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Von Rechtsanwalt Dr. Werneburg, Berlin-Steglitz

F ü r  d en  A bschluß  e in es  P a u sc h a la k k o rd b a u v e rtra g e s  
m it e in em  B a u u n te rn e h m e r  is t a u f  S e iten  des B a u h e rrn  
d e r  W ille  m aßgeb lich  un d  b e stim m end , h ie rd u rc h  vor 
M e h rfo rd e ru n g e n  des B au u n te rn e h m e rs  ü b e r  d iese 
P au sch a lsu m m e h in a u s  geschützt zu  se in  u n d  m it d ie se r  
P au sch a lsu m m e se in en  fin an z ie llen  V e rh ä ltn is se n  e n t
sp rech en d  b is  z u r  p la n m äß ig en  V o llen du n g  des f ra g 
lichen B aues rech nen  zu kö n n en . F e rn e r  is t fü r  den 
A bschluß e in es  d e ra r tig e n  P a u sc h a la k k o rd b a u v e r tra g e s  
s e iten s  des B a u h e rrn  m e isten s  d e r  W ille  bestim m en d , 
m öglichst b illig  zu  b a u en , w as d a n n  eb en  dad u rch  e r 
s tre b t  w ird , d ie  dem  B a u u n te rn e h m e r zu  g ew äh ren d e  
P au sch a lsu m m e n ie d r ig e r  zu  h a lte n , a ls  d ie  zu v o r e r- 
rech n e te  Sum m e d e r  B au k o ste n  in  d e re n  E in ze lh e iten . 
U m  e in e  G ru n d la g e  fü r  d ie se  le tz te re  E rrech n u n g  d e r 
B au k o s te n  im  e in ze ln e n  zu  gew inn en , läß t sich d e r  
B a u h e rr  reg e lm äß ig  v o r A n k n ü p fu n g  d e r  V e rtra g s 
v e rh a n d lu n g e n  m it dem  eig en tlich en  B a u u n te rn e h m e r  
von b a u a u s fü h re n d e n  A rch itek ten  (B augeschäften  usw.) 
B au p o lize ize ichn un gen  u nd  — nach d e re n  G en eh m i
gung  — W e rk p lä n e  (V ertrag sp lä n e , ev tl. auch D e ta il
p län e ) h e rs te lle n , um  d a n n  a u f  G ru n d  d ie se r  B au p lä n e  
e in en  K o sten v o ran sch lag  zu  e rh a lte n . E rs t d a n n  tr i t t  
d e r  B a u h e rr  m it d e n  von  ihm  in s A uge g e fa ß ten  B au 
u n te rn e h m e rn  in  V e rh a n d lu n g e n  ü b e r  d ie  B au 
a u s fü h ru n g  e in , w o bei e r  e r s te re n  E insich t in  d ie  v o r
e rw ä h n te n  B au p lä n e  g ib t, um  auch d ie sen  e in e  G ru n d 
lag e  fü r  d ie  vo n  ih n e n  n u n m e h r  zu  m achenden  
P au sc h a lsu m m e n an g eb o te  zu  g eb en ; d e r  B a u h e rr
n im m t so d an n  das  ihm  a ls  g ü n stig st e rsch e in en d e  A n 
g eb o t des b e tre ffe n d e n  B a u u n te rn e h m e rs  an  und
sch ließ t h ie rb e i  (in d e n  h ie r  gedach ten  F ä lle n )  eb en  
u n te r  e in e r  fe s te n  P au sc h a lak k o rd  sum m e m it d iesem  
U n te rn e h m e r  ab .

F ü r  d ie  A u sleg u n g  des ganzen  P au sc h a la k k o rd 
b a u v e r tra g e s  m aß g eb en d  (in sb eso n d e re  in  S tre it-  und 
P ro ze ß fä llen ) s ind  nach dem  o b en  G esag ten  d e r
d ie sem  V e rtra g e  von  d e n  P a r te ie n  b e i V e rtra g s 
ab sch lu ß  z u g ru n d e  g e leg te  B au p la n  des h e rz u s te lle n 
d e n  B a u w e rk s  sow ie  d e r  K ostenansch lag  des B au 
u n te rn e h m e rs , d ie  z u r  F e s tse tz u n g  je n e r  v e rtrag lich en  
P au sch a lsu m m e fü h r te n . D ie  E rre ich u n g  des von  dem  
B a u h e rrn  e r s t re b te n  Z ieles, d aß  d ie  v e rtra g lic h  f ix ie r te  
P au sch a lsu m m e n ich t ü b e rsc h rit te n  w ird , d aß  also  von 
d em  B a u u n te rn e h m e r  k e in e  M e h rfo rd e ru n g e n  s p ä te r 
h in  e rh o b e n  w e rd en , w ird  v ie lfach  durch  V e rtra g s 
b es tim m u n g e n  sp ez ie llen  C h a ra k te r s  in  dem  B au 
w e rk v e r t r a g  zu  e rre ich en  gesucht, so d u rch  Ü ber
n a h m e  e in e r  e n tsp rec h en d en  G e w ä h rle is tu n g  se iten s  
d es  B a u u n te rn e h m e rs  o d e r  doch du rch  e in e  B e
s tim m u n g  z. B., d aß  b e i d ro h e n d e n  M e h rfo rd e ru n g en  
d ie s  v o rh e r  vo n  dem  B a u u n te rn e h m e r  dem  B a u h e rrn  
sch riftlich  an zu ze ig en  is t u. dgl. D ie se  V e rtra g s 
b e stim m u n g e n  s in d  n a tu rg e m ä ß  fü r  d ie  A b sch ließenden  
d es  B a u w e rk v e r tra g e s  b in d en d , so fe rn  n u r  eb en  d e r  
dem  B a u w e rk v e r tra g e  von d en  P a r te ie n  zu  G ru n d e  
g e leg te  B a u p la n  n e b s t L e is tu n g sv e rze ich n is  u n v e r 
ä n d e r t  b le ib t (bis z u r  v o lls tä n d ig e n  B au au sfü h run g ).; 
M e h rfo rd e ru n g e n  des B a u u n te rn e h m e rs  sind  d a n n  a u s 
g esch lossen  u n d  b ra u c h e n  von  dem  B a u h e rrn  nicht 
b e z a h lt  zu  w e rd e n  (so fe rn  e r  s ie  n icht b e i en tsp rec h en 
d e r  A n ze ige  des U n te rn e h m e rs  se lb s t au sd rück lich  ge
n e h m ig t h a tte ) .  W e rd e n  s p ä te rh in  h in g eg en  Ä n 
d e ru n g e n  des d em  V e rtra g e  z u g ru n d e  lieg en d e n  B au- 

lan es  a u f  W unsch  o d e r  m it G e n eh m ig u n g  des B au- 
e r r n  v o rg en o m m en , so ä n d e r t  d a s  n a tü rlic h  auch d ie  

G ru n d la g e  d e r  u rsp rü n g lic h  v e re in b a r te n  P au sc h a l

sum m e u nd  es m uß sich d a h e r  d e r  B a u h e rr  auch 
e tw a ig e  b e g rü n d e te  M eh rfo rd e ru n g en  des U n te r
n e h m ers  g e fa llen  lassen , so fe rn  sie  eb en  n u r  in  je n e r  
nach träg lich en  B a u p la n ä n d e ru n g  ih re  ta tsäch liche  und  
rech tliche U rsache h ab en . Jed en fa lls  h a t a b e r  d e r  B au 
u n te rn e h m e r im  S tre itfä lle  zu bew eisen , daß  d ie  im  
K o stenansch lag  nicht v o rg eseh en en  M eh ra rb e iten  solche 
w a re n , d ie  zu r H e rs te llu n g  des W erk s  von  v o rn h e re in  
n o tw en d ig  u n d  ü b e r  d en  A k k o rd v e rtra g  sich h in a u s  
e rs tre ck e n d e  M eh ra rb e iten  w a re n  (über d ie  e tw a  v e r 
e in b a r te  v o rh e rig e  A n zeigepflich t des B a u u n te rn eh m ers  
h ie rb e i s. oben  und  das n ach steh en d  zit. U r te il  des 
R eichsgerichts).

W enn, w ie oben  e rw ä h n t w u rd e , in  e in em  B au 
a k k o rd v e r tra g  v e re in b a r t  w o rd en  ist, daß  k le in e re  
Ä n d eru n g en  oh n e  N achzah lun g  a u sg e fü h r t, g rö ß e re  
A b w eichungen  a b e r  n u r  nach v o rg ä n g ig e r sch riftlicher 
V e re in b a ru n g  b eso n d ers  v e rg ü te t  w e rd en , so g enü g t 
nach dem  R eichsgericht (U rt. v. 27. M ai 1910, R echt 1910 
N r. 2985) le tz te re n fa lls  n icht d ie  Ü b erg ab e  ein es K o sten 
ansch lags se iten s  des B a u u n te rn eh m ers  n e b en  d e r  so
fo rtig en  A u sfü h ru n g . „D er B ek lag te  (B a u u n te r
n e h m er)“ , so h e iß t es in  d e n  G rü n d e n  d ieses U rte ils , 
„ h ä tte  sich nicht d a m it b eg n ü g en  d ü rfen , dem  K läg er 
(B auh errn ) je n e n  K ostenansch lag  zu ü b e rg eb e n , son
d e rn  e r  h ä tte  au f d en  A bschluß ein es d e m e n tsp rec h en 
d en  schriftlich a b ä n d e rn d e n  V e rtrag es  h in w irk e n  und  
bis d a h in  d ie  A u sfü h ru n g  d e r  v e rla n g te n  Ä n d e ru n g  
v e rw e ig e rn  m üssen . G e g en ü b e r d e r  en tsch e id en d en  Be
stim m un g  des V e rtrag es  ü b e r  d ie  N o tw en d ig k e it d e r  
S ch riftfo rm  fü r  ä n d e rn d e  V e re in b a ru n g e n  k a n n  er 
auch nicht e tw a  g e lten d  m achen, daß  T re u  u n d  G lau b en  
tro tzd e m  d ie  B erücksich tigung  d e r  n u r  m ü n d lichen  V e r
e in b a ru n g  erh e isch ten .“ In  d ie se r  E n tscheid un g  w ird  
ü b rig e n s  noch w e ite rh in  a u sg e fü h r t, daß, fa lls  d e r  
B a u u n te rn e h m e r  nach dem  B a u a k k o rd v e r tra g e  fü r  
g e rin g fü g ig e  Ä n d e ru n g e n  d e r  B a u a u sfü h ru n g  k e in e r le i  
N achzah lun g  b e an sp ru ch e n  k a n n , ihm  d a n n  auch d ie  
R ückn ahm e d ad u rch  en tb eh rlich en  B a u m a te r ia le s  zu 
g e m u te t w e rd e n  k a n n  (seine v e rtra g sm ä ß ig e  V e r
p flich tu ng  zu r V o rn ah m e  g e rin g fü g ig e r Ä n d e ru n g e n  in  
d e r  B a u a u sfü h ru n g  oh n e  b e so n d eres  E n tg e lt  e rs tre c k t 
sich d a n n  auch a u f  solche A n schaffun gen  v o n  B au 
m a te r ia l  in  g e rin g em  U m fang  un d  vo n  v e rh ä ltn ism ä ß ig  
u n b e d e u te n d e m  W ert, sow eit ihm  das  M ate ria l a ls  noch 
a n d e rw e itig  v e rw en d u n g sfä h ig  v e rb le ib t) .

M it R echt b e to n t ü b rig e n s  das O LG . D re sd e n  
(E. v. 11. 6. 1906 R echtspr. d. O LG . Bd. 17 S. 427), daß  
e rfa h ru n g sg e m ä ß  b e i B au ten  u n d  b e so n d e rs  b e i u m fan g 
re ich en  U m b au te n  d ie  U n te r la g e n  u n d  V o ra u sse tz u n 
gen  d e r  P lä n e  u n d  B erech n un gen  (s. oben) o ft an  U n 
s ich erh e it le id en , u n d  d aß  d a b e i in  d e r  R eg e l n u r  
S chätzungen  in  F ra g e  ko m m en . „A uch h ie r  schloß 
d a ru m “ , so h e iß t es in  d en  G rü n d e n  d ie se r  E n t
scheidung w e ite r , „d ie  A k k o rd su m m e z w ar e in e  F e s t
leg u n g  des K läg ers  (U n te rn eh m ers) h insich tlich  des 
zu läss ig en  H ö chstb e trag es  in  sich, v e rp flic h te te  a b e r  
nicht d e n  K läger, sich tro tz  p la n m ä ß ig e r  H e rs te llu n g  
des W erk es  schlech th in  a lle s  das  k ü rz e n  zu  lassen , 
w as e r  d a b e i am  A nsch läge e r s p a r te  o d e r n icht le is te te !

B ei dem  d e r  E n tsch e id u ng  des O LG . R ostock vom
19. 11. 1909 (R echtspr. d. OLG. Bd. 22 S. 514) zu g ru n d e  
lieg en d e n  S ach v e rh a lte  h a t te  d e r  k la g e n d e  B a u u n te r 
n e h m e r  e in e  M e h rfo rd e ru n g  (ü b er d e n  P au sc h a l
a k k o rd p re is  h in au s) v on  10(K) M ark  geg en  d e n  B au 
h e r rn  fü r  im  K o stenansch lag  nicht v o rg e se h en e  
A rb e ite n  g e lten d  gem acht, w elch le tz te re  d a d u rch  v e r-



an laß t w o rd en  w a re n , daß  d ie  B aup o lize i fü r  e in ig e  
W ände (entgegen  dem  u rsp rü n g lic h en  P r o je k t  des 
K lägers) eine g rö ß e re  S tä rk e  v e rla n g te . D e r  b e k la g te  
B au h e rr  h a tte  h ie rg e g en  led ig lich  e in g ew e n d e t, dal! 
das P ro je k t des K läg e rs  d en  A n fo rd e ru n g e n  d e r  B au 
polizei nicht en tsp roch en  h ab e , fe rn e r , d aß  d ie  b a u 
polizeiliche M onitu r du rch  d ie  e in se itig e  B e la s tu n g  d e r  
M itte lw ände v e ra n la ß t sei. D ie  F o rd e ru n g  des 
K lägers w u rd e  jedoch von  dem  G erich t a ls  dem  G ru n d e  
nach fü r berech tig t e r k lä r t ,  ih re r  H ö h e  nach a lle rd in g s  
n u r  im  B etrage  des M eh rau fw an d es  in  H ö h e  v on  
120 M ark. * Zur B e g rü n d u n g  w ird  in  dem  U rte il  im  
w esentlichen a u sg e fü h r t: H a n d e lte  es sich a b e r  u m
eine nach träg liche Ä n d e ru n g  eines u rsp rü n g lic h  v ie l
leicht feh le rlo sen  P ro je k te s , d ie  e in e r  das  p r o je k t ie r te  
W erk  an  sich nicht b e tre ffe n d e n  M o n itu r (der B au 
polizei) ab h e lfen  so llten , so k a n n  sich d e r  B ek lag te  
(B auherr) auch d a ra u f  nicht b e ru fe n , daß  e r  de in  
K läger d ie A u sfü h ru n g  nicht ü b e r tra g e n  h a b en  w ü rd e , 
w enn  e r gew ußt h ä tte , daß  sie b e i d e r  g e p la n te n  W a n d 
s tä rk e  nicht a u s fü h rb a r  sei. A b er auch w en n  de i

h ! a.fel (L ‘lte rn eh m er) von v o rnh ere in  au f eine Vers tä rk u n g  d e r p ro je k tie r te n  M auern , be i d e r Vorlegung 
se in es  D eck e n p ro jek te s  h a tte  h in w irk en  m üssen, muß 
doch d e r  W e rk v e r tra g  nach T reu  und G laub en  dahin 
a u sg e le g t w e rd en , daß d ie d u rd i die M onitu r d e r Bau
p o lize i n o tw en d ig  w e rd en d en  M ehrkosten  dem  Be
k la g te n  a ls  B a u h e rrn  zu r L ast fallen , obw ohl er die 
D ecken  fü r  e in en  fe s ten  P re is  v e rd u ng en  h a tte  und 
sich d ie ses  W erk  ohn e d ie  A ufw endung jen e r Kosten 
nicht h e rs te l le n  ließ . D en n  es h an d e lt sidi, soweit 
led ig lich  d ie  K osten  d e r M au e rv e rs tä rk u n g  in Frage 
s teh en , n u r  um  e in en  im V erh ä ltn is  zu dem  Preise 
d e r  D e c k e n h e rs te llu n g  ge ring en  K o stenbetrag , so daß 
a n z u n e h m e n  is t, daß  d e r K läger, w enn  sidi dessen 
A u fw en d u n g  v o r dem  A bschluß des V ertrages als not
w en d ig  h e ra u sg e s te ll t  h ä tte , dod i dense lben  Akkord- 
p re is  b e w illig t h a b en  w ü rd e . D a ab e r nach dem Gut- 
a d i te n  d ie  f ra g lid ie  W an d v e rs tä rk u n g  m it einem 
Meli ra u f  w ä n d e  von 120 M ark zu beschaffen war, ist 
d ie  K la g e fo rd e ru n g  auch n u r  in d ieser H ö h e ' be
g rü n d e t. —

WANN LIEGT NACH DEM REICHSBEWERTUNGSGESETZ 
BAULAND VOR?

NEUERE ENTSCHEIDUNGEN DES REICHSFINANZHOFS
Von Regierungsrat Dr. Hoeres, Gladbeck i. W.

D ie steuerliche A u sw irk u n g  d e r  H e ra n z ie h u n g  
eines G rundstücks als B au lan d  is t fa s t im m er von  e r 
heblicher T rag w e ite ; d en n  B au lan d  is t gem äß  § 58 d e r  
D u rch füh run gsb estim m un gen  zum  R e id isb e w e rtu n g s-  
gesetz m it dem  gem einen  W ert zu  b e w e rte n , d e r  n a tu r 
gem äß fas t ste ts  ganz w esen tlich  h ö h e r  is t a ls  d e r  
sonst zu g ru n d e  zu leg en d e  E rtra g sw e r t.

D ie V o rausse tzung  fü r  d ie  H e ra n z ie h u n g  e in es  
G rundstücks als B au lan d  e n th ä lt  § 36 Abs. 1 des RBG. 
D ieser lau te t:

G rundstücke, d ie  n ad r ih re r  L ag e  u n d  d e n  so n stigen  
o bw alten d en  V e rh ä ltn issen , in sb eso n d e re  m it R ücksid it 
au f d ie b esteh en d en  V e rw ertu n g sm ö g lich k e iten , a ls 
B au land  oder a ls L an d  fü r  V e rk eh rszw eck e  an zu seh e n  
sind oder bei denen  an zu n e h m en  is t, d aß  sie  in  a b se h 
b a re r  Zeit a n d e ren  als lan d - o d e r fo rs tw irtsch aftlich en  
oder gärtn e risch en  Zw ecken d ie n e n  w e rd e n , s ind  auch 
dann  m it dem  gem einen  W ert zu  b e w e rte n , w e n n  sie 
am  F e s ts te llu n g sz e itp u n k t la n d w ir ts c h a f tlic h -fo rs tw ir t
schaftlich oder g ä rtn e risch  g e n u tz t w e rd en .

H iernach  is t a ls  w esen tlich stes  M erk m a l fü r  d ie  
B eurte ilun g  die L age m aßgebend . „N ur solche G ru n d 
stücke w erd en  als B au lan d  in  B e trach t k om m en  
k ön nen ,“ heiß t es in  d e r  B e g rü n d u n g  (Begr. S. 46), 
„die in n e rh a lb  d e r  O r ts la g e  e in e r  O rtsc h a ft m it 
s täd tischer B auw eise oder u n m itte lb a r  a n  o d e r  zw ischen 
den O rts lag en  solcher O rtsch a fte n  lieg en .“

W enn som it au d i g ru n d sä tz lich  d ie  o b j e k t i v e ,  
in sbeson d ere  aus d e r L a g e  zu fo lg e rn d e  E ig n u n g  zu 
B ebauungszw ecken fü r  d ie  B e u r te ilu n g  des G ru n d 
stückes en tscheidend ist, so m ü ssen  doch im  H in b lick  
au f den W o rtla u t „ i n s b e s o n d e r e  m i t  R ü c k 
s i c h t . a u f  d i e  b e s t e h e n d e n  V e r w e r t u n g s 
m ö g l i c h k e i t e n “ w en ig sten s  in  Z w e ife ls fä llen  auch 
d ie su b je k tiv e n  V e rh ä ltn isse  g e w ü rd ig t w e rd en . D ie sen  
S tan d p u n k t h a t auch d e r  R e ichsfinan zh o f e rs tm a lig  in 
e in e r E ntscheidung  vom  1. F e b ru a r  1928 (R. St. Bl. 
Jun i 1928, S. 193) e in genom m en. E s h e iß t d o r t:

" F ü r d ie F rag e , ob ein  G ru n d stü ck , d as  noch n id it 
b eb au t ist, a ls  B au lan d  zu b e w e r te n  ist, e n tsd ie id e n  
g r u n d s ä t z l i c h  n u r  o b je k tiv e  V e rh ä ltn is se ;  d ie  
persön lichen  V erh ä ltn isse  des E ig en tü m ers  k ö n n e n  n u r  
d a n n  und insow eit in B etrach t k om m en , a ls  b e i o b je k 
tiv e r  W ürd igu ng  n od i e tw a  Z w eife l ü b e r  d ie  N a tu r  
des G run dstü ckes b e steh en  b le ib en . So is t es in s 
beso n d ere  o h n e  B edeu tung , daß  d a s  G ru n d s tü c k  b is 
h e r  zum  ü b e rw ieg en d en  T e il lan d w irtsch a ftlich  g e 
n u t z t w i r d  u n d  auch w e ite r  g e n u tz t w e rd e n  soll- O b 
das G ru n d stü ck  in  a b se h b a re r  Z eit a ls  B au lan d  v e r 
w e rte t  w ird  o de r nicht, is t n i c h t  a u s s c h l a g -  

vjM m elir  g en üg t es, w e n n  fü r  das  G ru n d stuck nach se in e r  L age un d  G röße o b je k tiv  d ie  M öglich
k e it b esteh t, es a ls B au lan d  zu  v e rw e r te n .“

. n e u e re n  E n tsch eid un g  vom  7. D ezem b er 9_8 (R. St. Bl. 1929, S. 73) h e b t d e r  R eich sfin an zh o f d ie
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B ed eu tu n g  d e r  s u b je k tiv e n  S eite  noch m ehr hervor. 
Er b e to n t, daß, w e n n  auch das Reichsbewertungsgesetz 
d e n  B eg riff  B au lan d  z w ar g run d sä tz lich  auf die objek
tiv e n  M erk m a le  a b s te lle , es a u d i daneben in be
sc h rä n k te m  U m fang , in sb eso n d e re  in  Zweifelsfällen, für 
d ie  B erück sich tigu ng  d e r  s u b je k tiv e n  Verhältnisse ge
n ü g en d  S p ie lra u m  lasse, z. B. du rch  Berücksiditigung 
d e r  B es itzd au e r , d e r  S p e k u la tio n sa b s ich t beim Erwerb. 
D ie se r  W ille  des G ese tzes , d aß  auch die subjektive 
S e ite  b e rü c k s id itig t w e rd e , g ehe  h e rv o r aus der 
F assu n g  des § 36 RBG. „ n a d i ih re r  Lage und den 
s o n s t i g e n  o b w a l t e n d e n  V e r h ä l t n i s s e n "  
u n d  du rch  d ie  im  A u ssd iu ß  des R eichstages weiter hin
z u g e fü g te n  W o rte  „ i n s b e s o n d e r e  m i t  R ü c k 
s i c h t  a u f  d i e  b e s t e h e n d e n  V e r w e r t u n g s 
m ö g l i c h  k  e i t  e n “ . Es se i d a h e r  irrig , die Frage 
d e r  B a u la n d e ig e n sd ia f t  a l l e i n  n a d i objektiven Ge- 
s id i ts p u n k te n  zu en tsd ie id e n , o hn e  irgendwelche Be- 
rü ck s id itig u n g  des s u b je k tiv e n  W illen s  des Eigen
tü m e rs . D ie  w e ite re n  A u sfü h ru n g e n  des Urteils 
la ssen  d a n n  je d o d i k la r  e rk e n n e n , daß  d ie persönlichen 
V e rh ä ltn is se  d a n n  k e in e  R o lle  sp ie len  können, wenn 
a u f  G ru n d  d e r  o b je k tiv e n  S a d ila g e  sich ohne weiteres 
d ie  B a u la n d e ig e n sd ia f t  e rg ib t. D ie  Entscheidung madit 
h ie rz u  fo lg en d e  g ru n d sä tz lich e  A u sfü h run gen :

„D en  o b je k tiv e n  F e s ts te llu n g e n  gegenüber muß die 
s u b je k tiv e  E in re d e  des B e sd iw e rd e fü h re rs , das Grund
stück  b e fin d e  sid i se it e in e r  R e ih e  von  Jahren  im Be
s itze  s e in e r  F a m ilie , u n d  e r  d e n k e  g a r  n id it daran, 
das  G ru n d s tü ck  zu v e rä u ß e rn  o d e r a n d e rw e itig  zu ver
w e rte n , v e rsa g e n . D e n n  d ie  L a g e  e in es  Grundstückes 
a ls  B a u l a n d  sd iließ t d ie  B ew e rtu n g  nach dem Er
t r a g s w e r t  s te ts  a u d i  d a n n  au s , w e n n  das Grundstück 
se it J a h re n  d e rs e lb e n  F a m ilie  g eh ö rt, landwirtschaft
lich g e n u tz t is t u n d  n a d i dem  W illen  des Besitzers 
w e ite r  so g e n u tz t w e rd e n  soll. G ilt d ie se r  Grundsatz 
sd io n  e in em  lan d w ir tsc h a f tlic h e n  B e tr ieb e  gegenüber, 
so d a r f  e r  se lb s tv e rs tä n d lic h  d a n n  nicht au ß e r  ad it ge
la ssen  w e rd e n , w e n n  d e r  E ig e n tü m e r  das Grundstück 
ü b e rh a u p t  n id it  in  e in em  landw  irtschaftlich en  Betriebe 
zu E rw erb szw e ck e n  n u tz t. I s t  d i e  L a g e  des  
G r u n d s t ü c k s  d e r a r t ,  d a ß  e s  a l s  B a u l a n d  
i n  a b s e h b a r e r  Z e i t  v e r w e r t e t  w e r d e n  
k a n n ,  d a n n  e n t s c h e i d e t  n i c h t  d i e  N u t z u n g  
a n  s i c h ,  s o n d e r n  a l l e i n  d i e  N u t z u n g s 
f ä h i g k e i t .  D as  w ird  auch b e i d e r  K aufpreisbildung 
reg e lm äß ig  b e rü c k s id itig t.“D ie  E n tsch e id u n g  d a rü b e r ,  ob landwirtschaftlich 
o d e r  g ä rtn e risch  g e n u tz te  G ru n d s tü c k e  fü r  die Be
w e rtu n g  a ls  B au lan d  a n z u se h e n  sind , h ä n g t von den 
U m stä n d en  des E in z e lfa lle s  ab . M aßgebend  sind die 
V e r w e r t u n g s m ö g l i c h k e i t e n  a ls  B auland, die 
sich au s  d e r  L ag e e rg e b e n  u n d  d ie  zu  d e r  Annahme 
b e re ch tig e n , d aß  d ie  la n d w irtsch a ftlich e  N utzung in 
a b s e h b a r e r  Z e i t  d e r  V e rw e r tu n g  a ls B a u l a n d  
w ird  w eichen  m üssen . D ie  B a u la n d e ig e n sd ia f t wird

i



qie id  ££S£e jeommenqG

m au iiiu ii a i ie m  sciion a a ra u s  io ig e rn  K önn en, d aß  fü r  
d ie  in  F ra g e  k o m m en d e  G egend  e in  B eb au u n g sp lan  
h e rg e s te ll t  w o rd en  is t o d e r w e il d as  G e län d e  an  e in e r  
B au lin ie  lieg t. A n h a lts p u n k te  k ö n n e n  n a tü rlic h  h ie r 
au s  g ew o n n en  w e rd en , doch h a n d e lt  es sich v o rw ieg en d  
h ie rb e i u m  e in e  F ra g e  d e r  K o m m u n a lp o litik , au s  d e r  
n ich t o h n e  w e ite re s  F o lg e ru n g e n  fü r  d ie  s teu e rlich e  
B eh an d lu n g  gezogen  w e rd e n  k ö n n en . H a n d e lt  es sich 
d ag eg en  um  G ru n d stü ck e  an  a u sg e b a u te n  S traß en , von 
d e n e n  schon m e h re re , w ie d ie  g e zah lte n  P re is e  e r 
k e n n e n  la ssen , a ls  B au p lä tze  v e rk a u f t  sind , w ird  m an  
d ie  B au lan d e ig en sch aft u n b ed en k lich  b e ja h e n  kö n n en . 
W as  fü r  M erk m a le  im  e in ze ln e n  fü r  d ie  A n nahm e d e r 
B a u la n d e ig e n sd ia f t e ines G ru n d stü ck s  sp rechen  k ö n n en , 
läß t e in e  R eich sfinan zh o fen tsch e id u ng  vom  11. S ep
te m b e r  1928 (R. St. Bl. 1929, S. 155) e rk e n n e n . Es 
h e iß t d o r t:

„N ad i L age u n d  d en  so n stig en  o b w a lte n d e n  V er
h ä ltn issen , w ie  A nschluß a n  G as- u n d  W asse rle itu n g , 
e le k tr isc h e  K ra f t  u n d  K a n a lisa tio n , k a n n  m it d e r  t a t 
sächlichen B eb au u n g  a lsb a ld  beg o n n en  w e rd en , d. h. 
d ie  V e rw ertu n g sm ö g lich k e it zu  B auzw eck en  is t u n 
e in g esch rän k t v o rh a n d en . D e r  U m stan d , d aß  d e r  B au 
g ru n d  schlecht is t u n d  d am it e rh ö h te  K osten  fü r  
F u n d a m e n te  e rw a d isen , schließt d ie  V e rw en d u n g  a ls 
B au lan d  a n  sich nicht au s. A u d i d ie  M öglichkeit, daß 
d ie  B e sch w erd e fü h re rin  d avo n  ab seh en  k ö n n te , das 
G ru n d s tü ck  fü r  ih re  Zw ecke se lb s t zu b e b au e n , d a  d ie  
B au k o s te n  zu  hoch w ä re n , k a n n  dem  G ru n d stü ck  se ine  
o b je k tiv e  E igensch aft a ls  B au lan d  im  S inne  d e r  V or
sch riften  des R eichsb ew ertun gsg ese tzes  n icht n eh m en .“

A ls M erk m a le  fü r  d ie  B au lan d e ig en sch aft se ien  
w e ite rh in  h e rv o rg eh o b en  d ie  fü r  G ru n d stü ck e  g le id ie r  
A r t u n d  L ag e g e zah lte n  K a u fp re ise ; fe rn e r  k ön n en  
A n h a lts p u n k te  g ew o n n en  w e rd e n  au s  d e r  ü b lichen  Be
le ih u n g sg ren z e  g le id ia r tig e r  G ru n d stü ck e  u. dg l.; m aß 

geb en d  fü r  d ie  B eu rte ilu n g  e in es G ru n d stü ck s  a ls  B au 
lan d  m uß le tz ten  E n d es  im m er d ie  V e rk eh rsau ffa ssu n g  
sein. H e rv o rg eh o b en  sei noch, d aß  nach e in em  E rla ß  
des R e ich sfin an zm in is te rs  vom  21. Jun i 1928 K l e i n 
g a r t e n l a n d ,  w e n n  es zw ar nach se in e r  L age a ls 
B au lan d  an zu seh e n  ist, g le ichw o hl nicht a ls  solches zu 
b e w e rte n  ist, w e n n  se in e  B eb au u n g  d e sh a lb  a u s 
geschlossen ist, w e il es du rch  L an d es- o d e r O rtsg ese tz  
a ls D a u e r  g a r te n la n d  au sg ew iesen  ist.

S teh t d ie  B au lan d e ig en sch aft fest, so is t w e ite r  d e r  
gem ein e W ert zu e rm itte ln . G em äß § 158 R. A. O. 
w ird  d e r  gem ein e W e rt durch  d en  P re is  b e stim m t, d e r 
im gew öhn lichen  G esc h ä ftsv e rk eh r nach d e r  B esd iaffen - 
h e it des G eg en s tan d es  u n te r  B erücksich tigung  a lle r  
d e n  P re is  b ee in flu sse n d en  U m stän d e  b e i e in e r  ^ er- 
äu ß e ru n g  zu e rz ie len  w ä re ; ung ew ö hnlich e  o d e r led ig 
lich pe rsön lich e  V e rh ä ltn isse  sind n icht zu  b e rü c k 
sichtigen.

D ie  R ed itsp rech u n g  des p reuß ischen  O b e rv e r 
w a ltu n g sg e rich ts  (St. 5, S. 255) u n te rsch e id e t bei d e r  
E rm ittlu n g  des gem einen  W erte s  von B au lan d  zw ischen 
„B au s te lle“ u n d  „ B a u te r ra in “ . B au s te lle  is t e in  zu r 
so fo rtig en  B eb au un g  re ife s  G e län d e ; B a u te r ra in  is t ein 
g rö ß e re r, zu sam m en h än g e n d er K o m plex  von G ru n d 
stücken, d e r  vo raussich tlich  in  a b se h b a re r  Z eit d e r  B e
b a u u n g  u n te rlie g t. Zur E rm ittlu n g  des gem einen  
W ertes  sind b e i B au s te llen  zu r V erg leichu ng  u n m itte l
b a r  a n w e n d b a r  d ie  K a u fp re ise , d ie  fü r  m öglichst g leich
a r tig e  B au s te llen  g ezah lt s in d ; b e i B a u te r ra in s  sind 
d agegen  n u r  v e rg le ich b ar d ie  P re ise , d ie  fü r  m öglichst 
g le ich artige  K o m plex e g ezah lt w o rd en  sind , nicht j e 
doch d ie  P re ise , d ie  fü r  B au s te llen  in  äh n lich e r L age 
g e zah lt s in d ; d e n n  d ie  Sum m e d e r in  Z u k u n ft e tw a  zu 
e rz ie len d e n  B au s te llen e in z e lp re ise  s te ll t  k e in esw eg s  
den  g eg en w ärtig en  G e sa m tp re is  des g anzen  K om 
p lex es  da r. —

STEUERLICHE LEITSÄTZE  
FÜR BAU- UND GRU NDSTÜCKSWESEN

(Aus der neuesten Rechtsprechung des Reichsfinanzhofs) 
Von Steuersyndikus Dr. jur. et rer. pol. Brönner, Berlin

I n d u s t r i e g e l ä n d e ,  B a u l a n d  o d e r  L a n d  
f ü r  V e r k e h r s z w e c k e :  Sow ohl fü r  B au lan d  w ie 
fü r  In d u s tr ie g e lä n d e  un d  L and  fü r  V erk eh rszw ecke  ist 
b e i d e r  E in h e itsb e w e rtu n g  d e r  G ru n d stü ck e  d e r  ge
m e in e  (V erk au fs-)W ert m aßg eb end . D e r B ew e rtu n g s
ausschu ß  h a t  s id i a b e r  zu en tsch eiden , w elche E ig en 
schaft vo n  d ie sen ' e in  G ru n d stü ck  besitz t, d a  s id i d e r 
g em ein e  W e rt je  nachdem , ob es sich b e i e in em  G ru n d 
stück  u m  B au lan d , In d u s tr ie g e lä n d e  o de r um  L an d  fü r  
V e rk eh rszw eck e  h a n d e lt, n a d i g anz versch ied en en  
R ücksich ten  b e stim m t (U rt. v. 50. l i .  1928; I A  670/28).

U m w a n d l u n g  e i n e s  V i l l e n g r u n d s t ü c k s  
i n  e i n  M i e t w o h n g r u n d s t ü c k :  D ie  U m w an d
lu n g  e in es  V illen g ru n d stü ck s  in  e in  M ietw ohngrun d- 
s tück  k a n n  V e ra n la ssu n g  zu  e in e r  B erich tig u n g  des 
W e h rb e itra g sw e r ts  geben . V o rau sse tzu n g  ist, daß  das 
G ru n d stü ck  in  dem  n e u e n  Z u stan d  e in en  W e h rb e itra g s 
w e rt d a rs te l l t ,  d e r  um  m e h r a ls  15 v. H. von  dem  1913 
e rm it te l te n  W e h rb e itra g sw e r t ab w eich t (U rt. v. 16. 11. 
1928; I A  240/28).

B e t e i l i g u n g  a n  e i n e r  G r u n d s t ü c k s 
g e s e l l s c h a f t  : H a t e in  G e w e rb e tre ib e n d e r  eine
d a u e rn d e  B e te ilig u n g  a n  e in e r  G ru n d stü ck sg ese llsch a ft 
au s  gesch äftlichen  R ücksich ten  e rw o rb en , e tw a  um  in 
d em  G ru n d stü ck  d e r  G ese llschaft w e ite rh in  sein  G e
w e rb e  b e tre ib e n  zu  k ö n n en , d a n n  is t d ie se  d a u e rn d e  
B e te ilig u n g , d a  sie dem  g ew erb lich en  B e tr ieb  a ls  H a u p t
zw eck d ie n t, a ls  T e il se in es B e trieb sv e rm ö g en s , nicht 
a ls  so n stig es  V erm ög en  zu b e w e rte n  (U rt. v. 9. 11. 1928; 
1 A 576/28 b. M r.).

E i n t r i t t  d e r  S t e u e r p f l i c h t  f ü r  M i e t -  
u n d  P a c h t g e l d e r :  L au fen d e  M iet- o d e r P ach t
g e ld e r , d ie  fü r  e in en  m it dem  S teu e rab sch n itt  — re g e l
m äß ig  dem  K a le n d e r ja h r  — en d ig en d en  Z e itrau m  b e 
zo gen  w e rd e n , g e lte n  auch d a n n  a ls  E in n ah m en  des 
ab g e la u fe n e n  S te u e ra b sc h n itts , w e n n  sie  e rs t  am  o der 
a lsb a ld  nach se in em  A b la u f  v e r la n g t  w e rd e n  k ö n n en  
(U rt. v. 20. 12. 1928; V IA  1127/28).

L i e f e r u n g e n  a n  B e a m t e n w o h n u n g s 
v e r e i n e :  L ie fe ru n g e n  an  B eam te n w o h n u n g sv e re in e

sind  n u r  d a n n  von d e r  U m sa tzs teu e r b e fre it, w enn  
e in e  E rk lä ru n g  ab g eg eb en  w ird , daß  es sich um  ein 
S ied lu n g sv e rfah re n  im  S inn e des R e id issied lun g s- 
gesetzes h a n d e lt o d e r das  G ru n d stü ck  H e im s tä tte n 
eig enschaft ha t. A ls gem ein n ü tz ig  k ö n n e n  n u r  L iefe 
ru n g e n  un d  L e is tu n g en  .d e r  B eam te n w o h n u n g sv ere in e  
se lb s t u m sa tz s te u e rfre i sein  (U rt. v. 12. 10. 1928; V A 
609/28).

V e r m i e t u n g  v o n  K ü h l r ä u m e n :  D ie  E in 
n a h m en  au s  d e r  V erm ietun g  von K ü h lrä u m e n  sind 
u m sa tz steu e rp flich tig , d a  sie a ls  „e in g e rich te te  R äu m e“ 
an zu seh e n  sind  (U rt. v. 18. 1. 1929; V A  904/28).

V e r p f l i c h t u n g  z u r  B e s e i t i g u n g  b a u 
l i c h e r  V e r ä n d e r u n g e n :  E in e  V erp flich tu ng
zu r sp ä te re n  B ese itigu n g  b au lich e r V e rä n d e ru n g e n  an  
e in em  G ru n d stü ck  k a n n  au f  d en  g em einen  W e rt des 
G ru n d stü ck s  w e rtm in d e rn d  e in w irk e n  (U rt. v. 19. 10. 
1928; I A  585/28).

G r u n d s t ü c k s g e s e l l s c h a f t  v o n M i e t e r n  : 
D e r  V e rk e h r  m it A n te ilen  e in e r  G ru n d s tü ck sg ese ll
schaft, d e re n  T e ilh a b e r  M ie te r des G ru n d stü ck s  sind , 
is t n icht a ls  V e rk e h r  m it G ru n d s tü c k sa n te ile n  a n 
zu seh en , so daß  G ru n d e rw e rb s te u e rp f lic h t fü r  d ie 
Ü b e r tra g u n g  d e r  A n te ile  au ssche id e t (U rt. v. 16. 2. 1929; 
II A 68/29).

W i r t s c h a f t l i c h e  E i n h e i t :  O b m e h re re
G ru n d stü ck e  e in e  w irtsch a ftlich e  E in h e it b ild e n , e n t
scheidet sich nicht danach , ob sie d e m se lb en  E ig e n tü m e r  
g e h ö ren  u n d  ob sie a u f  d e m se lb en  G ru n d b u c h b la tt 
e in g e tra g e n  sind, so n d e rn  n a d i  d e n  A n sd ia u u n g e n  des 
V e rk eh rs . M e h re re  G ru n d stü ck e  k ö n n e n  a lso  n u r  d an n  
a ls  w irtscha ftlich e  E in h e it  b e w e r te t  w e rd e n , w e n n  sie 
e in em  e in h e itlich en  w irtsch a ftlich en  Zwecke zu d ie n en  
b e stim m t sind  u n d  ta ts ä d il id i  d ie n en  (U rt. v. 21. 12. 
1928; II  A 575/28).

G e w e r b e s t e u e r  d e s  A r c h i t e k t e n :  Es
g e h ö rt zum  W esen  d e r  A rc h ite k tu r , d aß  sie n e b en  den  
k ü n s tle risc h e n  Zw ecken noch N ü tz lich k e itszw ecke  v e r 
folgt. E in e  s te u e r f re ie  b a u k ü n s tle r is c h e  T ä tig k e it  k a n n
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d a h e r  auch bei W a re n h ä u se rn , F a b rik g e b ä u d e n , M iet
häu se rn , lan d w irtsch a ftlich en  H ä u s e rn  u. dg l. sow ie 
Um- und E rn e u e ru n g s b a u te n  solcher B a u w e rk e  v o r
liegen . V o rau sse tzu n g  is t n u r , daß  d e r  zu d e r  Z w eck
m äß igk e it d e r  F o rm  des B a u w erk es  h in z u k o m m en d e  
ästhetisch e  U berschuß, g le ichgü ltig , w elches se in  k ü n s t
lerischer W ert ist, e in en  G ra d  e rre ich t, daß  nach d e r  
im  L eben  h e rrsch en d en  A n sch au u n g  von  „K u n st“ g e
sprochen w e rd en  k a n n  (U rt. des p r. OV G. v. 24. 1. 
1928; VIII G. St. 98/27).G r u n d s t ü c k s v e r ä u ß e r u n g e n  v o n  G e 
s e l l s c h a f t e n :  K a p ita lg e se llsc h a ften , w ie  A k tie n 
gesellschaften , G ese llsch a ften  m. b. H . usw ., d ie  e in e  
gew erb liche T ä tig k e it a u sü b en , u n te r lie g e n  w eg en  ih r e r  
V eräu ßerun gsg esch äfte  a u sn a h m slo s  d e r  U m sa tz s teu e r  
(Urt. v. 15. 3. 1929; V A  707/28 St.).

G r u n d  e r  w  e r  b s t e u e r h i n t e r z i e h u n g :  
Schon in d e r B eu rk u n d u n g  e in es  G ru n d s tü c k s k a u f
v e rtrag es  m it zu n ie d rig em  K a u fp re is  u n d  E in re ich u n g  
des V e rtrag es  beim  S te u e ra m t k a n n  e in  s t ra fb a r e r  
V ersuch e in e r  G ru n d e rw e rb s te u e rh in te rz ie h u n g  lieg en  
(Urt. des R eichsgerichts v. 22. 11. 1928; 2 D  546/28).

U n r i c h t i g e  K a u f p r e i s a n g a b e  : E in  durch  
E ig en tu m sü b ertrag u n g  e r fü l l te r  G ru n d s tü c k s k a u fv e r
tra g  is t nicht de sh a lb  n ichtig , w e il in  dem  n o ta rie lle n  
K a u fv e rträg e  d e r  P re is  u n rich tig  an g eg e b en  w a r (U rt. 
v. 29. 12. 1928; I I A 593/28 b. Mr.).

G r u n d s t ü c k s g e s c h ä f t e  d u r c h  V e r 
t r e t e r ) :  W ill d e r  m it e in em  G ru n d s tü c k sk a u f  B eau f
tra g te  d ie d o p pe lte  G ru n d e rw e rb s te u e r  v e rm e id en , so 
m uß e r e rk e n n b a r  im N am en  des A u ftra g g e b e rs  h a n 

d e ln . V ill e r  den  A u ftrag g eb e r nicht bezeichnen 
m ul. e r  w en ig sten s  d a fü r  sorgen, daß d e r dem  anderen  
V e rtra g s te ll  U n b ek a n n te  o b jek tiv  fes tees te llt 
e tw a  in  d e r  W eise, daß dem  W t'a 'r ein fe Ä s S  
U m schlag u b e rg e b e n  w ird , in dem  d e r A uftraggebei 
h in re ich en d  g e n au  bezeichnet ist, m it d e r  W eisung de, 
U m schlag n icht v o rze itig  zu öffnen. Im m er ist Voraus 
Setzung, d aß  im  N am en  des A u ftrag g eb e rs  gehandelt 
ist. 1 ii Z w eife ls fa llen  k a n n  es A u slegungsfrage sein 
ob d e r  e in e  T e il se lb s t K äu fe r o d e r n u r  S te llv e rtre te r  ist’ L e tz te re s  k a n n  an geno m m en  w erden , w enn  beide Teile 
be im  A bschluß d e r  n o ta rie lle n  V erh and lu ng  darüber 
e in ig  w a re n , daß  d e r  e in e  T eil n u r  als  V ertre te r han 
d e lt, w en n  d e r  a n d e re  nicht m it dem  V ertre te r son 
d e rn  n u r  'm it  dem  A u ftrag g eb e r zu tun  haben will (U rt. v. 16. 2. 1929; II A 34/29).

A b z u g  d e s  B a u a u f w a n d e s  s e i t e n s  d e s  
V e r m i e t e r s :  B au au fw en d u n g en , d ie ausschließlich 
a u t d ie  b e so n d e re n  Zwecke ein es M ieters abgestellt 
und  fü r  e in e  so nstige  V e rm ie tun g  nicht verw endbar 
sind , k a n n  d e r  V e rm ie te r  w ä h ren d  d e r D auer des 
M ie tv e rtra g e s  im  W ege d e r  A b se tzu ng en  fü r  Abnutzuiw 
ab sch re ib en . D e r  A b zug  des R estau fw an des im Wege 
e in e r  a u ß e ro rd e n tlic h e n  w irtschaftlichen  Abnutzungs
a b se tz u n g  is t zu lässig , w enn  d e r  M ie tv e rtrag  vorzeitig 
b e e n d e t w ird  (U rt. v .15. 3. 1929; V IA  116/29).

Z w a n g s m i e t e r :  D ie  Z w angsbelegung mit
M ie te rn  is t k e in e  e rh e b lich e  Ä n d e ru n g  in dem tat
sächlichen Z u s tan d  e in es  G ru n d stü ck s , d ie zu einer 
n e u e n  E rm itt lu n g  des W e h rb e itra g sw e rts  führen kann (U rt. v. 30. 11. 1928; I A b  699/28). —

RECHTSAUSKÜNFTE
D ip l . - I n g .  W . in  H . ( A r c h i t e k t e n h o n o r a r f r a g e n . )
T a t b e s t a n d  u n d  F r a g e .  E i n  A r c h i t e k t  e n t w i r f t  f ü r  e i n e n  B a u 

h e r r n  e i n e  A u f s t o c k u n g  z u  W o h n z w e c k e n ,  i n  d e r  i h m  s c h r i f t l i c h  e i n e  
W o h n u n g  v o m  E i g e n t ü m e r  z u g e s i c h e r t  w i r d ,  f a l l s  d i e  P l ä n e  d i e  b a u 
p o l i z e i l i c h e  G e n e h m i g u n g  e r h i e l t e n .  E i n e  b e s t i m m t e  M i e t e  i s t  n ic h t  
v e r e i n b a r t  w o r d e n .  D e r  A r c h i t e k t  h a t  d i e  A r b e i t e n  g e l i e f e r t ,  d i e  
G e n e h m i g u n g  h e r b e i g e f ü h r t ,  d i e  V e r h a n d l u n g e n  m i t  d e n  B e h ö r d e n  
ü b e r  d i e  H a u s z i n s s t e u e r h y p o t h e k  g e f ü h r t ,  d e n  B a u  b e s i c h t i g t  u s w .  
E r s t  d a n n  s t e l l t e  d e r  B a u h e r r  s e i n e  M i e t s f o r d e r u n g ,  d i e  n a c h  A n s i c h t  
d e s  A r c h i t e k t e n  in  k e i n e m  V e r h ä l t n i s  z u r  V e r z i n s u n g  d e r  B a u k o s t e n  
s t e h t  u n d  f ü r  i h n  u n t r a g b a r  is t ,  so d a ß  e r  a u f  d i e  W o h n u n g  v e r 
z ic h te n  m u ß t e .  K a n n  e r  n u n  B e z a h l u n g  f ü r  s e i n e  L e i s t u n g  v e r 
l a n g e n ?

A n t w o r t .  D a  e i n e  V e r g ü t u n g  f ü r  I h r e  L e i s t u n g e n  n i c h t  v e r 
e i n b a r t  w o r d e n  ist ,  m u ß  g e p r ü f t  w e r d e n ,  o b  e i n e  s o lc h e  a l s  s t i l l 
s c h w e i g e n d  v e r e i n b a r t  g i l t ,  o b  a l s o  I h r e  T ä t i g k e i t  , , d e n  U m s t ä n d e n  
na ch  n u r  g e g e n  e i n e  V e r g ü t u n g  z u  e r w a r t e n  w a r “ . L e t z t e r e s  d ü r f t e  
d a s  G e r i c h t  b e i  d e m  m i t g e t e i l t e n  S a c h v e r h a l t  k a u m  a n n e h m e n .  D e n n  
s e l b s t  w e n n  S i e  v o m  B a u h e r r n  d e n  A u f t r a g  z u r  E r w i r k u n g  d e r  A u s 
b a u g e n e h m i g u n g  u n d  A n f e r t i g u n g  von*  N a c h t r a g s z e i c h n u n g e n  e r h a l t e n  
h a b e n ,  so h a b e n  S i e  doch w o h l  d i e s e  T ä t i g k e i t  ü b e r w i e g e n d  in  
I h r e m  e i g e n e n  I n t e r e s s e  a u f  s ich g e n o m m e n ,  u m  d i e  V o r a u s 
s e t z u n g e n  f ü r  d i e  E r l a n g u n g  e i n e r  e i g e n e n  W o h n u n g  z u  s c h a f f e n ,  
u n d  n ic ht  m i t  d e r  f ü r  d e u  B a u h e r r n  e r k e n n b a r e n  A b s i c h t ,  e i n e  V e r 
g ü t u n g  d a f ü r  z u  v e r l a n g e n .  S ie  w ü r d e n  doch  w o h l  a u c h ,  w e n n  S ie  
d ie  W o h n u n g  e r h a l t e n  h ä t t e n ,  e i n  H o n o r a r  k a u m  b e a n s p r u c h t  
h a b e n .  D u r c h  d i e  T a t s a d i e ,  d a ß  S i e  s c h l i e ß l i c h  v o m  M i e t e n  d e r  
W o h n u n g  w e g e n  d e r  z u  h o h e n  M ie t e  A b s t a n d  g e n o m m e n  h a b e n ,  
w e r d e n  d i e  U m s t ä n d e ,  u n t e r  d e n e n  d e r  B a u h e r r  S i e  m i t  d e r  A u s 
ü b u n g  I h r e r  l ä t i g k e i t  b e a u f t r a g t  h a t  u n d  b e i  d e n e n  e r  m i t  e i n e r  
H o n o r i e r u n g  I h r e r  L e i s t u n g e n  n ic h t  z u  r e c h n e n  b r a u c h t e ,  n ic h t  n a c h 
tr äg l i c h  g e ä n d e r t .  —  R e c h t s a n w a l t  D r .  P a u l  G l a s s ,  B e r l i n .

S t a d t b a u m e i s t e r  S.  in  T.  ( A u s l e g u n g  d e r  B e s t i m 
m u n g  i n  M i e t v e r t r ä g e n ,  d a ß  d i e  R ä u m e  i m  
g l e i c h e n  Z u s t a n d  v o m  M i e t e r  z u r ü c k z u g e b e n  
s i n d ,  w i e  e r  s i e  b e i m  E i n z u g  v o r f a n d . )

T a t b e s t a n d  u n d  F r a g e .  I m  M i e t s v e r t r a g  f ü r  e i n e  W e r k s 
w o h n u n g  i s t  v o r g e s e h e n ,  d a ß  , , d e r  M i e t e r  v e r p f l i c h t e t  is t ,  b e i  
L ö s u n g  d e s  M i e t s v e r h ä l t n i s s e s  s e i n e  v o n  i h m  b e w o h n t e n  R ä u m e  u n d  
s o n s t i g e n  G e l a s s e  a u f  s e i n e  K o s t e n  v o l l s t ä n d i g  r e n o v i e r e n  z u  l a s s e n  
u n d  s ie  in  d e m  g l e i c h e n  Z u s t a n d  z u  ü b e r g e b e n ,  w i e  i h m  d i e  
W o h n u n g  a l s  N e u b a u  z u g e w i e s e n  w o r d e n  i s t “ . F r a g e s t e l l e r  h a t  
1922 v o n  d e m  W e r k ,  b e i  d e m  e r  a n g e s t e l l t  w a r ,  e i n e  W o h n u n g  
e r h a l t e n ,  e i n e n  M i e t v e r t r a g  m i t  o b i g e r  K l a u s e l  u n t e r s c h r i e b e n .  D a s  
D i e n s t v e r h ä l t n i s  ist  im  F r ü h j a h r  1925 g e l ö s t ,  d i e  W o h n u n g  a b e r  
e r s t  im  J a h r e  1923 n a d i  e r f o l g t e r  K ü n d i g u n g  d e r s e l b e n  g e r ä u m t  
w o r  en .  D e r  M i e t e r  h a t ,  w ä h r e n d  e r  d i e  W o h n u n g  i n n e  h a t t e ,  
d ie  s e h r  e i n f a c h e  u n d  z u m  T e i l  m a n g e l h a f t e  A u s s t a t t u n g  d e r  

a u m e  d u r c h  nach  s e i n e r  M e i n u n g  b e s s e r e n  u n d  g e s c h m a c k v o l l e r e n  
A n s t r i c h  z u m  T e i l  a u f  s e i n e  K o s t e n  g e ä n d e r t .  D e r  n e u e  M i e t e r  
ha t n u n  z u m  T e i l  w i e d e r  a n d e r e  A n s t r i c h e  v e r l a n g t ,  h a t  d e n  F u f i -  
b o d e n a n s t n e h ,  d e r  a n g e b l i d i  m a n g e l h a f t  w a r ,  e r n e u e r n  l a s s e n ,  u n d  
e s  w i r d  n u n  v o n  d e m  f r ü h e r e n  M i e t e r  n a c h  M o n a t e n  n a d i  s e i n e m

A u s z u g  d i e  E r s t a t t u n g  a l l e r  d i e s e r  K o s t e n  u n t e r  Berufung auf die 
K l a u s e l  v o m  V e r m i e t e r  v e r l a n g t ,  t r o t z d e m  e i n  ähnliches  Verlangen 
b i s h e r  k e i n e m  a n d e r e n  M i e t e r  g e s t e l l t  w o r d e n  ist .

I s t  e i n e  d e r a r t i g e  A u s l e g u n g  d e r  K l a u s e l ,  d i e  auch die Be
s e i t i g u n g  a l l e r  d u r c h  d i e  n a t ü r l i c h e  A b n u t z u n g  e n t s t a n d e n e n  Mängel 
in  s ich s c h l i e ß t ,  g e s e t z l i c h  w i r k s a m ?

A n t w o r t .  I. W e n n  in  M i e t s v e r t r ä g e n  d i e  B e s t i m m u n g  enthalten
is t ,  d a ß  d i e  R ä u m e  in  d e m  g l e i c h e n  Z u s t a n d e ,  w ie  vom Mieter 
ü b e r n o m m e n ,  z u r ü c k z u g e b e n  s i n d ,  s o  i s t  d i e s  nach  T re u  und 
G l a u b e n  (§§ 157, 242 B G B . )  n u r  u n t e r  B e r ü c k s i c h t i g u n g  des gesetz
l i c h e n  G r u n d s a t z e s  a u s z u l e g e n ,  d a ß  d e r  M i e t e r  d i e  du rch den ver
t r a g s m ä ß i g e n  G e b r a u c h  h e r b e i g e f ü h r t e n  V e r ä n d e r u n g e n  oder Ver
s c h l e c h t e r u n g e n  n i c h t  z u  v e r t r e t e n  h a t  (§ 548 B G B .) ,  sofern nicht 
d e r  V e r t r a g  a u s d r ü c k l i c h  e i n e  d e m  V e r m i e t e r  g ü n s t i g e r e  Vorschrift 
e n t h ä l t  ( K o m m e n t a r  d e r  R e i c h s g e r i c h t s r ä t e  1928 A n m .  2 zu  § 548). 
E i n e  s o lc h e  g ü n s t i g e r e  V o r s c h r i f t  i s t  a b e r  i m  § 8 I h r e s  Vertrages 
e n t h a l t e n ,  w o n a c h  S i e  b e i  L ö s u n g  d e s  M i e t s v e r h ä l t n i s s e s  die Woh
n u n g  a u f  I h r e  K o s t e n  v o l l s t ä n d i g  r e n o v i e r e n  l a s s e n  müssen . Da
m i t  h a b e n  S i e  d i e  E r s a t z p f l i c h t  a u c h  f ü r  d i e  d u r c h  no rm a le n  Ge
b r a u c h  e n t s t a n d e n e n  S c h ä d e n  a u s d r ü c k l i c h  ü b e r n o m m e n .  Daß  eine 
so lc h e  A b ä n d e r u n g  d e r  g e s e t z l i c h e n  (n i ch t  z w i n g e n d e n )  Vorschriften 
g e g e n  d i e  g u t e n  S i t t e n  v e r s t ö ß t  u n d  d e s h a l b  u n w i r k s a m  ist ,  möchte 
ich n i c h t  a n n e h m e n .  E s  i s t  w o h l  v o n  G e r i c h t e n  d e r  S t a n d p u n k t  ver
t r e t e n  w o r d e n .  d a ß  e i n z e l n e  V e r t r a g s b e s t i m m u n g e n  in  auf- 
g e z w u n g e n e n  F o r m u l a r - M i e t s v e r t r ä g e n  a l s  g e g e n  d i e  g u te n  Sitten 
s o w i e  T r e u  u n d  G l a u b e n  v e r s t o ß e n d  n i c h t i g  s e i n  k ö n n e n ,  w e nn  sie 
d a s ,  w a s  g e s e t z l i c h  a l s  d e r  V e r t r a g s t r e u e  e n t s p r e c h e n d  anerkannt 
is t ,  a u s  r e i n  e g o i s t i s c h e n  G r ü n d e n  u n t e r  A u s b e u t u n g  d e r  lokalen 
W o h n u n g s n o t  o d e r  d e s  w i r t s c h a f t l i c h e n  Ü b e r g e w i c h t s  d e r  Vermieter
o r g a n i s a t i o n e n  a u f h e b e n  (vg l .  L G .  M ü n c h e n  i n  D e u t s c h .  J u r .  Ztg. 1911
S. 460/62);  e s  i s t  a b e r  m e h r f a c h  e n t s c h i e d e n ,  d a ß  g e r a d e  d ie  Über
n a h m e  d e s  E r s a t z e s  d e r  d u r c h  d e n  M i e t s g e b r a u c h  h e rbe ige füh r te n  
A b n u t z u n g  d e r  M i e t s s a c h e  s e i t e n s  d e s  M i e t e r s  v i e l f a c h  übl ich ist und 
z u  B e d e n k e n  k e i n e n  A n l a ß  g i b t  ( L a n d g e r i c h t  II  B e r l i n  in  J. W. 1922
S. 822) u n d  d a ß  s ich g e g e n  e i n e  s o l c h e  R e g e l u n g  g ru ndsä tz l i ch  vom 
S t a n d p u n k t  d e r  B i l l i g k e i t  k e i n e  e r h e b l i c h e n  B e d e n k e n  ge l t e n d  madien  
l a s s e n  ( L a n d g e r i c h t  I B e r l i n  in  J u r .  W o c h e n s c h r .  1920 S. 1045).

II .  D i e  V e r p f l i c h t u n g  z u r  R e n o v i e r u n g  bz tsu B e se i t i g u n g  alle r 
S c h ä d e n  m u ß  v o n  I h n e n  e r f ü l l t  w e r d e n ,  s e l b s t  w e n n  d ie  Ver
m i e t e r i n  b e i  a n d e r e n  a u s z i e h e n d e n  M i e t e r n  v o n  i h r e n  Rechten 
k e i n e n  G e b r a u c h  g e m a c h t  h a t .  D e n n  d a m i t  v e r z i c h t e t  sic nidit
a l l e n  M i e t e r n  g e g e n ü b e r  a u f  d i e  V e r t r a g s r e c h t e .  N a tü r l i c h  b ra udü  
d i e  W i e d e r h e r s t e l l u n g  sich n u r  in  d e n  g l e i c h e n  G r e n z e n  d e r  sehr
e i n f a c h e n  a n f ä n g l i c h e n  A u s s t a t t u n g  z u  h a l t e n  u n d  a u f  W ü n s d ic  der 
n a c h f o l g e n d e n  M i e t e r  h i n s i c h t l i c h  F a r b a u s f ü h r u n g  u n d  Sc hab lo n ie ru ng  
k e i n e  R ü c k s ic h t  g e n o m m e n  z u  w e r d e n .

II I .  D e n  A n s p r ü c h e n  k ö n n t e  a b e r  w o h l  m i t  d e r  E i n r e d e  der 
V e r j ä h r u n g  b e g e g n e t  w e r d e n .  N a d i  § 558 B G B .  v e r j ä h r e n  die 
E r s a t z a n s p r ü c h e  d e s  V e r m i e t e r s  w e g e n  V e r ä n d e r u n g e n  o d e r  Ver
s c h l e c h t e r u n g e n  d e r  M i e t s s a c h e  in  6 M o n a t e n  v o m  Z e i t p u n k t  der 
R ü c k g a b e  d e r  R ä u m e  a b .  u n d  z w a r  o h n e  U n t e r s c h i e d ,  o b  sie  sidi 
u n m i t t e l b a r  a u s  d e m  G e s e t z  o d e r  a u s  b e s o n d e r e n  V e r t r a g s b e s t i m 
m u n g e n  e r g e b e n  ( R G .  B d .  62 S. 329, B d .  87 S. 281. O L G .  43 S. 55). —

R e c h t s a n w a l t  D r .  P a u l  G l a s s ,  B e r l in .

, ochenb eilage  zu r D e u tsd ie n  B a u z e itu n g  N r. 51. In h a l t :  D e r  P a u sc h a la k k o rd b a u t e r t r a g  — W an n  liegt 
R e c h ts 'm s k ü n f te —'ew ei tungsgese<z B au lan d  v o r?  — S te u e r lic h e  L e its ä tz e  fiir  B au- u n d  G ru n d stü ck sw esen  —

\ e r l a g  D e u t s c h e  B a u z e i t u n g  G . m . b . H . ,  B e r l i n  —  F ü r  d i e  R e d a k t i o n  v e r a n t w . :  F r i t z  E i s e l e n ,  B e r l in  -  D ruck:  W. B u x e n s t e i n ,  B e r l in  SW *8
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