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33, Wamn ift cine Ginvidhmg, mit der ein Micigrunditid auf
Wunjd) ded Mieterd berjehen wurde, eine aujergeivdfulid tojt-
ipielige Ginridjtung im Sinme der Verorduung fiber die aufer-
orbentlidje WMiettiludigung vowm 23. Dezember 19317

Bierte Notverordbnung bded Reididprdfibenten zur Sidenmg pon
Wirtjdaft und Finangen ujiw. vom 8. Degember 1931 Fiveiter Teil
Sap. ITI (auferorbentlihe Riinbigung von Mietvertrdgen) §§1, 2
. 2 (ROBL I &. 699, 708). BVerotbmung iiber die auferordent-
lidge Miethindigung zum 5. Januar 1932, pom 23. Degember 1931

(REBL. [ €. 796) Art. 2.

VIIIL. Biviljenat. Ut b. 28. November 1932 1. &. &. (Bell.) .
$. (fL). VIII391/32.

I. Lanbgeridit Leipzig.
IO, Oberlanbedgericit Dredben.
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Der flager, ein Fadarzt flic Hergleiben, mietete durd) BVertrag
bom 22, Oftober 1929 im Haufe bes Bellagien eine Wobhmung im
3. ©tod mit zablreidien Wohn- und Nebenrdumen zum jibrliden
Mietpreid von 7600 RIM. einfdlieflid) Deizung auf die Feit vom
1. Qanuar 1930 bi8 zum 31. Degember 1937. Dad Hausd hatte eine
46 Sahre alte Fabritublanlage, die jebodh feit langer Beit nicht mekx
in Betrieh war. Den Abjdluf bed Mietvertrags madjte ber Nldger
bavort abbdngig, baf feine Patienten einen Fabrjtuhl benuben
tonnten. Der Bellagte verpflicdhtete i) beshalb im Bertrag, einen
Berfonenaufug eingubauen, ber zum Eelbjtbedienen hergerichtet
jein folite. Bugleidh erflirte {ich ber fldger bamit einverftanben,
bafg, jofern infolge flexfer Benupung ded Anfzugs bie Bebiemung
burd) einen Fahrjtublffibrer ndtig twetbe, bie Foften ber Bebienung
nody einem beftimmten Mafftab auf bie beteiligten Mieter umgelegt
wiirben. Der Bellagte baute an Stelle bed alten Faheftuhls eine
neue Unlage ein, bie 15219,23 RN, Toftete. uf Srund der Bierten
Rotoerordnung bom 8. Dezember 1931 fiinbigte ber RKldger bas
Mietperhdltnis burdy Sdireibent vom 23. Degember 1931. Auperbem
bezabite er mit ber Behauptung, der Mietzing jei unangemeffen Hod,
feit Beginn bes Jabred 1932 einen geringeren Befrag.

Da der Bellagte die Rinbigung nid)t anerlennt, hat ber Kldger
auf bie FKeftftellung ibrer Withamleit geflagt. Da3 Landgeridht Hat
feftaeftellt, Dafy bad Mietverhilinid ber Parteten um 31. Miry 1932
witffam gefiindigt fel. Die Berufung und die Rebifion ded Bellagten
blieben erfolglos.

®riinbe:

Mady Feil 11 Kap. IIT §2 Nr. 2 der Bierten Notverordmung
vom 8. Degember 1931 ift die in §1 daf. vorgefehene Rimbigung
ausgefdlofien, wenn ber Vermieter auf Wunfd) bes Mieter3 in dben
Mietrdumen Dbefondere, mit einem aufergervshnlihen Koften-
aufwand terbunbene baulidhe Urbeiten vorgenommen hat. Nad
et 2 ber BVerorbmumg fiber bie auBerordentlide Miettinbigung
vom 23. Degember 1931 fteht e3 ber Vornahme folder Utbeiten
gleid), wenn ber BVermieter dbad Gebdube ober die Rdume nad)
ven Winfden bed Mieterd errichtet ober twenn er bie Mume obex
baz Mietgrundititd auf Wunjd) bes Diieterd mit aufergervshnlid)
Tojtjpieligen Cimridtungen verjehen Bat. Dad Berufungsdgericht
perneint o3 DWorliegen eined bdiefer WUudjhlieungsgriinbe. €3
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etioigt, bak bie angefiihrien Vorfdriften bem Schup ded Lermieters
bienen foliten, bamit ihm YUufrwendungen, bdie er, ofne baf fie
erforberlic) getwefen feien, mur auf LWamfd) bed Mieters und in
ungemwdfnlider Hohe gemadit habe, nidit infolge ber Kimbdigung
affein zur Qaft fielen. Deshalb Hinuten biefe BVejtimmungen nur
gelten, menn fich ber WVermieter wegen folder Uufmwendungen
einien hoGeren Mietzing und eine lingere Vertragddarer audbebungen
habe, um bie Uufwendungen gerabe durd) diefes Mietverhdlmis zu
tilgen. {m vorliegenben Fall jebod; feien bie Uufroendungen im Jnter-
effe be3 @runbitiids gemacht, aus deffen Gejamiertrag fie aud) hatten
abgebedt werben follen. Der Cinbau bed Fabrftuhls habe allerbings
ouBergetvifnlich Hohe RKojten berurjadht, Denn biefe Koften bdilrfien
nidt mit bem Grundftitdsert, fonbern nur mit bem TWert ber
Phetrdume verglidien verben. Aufergevdhnlid) hohe Lojten miithen
itbrigen3 aqud) durd) Wieberherjtelfung des alten Fabhrftubls ents
ftaniben fein. Unlaf fiir den Einbau fei audy ber Wunjd) bes Kldgers
getvefen. Tod) jei die Wrbeit nidht in erfter Reibe gu feinen Gunjten,
fonbern gum Fupen bed ganjen Grunbftiids vorgenommen worben.
Die3 gebhe barausd hervor, baf der Bellagte die anberen Mieter zur
Bemupung bed Fahrftuhld und zur Beteiligung an ben Kojten desd
@Einbaugd aujgeforbert Bobe. ®af bdie Mieter eine Beteiligung
abgelefmt hatten, jdlieke e3 nidt aus, bof dber Fabrftufl fiir alle
Mieter beftimmt fei. Yudh bie Vertragsbeftimmung fiber bie tUm-
Tegqung ber Sfoften eines fiinftig anguftellenben Fahrftubifithrers
auf alle Mieter betveife bie Beftimmung der Einridtung jur gemein-
jamen Benupung durd) alle Mieter. Endlidy fei zu beriidjichtigen,
baf nur der Rliger auf den Wb{dlul eined langfriftigen Miets
verfraged gebringt Babe, wdbhrend ber WBellogte fiixr mwefentlich
Hitzere Beit Habe abjdliefen wollen. Diefer Umitand zeige, baf
bie Soften ber Unlage Teinedweas vorwiegend aud ven IMietzins-
gablungen bes Rligers hdtten gededt werden follen. Daf ein Fabr-
ftubl ofjne ben Einzug dbes Kldgerd vielleidht erft nad)y Jabren ein-
gebaut toorben vdre, éinbere nichts baran, daf defjen Wun{d) bem
Bellagten nur ben Anjiof gegeben Habe, fein Grundiiid zweds
Erhohung ded allgemeinen Gebraudmertd mit ber Unlage zu
vetjehen.

Die Revifion vligt demgegentiber Berlepitng der Lorjdriften fiber
bie aufercrdenilihe Rindigung. Der Perjonenfahritubl fei bier
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unmittelbar mitvermietet tworden, gebire beshalb zu ben Miets
réiumen im Sinne bed Berirags. Daneben fei er eine Einridtung,
mit ber bie Miume odet bas Mietgrunbitiid verfefien rworben feien.
Da ber Einbau auf Wunid) des Mieters borgenommen unb aufer-
genodhntich Foltfpielig fei, milffe baburd) bie Rindigumg andgefdlofjen
feirr. An weitere BVoraudjepimgen bditrfe ihr Ausjhuf audy nidht im
Wege ber Hudlegung gefniipft werden. Deshalb fomme 3 nidht bavauf
an, auf rwelde Weije die Koften der Einrichtung nady bem Willen der
Bertragateile Hitten gededt werben jollen. b anbere Mieter an
biefen &often Hatten beteiligt merben follen, fei unerheblidy, zumal
ba ber Bertrag ofne Midjidht auf diefe ettvaige Beteiligung ge-
jdloffen fei. Gine Grhihung des allgemeinen @runditiidsmerts
mwerbe in folden Fllen haufig eintreten, jet aber ofne rvedjtliche
Beveutung. Do2 Berouptfemn einer jolden Werterhihung bilve nur
einen unbeadjtlidhen Beweggrind bed Vermieterd. Ebhenfo fomme
3 nidgt bavauf an, dag ber Beflagte zunddit nur eine BVerfrags-
bauer von fiinf Jafhren habe beiwilligen toollen, bemn 8 fei nidit
audgefdjloffen, baf ihm ber Mietzind gerabe mit Riidficht auf die
Bohen Soften der Unlage zut niedrig erfdyienen fel.

Der Criap bes unbraudibaren alien Fabrftuble durd) einen
neuen ftellt fid) im &inne bed NArt. 2 ber Verordnung von 23. De-
sember 1931 al3 eine Ginridlung dar, mit ber dad3 Mietgrunbitid
perfehen tourde. Nacdh ben Feftftelumgen ded Berufungsgeridhts
fvar Der bom fldger bei ben Verhanblungen, die jum Ub{dIup bes
ietvertragd flihrien, geduferte Wunjdy, baf jeinen Potienten die
Benupung eined Falhrftuhls exmiglicht werben [ollte, fiiv ben Ber-
mieter ber Unlaf jur Einvidhtung bed neuen Fahrfuhle. Gegen bie
Redhtsanivenbung bed Berufungstidhterd beftehen infomeit Teine
Bebenten.

Mit Redht Hat er aber bdie Frage verneint, ob die Fahrftul-
einridhturtg unter bden gegebenen Umftinden ald auBergervdhnlic
oftipielige Ginvidhtung su gelten Hat. Bei ihrer Prifung ift zu
beadhten, daf nad) Sinn und Fwed der Uudnahmevorjduiften der-
jenige Wermieter gefdhiibt rerden foll, ber fid) auf Wunjd bes
Pieterd dbagu bHerbeigeloffen Hat, Den {ibfiGen RKoftenaufivand fiir
bauliche Urbeiten ober Eintidhlungen in einem befonbers Hohen
Moage au fberfchreiten, tweil er fidh aud dber Grflilhmg bed Miets
verttagd mit Rirdficht ouf die Dauer ded Bertragd ober die Hibe
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bed Mietpreifes einen oudreidhenden gefdyiftlihen Erirag von ben
Yufrwendbungen verfprad). &3 muf forad) ber Wermieter mit bex
Perftellung der Ginridhtung ein Wagni3 auf jidh genommen Haben,
weldies das bei einer Derartigen Bermietung {ibliche tvefentlidy tbet-
fteigt (bgl. RBJ. Bb. 137 &.119). Dies trifft im vorliegenden Fall
nidt gu. Nad) bem fejtgeftellten Sachverfhalt Handelt ed fidh um
eine MWohmung mit gablreihen Riumen, bie fidh im 3. Stod eined
am guiften Plah ber Stabt gelegenen Haufesd befinbet und veven
Sabresmiete 7500 RN, einfdjlieRlicy Deizung betrdgt. Das Grunb-
ftid rar bereitd por Iingever Beit mit einem Fabyftuhl verfehen
worben, Der ingwijden allethings bveraltet unb gebraud@unfihig
getworden war. Die aufgetvenbeten Lojten wdren, wie dad Berufungs-
gericht fefiitellt, audy entftantben, wenn der alfe Fabrfiubl in feiner
fritberen Bauart wieberfergeftellt wprben mive. Die Unlage bietet
ohne Werdnderung fiir jeden Mieter ber Riume bes Kligerd ben
gleichen Nupen, indem fie biefe Wohnung 3u einer jolden mit einem
betriebafdhiger Perfonenaufzug madht. Bugleid) gewdbrt fie allen
anberen Wohnungen, die Juaang zu ibr Haben, benfelben Vorteil.
Dap bie jepigen Mieter de3 Haujes feinen Wert auf bag Borhandenfein
bes ffabritubls legen, ift, wie vom Berufungdgeridyt mit Redjt betont
wird, bebeutungslod. Daf fidy jebenfalls bder Wermieter biefen
Borteil audy fiir bie Dauver bes BVerfragsd fidern toollte, Yat bas
Berufungsgeridit eimwandirei daraus gefolgert, bef er {ih bad
Recht vporbefielt, den Fahrftubl pon den anberen Mietparteien
benuen zu lajjen, und deghalb in den Bertrag bie Klaufel fiber
bie Umlegung der foftent filr einen Fabritublfithrer aufgenommen
Bat. @3 war im Rahmen der filr bo3 Wagnis ded BVermieterd in
Betrad)t fommenden Umitdnbe {dhliekli) nod) beadytlidh, baf, tvie
da8 Berufungsgeridit fejtitellt, der Rldger e3 gemefen ift, ber einen
langfriftigen $Mietvertrag haben wwolite, wdfrend ber Beflogte ben
Abjdjluf eines mwefentlidh tirzeren Bertragd beabfiditigt Batte.
MMerding3 fommt bie ebenfalld feftgeftellte Werterhdhung bed Miet-
haufed burd) bie Hnlage filr die Unwenbbarleit ber Hier fraglidien
Husnahmeporferift nidt ausd{dlaggebend in Betradt, dbe aud
werterhbhenve bauliche 9rbeiten und Ginvidhiungen ein aufers
gemwihnliches Wagnid darftellen Ionnen, mwennjdon fie geeiguet
jind, €3 Herabsumindern, und injoteit bie Werterhohung ald Beeis-
angeidien gegen ba3 Borliegen ber ufergershmlichfeit dienen fann.
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SQebenfalls aber rechifertigen die Feftftellungen bed Berufungs-
geridhts feine Gtellungnahme zu ber Frage, ob e3 fi) um eine
aufergetohnlidy Ioftipielige Cintidtung hanbelt. €3 ergibt jidhy aud
ihnen, baf Der Bellagte mit ber Fabhrjtubleinridhtung zu ben
ongegebenen foften fein auergetvhnliches, fidh auf bie BVertrags-
bauer und ben Dietpreis bes Rligers f{Hibenbes Wagnis fiber-
nommen bat, bad thn beredhtigen Idrnte, entfpredend vem Sinn
md Brwed ber Verordbrung ben Sdpu gegen bie auferordentlidhe
Siinbigung au vetlangen. Dad Red)t bed Rltigers, ben Mietvertrag
auf ®amd von Feil IT Kap. III §1 ber Wierten Notverorbnung
ju Hinbigen, toat jomit nidt audgedlofjen, dba bie Borausfepungen
bes tt. 2 ber Verorbnung vom 23. Degember 1931 nidyt erfiillt jind.

Eine Pritjung der Frage, ob bog Rimdigungdredit audy auf
®rund von §2 M. 2 ber Notverotbnung a. a. . audge{dlofjen
ift, exiibrigte fich, do Art. 2 Dev Berordbnung bom 23. Dezember 1931
vieje Beftimmung ermeitert und ergingt. Art. 2 ift fomit dad auf
bie Dier fraglie Einvidtung jutreffenbe ©ondergefep und fteht
bedhalb ber Univendung bes § 2 Nr. 2 im vorliegenden Fall entgegen.



