
BAUWIRTSCHAFT und BAURECHT
gn B E R L I N i n o n  H E R A U S G E B E R :  R E G I E R U N G S - B A U M E I S T E R  F R I T Z  E I S E L E N  ■ ■ ■

tlU 21.  AUGUST l u L Ü  a l l e  r e c h t e  V o r b e h a l t e « ✓ f ü r  « i c h t  v e r l a m g t e  B e i t r ä g e  k e i m e  g e w ä h r

A U S S T E L L U N G E N .  M E S S E N
NR. W O C H E N B E I L A G E  Z U R  D E U T S C H E N  B A U Z E I T U N G

ZUR BEGUTACHTUNG DER „ANGEMESSENHEIT“ EINER MIETE
Von Dr.-Ing. Willy Lesser, Berlin

Nach d e m  je tz ig e n  S tan d  d e r  p reuß .  G ese tzg eb u n g  
im M ie tw esen  u n te r l i e g e n  n u r  noch solche Geschäfts
rä u m e ,  w ie  L äd en ,  F a b r ik rä u m e ,  P en s io n en ,  B üros  usw., 
d e r  g e b u n d e n e n  W irtscha ft ,  d ie  „T eile  e in e r  W o h n u n g  
b i ld e n  o d e r  w e g e n  ih re s  w ir tschaft l ichen  Z u sam m e n 
h a n g e s  m it  W o h n r ä u m e n  zugleich m it  l e tz te r e n  v e r 
m ie te t  s in d “ (§ 5 d e r  1. p reuß .  L o c k e ru n g sv e ro rd n u n g  
vom  11. N o v e m b e r  1926), w o bei  i. a. w o h l  noch in  e r s te r  
L in ie  d e r  Schutz des  d em  M ie te r  v e rm ie te te n  W ohn- 
ra u m e s  m a ß g eb e n d  se in  u n d  nach d e m  P r in z ip  des 
Reichsgerichts  d ie  F r a g e  des „w irtschaft l ichen  Zu
sa m m e n h a n g e s “ nicht zu  eng  au sg e leg t  w e rd e n  soll1).

D ie  a n d e re n ,  nicht zu  W oh nzw ecken  g e n u tz te n  oder  
m i t  W o h n r ä u m e n  zu sam m en  v e rm ie te te n  Geschäfts
räu m lic h k e i ten  sind ebenso  w ie  v o r  d e m  K rieg e  dem  
f re ie n  Spie l d e r  K rä f te ,  des  A ngebo ts  u n d  d e r  Nach
frage ,  ü b e r la ssen ,  w o b e i  z u r  V e r m e i d u n g  g r o ß e r  
U n b i l l i g k e i t e n  fü r  d ie se  R ä u m e  § 49a des  M ie te r 
schu tzgesetzes  gilt , d e r  fü r  u n a n g e m e sse n e  F o r d e ru n g e n  
w e g e n  W uchers  m it  h o h e n  S t r a f e n  d roh t .

D a s  K r i t e r iu m  fü r  d ie  U n a n g e m e s se n h e i t  e in e r  d e r 
a r t i g e n  Miete, w o r ü b e r  o f tm als  G u tach te n  vo n  Miet- 
s a c h v e rs tä n d ig e n  e in g eh o l t  w e rd e n ,  is t  d a n n  i. a. w eit  
schw ier iger  u n d  v e ra n tw o r tu n g s re ic h e r  a ls  d ie  E r 
m i t t lu n g  e in e r  „o rtsüb l ichen  F r ie d e n s m ie te “, w ie  sie in 
A n leh n u n g  a n  d ie  B es t im m u n g en  des  § 2 Abs. 4 des 
R eichsm ie tengese tzes  v o n  d e n  M ie te in ig u n g sä m te rn  
— e b en fa l l s  v ie lfach  u n t e r  H e ra n z ie h u n g  von  S achver
s tä n d ig en  — v o rg e n o m m e n  w ird .  D ieses  V e r fa h re n  ha t  
sich im  L a u f e  j a h r e l a n g e r  P r a x i s  durch  zah lre iche  B e
schlüsse, A u s le g u n g e n  u n d  Rechtsen tscheide  d e r  G e 
richte e r h ä r t e t  u n d  l ä u f t  b e k a n n t l ic h  d a r a u f  h in au s ,  d ie  
F r ied e n sm ie te  (1. Ju l i  1914) des  S t re i to b je k te s  a n  H an d  
von „ O b j e k t e n  g le icher A r t  u n d  L ag e“ zu e r m i t t e ln 5).

G a n z  a n d e r s a r t i g  l iegen  d ie  V e rh ä l tn is se  bei 
R äum en ,  d ie  nicht m e h r  d e m  R eichsm ie tengese tz  u n t e r 
liegen, b e i  d e n e n  a lso  nicht m e h r  ü b e r  d ie  „o rtsübliche 
L r ie d en sm ie te“, so n d e rn  ü b e r  d ie  „ A n g e m e s s e n 
h e i t  e in e r  M ie te “ zu  u r te i l e n  ist. E in e  e in d e u t ig e  A u s 
legung d es  B eg r i f fe s  „ a n g e m esse n “ bzw. e in  e in d eu t ig es  
V e r fa h re n  z u r  F e s ts te l lu n g  d e r  A n g em e ssen h e i t  e in e r  
M iete is t  noch n ie m a ls  g e g e b e n  w o rd en ,  w eil  w o h l  j e d e r  
F a l l  v e rsch ie d e n  l ieg t  u n d  ve rsc h ie d e n a r t ig e  in d iv id u e l le  
B e a rb e i tu n g  e r f o r d e r t .  A l le rd in g s  s ind  in  d e r  T ag es 
u n d  F ac h p re s se  e in ig e  w ich tige  d iesbezügliche  gerich t
liche E n tsche id u n g e n ,  b e so n d e rs  des  Reichsgerichts, 
m e h rfa c h  v e rö f fe n t l ic h t  w o rd en ,  in  d e n e n  F ä l le ,  d ie  zu r  
F re i s p re c h u n g  bzw. V e ru r te i lu n g  w e g en  W ucher  g e fü h r t  
h a b e n ,  b e h a n d e l t  sind.

Z um  B e isp ie l  he iß t  es in  e in em  U r te i l  des Reichs
gerichts*) v o m  11. M ärz  1927, I .D .  57/26:

D a s  E n tsch e id en d e  is t  „d ie  H ö h e  des R e in v e rd ien s te s  
a ls  des  U n te rsch iede s  zwischen d e r  g e fo rd e r te n  V e r 
g ü tu n g  u n d  d e n  G e s te h u n g sk o s te n “ .

„ D e r  R e in v e rd ie n s t  is t  in  d e r  R ege l  d a n n  als  ü b e r 
m ä ß ig  zu  e rach ten ,  w e n n  e r  d e n  b e i  L e is tu n g e n  gleicher 
A r t  im  F r i e d e n  üb lichen  u n d  a n g e m e ss e n e n  R e in v e r-  
d ie n s t  ü b e rs te ig t ,  doch k ö n n e n  b e so n d e re  U m s tä n d e

i )  V g l .  D a r l e g u n g e n  ü b e r  d i e  d i e s b e z ü g l i c h e  R e c h t s p r e c h u n g  d e r  
d r e i  B e r l i n e r  L a n d g e r i c h t e  i m  „ E i n i g u n g s a m t  u n d  M i e t s c h ö f f e n -  
g e r i c h t “ , 8 . J a h r g . ,  J a n u a r  1928, S.  642 b i s  S.  646, d e s  R e i c h s g e r i c h t s  
. . E i n i g u n g s a m t  n n d  M i e t s c h ö f f e n g e r i e h t “  N r .  12, J g .  1928, S.  765 u s w .

! ) D e r  V e r f a s s e r  h a t  a n  d i e s e r  S t e l l e  s c h o n  m e h r f a c h  A u s f ü h 
r u n g e n  ü b e r  d i e s e s  T h e m a  g e m a c h t ,  s o  z .  B . „ D e u t s c h e  B a u z e i t u n g  
v o m  18. N o v e m b e r  1925, 15. O k t o b e r  1926 u s w .

*) V g l .  a u c h  „ M i e t -  u n d  W o h n u n g s r e c h t  b i s  1950" v o n  R e c h t s 
a n w a l t  B r u m b y ,  I n d u s t r i e v e r l a g  S p a e t h  & L i n d e ,  B e r l i n / W i e n  1 9 ^ ,  
S e i t e  158.

eine Abweichung nach oben  oder u n te n  rech tfe rt ig en .“ 
D a n n  he iß t  es w e i te r  u n te r  H in w eis  d a ra u f ,  daß  se lbs t  
die  volle  F r ied e n sm ie te  in  d e r  N achkrieg sze it  vielfach 
nicht d ie  G e s te h u ng sk o s te n  deckt, „d ie  Ü b erschre i tung  
d e r  gesetzlichen Miete, d e r  F r ie d e n sm ie te  u n d  d e r  im 
zah lenm äß ig en  f re ien  V e rk e h r  fü r  R ä u m e  gle icher  A r t  
u n d  Lage  üblichen  M ie tp re ise  rech tfe r t ig t  nicht o h n e  
w e i te res  d ie  A n n a h m e  eines L e is tungsw u chers“.

U m  n u n  a n  H a n d  d ie se r  ode r  äh n liche r  A u s le gu n g en  
die  vom  Gericht de n  S achvers tänd igen  ges te l l ten  F r a g e n  
zu  b e an tw o r te n ,  k a n n  von  ve rsch ied en en  Gesichts
p u n k te n  au sg e g an g e n  w erd en .

W ir  v e rb in d e n  in  d e r  R egel  d e n  B egrif f  „a n g e 
m essen“ — gegensätz lich zu m  W u ch e r  — m it  e in e r  de m  
Z i n s  w e s e n  en t le h n te n  V ors te l lung ,  d ie  sich le tz ten  
E ndes  au f  d en  or tsüblich  p r iv a te n  B ankz ins  bzw. den  
d e rz e i t ig en  D isk o n tsa tz  d e r  R eichsbank  au fb a u t ,  u n d  
schließen w e i te r  — im  a l lg em ein en  G eschäf ts leben  —, 
daß  e ine U n a n g e m esse n he i t  d a n n  nicht vor l ieg t ,  w e n n  
durch  die  geschäftlichen T ra n s a k t io n e n  e ine  V e rz insung  
d e r  G e s te h u n g sko s te n  bzw. des  in v e s t ie r te n  K ap i ta ls  
u n g e fä h r  im  R a h m e n  d ieser  Sätze o de r  e tw as  d a rü b e r  
e rz ie l t  w ird .  N a tü r l ich  s chw anken  in d e n  e in ze lnen  
Z e i tp e r io d en  u n d  L ä n d e rn  d ie  D iskon tsä tze .  D e m e n t 
sprechend  u n te r l ie g e n  auch d ie  d ie sbezüglichen  K r i te r i e n  
S chw an kungen ,  d ie  zu r  Zeit in  D e u tsch lan d  u n te r  d en  
N a chw ehen  des Krieges  erheblich  g rö ß e r  s ind  als  vo r  
1914, wo m it e in em  a l lg em ein en  m i t t l e re n  Zinssatz  von  
W i bis 5Yi v. H., n iem als  m ehr,  b isw e i le n  w e n ig e r  g e 
rech ne t  zu  w e rd e n  pflegte .  Z ur  Zeit s ind  j e d e n fa l l s  im  
s tädtischen Bau- u n d  Im m o b il ien w ese n  d ie  o r tsüb lichen  
Zinssä tze erheblich  h ö h e r  a ls  dam als .

\ \  i rd  von  d iesem  Z in s -S ta n d p u n k te  au sg e g an g en ,  so 
h a t  d ie  A bschätzung d e r  an g em e sse n e n  M iete  d ie  P r ü 
fung  d e r  G e s te h u n g sk o s te n  des  H au ses  einschließlich 
G e lä n d e  u n d  d e r  B ilanz  — w ä h r e n d  eines  J a h re s  o d e r  
e in e r  l ä n g e re n  Z e i tpe riode  — als  G ru n d lag e .  G a n z  a l l 
g em ein  w i rd  m a n  d a b e i  von  v o rn h e re in  s a g en  k ö n n en ,  
daß, w e r  in  d e r  In f la t ionsze i t  m i t  w e n ig e n  G o ld m a rk  
e in  G ru n d s tü ck  e r s ta n d e n  ha t ,  sich e h e r  d e m  V o rw u r f  
d e r  F o r d e ru n g  e in e r  u n a n g e m e sse n e n  M iete  au sse tze n  
w ird ,  a ls  d e r je n ig e ,  d e r  m it  g ro ß en  M ü h e n  das  G r u n d 
stück durch  d ie  In f la t io n sze i t  h in d u rch  g e re t t e t  ha t .  
Nicht un b ed in g t  e rfo rde r l ich  ist es, d aß  im R a h m e n  d e r  
A u fg ab en  v o r l ie g en d e r  A r t  d e r  A nsa tz  d e r  G e s te h u n g s 
k o s te n  eines  G run d s tü ck es  sich m it  d e n  ta tsächlichen, 
d a fü r  a u fg e w e n d e te n  K o sten  deckt. A u f  d e r  e in en  Seite  
w i r d  m an ,  w as  w o hl  auch d e r  S ta n d p u n k t  d e r  G e ric h te  
ist, d ie  „u nw ir tschaf t l ich en  u n d  v e rm e id b a re n “ A u s 
gaben ,  a lso  in  e r s te r  L in ie  v e r f e h l te  S p e k u la t io n en ,  d ie  
m i t  d e m  G ru n d s tü c k s e rw e rb  m i t t e lb a r  o d e r  u n m i t t e lb a r  
Z u sam m e nhän gen ,  au s  d e n  G e s te h u n g sk o s te n  ausschlieflen 
m üssen, d a g eg e n  k ö n n e n  b e so n d e re  U m stä n d e ,  w ie  d ie  
A u fg ab e  e in e r  W o h n u n g  o d e r  e in es  G eschäftes  an  
a n d e r e r  S te l le  fü r  d e n  E rw e r b  e ines  G ru n d s tü c k es  Be
rücksich tigung  f inden .  E in  „b i l l iger  E r s te h u n g s p r e i s “ 
w ä h r e n d  d e r  In f la t io n  d ü r f t e  n u r  d a n n  im Z u sam m e n 
h a n g  h ie rm i t  e in e  K o r r e k tu r  z u g u n s ten  des  H a u s e ig e n 
tü m e rs  zu  e r w a r t e n  h a b e n ,  w e n n  es sich d urch  Verg leich  
m it  a n d e re n ,  ähnlichen, zu gleicher Zeit  u m g ese tz te n  
G ru n d s tü ck en  h e ra u ss te l l t ,  d aß  d e r  G ru n d s tü c k s e rw e rb  
b e so n d e rs  b i l l ig  gew esen  ist, w as  freil ich nach v ie len  
d ie sbezüg l ichen  U n te rsu c h u n g e n  des  V e rfa s se r s  n u r  se l ten  z u t re f fe n  w i r d 4).

*) V g l .  D r . - I n g .  L e s s e r :  „ D i e  G r u n d s t ü c k s p r e i s e  w ä h r e n d  d e r  
I n f l a t i o n s z e i t . “  „ B e r l i n e r  T a g e b l a t t "  v o m  28. N o v e m b e r  1926. „ O s t 
d e u t s c h e  B a u z e i t u n g “ , 25. J a h r g . ,  N r .  67 v o m  24. A u g u s t  1927.
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F rem d es ,  zu v e rz in sen d es  K a p i ta l  w ird  natürl ich  
zu guns ten  des H au sbes i tze rs  u n te r  d en  P ass iven  d e r  
Bilanz zu berücksichtigen sein, a l le rd in g s  n u r  d an n ,  
w e n n  die  B e las tung en  au s  e in e r  Zeit v o r  K fw ®rl? des Hauses  h e r r ü h r e n  oder  s p ä te rh in  zu r  A u frec h te rh a l tu n g  
oder zu r  V erb esse ru n g  d e r  H a u ssu b s ta n z  v e rw e r te t  
w u rd en .  Ob d e r  b isw e i len  zu geb i l l ig te  s e h r  hoh e  Zins 
fü r  G e w ä h ru n g  e in er  H y p o th e k  (bekanntl ich  bis 15 v.H.) 
im R a h m en  d e r  v o r l ieg end e n  A u fg a b en  zugebil l ig t  w e r 
den k an n ,  ist wohl in je d e m  F a l l  b e so n d ers  zu p ru ten .  
Jedenfa l ls  w ird  in d iesem  Z u sam m e n h än g e  auch die  all-  
gem eine  V e ra rm u n g  u n se re s  Volkes zu be rücksichtigen  
sein, ein P un k t ,  d e r  sicherlich d en  A n sa tz  eines an- 
gem essenen  Zinsfußes in d iesem  Z u sam m e n h a n g  be- 
ein flussen  kann .Dies „Z in sk r i te r iu m “, das, wie e rw ä h n t ,  m i t  d em  
Begriff  des A n gem essenen  sich in u n s e re m  Gesichts
k re is  am  ehesten  ve rb in d e t ,  hat,  w ie  leicht e r k e n n b a r ,  
den  großen Nachteil im Gefolge, daß  die  M ieten zw eiei 
gle ichartiger  R a u m g a t tu n g en  in H ä u s e rn  m it versch ie 
denem  W erd eg an g  auch ve rsch ieden  hoch a u sfa l le n  
können ,  was n a tü rl ich  au f  d ie  D a u e r  e in en  U n s inn  b e 
deu te t ,  u n d  d esha lb  w ird  d ie se r  W eg in  d en  m e is ten  
Fä llen ,  wo es sich um  A ltg e b ä u d e  han d e l t ,  nicht a lle in  
eingeschlagen w e rd en  d ü rfen ,  w ä h r e n d  e r  be i  N e u 
b a u te n  eh er  zum Ziele füh r t .

Das  zweite  K r i te r iu m  ge h t  von d e r  v o rh a n d e n e n  
„ F r i e d e n s m i e t e “ (1. Ju l i  1914) oder,  wo d iese  nicht 
feststeht,  von d e r  nach § 2 Abs. 4 des R e ichsm ie ten 
gesetzes an  H a n d  von V e rg le ich so b jek ten  gle icher  A r t  
abzuschätzenden or tsüb lichen  M iete aus. A uf j e d e n  
F a l l  w ird  die „F r ie d en sm ie te“ , w as  fe s ts te h en  dürf te ,  
n iem als  als „u n an g em essen “ zu g e lten  ha b en .  W e i te r  
ist in d iesem Z usam m en h an g  fo lgendes  zu b e rü c k 
sichtigen:

W ir  be fan d en  uns  im  J a h r e  1914 im Zeichen 
schlechter V e rm ie tu n g sk o n ju n k tu r  — ganz beson ders ,  
was einige R a n m g a t tu n g en  an la n g t  —, d e sh a lb  w ü rd e  
die  u n v e rä n d e r te  B e ib eh a l tun g  de r  F r ie d e n s m ie te  zu r  
E rm it t lu n g  d e r  h e u te  a n g em e ssen en  M iete au tom atisch  
die dam als  ung üns t ige  K o n ju n k tu r  ste ts  m ite insehließen.  
D a  zu r  Zeit d ie  V e rm ie tu n g sk o n ju n k tu r  sich gegen  die  
Vorkriegszeit  g e än d e r t  hat,  auch vielfach im  Zeichen 
a n d e re r  S ym ptom e steht,  so w ird  m an, w e n n  au f  d ie sem  
W ege fortgeschrit ten  w ird ,  b i l l ig e rw e ise  in  d e r  M e h r 
zahl d e r  Fälle ,  a l le rd ings  nicht in a l len ,  auch d iesen  
Ä n d e ru n g en  in n e rh a lb  d e r  K o n ju n k tu r  R echn ung  zu 
trag e n  haben . •

Auf jed en  Fall  ist w e i te r  in d ie sem  Z u sam m e n h an g  
eine evtl. „Ä n derun g  d e r  L a g e“ zu berücksichtigen , 
ganz gleich, ob d e r  H a u se ig en tü m er  h ie rz u  b e ig e t ra g e n  
h a t  (z. B. F a ssad en v erb esse run g )  ode r  nicht, ob die  
Ä n d e ru n g  wesentlich ist ode r  nicht. D iese  Ä n d e ru n g  
d e r  Lage k a n n  sich z. B. in B eb a u u n g  d e r  G egend ,  E r 
schließung oder V e rs tä rk u n g  d e r  V e rk eh rsm i t te l ,  B au  
eines g roßen K aufhauses  usw. d o k u m en t ie ren .

N u n  liegen bekann tl ich  in P re u ß e n  ähnlich  w ie  in 
den m eisten  an d e re n  deutschen L ä n d e rn  die  „gese tz
lichen M ieten“ bei zw angsb e w ir tsch a f te te n  R ä u m e n  b e 
reits  mit  120 v. H. nicht u n e rh eb l ich  h ö h e r  als  in  de r  
Vorkriegszeit .  D iese r  Zusatz m uß  d en  gew erb lich en  
R äu m e n  selbstvers tänd lich  e rh a l t e n  b le iben . F ü r  
w eitere  Zusätze ko m m t in Betracht,  daß  die  U n t e r 
h a l tungskos ten  und  S teuern ,  die  a u f  e in em  H a u s e  h e u te  
ruhen ,  hö h er  a ls  1914 sind. A n d e re rse i t s  k o m m t die 
w ä h re n d  d e r  Inf la t ion  u n d  n achher  d u rc h g e fü h r te ,  seh r  
s ta rk e  Entschuldung  des G ru n db es i tze s  in B etrach t ,  w o 
gegen w ied eru m  die E n tsch u ld u n g ss teu e r ,  d ie  i. a. als 
H a usz inss teuer  a b g e fü h r t  w ird ,  ins F e ld  zu fü h r e n  ist. 
D iese S teuer  macht be kann tl ich  zu r  Zeit von j e  120 M. 
gesetzlicher Miete rd. 48 M., d. h. 40 v. H., aus. Schließ
lich b le ib t  zu e rw ägen ,  daß ein g e w erb l ich e r  R au m  nicht

im gle ichen M aße w ie  ein W oh n rau m  Urelement d e r  
menschlichen L e b e n sh a l tu n g  darstellt ,  und auch ai s 
d ie sem  G r u n d e  w i rd  m a n  V o rb eha lte  im Mietwesen bei 
G e sc h ä f ts rä u m e n  zw eife l lo s  nicht so stark auszudehnen gen e ig t  se in  w ie  b e i  W o h n u n g en .

U n te r  B erücks ich tigung  d ie se r  und ähnlicher Ge 
s ich tsp u n k te  w i r d  nach Ansicht d e r  höchsten Gerinhm 
e in  M ietsatz ,  d e r  bis zu 140 bis 150 v. H. der Frieden 
m ie te  b e t rä g t ,  u n d  so 20 bis 50 y. H. höher als die ee- 
setzliche M iete  (120 v. H.) ist, nicht un te r  den Begriff 
des  „ U n a n g e m e ss e n e n “ zu  fa l len  haben, sofern nicht b e so n d e re  U m s tä n d e  v o r l ieg e n  mögen.

D e r  d r i t t e  W eg, d e r  g rundsä tz lich  am richtigsten 
au f  die  B e a n tw o r tu n g  d e r  F ra g e  führt ,  ob eine un
an g e m e ss e n e  Miete  u n te r  Berücksichtigung aller 
E i n z e l u m s t ä n d e  vor l ieg t ,  h a t  folgendes Verfahren 
zu r  G ru n d la g e :  Seit  d e r  F re ig a b e  d e r  gewerblichen 
R ä u m e  durch  d ie  zw e i te  p reuß .  Lockerungsverordnung 
vom  11. N o v e m b e r  1926 sind rd. 2 'A  Jah re  vergangen. 
In d ie se r  Zeit h a t  sich das  f re ie  Spiel d e r  Kräfte im 
M ie tw esen  w ie d e r  f re i  zu e n t fa l ten  begonnen. Die 
M ie ten  b e g in n e n  sich ähn lich  w ie  vor  dem  Kriege und 
w ie  bei d en  a n d e r e n  G e g en s tä n d en  unse re r  Lebens
h a l tu n g  d urch  K a lk u la t io n ,  A usb ie tung ,  Nachfrage und 
A u s h a n d e ln  zu  b i lden .

D e sh a lb  w i rd  i. a. so a m  v o r te i lh a f te s ten  vorzugehen 
sein, d a ß  in d e r  U m g eb u n g  des s t r i t t ig en  Geschäftes 
d ie je n ig e n  M ieten  u n te rsu c h t  w e rd en ,  d ie  sich seit Frei
gabe  au s  d e r  Z w an g sw ir tsch a f t  im fre ien  Verkehr ge
b i lde t  h ab en .  D ieses  V e rfa h re n ,  das  sich also an  die
je n ig e n  R ich tl in ien  an le h n t ,  d ie  — w ie  schon eingangs 
e r w ä h n t  — das  R e ichsm ie tengese tz  fü r  die Abschätzung 
d e r  „o rtsüb l ich en  F r ie d e n s m ie te “ vorschreibt,  berück
sichtigt gle ichzeitig  a u to m a t i s d i  die  in n e re n  und äußeren 
V e rä n d e ru n g e n ,  d ie  seit 1914 fü r  d ie  einzelnen Stadt
te i le  u n d  S t r a ß e n z ü g e  e n t s t a n d e n  sind. Zweifellos haben 
a b e r  g e ra d e  in d ie se r  Zeit v ie le  M ietparte ien ,  um ihre 
E x is ten z  fo r t se tz en  zu  k ö n n e n ,  M ie ten  bewilligt, die sich 
im  L au fe  d e r  Zeit nicht a ls  t r a g b a r  erw e isen  und audi 
nicht d e r  h e u t ig e n  Zeit en tsp rech en d  als angemessen 
a n z u s e h e n  sind, so d aß  ein s icheres U r te i l  schwer fällt.

Ähnlich  v e rh ä l t  es sich m it  M ieten, die rein speku
la t iv  bew il l ig t  w o rd e n  s ind  u n d  sich an  Erwartungen 
ü b e r  das  A u fb lü h e n  e in e r  G e g en d  knü p fen .  Der beste 
Beleg ist b e k an n t l ich  in B e r l in  d e r  Kurfürstendamm, 
wo sich in d e n  J a h r e n  1926 u n d  1927 in Anlehnung an 
g roße  G ru n d s tü c k s k ä u fe  d e r  au s  d em  Stad tinnern  be
k a n n t e n  g roßen  S p e z ia l f i rm en  u n d  W arenhäuser  die 
M ie ten  sp ru n g w e is e  in  d ie  H ö h e  gegang en  sind, wäh
ren d  s p ä te r  die  E r w a r t u n g e n  s e h r  en ttäuschten  und die 
M ieten  sich w ie d e r  s ta r k  se n k te n .  In  dieser  Unsicher
h e i t  l ieg t d ie  Schwäche d ieses  V e rfah ren s .

W ie  ersichtlich, b i rg t  j e d e s  d e r  d r e i  Verfahren zur 
U n te rsu ch u n g ,  ob e in e  M iete  „ u n te r  Berücksichtigung 
d e r  g e sam ten  V e rh ä l tn is se  als  u n a n g em esse n  anzusehen 
is t“ , näm lich  das  Z i n s k r i t e r i u m ,  d e r  Ausgang von 
d e r  F  r i e d e n s m i e t e  u n d  di e  W a h l  v o n  V e r 
g l e i c h s o b j e k t e n  gew isse  N ach te i le  und Gefahren 
in  sich. G ru n d sä tz l ich  w i rd  b e so n d e r s  in Normalfällen 
dem  d r i t t e n  V e r f a h re n  zw eife l lo s  d e r  Vorzug einzu
r ä u m e n  sein. H a n d e l t  es s idi  led iglich um die Be
u r te i lu n g ,  ob e in  A ufsch lag  z u r  b e s te h e n d e n  Friedens- 
m ie tc  i n n e rh a lb  g e w isse r  G re n z e n  a ls  unangemessen 
zu g e l ten  ha t ,  so ist d e r  zw ei te  W eg  fü r  den Sachver
s tän d ig en  a m  in ichstl iegenden. Bei besonders  schwie
r ig e n  U n te rsu c h u n g e n  w i rd  a b e r  auch  d ie  Beschreitung 
des  e r s te n  W eges  nicht v e rm e id b a r  sei. Jedenfalls ist, 
d a  d em  U r te i l  des  S ac h v e rs tän d ig e n  be i  d iesen  folgen
schw eren  P ro ze sse n  m e is t  e in  au ssch laggeb endes  Urteil 
zu k o m m t,  g roße Umsicht fü r  d ie  B e a n tw o r tu n g  dieser 
schw ier igen ,  se i tens  des  G erich tes  g e s te l l ten  F ragen er
forder l ich .  —

STEUERLICHE LEITSÄTZE FÜR BAU- U. GRUNDSTÜCKSWESEN
AUS DER NEUESTEN RECHTSPRECHUNG DES REICHSFINANZHOFS
Von Steuersyndikus Dr. jur. et rer. pol. Brönner, Berlin

G r u n d e r w e r b s t e u e r  b e i  l a n g j ä h r i g e m  
M i e t v e r t r a g  u n d  K a u f a n g e b o t :  G r u n d 
e r w e rb s t e u e r p f l i c h t  w eg en  Ü b e rg a n g  d e s  „W irtschaf t-  
l iehen E ig e n tu m s  t r i t t  nicht b e r e i t s  e in ,  w e n n  e in  la ng -  
j ä h r i g e r  M ie tv e r t r a g  u n d  d ie  G e w ä h r u n g  d es  A n k a u f s -  
rechts  v o r l ieg en .  Es m ü sse n  V o l lm ac h ten ,  G r u n d 

s tü c k sb e las tu n g en ,  V e r t r a g s s t r a f e n  o d e r  de rg l .  hinzu 
ko m m e n ,  w elche nach A r t  u n d  U m fa ng  ze igen,  daß  dei 
b ish e r ig e  E ig e n tü m e r  w ir tschaftl ich  sich seines  Eigen 
tu m s  en tsch lag en  h a t  u n d  an  d e ssen  rechtlich mögliche 
G e l te n d m a c h u n g  nicht m e h r  d e n k t  (Bescheid v. 15. 2 
1929; II 90/29 b. Mr.).
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P a c h t v e r h ä l t n i s :  Ü b ern im m t es d e r  Pächter ,
d ie  g e pach te ten  G e g e n s tä n d e  in  e inem  d e n  bestim - 
m ungsgem äfien  G eb rau ch  e rm ög lichenden  Z us tand  zu 
e rh a l t e n  u n d  be i  U n b ra u c h b a rw e rd e n  durch n e u e  au f  
se ine  K osten  zu e r se tzen  sowie j e d e  V ersch lechterung 
zu v e r t r e te n ,  so b i ld en  die  E rsa tzbescha ffun gen  
w ä h r e n d  d e r  P ac h td a u e r  (im G egen sa tz  zu d e r  bis
h e r ig e n  Rechtsprechung) nicht b e re i t s  E in k o m m en  des 
V e rp äch te rs .  A n d e re rse i t s  d a r f  d ie ser  k e in e  A b 
schre ibu ngen  au f  d ie  G e g en s tä n d e  v o rn e h m e n  (Urt. v. 
50. 1. 1929; VI A 517/28 St.).

G r  u n d  e r w e r b s t e u e r  b e i  M i t e r b e n :  
B eim  E in b r in g e n  von  N ach laß g ru n d s tüc k en  in e ine  a u s 
schließlich von M ite rb en  geb i lde te  V e re in ig un g  besteh t  
G r u n d e rw e rb s te u e r f r e ih e i t .  Nicht e rfo rder l ich  ist, daß 
die  V e re in ig u n g  von d en  M ite rb en  e r s t  nach d em  Tode 
des E rb la s se rs  g e g rü n d e t  ist (G utach ten  v. 15. 2. 1929; II D  1/29).

G r u n d s t ü c k e  a l s  B e t r i e b s -  o d e r  
P r i v a t v e r m ö g e n  : H a t e in  G ru n d stü ck  m it dem
G e w e rb e b e tr ie b  n ichts zu tu n , so is t es fü r den  E in ze l
k a u fm a n n  auch nicht e rfo rd e rlich , d ie  N ich tzug ehörig 
k e it zum  G e w e rb e b e tr ie b  in  d e r  B ilanz b eson d ers  
k e n n tlid i  zu m achen. V ie lm eh r m uß u m g e k e h rt d ie 
Z u g eh ö rig k e it zum  B e trieb e  in  irg e n d e in e r  F o rm  in  
d en  B üchern  k e n n tlich  gem acht w e rd en , w en n  e in e  
solche b eab sich tig t is t (U rt. v. 11. 4. 1929; VI A 578/29 St. W .).

„ G i e m e i n e r  W e r t “ e i n e s  G r u n d s t ü c k s :  
D e r  g em ein e  W e r t  e ines G ru n d s tü ck s  ist gleich
b e d e u te n d  mit d em  V e rk au fsw e r t ,  d. h. dem  jen igen  
W er te ,  d en  das  G ru n d s tü c k  nach den  durch  d e n  ö r t 
l ichen G ru n d s tü c k s v e rk e h r  in  g le ichw ert igen  G r u n d 
s tücken  g eg eb e n en  E r f a h ru n g e n  fü r  j e d e n  Besitzer  ha t  
(Urt. des  pr .  OVG. v. 12. 2. 1929; VI D  361/27).

E r b s c h e i n  u n d  G r u n d s t ü c k s e i g e n t u m :  
D ie  A n n ah m e, daß  je m a n d  E ig en tü m er ein es G ru n d 
stücks sei, k a n n  nicht a lle in  au f d en  E rb schein  g e stü tz t 
w e rd e n  (U rt. v. 17. 7. 1928; I A a  343/28 R).

B e t r i e b s v e r m ö g e n  b e i  M i t e i g e n t u m  
a m  G r u n d s t ü c k :  G e h ö rt e in  b e b au te s  G ru n d stü ck  
m e h re re n  E ig en tü m ern  zu B ru ch te ilen  u n d  w e rd en  
T e ile  d ieses G ru n d stü ck s  von e in em  M ite ig en tü m er zu 
se in en  gew erb lich en  Zw ecken b e n u tz t, so w ird  d e r  e n t
sp rech en d e  v e rh ä ltn ism ä ß ig e  T eil des G ru n d stü cks, d. h. 
in so w e it d e r  B e tr ie b s in h a b e r  g leichzeitig  H au se ig en 
tü m e r ist, zum  E in h e itsw e rt se ines B e trieb sv erm ö g en s 
g e rech ne t (U rt. v. 14. 12. 1928; I  A  415/28 R).

H y p o t h e k e n s c h u l d  u n d  E i n h e i t s w e r t :  
D ie  A b zu g sfäh ig k e it e in e r  Schuld von B etrieb sv erm ö g en  
w ird  nicht d ad u rch  e rre ich t, daß  d ie  F o rd e ru n g  durch  
E in tra g u n g  au f B e tr ieb sg ru n d s tü c k e  h y p o th ek a risc h  ge
s ich ert w ird  (U rt. v. 31. 10. 1928; I A i69/28).

V e r m i e t u n g  v o n  F a b r i k r ä u m e n :  Bei
V e rm ie tu n g  von  F a b r ik rä u m e n  m it A bg ab e  v on  D a m p f
k r a f t  an  M ie te r is t das  E n tg e lt fü r  d ie  L ie fe ru n g  von 
K ra f t  u m sa tz s te u e rp flich tig  u nd  b e so n d e rs  zu b e 
rech n en  (U rt. v. 30. 11. 1928; V A 667/28 St).

R i i c k l a g e  f ü r  d i e  p e r i o d i s c h e  G r u n d 
e r w e r b s t e u e r  : D ie  G ru n d e rw e rb s te u e r rü c k la g e n
w e rd e n  in  d e r  R egel  nach d em  gem ein e n  (Verkaufs-) 
W e r t  d e r  G ru n d s tü c k e  a m  E n d e  des S teuerabschn it ts ,  
f ü r  d e n  sie g e b i ld e t  w e rd e n ,  zu be rechnen  sein. Uäßt 
sich d e r  ge m ein e  W e r t  im J a h r e  d e r  voraussichtlichen 
S te u e r e r h e b u n g  — zu r  Zeit voraussich tlich  E n d e  1931 — 
m it  z iem licher  S icherheit  schätzen, ist in sb eso n d ere  m it 
e in em  b e s t im m te n  M in d e s tw er t  voraussich tlich  zu 
rechnen, so k a n n  d e r  S teuerp f l ich t ige  d ie  Rücklage  nach 
d ie sem  W e r t  b e rech n en  (Urt. v. 16. 4. 1929; I A a  841/28).

M i e t w o h n g r u n d s t ü c k e  u n d  A u f b r i n 
g u n g s l a s t  : M ie tw o h n g ru n d s tü ck e  k ö n n en ,  w e n n  sie 
bei d e r  E in h e i t sb e w e r tu n g  zu m  B e t r ieb sv e rm ö g en  ge
rech n e t  sind, be i  d e r  B em essung  d e r  A u fb r in g u n g s v o r 
a u sz a h lu n g e n  nicht au sgesch ieden  w e rd e n  (Urt. v. 
21. 8. 1928; I A 292/27). D ie  N ich tzug ehör igk e i t  zum 
B e tr ie b s v e rm ö g e n  m u ß  a lso  b e re i t s  g e g e n ü b e r  dem  
E in h e i t sw er tb esch e id  fü r  das  B e t r ie b sv e rm ö g e n  ge ltend  
g e m a d i t  w e rd e n .

G r u n d e r w e r b s t e u e r p f l i c h t  b e i m  
G r u n d s t ü c k s e r w e r b  f ü r  K l e i n w o h n u n g s 
b a u t e n  f ü r  M i n d e r b e m i t t e l t e :  U n b ed in g tes  
E r fo rd e rn i s  fü r  d ie  S te u e r b e f r e iu n g  ist nicht, daß  d e r  
E rw e r b  des  G ru n d s tü c k s  durch  d e n  M in d e rb em i t te l te n  
von d em  p r iv i l e g ie r te n  V e rä u ß e re r  (S ie d lu n g sun te r 
n e h m e n  o d e r  W ohnun g sb esch a ffu n g sg e se l lsch a f t  fü r  
M in d e rb em it te l te )  u n m i t t e lb a r  erfo lg t .  D ie  S te u e r 
f re ih e i t  ist z. B. in  e in em  F a l le  a n e r k a n n t  (II A 574/28), 
in dem  das  S ie d lu n g s u n te rn e h m e n  das  G ru n d s tü c k  von

e in e r  A k tiengese l lschaf t  zu r  U n te r b r in g u n g  e ines  
m in d e rb e m it te l te n  A n g es te l l ten  au s  nicht - d ienst l ichen  
Rücksichten e rw o rb e n  h a t te ,  jedoch e in e r  G e n o sse n 
schaft v e rsag t  (II A 286/28), d e re n  Zweck nicht lediglich 
die W ohnun g sb escha ffu n g  w ar.  R ege lm äß ig  t r i t t  k e in e  
S te u e r f re ih e i t  ein, w e n n  das  G ru n d s tü c k  zu näch st  e in em  
B a u u n te rn e h m e r  ü b e re ig n e t  w ird ,  es sei d en n ,  daß  
d ie se r  d ie  V e rm ie tu n g  d e r  K le in w o h n u n g en  beabs ich 
tig te  (Urt. v. 8. 2. 1929; II  A 626/28 . Mr.).B e a m t e n s i e d l u n g e n :  W ech se ls teu e r fre ih e i t
w ird  durch  d ie  S teu e rb e f re iu n g sv o rsch r i f t  d e r  B e a m te n 
s ie d lu n g sv e ro rd n u n g  ( §11  Abs. 1 Nr. 1) nicht g e w ä h r t  
(Urt. v. 7. 8. 1928; II  A 371/28).B e f r e i u n g  d e s  A r c h i t e k t e n  v o n  d e r  
A u f b r i n g u n g s l a s t :  D ie  f re ie  B e ru fs tä t ig k e i t  so
w ie  e in e  d e n  f re ien  B e ru fen  v e rw a n d te  T ä t ig k e i t  ist 
von d e r  A u fb r in g u n g s la s t  f re i  (Urt. v. 50. 11. 1928;
I A 650/28). A rch i tek ten  s ind in  d e n  m a ß g e b e n d e n  ge
setzlichen B es t im m u n g en  (§ 10 d e r  D u rc h fü h ru n g s 
bes t im m u n g e n  zum  R eichsbew ertun gsg ese tz  u n d  V e r 
m ög en s teu e rg ese tz  1925) ausdrücklich  au fg e fü h r t .

F e s t s t e l l u n g s b e s c h e i d  ü b e r  d e n  E i n 
h e i t s w e r t :  D e r  an  d e n  H a u p t f e s ts te l lu n g s z e i tp u n k t  
— z.B. 1. 1. 1928 — a n k n ü p f e n d e  F es ts te l lu n g sb esch e id  
ü b e r  den  G ru n d s tü ck se in h e i t sw e r t  ist g rund sä tz l ich  n u r  
dem  E ig e n tü m e r  an  d iesem  Z e i tp u n k t  zu e r te i len .  
G e g en ü b e r  e in em  s p ä te re n  E rw e r b e r  h a t  e in e  Nach
fes ts te l lung  des E in h e i t sw er ts  s ta t tzu f in d en  (Urt. v.
12. 4. 1929; I A b  227/29).

V e r m ö g e n s t e u e r  p f l i c l i t  f ü r  H a u s 
g r u n d s t ü c k e  d e s  A r c h i t e k t e n :  F ü r  d ie  V e r 
m ö g en s teu e r  1924 b i ld e ten  d ie  am  31. D e z e m b e r  1923 
v o rh a n d e n e n  H a u sg ru n d s tü ck e  B e t r ieb sv e rm ö g en  des 
Arch itek ten ,  soweit  d ie  H ä u s e r  in d e r  Absicht e rw o rb e n  
u n d  e rr ich te t  w a re n ,  sie m it G e w in n  zu  v e rk a u f e n  (Urt. 
v. 13. 3. 1929; I A 631/28). G ru n d s tü ck e  des  A rch i tek ten  
ge l ten  jedoch seit 1925 fü r  d ie  E in h e i t sb e w e r tu n g  u nd  
V e rm üg en s te ue r  nicht a ls  B e tr ieb sv e rm ö g en ,  d a  d e r  
A rch itek t  e in en  d e r  r e in e n  K u n s t  ge w id m e ten  f re ien  
B eru f  ausüb t .

P e r s o n e n v e r e i n i g u n g  z u r  F ö r d e r u n g  
d e s  K l e i n w o h n u n g s b a u e s :  F ü r  die  A n 
e rk e n n u n g  d e r  G e m e in n ü tz ig k e i t  e in e r  G enossenschaf t  
k o m m t es nicht d a ra u f  an , ob sie in  i h r e n  A u sw irk u n g e n  
i rg en d w ie  g em einn ü tz ig  ist, so nd e rn  d a ra u f ,  ob die  
F ö r d e ru n g  des G e m e in n u tze n s  die t r e ib e n d e  K ra f t  de r  
G r ü n d u n g  d e r  G enossenschaft  un d  auch das  Ziel ih r e r  
T ä t ig k e i t  ist. E ine  d ie  F ö r d e ru n g  des K le in w o h n u n g s 
b au es  bezw ecken de  P e r s o n e n v e re in ig u n g  ist a ls  a u s 
schließlich g e m e in n ü tz ig e n  Zwecken d ie n en d  u n d  d a h e r  
v e rm ö g e n s te u e r f re i  nicht schon d a n n  a n z u e rk e n n e n ,  
w e n n  sie tatsächlich K le in w o h n u n g sb a u te n  im  S inne 
d e r  D u rc h fü h ru n g s b e s t im m u n g e n  h e rs te l l t ;  e r fo rd e r l ich  
ist v ie lm e h r  auch, daß  d ie  Sa tz un g  d e n  B a u  solcher 
W o h n u n g en  b e s t im m t (Urt. v. 23. 4. 1929; I A 383/28).

U m s a t z s t e u e r f r e i e  P o s t e n  b e i  B a u 
u n t e r n e h m e r n  : U m sa tz s teu e r f re ie  d u rch lau fe n d e  
P o s ten  l iegen  be i  d en  a n  B a u h a n d w e r k e r  g e zah l te n  
B e t räg e n  nicht vor, w e n n  ein  an  d e r  B a u a u s f ü h ru n g  
b e te i l ig te r  U n te r n e h m e r  (S u b u n te rn e h m e r)  m i t  d e n  
a n d e re n  B a u h a n d w e r k e r n  im e ig e n en  N a m e n  d ie  V e r 
e in b a ru n g e n  ü b e r  A rb e i t s le is tu n g en  u n d  L ie fe ru n g e n  
t r i f f t  un d  d a h e r  m it  d e r  Z ah lu n g  e in e r  e ig en en  V er
b ind lichke it  nicht d ie  des B a u h e r r n  e r fü l l t .  Auch s t e u e r 
f re ie r  H a n d e l  nach § 7 ist nicht a n z u n e h m e n ,  w e i l  d ie  
au f  e in ze ln e  A rb e i te n  ge r ich te ten  L e is tu n g e n  d e r  
a n d e r e n  B a u h a n d w e r k e r  e in en  a n d e r e n  I n h a l t  h a b e n  
als  die  L ie fe ru n g  des  sch lüsse l fe r t igen  B aues  d u rch  d en  
B a u u n te r n e h m e r  a n  d e n  B a u h e r r n ;  es feh l t  an  d e r  
N äm lichk e i t  d e r  L ie fe ru n g  (Urt. v. 14. 5.1929; V A  88/29). 
U m sa tz s te u e r f r e ih e i t  ist a lso  n u r  gegeben ,  w e n n  d e r  
U n te r n e h m e r  im N a m en  u n d  fü r  R echn ung  des  B a u 
h e r r n  m it  d en  a n d e r e n  B a u h a n d w e r k e r n  abschliefit.

„ G e m e i n e r  W e r t “ b e i  G r u n d s t ü c k e n .
D e r  „ g e m e i n e  W e r  t “ e ines  G ru n d s tü c k s  ist 

nicht n u r  fü r  d ie  G r u n d e r w e r b s t e u e r  g ru n d sä tz l ich  
m aß g eb en d ,  so n d e rn  auch in  v ie len  F ä l l e n  d e r  E i n 
h e i t s b e w e r t u n g  f ür  di e V e r m ö g e n s t e u e r  
von B ed eu tu n g .  Aus d iesem  G r u n d e  v e rd i e n e n  A u s 
fü h r u n g e n  des  p reu ß isc h en  O b e rv e rw a l tu n g s g e r ic h t s  in  
e inem  U r te i l  v o m  12. 2. 1929 (VI A 361/27), d ie  d e n  B e
gr if f  des  g e m e i n e n  W e r t s  e in es  G r u n d s t ü c k s  
un d  se ine  E rm i t t lu n g  durch  d ie  S t e u e r b e h ö rd e  b e 
tre f fen ,  b e so n d e re s  In te re sse .  D a s  O b e r v e r w a l t u n g s gericht f ü h r t  aus:

„Der g e m e i n e  W e r t  eines Grundstücks i s t  gleichbedeutend mit dem Verkaufswert, d. h. dem-
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jen igen  W erte ,  den  das G ru n d s tü ck  nach d en  durch 
d en  örtlichen G ru n d s tü c k s v e rk e h r  in g le ichw ert igen  
G ru n d s tü ck en  g e gebenen  E r f a h ru n g e n  fü r  j e d e n  Be
s itzer  ha t.  Er ist in  e r s te r  L inie  au s  fü r  das  G r u n d 
stück zu r  m aß g eb en d e n  Zeit t a t s ä c h l i c h  g e 
z a h l t e n  K au fp re isen  und , w e n n  solche nicht gegeben  
sind oder  nicht fe s tges te l l t  w e rd e n  k ö n n en ,  aus  den  
P re isen  zu  erm it te ln ,  d ie  zu d e r  in F ra g e  k o m m e n d e n  
Zeit fü r  ih re  B auart ,  Lage un d  Beschaffenheit  nach g l e i c h a r t i g e n  G r u n d b e s i t z u n g e n  gezahlt  
w o rd en  sind. W enn  d iese A r ten  d e r  W e r te rm i t t lu n g  
ve rsagen ,  k a n n  au sn a h m sw e ise  ein V e r fa h re n  nach 
dem  a l lgem ein  ortsüblich  K ä u fe r  von G ru n d s tü c k en  
sich den  K aufpre is  b ilden ,  zu r  E rm i t t lu n g  des gem ein en  
W er ts  v e rw en d e t  w e rd en .  E ine  W e r te rm i t t lu n g  jedoch, 
d ie  lediglich a u f  e in em  Vergleiche m it S t e u e r -  
w e r t e n  a n d e re r  G ru n d s tü ck e  b e ru h t ,  k a n n  se lbs t  
d a n n  nicht als unzu läss ig  e rach te t  w e rd e n ,  w e n n  fü r  
die E rm it t lu n g  d ie ser  S te u e rw e r te  d ie  gleichen G r u n d 
sätze und  W er te  m aß g eb en d  w a re n .  Bei solcher A r t  
d e r  W e r te rm i t t lu n g  w ü rd e n  be i  d e r  E rm i t t lu n g  d e r  
V erg le ichss teuerw erte  u n te r la u fe n e  F e h le r  zu r  Aus
w irk u n g  ko m m en  u n d  d e r  S teuerpf l ich tige  h ä t t e  e b e n 
sowenig wie die R ech tsm it te l in s tanz  d ie  Möglichkeit 
zu r  N achprüfun g  d e r  e igentlichen G ru n d la g e n  d e r  
W e r te rm it t lu ng ,  nämlich d e r  Tatsachen, au f  G ru n d  
d e re n  die V e rg le ichss teue rw er te  e rm i t te l t  w o rd e n  sind. 
E in  Vergleich m it  S te u e rw e r te n  a n d e r e r  G ru n d s tü ck e  
gibt zw ar  e inen  A n h a l t  d a fü r ,  ob das  E rg eb n is  e in e r  
V e ran lag u n g  den  a l lg em ein en  G es ic h tsp u n k ten  gleich
m äßiger  s teuerlicher  B elas tung  en tsprich t,  g ib t  a b e r  fü r  
sidi a l le in  k e ine  se lbs tänd ige  u n d  schlüssige Be
g rü n d u n g  e iner  W e r te rm it t lun g .

E i n k o m m e n s t e u e r l i c h e  B e h a n d l u n g  
e i n e s  D a m n u m s .

D e r  G lä u b ig e r  e in e r  H y p o th e k ,  d e r  sich ein 
D a m n u m  a u sb e d un g en  ha t ,  b rau c h t  nach e in e r  E n t 
scheidung des Reichsfinanzhofs vom  l t .  J a n u a r  1929 
(VI A 565/29) das D a m n u m  als E in n a h m e  e rs t  d a n n  zu 
ve rs teue rn ,  w e n n  die  H y p o t h e k  z u r ü c k g e z a h l t  
w ird  oder  w e n n  bei e in e r  A b t re tu n g  d e r  H y p o th e k  be i  
B em essung des d a fü r  g ezah l ten  E n tge l t s  das  D a m n u m  
berücksichtigt w o rd en  ist. A uf  d e r  a n d e r e n  Seite  k a n n  
d e r  S c h u l d n e r  das  D a m n u m  e rs t  in  dem  J a h r e  ab- 
ziehen, in d em  er  die  H y p o th e k  zu rü c kzah l t  o d e r  in 
dem  ein a n d e re r  d ie  Schuld gegen  Z ah lu n g  des N e n n 
w erts  durch d en  Schuldner  ü b e rn im m t.  W ie  d e r  Reichs
finanzhof zu r  B eg rü n d u n g  in  d e m  U r te i l  vom  1. Mai 
1929 (VI A 127/29} a u s fü h r t ,  ist durch  d ie  B ew ill igung  
des D a m n u m s  be i  A u fn ah m e  d e r  H y p o th e k  das  E in 
k om m en  des Schuldners  noch nicht b e r ü h r t  w o rd en .  
D as D a m n u m  ist da m als  w e d e r  gezah l t  w o rd e n  noch 
w a r  es fällig. D e r  Abzug ist d a h e r  im  J a h re  d e r  A u f 
n a hm e  d e r  H y p o thekenschu ld  nicht zulässig.

A n ders  ist die  Rechtslage fü r  d en  G e w e r b e 
t r e i b e n d e n  zu b e u r te i len .  D ie se r  k a n n  d as  D a m 
n u m  s o f o r t  a b s e t z e n ,  w as  sich o h n e  w e i te re s  
durch die  E insetzung  d e r  h ö h e re n  Schuld g e g e n ü b e r  d en  
g e r in g e ren  v e re in n a h m te n  H y p o th e lcen b e trag e  b u c h 
m ä ß i g  e r g i b t .  D ies gilt  sowohl fü r  d ie  E in k o m m e n 
s teu e r  w ie  auch fü r  die G e w e rb e e r t ra g s te u e r .
A b z u g s f ä h i g e  B a u k o s t e n  d e s  H a u s e i g e n 

t ü m e r s .
F ü r  den H a u s e i g e n t ü m e r  ist zu  d e r  im G an g e  

befind lichen E i n k o m m e n s t e u e r v e r a n l a g u n g  
e ine neue  günstige Entsche id ung  des  Reichsfinanzhofs  
vom  15. M ärz 1929 (VI A 116/29) ü b e r  d en  A bzug  von  
In s tandse tz ungskos ten  zu e rw ä h n e n .  D e r  R eichsf inan z
hof geht, w ie  schon b isher ,  d a v o n  aus,  d a ß  b e i  d e n  A u f 
w e nd u n g en  des H a u se ig e n tü m ers  zwischen d e m  la u fe n 
d en  E r h a l t u n g s a u f w a n d ,  d e r  im  J a h r e  d e r  V e r 
au sg ab u n g  voll ab zugsfäh ig  ist (z. B. E rn e u e ru n g  des 
H ausputzes) ,  und  dem  H e r s t e l l u n g s a u f w a n d
VERMISCHTES

B au in d u s t r ie  und  R e p a ra t io n s le is tu n g e n .  In d e n
ers ten  9 M ona ten  des D a w e s ja h re s  1928/29 s ind la u t  
e in em  Bericht des F in an z m in is te r iu m s  von  D e u tsch lan d  
R epara t ions-Sachle is tungen  im W e r te  v o n  868 Mill. M. 
d urch gefüh r t  w orden .  Auf die  deu tsche  B a u in d u s t r ie  
u n d  das  B aus to f fg ew erb e  e n t fa l le n  von d ie se r  S u m m e 
insgesam t 120 Mill. M. An e r s te r  S te l le  u n te r  den

(z B A u fs toc kung ,  E rn e u e ru n g  d e r  Fundamente, E in 
r ich tung  d e r  Z e n t r a lh e iz u n g  usw.) zu unterscheiden ist- d ie  l e t z t e r e n  A u fw e n d u n g e n  m üssen im Weee r W  AK 
Schreibung a u f  d ie  D a u e r  d e r  Nutzung en tweder des' 
g a n zen  H a u ses  v e r te i l t  o d e r  die  einzelne bauliche An 
läg e  fü r  sich e n tsp re c h e n d  ih re r  Lebensdauer ab 
g esch rieben  w e rd e n .  D e r  Reichsfinanzhof trennt nun 
m e h r  de n  H e rs te l lu n g s a u fw a n d  w ieder  in solchen der 
fü r  j e d e  V e rm ie tu n g  in  Betrach t  kom mt, und solchen 
d e r  ausschließlich a u f  d ie  be so n d eren  Zwecke und 
W ünsche b e s t im m te r  M ie te r  ab g es te l l t  ist. Der letztere 
k a n n ,  w e n n  d ie  H e rr ic h tu n g e n  fü r  an dere  Vermie
tu n g e n  nicht ge b ra u c h t  w e rd e n  können ,  sondern viel
leicht e h e r  h in d e r l ich  sind, w ä h re n d  d e r  Dauer des 
M ie tv e r t ra g e s  m it  dem  b e t re f fe n d e n  Mieter abge
schr ieben  w e rd e n .  W ird  das  M ietverhältn is  vorzeitig 
au fge lös t ,  so g e l ten  d ie  E in r ich tu n g en  gewissermaßen 
als  v e rb ra u c h t  u n d  k ö n n e n  d a n n  sofort  abgezogen wer
den. A u d i  A n w a l ts -  u n d  G rich tsk os te n  ha t  de r  Reichs- 
f in anz h o f  fü r  ab z u g s fäh ig  e r k lä r t ,  soweit  sie aus An
laß von  S t r e i t ig k e i t e n  e n t s ta n d e n  sind, die zur vor
ze i t igen  A u flö su n g  des  M ie tv e r t rag e s  u n d  etw a zur Ge
w ä h r u n g  d e r  au s  d ie sem  G r u n d e  gezahlten  steuer- 
p f l id i t ig e n  A b f in d u n g  g e fü h r t  haben. Absetzbare 
W e rb u n g s k o s te n  so l len  auch d a n n  vorliegen, w enn  und 
sow eit  d ie  K o sten  u n d  G e b ü h r e n  infolge von Streitig
k e i ten  m it  B a u g lä u b ig e rn  in d em  b e tre ffen d en  Falle 
e n t s ta n d e n  sind.
G r u n d s t ü c k e  a l s  B e t r i e b s -  o d e r  P r i v a t 

v e r m ö g e n  d e s  K a u f m a n n s .
D ie  H e ra n z ie h u n g  von  G e w in n e n ,  d ie  be im  Verkauf 

von  zum  B e tr ie b s v e rm ö g e n  des  buchfü h ren d en  Ge
w e rb e t r e ib e n d e n  g e h ö r ig e n  G ru n d s tü c k en  erzie lt  w er
den ,  b r in g t  t ro tz  A n w e n d u n g  des erm äß ig ten  Ein
k o m m e n s te u e r ta r i f s  in  d e r  P r a x is  erheb liche  Härten 
m it  sich. D ie  F ra g e ,  ob  G ru n d s tü c k e  zu m  Betriebs
v e rm ö g en  g eh ö ren ,  is t  d a h e r  in le tz te r  Zeit in der 
R ech tsp rechung  des  R eichsf inan zhofs  auch wiederholt 
b e h a n d e l t .  F ü r  d ie  E i n k o m m e n s t e u e r  hat der 
R eichsf inanzhof  b is h e r  im  a l lg e m e in e n  angenommen, 
d aß  d ie  A u fn a h m e  von G e g e n s tä n d e n  in die Bilanz für 
die  H in z u re ch n u n g  zu m  B e tr ieb sv e rm ö g en  spricht, wäh
ren d  be i  d e r  E i n h e i t s b e w e r t u n g  stets geltend 
gem acht w e rd e n  k ö n n e ,  d aß  G eg en s tä n d e ,  wie G rund
stücke, W e r tp a p ie r e  usw., n id i t  fü r  den  Gewerbe
b e t r ie b  b e s t im m t  seien.  N u n m e h r  h a t  d e r  Reichs
f in an z ho f  in e in em  U r te i l  v o m  l i .  A p r i l  1929 (VI A 578/29) 
g run d sä tz l ich  a u c h  f ür  di e E i n k o m m e n s t e u e r  
a n g en o m m en ,  daß  d ie  A u f f ü h ru n g  w en igs tens  gewisser 
G e g e n s tä n d e  in  d e r  B ilanz  n id i t  „als  Ausdruck des 
W illens ,  das  G ru n d s tü c k  d e m  B e tr iebsve rm ö gen  zu
zu rechnen ,  a n g e s e h e n “ w e r d e n  k ö n n e .  Es handelte  sich 
um  ein  G ru n d s tü ck ,  das  l a n d w ir t s d ia f t l id i  genutzt 
w u rd e ,  a lso  m it  d e m  G e w e r b e b e t r i e b e  n id its  zu tun 
ha tte .  D ie  N ic h tzu g eh ö r ig k e i t  zu m  Gewerbebetrieb 
b r a u d i t  h ie r  in d e r  B ilanz  nicht b e so n d e rs  kenntlich 
g e m ad i t  zu w e rd en .  D a  v ie lm e h r  nach der Recht- 
s p re d ru n g  des  R e ichsgerid i ts  in  d e n  B ilanzen  audi das 
P r iv a tv e rm ö g e n  des  K a u fm a n n s  a u fz u f ü h r e n  ist, hätte 
l iier u m g e k e h r t  d ie  Z u g e h ö r ig k e i t  zu m  Betriebe in 
i r g e n d e in e r  F o rm  in  d e n  B ü ch e rn  k e n n t l ich  gemadit 
w e rd e n  m ü ssen ,  w e n n  e in e  so ld ie  beabsichtigt war; 
„ d en n  e in e  d e ra r t i g e  Z u g e h ö r ig k e i t  ist nicht zu ver
m u te n “.

D ie  g le id ie  A u ffa s s u n g  w i rd  d e r  Kaufmann auch 
fü r  W o h n g r u n d s t ü c k e  g e l te n d  m achen  können, 
die  von  ih m  nicht g e w erb l ich  g e n u tz t  werden. Bei 
a n d e r e n  G e g e n s t ä n d e n ,  w ie  W ertpap ie ren ,  die 
fü r  d e n  B e t r ieb  v e rw e n d e t  w e rd e n  k ö n n e n  oder auch 
n id i t  — vor  a l lem , w e n n  sie f ü r  Kautionszwecke be
n u tz t  w e rd e n  —, w ird  es s id i  em p fe h le n ,  zutreffenden
falls  e in e  b e s o n d e r e  K e n n z e i c h n u n g  als 
P r i v a t v e r m ö g e n  in d e n  B ü d ie r n  vo rzunehm en.  —

E m p fä n g e rn  d ie se r  S a d i le is tu n g e n  s teh t  Frankreich, 
mit  d e m  fü r  d e n  g e n a n n te n  A b sd in i t t  von  9 Monaten 
V e r t r ä g e  ü b e r  d ie  A u s f ü h r u n g e n  ö f fe n t l id ie r  Arbeiten 
im W e r te  von 97 Mill. M. abgesch lossen  w o rd e n  sind. 
In d e n  le tz ten  J a h r e n  ist d e r  A n te i l  d e r  Sad ile is tungen  
des  B au- u n d  B a u s to f fg e w e rb e s  a n  d e n  gesam ten 
R e p a ra t io n s -S a d i le i s tu n g e n  la u fe n d  g e w ad isen .  —

W ochenbeilage  zu r  D eutschen  B a u z e i tu n g  Nr. 67. I n h a l t :  Z u r  B e g u ta c h tu n g  d e r  „ A n g e m e s s e n h e i t“ e iner  
M ie te  S teu e r l id ie  L e i tsä tze  fü r  B au-  u n d  G ru n d s tü c k s w e s e n  — V erm isc h te s  —
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