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23, 1, €et im Falle bon baulidien Magnahmer, dic auf Wunidy
bed Mieterd getroffen vurben, bie Ausidliefung ded augerordent:
lidien Rinbigungsredyi? boraud, daf der BVermieter den damit
perhundenen augergelwifhnliden Sojtenaufivand getvagest Hhat?
2. Steht bic Bereinbarung, der Mieter jolle ben augergetvihn:
licgen Yufivand berjinfen unbd tilgen, ber Andjdliefung des SKitndi-
qungéredits enfgegen? _
Bierte TNotverorbrung bes Reidy3prdfiventen bom 8. Degember 1931
Feil IT Rap. III (auBerorbentlide fiindigung von Mietvertrigen)
§2 Mr. 2 (REBL. I &. 699, 708). Berordbnung iiber bie auferorbent-
lidie Mietlindigung bom 23, Degember 1931 Azk. 2 (RGDBL. 1 &.796).

VIIL Zivilfenat. Urt. . 11 Suli 1932 i. &, ©tabtgemeinbe K.
(Befl) w. € AS. (R). VIII166/32.

1. Sanbgeridt Soln.
II. Dberlanbesgerid)t bafelbit,

Durd) Verfrag vout 10. November 1928 hat bie Bellagte in
einem PHauje der Kidgerin in K. Gejdidftsrdume auf bie Dauer von
jieben (afren gemietet. Sie hat bad Redht eingerdumt erhalten, bas
 Mietoerhiltnid jetveild um ein Jabr bid jur Hidftbauer vonr bdrei

Safren ju verlingern. Der Phietpreis betvagt jahelich 120000 RIN.
Die Kldgerin hat {id) verpflidytet, auf ihre Foften bie boit ber Beltlagien
gewfinjhten Einbauten auszufiihren. Die dbadburd) entftehenden Aus-
gaben follten bon ber Bellagten mit jahelich 20000 MM, verzinjt und
getilgt unb biefer Betrag follte bis jum Ablauf pon zehn Jahren audy
bann bezaflt twerben, wenn bdie BVellagte da3 Mietverhilinid nidht
fo lange erjtreden twiirbe. Die Parteien gingen bavbon aud, daf ein
Zeil ber Cinbauten ald  Dauertwerte” ju betraditen fei, b. h. and
fiix fpatere PMieter ,von Bebeutung fein” werbe; fie jdiipten bdiefe
Werte auf 84000 RIM., wibrend der Wert ber nur fiir bie Bellagte
nupbaren Cinriditungen auf 124000 RIT. angenommen wutbe.

Mit Screiben vom 24. Degember 1931 Hindigte die Bellagte das
Mietverhdltnid unter BVerufung auf die Vierte Notverordbnung pom
8. Degember 1931. Die Kldgerin widerfprad) und begehrie Fejt-
ftelluntg babin, baf bie Kfindbigung der redhttichen Grundlage entbelre
und unpirffam fei. Beibe Vorinftanzen erfannten bementfpredjend.
Die Revifion ber Bellagten blieh erfolglos.
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@riinbe:

Das Berufungsgeridyt hilf ben Tatbeftand Jorwohl bes §2 Nr. 2
in Zeil IT Kap. II1 der Notverordmung bom 8. Dezember 1931 iwie
ber ergingenben Borfdrift desd Art. 2 DiHetHindBo. vom 23. De-
gember 1931 fiir gegeben. @3 ftellt feft, bie Rdgerin Habe fidh vet-
pflidhtet, bie pon ber Bellagten gervimjdhten Einbauten auf eigene
Roften audzufiihren, und ift der Meinung, bie bon der BeHagten fiber
nommene BVerpflichtung zur BVerzinfung und Tilgung dnbere nichta
baran, baf bie Rldgerin bie ufwendungen zu tragen Habe. Gin
Bermieter mwerbe nur bann fiir Inftanbdiepungen, Einbauten und
pergl. in ben Mietrdumen Aufroendungen madyen, wenn er annehmen
fonne, fie burd) entjprediende Feftfebung bes Mietsinfed wieder eins
gubringen. TWerbe auch regelmdfig bie Filgung und Verzinfung
nidgt neben bem Miefzind geleiftet, jonbern in ben Mielzing ein-
gerecinet, fo madie €3 boc) Jadilih unb rechtlich feinen Unterjdyied,
wenn, wie fier, dbie Filgung und BVergzinfung gejonbdert feftgefept
wetbe, Der Mielzind im engeren Sinne unb bie Tilgung und Ber-
ginjung feien ald eine Reijtung anjujehen. Der B[ermieter trage
bie Soften der Cinbauten in der Hoffnung, durd) basd Entgelt be3 Mie-
ters aud) fiit feine Aufwendungen entjhddigt zu werben. Det Umitand,
baf bie BeHagte die fitr bie BVerzinfung und Tilgung ausgetworfene
jdbtlicge Leiftung von 20000 RN, bi5 yum Wblauf von zehn Jahren
su enfrichten Babe, Jelbit wenn fie nach fieben Jafren von ihrer Be-
fugnid gur Weiterberupung ber Mietrdume feinen Gebraud) madye,
tonte audy feine anbere Huffafjung redhtfertigen. Die BVerpflichtung
sur Fortentriditung ber jabrlichen Qeiftung bon 20000 RDL. {iber den
Beitpunit ber Beenbigung ded Mietverhiltniffed hinaus fielle fich als
eine Pejdrintung bed Wablredyts der Bellagten dar. Denn fie Hhabe
enigftend einen Teil De3 Mietzinjes ald eine Mrt von Abftanbs-
geld mweiter su zablen ftbernommen fiiv ben Fall, daf fie ihr Redht
auf Weitetbenuping der Miefrdume niht audiiben olle. AB
befontbere Arbeiten im Sinne be3 §2 Nr. 2 NotBo, feien jedenfalld
feme argufeben, bie nidht su dbent fog. Daueriverten gehirien. Diefe
Urbeiten jeien, {elbjt wenn fr Wert nur auf 110000 RIM. angefept
wetbe, mit einem auBergetvshnlidhen Koftenaufwand verbunbden ge-
ivefen. Daffic {preche jchon die Hike von 110000 R, an fid); auper-
bem fei aber ber Betrag audh) gemeffen an bem Mietzind von 1200004
20000 = 140000 RIN. ungetwihnlidh) Hod).
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. RNad) ber meiteren Fejtjtellung bed BVerufungdgeridyts twaren
bie Deietrdume nad) ben Winfdjen ber Beflagten erridjiet. Nidht
ber Gefamtraum war Gegenftand bdes Wietverirags, fonbern bie
eingelnen nad) ihren Witnjden hergefiellten Rawme. Die Cinbauten
waren, foweit fie Dauerwerte barftellter, sur Bollendung des Ge-
baubed beftimmt. Uber aud) bie {fibrigen Arbeiten bienten jur Her-
fteflung ber vermieteten Rdume fitr bie Jwede ber Bellagten.

Die bom Berufungsgeridit getroffenen Feftitellungen redht-
fertigen feine Annahme, daf die durd) §1 in Leil IT Kap. IIT NotBo.
sugelaffene auerotbentlide Rfindbigung nad den einjdldigigen Bor-
fdriften audgefdylofien fei. Nad) beren Fafjung ift allein entjdeidend,
baf ber Lermieter die bejonberen, mit einem auBergemwshuliden
foftenaufoand perbunbdenen Wrbeiten in ben Mietvdumen auf
RWunfd) bed Mieters porgenommen (§2 Nr. 2 NotWVo.) ober bie
Raume nad) den Wiinjdhen bed Mieters ervichtet Hat (Uit 2
MiettindBo.). Dagegen gibt nidht ohne tweiteres ben Ausjdlag,
baf ber Tieter ben Aufioand fiir bie nad feinen Wiinjdhen getroffenen
baulichen SMagnahmen vertragdgemdp suriidvergiten muf. War ed
bie ADJicht ber Notverordnung, einer unvorfergefehenen, jeit Pitte
Suli 1931 bringendb unbd offenbar getvorbenen wirtidaftliden Be-
briingnis toeitefter Kreife Redynung zu tragen und die Mieter bon dber
Feffel langfriftiger Mietvertrige su befreien, die unter anberen mwivt-
fdhaftliden Berhiltniffen gefdloffen twaren (bgl. REGB. Bb. 136
©. 223), fo follte biefe — allgemeint und mit moglidit geringen Cin-
fdrdntungen ju gewdhrendbe — Bergiinftigung dod) bann nidt ein-
tretent, wenn ber Mieter ben Wermieter zu Ioftipieligen, auperhald
be3 Mahmens gemdhnlidher Jnjtanbdiepungsarbeiten liegenber Ums
sber Yusbauten ber Riume — 3. B. fir Gefddftszmede — ver-
anloft Hot und ber BVermieter fid) bafiir eine lingere Vertragsdauer
bat gufidhern Tafjen (vgl. Brandis in JIW. 1931 &. 3628, 1932 €. 23).

Dag died hier der Fall ift, hat bad Berufungdgericht ohne Redjts-
irrtum angenommen. §n aller Regel ift bavon audzugehen, bof ber
Bermieter derartige mit erbeblidhem Koftenanfroand perbundene
Hrbeiten mur im WVerifvauen auf bie borgefehene lange TMietbauer
bornehmen laffen toird, gleidiviel ob er fraft ber vertraglidhen Ub-
machungen in ber Qage ijt, fein nady den Wiinfdhen bes Mieters in
die Mietrdume vertvendeted Lapital durdy Tilgungaleiftungen rwdhrend
9e8 Mietverhilinifjed ober — tvie hier — audh wody nad) defjen Be-
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enbigtmg toieber eingubringen. €3 wire unbillig, unter {plden Um-
ftinben bem Vermtieter juzumuten, daf et fid trop bes erbeblichen
RKapitaloufoandes, filr ben er einen Husgleid) in ber langfriftigen
Mietbauer gu finben hoffen tonnte, mit einer borzeitigen Beenbigung
ves Mietverhiltnifjes abfinbe. MNid)t blog die ben Wimjden bes
Mieters entfprediende, dauernde Fefllegung ded in die Mietrdume
vermwendeten Rapitald, welde dem Lermieter eine anberiveitige
getvinnbringende Unleging unb Nubung feine3 Gelbed unmpglich
mady, ift hietbei su beriidfiditigen. Wielmehr fommt aud) weiter in
Betradyt, baf ber Vermieter in Fillen der vorliegenben Hrt Had
Wagnig auf fidh) gu nehmen hat, ba§ bdie nad) ben Winjhen bes
Micters ervidhteten ober audgebauten Rdume in joldher Geftalt nadh
PBeenbigung bed Liietberbiltniffes nid)t wieber verwendbar {ind,
jonbetn nur umter ufrendung neuer Mittel flir eimen anberen
Gebraud)zziwed umgednbert unb anberiweit benupt werdben fimnen.
Mangels bejonderen PHinweifesd fann nidt angenommen tverben,
baf ber Gefepgeber, bem o8 auf ben Sdup bed BWermieterd gegen
unbillige Beeinfrichtigung feiner Vertragéredhte anfam, ben Aus-
fhlug ber Slimbigung filx ben Fall hdtte verjagen twollen, bag ber
Bermieter ben Vauaufiwand jwoar vereinbarungdgemdf zu tragen
hat, neben der Piete aber in Teilzahlungen wakrend ber Miietbauer
die Riidvergiitung ded aufgerwenbdeten BVetrags forbern famn. Der
Berufungsriditer weift darauf hin, daf 3 feinen Unterfdied maden
finne, ob eine angemeffene Berzinjung und Filgung in ben zu eni-
tidhtenven Miefzing eingeredynet wird ober ob die fefigefepten Fins-
und Filgungsbetrige neben der vereinbarten Miete ju zahlen find.
Gt evaditet bie unter anberer Begeidhnung vereinbarte Leiftung bed
Mieterd flir einen Teil ded Miefzinfes. Diefe auf Grund der tate
fadylichen Rerhdliniffe gervonnene Husdlequng ber BVerfragdabmadung
1aft fidy rechtlidh) nicht beanftanben. Audy wirtjdefttid) Taufen beide
Utten der Vergiitung flir Gebraudstiberlaffung und Kapitalvertven-
bung auf besfelbe hinaud. Fiir bie wirtjdafilichen Nadjteile, bie mit ber
Feftlegung bes Kabital8 in ben vom Mieter gewlinjdhten Arbeiten ver-
bunben find, tonnte ber Bermieter einten billigen Ausgleid) in bem Bor-
teil finben, den ifm ber langfriftige Vertragdabidilug su bieten geeignet
war. Daf etwa begtvedt fein tonnte, bem Bermieter ohne Ridficht
auf jeine eigenen gelblichen Leiftungen, mit benen er im Bertrauen
auf die langfriflige Bindung des Mieterd beffen Witnjdhe zu erfiilien
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bereit war, jene Ausgleidgdmbglicdyleit su entziehen, flir biefe Unnahme
feblt e8 an jeglidem YUnbalt.

Die Revifion meint, ber Gefepgeber habe bie bauernde ber-
nahme der Kojtenlaft dburch ben BVermieter im Wuae gehabt; e3 gentige
nidt, baf der BVermieter bie Koften nur borgeleat Habe, und e3 Hnne
fiir bie Beurteilung feinen Unterfchied begriinden, ob die Riidzahlung
fofort ober in Reilbetrdgen erfolge. Jbr ift suzugeben, baf fiir bie
Ynwendung ded §2 Nr. 2 NotBo. erfordert wird, ber BVermieter
milffe ben auferorbentlichen Roftenaufrwand getvagen haben. Db
bann, tvenn ber bom Bermieter vorgelegte Banaufiwand alébald an
i guriidgezablt twirb, nod) bon einer Yusfithrung ber Bauarbeiten
cuf foften be3 Vermieterd gefprodien werden fann, mag babinfiehen.
Jm gegebenen Falle liegt stveifellod der Sadiverfalt anbers, Der
Bermieter hat nicht allein aud) fiir fpdatere Mietverhiltniffe beredynete
Yusbauarbeiten audgefithet, mit benen ein aufergerwshnlidies Wagnis
ober ein aufergetoshntidier Gelbaufroand nicht vertnitpft war, jondern
bariiber hinaud nod) nad) Wunjd) bed Mieters unter Aufrwendung
eined aupergetndhnlichen Roftenbetrags in den Mietrdumen baulihe
Urbeiten borgenommen und damit Riume gejdaffen, die gerade fiir
bie befonberen Gebraudidtvede bdes Mieters geeignet finh. Sein
fapital ift infoweit auf Jahre Hinaus feftgelegt und beflen anbder-
foeitige nupbringende Berivenbung, insbejondere eine folde durd
tiederholte Umijdge, fiic ben Bermieter ausgejchloffen; aud) ijt bie
suliinftige BVermenbdbarleit ber Mietrdume unfider. Wiirbe bei folder
©adlage bem Mieter gejtattet, auferocbentlich zu Hindigen unbd
pbamit eine @rtragberechnung bes Bermieterd einfeitig sunidhte zu
machen, twelche nidht nur bie jadygemdfe Tilgung bed angelegten
Sapifals, jondern auch die @efdlhrbung ober Cridyverung tinftiger
Bermietungen unbd dasd barin liegenbe Roftentvagnis ind Auge gefaft
hat, fo miixbe gerabe bas eintreten, wa3 bie Regelung ber Not-
petorbnung zu verhinbern beabfiditigte. Der Vermieter miirhe ein-
feitig mindeftens mit einem ZFeile ber foften und der Gefahr belajtet
Bleiben, bie er tm Vertrauen auf bie Durdyhaltung bed langfriftigen
Mietvertragd und Ddie barin begritnbete Durdifithrbarleit feiner
Erivagsd- unb Tilgungdberedinung auf fid) genommen Hat.

Unter ben borliegenben Umitinben braudite bad Berufungs-
geridyt, entgegen der Untffaffung der Revifion, aud) Tein entjcheidens
bed Gemwidht dem — von {hm nidt unbeaditet gelaffenen — Umitanbe
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beigumefen, baf vereinbart tvar, bie JBahlung der vorgefehenen
Filgung3betrdge jolle fiiv den bollen Beiftaum einer zehnjdbrigen
Miete erfolaen, und gwar aud) im Falle ihrer Beendigung nadh nur
fiebenjdhriger Dauer. Jm Hinblid auf den Bwed ber Vor{dtift, ben
Bermieter vor bem Berlujt ves Borteild zu fdyligen, den ihm ber im
langfriftigen Dietverirage Hegendbe Wusgleich filr bert aufergerwshn-
lidhen Rojtenauftwand su bietern vermag, fann e8 bei der gegebenen
Sadjlage auf bie im Laufe der Jeit exfolgenbe Tilgung bed Baugelbed
nidgt entfcheibend anfommen. Deshalb bdarf e and) bafingeftellt
bleiben, ob die Bellagte verpflidjtet wdre, die bedbungenen jifeliden
Bins- und Tilgungsbetrige bei Juldffigleit ber auferorbdentlichen
Rinbigung, aljo im Falle der hierburd) Debingten vorzeitigen Huf«
18fung be3 Mietvertrags, bid sum Ablauf ber gangen Feit von zehn
Jebren fortzuentrichten. Dag die Parteien in ben Borinftangen iiber
eine derartige Auslegiing bes Mietvertrags einig gerejen twiren, Hat
ba3 Berufungsgericht — entgegen der Wuffafjung der Revifion —
nicdht feftaeftellt, Qm ber Revifiondinftans fann eine entfprechende
Teftitellung nidyt getroffen rwerden, toeil ein babingehenbder Vertrags-
wille ber Partelen nur auf Grund ber fiir bie Wertragauslequng
maggebenden tatfad)icden Berhiliniffe ermittelt werben tinnte, die
Tatjacdenfeftiteltung indeffen bem BVorberridier vorbehalten ift
(§ 561 BPO.). €3 fommt fitr bie reditlihe Beurteihimg aber nidht
barauf an, ob jene Fortzahlungspflidit dexr Bellagten fiir ben Fall
ber porzeitigen aufergewdhnliden BertragSaufldjung befteht ober
nidt. Denn aud) wenn man bie Fortbawer der Fahlungspflidt
annefmen toollte, fo witrben bod) bie {ibrigen fchon Hervorgehobenen
RNachteile ded Vermieters fortbefiehen, fitr bie er einen nsgleidh
nut in der Durchhaltung ded fangfriftigen Mietvertragd zu finben
vermag. Die Nupiofigleit eine3 mwefentlihen Teiled bed aufer-
gemdhulien Uufoand3 fir feine Velange, wodurd) er nad) Miet
enbe voraudfigtlih su neuem Umbau gezmingen fein wich, vermweijt
ben Bermieter gerabe darauf, defjen Loften aud bem Mietind auf-
sufparen.

Die Revifion fann dedhalb mit ifrem auf Betlepung bes § 2 Nr. 2
NotBo. geftitbten Angriff feinen Erfolg erzielen. Auf bdie Frage ber
Untvendbatleit ber Anotdnung int Wet. 2 MiettiindBo. braudt Jonady
nidt ndher eingegangen zu twetben, weil fdyon bie zu § 2 Nr. 2 NotBo.
getroffenen Feftitellungen bie Entjdgeidbung redhtfertigen.



