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Gesetzs BerechnungsVo vom 20. November 1950 (BGB1 753)
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Rechtssatz. Ausserhalb des gesetzlichen Anwendungsbereichs

der BerechnungsV0 vom 20. November 1950 (BGBL - .

753) steht es den Betelllgten frei, wie sie die
Wirtschaftlichkeit von Wohnraum berechnen wollen.

Aktenzeichen: VII ZR 302/56 Lo
Urteil des BGH vom 19. September 1957 0LG¢ Sohlegwig.
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VII ZR 302/56

Verkiindet am 19.Sept. 1957
Woitscheck, Justizobersekretédr
als Urkundsbeamter der
Geschiaftsstelle

Im Namen de s Volkes

In dem Rechtsstreit

des Architekten Fritz Kx@iip in K@D, B1GHND

Kldgers, Berufungskldgers,
Berufungsbeklagten und Revisionskligers,

- Progessbevollmichtigter: Rechtsanwalt (HINENEND o CGED-

gegen

die Erben des am 17. November 1956 verstorbenen Uhrmacher-
meisters Carl

1. Fréulein Christel Bdiilp, X@D, VEID-:racssc @,

2. Uhrmachermeister Karl-Heinz BEll», Bad DEIENED, @D @

Beklagte, Berufungsbeklagte, _
Berufungskléger und Revisionsbeklagte,

- Prozessbevollmichtigter: Rechtsanwalt GHENEED -

hat der VII. Zivilsenat des Bundesgerichishofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 19. September 1957 witer Mitwirkurg
des Senatsprésidenten Glanzmann und der Bundesrichter Riet-
schel, Dr. Winkelmdnn, Exrbel und H, Meyer

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klidgers wird das Urteil des
1. Zivilsenats des Schleswig-Holsteinischen Ober-
landesgerichts in Schleswig vom 13. April 1956,
soweit die Klage abgewiesen ist, und im Kosten-
punkt aufgehoben. : .

Die Sache wird gzur neuen Verhandlvng und Entschei-
dung, auch iiver die Kosten der Revision, an das
Berufungsgericht szuriickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand:

_ Nach dem Kriege trat die Stadtverwaltung K@ an den
Kldger heran mit der Anregung, ein zerstdrtes Wohngebiet
wieder aufzubauen. Dem Kléger wurden fiir 300 Wohnungen
zinsverbilligte Bavdariehen aus Tandesmitteln fiir den so-
zialen Wohnungsbau in Aussicht gestelit. Der Plan setzte auch
voraus, dass die kiinftigen Mieter Baukostenguschiisse als Dar-
lehen einbrachten. '

Im Rahmen des geplanten Wiederaufbaues erteilte der Uhr-
machermeister Carl Bruns, der Brblasser der Béklag%en, dem
Klédger am 8. August 1949 folgenden vom Kléger entworfenen
schriftlichen Architektenauftrag:

"Architekt Fritz K in XK@ ... wird hierdurch
beavftragt, die erforderlichen Massnahmen zum Wie-
deraufbau eines Wohnhauses auf meinem Grundbesitz
VG St - @ zv treffen und wird bevollmiich-
tigt, fur mich die dazu notigen Antrédge eingurei-
chen, die Finanzierungsmassnahmen ... zu erledigen,
die Bauarbeiten in Auftrag zu geben und fiir bezugs-
feriige Herstellung des Hauses zu sorgen.

Von den Zeichnungen sind mir Lichtpausen und von
den Antridgen ... Zweitschriften vor Einreichung
zu libergeben. Desgleichen sind mir die Unterneh-
merangebote vor Aufiragserteilung vorzulegen.

Ich behalte mir vor, besondere Wiinsche beziiglich
dexr Zeichnungen, der Ausfilhrung und der Auftrags-
erteilung an Unternehmer zu dussern. Sollten da-
durch ... HMehrkosten entstehen, welche die PFinan-
zierung erschweren, bin ich bereit, hierfiir die
Mittel zur Verxiigung zu stellen, ..... .

Ausser dem Grundbesitz mit den darauf pefindlicaen
Gebduderesten sowie mit den grundbuchmissigen Be-
lastungen habe ich keine Zigenmittel zur Verfigung
gu stellen. In die erforderlich werdenden neuven
grundbuchréssigen Belasiungen werde ich in beglauv-
bigter Porm meine Tinwilligung geben.

Alle Gzsbithren und Unkosten, auch etwaige Zwischen-
gingen, sind mir von der Hand zu haiten. Dieselben
sind von den Baugeldern zu bezahlen, welche vor
Inangriffnahme der Beauarbeiter sicherzustellen sind.
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Dazu gehdren auch die Architektengebiihren, iaut
Gebiihrenordnung der Architekten in der Fassung
vom 7. Mai 1937."

" Nach den tibereinstimmenden Yrklirungen der Parteien
ist der Architektenvertrag dahin auszulegen, dass der Exrb-
lasser bei dexr Finanzierung nur mitzuwirken hatte, ohne
eigenes Kapital aufzuwenden. Der Neubau sollte sich aus
eigener Kraft finanzieren, tragen und tilgen lassen. Die
Baukosten sollten aus allen aus dem Grundstiick sich erge-
benden Finanzierungsguellen aufgebracht werden; doch sollte
durmh _die Aufnahme von Hypotheken die Wirtschaftlichkeit
des Baues nicht gefihrdet und der Erblasser "nicht in Schul-
den gestiirzt" werden. '

Vor Abschluss des Verirages hatte derx K}égei die Bau*-
kosten anf 101 000 DM, spdter auf 103 380 DM veranschlagt.
Wehrend des Bauens entstanden Mehrkosten. Am 11. Augﬁst 1951
erteilte der Klidger dem Erblasser eine Abrechnung iiber
119 553,29 DH. Fach der letzten Abrechnung des Klédgers be-
tragen die Baukosien 125 733,36 DiH. Bisher sind fiir den
Bau Premdgelder, in Hshe von 101 000 DM in Anspruch genommen

worden )

Der Kléger hat behauptet. er nabe veriragsgemiss dem
Erblasser alle Baukosien von der Hand gehalten und fiir ihn
nach und nach insgesamt 17 522,09 DH ausgelegt. Auch habe
er, dader Erblasser die erforderliche Bereinigung des Grund-
buches bewusst verzigert habe, erhebliche Zinsen gzahlen
miigssen. Sein Gesamtaufwand belaufe sich auf 23 237,52 D,
Diesen Betrag nebst 11 % Zinsen von 17 322,09 DH seit dem
1. Januar 1953 hat der Kliger eingeklagt. ‘

Der Erblasser hat Klagabweisung beantragt. Er hat -
nicht bestritten, dass dem Klidger bei dem Wiederaufbau
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die von ihm behaupteten Mehrkosten entstanden seien und

dass er, der Erblasser, nach Uberschreitung einer Baugeld-
summe von 101 000 DM "vorerst einmal" der weéiteren Finan-
zierung seine Mitwirkung versagi habe. Er hat jedoch be-
hauptet, er habe mit dem Kléger eine feste Bausumme von

103 380 DM vereinbarit, und meint, dass er schon deshalb

bei der Aufbringung der diesen Betrag iibersteigenden Bau-
gelder nicht mitzuwitrken bravche. Einige Bau- und Finanzie-
rungskosten seien auch nicht notwendig gewesen. Keinesfalls
habe er vor Erteilung einer ordnungsm§831gen Abrechnung, wo-
mit der Kldger erst im Sommer 1951 begonnen habe, sein Grund-
stiick weiter belasten wmilssen. Schliesslich sei der Bau schlecht
ausgefiihrt; mit den ihm dieserhalb gegen den Kliger zuste-
henden Schadensersataanspruchen rechne er hllxswelse auf.

Das Landgericht hat den Erblasser zur Zahlung von

17 538 DM nebst 11 % Zinsen von 15 800 DM seit dem 1. Ja-
nuar 195% verurteiit. Hit seiner Berufung hav der Erblasser
die Avbweisung der Xlage beantragt, soweit diese iiber § 000 DM
nebst 10 % Zinsen hiervon seit dem 1. Januar 1953, abziig-
‘110h auf Zinsen und Hauptforderung ‘gezahlter 10 390,20 DH,
hlnausgeht Das Oberlandesgerwcht hat dem Kléger nur

10 998,09 DI nebst 11 % Zinsen von 1 219;51 nm seit dem
16." Juni 1952 und von 9 778,58 DH seit dem 26. September
1952, abzugllch auf Kosten, Zinsen und Hauptforderung ge-
zahlter 10 390,10 D, zugesprochen. Die Berufung des Klé-
gers hat es zuriickgewiesen.

Mit der Revision veriZolgt der Kliéger seinen vollen
Klaganspruch weiter. Der Beklagte ist im Verlauf des Revi-
sionsverfahrens verstorben. Seine Erben haben das Verfah-
ren aufgenommen. Sie beantragen, die Revision des Klégers
surtickzuwelisen.

o



Entscheidungsgriinde:

Entspredhend der iibereinstimmenden Auslegung des Archi-
tektenvertrages vom 8. August 1949 durch die Parteien hat
das Berufungsgericht festgestellt, dass der Erblasser zur
Durchfiihrung des Wiederaufbaues nur das Ruinengrundstiick
zur Verfﬁguné zu stellen, jedoch kein eigenes Kapital'auf—'
zubringen brauchte. Seine Mitwirkung bei der Finanzierung
beschrénkte sich darauf, die erforderlichen Kreditantrige
und -vertrige zu unterschreiben vnd die notwendlgen Eintra-
gungen in das ‘urundbuch zu bewilligen.

- Die Parteien sind sich weiter darilbér einig, dass die
Verpflichtung des Erblassers, bei der Finanzierung des Wie-
deraufbanes durch den Kliger mitzuwirken, begrenzt war. Wo
diese Grenze liegh, dariiber streiien sie.,

I.

Dass der‘Kléger es’ iibernommen hatte, das Haus zum' Fest—
betrag von 103 380 DM zu errichten, hdlt das Berufungsge-
richt nicht fiir erwiesen. liit Recht ist es daher der Ansicht
des Erblassers, seine Witwirkungspflicht bei der Beschaf-
fung der Baukosten sei schon durch eine vereinbarte feste
Bansumme begrenzt, nicht gefolgt. '

IT.

Nach dem iibereinstimmenden Vortrag der Parteien soll-
ten die Baukosten aus ‘allen aus dem Grundstiick fliessenden
Finanzierungsquellen aufgebracht werden; durch die Aufnahme
von Hypotheken durfte aber die Wirtschaftlichkeit des Baues
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nicht gefdhrdet und der Erblasser aicht in Schulden gestiirzt
werden. Hieraus hat das Berufungsgerichi gefolgexrt, dass

der Kléger die Mitwirkung des Erblassers bei der Beschaf-
fung der erforderlichen Geldbetrdge nur insoweit verlangen
konne, als gich die Baukosten im Rahmen der Wirtschaftlich-

- keit des Hauses halten. Da sich die Parteien bei Vertrags-

achluss dariiber einig gewesen seien, dass der Wiederaufbau
nur unter Inanspruchnahme von litteln des sozialen Wohnungs-
bauves- durchgefithrt werden konnte, und der Klédger als Archi-
tekt gewusst habe, dass Mittel des sozialen Wohnungsbaues
nur bewilligt wurden, ienn sich das zu errichtende Haus -
aus eigener- Krafi trug, hat das Berufungsgericht die Wirt-
schaftlicphkeit des Kauses nach den fiir den sozialen Woh-
nungshau geltenden Grundsdtzen bestimmt. Es hat durch den
Sachverstidndigen B die Wirtschaftlichkeit des Hauses
sowohl nach den landesrichtlinien, die bei Vertragsschluss
galten; als auch nach den Bestimmungen der Bundesverordnung
iber Wirtschafilichkeits- und Wohnfl#chenberechnung fiir
neugeschaffenen Wohnraum {(Berechnungsverordnung) vom 20.
November 1950 (BGBl1': ~ 753) errechnen lzssen. Dabei hat
sich nach den Landesrichtlinien ein jihrlicher Uberschuss
des Grundstiicks von 1 154,29 DI, nach der dem Baunerrn
glinstigeren BerechnungsV0 jedoch ein jahriicher rechneri-
scher Verlust von 119,84 IM ergeben. Das Berufungsgericnt
hat sich dafiir entschieden, dass die Wirtschaftlichkeit des
Hauses nach der BerechnungsV0 zsu bestimmen sei. Binmel sgei
das Haus erst nach dem 31. Dezember 1949 bezugsfertig ge-
worden, weshalb gemiiss § 2 Abs. 1 der BerechnungsV0 deren
Bestimmungen massgebend seien. Zum andern macihe der Xli-
ger einen Schadensersatzanspruch aus § 326 BGE geltend,
denn er verlange vom Erblasser den Schaden ersetzt, der

ihm daraus erwachsen sei, dass der Erblasser mit seiner
Verpflichtung., an der FPinanzierung des Wiederaufbaves mit-
suwirken; in Verzug geraten sei. Es komme deshalb darauf
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an, ob der Erblasser, als aer Kldger ihn durch das Schrei-
ben seines Progzessbevollmichtigten vom 15. April 1952 in
Verzug setzte, noch verpflichtet gewesen sei, bei der wei-
teren Finanzierung mitzuwirken. Diese PFPlicht des Erblas-
sers habe nur dann bestanden, wenn das Havs auch unter Be-
riicksichtigung der weiteren vom Kléger gewiinschten Kredi-
te noch wirtechaftlich'blieb. Das habe nur nach den Grund-
satzen der damals bereits in Kraft gewesenen BerechnungsVoO
beurteilt werden kUnnen. Auch im E#rz 1951, als der Kléger
dem Erblasser die Abrechnung iiber die Baukosten iibergab,
habe die BerechnungsV0 schon gegolten. .

IIT.

Mit Recht riigt die Revision, das Berufungsgericht ha-
be die Wirtschaltlichkeit des Hauses nicht nach den abstrak-
ten Regeln der BerechnungsVO errechnen diir‘en.

i.) Die Parteien haben keine Vereinbarung dariiber ge-
troffen, wie sie die Wirtschaftlichkeit des ﬁauses als obe-
re Grenze fiir die Aufnahme von Bavkrediten bestimmen woll-
ten. Die BerechnungsV0, auf die sich das Berufungsgericht
stiibzt, ist erst am 20. Kovember 1950, als das Haus bereits
gebaut war, erlassen worden und filr den 6ffentlich geftr-
derten sozialen Wohnungsbau erst am 1. Januar 1951 in Kraf+t
getreten (§ 22 Abs. 1). Zwar erfasst sie allen nach dem
31. Dezember 1949 bezugsfertig gewordenen neugeschaffenen
Wohnraum im Sinne ihres § 2. Dazu gehdrt auch das Haus der
Beklagten. Dem Wortlaut des § 1 der BerechnungsV0: "Sind fiir
neugeschaffenen Wohnraum Wirtschaftlichkeit und Wohnfléche
zu ermitteln, so finden die Vorschriften dieser Veroidnung
Anwendung" ist jedoch zu entnehmen, dass nicht in jedem
Falle die Virtschaftlichkeit von Wohnraum nach den Regeln
der BerechnungsV0 zu bestimmen ist. Eine 80 weitgehende An-
ordnung zu treffen, bestand kein Anlass. Nach den Regeln
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der BerechnungsV0 muss nur in den Pdllen verfahren werden,
fiir die das Erste Wohnungsbaugesetz, zu dessen Vollzug sie
dient, und gegebenenfalls andere Gesetze die Ermittlung der
Wirtschaftlichkeit vorsehen. Das ergibt sich schon aus dem
Eingang der BerechnungsV0, in dem die den Zrlass von Regeln
fir die Berechnung dexr Wirischaftlichkeit vorsshenden ge-
getzlichen Bestimmungen als Grundlage der. Verordnung aunf-
gefiihrt sind. So wenig die BerechnungsVO beispielsweise fiir
die Bestimmung der Wirtschaftlichkeiti von Wohnraum gilt,

der ohne wesenilichen Bauaufwand durch Umwandlung von Ge-
schéftsriumen gewonnen wird (§ 2 Abs. 4 Berechnungsvo), so
wenig erheischt die Verordnung Geltung im Rakmen rein pri-
vater Rechtsbeziehungen. Dafiir wére der Verordﬁungsweg auch
gar nicht offen gestanden. Im Bereich privater Rechtsbe-
ziehungen steht vielmehr den Beteiligten die Bestimmung

der Wirtschaftlichkeit frei. Tas scheint an sich auch das
Berufungsgericht nicht zu verkemnen; doch glaubt es offen-
bar, die Anwendung der BerechnungsV0 zaus dem Willen der ver-
tragschliessenden Teile herleiten 2zu kdnnen. Diese Ansicht
ist rechtlich nicht haltbar. Denn dass sich die Vertrags-
parteien, vor allem-aber der Kliger, der von Anfang an eine
feste Berechnungsgrundlage brauchte, darauf hidtien einlas-
sen wollen, die Wirtschaftlichkeit des ilauses nach noch v6l-
11g unbekannten staatlichen Regeln zu berecnnen, ist nlcht
angunehmen. Somit kann der Wille der Parteien allenfalls
dahin gegangen sein, die Wirtschaftlichkeit des Hauses nach
den im Jahre 1949 angewandten Landesrichtlinien zu berech-
nen. Ob dies der Fall war, wird das Berufungsgerlcht zZu pru—

fen haben.

2.} Bei der erneuten Auslegung der Parteiabrede wird
der Tatrichter folgendes vor Augen haben miissens

a) Amtliche Richtlinien iiber die Berechnung der Wirtschaft-
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lichkeit im sozialen Wohnungsbau haben vornehmlich den Zweck,
den die 6ffentlichen wittel verwaltenden Behdrden eine siche-
re und gleichmidssige Entscheidung dariiber zu ermtglichen, in
welcher H6he und zu welchen Bedingungen im Einzelfall ein Bau-
darlehen zu gewdhren ist. Deshalb lésst 31ch aus der Tatsache;
dass die Vertragsteile zur Errichtung des Hauses offenvli-
che Hittel in Anspruch nehmen wollten und genommen haben,
fir sich allein nicht ohne weiteres foigern, es entspreché
ihrem Willen, auch im Verhéiltnis zueinander die Wirtschaft-
lichkeit an Hand der erwdhnten Richtlinien zu bestimmen.
b) Da der Kliger dem Erbiasser nicht zugesichert hat,
das Haus zu einem festen Betrag wieder aﬁfzubauen, haben
die Beklagten dem Kldger grundsitzlich die von diesem auf-
gewandten Kosten, soweit gie erforderlich waren, zu ersetzen.
Die Zusage des Kldgers, den Erblasser "nicht in Schulden zu
stiirgen", lasst dvrchaus die Auslegung zu;'dass sich der
Erblasser verpflichtet hat, Kredite bis zu einer fiir ihn
noch zumutbaren Hohe aufzunehmen, sofern sie noch aus den
Brirédgen des Hauses verzinst und gebllgt werden kbnnen. Der
¥iederaufbau des Hauses musste nur fiir den Trblasser unter
Beriicksichtigung seiner Verha;tnlsse.W1rtschaft11ch bleiben.
Daher muss den Besonderheiten des gegebenen Falles Rechnung
getragen werden. Es darf auch nicht ausser acht gelassen wer-
den, dass der Erblasser dem Klédger bei dem Wiederaufbau des
Hauses und der Beschaffung der dafiir erforderlichen Kredite
weitgehend freie Hand gelassen hat. Aus alledem kann sich
eine Verpflichtung der Beklagten ergeben, die Ertrage des
Hauses in weiterem Umfange, als es staatliche Richtlinien
vorsahen, zur Verzinsung und Tiigung der notwendig gewesenen
Baukosten zu verwenden. Die Beklagten werden sich daher nicht
ohne weiteres auf fiir Verwaltungs- und Instandsetzungsko-
sten und Mietausfallwagnis zugelassene Rahmensétze, wie sie
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z.B. die §§ 20, 22 und 23 der BerechnungsV0 enthalten, beru—
fen konnen. Vielmehr liegt es nahe, dass diese Bewirtschaf-
tungskosten nur in dem unbedingt erforderlichen Umfange ein-
gesetzt werden diirfen. Dabei darf auch deren anscheinend fiir
die Beklagten giinstige Entwicklung seit der Fertigstellung -
des Hauses Ende 1949 nicht unberiicksichtigt bleiben. Das Be-
rufungsgericht wird deshalb die Angaben des Klédgers iiber die
Wirtschaftlichkeit des Hauses in seinen zu den Akten gereich-
ten Aufstellungen (Bd. II Bl. 111 bis 117) beachten miissen;
Piir deren Richtigkeit konnte sprechen, dass sich der Xléger
inzwischen bereits zu einem wesentlichen Teil wegen des ihm
in dem fiir vorldufig vollstreckbar erklidrten landgerichtli-
chen Urteil zugesprochenen Betrages aus den von ihm gepfan-
deten Brtrdgen des Hauses-hat befriedigen kénnen. Schliess-
lich l#sst sich auch sehr wohl die Auffassung vertreten, dass
Treu und Glauben die Beklagten verpflichten, die Xosten der
Hausverwaltung und eines Hauswarts soweit als méglich durch

eigene Arbeit niedrig zu halten.

3.) Der Sachversténdige B hat in seinem Gutachten
vom 31. Juli 1955 (S. 1) Aufwendungen in Hohe von 745,08 Di
fiir Realsteuern, Strassenreinigung und Xanalgebiihren ange-
setzt, jedoch betont, dass er den Unterlagem nicht zu ent-
nehmen vermtge, in welchem Umfange die Beklagten diese Auf-
wendungen auf die Mieter umlegen kdnnten. Hit Recht riigt die
Revision unter Hinweis auf die Auskunft der Stadt K@ vom
25, Mirz 1955 (Bd. II Bl. 96 dA), dass dzs Berufungsgericht
demnach nicht den vollen Betrag von 745,08 DM von den Ertra-

gen des Hauses absetzen durfte.

4.) Die Abtragung der Hypotheken von 4 525 D und
375,50 DM, fiir die das ebenfalls wieder aufgebaute, den Be-
klagten gehdrende Hausgrundstiick Hiistrasse @ mithaftete,
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darf nicht einseitig zu Iiasten des Grundstiicke Weissen-
burgstrasse 35 beriicksichtigt werden. Entsprechend dem in
§ 64 Abs. 1 ZVG enithaltenen Gedanken ist bei der Berech-
nung der Wirtschaftlichkeit des Grundstiicks Weissenburg-
stragse 36 nur der Teilbetrag zu beriicksichtigen, der dem
Verhidltnis des Wertes dieses Grundstiicks zu dem Wert des
Grundstiicks Metzstrasse 21 entspricht.

5.) Soweit unter Beriicksichtigung vorstehender Aus-
filhrungen davon -auszugehen ist, dass die Eftrége des Hau-
ges die dafiir erforderlichen Aufwendungen iibersteigen,
muss durch RKapitalisierung des Uberschusses mit einem
angemessenen Zinsfuss der Betrag errechnet werden, bis
zu dem die weiteren vom ¥Xliger aufgewandteq Baukosten ver-
zinst und getilgt werden konnen. In diesem Umfange ist
die Klage begriindet, soweit die Baukosten erforderlich
waren und nicht die Gegenforderungen des Beklagten, mit
denen dieser hilisweise aufrechnet, bestiehen.

Das angefochtene Urteil war daher-aufzuheben und
die Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch

*-&O— —————



ilber die Kosten der Revision, an das Berufungsgericht zu-
riickzuverweisen.

Glanzmann Rietschel Dr. Winkelmann
Erbel heyexr
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