ih re  schw ierige 
Lage.

So h a t vor ku rzem  ein L andesfinanzam t im  Be
ru fungsverfah ren  es abgelehn t, dem  A n trag  au f A n
e rkennung  der H ausinstandsetzungskosten  in  v o lle r 
Höhe stattzugeben  uncl die A ufrechnung d er be i dem  
Einkom m en aus G rundbesitz  en ts tan d en en  V erluste  
tu” ĈaS E ntkom m en aus G ew erbe nicht zugelassen . 
W ährend die R enovierungskosten  e tw a 17 000 M. b e 
tragen  hatten , e rk an n te  das L andesfinanzam t n u r  
6500 M. als abzugsfähig an  und  e rk lä rte , daß  d ie  re s t
lichen 10  500 M. im  In teresse  d e r V erbesserung  des 
G rundstückszustandes gegenüber dem  Z ustand  bei dem 
iirw erb  desselben au fgew andt seien. Um d en  le tz ten  
B etrag sei der W ert des G rundstücks v e rb esse rt. In 
sow eit lägen keine  abzugsfähigen U n te rh a ltu n g sk o s ten  
vor, sondern  h ie rb e i handele  es sid i um  e inen  H e r 
s t  e l 1 u  n  g s a  u f w a  n  d. Selbst d er g e fah rd ro h en d e  
¿ustand  des H auses, der die B aupolizei v e ran laß t h a tte , 
einen großen Teil der R ep ara tu ren  anzu o rd n en , h a tte  
die E ntscheidungen der u n te ren  In stanzen  nicht be- 
em tlussen können.

Auf A nrufung  des R e i c h s f i n a n z h o f e s  h a t 
dieser in einem  U rte il vom 15. F e b ru a r  1928 d ie  E nt- 
sdieidung der V orinstanz aufgehoben, indem  er g leid i-

zeitig  au f sein  k u rz  zuvo r e rla sse n e s  U rte il hinwies, 
wonach g rö ß ere  In s ta n d se tz u n g sk o s te n  a n  einem  Hause 
a lsb a ld  n a d i dem  E rw e rb  a ls  ab zu g sfäh ig  anerkannt 
w u rd en . S elbst d e r  U m stand , daß  d ie  V ornahm e ver
sch iedener A rb e ite n  e rs t a u f  A n o rd n u n g  d er Baupolizei 
vo rgenom m en  w o rd en  sei, k ö n n e  n id it e inm al für die 
F rag e  d e r  A b zu g sfäh ig k e it b ed eu tu n g sv o ll sein.

D ie Sache w u rd e  in fo lg ed essen  zu r anderw eitigen 
E n tsd ie id u n g  a n  das L an d esfin an zam t zurückverw iesen 
m it d e r R ech tsbe leh rung , daß  led ig lich  fes tzuste llen  sei, 
ob u nd  in  w elchem  U m fange d ie  an g ese tz ten  Kosten 
aus sachlichen G rü n d e n  e n tw e d e r  a ls  Instandsetzungs- 
bzw . I n s t a n d h a l t u n g s k o s t e n  (beide sind nach 
einem  f rü h e re n  U rte il des R eichsfinanzhofes abzugs
fähig) o d e r a ls  H e r s t e l l u n g s k o s t e n  anzusehen 
seien.

Bei d ie se r G e leg en h e it e r lä u te r te  d e r Reichsfinanz- 
hof den  B eg riff d e r  H e rs te llu n g sk o s ten  folgender
m aßen : D iese  läg en  z. B. vor, w en n  e in  nicht zu
W ohnungszw ecken  d ien en d es  H au s  in  e in  Wohnhaus 
u m g eb au t w o rd en  sei, fe rn e r  w en n  ein  H aus auf
gestockt w o rd en  sei. Im  ü b rig e n  m üß ten  d iese lben  ent
w ed er dem  b ish e rig e n  W ert des H auses zuzuschlagen 
sein  u n d  som it d ie  M öglichkeit e ines h ö h eren  Ab
sch re ibungssa tzes b ie te n  oder, w ie z. B. beim  Einbau 
e in e r Z en tra lh e izu n g san lag e , e in e r besonderen  A b
schre ibung  u n te r lieg en . In sb eso n d ere  seien  die In 
s tan d se tzu n g sk o sten  in  dem  seh r oft vorkom m enden 
F a ll d e r  V e r n a c h l ä s s i g u n g  d e s  H a u s e s  
w ä h r e n d  d e r  Z e i t  d e r  I n f l a t i o n  s e h r  g r o ß .  
D iese  K osten  w ü rd e n  fas t im m er ers t nach dem  E rw erb  
des H auses durch  e in en  n euen  B esitzer zur E n tsteh u n g  
gelangen . G leichw ohl sei die A bzugsfähigkeit in  e inem  
solchen F a lle  an zu e rk en n en .

N u r in  einem  F a lle  könne die A bzugsfäh igkeit 
zw e ife lh a ft sein : W enn näm lich nicht fes ts te lit, ob die 
K osten  im  In te resse  d e r w eite ren  V e r m i e t b a r k e i t  
des H auses oder zu dem  Zweck e in e r  g e w i n n 
b r i n g e n d e n  W e i t e r v e r ä u ß e r u n g  au fgew and t 
seien . F a lls  b eg rü n d e te  Z w eifel in  d ie se r H insicht be
stü n d en , so w ird  dem  F in an zam t em pfoh len , zunächst 
den  A bzug zuzu lassen  und  d ie  V eran lag u n g  a ls eine 
v o r l ä u f i g e  zu bezeichnen.

I n  d e m  F a l l e ,  w o  s i c h  s p ä t e r  d i e  A b 
s i c h t  e i n e r  g e w i n n b r i n g e n d e n  V e r ä u ß e 
r u n g  h e r a u s s t e l l t ,  s e i  d i e  v o r l ä u f i g e  
V e r a n l a g u n g  d u r c h  e i n e  e n d g ü l t i g e  a b 
z u ä n d e r n ,  in  d e r d ie  A b zu g sfäh ig k e it nicht an 
e rk a n n t w e rd e n  k ö nne .

W enn  au f d ie  In s tru k t io n  des R eichsfinanzhofes 
h in  m anche V e ran lag u n g sb eh ö rd en  e tw a  den  Abzug 
g rö ß e re r In s tan d se tzu n g sk o s ten  m it d er B egründung  
ab le h n e n  so llten , daß  d iese  in  V eräußerungsabsich t 
vo rg en o m m en  seien , so is t d a ra u f  h inzuw eisen , daß  die 
S t e u e r b e h ö r d e ,  d en  B ew eis fü r  e ine  solche zu 
fü h re n  h a t, n icht a b e r  d e r  S teuerp flich tige .

S elb st d ie  m it Rücksicht au f e ine  b e sse re  V e rk äu f
lichkeit a u fg ew en d e ten  In s tan d se tzu n g sk o sten  können  
d a n n  in  A bzug gebrach t w erd en , w en n  sie  gleichzeitig 
im  In te re sse  e in e r g ü nstigen  V erm ie tu n g  au f gew andt 
w u rd en . N u r, w en n  e rheb liche  A u fw en d u n g en  auf 
den  M ie tp re is  o d e r au f d ie  E rh a ltu n g  des H auses ohne 
E in flu ß  sind  un d  o ffen b a r n u r  fü r  e in en  günstigen 
V e rk a u f d ie  V eran lassu n g  g eben  so llen , können  d ie
se lb en  a ls  nicht ab zu g sfäh ig e  H e rs te llu n g sk o s te n  be
zeichnet w erd en . — D r. C.

l^h^W ^^as^W ax h stu m  B erlins — B au w e rk v e rtra g  uncl K o sten an sch lag  — E n tsch e id u n g en  h ö h e re r  G erid ite .
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