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Verkindet

am 20. Oktober 1960
Vioitscheck,
Justizobersekretidr
als Urkundsbeamter
dor Geschiftsstelle

Inm Namen des Volkes
In dem kechtsstreit

der Frau Marie D@NEND geb. KGEED, SGNERO @, B-CNED-
platz @G/ Strabe @,

Beklagten, Widerkligerin, Berufungskliégerin und
~ Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt ~

gegen

die Witwe 0Olga N@EEP geb. Sc , Bad GOEINENERD.
NoGED-t =3¢ @D, als Testamentsvodlstreckerin {iber
den NachlaB des am@@. 1955 verstorbenen General-
direktors a.D. Dr. Leopeld kudolf NG,

Kldgerin, Widerbeklagte, Berufungsbeklagte und
' Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Kechtsanwalt Prof. Dr. GHENED -

- -

LY

hat der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 20. Oxtoner 1960 unter Mitwirkuang der
Bundesrichter Dr. Winkelmann, hietschel, Erbel, Dr. Vogt und
Dr. Finke

filr Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Teilurteil
des 16. Zivilsenats des Kammergerichts vom 25. Mdrz 1959
insoweit aufgehoben, als die Beklagte zur Zahlung von
1.114,13 DM nebst Zinsen verurteilt worden ist.

In diesem Umfange wird die Sache zur neuen Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revi-~
sion, an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Im iibrigen wird die Revision zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Die Klédgerin ist die Witwe und Testamentsvollstreckerin
des an . @GP 1955 verstorbenen Dr. Leopold NGEED, zu
dessen Vermogen 3 Mietwohngrundstiicke und 1 Ruinengrund-
stick in B gehdrten. Die Beklagte war seit 1939 Ver-
walterin dieser Grundstiicke. Nach dem Tod des Dr. NEGEED
kam es zwischen den Parteien zu Meinungsverschiedenheiten
iber die Piihrung der Verwaltung, in deren Verlauf die Klige-
rin den Verwaltervertrag durch Schreiben ihres Treuhinders
vom 5. Juni 1956 fristlos kiindigte. Seit dem 1. Juli 1956
iat fir die Grundstucké'ein anderer Hausverwalter eingesetzt'
worden.

Die Klégerin ferlangt von der Beklagten die Uberschiis-
se aus deren Verwaltung heraus und hat schlieflich beantragt,
gie zur Zahlung von 14.851,64 DM nebst Zinsen zu veruvteilen.

Die Beklagte hat eine Keihe v&n Gegenforderungen geltend
gemacht und sie gegenilber der Klageforderung zur Aufrechnung
gestellt. Sie hat ferner 'im Wege der Widerklage Zahlung von
2,961,54 DM beansprucht.

Das Landgerieht hat durch Teilurteil die Beklagte zur

Zahlung von 13.760,29 DM nebst Zinsen verurteilt und die
Widerklage abgewiesen. Auf die Berufung der Beklagten hzot

das Kammergericht durch Teilurteil die Klage in Hthe von
4,267,06 DM nebst Zinsen abgewiesen und die Beklagte zur Zah-
lﬁng eines Teilbetrags von 3.3%27,45 DM nebst Zinsen verur-
teilt. Soweit die Widerklage abgewiesen worden ist, hat es
dic Berufung der Beklagten zuriickgewiesen. Durch SchluBurteil
hat das Kammergericht iiber einige weitere streitige Posten
und iiber die Kosten der Berufungsinstanz entschieden. Dieses
Urteil ist rechtskrdaftig. -
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Gegen das Teilurteil hat die Beklagte Kevision einge-
legt mit dem Antrag, die Klage auch wegen eines weiteren
Teilbetrags von 3.327,45 DM nebst Zinsen abzuweisen und
der Widerklage stattzugeben. Die Kléigerin beantragt die Zu-
ruckweisung der Revision.

Entscheidungsgriinde:

Durch das angefochtene Urteil ist in den nachetehend
aufgefﬁhrtén Fdillen zu Ungunsten der Beklagten entschieden
worden. ‘

Ihre hiergegen erhobenen Revisionsriigen sind nur teil-
weise begriindet. '

[WIUIBSS[I2}1 () I3P 13 ] l|b<m\\u!|[

1)  Honorar fiir Zusemmenstellung der Einkommensteuer (Ziff._
des Urteils): '

a) Die Beklagte verlangt fiir die Anfertigung von Zusammen-
stellungen zur Abgabe der Einkommepatéuerérklﬁrungen_fur

die Jahre 1949 ~ 1955 je 50 DM jéhrlich fir jedes der drei
Mietwohngruadstiicke; insgesamt also 1.050 DM,

DYIN I BLY §§ yoru \[um]me‘, puts Sun
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Das Berufungsgericht hat ihr fir die Jahre 1957 - 1954
(fiir 1954 durch das SchluBurteil) je 50 DM, insgesamt also
200 DM zugesprochen. Honoraranspriiche fir die Jahre 1949
und 1950 hat es verneint, weil eine entsprechende Vereinbarung
zwischen der Beklagten und Dr. N@E erst im Jahre 1951
getroffen worden sei und die Beklagte seinerzeit riickwirkend
keine Anspriiche geltend gehacht habe. Fiir 1955 kidnne sie
kein Honorar verlangen, da sie fiir dieses Jahr:keine Zusarmen-
stellung mehr angefertigt habe. Auch fiur die Jahre 1951 - 19%4
ktnne die Beklagte fiir jedes Jahr nur 50 DM insgesamt ver-
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langen! da nicht mehr vereinbart worden sei. Die Klageabwei-
sung der Mehrforderung von 100 DM fiir das Jahr 1954 befindet
sich bereits im Teilurteil.

b) aa) Soweit das Berufungsgericht der Beklagten das Honorar
fiir 1955 abgesprochen hat, hat diese keine Kiige erhoben.

Wegen der Jahre 1949 und 1950 beans%andet die Beklagte,
das Berufungsgericht habe nicht beachtet, daB der-Brief
des Dr. NG vom September 1951, in dem er sich mit“den
von der Beklagten verlangten Gebilhren einverstanden erklart
habve, nichts dariiber enthalte, daB sie das Honorar erst ab
1951 erhalten solle.

Diese KRiige geht fehl. Nach den Iestetellungen des Beru-
fungsgerichts hat die Beklagte_in ihrem Schreiben vom
7. September 195% eine Erhohung ihrer Gebithren und damit
auch erstmalig ein zusdtzliches Honorar filr die Zusammenu
stellung der zahlenméBigen Unterlagen fiir die Einkommen-
steuererklérungen verlangt. Ohne Rechtsfehler hat das Beru-
fungsgericht deraus den Schlug gezogen, daB die Tatigkeit
der Beklagten fiir die Jahre 1949 und 1950 insoweit durch das

ihr bis 1951“bezah1te‘Honqrar mitabgegolten seirn sollte. Eine

solche Auslegung der‘damaligen Vereinbarung ist méglich und
deshalb fiir das Reviaionegericht bindend.

bb) Was die Mehrforderung filr die Jahre 1951 - 1954 (fiir
jedes Haus 50 DM, also 150 statt nur 50 DM jihrlich) be-~
trifft, stellt das Berufungsger_:.cht fest, daB Dr. Ng@ in
seinem undatierten Schreiben vom September 1951 nur ein

Honorar gemiB Ziffer 3 der "Ubersicht der Gebilhren fiir Hau:-

verwalter" zugestanden habe; in Ziffer 3 der betreffenden
Ubersicht, wo lediglich von einer Mindestgebiihr von 50Dk
die Lhede ist, fehle es .an einem Hlnweis, daB der Hausverwol-
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ter fiir jedes von ihm verwaltete Grundstiick mindestens 50 DM
verlangen kbnne. Hinzu komme, daB die Beklagte nicht selbst
die EKinkommensteuererklidrungen angefertigt, ihre Tatigkeit
gich vielmehr in der Zusammenstellung von ihr erteilten
monatlichen Grundstﬁcksabrechnungen erschtpft habe. Daraus
sei zu schlieBen, daB Dr. N@@® der Beklagten auch nicht”
mehr als den in Ziffer 3 der Ubersicht angefilhrten Mindest-
betrag von 50 DM fir alle 3 Hiuser zusammen habe bewilligen
wollen.

cc) Es ist zwar zwelfelhaft, ob die in Ziff. 3 der Uber-
sicht genannte Mindestgebithr von 50 DM ohne Riicksicht auf
die Zahl der verwalteten Hausgrundstiicke gelten sollte.
Dennoch:ist die von dem Berufungsgericht getroffene Ausle-
gung der zwischen ihr und Dr. NG getroffenen Vereinbaruug
méglich, zumal die Beklagte nicht, wie in Ziffer 3 der Gebiih-
-reniibersicht vorausgesetzt wird, die Einkommensteuererklié-~
rung selbst anzufertigen, sondern lediglich die Unterlagen
hierfiir (Jahresertr&ge) zusamﬁenzuétellen, also eine
erheblich geringere Leistung zu erbringen hatte, als nach
‘Zlff- 3 der Uberslcht vorauagesetzt wird,

Eines Sachverstﬁndiéenbeweises hierzu bedurfte es o
nicht; es ist nicht ersiéhtlich, inwiefern das Berufungs-
gericht diesen Anspruch-ﬁﬁnhﬂméuch aus eigener Sachkunde
hat beurteilen kionnen.,. ‘

2. Honorar fux Beschaffggg einer Instandsetnggs othek
- (Ziff. 3 des Urteils): - <

-

-

a) ~ Die Wohnungsbaukreditanstalt @ hatte im Jahre 1953
Dr. N@E fur das Grundstick AGEJEEP Strase @ einen
hypothekarisch gesicherten Instandsetzungskredit von 43.000 Iil
bewilligf und ausbezahlt. Die Beklagte hatte den Kredit fiir



Dr. N@GEE® beantragt und beschafft und verlangt fiir diese T~
tigkeit ein Honorar von 2 % der Kreditsumme = 860 DM.

b) Das Berufungsgericht stellt dazu fest, daB zwischen
Dr. Nadl® und der Beklagten hieriiber keine ausdrilickliche
Vereinbarung getroffen worden sei. Eine Verglitung nach
§ 612 Aba. .2 BGB kdnne die Beklagte nur verlangen, wenn
eine solche als stillschweigend vereinbart arigesehen werden
miisse, weil die Dienstleistung den Umsténden nach nur gegen
eine Vergiitung zu erwarten sei (§ 612 Abs. 1 BGB). Es sei
zwar nicht zu verkennen, daB diefBeschaffung.einer Hypothek
nicht zu den regelmiifigen Obliegenheiten eines Hausverwsl-
~ters gehore; trotzdem kanne die Beklagte nichts beanspru-
chen, denn § 612 Abs. 1 BGB setze voraus, daB die Dienst-
leistung den . Umsténden nach nur gegen eine Vergiitung zu er~
warten sei. Dies sei hier nicht der Fall; denn die Beklagte
habe schon aus jihrer laufenden Verwaltertidtigkeit eine Ver-
glitung bezogen und auch vorher nicht erkliért, daB8 sie fir
die Hypothekenbeschaffung etwas verlange, AuBerdem habe sie
auch ein eigenes Interesse an der Beschaffung der Hypothek
gehabt, denn durch die mit Hilfe dieses Xredits durchge-
filhrte Instandsetzung hitten sich die.Soll-Mieten und damit
das Honorar der Beklagten erhdht.

cc) Mit Recht greift die Beklagte diese Ausfilhrungen an.

Die Begrilndung des Berufungsgerichts ist nicht frei -
von Widerspruehen.'Wenn die Beschaffung einer Instand-
setzungéhypdthek, wie das Berufungsgericht ennimmt, nicht
zu den regelméBigen Obliegenheiten eines Hausverwalters ge-
hort, dann kann auch nicht auf der anderen Seite gesagt
werden, daB diese Tdtigkeit durch die Vergiitung fir. die
laufende Hausverwaltung mitabgegolten sei. Ebenséwen%g~ist
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es angingig, der Beklagten eine Vergiitung fur ihre Vermitt-
lungstdatigkeit abzusprechen, weil diese ihr Aquivalent in
der durch die Instandsetzung herbeigefiifirten Ernshung der
Soll-Mieten und damit des allgemeinen Verwalterhgnorars ge-
funden habe; denn diese Erhdhung wiirde der Beklagten auch '
zugute gekommen sein, wenn die Hypothek nicht durch sie :be-
schafft worden widre. Darauf, was sich Dr. NgJ® etwa gedacht
hat, -oder ob die Beklagte vorher ausdriicklich eine besondere
Gebiihr fiir die Beschaffung der Hypothek verlangt hat, komnt
es nicht an.

_Das_Bérufungsgericht_wird diesen Punkt deshalb unter
: Berﬁcksichtigung des_Ausgéfuhrteg“neu zufprufen haben.

3) Ersatz fir aufgewendete Instandsetzungskosten (Ziff, 32
des Urteilsg):

a) Die Beklagte hat vorgetragen, daB sie Uber die bewillig-
ten und ausbezahlten 43.000 DM hinaus noch weitere 542,56 DI
zur Begleichung von Handwerkerrechnungen verauslagt habe,
deren Erstattung sie verlangen kfnne. Mit diesem Anspruch
hat sie hilfsweise gegen den Klageanspruch aufgerechnet
(Schriftsétze vom 31. Mai 4958 und vom 27. Januar 1959).

bie Beklagte rigt hierzu mit der Revision lediglich,
das Berufungsgericht habe diesen zur Aufrecbnung gestellten
Anspruch nicht berﬂckslchtlgt..- B

Das beruht auf elnem Irrtum. Das Berufungsgericht hat
diesen Anspruch behandelt (S. 21 des Urteila) Es ist der
Auffassung, daB mangels einer eingehenden Darlegung der Bc-
klagten iiber die Zusammensetzung der angeblich.mehnﬂ,vez—
auslagten 542,46 DM und mangels eines Beweisantritts fiir
ihre Behauptung die Berechtigung dieser Forderung nicht
festgestellt werden konne.



Hiergegen hat die Beklagte keine Revisionriige erhoben.

- G - e sTen -

131ff. 4_des Urtella)

a) Die Beklagte hat fir die Filhrung von Wiedergutmachungs-
verhandlungen hinsichtlich der Grundstiicke HEJlstrate
und AQGEEEED Strase inpgesamt 1.100 DM verlangt., Das Iland-
gericht hat ihr lediglich fiir die HeEMMEM=traBe eine Ver-
gitung in Hohe von zwei Anwaltsgeblihren = 610 DM zuerkannt,
In der Berufungsinstanz hat die”Beklagte fiir die Wiedergut-
machungsverhandlungen bezliglich des Grundstiicks A
StraBe weiterhin ein Honorar verlangt und dieses auf 1.050 il
erhoht° '

Das Berufungsgericht hat ihr ein solches auch zuge-
standen, ist aber - im Gegensatz zum Landgericht ~ der ifeinung,
daB die Beklagte nicht die Gebiihren eines Anwalts zu bean-
spruchen habe. Es hat im Wege der Schitzung nach § 287 Abs, 2
ZPO die Gebiihr fir das Grundetiick A-atraﬁe auf
- 490 DM festgesetzt. |

b) Das wird von der Beklsgten zu Unrecht bemingelt. Es

ist dem Berufungsgericht darin zuzustimmen, daB sie nicht

die Geblihr eines hechtsanwalte beanspruchen kann. Es ist auch
nicht ersichtlich, da8 das Berufungsgericht seine Schitzung
offenhar unb:.llig vorgenommen hat, zumal, wie unbestritten,
wegen des Grundstiicks A- Straﬁe ein auBSergericht-
licher’ Verglelch zustande gekommen ist. An die Gebiihrensdtze
der Rechtsanwdlte hat das Kammergericht mit Recht niciht an-
gekniipft, | |
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5) Honorar_ fur Verwaltung des Trimmergrundstiicks HGEENEEER-
straBe (Ziff. 5 des'UrteilA).

a) Die Beklagte beansprucht fiir die Verwaltung des Trummer-

grundstiicks HOEE:tra8e zusitzlich eine Vergiitung von

15 DM monatlich, fiir 8 Jahre also insgesamt 1.440 DM. Das

Berufungsgericht hilt diesen Anspruch nicht fir begriindet.

Es stellt fest, daB eine besondere Vereinbarung hieriiber

~ nicht getroffen worden ist. Die aus den Mieten anderer Grund-

. stiicke errechneten Gebiihren hiftten daher die gesamte Ver-

waltertatigkelt , also auch die i'ur das Grundstiick H— 3

straﬁe abgegolten. _ : .
B «

b) Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision sind

nicht begriindet. Die Auslegung der vertraglichen Vereinta-

rung zwischen Dr. N@EE® und der Beklagten durch das Beru-~

fungsgericht iét‘mﬁglich und deshalb fiir das Revisionsgericht

bindend. Sie 1HB8% auch nicht erkennen; daB das Berufungsge-

richt wesentliche Gesichtspunkte nicht beriicksichtigt hat.

Mit Recht hat dieses insbesondere darauf hingewiesen, daB

die Beklagte bei den Wertraglichen Vereinbarungen im Jehre

1951 eine besondere Vergiitung fiir das Triimmergrundstiick

nicht beansprucht hat. Die Einholung eines Sachversténdi~ 9

gengutachtens war —‘enygegen-der von'dervBeklagten mit der

hevision vertretenen Ansicht - nicht,erforderlich.

6) Honorar fur ngsverwaltung vom 1. guli 1956 - _31. Mdrz 1957

(sz. _7_des Urte:us)

'a) Die Beklagte begehrt ein Honorar auch fiir die Zeit vom
1. Juli 1956 tibi¥l. Marz 1957 in Hohe von 2.340 DM, da die
Kligerin die vereinbarte Kiindigungsfrist hitte einhalten
missen und ein Grund zur fristloser Kiindiguilg nicht vorge-
legen habe.
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Das Berufungsgericht hidlt diesen Anspruch nicht fiir ge-
rechtfertigt. Es ld8t offen, ob die Beklagte die fristlose
Kiindigung nicht iiberhaupt angenommen habe, jedenfalls aber,
habe der Kldgerin das Recht zugestanden, gemdB § 626 BGB
aus wichtigem Grunde zu kiindigen; denmn die Beklagte sei zu-~
mindest seit Oktober 1955 ihrer Pflicht, die laufenden Monats-
abrechnungen vorzulegen, nicht mehr nachgekommen, obwohl sie
hierzu wiederholt aufgefordert worden sei.

b) Die hiergegen gerichteten Revisionsangriffe der Beklag-
ten sind nicht begriindet. Das angefochtene Urteil 1#B8t nicht
erkennen, daf das Berufungsgericht das Wesen des wichtigen

. Grundes im Sinne des § 626 BGB verkannt oder wesentliche

Umstdnde, die fiir dessen Beurtelilung mafgebend sind, aufer
acht gelassen hat. '

Die Beklagte weist zwar auf die zu den Akien genommenen
Beilagenhefte hin, aus denen sich ergebe, daB sich ihre Ab-
rechnﬁngen bis zum September 1956 erstreckt hitten. Aus die-
sen Abrechnungen ist aber nicht ersichtlich, wann sie er-
bracht worden sind, und es bleibt daher nach wie vor bei
der. von der Beklagtén nicht ernatlich bestrittenen Behaup~
tung der Kldgerin, daB die Beklagte ihre Abrechnungen erst
nach zahlreichen Mahnungen und um viele Monate versp&tet
erteilt hat, wobei noch dahingestellt bleiben kann, ob sie
vollsténdig und hinreichend belegt waren. '

Die Riige dexr Beklagten, das Berufungsgericht habe nicht
beriicksichtigt, da8 sie etwa 17 dahre die Hausverwaltung ge-
filhrt habe und d4B sie durch ihren schlechten Gesundheitszu-
stand an der rechtzeifigen Erteilung der Abrechnungen verhin-
dert gewesen sei, liegt neben der Sacheo‘fie Kilndigung nach

"§ 626 BGB setzt kein Verschulden des Dienstverpflichteten

”»””
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voraus. Entscheidend ist allein die objektive Verletzung der
Interessen des Dienstberechtigten aus Grﬁnden, die in der -
Person des Dienstverpflichteten liegen. Das war hier abver
der Fall.

7) ~ Heigkostenforderung der Xlsgerin (Ziff. 13_des Urteils):

a) Die Kligerin beansprucht von der Beklégten 254,13 DM
fir restliche Heizkosten. Die Beklagte hat sich zu der Auf-
'stellung der Kligerin, die diesen Posten enth#lt, trotz ~
eines Auflagenbeschlusses des Landgerichts vom 28. April.
1958. in der ersten Instanz nicht erklirt und die Forderung
der Kldgerin auch nicht in der. Berufungsbhegriindung, sondern
erst in ihrem Schriftsatz vom 3. Mirz 1959 bestritten.

Das Berufungsgericht hat dieses Bestreiten gemdB § 529
Abs. 3 ZPO nicht zugelassen, da insoweit die Entscheidung
iiber die Berufung verzdgert worden wire und die Beklagte
nicht dargetan habe, daB8 das bisherige Unterlassen des Be-
streitens nicht auf grober Nachlassigkeitvberuhe.

b) Das wird mit der Kevision zu Recht geriigt. Das Beru-
fungegericht hatte am 25. Mirz 1959 das angefochtene Teilur-
 teil gefdllt. Gleichzeitig hét es einen BeweisbeschluB zr-
lassen wegen weiterer noch ungeklérter Posten, liber die
dann Beweis erhoben und am 8. Juli 1953 durch SchluBurteil
entgchieden worden ist. Es hatte}alsd auch die Moglichkeit
gehabt, wegen der mit Schriftsatz vom 3. Mirz 1959 von der
Beklagten bestrittenen Porderung Beweis zu erhesben und
iiber diese Forderung im SchluBurteil zu eptscheiden. DeB
der ErlaB des SchluBurteils hierdurch verzdgert worden
wire, dafiir ergeben sich aus dem Berufungsurteil keine An-
haltspunkte. |

v
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Ob ein anderes gilt, wenn eé sich nicht, wie hier, un
den Posten einer Gesamtabrechnung, sondern um einen vollig
selbstindigen Anspruch handelt, kann dahingestellt bleicern.

II.

Das angefochtene Urteil ist hiernach insoweit aufzuhe-
ven, als die Beklagte zur Zahlung von 1.114,13 DM (II 2 =
860 DM und II 7 = 254,13 DM) nebst Zinsen verurteilt worden
ist. In diesem Umfange ist die Sache zur neuen Verhandlung
und Entscheidung, auch iber die Kosten der Revision, an daé
Berufungsgericht zuriickzuverweisen. Im iibrigen '-ist die Re-
vision zuriickzuweisen,

Dr. Winkelmann Rietschel Erbel Dr, Vogt Finke



