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DAS WACHSTUM BERLINS

Von Magistratsbaurat Johannes Grobler, Berlin-Halensee

Vor einiger Zeit hatte das Statistische Amt der
Stadt Berlin zeichnerische Darstellungen verdffentlicht
Uber das Wachstum der Stadt. Aus winzigen Anfdngen
entwickelten sich die beiden Xachbarstadte Berlin und
Koélln zu der heutigen Weltstadt, die das groBRte Areal
unter den Grolistddten besitzt. Im Mittelalter hatten
beide Stddte zusammen nur eine Gréfe von 73ha. Der
Spittelmarkt und der Alexanderplatz lagen bereits
auBerhalb ihrer Grenzen. Die Stadt mag sich im Laufe
der ndchsten Jahrhunderte kaum in der Flache aus-
gedehnt haben: dagegen wird die Einwohnerzahl all-
méahlich mehr und mehr gewachsen sein. Im Jahre
1709 betrug die GroRe bereits 626 %» und die Ein-
wohnerzahl war auf 57 ooo gestiegen. Unter Friedrich
Wilhelm I. erfolgte ein Gebietszuwachs, der sicherlich

FlachengréBRe und Bewohnerzahl
1700—1925

Abb. 1.
Berlins.

Abb. 2.

von 1700—1925

dringend notwendig war, da die Stadt durch die Er-
hebung Preufens zum Kénigtum einen grofen Zustrom
von auBen erhielt. Unter Friedrich H., Friedrich
Milhelm Il. und Friedrich Milhelm DI. dehnten sich die
Grenzen der Stadt nicht aus. Dagegen verdreifachte
sich die Bewohnerzahl. \\ir kénnen annehmen, daR
jetzt die Stadt fast vollkommen ausgebaut war und
daB man nun notgedrungen wieder zu einer Gebiets-
erweiterung schreiten muBte. Sie vergrofRerte sich weit
Uber das Doppelte und umfallte den mittleren und den
norddstlichen Teil von Alt-Berlin. Die Bevdlkerungs-

zahl stieg innerhalb weniger Jahrzehnte ins Riesen-
hafte. Im Jahre 1841 wurden 555000 Einwohner ge-

N Jahre spdater zdhlte man das Sechsfache,
ndmlich 1900 ooo. Die Flache war inzwischen auf

6570 ha angewachsen.

Die Abb. 1, hierliber, zeigt graphisch das Wachs-
tum der Bevdlkerung, das durch eine punktierte Linie,
und das Machstum der Flache, das durch eine feste
I inie angegeben ist. V ir erkennen die kaum merk-
liche VergroRerung der Stadt in den Jahrhunderten bis
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wie das Flachenwachstum nicht mit
dem Wachstum der Bevdlkerung Schritt hélt. Die
Bevdlkerungskurve steigt von 1861 an sehr schnell.
Das Weichbild konnte die ungeheure Masse des Yolkes
nicht mehr fassen. Die Tochterstddte Neukdlln,
Schoéneberg, Wilmersdorf und Charlottenburg hatten
sich bereits zu GroRstddten entwickelt. Ihre enge Ver-
bindung mit der Mutterstadt drangte durch gemeinsame
Interessen in bezug auf den Verkehr, das StraBennetz
und die Bebauung, in bezug auf Schulen und Finanzen
zu einer engeren Verbindung als es die rein rdumliche
bieten konnte. Die vom Zweckverband angebahnte
Interessengemeinschaft wurde durch die Bildung der
Stadtgemeinde Grof3-Berlin im Jahre 1920 zu einer voll-
stdndigen. Die Bevdlkerung stieg dadurch auf Uber

1825 und sehen,

Die auf den Kopf der
Bevélkerung entfallende Flache in ml

Abb. 3. Auf den Kopf der
Bevdlkerung entfallende Flache
in den einzelnen Bezirken

das Doppelte, nédmlich auf fast 4o0o00000; aber die
Grundflache ™uchs auf das Dreizehnfadie. Beide, die
Bevdlkerungskurre und die Flachenkurve, schnellten

Mahrend sich die Flachenkurve von da ab
1925 kaum verénderte, stieg die Be-

nach oben.
bis zum Jahre

volkerung durch den Zuwachs von auflen her bis zu
diesem Jahre auf 4024 ooo.
In der Abb. 2, hieruber, sehen wir die Aus-

wirkungen der Bewegung von Flache und Bevdlkerung
von 1700 bis jetzt Es sind hier die auf den Kopf der
Bevdlkerung entfallenden Flachen graphisch dargestellt.
Man sieht deutlich, wie die Kurve allméhlich stei%(t

und sinkt.

j?e Dichtigkeit der Bebauung im Jahre
1920 tritt in dieser Tabelle besonders auffallend zu-
tage. Es entfielen auf den Kopf der Bevdlkerung nur
noch «g( - Durch den Gebietszuwachs schnellt die
Kurve im Jahre 1920 auf 251 gm pro Kopf empor, neigt
sich aber seit der Zeit stark abwdérts, da die Ein-
Y c¢TTIhl sich vergroRerte, das Gebiet jedoch das



Dieses Fallen 1&4Bt deutlich erkennen. dafl die Zeit
nicht fern sein mag, wo audi die heutigen Grenzen z

6llg DiV 'vbb. 5 enthélt die Darstellung der auf den
Kopf der Bevdlkerung entfallenden I'lachen in den
einzelnen Bezirken GroB-Berlins. Die Innenbezirke
und der Bezirk Sdioneberg sind fast voll ausgebai
mit flinfgeschossigen H&ausern. Die in diessen Bezirke
wohnenden Menschen haben noch nicht 50gm *lad e
fur sidi einsdil. aller Freifladien, unbebauten Flachen,

Eisenbahnen, Friedhéfe und Aasserlaufe. Ja, iin
Bezirk Friecirichshain sinkt die Zahl auf 28 q“ hera
NaturgemdR entfdllt auf die AuBenbezirke fir eine

Person viel mehr Fladie. und in Kdpenick mit seinem
grolen Waldbestand steigt die Zahl sogar auf 2200 gm

emPl°n’ derselben Tafel sind auch einige alte Ge-
meinden aufgefuhrt. In Friedenau und Neukdlln ent-
fallt danach auf den Kopf eine auBerst geringe Mache,
da diese Gemeinden fast voll bebaut waren, wéhrend
Tegel mit seiner schwachen Besiedelung eine weit
groRBere Flache aufweist.

Man kann in Versuchung kommen zu befurchten,
daB das Stadtgebiet oder audi einzelne Gebietsteile
der Stadt, die bereits voll bebaut sind, zu klein wer-
den kénnten fiur die Bewohnerzahl. Um diese Frage
zu beantworten, mussen wir errechnen, wieviel
Quadratmeter Stadtgebiet auf jeden Bewohner min-
destens entfallen missen, wenn die Stadt nicht zu eng
werden soll. Es werden gebraucht: Bauland, StraBen
und Platze, Freifladien, die der Erholung, dem Sport,
dem Spiele usw. dienen, Kleingérten zur Erholung fir
die &lteren Leute und Park- und Waldflachen, die zum
Spazierengehen und Wandern bestimmt sind.

Abb. 4. Hausentfernungen bei gleichem Lichteinfall

Der Bedarf an Freifladien errechnet sich

folgendermaRen:
Jeder Bewohner braucht (sehr reichlich bemessen):

usw.

Fir die Freifladien 5qm
Fur Kleingarten 5qm
Fir Waldfladien und Spazierwege . etwa 15qm
Fir sonstige Fladien ...etwa 10 qm
Verkehr usw etwa 35qm

Fir den Anteil der Behausung auf die Fladie pro
Kopf ergibt sich folgende Rechnung, die wir ohne Rick-
sicht auf die glltige Bauordnung lediglich in Hinblick

auf die hygienischen Erfordernisse vornehmen: Um
genligend Licht und Luft in die Wohnungen gelangen
zu lassen, mussen die H&user eine gewisse Entfernung
voneinander halten (Abb. 4, unten). i*u® Qer Tafel
geht diese Entfernung und die daraus lestgestellteu
Zahlen hervor:

Haus- Benodtigte P .

llaus- Lénge g ersonen
Ge-  abstand  2Pstand der  gm far die  zahl der dm
schosse  zwischen Eingqclr:luﬁ W oh- WOhn_EngS- Wohn_ﬁngs- Igorgf

4 reihe reihe
d. Hausern d. Hauser nung

2 . 17 29 75 218 8 2z
225 34,3 75 259 12 0
4 28 40 75 300 16 19
5 34 46 75 345 20 7

Durch Addition der pro Kopf errechneten Zahlen
mit der fir die Freiflachen usw. notwendigen Flachen-
groen von 35qgm ergibt sidi folgendes Bild:

Bei 2 Geschossen 27-}-35 = 62 qm,

bei 3 Geschossen 2235 = 57 qm,
bei 4 Geschossen 19-]-55 = 54 gm,
bei 5 Geschossen 17-4-55 = 52 qm.
Wenn z. B. die Bevdlkerung Berlins nur in der

zweigeschossigen Bauweise untergebracht werden soll,
kann die Stadt bei ihrer jetzigen GroRe von 8sooo1™

880 000 000 :62 = rund 14000000 Personen fassen,
bei Unterbringung in 3 Gesdiossen erhdht sidi die Zahl
auf etwa 15500 o000, bei 4 Gesdiossen auf 16 ooo ooo und
bei 5 Gesdiossen auf 17 ooo 0oo0.

Es braucht nicht erwdhnt zu werden, daB diese
Zahlen nur theoretisdicn Wert besitzen und nur Giltig-
keit haben unter der Voraussetzung, daR eine ideale
Bauordnung erlassen wirde, die allen Bewohnern,
gleichgtltig, ob sie in der zweigesdiossigen oder finf-
geschossigen Bauweise leben, die gleiche Menge Licht
gewdéhrleistet.

Legen wir z.B. unserer Betraditung die 12 Mil-
lionen Menschen zugrunde, die nadi der heutigen
Bauordnung Berlins allerh6chstens untergebradit wer-
den koénnen, und nehmen wir an, daB in der zwei-,
drei-, vier- und finfgesdiossigen Bauweise je 3 Mil-
lionen Mensdien wohnen, so wirden wir folgendes Bild

erhalten. Die GroRe der zweigesdioss. Bauweise wirde
62X3 Mill. gm= 18600 lia, die derdreigeschoss.Bauwe
57X3 Mill. gm= 17 100 &a) die derviergesdioss.Bauwe
54X3 Mill. gm= 16 200 ha, die derfiinfgeschoss.Bauwe
52X3 Mill. gn= 15600 ha betragen.

Zusammen wirden in diesem Falle 67500 ha des

Geldndes der Stadt bendtigt werden. Der Rest von
20500 ha konnte anderen Zwecken dienstbar gemacht
werden, z.B. dem Bau von Einfamilienhdusern mit
kleinen Hausgarten.

Wir sehen also, die Eingemeindung der \ororte
hat der Stadt so viele groBe unbebaute Gebiete zu-
gefuhrt. dalR bequem etwa 15000000 Mensdien im
Weichbilde Unterkunft finden ko6nnen, ohne dall
hygienisdie oder sonstige Griinde dem entgegenstehen
wirden. —

BAUWERKVERTRAG UND KOSTENANSCHLAG

Von Rechtsanwalt Dr. Werneburg, Berlin-Steglitz

Der Vertrag zwischen dem Eigentimer eines Bau-
grundstiicks und dem Unternehmer von Bauwerken,
dem Bauunternehmer, auf Herstellung bzw. Aus-
besserung oder Umbau eines Bauwerks stellt sich seiner
rechtlichen Natur nach regelmé&Rig als ein Werkvertrag
im Sinne der 8§ 631 ff. des Birgerlichen Gesetzbuchs
dar; denn nach der grundlegenden Vorschrift des § 631
BGB. wird der Unternehmer durch den Werkvertrag
zur Herstellung des versprochenen Werks, der Be-
steller zur Entrichtung der vereinbarten Vergltung
verpflichtet. Voraussetzung hierbei ist hier allerdings,
., \der Besteller des Bauwerks dem Bauunternehmer

[ ] H “~nindstuck selbst zum Bau uberlaRt, dal
hl Besteller Eigentimer oder dodi Verfligungs-
Uefert R f 1L *8aug™ndstiuck ist; denn damit
stillnn h Besteller dem "Bauunternehmer zur Her-

«S fraslichen Baues auch

ede:

dei iLuSsToff n? ~ r”~ Ulg
| ch bd:
FHHS ggg gttonf%s seifens déess EBaéJs%ﬁ%gét%%k'dgr%e

138

nehmer ist aber gerade mit das Hauptbegriffsmerkmal
des Werkvertrages, das somit bei dem Bauwerkvertrag
in der Lieferung des Baugrundsticks liegt und hiermit

erfallt ist. . . .
Zu unterscheiden von diesen wohl héaufigsten
Fallen der vorerwdhnten Art, bei denen der Bau-

grundstiuckseigentimer (der Besteller) die Herstellung
des fraglichen Bauwerks einem Bauunternehmer ubel-
tragt (sogenannter Akkord- oder Entreprisenbau), sind
diejenigen Fé&lle, bei denen der Eigentimer der Bau-
stelle die Herstellung des Baues selbst unternimmt

(bzw. bei bestehendem Bau den Umbau, die Aus-
besserung usw.), sogenannter Regiebau, und lediglich
die hierzu notwendigen Einzelvertrage mit den in

Frage kommenden Meistern. Lieferanten, Bauarbeitern,
Tageldohnern u,sw. abschlieft. In diesen Féllen eines
Regiebaues st die rechtliche Natur jedes einzelnen
Vertrages nach Lage der Einzelumstdude zu prifen
und dementsprechend die Natur des Vertrages zu be-

ise
ise
ise



stimmen. Es konnen danach Werkvertrdge, Merk-
lieferungsvertrdge, Dienstvertrdge (so inshesondere die
Vertrdge mit den Bauarbeitern und Tageldhnern) oder
auch Kaufvertrage (Vertrdge nur auf Lieferung von
Baumaterial, das fertig ist) vorliegen, die dann den
hierzu einschlagigen Bestimmungen des Birgerlichen
Gesetzbuchs unterliegen (so bei Dienstvertrag die Vor-
schriften der 8§ 611 ff,, bei Kauf die Vorschriften der
88 435 ff. BGB.). Das letztere gilt natirlich auch bei
dem ersterwéhnten Falle des Entreprisenbaues fir die
von dem Bauunternehmer seinerseits getatigten
weiteren Einzelvertrdge mit den Meistern. Bauhand-
werkern, Bauarbeitern usw., die hier aber nicht den
Besteller des Bauwerks betreffen, sondern eben nur
allein den Bauunternehmer als Vertragspartei selbst.

Zu den wesentlichsten Vertragspflichten des Bau-
unternehmers rechnet zunéchst die Pflicht zur Her-
stellung des versprochenen Bauwerks, wobei sich der
Unternehmer, wie bereits oben bemerkt wurde, der
Hilfe dritter Personen — Baumeister, Architekten, Bau-
handwerker, Bauarbeiter usw. — bedienen kann und
eben auch bedienen muR. Die Haftung des Unter-
nehmers fir diese seine Hilfspersonen dritten Personen
gegeniber, die durch MaBnahmen dieser Hilfspersonen
geschédigt worden sind, bestimmt sich, falls ein Ver-
tragsverhdltnis zwischen Unternehmer und Geschéadigten
vorliegt, nach der Vorschrift des § 278 BGB., falls kein
Vertragsverhéltnis vorliegt nach der Vorschrift des
§ 831 BGB.

Zu unterscheiden von der vorerwédhnten, rechtlich
vollkommen zuléssigen Zuhilfenahme dritter Personen
seitens des Bauunternehmers bei Herstellung des Bau-
werks ist die vdllige Ubertragung der Bauwerk-
herstellung seitens des Bauunternehmers an einen
zweiten Bauunternehmer. Eine derartige Ubertragung
der ganzen Bauwerkherstellung an einen zweiten Bau-
unternehmer hangt hinsichtlich ihrer rechtlichen Zu-
lassigkeit von der Zustimmung des Bestellers ab. da
dieser ja den Bauwerkvertrag mit dem ersten Bau-
unternehmer abgeschlossen hat und sich daher ohne
seine Zustimmung auch von letzteren nicht eine andere
Vertragspartei aufdrangen zu lassen braucht. Der Be-
steller kann also, wenn der erste Bauunternehmer, mit
dem er den Bauwerkvertrag selbst abgeschlossen hatte,
ohne seine Zustimmung die gesamte Bauausfiihrung
einem zweiten Bauunternehmer Ubertrdgt, den ganzen
Bauwerkvertrag sofort kindigen und hierdurch zur
Auflésung bringen und dem zweiten Bauunternehmer
das Betreten der Baustelle bzw. jede Bauarbeiten da-
selbst untersagen. Ubrigens kann der Besteller nach
der Bestimmung des § 649 des Birgerlichen Gesetz-
buchs den Bauwerkvertrag bis zur Vollendung des Bau-
werks jederzeit kiindigen, also an sich auch ohne einen
Grund zur Kindigung. Kindigt allerdings der Be-
steller ohne wichtigen Grund, so ist der Bauunter-
nehmer berechtigt, die vereinbarte Vergutung abziglich
seiner weiteren Ersparungen von dem Besteller zu ver-
langen; die Ubertragung der ganzen Bauwerkher-
stellung an einen zweiten Bauunternehmer stellt je-
doch, wie bereits oben bemerkt wurde, ein vertrags-
widriges "\erhalten des Bauunternehmers dar (wenn
der Besteller dem widerspricht), so dal dem Bauunter-
nehmer bei dann folgender Kindigung seitens des Be-
stellers vor Inangriffnahme des Baues lUberhaupt kein
Vergltungsanspruch gegen den kindigenden Besteller
zusteht, bei Kindigung nach Inangriffnahme nur ein
Vergltungsanspruch entsprechend der bisher geleisteten
Arbeit bzw. entsprechend dem Stadium des Bauwerks
zu dieser Zeit.

Der Bauunternehmer hat ferner die Pflicht zur
vertragsméBRigen Vollendung des Bauwerks und als
eine aus dem Werkvertrdge sich ergebende Neben-
verpflichtung im Zweifel auch die Verpflichtung zur
Heranschaffung des Baustoffes (Steine, Zement, Kalk
usw\) zu dem Bauplatze. Im dbrigen sind derartige
Nebenverpflichtungen des Unternehmers, soweit sie
sich nicht direkt aus dem Bauwerkvertrage oder dem
Gesetz selbst ergeben, aus den besonderen etwaigen
vertraglichen (evtl. spé&teren) Vereinbarungen der Ver-
tragsparteien und den Grundsdtzen von Treu und
Glauben herzuleiten. Leistungen des Bauunternehmers
vo r AbschluR des eigentlichen Bauwerkvertrages
(Hauptvertrages), wie insbesondere etwaige Vertrdge
Uber die Anfertigung von Pldnen, Kostenvoranschlédgen
usw., sind, falls diese nicht durch entsprechende Auf-
nahme bzw. Erwédhnung in dem eigentlichen Bauwerk-
vertrag ausdricklich aufgenommen bzw. miterwéhnt
sind, selbstandig nach den diesen Leistungen zugrunde

liegenden Vertrdgen oder vertraglichen \ ereinb mmgen
zu beurteilen und zu behandeln.

Die Hauptverpflichtung des Bestellers des “au-
werks geht dahin, das vertragsméafig hergestellte Bau-
werk abzunehmen und dem Bauunternehmer bei dieser
Abnahme die vereinbarte Vergiutung fir die Her-
stellung (bzw. Ausbesserung, den Umbau usw.) zu be-
zahlen. Aus dieser gesetzlichen Regelung der s5 &M,
652 und 641 BGB. ergibt sich somit eine Vorleistungs-
pflicht des Bauunternehmers (bei fehlender ausdrick-
licher vertraglicher ~ereinbarung hierliber), so daf aLo
dann gegebenenfalls der Bauunternehmer evtl. iuche-
rungsmafiregeln fur die richtige Zahlt ag der t ergltung
treffen muR, falls hierfir Anlal besteht. Ob in einer
vereinbarten Vergltung auch die besonderen eigene u
Auslagen des Unternehmers einbegriffen sind oder
nicht, ist nach Lage des Einzelfalles nach den jeweiligen
Umstanden zu beurteilen, falls hiertiber ausdriickliche
Vereinbarungen nicht vorliegen. Der Unternehmer,
der nicht nur die Ausfuhrung des Bauwerks, sondern
auch die Anfertigung der Pldne und Kostenanschlage
tUbernimmt, schlieBt mit dem Besteller nach der Recht-
sprechung nicht einen reinen Werkvertrag ab, sondern
zugleich auch einen Dienstvertrag, der ihn zur An-
fertigung sachgemafer, die Brauchbarkeit des Werks
gewdahrleistender Vorschlage verpflichtet.

War dem Bauwerkvertrage zwischen dem Besteller
und dem Bauunternehmer ein Kostenanschlag zugrunde
gelegt worden, so greift dann noch die Bestimmung
des § 650 BGB. hierliber Platz. Es sind nach dieser
Vorschrift zwei Falle bzw. zwei Arten eines Bau-
kostenanschlages zu unterscheiden, namlich einmal ein
Kostenanschlag, bei dem der Bauunternehmer keine
Gewahr flir die Richtigkeit des Anschlages ber-
nommen hatte nnd zweitens ein solcher Anschlag, bei
dem der Bauunternehmer Gewaéahr fiur die Richtigkeit
Ubernommen hatte. Der § 650 BGB. regelt selbst aber
nur den ersten Fall bzw. die erste Art des Kosten-
anschlags ohne Gewahrleistung des Unternehmers fur
dessen Richtigkeit. Die Regelung des Gesetzes geht
hier dahin, dal der Bauunternehmer dem Besteller
unverziglich dann Anzeige hiervon zu erstatten hat,
wenn nach Lage der Sache eine wesentliche Uber-
schreitung des Kostenanschlags zu erwarten ist. Ferner
steht, wenn dann der Besteller den ganzen Bauwerk-
vertrag aus diesem Grunde kiindigt, dem Bauunter-
nehmer nur ein Anspruch auf einen Teil der verein-
barten Werklohnvergitung zu, ndmlich entsprechend
seiner anfgewendeten Arbeit und auf Ersatz seiner in

die Vergutung nicht einbegriffenen Auslagen. Belang-
los ist hierbei, ob dieser (an sich unverbindliche)
Kostenanschlag von dem Bauunternehmer selbst an-

gefertgt worden ist oder von einer dritten Person und
ob die zu erwartende Uberschreitung auf einem Ver-
schulden des Bauunternehmers beruht oder nicht. Ob
eine hierbei stets vorausgesetzte wesentliche Uber-
schreitung des Kostenanschlags zu erwarten ist, ist nach
Lage der Umstdnde des Einzelfalles zu entscheiden, da
das Gesetz hiertiber keine Vorschriften gibt. Die
Pflicht zur Erstattung zu unverziglicher Anzeige von
der zu erwartenden wesentlichen Uberschreitung des
Kostenanschlags ist eine gesetzliche und auch vertrags-
méaRig sich ergebende wesentliche Verpflichtung des
Bauunternehmers; demgemaR verpflichtet eine schuld-
hafte (auch fahrldssige) Verletzung dieser Verpflichtung
zur sofortigen Anzeige den Bauunternehmer dem Be-
steller gegentiber zum Schadensersatz, falls dem Be-
steller hieraus ein nachweisbarer positiver Schaden er-
wachsen ist. Das Kindigungsrecht des Bestellers wurde
bereits oben erwé&hnt und behandelt.

Bei der zweiten Art des Kostenanschlags, bei dem
der Bauunternehmer also eine Gewdahr fir dessen
Richtigkeit Gbernommen hatte, ist dieser § 650 BGB.
unanw endbar. Der Besteller kann also hier bei zu er-
wartender wesentlicher Uberschreitung und diesbeziig-
licher Anzeige des Bauunternehmers den Bauwerk-
vertrag dem Bauunternehmer kindigen, also auch ohne
Grund und bis zur Vollendung des Werkes jederzeit,
und der Anspruch des Bauunternehmers auf seine Ver-
gltung entsprechend dem Stadium des Baues bzw
seiner geleisteten Arbeit ist nun davon abhéngig, ob
ihn hinsichtlich dieser sicher zu erwartenden wesent-
uchen Uberschreitung des Kostenanschlags ein Ver-
schulden trifft oder nicht. Trifft den Bauunternehmer
hieran kein \erschulden (sind zum Beispiel die Arbeits-
Iohne oder Baumaterialpreise inzwischen, d.h Er-
stattung des Kostenanschlags bis jetzt, wesentlich ge-

139



stiegen), so kann der Bauunternehmer die vereinbarte
Vergutung abzlglidi der weiteren Ersparungen und
Arbeitsaufwendungen (gemdal 8§ 649 BGB. wie bei der
oben erwédhnten Kindigung des Bestellers) von dem
Besteller beanspruchen, da ihn ja eben an dieser Uber-
schreitung des Kostenanschlages trotz Ubernahme der
Gewahrleistung fur Richtigkeit kein Verschulden trittt.
Trifft hingegen den Bauunternehmer an der Uber-
schreitung des Kostenanschlages, fir den Gewahr iber-
nommen wurde, ein Verschulden, so macht er sich dem
Besteller gegenliber fiur diesem hieraus entstandene
Schéaden schadensersatzpflichtig und der Besteller kann
solchenfalls dem Werklohnanspruch des Bauunter-

ENTSCHEIDUNGEN HOHERER GERICHTE

Verjahrung eines genehmigungspflichtigen Baues,
der ohne Genehmigung ausgefuhrt wurde. Dem
Fabrikbesitzer N. in Elbing war zur Last gelegt
worden, sich gegen 8§ 567 (15) des Reichsstrafgesetzbuchs
und eine Baupolizeiverordnung vom 20. Juli 1914 ver-
gangen zu haben, indem er auf seinem Grundstick ein
Gebdude ohne baupolizeiliche Erlaubnis aufgefihrt
habe. Nachtraglich wurde aber die Bauerlaubnis er-
teilt. N. gab zu, das betreffende Geb&dude ohne bau-
polizeiliche Genehmigung aufgefihrt zu haben, be-
hauptete aber, sich nicht strafbar gemacht zu haben,
da Verjahrung eingetreten sei. Das Amtsgericht ver-
urteilte aber den Angeklagten zu einer Geldstrafe, da
die Verjahrung erst von dem Tage an laufe, an
welchem die Genehmigung zum Bau des fraglichen
Gebédudes erteilt worden sei. Diese Entscheidung focht
N. durch Revision beim Kammergericht an, welches
auch die Vorentscheidung aufhob und die Sache zur
erneuten Verhandlung und Entscheidung an das Amts-
gericht zurickverwies, indem u.a. ausgefilirt wurde,
die Feststellung, daR der Bau ohne die erforderliche
Genehmigung ausgefiihrt sei, sei bedenkenfrei fest-
gestellt worden. Es komme eine Ubertretung in Be-
tracht, welche in drei Monaten verjahre. Das Amts-
gericht nehme aber rechtsirrig an, daB die Verjadhrung
erst von dem Tage an laufe, an welchem N. die Ge-
nehmigung fir den Bau zugestellt worden sei. Viel-
mehr beginne die Verjdhrungsfrist von dem Tage ab
zu laufen, an welchem der Bau tatsachlich fertiggestellt
worden sei. Diesen Zeitpunkt habe das Amtsgericht zu
ermitteln und erneut zu prifen, ob nach Fertigstellung
des Baues drei Monate ohne richterliche Handlung ver-
strichen und mithin Verjahrung eingetreten sei.
(1. S. 1186. 27.) —

Steuerliche Abzugsfahigkeit der Hausunterhaltungs-
kosten. Viele einkommensteuerpflichtige Hausbesitzer
(es gibt heute auch solche, deren Einkommen nicht so
hoch ist, dal es der Steuerpflicht unterliegt) sind immer

noch nicht geniigend unterrichtet Gber die Abzugs-
fahigkeit der Renovierungskosten von ihrem Ein-
kommen. Auch bei den Finanzadmtern finden sie nicht

immer das notwendige Verstdndnis fur ihre schwierige
Lage.

So hat vor kurzem ein Landesfinanzamt im Be-
rufungsverfahren es abgelehnt, dem Antrag auf An-
erkennung der Hausinstandsetzungskosten in voller

Hoéhe stattzugeben uncl die Aufrechnung der bei dem
Einkommen aus Grundbesitz entstandenen Verluste
tu” @aS Entkommen aus Gewerbe nicht zugelassen.
Wahrend die Renovierungskosten etwa 17000 M. be-
tragen hatten, erkannte das Landesfinanzamt nur
6500 M. als abzugsféhig an und erklarte, dalR die rest-
lichen 10500 M. im |Interesse der Verbesserung des
Grundstickszustandes gegenuber dem Zustand bei dem
iirwerb desselben aufgewandt seien. Um den letzten
Betrag sei der Wert des Grundstiicks verbessert. In-
soweit ldgen keine abzugsfahigen Unterhaltungskosten
vor, sondern hierbei handele es sidi um einen Her -
stellungsaufwand. Selbst der gefahrdrohende
justand des Hauses, der die Baupolizei veranlat hatte,
einen groRen Teil der Reparaturen anzuordnen, hatte
die Entscheidungen der unteren Instanzen nicht be-
emtlussen kdnnen.

Auf Anrufung des Reichsfinanzhofes hat
dieser in einem Urteil vom 15. Februar 1928 die Ent-

nelnners gegentiber diesen seinen Schadensersatz-
anspruch im Wege der Aufrechnung gegeniiberstellen,
so dal gegebenenfalls also dieser etwaige Schadens-
ersatzansprudi des Bestellers den verbliebenen Ver-
gltungsausprudi des Bauunternehmers (bersteigen
kann. Der Bauunternehmer kann {brigens (abgesehen
von diesen Kiundigungsfallen) bei Uberschreitung eines
derartigen verbindlichen Kostenanschlages auch bei
schuldloser Uberschreitung bei WerkVollendung nur
die veranschlagte Kostensumme bzw. seine mitver-
anschlagte Vergutung von dem Besteller beanspruchen,
bei Kostenaufwand unter der Veranschlagung nur die
wirklich entstandenen Kosten. —

zeitig auf sein kurz zuvor erlassenes Urteil hinwies,
wonach groRere Instandsetzungskosten an einem Hause
alsbald nadi dem Erwerb als abzugsfédhig anerkannt
wurden. Selbst der Umstand, dal die Vornahme ver-
schiedener Arbeiten erst auf Anordnung der Baupolizei
vorgenommen worden sei, kdnne nidit einmal fir die
Frage der Abzugsfdhigkeit bedeutungsvoll sein.

Die Sache wurde infolgedessen zur anderweitigen
Entsdieidung an das Landesfinanzamt zurickverwiesen
mit der Rechtsbelehrung, daf lediglich festzustellen sei,
ob und in welchem Umfange die angesetzten Kosten
aus sachlichen Grinden entweder als Instandsetzungs-
bzw. Instandhaltungskosten (beide sind nach
einem friheren Urteil des Reichsfinanzhofes abzugs-
fahig) oder als Herstellungskosten anzusehen
seien.

Bei dieser Gelegenheit erlduterte der Reichsfinanz-
hof den Begriff der Herstellungskosten folgender-
maBen: Diese ldgen z. B. vor, wenn ein nicht zu
Wohnungszwecken dienendes Haus in ein Wohnhaus
umgebaut worden sei, ferner wenn ein Haus auf-
gestockt worden sei. Im Ubrigen miiRten dieselben ent-
weder dem bisherigen Wert des Hauses zuzuschlagen
sein und somit die Moglichkeit eines hoheren Ab-
schreibungssatzes bieten oder, wie z.B. beim Einbau
einer Zentralheizungsanlage, einer besonderen Ab-
schreibung unterliegen. Insbesondere seien die In-
standsetzungskosten in dem sehr oft vorkommenden
Fall der Vernachlé&ssigung des Hauses
wahrend der Zeit der Inflation sehr groB.
Diese Kosten wiirden fast immer erst nach dem Erwerb
des Hauses durch einen neuen Besitzer zur Entstehung
gelangen. Gleichwohl sei die Abzugsféhigkeit in einem
solchen Falle anzuerkennen.

Nur in einem Falle konne die Abzugsfahigkeit
zweifelhaft sein: Wenn nadmlich nicht feststelit, ob die
Kosten im Interesse der weiteren Vermietbarkeit
des Hauses oder zu dem Zweck einer gewinn-
bringenden WeiterverduBRBerung aufgewandt
seien. Falls begrindete Zweifel in dieser Hinsicht be-
stinden, so wird dem Finanzamt empfohlen, zundchst
den Abzug zuzulassen und die Veranlagung als eine
vorldufige zu bezeichnen.

In dem Falle, wo sich spéater die Ab-
sicht einer gewinnbringenden Verédufe-
rung herausstellt, sei die vorlaufige
Veranlagung durch eine endgultige ab-

zuédndern, in der die Abzugsfahigkeit nicht an-
erkannt werden kénne.

Wenn auf die Instruktion des
hin manche Veranlagungsbehdrden etwa den Abzug
groBerer Instandsetzungskosten mit der Begrindung
ablehnen sollten, daB diese in VerduBerungsabsicht
vorgenommen seien, so ist darauf hinzuweisen, daB die
Steuerbehdrde, den Beweis fir eine solche zu

fuhren hat, nicht aber der Steuerpflichtige.

Selbst die mit Ricksicht auf eine bessere Verkauf-
lichkeit aufgewendeten Instandsetzungskosten kdnnen

Reichsfinanzhofes

dann in Abzug gebracht werden, wenn sie gleichzeitig
im Interesse einer glnstigen Vermietung aufgewandt
wurden. Nur, wenn erhebliche Aufwendungen auf

den Mietpreis oder auf die Erhaltung des Hauses ohne
EinfluR sind und offenbar nur flir einen gunstigen
Verkauf die Veranlassung geben sollen, kénnen die-
selben als nicht abzugsfdhige Herstellungskosten be-

sdieidung der Vorinstanz aufgehoben, indem er gleidi-  zeichnet werden. — Dr. C.
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