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A lle  d u rch  e in en  gew erb lich en  B e tr ieb  e n ts teh en d e n  
A u sg a b en  k ö n n e n  g ru n d sä tz lich  b e i E rm ittlu n g  des 
E in k o m m en s  a ls  W erb u n g sk o s ten  in  A bzug  geb rach t 
w e rd e n . H ie rd u rch  w ird  jedoch  d ie  u n te r  gew issen  
V o ra u sse tz u n g e n  e in tre te n d e  V e rp flich tu n g  des K au f
m a n n es , d ie  V erm ö g en sg eg en s tän d e , d ie  e r  du rch  d ie  
B e tr ie b sa u sg a b e n  e r la n g t h a t, zu  a k tiv ie re n , nicht b e 
rü h r t .  A uch b e i A u fw en d u n g en , d ie  d e r  K au fm an n  au f 
d ie  ih m  g eh ö rig en  G e b äu d e  o d e r a ls  M ie te r a u f  d ie 
g e m ie te te n  R äum e gem ach t h a t,  is t som it s te ts  zu 
p rü fe n , ob d ie  A u sg a b en  v o ll im  E n ts te h u n g s ja h r  ü b e r  
U n k o s ten k o n to  ab g eb u ch t w e rd e n  k ö n n e n  o d e r ob  fü r  
d e n  d u rch  d ie  A u fw en d u n g en  e r la n g te n  G e g en w ert 
A k tiv ie ru n g sp flich t b e s te h t, w as z u r  F o lg e  h a t, d aß  d ie  
A u fw en d u n g en  n u r  im  W ege jä h r l ic h e r  A b sch re ibu ng en  
a u f  d e n  a k t iv ie r te n  G e g en s tan d  be rü ck sich tig t w e rd en  
k ö n n en .

G ru n d sä tz lich  is t  d a v o n  au szu g eh e n , d a ß  A uf
w e n d u n g en , d ie  n u r  e in em  G e sc h ä f ts ja h r  zu g u te  
ko m m en , v o ll im  G e sc h ä f ts ja h r  ü b e r  U n k o s ten k o n to  
ab g eb u ch t w e rd e n  d ü rfe n , d a ß  d a g e g e n  A u fw en d u n g en , 
d e re n  N u tzu n g  sich ü b e r  e in e n  lä n g e re n  Z e itrau m  
e rs tre c k e n , zu  a k tiv ie re n  sind  u n d  n u r  im  A b
sch re ib u n g sw eg e  b e rü ck sich tig t w e rd e n  d ü rfen .

N ach d e r  n e u e re n  R ech tsp rech un g  des R eich sfinan z
h o fes  is t  es a b e r  n ich t m e h r  e rfo rd e rlich , a l le  A u f
w e n d u n g en , d e re n  N u tzu n g en  sich ü b e r  das  la u fe n d e  
G e sc h ä f ts ja h r  h in a u s  e rs tre ck e n , zu  a k tiv ie re n ;  denn  
d e r  K a u fm an n  so ll n icht z u r  A n s te llu n g  p e in lich e r 
U n te rsu ch u n g e n  ü b e r  d ie  o ft schw ierige  F ra g e  d e r  V e r
te ilu n g  des N u tzen s  ü b e r  e in en  b e stim m ten  Z e itrau m  
g ezw u n gen  w e rd en , w en ig s ten s  nicht, in so w e it d ies im 
R ah m en  e in e r  o rd n u n g sm äß ig en  B u ch fü h ru n g  nicht 
üblich  ist. D e r  B eg riff  d e r  la u fe n d e n  A u fw en d u n g en , 
d ie  vo ll im  E n ts te h u n g s ja h r  a b z ie h b a r  sind , w ird  d a 
h e r  w e ite r  w ie  f rü h e r  d a h in  u m g re n z t, d a ß  d a ru n te r  
a lle  A u fw en d u n g en  fa lle n , d ie  nach d e n  E rfa h ru n g e n  
des e in ze ln en  B e tr ie b e s  a l l jä h r l ic h  in e in e r  gew issen  
H öhe w ie d e rk e h re n . D a s  A u sm aß  d e r  la u fe n d e n  A u f
w e n d u n g en  k a n n  d a h e r  nach  A r t un d  U m fang  d e r  e in 
ze ln en  B e tr ieb e  v e rsch ie d en  se in : Es k a n n  e in  und
d ie se lb e  A u fw en d u n g  im  R ah m e n  des e in en  B e trieb es  
gesehen , sich a ls  la u fe n d e  A u fw en d u n g  d a rs te lle n , 
w ä h re n d  b e i e in em  a n d e re n  B e tr ie b e  d ie se lb e  A u fw en 
dung  zu a k tiv ie r e n  ist.

Im  H in b lick  a u f  d ie se  w e ite re  U m g ren zu n g  h a t  d e r  
R eichsfinanzhof auch be im  H a u sb e s itz e r  d ie  f rü h e r  ü b 
liche U n te rsc h e id u n g  zw ischen  In s ta n d h a ltu n g s -  u n d  
In s tan d se tz u n g sk o s ten  — le tz te re  w a re n  nach d e r  
f rü h e re n  A u ffa s su n g  s te ts  zu  a k tiv ie re n  — im  w e se n t
lichen fa lle n  la s se n  u n d  a n e rk a n n t ,  d aß  dem  H a u s
b e sitz e r  d ie  W ah l f re i  s teh e , auch g rö ß e re  In s ta n d 
s e tz u n g s a rb e ite n  e n tw e d e r  gleich v o ll im  E n ts te h u n g s
ja h re  a b z u z ie h e n  o d e r  d ie se  a u f  m e h re re  J a h re  zu  v e r 
te ile n  (R FH . Bd. 21, S. 201 ff.). D ie  w irtsch a ftlich en  
V o rte ile  d ie se r  E n tsch e id u n g  b e s te h e n  d a r in , w o ra u f  das 
E r te i l  se lb s t h in w e is t, d aß  auch e in  g rö ß e re r  A us
b e ss e ru n g sa u fw a n d  sich b e re i ts  im  J a h re  d e r  A u sg ab e  
auch  s teu e rlic h  vo ll a u s w irk e n  k a n n , so d a ß  h ie rd u rc h  
dem  H a u s b e s itz e r  d e r  E n tsch lu ß  zu  g e b o te n e n  g rö ß e re n  
A u sg a b e n  v ie lfach  e r le ic h te r t  w ird , w as  n a m en tlic h  fü r  
d ie  R e n o v ie ru n g  d e r  in  d e r  In f la tio n  s e h r  v e rn a ch 
lä s s ig te n  G e sc h ä f tsh ä u se r  v on  In te re s s e  ist. N a tü rlich  
k a n n  d e r  H a u sb e s itz e r , w e n n  e r  e in  In te re s s e  d a ra n  
h a t ,  auch  d ie  A u sg a b e n  a u f  m e h re re  J a h re  v e r te i le n ;

e in  In te re s se  a n  d iesem  le tz te re n  V e rfa h re n  w ird  d e r  
H a u sb es itz e r  n am en tlich  d a n n  h a b en , w e n n  d ie  In s ta n d 
se tz u n g sa rb e ite n  d ie  E in k ü n fte  e in es  S teu e rab sch n itte s  ü b e rs te ig en .

In  e in em  n e u e re n  U rte il  vom  22. F e b ru a r  1928 h a t  
d e r  R eichsfinan zhof d ie sen  S ta n d p u n k t noch n ä h e r  e r 
lä u te r t .  „Es k ö n n e n  auch A u fw en d u n g en ,“ so sag t d ie  
E n tscheid ung , „d e ren  N u tzen  sich a u f  m e h re re  J a h re  
e rs treck t, in so w e it b e re its  im  J a h re  d e r  A u fw en d u n g  
g anz o d e r zu  e in em  g rö ß e re n  B etrag e , a ls  d ie  V e r
te ilu n g  a u f d ie  J a h re  d e r  N u tzu n g  en tsp rech en  w ü rd e , 
ab gesch rieb en  w e rd en , a ls  es sich um  la u fe n d e  A u f
w en d u n g en  h a n d e lt, d. h. um  A u fw en d u n g en , d ie  d e n  
B e trag , d e r  i m  R a h m e n  d e s  B e t r i e b e s  re g e l
m äßig  im  Ja h re  a n fä llt , n icht ü b e rsc h re ite n .“ Es k o m m t 
h ie rn ach  a lso  d a ra u f  an , ob  sich d ie  A u fw en d u n g en  im  
R ah m en  des g anzen  B e trieb es  b e tra c h te t a ls  la u fe n d e  
A u fw en d u n g en  d a rs te lle n , d ie  d as  durchschn ittlich e  
Jah resm afi nicht ü be rs te ig en .

N u r d a n n  so llen  In s tan d se tz u n g sk o s ten  au sn a h m s
w e ise  n icht im  E n ts te h u n g s ja h re  v o ll ab gezo g en  w e rd en  
k ö n n en , w en n  sie led ig lich  im  In te re s s e  e in e r  g e w in n 
b r in g e n d e n  W ie d e rv e rä u ß e ru n g  a u fg e w a n d t w o rd en  sind  (REH. v. 15. F e b ru a r  1928).

Im  G egensa tz  zu  d e ra r t ig e n  In s ta n d h a ltu n g s -  u n d  
In s tan d se tz u n g sk o s ten  s teh en  d ie  A nschaffungs- u n d  
H e rs te llu n g sk o s ten , in sb eso n d e re  also  A u fw en d u n g en  
fü r  V e rb esse ru n g en  u n d  E rw e ite ru n g e n . D e ra r t ig e  
A u fw en d u n g en  sind  s te ts  zu  a k tiv ie re n . H a n d e lt  es 
sich um  d e ra r tig e  1 e rb e sse ru n g e n  u n d  E rw e ite ru n g e n , 
so e rfo lg t d ie  A k tiv ie ru n g  in  d e r  W eise , d aß  dem  B e
trag , m it dem  das G e b äu d e  zu  B eg inn  des W irtsch a fts 
ja h re s  in  d e r  B ilanz  e in g e s te llt  w a r, d ie  A u f
w en d u n g en  a ls  H e rs te llu n g sk o s te n  h in z u g e re ch n e t 
w e rd e n  u n d  d a n n  d e r  G e sa m tb e tra g  in  d ie  E n d b ila n z  
au fg eno m m en  w ird . Je  nach d e r  A r t d e r  A u f
w e n d u n g en  k a n n  d e r  P flich tig e  d ie se  a b e r  auch a ls  
b e so n d eres  G u t b e so n d e rs  a k tiv ie re n  u n d  b ra u c h t s ie  
d a n n  nicht d en  v o rh a n d e n e n  B u ch w erten  h in z u z u 
re c h n e n  H a t d e r  P flich tig e  m it d e n  A u fw en d u n g en  
n ich t d en  b eab s ich tig ten  Zweck e rre ich t, so k a n n  e r  
fe rn e r  gem äß § 20 EStG , s ta t t  d e r  A k tiv ie ru n g  d e r  
H e rs te llu n g sk o s ten  d en  n ie d rig e n  g em ein en  W e rt des 
H auses, dem  d ie  A u fw en d u n g en  z u s ta tte n  k a m e n , in  
A n sa tz  b r in g e n .

B ei P rü fu n g , ob  H e rs te llu n g s -  bzw . A n schaffun gs
k o s te n  v o rlieg en , is t n ich t m aß g eb en d , ob d u rch  d ie  
A u fw en d u n g en  d e r  o b je k tiv e  W e rt e in es  H au ses  v e r 
b e sse r t w o rd en  is t, so n d e rn  es fa lle n  v ie lm e h r  a l le  
A u sg a b en  d a ru n te r ,  d ie  n ich t a ls  la u fe n d e  A u fw en 
d u n g e n  in  dem  oben  e r ö r te r te n  S in n e  an zu sp rech en  
sind . H e rs te llu n g sa u fw a n d  lie g t in sb e so n d e re  d a n n  
vor, w e n n  d e ra rtig e , nach  A rt u n d  U m fan g  w esen tlich e  
Ä n d e ru n g e n  a n  e in em  G e b äu d e  v o rg e n o m m en  w o rd en  
sind , d a ß  es d a d u rch  e in en  v e rä n d e r te n  C h a r a k te r  
e rh a lte n  h a t. D e ra r t ig e  A u fw en d u n g en  sind  s te ts  zu  
a k tiv ie re n  u n d  k ö n n e n  n u r  du rch  en tsp rec h en d  ih r e r  
N u tz u n g sd a u e r  a n te il ig e  jä h r lic h e  A b sc h re ib u n g en  
b e rü ck sich tig t w e rd en . Is t z w e ife lh a ft, ob  e in e  A u f
w en d u n g  noch a ls  In s ta n d s e tz u n g s a rb e it  o d e r  b e re i ts  
a ls  H e rs te llu n g sa u fw a n d  a n z u se h e n  is t, so w ird  e in  
w esen tlich e r A n h a lts p u n k t d a fü r , d aß  H e rs te l lu n g s 
a u fw an d  v o rlieg t, d ie  F e s ts te llu n g  sein , d a ß  d u rch  d ie  
A u fw en d u n g en  d e r  V e rk e h rs w e r t  des H a u ses  w e se n t
lich e rh ö h t is t. H e rs te llu n g sa u fw a n d  lie g t  z. B. v o r,



w enn  eine Aufstockung vo rg e no m m en  w ird  w enn  ein 
H aus  zu einem  an d e re n  B enutzungszw eck he rge r ich te t  
w ird w e n n  ein neues  Dach an gebrach t  w ird  u n d  u n te r  
U m ständen  auch, w en n  ein H au s  völlig n e u  ve rpu tz  
und dadurch sein C h a r a k te r  g e ä n d e r t  w ird  (vgl. K t H.
Bl1 Nach e iner  Entscheidung des Reichsfinanzhofes sind 
auch bauliche V e rä n derun g en ,  d ie  d e r  K ä u fe r  eines 
H auses  vo rn eh m en  läßt, um  b e re i ts  be im  E rw e rb  v o r 
h an d e n e  M ängel zu be se i t ig en  oder  um  das  H aus  zu 
an d e ren  Zwecken herzur ich ten ,  d en  Anschaltungs-  
kosten, insbesond ere  also dem  K aufpre is ,  h in zu 
zurechnen (vgl. Bd. 19, S. 204 RFH.).ln  Grenzfä l len ,  be i  de n en  es zw eife lha ft  ist, ob die A u fw en d u ng en  noch als In s tan d se tz un g sa rb e i ten  
oder  bere its  als H e rs te l lu n g sau fw a n d  an zuseh en  sind, 
d ü rfen  die A u fw en du n g en  n iem als  fü r  sich a l le in  b e 
trachtet  w erden ,  so n d e rn  sie sind stets  im  R a h m e n  des 
g anzen  Betriebes zu w erten .  D e r  Reichsfinanzhof sah  
d ah er  z. B. die Kosten fü r  E rse tzung  d e r  u n b ra u ch b a r  
g e w orden en  G asbeleuch tung  im T re p p e n h au s  eines 
M iethauses durch elektr isches Licht lediglich als I n s ta n d 
se tzungskosten  an, da die e lek tr ische  B eleuchtung w ohl 
fü r  sich betrachtet ,  nicht a b e r  im R ah m e n  des G a nzen  
e ine wesentliche V e rä n d e ru n g  des H auses  da rs te l le .  
Es könne  somit d e r  u n g e k ü rz te  A bzug fü r  d iese A u f 
w endun gen  im Jah r  d e r  V e ra u sg a b u n g  v e r la n g t  w e rd e n  
(RFH. v. 28. Sep tem ber  1927 V IA  378/27).

D en  praktisch  wichtigsten F a l l  des H e rs te l lu n g s 
au fw andes  s te llen  U m b a u te n  dar.  D e ra r t ig e  U m b a u 
kosten  sind stets zu ak t iv ie ren ,  u n d  zw ar  einschließlich 
e tw aige r  Abbruchkosten. D e r  Reichsfinanzhof h a t  h i e r 
zu e rs tm alig  in  e inem  U rte i l  vom 3. M ärz 1926 fo lgende 
g rundsätzlichen A u sfü h ru n g en  gemacht:

„W enn ein G eb äu d e  durch U m b au te n  v e rä n d e r t  
wird, so k a n n  als H e rs te l lu ngspre is  nicht d e r  u r s p r ü n g 
liche Anschaffungspreis  an geseh e n  w e rd en ,  so n d e rn  es 
sind die Kosten des U m baues  h inzuzurechnen .  E rw i rb t  
je m an d  ein G run dstü ck  mit G eb äu d en ,  die  f ü r  seine 
Zwecke nicht geeignet sind, läß t d iese n ie d e r re iß en  
und fü r  seine Zwecke geeigne te  G e b äu d e  d a ra u f  her-  
stellen, so h a t  das G run dstü ck  n e b en  d en  n e u e n  G e 
bäuden  fü r  ihn  e inen  H ers te l lu ngspre is ,  d e r  sich zu 
sam m ensetzt  au s  den  Kosten fü r  die  A nschaffung  des 
G rundstückes,  fü r  die  N ie d erre iß un g  d e r  a l te n  G eb äu d e  
und für  die E rr ich tung  d e r  neuen .  Es ist dabe i  gleich
gültig, ob o b jek t iv  be trach te t ,  d ie  n e u en  G e b ä u d e  w e r t 
voller  sind als die  abger issenen .  E n tsp reche ndes  gilt 
von dem U m bau  von G ebäud en .  Lediglich die I n s ta n d 
ha ltungskosten  b e e in f lussen  d en  A nschaffungspre is  
eines G egenstandes  nicht.“

In  e iner  n e u e re n  E ntscheidung vom  7. Sept. 1928 
(Reichssteuerbl. 28, S. 354) h a t  d e r  Reichsfinanzhof sich 
e in gehend  mit  d e r  s teuerlichen B e han d lu n g  von U m 
baukosten  befaßt. D e r  E ntscheidung lag  fo lgen der  
T a tbestand  zu gru nde :  Ein L a d e n in h a b e r  h a t te  seine
Laden- u n d  L ag e rräu m e  erw e i te r t .  E r  v e r t r a t  den  
S tan dpunk t ,  es h an d e le  sich, da  er, um  w e t tb e w e rb s 
fähig zu bleiben, zu dem U m bau  gezw u n g en  w o rd en  
sei, — denn  n u r  durch e inen  d e ra r t ig e n  U m b au  h a b e

e r  se in  Geschäft  a u f  d e r  b ish e r ig e n  H öhe  ha l ten  
k ö n n e n  — bei d e n  A u fw e n d u n g e n  um  I n s ta n d h a l tu n g s 
kos ten ,  d ie  gleich h ä t te n  abgezo gen  w e rd e n  können .  
D e m g e g e n ü b e r  v e r t r i t t  d ie  Entscheidung  den  S tan d 
p u n k t ,  d ie  U m b a u k o s te n  se ien  zu  ak t iv ie ren .  Sie geht 
h ie rbe i  au s  von  d e m  G e d a n k e n  des T e i lw e rte s ,  dem 
zufolge  nicht zu  f ra g e n  ist, ob das  Geschäft  im  ganzen 
d urch  die  A u fw e n d u n g e n  g e w o n n e n  ha t ,  so n d e rn  ob die 
e in ze ln en  d e m  B e tr ieb  g e w id m e ten  G eg en s tän d e  in 
ih rem  W esen  u n d  U m fan g  e r h a l t e n  o d e r  verbessert  
w o rd en  sind. D e r  U m b a u  sei sonach fü r  sich zu be
trach ten  u n d  es sei  led iglich  zu  f rag en ,  welchen Wert 
d e r  U m b au  fü r  das  U n te r n e h m e n  habe,  d. h. welchen 
W ert e r  im  R a h m e n  des  g a n zen  B etr iebes  habe.  So
nach se ien  d ie  g e sa m te n  A u fw e n d u n g e n  fü r  d en  Umbau 
dem  B uch w er t  a ls  H e rs te l lu n g s p re i s  hinzuzurechnen. 
D as  U r te i l  e r k l ä r t  es a b e r  auch fü r  zu lässig ,  de n  Um
b au  fü r  sich a l le in  zu  b e w e r te n ,  d. li. an  Ste l le  der 
ta tsächlichen U m b a u k o s te n  d e n  g e m e in e n  W e r t  des Um
baues  fü r  sich a l le in  in  A n sa tz  zu  b r in g e n .  D e r  ge
m eine  W e r t ,  das  ist d e r  T e il  w ert ,  is t  in  d iesem  Falle 
gem äß § 19 Abs. 1 Satz  2 EStG, d e r  B etrag ,  um  den 
das G ru n d s tü ck  in fo lg e  des  U m b a u e s  fü r  das  Geschäft 
w e r tv o l le r  g e w o rd e n  ist. Es sei d a h e r  gleichgültig, so 
fü h r t  d ie  E n tsch e id un g  aus,  u m  w elchen  B etrag  der 
B ra n d k a s s e n w e r t  des  G e b ä u d e s  g e s t ieg en  sei; dieser 
w e rd e  reg e lm äß ig  n id i t  u m  d ie  K o s ten  des Umbaues 
s te igen ;  v ie lm e h r  k o m m e  es d a r a u f  an , ob der Wert 
des G ru n d s tü ck e s  fü r  d e n  G e sc h äf ts in h ab er  um die 
Kosten  des  U m b au e s  g e s t ieg en  sei. D a f ü r  spreche in
so fe rn  e in e  V e rm u tu n g ,  a ls  d e r  K a u fm a n n  im all
g e m ein en  e in en  U m b a u  n u r  v o r n e h m e n  werde ,  wenn 
e r  sich e in e n  d e n  K o s ten  e n t sp re c h e n d e n  N u tzen  davon 
verspreche.

Endlich sei noch a u f  d ie  F ä l l e  hingewiesen, in 
d e n e n  nicht d e r  E ig e n tü m e r ,  s o n d e rn  d e r  Pächter oder 
M ieter  g e w erb l ich e r  R ä u m e  b au liche  Veränderungen 
v o rn e h m e n  läßt.Auch h ie rb e i  ist zunächst  zu  f ra g en ,  ob die Auf
w e n d u n g e n  im R a h m e n  des  g a n zen  Geschäftes be
trach te t  a ls  la u fe n d e  A u fw e n d u n g e n  o der  als Her- 
s t e l lu n g sa u fw a n d  a n z u s e h e n  sind. L ieg t  hiernach 
H e rs te l lu n g s a u f w a n d  vor ,  so s ind  d ie  Aufwendungen 
zw ar  auch reg e lm äß ig  zu a k t iv ie re n ,  w o bei  aber als 
B e n u tz u n g s d a u e r  u n d  som it Abschreibungszeitraum 
nicht d ie  L e b e n sd a u e r  m a ß g e b e n d  ist, son d e rn  die Zeit
spann e ,  fü r  d ie  d e m  M ie te r  o d e r  P äc h te r  d ie  Benutzung 
au f  G r u n d  des  Miet- o d e r  P ac h tv e rh ä l tn is se s  zusteht 
(RFH. v. 21. S e p te m b e r  1927).

Fa l ls  a b e r  e in e  k ü r z e r e  K ü n d ig u n g s f r i s t  vereinbart 
ist, a u f  G r u n d  d e re n  b e re i t s  e in e  B een d ig u n g  des Miet- 
od e r  P ac h tv e rh ä l tn is se s  a m  Schluß des  Jah res  zulässig 
ist, so k a n n  a u sn a h m s w e is e  auch  d e ra rt ig er  Her- 
s te l lu n g sa u fw a n d  sofor t  f ü r  d a s  G e sc häf ts jah r  voll ab
gebucht w e rd e n ,  so fe rn  nicht nach d e n  Umständen des 
F a l le s  — z. B. d e r  V e rm ie te r  ist e in  Gesellschafter — 
mit e rh e b l ic h e r  W ah rsc h e in l ich k e i t  angenom m en werden 
k a n n ,  d aß  von d e r  A u sü b u n g  des  Kündigungsrechtes 
fü r  lä n g e re  Zeit k e in  G e b rau c h  gem ach t wird (Urt. v. 
16. Mai 1928 VI A 590). —

WOHNUNGSWIRTSCHAFT
Wie e rhä l t  man eine H a u s z in s s te u e rh y p o th e k  fü r  

den  W ohnun gsb au?  Angesichts d e r  ä u ß e rs t  schw ierigen 
Geldbeschaffung u n d  d e r  seh r  h o h en  L e ihsä tze  fü r  
H y p o th ek en k ap i ta l  bedeu te t  d ie  B ew ill ig ung  e in e r  
H a usz inss teuerhyp o thek  fü r  j e d e n  B au lu s t ig e n  eine 
wesentliche Erle ich te rung  und V erb il l igung  se ines  B au 
p ro jek tes .  Diese H a u sz in s s te u e rh y p o th e k e n  sind b e kanntlich  äu ßers t  billig, u n d  n u r  m it  d e re n  H ilfe  ist die 
F in an z ie ru n g  sehr v ie ler  B a u v o rh a b e n  be i  d e m  h e u 
tigen B auko sten index  von 175 bis 180 v. H. ü b e r h a u p t  
möglich. B eträgt doch die V e rz insung  d e r  H au sz in s 
s teu e rh y p o th e k en  n u r  3 v. H. jährlich ,  w o zu  1 v. H. fü r  
die T ilgung  des K apitals  h inzukom m t.  Nach A b lau f  
von zehn Ja h re n  k a n n  clie jäh rl iche  T i lg u n g sq u o te  u m  
1 au f  2 v. H. he rau fg ese tz t  w erden .  W e n n  jedoch d e r  
B au h e rr  den Nachweis e rb r ing t ,  daß  sich u n te r  B erück
sichtigung d e r  G esam tbe las tu ng  seines B aues  e ine 
höh ere  Miete e rg eb en  w ürde,  als fü r  g le ichw ert ige  vor 
dem  1. Juli 1914 err ich te te  sog. A l tw o h n u n g en  zu  za h len  
ist, s o k a  n  n au f  se inen  A n trag  d e r  Z i n s s a t z  a u f  
l j  •' 1 ä '' 1 c 11 1‘ e r a b g e s e t  z. t w c r  d e n. Soba ld  chese Voraussetzung nicht m e h r  vo r l ieg t ,  w e rd e n  
die  Zinsen w ied er  au f  den  a l te n  Satz von 3 v. H. h e r 

au fgese tz t .  Sow ohl die  Zins- a ls  auch die Tilgungs- 
Z ahlungen h a b e n  h a lb jä h r l ic h ,  u n d  z w a r  am  1. April 
und 1. O k to b e r ,  p o s tn u m e r a n d o  an  e in e  von der Ge
m einde  zu beze ich n en d e  S te l le  zu erfo lgen .

In d e n  B a u j a h r e n  1928 u n d  1929 s ta n d e n  je  800 MU- 
lionen M. H a u s z in s s t e u e r h y p o th e k e n  fü r  den Woh
n u n g sb au  z u r  V e rfü g un g .  W e r  sich fü r  das  neue Bau
j a h r  1930 e in e  H a u s z in s s te u e r h y p o th e k  s id iern  will, 
soll te  vo r  a l l e n  D in g e n  r e c h t z e i t i g ,  d .h .  schon 
je tz t ,  e in en  e n tsp re c h e n d e n  A n t ra g  ste llen .  Daher 
d ü r f te  es sich e m p fe h len ,  die' In te r e s s e n te n  über die 
V o rau sse tz u n ge n  u n d  d e n  W eg  z u r  E r la n g u n g  einer 
d e ra r t ig e n  H y p o th e k  k u r z  zu u n te rr ich ten .  Wer sich 
e in g e h e n d e r  ü b e r  a l le  d ie se  F r a g e n  u n te rr ich ten  will, 
dem  sei das  Buch v o n  M in is t .-R at  L e h m a n n  „Geld
beschaffung ii i r  d e n  W o h n u n g s b a u “ em pfo hlen ,  das im 
Verlage des  V erb .  d e r  P reuß .  L an d g em .  erschienen ist.

D e i' A n t r a g a u f  B e w  i 11 i g u n g e in er  Haus
z in s s te u e rh y p o th e k  ist a n  d e n  M ag is t ra t  bzw. Ge- 
meindec in s ta n d  zu r ichten, u n d  n u r  in d en  Fällen ,  wo 
e in e r  G e m e in d e  nicht d ie  se lb s tä n d ig e  V e r f ü g u n g  über 
die H a u s z iu s s tc u e rm i t te l  ü b e r t r a g e n  ist. a n  de n  Land
rat.  G le ichzeitig  m it  dem  A n t ra g  sind L ag e p lan ,  Bau
zeichnungen . B au b esch re ib u n g ,  G ru n d b u ch au szu g ,  Ka
ta s te rau szu g  und  K o sten an sch lag  einzu reichen. Im
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ü b r ig e n  h a t  d e r  B a u h e r r  d e n  Nachweis zu e rb r in g en ,  
daß  die  F in a n z ie ru n g  des  B a u v o rh ab en s  bei B ew il l ig ung  
d e r  H a u s z in s s te u e rh y p o th e k  gesichert ist, daß  e r  also 
e n tw e d e r  a l le in  o d e r  m it  rech tsverb ind lich  gesicher ter  
U n te rs tü tzu n g  D r i t t e r  in d e r  Lage  ist, d ie  ü b r ig e n  B a u 
k os ten  zu  t ra g e n .  Auch e ine  g e n a u e  A ufs te l lu n g  ü b e r  
d ie  H ö h e  d e r  durch  d ie  V erz insung  des B a u k a p i ta ls  
einschließlich d e r  sons t igen  L as ten  sich e rg e b e n d e n  
M ieten  ist be izu fügen .  D iese  Mieten d ü r f e n  die  fü r  
e in e  en tsp rec h e n d e  A l tw o h nu ng  zu za h len d e  M iete  nicht 
in a l lzu  e rhe b l ichem  M aße übe rs te ig en .

Zu berücksichtigen  b le ib t  f e rn e r ,  daß  H a u sz in s 
s te u e r h y p o th e k e n  grundsä tz l ich  n u r  zu r  B eh eb u n g  d e r  
d r in g e n d s te n  W o h n u n g sn o t  b e w il l ig t  w e rd e n  sollen. In 
fo lgedessen d ü r fe n  d ie  g e p lan te n  W o h n u n g en  nach 
R aum z ah l ,  G röße  u n d  K o m fo r t  d ie  n o tw en d ig s te n  A n 
fo rd e ru n g e n  nicht ü b e rsch re i ten .  L u x u s w o h n u n g e n  
scheiden also von v o rn h e re in  aus,  ebenso  a b e r  auch 
W e rk -  u n d  L a n d a rb e i t e rw o h n u n g e n ,  fü r  d ie  jedoch 
ev e n tu e l l  M ittel au s  d e r  p r o d u k t iv e n  E rw e rb s lo s e n 
fü rso rg e  z u r  V e rfü g u n g  geste l l t  w e rd e n  kön n en .

S e lb stv ers tänd l ich  k o m m e n  fü r  d ie  V e rg eb u n g  von 
H a u s z in s s te u e rh y p o th e k e n  n u r  D a u e r w o h n u n g e n  
in F rag e ,  u n d  zw a r  in e r s te r  L in ie  solche B auten ,  die. 
in  w ir tscha ft l ichs te r  B auw eise  a u sg e fü h r t  w e rd en .  Vor 
a l le n  D in g en  so llen  d ie  B a u te n  a n  fe r t ig e n  S traßen  
l iegen, u m  e in e  nachträg liche  B elas tu n g  m it  S t r a ß e n b a u 
k o s ten  usw. zu  v e rm e id en .

D ie  ä u ß e r s te  B e le ihu n g sg ren ze  fü r  H a u s z in s s te u e r 
h y p o th e k e n  b e t rä g t  zwei D r i t t e l  des r e in e n  B au w er tes  
o d e r  60 v. H. des  Bau- u n d  B oden w ertes .  Im  a l l 
g em e in e n  w i r d  jedoch so v e r f a h re n ,  d aß  60 v. H. de r  
G e sa m tk o s te n  von  e in e r  H y p o th e k e n b a n k  zu beschaffen  
s ind , w obei  fü r  d ie  le tz ten  20 v. H. se i tens  d e r  S tad t  
d ie  B ürgschaft  ü b e rn o m m e n  w ird  un d  w e i te r e  30 v. H. 
a ls  H a u s z in s s te u e rh y p o th e k  g e w ä h r t  w e rd en .  M in
d esten s  d ie  le tz ten  10 v. H. soll au f  a l le  F ä l l e  de r  B a u 
h e r r  se lbs t  au fb r in g en .  Auch soll d ie  H a u s z in s s te u e r 
h y p o th e k  5000 M. fü r  die  W o h n u n g  nicht üb e rsch re i ten ;  
s ie  d a r f  n u r  in bes F ä l le n  bis 5000 M. e rh ö h t  w e rd en .

D ie  g e w ä h r te  H a u s z in s s te u e rh y p o th e k  w ird  zu 
g u n s te n  d e r  die  H y p o th e k  g e b en d e n  G e m e in d e  in  das 
G ru n d b u c h  e in g e trag en .  E ine  K ü n d ig u n g  d e r  H a u s 
z in s s te u e rh y p o th e k  durch  die  G e m ein d e  ist a u s 
geschlossen, es sei denn ,  daß  das  G e b ä u d e  nicht den  
A n t ra g s u n te r la g e n  en tsp rech en d  a u sg e fü h r t  o d e r  ge
n u tz t  w ird  o d e r  d aß  d e r  B a u h e r r  bzw. sein Rechts
nachfo lge r  d en  ihm  v e r t rag sm ä ß ig  o b l ieg en d en  Pflichten 
nicht n a chko m m t o d e r  das  G ru n d s tü ck  v e rä u ß e r t .

In  b e so n d e re n  F ä l le n  k a n n  nach d e n  gesetzlichen 
B es t im m u n g en  ne b en  d e r  H a u s z in s s te u e rh y p o th e k  noch 
e in e  Z u s a t z h y p o t h e k  au s  öffen tl ichen  M itte ln  bis 
zu m  H ö chs tbe trag e  von  1500 M. fü r  d ie  W o h n u n g  ge
w ä h r t  w e rd en .  Auch in d ie sem  F a l le  d ü r f e n  H a usz ins 
s te u e r h y p o th e k  u n d  Z u sa tz h y p o th e k  zu sam m en  nicht 
m e h r  a ls  60 v. H. des  B au- un d  B od en w er tes  ausm achen. 
D ie  Z u s a tz h y p o th e k  w ird  eb en fa l ls  im  G run d b u ch  fü r  
d ie  G e m e in d e  s ichergeste ll t .

D a n b e n  gibt es nodi S o n d e r z u s a t z h y p o 
t h e k e n ,  u n d  z w a r  b e so n d e rs  be i  B a u v o rh a b e n  fü r  
m i n d e r b e m i t t e l t e k i n d e r r e i c h e F a m i l i e n  
(mit v ie r  un d  m e h r  u n v e r so rg te n  K in dern )  un d  fü r  
S c h w e r k r i e g s b e s c h ä d i g t e ,  soweit  solche 
B a u te n  a ls  E igenh e im e ,  G e nossenschaf tsw oh nunge n  
o d e r  g e m e in d ee ig e n e  W o h n u n g e n  e r r ich te t  w erd en .  
Auch fü r  d ie  B ew il l ig ung  d ie se r  S o n d e rz u sa tz h y p o 
th e k e n  s ind d ie  g le ichen S te l len  zu s tän d ig  w ie  fü r  die 
B ew il l ig un g  d e r  H a u s z in s s te u e rh y p o th e k e n .  — D r.  C.

W ie  k a n n  d e r  S tag n a t io n  des  P fan d b r ie fgesch ä f te s  
im  In te re s s e  e in e r  B esse ru n g  d e r  W o h n u n g sb a u f in a n 
z i e ru n g  w i r k s a m  b eg e g n e t  w e rd e n ?  W ie  d ie  in de r  
le tz ten  Zeit in  d e r  T ages-  u n d  F ach p resse  z u n e h m e n 
d e n  E r ö r t e r u n g e n  ü b e r  d ie  Behebung d e r  A b sa tz h em 
m u n g e n  a m  P f a n d b r i e f m a r k t  bew eisen ,  g e w in n t  in 
b r e i t e r e n  F a c h k re is e n  d ie  A u ffa s su n g  im m e r  m e h r  an  
Boden , d a ß  d e r  Ü b erg an g  vom  8 p ro zen t ig en  zum  9pro- 
ze n t ig en  P f a n d b r i e f ty p  im Interesse des seit M ona ten  
s ta g n ie re n d e n  Pfandbriefgeschäftes u n d  d a r ü b e r  h in a u s  
im  In te re s s e  d e r  im m e r  schw ier iger  w e rd e n d e n  Woh
n u n g s b a u f in a n z ie r u n g  nicht m e h r  lan g e  h in a u s 
geschoben w e rd e n  k a n n ,  w e n n  d ie  w e i te re  D u rch 
f ü h r u n g  des  W o h n u n g s b a u p r o g ra m m s  nicht ernst l ich  
g e fä h r d e t  w e r d e n  soll.

W ie  d ie  e r s t  k ü r z l ic h  e r sch ien en e  P fa n d b r ie f  
Statis t ik  d e r  R e a lk r e d i t in s t i tu te  fü r  d en  M ona t  Juni 
zeigt,  ha t  das  N eugesch äf t  in P fa n d b r ie f e n  vom  Mai 
zu m  Jun i  s e h r  s t a r k  nachge lassen .  A u sw eism äß ig

k o n n te n  im Juni  n u r  fü r  49 Mill. M. P fa n d b r ie fe  g e g en 
ü b e r  60 Mill. M. im V o rm onat  au f  d e m  ln la n d s m a r k t  
ab g ese tz t  w e rd e n ,  w ä h r e n d  d e r  A u s la n d sab sa tz  v o l l 
k o m m en  stockte.

Angesichts  d e r  Tatsache, daß  d e r  P f a n d b r ie f m a r k t  
bei dem  V ersag en  versch ieden er  f rü h e r  s e h r  e r 
g ieb iger  F in a n z ie ru n g s q u e l le n  n e b en  d e n  S p a rk a s se n  
h e u te  das  wichtigste  S am m elbecken  fü r  lan gfr is t ige  
R e a lk re d i te  b i lde t ,  k o m m t d ie se r  n u r  völlig  u n z u 
re ich en d e n  A b sa tz en tw ick lu n g  im P fandb r ie fg eschä f t  
f ü r  d en  W o h n u n g sb a u g e ld m a rk t  e in e  ganz b e so n d e re  
B e d eu tu n g  zu. G e ra d e  durch  d e n  in d en  le tz ten  T agen  
e r fo lg te n  Z u sa m m e n b ru ch  d e r  F r a n k f u r t e r  A l lg em ein en  
V e rs ich e ru n g s  A. G. e r f ä h r t  d ie  Lage  am  H y p o th e k e n 
m a r k t  e in e  n e u e  V ersch ärfung ,  d e n n  durch  d ie  Ü b e r 
n a h m e t r a n s a k t io n  d e r  „A ll ianz“ w e rd e n  o h n e  Zweifel  
bei d ie se r  G ese l lsch a f t  zu r  D u rc h fü h ru n g  d e r  Uber- 
n a h m e g a ra n t ie  au f  lä n g e re  Zeit ganz  erheb liche  M itte l  
g e b un d en ,  d ie  sonst zum  großen  Teil  d e m  W o h n u n g s 
b a u m a r k t  a ls  H y p o th e k e n d a r le h e n  zugeflossen w ä re n .

Es n ü tz t  nichts,  d e n  Kopf in d en  S an d  zu stecken 
u n d  sich dadu rch  v e ra n tw o r tu n g sv o l le n  E ntsch lüssen  
e n tz ieh e n  zu w ollen ,  d e n n  d e r  E rn s t  d e r  L ag e  fo rd e r t  
gebie ter isch  ein en tsch lossenes  H a n d e ln .  W ie  die  D inge  
g eg en w är t ig  l iegen, s tößt d ie  D u rc h fü h ru n g  d e r  fü r  
d ieses  J a h r  g e p la n te n  W o h n b a u v o rh a b e n  b e re i t s  in 
zah lre ichen  S täd ten  au f  im m e r  g rößere  F in a n z ie ru n g s 
schw ier igkeiten ,  da  w o hl  d ie  öffen tl ichen  Zuschuß
k re d i te  zu r  V e rfü g u n g  stehen , a b e r  die  Beschaffung 
d e r  n o tw e n d ig e n  p r iv a te n  H y p o th e k a r k r e d i t e  g roß e n 
teils  e in  u n ü b e r s te ig b a re s  H in d e rn is  b i lde t.  W e n n  es 
auch e in ze ln en  G r o ß b a u f i rm e n  d a n k  ih r e r  s t a r k e n  
K a p i ta l fu n d ie ru n g  u n d  ih r e r  v ie lse i t igen  B a n k 
b e z ieh u n g en  m öglich  ist, d e r  F in a n z ie ru n g sh e m m n isse  
H e r r  zu  w e rd en ,  so w ird  die  ü b e rw ie g e n d e  M e h rzah l  
d e r  m i t t le re n  u n d  k le in e re n  B a u f i rm e n  von  d e r  im m e r  
d rü c k e n d e r  w e rd e n d e n  F in a n z ie ru n g s n o t  doch seh r  
schw er be tro f fen .  D ie  R ichtigkeit  d ie se r  B e h a u p tu n g  
w ird  durch  die  E n tw ick lu n g  d e r  V e rh ä l tn is se  am  
W o h n u n g sb a u m a rk t  b estä t ig t ,  d e r  g e g en w ä r t ig  im 
G egen sa tz  zu d en  V o r ja h r e n  b e re i t s  e ine  s t a r k  a b 
s in k en d e  B eschäf i igu ugs tendenz  au fw eis t .  A usre ichend  
zu  tu n  h a b e n  in den  m e is ten  B e z i rk e n  n u r  die  v ie l 
seit ig  beschäf t ig ten  G ro ß b a u f i rm e n ,  d ie  n e b e n  den  
W o h n u n g sb a u a rb e i te n  auch m it  gew erb l ich en  un d  
S t r a ß e n b a u a u f t r ä g e n  v e rs e h e n  sind, w ä h r e n d  die  
k le in e re n  B a m in te rn e h m u n g e n  u n d  das  B a u h a n d w e rk  
u n te r  e in em  z u n e h m e n d e n  A u f t r a g sm a n g e l  le iden. Bei 
d e r  B ed eu tu n g  des B au g e w erb e s  als  Sch lüsse l in dus tr ie  
w ä re  es j e d e n fa l l s  im  In te re s se  d e r  g esam ten ,  a n  d e r  
B e l ie fe ru n g  des B a u m a rk te s  b e te i l ig te n  W ir tsch a f t  ein 
d r in g e n d e s  G ebo t  d e r  S tun de ,  a l le  H eb e l  in G a n g  zu 
setzeu, um  durch e in e  L ösung  d e r  F in a n z ie ru n g s f r a g e  
die  V o rb ed in g u n g  fü r  e in e  gedeihliche F o r t f ü h r u n g  des 
W o h n u n g sb a u p ro g ra m m s  zu  schaffen.

D ie  einzige  M öglichkeit,  zu  d ie sem  Ziel zu kom m en ,  
ist d ie  b e re i t s  e in le i ten d  gek en n ze ich n e te  E rh ö h u n g  
des Z insn iveaus  fü r  P fa n d b r ie fe ,  u m  a u f  d iese  W eise  
d em  P f a n d b r i e f m a r k t  w ie d e r  n e u e  A n la g e m it te l  zu zu 
fü h ren .  E ine  d e ra r t ig e  M aß n ah m e h a t  be i  d e r  g eg e n 
w ä r t ig e n  G e ld m a rk t la g e  jedoch n u r  d a n n  Aussicht au f  
Erfo lg ,  w e n n  d e r  P fa n d b r ie fz in s fu ß  u m  e in  volles  v. H. 
au f  9 v. H. e rh ö h t  w ird .  Gle ichzeitig  ist auch im I n t e r 
esse e in e r  B e leb u n g  des A u s la n d sab sa tze s  fü r  P f a n d 
b r ie fe  d ie  A u fh e b u n g  d e r  v ie lu m s t r i t t e n e n  K a p i ta l 
e r t r a g s s te u e r  n o tw end ig ,  d ie  sich als  e ine  j e d e n  M a r k t 
au fschw ung  h e m m e n d e  B le iku g e l  e rw ie se n  hat.

W o h l  b e d ü r fe n  d ie  von  e in ze ln en  Seiten  g eh eg te n  
B efürch tun gen ,  daß  durch  d iese  e r n e u te  H e ra u f se tz u n g  
des P fan d b r ie fz in sn iv e a u s  e ine  w e i te re  em pfin d liche  
B a u k o s te n v e r te u e r u n g  e in tr i t t ,  e in e r  e rn s te n  W ü rd i 
gung, d e n n  d iese  \  e r t e u e r u n g  läß t  sich n a tü r l ich  nicht 
v e rm e iden .  U m  d e m  zu r  D isk u ss io n  s te h e n d e n  W i r t 
schaf tsp rob lem  a b e r  gerecht  zu  w e rd en ,  m uß  jedoch  die  
mit d ie sem  G e d a n k e n g a n g  v e rk n ü p f t e  F ra g e s te l lu n g  
r ichtiger  so l a u te n :  Ist d e r  W ir tscha ft  u n d  d e r  u n te r
d e r  W o h n u n g sn o t  le id en d e n  Ö ffen tl ichke it  m e h r  d a m i t  
geholfen ,  w e n n  d e r  h e r r s c h e n d e n  W o h n u n g s b a u m a r k t 
k r i s e  ta te n lo s  z u g eseh e n  w ird ,  gle ichgültig ,  ob h i e r 
durch  w e i te  W irtschafts-  u n d  B e v ö lk e ru n g s k re i s e  ge
schäftlich und  gesun dheit l ich  schwer geschädigt  w e rd e n ,  
o d e r  is t  es nicht r ichtiger, gew isse  f in an z ie l le  O p fe r  zu 
b r in g en ,  d ie  d ie  W o h n u n g s b a u tä t ig k e i t  w ie d e r  in  G a n g  
se tzen  he lfen  und zu e in e r  fü h lb a re n  M in d e ru n g  d e r  
b e s te h e n d e n  W irtschafts-  u n d  W o h n u n g sn o t  b e i t ra g e n .  
D ie  B e a n tw o r tu n g  d ü r f t e  nicht schw er  fa l len !

Im  H inblick  d a ra u f ,  d aß  e in e  E r le ic h te ru n g  d e r  a n 
g e sp a n n te n  K a p i t a lm a r k t l a g e  im In- u n d  A u s la n d  in



a b seh b a re r  Zeit nicht zu e rw a r te n  ist w d r d e ( rs ° ^ QC Zweifel e inen schweren Fehlschluß be deu ten ,  mit eine 
bald igen  Besserung d e r  V erh ä l tn isse  am  P fa n d b r >eJ“ a J  
aus sich selbst he rau s  zu red inen .  Es d a r f  in diesem  
Z usam m enhang d a ra n  e r in n e r t  w e rd en ,  daß! be i  dem  1 
vorigen Jah r  vollzogenen Ü bergang  vom cprozenti  en 
zum 8prozentigen P fan d b r ie f ty p  in den in te re ss ie r te  
W irtschaftskre isen  sehr  scharfe A u se m an d erse tzu n g en  
ü ber  das F ü r  und W ider  d ie ser  M aßn ahm e g e fü h r t  
w urden ,  die jedod i  ba ld  dam it  endeten ,  daß sich che 
E in führung  des 8prozentigen P fan d b r ie f ty p s  aus  ge ld 
markttechnischen G rü n d en  als unerläßlich erwies. Mit 
e iner  ähnlichen E ntwicklung d ü r f te  auch d iesm al zu 
rechnen sein. — Dr. R oland S c h u p p ,  München.
RECHTSAUSKÜNFTE

Arch .  W . T . in  D .  ( A n s p r u c h  a u f  A r c h . - H o n o r a r . )
T a t b e s t a n d  u n d  F r a g e :  E i n e m  A r c h i t e k t e n  is t  d e r  B a u  e i n e s

W o h n h a u s e s  f ü r  e i n e n  A r z t  ü b e r t r a g e n  w o r d e n ,  z u  d e m  b e i  w i e d e r 
h o l t  w e c h s e l n d e m  B a u p r o g r a m m  m i t  z u m  T e i l  v o l l s t ä n d i g  a n d e r e n  
G r u n d l a g e n  n ic ht  w e n i g e r  a l s  s i e b e n  V o r e n t w ü r f e  a u f g e s t e l l t  w o r d e n  
s in d ,  v o n  d e n e n  v i e r  so w e i t  b e a r b e i t e t  w u r d e n ,  d a ß  d i e  f e r t i g e n  
B a u v o r l a g e n  V o r l a g e n .  D e r  A r c h i t e k t  v e r l a n g t e  f ü r  d i e s e  M e h r 
a r b e i t e n  s e in  H o n o r a r  na c h  d e r  G e b ü h r e n o r d n u n g .  D e r  A u f t r a g 
g e b e r  w i l l  n u r  d e n  l e t z t e n  E n t w u r f  s a m t  A u s f ü h r u n g  v e r g ü t e n ,  i n 
d e m  e r  sich a u f  e i n e n  P a s s u s  im  A u f t r a g s s c h r e i b e n  b e r u f t ,  in  d e m  
es  h e iß t :  „ D e m  A r c h i t e k t  w e r d e n  d ie  g e s a m t e n  E n t w u r f s a r b e i t e n “  
ü b e r t r a g e n .  A ls  G e s a m t h n o r a r  f ü r  a l l e  A r b e i t e n  e i n s c h l i e ß 
l i c h  n o c h  n o t w e n d i g  w e r d e n d e r  Ä n d e r u n g e n  
w ä h r e n d  d e s  B a u e s  w i r d  e in  H o n o r a r  b e z a h l t  v o n  . .“ .

D e r  A r c h i t e k t  ist  d e r  M e i n u n g ,  d a ß  „ u n t e r  d e n  g e s a m t e n  E n t 
w u r f s a r b e i t e n “  d i e j e n i g e n  L e i s t u n g e n  z u  v e r s t e h e n  s e i e n ,  d i e  z u r  
F e r t i g s t e l l u n g  d e s  z u e r s t  g e p l a n t e n  H a u s e s  e r f o r d e r l i c h  w a r e n ,  
d a ß  i h m  a b e r  t r o t z  o b i g e m  A u f t r a g s c h r e i b e n  f ü r  d i e  w i e d e r h o l t e  
U m a r b e i t u n g  e in  H o n o r a r  z u s t e h e .

A n t w o r t :  W e n n  d e m  A r c h i t e k t e n  d i e  „ g e s a m t e n  E n t w u r f s a r b e i t e n  
u n d  d ie  B a u l e i t u n g  zu  d e m  N e u b a u  d e s  W o h n h a u s e s “  ü b e r t r a g e n  
u n d  „ a l s  G e s a m t h o n o r a r  f ü r  a l l e  A r b e i t e n  e in s c h l i e ß l i c h  n o d i  n o t 
w e n d i g  w e r d e n d e r  Ä n d e r u n g e n  w ä h r e n d  d e s  B a u e s “  e i n e  b e s t i m m t e  
V e r g ü t u n g  in  G e s t a l t  e i n e s  P r o z e n t s a t z e s  d e r  B a u s u m m e  v e r e i n b a r t  
ist ,  so k a n n  e s  re c h t  z w e i f e l h a f t  s e i n ,  o b  u n t e r  d e n  g e s c h i l d e r t e n  
V e r h ä l t n i s s e n  d i e s e s  G e s a m t h o n o r a r  a l l e  v o m  A r c h i t e k t e n  a u f 
g e s t e l l t e n  v e r s c h i e d e n e  P r o j e k t e  u m f a ß t ,  o d e r  o b  s e i n  V e r l a n g e n ,  
f ü r  d ie  P r o j e k t e ,  d i e  a u f  W u n s c h  d e s  B a u h e r r n  u n t e r  g ä n z l i c h e r  
Ä n d e r u n g  d e s  u r s p r ü n g l i c h e n ,  v o r  d e r  H o n o r a r v e r e i n b a r u n g  b e 
s p r o c h e n e n  P l a n e s  b e a r b e i t e t  w o r d e n  s in d ,  e i n e  b e s o n d e r e  V e r 
g ü t u n g  zu  e r h a l t e n ,  b e r e c h t i g t  ist .

D e r  f o r m a l e  W o r t l a u t  d e r  H o n o r a r v e r e i n b a r u n g  s p r i c h t  
g e g e n  d e n  A r c h i t e k t e n .  Doc h s i n d  V e r t r ä g e  g e m ä ß  §§ 157, 242 B G B .  
so a u s z u l e g e n  u n d  z u  e r f ü l l e n ,  w i e  T r e u  u n d  G l a u b e n  m i t  R ü c k s ich t  
a u f  d ie  V e r k e h r s s i t t e  e s  e r f o r d e r n ,  u n d  d e r  W o r t l a u t  d e s  H o n o r a r 
v e r s p r e c h e n s  l ä ß t  i m m e r h i n  d i e  M ö g l i c h k e i t  v e r s c h i e d e n a r t i g e r  A u s 
l e g u n g  zu . U n t e r  d e n  g e s a m t e n  E n t w u r f s a r b e i t e n  e in s c h l i e ß l i c h  d e r  
noch n o t w e n d i g e n  Ä n d e r u n g e n  w ä h r e n d  d e s  B a u e s  w i r d  m a n  n a c h  
T r e u  u n d  G l a u b e n  n u r  d ie  A n f e r t i g u n g  s ä m t l i c h e r  E n t w ü r f e ,  P l ä n e ,  
Z e i d i n u n g e n ,  B e r e c h n u n g e n  u n d  A u s s c h r e i b u n g e n  f ü r  d i e  A u s f ü h r u n g  
d e s  B a u e s  in  d e r  z u n ä c h s t  g e p l a n t e n  A r t  u n d  so lc he  Ä n d e r u n g e n  
z u  v e r s t e h e n  h a b e n ,  d i e  n o r m a l e r w e i s e  b e i  d e r  A u s f ü h r u n g  j e d e s  
B a u e s  sich e r g e b e n ,  d a  j a  in  d e n  s e l t e n s t e n  F ä l l e n  d i e  B a u a u f g a b e  
v o n  v o r n h e r e i n  v o l l k o m m e n  fe s t s t e h t .  D i e s e  Ä n d e r u n g e n  m ü s s e n  
s id i  a b e r  in  v e r n ü n f t i g e n  G r e n z e n  h a l t e n  u n d  d ü r f e n  n i d i t  b i s  z u r  
v o l l s t ä n d i g e n  V e r w e r f u n g  v o n  P r o j e k t e n  f ü h r e n ,  d i e  s chon  b i s  z u r  
b a u p o l i z e i l i c h e n  G e n e h m i g u n g  v o r b e r e i t e t  s i n d .  D i e  B e a r b e i t u n g  
v ö l l i g  a n d e r e r  P r o j e k t e  a u f  g ä n z l i d i  v e r ä n d e r t e r  G r u n d l a g e ,  z u m  
B e i s p i e l  u n t e r  V e r t e i l u n g  d e r  R ä u m e  a u f  z w e i  g e t r e n n t e  H ä u s e r ,  
e i n e  Ä n d e r u n g ,  m i t  d e r  s i che r li ch  b e i  d e m  H o n o r a r a b k o m m e n  n ic h t  
g e r e c h n e t  w o r d e n  is t ,  w ü r d e  d a n a c h  m. E . n ic h t  u n t e r  d i e  H o n o r a r 
v e r e i n b a r u n g  f a l l e n .

D e m  A rc h i t e k t e n  w ü r d e  e i n e  ü b l i d i e  V e r g ü t u n g  f ü r  d i e  n e u e n  
P r o j e k t e  a l s  s t i l l s c h w e ig e n d  v e r e i n b a r t  z u s t e h e n ,  w e n n  d e r e n  H e r 
s t e l l u n g  d e n  U m s t ä n d e n  n a d i  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  (§ 652 B G B .) .  A n g e s i c h t s  d e s  V o r l i e g e n s  e i n e r  H o n o r a r 
v e r e i n b a r u n g  ,, f ü r  d i e  g e s a m t e n  E n t w u r f s a r b e i t e n “  h ä t t e  d e r  A r c h i 
t e k t  s ic he rl ic h  g u t  d a r a n  g e t a n ,  b e i  d e r  e r s t e n  v o l l s t ä n d i g e n  U m 
w e r t u n g  d e s  P r o j e k t e s  d e n  B a u h e r r n  a u s d r ü c k l i c h  d a r a u f  h i n z u 
w e i s e n ,  d a ß  d ie  n e u e  P r o j e k t b e a r b e i t u n g  b e s o n d e r s  v e r g ü t e t  w e r d e n  
m ü s s e ;  e s  w ä r e  d a n n  a u s  d e m  V e r h a l t e n  d e s  B a u h e r r n  m i t  S i c h e r 
h e i t  z u  e n t n e h m e n  g e w e s e n ,  o b  d i e s e r  d i e  w e i t e r e  T ä t i g k e i t  e t w a  
o h n e  b e s o n d e r e  V e r g ü t u n g  e r w a r t e t e .  D a  d e r  H i n w e i s  u n t e r b l i e b e n  
is t ,  k o m m t  es  a u f  d i e  A ns ic h t d e s  G e r i c h t e s  a n ,  d a s  m . E . b e i  d e m  
g e s c h i l d e r t e n  S a c h v e r h a l t  doch w o h l  z u  d e r  A u f f a s s u n g  w i r d  g e 
l a n g e n  k ö n n e n ,  d a ß  d e r  B a u h e r r  d i e  B e a r b e i t u n g  d e r a r t i g e r  N e u 
p r o j e k t e  n ic h t o h n e  V e r g ü t u n g  e r w a r t e n  k ö n n t e .

Bei d e r  B e u r t e i l u n g  d e r  H ö h e  d e r  ü b l i c h e n  V e r g ü t u n g  w e r d e n  
d ie  S ä t z e  d e r  G e b ü h r e n o r d n u n g  d e r  A r c h i t e k t e n  u n d  I n g e n i e u r e  z u 
g r u n d e  g e l e g t  w e r d e n  k ö n n e n ,  w e n n g l e i c h  sich d i e s e r  S t a n d p u n k t  
noch n ic ht  a l l g e m e i n  b e i  d e n  G e r i c h t e n  d u r c b g e s e t z t  h a t .  E s  w i r d  
d a b e i  a b e r  g e p r ü f t  w e r d e n  m ü s s e n ,  i n w i e w e i t  e t w a  d e r  A r c h i t e k t 
u n z w e c k m ä ß i g e  P r o j e k t i e r u n g s a r b e i t e n  u n d  in  d e m  b e t r e f f e n d e n  
S t a d i u m  n icht  b e r e i t s  z w i n g e n d  e r f o r d e r l i c h e  A r b e i t e n  a u s g e f ü h r t  
h a t .  Ls  ist  Sache  e i n e s  p f l i c h t g e m ä ß  h a n d e l n d e n  A r c h i t e k t e n ,  e i n e n

u n e n t s c h i e d e n e n  B a u h e r r n  so z u  b e e i n f l u s s e n ,  d a ß  n ic h t  u n n ü t z e  
P r o j e k t i e r u n g s a r b e i t e n  g e l e i s t e t  w e r d e n ,  a u s  d e n e n  d e r  B a u h e r r  
n a c h h e r  g a r  k e i n e n  N u t z e n  h a t .  A u c h  s c h e i n t  e s ,  d a ß  d e r  A rc h it ek t 
v i e l l e i c h t  v o r s c h n e l l  r e g e l r e c h t e  E n t w ü r f e  u n d  s o g a r  B a u p o l i z e i 
z e i c h n u n g e n  a n g e f e r t i g t  h a t ,  d i e  n a c h h e r  v e r w o r f e n  w u r d e n .  __

R e c h t s a n w a l t  D r .  P a u l  G  1 a  s s , B e r l in .
A rc h .  T .  i n  D .  ( S t r e i t i g k e i t e n  i n f o l g e  n a c h t r ä g 

l i c h e r  T e i l u n g  e i n e s  b e b a u t e n  G r u n d s t ü c k e s . )
T a t b e s t a n d :  E i n  E c k g r u n d s t ü c k  a n  d e n  S t r a ß e n  A u n d  B ist von 

d e m  i n z w i s c h e n  v e r s t o r b e n e n  E i g e n t ü m e r  a n  d e r  S t r a ß e  A zunächst  
v o n  d e r  N a c h b a g r e n z e  a u s g e h e n d  a u f  e i n e m  g r ö ß e r e n  T e i l  sei ner 
L ä n g e  m i t  e i n e m  W o h n h a u s  b e b a u t  w o r d e n ,  a n  d a s  s id i  l ä n g s  der 
N a c h b a g r e n z e  n a c h  d e r  T i e f e  z u  n oc h  e i n  F l ü g e l  a n s c h l i e ß t .  Dann  
h a t  d e r  E i g e n t ü m e r  a u c h  a n  d e r  S t r a ß e  B e i n  W o h n h a u s  d e r a r t  e r 
r i c h t e t ,  d a ß  d i e  E c k e  d e r  b e i d e n  S t r a ß e n  f r e i b l e i b t  u n d  d i e  beiden 
W o h n h ä u s e r  n u r  m i t  e i n e r  E c k e  a n e i n a n d e r s t o ß e n ;  h i e r  is t  a b e r  ein 
1 m  b r e i t e r  D u r c h g a n g  z u m  i n n e r e n  H o f  o f f e n g e l a s s e n .  D e r  zweite 
B a u  b e s i t z t  F e n s t e r  n a c h  a l l e n  v i e r  S e i t e n .  D e r  E i g e n t ü m e r  des 
G r u n d s t ü c k s  ( G r u n d b u c h b l a t t  N r .  208) h a t  d a n n  d a s  z w e i t e  Gebäude 
n e b s t  e i n e m  w e i t e r e n  1 m  b r e i t e n  G e l ä n d e s t r e i f e n  v e r k a u f t .  Das 
n e u e  G r u n d s t ü c k  h a t  i m  G r u n d b u c h  N r .  577 e r h a l t e n .  D e r  ursprüng
li che  E i g e n t ü m e r  h a t  a u f  s e i n  R e s t g r u n d s t ü c k  f e r n e r  noch  a l s  Grund
d i e n s t b a r k e i t  f ü r  d e n  E i g e n t ü m e r  v o n  N r .  377 d a s  R e ch t  der Be
n u t z u n g  s e i n e s  H o f e s ,  d e s  1 m  b r e i t e n  E c k d u r c h g a n g e s  und der 
A b o r t e ,  M ü l l -  u n d  A s c h e n k ä s t e n  i m  H o f  e i n g e r ä u m t .  D i e  Reinigung 
d e r  l e t z t e r e n  l i e g t  d e m  E i g e n t ü m e r  v o n  N r .  208 o b  g e g e n  eine  An
e r k e n n u n g s g e b ü h r  v o n  3 M. j ä h r l i c h .  D a s  H a u s  a n  d e r  B-Straße 
is t  1903 e r b a u t ,  1922 v e r k a u f t  u n d  1924 d i e  G r u n d d i e n s t b a r k e i t  auf 
N r .  208 e i n g e t r a g e n ,  a u s  d e r  s ich n u n  U n z u t r ä g l i c h k e i t e n  ergeben.

F r a g e :  1. K ö n n e n  d i e  E r b e n  d e s  u r s p r ü n g l i c h e n  Eigentümers
j e t z t  e i n e  h ö h e r e  G e b ü h r  f ü r  d i e  G r u n d d i e n s t b a r k e i t  v e r la n g e n ,  für 
d a s  F e n s t e r r e c h t  v o m  N a c h b a r n  e i n e n  B e t r a g  f o r d e n ,  d a  dieses nicht 
e i n g e t r a g e n  is t ,  o d e r  a n  d e r  G r e n z e  g e g e n  d e n  N a c h b a r  (also in 1 m 
A b s t a n d  v o m  H a u s e )  e i n e n  so h o h e n  Z a u n  e r r i c h t e n ,  daß den 
F e n s t e r n  d o r t  d a s  L ic h t  e n t z o g e n  w i r d ,  ü b e r h a u p t  e i n e n  Druck auf 
d e n  N a c h b a r n  a u s ü b e n ,  u m  d a s  G r u n d s t ü c k  w i e d e r  zurückz ukaufen?

2. W a n n  v e r j ä h r t  d a s  F e n s t e r r e c h t ?
A n t w o r t :  1. D i e  E r b e n  d e s  v e r s t o r b e n e n  E ig e n tü m e rs  des

S t a m m g r u n d s t ü c k s  B l a t t  208 h a b e n  k e i n  M i t t e l ,  d e n  j e tz ig en  ein
g e t r a g e n e n  E i g e n t ü m e r  d e s  v e r k a u f t e n  T e i l g r u n d s t ü c k s  Bla tt  577 zu 
e i n e m  V e r k a u f  d e s  l e t z t e r e n  a n  s i e  z u  v e r a n l a s s e n ,  w e n n  über die 
K a u f b e d i n g u n g e n  k e i n e  E i n i g u n g  z u  e r z i e l e n  i s t ;  in s b e s o n d e re  steht 
d e n  E r b e n  a u c h  n i c h t  e t w a  e i n  V o r k a u f s r e c h t  z u .  f a l l s  de r  Eigen
t ü m e r  d e s  G r u n d s t ü c k s  B l a t t  377 e i n e n  a n d e r e n  K ä u f e r  findet.

D i e  z u g u n s t e n  d e s  j e w e i l i g e n  E i g e n t ü m e r s  bzwr. d e r  Bewohner 
d e s  v e r k a u f t e n  T e i l g r u n d s t ü c k s  e i n g e t r a g e n e  B e r e c h t i g u n g ,  den Hof 
s o w i e  d i e  M ü l l -  u n d  A s c h e n g r u b e  d e s  S t a m m g r u n d s t ü c k s  mitzu
b e n u t z e n  u n d  d i e  A u s r ä u m u n g  d e r  A b o r t -  u n d  M ü l l g r u b e n  von dem 
E i g e n t ü m e r  d e s  S t a m m g r u n d s t ü c k s  z u  v e r l a n g e n ,  w i r d  durch einen 
V e r k a u f  d e s  d u r c h  d i e s e  G r u n d d i e n s t b a r k e i t  b e re c h t i g t e n  Grund
s tü c k s  B l a t t  377 i n  k e i n e r  W e i s e  b e e i n t r ä c h t i g t .  W e n n  und  solange 
d e r  j e w e i l i g e  E i g e n t ü m e r  d e s  G r u n d s t ü c k s  B l a t t  377 d ie  als Gegen
l e i s t u n g  f ü r  d i e  B e l a s t u n g  d e s  S t a m m g r u n d s t ü c k s  ve re in ba r te  ..An
e r k e n n u n g s g e b ü h r “  z a h l t ,  m u ß  d e r  E i g e n t ü m e r  d e s  b e la s te te n  Stamm
g r u n d s t ü c k s  d i e  B e n u t z u n g  d u l d e n  u n d  d i e  v e r e i n b a r t e  Leistung be
w i r k e n .  E i n e  E r h ö h u n g  d e r  A n e r k e n n u n g s g e b ü h r  k a n n  nicht ver
l a n g t  wre r d e n .  D i e  g e t r o f f e n e  V e r e i n b a r u n g  h in s ic h t l i ch  de r Höhe ist 
b i n d e n d  u n d  w i r d  d u r c h  e i n e n  V e r k a u f  n i c h t  b e r ü h r t .  Es ist zu
z u g e b e n ,  d a ß  d i e  S u m m e  v o n  3 F e i n - G M .  f ü r  d ie  Gewähru ng  des 
B e n u t z u n g s r e c h t s  u n d  d i e  E r f ü l l u n g  d e r  R e in ig u n g sp f l i c h t  nu r eine 
m i n i m a l e  G e g e n l e i s t u n g  d a r s t e l l t ,  u n d  e s  i s t  wahrsche in lich,  daß der 
E r b l a s s e r  b e i  F e s t s e t z u n g  d i e s e r  V e r g ü t u n g  i m  Dezem ber 1924 den 
w i r t s c h a f t l i c h e n  W e r t  d e r  G o l d m a r k  ü b e r s c h ä t z t  hat.  Dies würde 
j e d o d i  d e n  E r b e n  k e i n  R e d i t  g e b e n ,  d i e  e i n m a l  festgesetzte Ver
g ü t u n g  n a d i t r ä g l i d i  z u  e r h ö h e n .

2 . D a s  F e n s t e r r e c h t  s t e h t  d e m  E i g e n t ü m e r  de s  verkauf ten be- 
n a d i b a r t e n  T e i l g r u n d s t ü c k s  u n a b h ä n g i g  v o n  e i n e r  grundbuchlichen 
E i n t r a g u n g  z u ,  d a  e s  e i n e  g e s e t z l i d i e  E ig e n tu m s b e s c h r ä n k u n g  dar
s t e l l t ,  d i e  e i n e r  E i n t r a g u n g  n i d i t  b e d a r f  u n d  u n v e r j ä h r b a r  ist. Der 
N a d i b a r  o d e r  e i n  R e d i t s n a c h f o l g e r  b r a u c h t  a l s o  dieses Recht nicht 
e r s t  d u r c h  B e w i l l i g u n g  e i n e r  V e r g ü t u n g  g e g e n ü b e r  den Erben zu 
erw re r b e n  o d e r  z u  e r h a l t e n .  D u r d i  d i e s e  Best immungen  des für 
P r e u ß e n  g e l t e n d e n  A l l g e m e i n e n  L a n d r e d i t s  T e i l  I Titel 8 § 125 ff., 
d ie  d u r c h  A r t i k e l  124 d e s  E i n f ü h r u n g s g e s e t z e s  z u m  BGB. aufrecht- 
e r h a l t e n  s i n d ,  is t  d a s  B a u e n  in  d e r  N ä h e  d e s  Nachbargrundstüdes 
d e r a r t  b e g r e n z t :  W e n n  d i e  F e n s t e r  d e s  N a c h b a r n  — wie es hier
d e r  F a l l  is t  —  s ch on  s e i t  w e n i g s t e n s  10 J a h r e n  be s te hen  und der 
i n n e r e  R a u m  s e i n e s  G e b ä u d e s  n u r  v o n  d i e s e r  S e i t e  Licht empfängt, 
m u ß  d e r  N a c h b a r  a u s  d e m  u n g e ö f f n e t e n  F e n s t e r  des  Pa rte rre 
g e s c h o s s e s ,  u n d  w e n n  d a s  G e b ä u d e  noch  v o n  a n d e r e r  Seite Licht 
e m p f ä n g t ,  m u ß  e r  a u s  d e m  u n g e ö f f n e t e n  F e n s t e r  d e s  e r s te n  darübe r
l i e g e n d e n  S t o c k w e r k s  d e n  H i m m e l  e r b l i c k e n  k ö n n e n .  Die  Erben 
d ü r f e n  a n  d e r  G r e n z e  i h r e s  G r u n d s t ü c k s  e i n e  B re t t e re in f r i e d igung  
e r r i c h t e n ,  s o f e r n  d a d u r c h  d i e s e s  L i c h t r e c h t  d e s  N a c h b a r n  nidit  be* 
e i n t r ä c h t i g t  w i r d .  D a  d i e  G r e n z e  d e s  S t a m m g r u n d s t ü c k s  von der 
1' r o n t  d e s  v e r k a u f t e n  N a c h b a r g r u n d s t ü c k s  n o d i  1 m  e n t f e r n t  ist und 
d a s  N a c h b a r g e b ä u d e  v o n  a l l e n  S e i t e n  L ich t  e m p f ä n g t ,  w ü r d e  bei E r 
r i c h t u n g  e i n e s  2 m  h o h e n  Z a u n e s  a n  d e r  G r e n z e  d a s  Lich tr ed it  wohl 
n ic h t b e e i n t r ä c h t i g t  w e r d e n ,  d a  d i e  S e h l i n i e  v o m  1. St ockwerk  des 
N a d i b a r g e b ä u d e s  j e d e n f a l l s  ü b e r  d e n  Z a u n  h i n w e g g e h t .  D e r  E c k - 
d u r c h g a n g  m u ß  n a t ü r l i c h  o f f e n  g e h a l t e n  w’e r d e n .  —
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