496 77. Bagt. WuBerorbentlide Litndigung.

77, Qit ein Gebdude aud) daun im Sinne ded Nrt. 2 dex WMiei-
tinbigungdverordnung bom 23, Dejember 1931 nady ben Witnjdjen
des Micterd (Pidterd) ervidhtet, weun der Vermieter (BVerpidyter)
cinen Neuban bereitd geblant hatte uud nur die Ausfiihrung den
Wiinjdhen ded Mieterd (Pidhters) angepaft hat, weun dbas Gebiude
ferner leine Bejonderbeiten anfiveift und vhne nene Anjoendungen
aud) filr anbdere bertvendbar ift?

Bierte Nofverorbnung bes MeidySprifiventen zur Siderung bon

Birt{haft und Finangen ujw. vom 8. Degember 1931, Biveiter Teil

Kap. I (auferorbentlide Rimbigung von Mietvertrigen) §§1, 2

. 2 (REBL I &.699, 708). Berordbmumg {iber bie auperordents

lidje Mietffimdbigung zum 5. Jonuar 1932, vom 23. Degember 1931
(REBL. § &, 796) Art. 2.

IV. Bivilfenat. Ut v, 18, Degember 1933 1. ©. Fivma UF. AG.
(RL) w. Firma T. & W, AG. (Bell.). IV 275/33.

I, Banbgeridht I Berlin.
II. fammergeridit bafelbit.

Durd) Bertreg vom 2. Jumi 1930 paditete bie Ridgerin von
ber Bellagten fiir die Beit bi3 zum 31, Degember 1940 ein neugeit-
liches RQichtipieltheater, dad die Bellagte an Stelle eined veralieten
fleinen Theaters gemdf einer bem BVertrag als Unlage beigefiigten
o Baubejcdreibung” ju errichien und vollftindig auszuftaiten Batte.
Der Kldgerin jollte bad Redit juftehen, dad BVertfragsverhilinid auf
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weitexe fiinf Sabre zu verlingern. A3 Padytzing waren 50000 RN,
jabelic) pereinbart. Jm Februar 1931 yourbe bad Theater in Betrieb
genommen. Am 30. Dezember 1931 Hiindigte die RKidgerin ben
Beritag auf Grumd ber Notverordnung pom 8. Degember 1931.
©te beantragte mit der Klage bie Feftjtellung, dak der Padtvertrag
infolge ber fimbiqung am 31, Mirg 1932 fein Enbe erreicht Habe.
Die Beflagte wanbdte ein, die Kindigung jei unwithom, tweil fie
ba3 Gebiudbe nad) ben Wimjdpen der Kldgerin erridhtet habe.

Pad Landgeridit wies die Klage ab. Verufung und Rebifion
ber Rldgerin blieben ohne Erjolg, bie lepiere qud folgenben

Griindben:

Rady den Fejtitellungen bed3 Berujunpsgeriditd bat fid) bie
Bellagte mit dem Sebanfen, ihr MHeined und veralteted Lidhtipiel-
theater burch einen neugeitlichen Bau zu erfefen, {don lingere Jeit
hindburd) getragen, ehe fie mit ber Rldgerin in BVerbindung trat.
Gie batte aud) bereitd Bline fiir einen derartigen Neubau aufftellen
Iaffer. Jn biefem Ub{dynitt ber Erivdgungen frat fie mit ber U.-
Handeld-AG. in Verbindung, bie ald Todtergefelljdaft der Kldgerin
bie usftattung bon LidHpieltheatern befreibt. Diefe flellte ihr
fie bie Durdyjithrung bes geplanten BVaued ifren Rat suxr Ver
fligung, inSbefonbere aud) ben eined im Bau von Lidifpieltheatern
befonberd erfafirenen Ardjitetten. Jnfolge biefer Berhanblungen
wurbe bie Ridgerin auf ben geplanten Bau aufmerfiom. Sie trat
im iz 1929 mit ber Vellagten wegen Ubjdluffes eined Pacht=
vertragd fiber bad geplante Theater in Berbindbung. Die Ber-
Banblungen jogen fid) fiber ein Jabhr lang Hin, Die Kligerin Hat
von Begimn ber Verhandlungen an bid zum Ab{dIug bed Padht-
verfragd einen flacten Einflu§ auf bie Ausgeitalting bed Bauploms
audgefibt. Wibrend bdiefer Beit tourben bie Baupline mehrfad
burdhgearbeitet, bid fie fid) fchlieflih su ber dem Bertragdentrourf
beigefligten ,,&Baubefd;reibung“ verdidyteten. Uudh) bdiefe Bau-
befdyreibung toutbe in ber Folgeseit unter ber Einwirtung ber Kldge-
tin nod) oeiter umgefialtet. Aud) twifrend des Baues jelbit I)nt fie
beffen Nudgejtatiung nody beeinjlufit.

Dad Berufungdgeridit fiihrt dazu folgendes aus: @u!mge bie
fligerin, ofne fid) felbft al8 Padtluftige zu melben, die Bellagte
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bei Der Ynjitetlung der Pline untexititst Habe, jeien ihre Ratjdlage
nur ald Anmregungen angufehen. ud) fpaterhin feien jie zundchit
vielleidyt Anregungen gewejen, feien aber badurd) su Winjden
der Rldgerin im Sinne bes Art. 2 ber Miethinbigungaverordbnung
pom 23. Degember 1931 geworben, bof fie den UBJHIUF des
Padytoerivags bon der Erfilllung diefer Anregungen abhingig gemadyt
und bie Ausfithrung der Wiinjche dburd) die vem Bertrag beigefiigte,
a5 Deffen Feil geltende ,Baubefdjreibung” zum Bertragdinhalt
erfoben habe. Bwar jei der Plan der Erridhtung der Lichtipiebiihne
port ber Bellagten audgegangen; er fei aber mehrfad) gednbert
oorben, msbefonbere nadhy Befichtigung 3iveter bon der Kldgerin
al8 Borbilber empiohlener Liditjpieltheater und durch bie bem Ladt-
perirag beigefligte Baubejdreibung. Daf die burd) den Bertrag
su Wimjdyen der Kligerin exhobenen Anregungen und ihre fonftigen
Wiinjche allein der Beweggrund fiir bie Bellagte getvefen jeien, bas
@ebidube fo ju extiditen, wie e3 {dlieRlid) ertidjtet tworben fei, folge
audy baraus, baf ver Briefmedfel mit ber Toditergejelljhaft wihrend
ber Bertragsberhanblungen svifhen ben Parteien geruht Habe
und erft nad) bjdlug bes Padjivertragd iwieber aufgenommen
tworben fei, und weiter baraus, baf fid) die Beflagie jogar im Padt
bertrag felbit nod) ein Mitdtrittdredit fiir ben Fall borbehalten Habe,
bafy bie @elbbejdhaffung fiir bad Bauvorheben nidht bid zu einem
beftimmten Beitpunit gelinge; fie {ei alfo jelbft bei Bertragdabidhluf
nod) nidyt endgiiltig jur Erriditung biefes Baues entjchioffen getvefen.
Daf bie Betlagte bei ber Errichiung ber der Kldgerin verpadhteten
Qichtjpielbithne eine Bielheit von Wimjdjen ber Rldgerin beadtet
habe, ergebe fidy barau3, baf fie den Bauplan nad) ben von der
Rligerin af8 BVorbilber begeidneten unbd in der Anlage bed Pacht
verirags audbriidlid) ald8 mofigebend fiir Bweifeldfragen erflarien
Bithnen umgearbeitet habe, bak die Beflagte bie alles einzelne regelnde
Baube[dreibung be2 BVertragsd ju beadten gehobt habe und daf jie
bariiber hinausd aud) nod) wibrend bes Baues Winnjdhen ber Kidgerin,
sum DBeifpiel egen bes Geftlibld und ber Lamypen, nadgelommen
jei. Da3 ber Rldgerin von ber BVellagten verpaditete Gebaube fei
dajer von bdiefer nad) den Wiinjden ber Hldgerin tm Gangen und
in den Gimgelheiten evridiet mworben. Die Boreudjepungen bed
Art. 2 a.a. . feien daber gegeben unbd bie Kinbdigung desdhalb

urguldfjig gemwefen.
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Die Revifion fithrt dazu ausd: Die Feftitellungen ded Berujungs-
gericht3 feien nidyt geeignet, bad angefodhtene Urteil zu tragen, weil
nidht gejagt fei, weldher et bie Unregungen gewefen feien. Aud
gendige nicht jeder TWunjd), den eim Piieter dem Vermieter gegen-
itber audbriide, um bad oquferorbentlihe Riinbigungsredt aus-
sufdiliegen. Wimjde bed TRieters, bie barauj geridjtet jeien, bem
Dietraum eine moglidit moderne und jachgemdfe Seftaltung zu
geben, Iommten nidit al8 Wimjde tm Sinme von et 2 ber Miet-
Himbigung3verortpiumg angefeben tverben, fonbern ftellien fidh nur
alé Hnrequngen unb Rat{hldge dar. Un der jadjgemdfen Uus-
geftaltung bes Gebdubed jei ber Lermieter ebenjo imtereffiert toie
ber Mheter. Nad) bem ZBed der BVorjdrift Wnmien mer jolde
Wimjcdhe, die efwad Befondered, ausd dbem gewdhnlihen Rahmen
Fallenbes Heztwedten und bie befonbdere Bechdliifje des Mieters
im Yuge Hitten, die Withung Haben, bad Kimbigunpsredyt aus-
sujdylieen; bewn mur bann titthen Réwme gejdafjen, die gerabe
flie bie Gebraudgdywede ded Mieters geeignet feien unb in jolder
Geftalt nady Beendigung bes Mietverhilniffed nicht wieber ver-
wenbet twerben Idnnten, ofme baf neue Miittel flic einen anberen
®ebrauddztved aufgetvenbet tverben miiten. Diefe BVorausdjepimg
liege tm gegeberten Gall midht vor, weil bad Lidhtipielibeater nad)
Beenbiqung de3 Padtverhiltniffed mit ber Rldgerin jeberzeit von
einent anbevent Padyter in unberdndecier Geflalt itherommen unbd
bertufst werben Inme. G2 fehle in dem angefodhtenen Urteil jebe
Fefttellung baritber, weldie Gondertvitnjche bie Rldgerint im eingelnen
audgejprodhen habe unb inmwiefern jie bei ber Erridtung bed Lidht-
{pieltheaters bexhidfidtit toorben jeien. Die Kidgerin habe wikrend
ved gartgen Redjidfiveits bie Unfidjt vertreten, daf es {id) bei den von
iht ausgefprochenen Unrequngen mur um zwedmifige und fad-
bienliche Ratjdlage gehandelt habe, burd; welde bie bon Der Be-
Hagten bei ber Aufftellung bed Baupland gemadyten Fehler berbeffert
worbent feien. \

Diefe Husfithrungen Immen ber Revifion nidt zum Erjolge
perfelfen. .

Dag burd) §1 ber Notverorbming bom 8. Degember 1931,
Biweiter Teil Kap. 11T gejdaffene auperorbentlide Klinbigumasredsi
it nach §2 M. 2 bof. ousgejdhioffer, wenn ber BVermieter auf
Lunfdy bes Mieters in den WMietrdumen befonbere, mit eimem aufer-
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gerwihnliden RKoftenaufwand perbunbene baulide Yrbeiten bor-
genommen fat”. uf Grumd bes § 5 baj., der ihn ,Fur Duvchfiihrung
und Ergdngung” ded fragliden Kapiteld ber Verorbmmg ermddytigt,
hat ber Reiddminifter ber Juftiy in Art. 2 ber Werordbmung pom
23. Degember 1931 bad Limbigungsredit weiter fiir bie Fille aqus-
gejcdlofien, dba§ ,ber Bermieter bad Gebdube ober bie Rdume nady
ben Witnjdjert de3 Mieters erridyiet”, oder daf er ,bie Riume ober
bas Mietgrunbdititd auf Wunjd) dbe3 Mieter2 mit aufergerwihnlichen
Einrichhungen verjehen Bat." Gegen bie Redhtsgiiltigleit diefer -
gangungen befjtehen feine Bebenfen (bgl. REGJ. Bb. 136 &. 433).
Bwifdjen ber burd) die Hauptverordbmung unb bden beiden durd) bie
Grgangungsverorbnung gefdafferen Uusnahmen befeht swar ein
gewiffer innerer Zujemmenbang infofern, al8 in jebem biefer Fdlle
ein befonberes Wagnid bes BVermieters vorliegen muf, dad er, ver-
anloft ober wenigjtend beeinflufit burd) ben Mieter, twegen eben
biefed Pietvertrags itbernommen hat. Der innere Jujammenbhang
der Borjdiften geht aber nidyt fo tweit, daf die Vorausfepungen
ber in ber Pauptverotbnung enthaltenen Wdnabme audh fiir bie
burd) bie Grgdnmgungsporfduiften gefdaffenen Audnahmen gegeben
fein miiten. Fix Den botliegenden Fall tommi nur der erfte ber
beiben in ber Grginpungsdverorbmmg aufgeftellten Tatbeftinbe in
FKrage; e3 fragt jidy, ob bad Lidytipielhous, bad ben Gegenjtand besd
sifdien ben Parteien gejdlofjenen Padtverfragsd bildet, ,nach den
Wimjchen be2 Pichters ervichtet worben ift.” Dagu bedarf e8 nad
bem, was borftehend bargelegt worden iff, nidt bes Nadyweifes, bap
pa3 Mebdudbe — infolge der ,Winjdye* ber Pachterin — befonbers
Yoftipielig ober bap e {onjt etwad ,Bejonderes”, aud dem iiblidhen
SRahmen Herausfallenbes getwotben fei. Dasd in ber Erridtung eined
Gebiubes nad) den Witnjdyen eine3 beftimmien Mieters ober Pddhters
liegenbe Wagnid ift vielmelr, wie fidh gerabe aud bem Unterfdyied
ber Fafjung ber brei Ausnahmevorfdriften ergibt, bem Gefehaeber
al3 unter alfen Umitdnden austeidend erjdhienen, um ben Ausjdluf
bed Riimbiqumgsredit3 herbeizufithren. Diefe bejonbere Husgeftaltung
vexr hier fraglichen Wusnahmeporjdrift hat hren Grumd erfichtlich in
per (berlequng, daf Meubauten ftetd einen bejonderen Uufmwand
erforbern unb baf fie — eben ivegen ber Hihe ber regelmifig nitigen
Belbbetrige — im allgemeinen nur ju einem Feil qus eigenen Mitteln
be3 Bauberen erridytet wetben, baf bagu vielmehr in weitem Umfang



77. Badit. HuRerorbentlidhe Kinbigung. 481

jrembes @eld hevangezogen toird. Der Wieter, der bie Ausgeftaltung
eines jolden Neubaues dburd jeine ,Wiinfhe” beeinflupt, o3 Ge-
baube auf feine pexfonlidien Bediirniffe gujchmneiben Iagt und jid)
bafftc burd) einen Iéngeren Detvertrag bindet, joll nicht durd) eine
borzeitige Ritndigung dben Vermieter und dejfen Geldbgeber fhidigen
ober gefibrben biirfen, bie nielleidyt gerabe tvegen Der *Perjon ded
Mieters und wegen ber Art und der Dauer bes Mietvertrags die in
ber @elbfergabe flir ben Neubau liegende Gefahr iibernommen
haben.

Ebenjotenig Yommt es darauf an, ob ba3 @ebdude in der
Geftalt, bie 8 burcy bie ,TWimfde” bes Mieterd erhalten bat, ohne
Muftwenbung neuer Mittel fiir benfelben oder einen andeten Ge-
braudjdsiwed vertvenbet iwerben lanmn ober nicht. Das ift fiix den
pier fraglihen Yusnabmetatbeftand audy nidt in REGJ. Bb. 137
®. 117 (120) audgefprodjen morben; biefe Entjdyeidung betrifit aus-
flieBlich bie beiben anberen Yusnahmetatbeftinbe. Ebenfowenig
ift fiir die hier fraglidle Befimmung eine folde Einfdrintung aus
et Entjdjeibung n RGJ. Bb. 140 ©. 94 herauszulefen, bie fidh an
et in Betradht Tommenbden Stelle (€. 96) mit ber Feftlegung bes
Beqriffs ber , Whinfche” befaht. Bon allen bevartigen Einfdrintungen
bez Urt. 2 ber Miettiinbigungsverorbmmg hat ber Gejepgeber mit
qutem Grunbe abgefehen: €3 foll nidyt in jedem Fall bed Nodweites
bafiir bebitrfen, bafi bad @ebiubde in ber Geftalt, Die 3 burd) bie
Wimfde bes Mieterd erbalten Bat, ffiv anbete nidht ohne weitere
Yufendbungen dermenbdbar rodre. Bielmehr foll ber Mieter ober
Padjter, ber einen Teubau durd) feine Wiinfdge beeinflut, ber
bie Beranlaffurg bagu gidt, ,daf der Bau auf feine bejonberen Be-
blirfiffe ugefdnitten tird”, und ber fid) bafitr auf lingere Jeit
verpfliditet, im Snterefje ber an bem Grunbditiid ,Beteiligten” an
jeiner Berpflichtung feftgehalten werben.

Hiernad bebarf e Ieined Gingehens auf bie Hilfsermdgung bed
Berufungsgerichts, die babin geht, baf im gegebenen Fall ber Neubau
infolge ber YWimfche ber Pichterinn ,etwas Befonberes” geworden
fei und baf ex ,einen ungervshnlichen Koftenaufroand berurjadyt habe.”

&3 bebarf mur nod) ber Cnifdeibung ber Frage, ob Dder
hier fraglide Teeubau ,nach den Witnfden der Pachterin” ervichtet
worven ift. Yud) infofern unterfdjeibet fidy biefer Audnahme-
tatbeftand bon ben beiden anberen oben ermwdfnten. ©3 ift nicht
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nétig, baf Der Wunjch bed Mieterd die Utjache bafilr gemwefen ijt,
baf bad ®ebdube itberhaupt erridhtet worben ift. Die Anusnahme-
porjdrift fann qud) Plap greifen, wenn ber Vermieter {don von
fich aus sur Ereichtung eines bevartigen Gebiubes entjchloffen gewefen
ift. Notig it vielmebr nur, baB die Audgeftaltung ded Gebiubes
iy Wiinjche besd Mieters beeinfluft wirdbe. ,Wunjdy” im Sinne
ber fier fraglidgen Borjdyrift ift bas bem Willen bes Dieters
entfpringenbe Verlangen, gefdaffen zu jehen, worauf jein Begehren
fiiv ba3 TMietverhilinid geridhtet ijt. Wiinihe im Sinne bdiefer
Borjdeijt jind mehr al3 bloge Unregungen. Nad)y den Wimjden
be3 Mieters ift bas3 Gebdubde ervidhtet, wenn fid) dber BVermieter vor
bem Abfdjlup bed Mietvertrags oder rwihrend deffen Dauer Willens-
dugenimgen bed Diieters gegeniibergeftellt gefehen bHat, bie auf die
Nuzgeftaltung bed Baue3 gerichtet waren und die bann bie BVer-
antiaffung bafitr getvefen jinb, mit Riidficht auf dad Mietverhiltnid
bie Dbafiir erforderlidhen Soften aufjuwenden (vgl. RGJ. Bb. 140
©. 94 [96]; RGUrt. v. 18 Mai 1933 VIII 67/33). Daf bier
Wiinjdre der Pachterin bie BVeranlafjung bazu gewefen find, bad
verpadiete Gebdube o, toie gejdehen, und nidjt anbers su erviditen,
bat bad Berufungsdgevidgt Hinveihend nadygewiefen . . . (Wird
audgefiibrt.)



