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I. Einleitung

Ziele der Metrechtsreform sind nach der antlichen Begr Un-
1

dung * zum einen di e Vereinfachung des Metrechts i m Sinne von
Kl arheit, Verstandlichkeit und Transparenz, zum anderen eine

i nhal t1iche Modernisierung des Metrechts im Sinne ei nes ange-
messeneren und gerechteren Ausgl ei chs zwi schen den Interessen
von Metern und Verm etern. d aubt man den vielen Kritikern,
so scheinen die genannten Ziele in dem Ref ormaerk nur unvoll -
konmmen verw rklicht zu sein, obwohl an ihmseit der Reform
initiative des Deutschen Bundestages i mJahre 1974 nanmhafte

Metrechtler 2 eine imJahr 1992 einberufene Expertenkonmi ssi -

3

on ° sow e insbesondere eine imJahr 1994 ei ngesetzte Bund-

Lander - Ar bei t sgruppe "M etrechtsverei nfachung"*, deren Neugli e-
derungs- und Textvorschl d4ge in das Reformwerk grolenteils

ei ngegangen sind, mtgew rkt bzw Vorarbeiten dazu gel ei stet
haben. Die Kritik entzindet sich zum Teil an der

Geset zessystematik °, teils an dem"illusionaren" Anspruch, ein
far die Beteiligten ohne fachliche Hilfe verstandliches Cesetz
zu schaffen © vor allem aber an Detailregel ungen, zu denen
sich die jeweils betroffenen Interessenverbande auf den Pl an
gerufen fuhlen. We die neisten Gesetze ist auch di eses sicher
ni cht vol | komen und wird es nicht jedemrecht machen. Es

wi rft aber doch einige Fragen auf, die der Kl arung bedirfen
und bis dahin eine gewi sse Rechtsunsicherheit mt sich bringen

wer den.

! abgedr. NZM 2000, 427 ff.

2vgl. z.B. Sonnenschein, Die Bereinigung des Mietrechts im biirgerlichen Gesetzbuch, 1985

%vgl. BT-Drs. 13/159

“vgl. Bericht zur Neugliederung und Vereinfachung des Mietrechts mit Textvorschlagen, 1996, Bundesanzeiger-
Verlag

> vgl. insbesondere Lammel ZMR 2000, 133, 808; dagegen Simon NZM 2001, 2

®vgl. Léwe NZM 2000, 577 (578)



1. Eine der Neuregelungen, die neue Fragen aufwirft und
auf Kritik von Meterseite aber auch von forensi schen Prakti -
kern des Metrechts gestolRen ist, betrifft die fristlose Kin-
di gung aus wi chtigem G und. Es handelt sich umein konpl exes
Regel ungsgefl echt, demin 8 543 Abs. 1 n.F. eine Ceneralkl au-
sel als allgeneiner Gundsatz vorangestellt ist. Danach "kann
jede Vertragspartei das Metverhéaltnis aus wi chtigem G und au-
Rerordentlich fristlos kindigen. Ein wichtiger Gund |iegt
vor, wenn dem Kindi genden unter Berucksichtigung aller Unstan-
de des Einzelfalls, insbesondere eines Verschul dens der Ver-
tragspartei en, und unter Abwagung der beiderseitigen Interes-
sen die Fortsetzung des M etverhaltnisses bis zum Abl auf der
Kindi gungsfri st oder bis zur sonstigen Beendi gung des M etver-
hal t ni sses nicht zugenutet werden kann". Di e Einfigung des
Ver schul denskriteriunms — als Abwagungsfaktor, nicht als abso-
| ut e Kindi gungsvoraussetzung — wurde erst am 14.03. 2001 i m
Recht sausschul3 beschl ossen.

8§ 543 Abs. 2 fuhrt als wi chtigste — aber nicht abschlie-
Rende — Grinde fur eine fristlose Kiundi gung "i nsbesondere” die
bi sher i m Gesetz verstreuten Kindi gungst at bestande — mit ge-
wi ssen noch zu erorternden Mdifikationen — zusamen ’, namich
in Nr. 1 das Gewdhrl ei stungskindi gungsrecht des M eters genald
8§ 542 a.F. BGB, in Nr. 2 und 3 di e Kindi gungsrechte des Ver-

m eters wegen vertragsw dri gen Gebrauchs der M etsache

(8 553 a.F. BGB) und wegen Zahl ungsverzugs seitens des Meters
(8 554 Abs. 1 a.F. B@B). Erganzend statuiert 8§ 569 Abs. 1 fur
Whnraumm ete — und 8§ 578 Abs. 2 Satz 2 n.F. fidr sonstige
Raunm ete zum Aufenthalt von Menschen — einen w chtigen Kindi -
gungsgrund fur den Meter bei gesundheitsgefahrdender Beschaf -

fenheit der Raune (8 544 a.F. BGB). Nach § 569 Abs. 2 liegt

"vgl. die Synopse bei Blank/Bérstinghaus, Miete, S. 1025 ff., die allerdings nicht auf dem neuesten Stand ist.



schlielRlich ein wchtiger Gund imSinne der Ceneral kl ause

des 8 543 Abs. 1 n.F. bei Whnraumm ete dann vor, wenn ein
Vertragsteil den Hausfrieden nachhaltig stért und die Unzunut-
bar kei t svor ausset zungen des 8 543 Abs. 1 vorliegen, die in der
neuest en Fassung des 8 569 Abs. 2 nochmals (einschliel3lich des
Ver schul denskriteriunms) aufgefihrt sind. Die Vorschrift gilt
gemall 8 578 Abs. 2 Satz 1 n.F. fur Geschaftsraunmm ete entspre-
chend. Sie |lehnt sich zum Teil an 8 554 a a.F. BGB an, be-
schréankt sich aber auf den Tatbestand der Hausfriedensst 6rung
und setzt ein schul dhaftes Verhalten des Storers nicht unbe-
dingt voraus % Ein Verschul den ist im Rahnen der Unzumnut bar -
kei tsprufung zwar ein w chtiger, aber kein unverzichtbarer
Faktor. GenmaR § 569 Abs. 4 n.F. ist der wichtige Gund in dem

Kindi gungsschr ei ben anzugeben.

2. We die Praxis lehrt, werden fristlose Kindi gungen sel -
ten von Meterseite und neist von Verm eterseite ausgespro-
chen. So nimmt es nicht Winder, dal3 nach Vorliegen des Reform
entwurfs ° der das Verschul denskriteriumin 8§ 543 Abs. 1, 569
Abs. 2 noch nicht enthielt, alsbald von seiten des M eterbun-
des Bedenken gegen di e verschul densunabhangi gen Kindi gungst at -
best &nde geduRert wurden °. Dariber hinaus sehen aber auch der

Deut sche M etgerichtstag e.V.

12

sowi e einige seiner Vertreter
i n der Neuregelung eine Benachteiligung des M eters gegen-
uber dem bi sherigen Recht, weil danach eine Kindi gung wegen
unspezi fischer Zerruttung des M etverhél tni sses sow e wegen
Wegfal |l s der Geschaftsgrundl age ohne die imletzteren Fall ge-
bot ene Ent schadi gung des Kindi gungsgegners erl aubt werde. E-
benso hat der Met- und Whnrecht sausschul3 des Deutschen An-

8 50 die zustandige Referentin des BJM, Dr. Griintmann, auf der Tagung des Deutschen Mietgeri chtstages 2001
mit Hinweis auf eine kiinftige amtliche Begriindung

® abgedr. NZM 2000, 415 ff

0ygl. Rips WuM 1999, 614; 2000, 452 f.

1 NZM 2000, 599, 600 f.



wal t verei ns 3

sich gegen ein Recht zur fristlosen Kindi gung
ohne das Erfordernis eines Verschul dens der Gegenseite ge-
wandt, weil diese Regelung sehr streitintensiv zu werden drohe
und auf Meter- und Verm eterseite als Auffangtatbestand ge-
nut zt werde, um m (3l i ebige Vertragspartner |oszuwerden oder
von einem | &sti g gewordenen, |angerfristigen Vertrag | oszukom
men. Die Stinmung der sog. "Basis" kamin einem Ende des Jah-

res 2000 in der Suddeutschen Zeitung

abgedruckten Leserbri ef
ei ner Praktikerin aus dem Minchner M eterverein zum Ausdruck.
Es hei 3t dort, vor allemdie verschul densunabhéangi ge Stoérer-
kindi gung gebe dem Verm eter ein WI I Kkdrinstrument an die
Hand, um m Bl i ebige Meter |oszuwerden und stehe einer Befrie-
dung von Vermetern und Metern in Standardfragen entgegen. So
drohe das neue Metrecht — das solle der Bundesregi erung be-
wuf3t sein — einen Gofteil der Meter zu vergraul en, die sich
nicht mt Kappungsgrenze und verkirzter Kundi gungsfrist ab-

spei sen |ielRen.

Ware di e Neuregelung ein solches "Mnstrunt, das der WII -
kir eines Vertragspartners, insbesondere des Verm eters, Tor
und Tur offnete, so ware sein Schicksal bald besiegelt. Das
BVerf G hat bekanntlich dem Besitzrecht des Meters an der ge-
m et et en Wbhnung Ei gentunsqualitat im Sinne von Art. 14 1 1 GG

bei gemessen *°

auf der G undl age der Erwagung, dal3 di e Wbhnung
far jedermann M ttel punkt seiner privaten Exi stenz und der

Ei nzel ne auf i hren Gebrauch zur Befriedi gung el enentarer Le-
bensbedirf ni sse angewi esen ist. Da ein G-ofdteil der Bevdl ke-
rung zur Deckung sei nes Wohnbedarfs auf gem eteten Whnraum
zuruckgreifen nu3, erfidllt das Besitzrecht des Meters an i hm

Funktionen, w e sie typischerwei se dem Sachei gent um zukomen.

12 Bérstinghaus WuM 2000, 450 f.; Blank NZM 2001, 9, 167
¥ NZM 2000, 605, 607
14 yom 28.12.2000



Zwar ist das Besitzrecht des Meters von dem verni etenden Ei-
gent unmer, der auch seinerseits den Schutz des Art. 14 geniel3t,
abgel eitet und endet mt einer wrksamen Kindi gung. Di e Vor-
ausset zungen fur diese nmul3 jedoch der Cesetzgeber in Erfidllung
seines Auftrages aus Art. 14 | 2 GG so ausgestalten, dal die
bei den m t ei nander konkurri erenden Ei gentunspositionen des
Meters und des Verm eters angenessen gewahrt werden. Das ge-
schi ent dadurch, dalR der vertragstreue M eter gegen den Ver-

| ust sei ner Wbhnung geschiutzt wird, soweit dieser nicht durch
berechtigte Interessen des Verm eters begrindet ist. Das gilt
far die ordentliche Kindi gung gendl3 8 573 n.F. (8 564 b a.F.).
Bei einer aulRerordentlichen, fristlosen Kindi gung nmuf3 die
Schwel I e deutlich hoéher 1iegen; sie bedarf eines "aulRerordent-
lichen” Anlasses. Hier wie dort nmul3 der Gesetzgeber die
schut zwir di gen I nteressen beider Seiten berucksichtigen und in
ei n ausgewogenes Verhaltnis bringen. Eine entsprechende Inte-
ressenabwagung kommt imPrinzip in 8 543 Abs. 1 n.F. zum Aus-
druck, die allerdings wegen der Vielfalt der nbglichen Falle

i m Ergebni s dem Ri chter anhei ngegeben wird. Er unterliegt aber
dabei ebenfalls dem besagten Abwagungsgebot, das eine WI I kir
der einen oder anderen Seite nicht zul assen darf.

Ich werde imfol genden zu zei gen versuchen, dal3 di e Neure-
gelung — bei richtigem Verstandnis — nicht das besagte "Monst-
runmt ist und dberdies nichts unstirzend Neues bringt, mag sie
auch einige "Webfehler" aufweisen, die sich aber imWge ver-
nunftiger und verfassungskonforner Auslegung korrigieren |as-

sen.

1> BeschluR vom 26.5.1993, NJW 1993, 2035



I1. Historische Gundl agen des Kindi gungsrechts aus w ch-

ti gem G und.

1. Tatbestéande fir die fristlose Kiundi gung enthielt be-
reits der erste Entwurf zum BGB, und zwar fir den Verm eter
bei Zahl ungsverzug des M eters Uber zwei aufei nanderfol gende
Term ne hi nweg sowi e bei vertragsw dri gem Gebrauch bzw. Ge-
fahrdung der M etsache durch den Meter oder seinen Unterm e-
ter (8 528). In der durch 8 553 a.F. BGB Gesetz gewordenen
Fassung wurde neben dem Abmahnungserfordernis di e Vorausset -
zung hi nzugef igt, dal durch den vertragsw drigen Gebrauch die
Rechte des Verm eters in erheblichem MalBe verl etzt sein mis-

6 noch di sku-

sen. Das in den Protokollen zur zweiten Lesung !
tierte Erfordernis eines Verschul dens des Meters konnte sich
ni cht durchsetzen " und findet sich auch in § 543 Abs. 2 Nr. 2
n.F. BGB nicht. Fir den Meter war ebenfalls schon imersten
Entwurf (8 529) ein Recht zur fristlosen Kundigung fur den
Fal | vorgesehen, dall i hm der vertragsnalli ge Gebrauch nicht o-
der nicht rechtzeitig gewahrt oder w eder entzogen wird und er
dem Verm eter fruchtl os ei ne angenessene Frist zur Abhilfe ge-
setzt hat (vgl. 8 542 a.F., 8 543 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m Abs. 3
n.F. BGB). Bereits in den Mdtiven zumersten Entwurf wird aus-
gefuhrt, dal dies auch far Falle gilt, in welchen der ver-
tragsmali ge Gebrauch durch Mangel der M etsache beeintrachti gt

ist und insofern nicht in vollem Unfang gewdhrt wird %

Das i mersten Entwurf noch fehl ende, unabdi ngbare Kundi -
gungsrecht des M eters bei gesundheitsgef @ahrdender Beschaffen-
heit gem eteter Raunme wurde erst imzweiten Entwurf (8 488)
zundchst nur fdr den Whnungsm eter vorgesehen und schliel3lich
in 8 544 a.F. BGB auf andere zum Aufenthalt von Menschen be-

16 Bd. Il Seite 306
7 vgl. RG JW 1920, 377; Oertmann, BGB, 5. Aufl., 1929, § 553 Anm. 1
18 ygl. Motive bei Mugdan, Materialien zum BGB, Bd. 3, S. 233



stimme Metrdune erweitert (vgl. 88 569 I; 578 Il 2 n.F.).
Vor angegangen war eine | angere — aus heutiger Sicht wie ein
Kuri osum annut ende - Di skussion, in der die einen neinten,
"viele D enstherren oder Verm eter |ebten selbst in ihrer Ge-
sundheit nicht forderlichen Raunen; man misse sich auch hiten,
zuviel Mtleid mt dem Meter zu haben, der die Gesundheitsge-
fahrlichkeit der Wwhnung gekannt, aber ihre Wrkung auf seine
Gesundheit unterschatzt habe". Durchgesetzt hat sich schliel3-
l'ich der Standpunkt, daf es "unhuman"” sei, den Meter, der die
Gef ahren ei ner erkanntermaf3en z.B. feuchten Whnung unter-
schéat ze und davon krank werde, indirekt durch den Zwang zur
Wei terzahlung der Mete zum Verbleib in den Metr&unmen zu no-
tigen. Umeinen M Bbrauch der Vorschrift vorzubeugen misse al -
| erdi ngs ei ne erhebliche bzw. naheli egende Gesundheit sgef ahr
fur di e Kundi gung vorausgeset zt werden °.

2. Ein allgeneines Kundi gungsrecht aus w chti gem G und
wur de damal s, soweit ersichtlich, bei der Mete nicht erwogen
— ganz i m Gegensatz zur Regelung bei Dienst- und Gesell -
schaftsvertragen (88 626, 723 BGEB). Insbesondere fur den in
sei ner sozi al en Bedeutung der Mete vergleichbaren — und im
genei nen Recht mt ihr unter dem Qoberbegriff der |ocatio con-
ducti o zusamengef aBten 2° - Dienstvertrag war von Anfang an
di e Miglichkeit einer Kundigung aus w chtigem G und, zunachst

2l Die Vernieter und de-

ohne né&ahere Kennzei chnung, vorgesehen
ren Verbande konnten sich jedoch in Ausnutzung der bestehenden
Vertragsfreiheit mt Fornul arvertragen behelfen, welche ihre
aulBer ordent | i chen Kindi gungsrechte erheblich erweiterten und
eine fristlose Kiundigung z.B. schon bei geringflgi gen Versto-
Ben des M eters gegen di e Hausordnung vorsahen. D esem Zustand
setzten die MeterschutzVO vom 26.7.1917 und dann das M eter-

schut zgesetz vom 1. 6. 1923 ein Ende %2,

19 ygl. Protokolle bei Mugdan aa0 |11, 875. Das Problem der Mangelgrenze bei Schadstoffbd astung von Réu-
men ist nach wie vor aktuell (vgl. BayObLG RE WuM 1999, 568 = ZMR 1999, 751; dazu Kraemer WuM
2000, 515, 520 m.w.N.).

2 ygl. Staudinger/Emmerich, BGB, 13. Bearb., vor § 535 Rdn. 3

2 ygl. Staudinger/Preis, BGB 13. Aufl., § 626 Rdn. 1

2 vgl. Staudinger/Emmerich, BGB, 13. Aufl., vor 88 535 f. Rdn. 3 ff; § 553 Rdn. 2; zur Entwicklung vgl.

G. Schulz, WuM 2000, 635 f.



Unabhéangi g davon entw ckelte das Reichsgericht in Ent-
schei dungen aus den Jahren 1912 und 1918 in Anal ogi e zu den
88 626, 723 BGB, 89 a, 133 HGEB den all genei nen G undsatz, dal3
Recht sver hal t ni sse von | angerer Dauer, die ein persoénliches
Zusanmenar bei ten der Beteiligten und daher ein gutes Einver-
nehmen erfordern, bei Vorliegen eines wchtigen G-undes in
Gestalt der Unzunutbarkeit einer weiteren Zusanmenarbeit ge-
kiindi gt werden kénnen 23, ein Verschul den des Gekiindi gten se
daf ir ni cht unbedingt erforderlich. Jedoch stellt R& 95, 234
i m konkreten Fall nicht zuletzt darauf ab, daR der kindi gende
Ver padchter, ein Pfarrer, von dem Pachter nehrfach bel ei di gt
und tatlich angegriffen worden war. Insofern handelte es sich
hi er um ei nen verhal t ensbedi ngt en Kindi gungsgrund, fur den es
freilich nicht darauf ankomren sollte, wer das Zerwirfnis zw -
schen den Parteien verursacht hatte und ob der Pachter be
seiner jedenfalls nicht gerechtfertigten Eskalation (voll) zu-
rechnungsfahig war. |In spéateren Entschei dungen hat das RG dann
auch auf das Erfordernis der Storung einer fir den Vertrags-
zweck notwendi gen personlichen Zusammenarbeit der Parteien
verzi chtet 24,
ragt dabei RGZ 150, 193 (aus dem Jahr 1936) hervor, wo der

Stadt Berlin ein Kundi gungsrecht aus w chti gem Grund gegeniber

Al's imJargon und in der Sache ubl es Bei spi el

ei nem i m Ausl and | ebenden gewerblichen Meter eines stadti-
schen G undsticks zugebilligt wurde, weil bekannt geworden
sei, dall er als Angehoriger der "Republikani schen Arnee"” in
den Wrren nach dem ersten Weltkrieg Staatsgel der veruntreut
habe und daher ein "Vol ksschadling" sei; die Fortsetzung des
Metvertrages mt ihmsei mt den Pflichten "der Hauptstadt
des Deut sches Rei ches gegeniber dem Vol k" unvereinbar. Die

2 vgl. RGZ 78, 385, 389; 94, 234, 236; Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht, 7. Aufl., § 554 a Rdn. 69; Staudin-
ger/Emmerich aaO, 8 553 Rdn. 4
% vgl. RGZ 150, 193, 199 f.; 160, 361, 366; Staudinger/Emmerich aa0, § 553 Rdn. 5



Ent schei dung zei gt eine gew sse Gefahr der Instrunentalisie-

rung unbestimter Rechtsbegriffe, wenn diese in die fal schen

Hande geraten. In unserer verfassungsnaflli gen Ordnung besteht

ei ne sol che Gefahr nicht. Vor einer Rechtspervertierung durch
ein totalitares System kann nur dessen Verhi nderung und ni cht
ei ne bestimte Cesetzestechni k schit zen.

[11. Bisherige Rechtslage zum Kindi gungsrecht aus w chti -

gem G und.

1. Von der Entgl eisung des RG abgesehen, wurde der G und-
satz, dall ein Met- oder Pachtvertrag — ebenso w e gemald
8§ 626 BB ein Dienstvertrag — bei Vorliegen eines w chtigen
Grundes gekindi gt werden kann, vom BGH Ubernomren. Er hat die
Recht sgrundl age dafir in 8 242 BGB gesehen und darauf abge-
stellt, ob unter Beruicksichtigung von Treu und d auben die
Fortfudhrung des Vertrages fir den Kindi genden unzunut bar i st

2> Eine bloRe Zerruttung des Vertragsverhél tnisses reicht fr

sich allein nicht aus 2.

Andererseits erfordert ein w chtiger
G und auch nach Ansicht des BGH ni cht unbedi ngt ein Verschul -
den des Kindi gungsgegners, ohne dall der BGH dabei zw schen

27 Es ist daran zu

Whn- und Geschaftsraunm ete differenziert
eri nnern, dalR das Recht zu fristloser Kindigung bei vertrags-
w dri gem Gebrauch der M etsache gemal3 8§ 553 a.F. BGB nach dem
Geset zeswortl aut und nach h.M ebenfalls nicht unbedi ngt ein
28 Auch nach der Recht -

sprechung des Bundesarbeitsgerichts zu § 626 BGB, dem di e Neu-

Ver schul den des M eters vorausset zt

regel ung des 8 543 Abs. 1 BGB nachgebil det ist, kdnnen schul d-

% BGH WPM 1967, 515; Braxmaier WPM 1968, 205
% BGHZ 50, 307, 315
2" BGH LM Nr. 57 zu § 242 (Ba) BGB = WPM 1971, 1300 (volIstandiger Urteilsabdruck); ZMR 1996, 309, 311



| ose Pflichtverletzungen eines Arbeitnehnmers, wenn sie die be-
triebliche Ordnung nachhaltig storen, ausnahnswei se ei nen

wi chtigen Gund fur eine fristlose Arbeitgeberkindi gung dar -
stellen ?°. Die Ansicht, eine verschul densunabhéngi ge fristlose
Kiindi gungsndgl i chkeit sei der Rechtsordnung frend, 3 trifft
daher so nicht zu

Die fristlose Kundigung darf nicht als strafartige Sankti -
on fur ein abgeschl ossenes Fehl verhal ten verstanden und ei nge-
setzt werden. lhre prospektiv ausgerichtete Voraussetzung der
Unzunut bar keit der Vertragsfortsetzung ist aber auch nicht aus
der subjektiven Sicht des Kindi genden, sondern objektiv im
Rahnmen ei ner Gesant abwagung al |l er Unst &nde zu beurteilen. So
z.B. kann nach der Rspr. des BGH 3! eine Vertragspartei, welche
di e andere zu ei ner Vertragsverletzung provoziert hat, darauf
in der Regel keine Kundigung stitzen. Im Ubrigen soll es aber
ni cht entschei dend darauf ankommen ob der Gekindi gte ei ne Zer-
ruattung des Vertrauensverhdal tni sses zwi schen den Parteien al -
| ei n oder Uberw egend zu vertreten hat 3. Das durfte mit der
in 8 543 Abs. 1 n.F. BGB geforderten unfassenden Abwagung der
Urst &nde und I nteressen — unter Einschlul3 des bei derseitigen
Ver schul dens — nicht nehr vereinbar sein. Nach anderen Ent-
schei dungen 33 kann derjeni ge, der die Zerstérung des vertrag-
i chen Vertrauensver hal tni sses uUberw egend sel bst verschul det
hat, nicht aus w chtigem G und kundi gen. Weiter kann auch nach
bi sheri ger Rechtsprechung eine Vertragspartei nicht deshalb
fristlos kundigen, weil die andere ihre berechtigten Interes-

% ygl. Oertmann, BGB, 5. Aufl. (1929), § 553 Anm. 1; Blank/Bérstinghaus, Miete § 553 Rdn. 18 mw.N.;
Grapentinin: Bub/Treier, Handb. d. Geschéfts- u. Wohnraummiete, 3. Aufl., IV Rdn. 168; a.A. Sternel, Miet-
recht, 3. Aufl., IV Radn. 377

# ygl. BAG BB 1999, 1819 m.N. zur Rspr. des BAG seit 1961; weiter Staudinger/Preis, BGB, 13. Aufl. § 626
Rdn. 64.

% 50 Rips WuM 2000, 452 .

3! Urteil vom 4.12.1985, WPM 1986, 172 = WuM 1986, 60

% ygl. BGH NJW 1963, 1451; 1969, 1845; WPM 1978, 271

% BGH NJW 1981, 1264; KG ZMR 1998, 279



sen wahrnimt, auch wenn dies zu einer Serie von Prozessen
fuhrt 3% Andererseits kann ein schul dhaftes vertrags- und
rechtswi driges Verhalten einer Partei zu ihren Lasten bei der
Abwagung ins Gewi cht fallen.

2. An den dargestellten Gundséatzen hat auch der im Jahr
1963 durch das erste MAG eingefigte § 554 a BGB * nichts gean-
dert. Dieser erlaubt die fristlose Kiundi gung ei nes Raunm et -
ver hal t ni sses bei schwerw egenden schul dhaften Vertragsverl et -
zungen, insbesondere nachhal ti gen Sto6rungen des Hausfri edens,
wenn dem Kindi genden deshal b di e Fortsetzung des M etvertrages
ni cht zugenutet werden kann. Damit sollten nach der Begrindung
der Regi erungsvorlage nur "die praktisch bedeutsansten Falle"
des von der Rechtsprechung entw ckel ten Kindi gungsrechts aus
wi chtigem Grund erfal3t werden, ohne dal} di eses damt abschlie-

Rend geregelt werden sollte 36

Das al | genei ne Kindi gungsr echt
aus wi chtigem G und behielt daher weiterhin praktische Bedeu-
tung i nsbesondere in Fallen von Hausfriedensstdrungen durch

ei nen schul dunf ahi gen M eter 3’; ebenso bei M etriickstanden ei -

nes solchen Meters 3, weil eine Kundigung nach § 554 BGB Ver -
zug voraussetzt, der bei fehlendem Verschul den des Schul dners
ausscheidet (vgl. 8 285 B@B). Freilich kann ei ner beschrankt
oder nicht geschaftsféahigen Partei wegen 8 131 BGB ohnehin nur
durch Erkl &rung gegeniiber einem fir sie zu bestell enden Be-
treuer 3° (88§ 1896, 1902 BGB) oder ProzeRpfleger *° (§ 57 ZPO)
wi r ksam gekindi gt werden. Im dbrigen durfte aber der Ausweg,

dem schul dl os vertragswi dri g handel nden M eter ein Verschul den

¥ vgl. OLG Hamm NJW-RR 1993, 16; Wolf/Eckert/Ball, Handbuch des gewerblichen Miet- Pacht- und
Leasingrechts, 8. Aufl., Rdn. 1008

% nach dem Vorbild des § 2 MSchG vom 1.6.1923 (RGBI. | 355); vgl. Staudinger/Emmerich aaO § 554 aRdn. 1

% vgl. Voelskow in MiinchK omm zum BGB, 3. Aufl. § 554 aRdn. 5

% vgl. LG Dresden WuM 1994, 377; Schmidt-Futterer/Blank aa0, § 554 a Rdn. 70 m.w.N.

% vgl. LG Hamburg WuM 1996, 271

¥ vgl. dazu BayObLG WuM 1996, 275

“vgl. LG Hamburg WuM 1996, 271



seines gesetzlichen Vertreters gemaR § 278 BGB zuzurechnen *,

all enfalls bei Zahlungsverzug, dagegen wegen der beschrankten
Ei nwi r kungsnogl i chkei ten eines Betreuers nur selten bei Haus-
friedensstorungen in Betracht kommen. Zudem soll nach - aller-
di ngs fragwirdi gen — Rechtsentschei den des KG ei ne Verschul -
denszur echnung genéR § 278 BGB i m Rahnen des § 554 a BGB *? so-
wi e des ordentlichen Kindi gungsgrundes genal3 § 564 b |

Nr. 1 BGB * (schuldhafte, nicht unerhebliche Vertragsverl et -
zung) ausschei den, so dal3 ein Metverhaltnis in solchen Fallen
Uber haupt nicht kindbar wére, wenn man ni cht einen verschul -
densunabhangi gen Kindi gungsgrund der Unzunut barkeit der Ver-
tragsfortsetzung anerkennt. Insoweit besteht allerdings be
Whnraumm ete die Friktion, dalR 8 564 b Il Nr. 1 BGB sogar fur
di e ordentliche Kundi gung wegen Pflichtverletzungen des M e-
ters ein Verschul den voraussetzt. Diese Friktion besteht auch
gegenuber der fristlosen Kindi gungsnoglichkeit wegen vertrags-
wi dri gen CGebrauchs genmal3d 8§ 553 BGB, der zwar ei ne Abmahnung,
aber kein Verschul den des Meters voraussetzt *. Jedoch sind
die G unde fur ein berechtigtes Interesse des Verm eters an
der Vertragsbeendigung in 8 564 b Il BGB nicht abschlielRend
auf gezahl t; viel mehr konmmren daneben weitere, ihnen gl eichge-

wi chtige Griinde in Betracht *°, so daR die besondere Intensitéat
einer Pflichtverletzung das fehl ende Verschul den des Meters
konpensi eren, eine fristlose Kindi gung des Verni eters aus

wi chti gem Grund bei Whnraumm ete al |l erdi ngs wohl nur in be-
sonders gravi erenden Fallen rechtfertigen kann.

! s Staudinger/Emmerich aaO, § 553 Rdn. 19

2 K G NJW 1998, 2455: Unpiinktliche Mietzahlung durch das Sozialamt; vgl. dagegen BGH NJW-RR 1997, 203

43 KG NZM 2000, 905: "Stromzapfen” (§ 248 ¢ StGB) durch minderjhrigen Sohn der Mieter.

“ vgl. Schmidt-Futterer/Blank aaO, § 553 Radn. 23; Erman/Jendrek § 553 Rdn. 6; Grapentin in: Bub/Treier aaO
Rdn. 1V 168; aA. Sternel, Mietrecht, 3. Aufl. Rdn. IV, 377; Staudinger/Emmerich aaO, § 553 Rdn. 29

“ vgl. BVerfG NJW 1992, 105; Palandt/Weidenkaff, BGB, 60. Aufl., § 564 b Rdn. 27



V. Wchtiger Gund und Wegfall der Geschaftsgrundl age.

1. Wenngl eich sonach ein wi chtiger Gund nicht unbedi ngt
ei n Verschul den des Kiindi gungsgegners voraussetzt, so nuld es
sich nach der Rechtsprechung des BGH doch um Unrst ande handel n,
die in der Person oder zum ndest i m Ri sikobereich des Kindi -
gungsgegners begriindet sind %. Diese Fornulierung ahnelt dem
far die Verweigerung einer Unterverm etungser| aubnis gemal3
88 549 Abs. 1 Satz 2 a.F. (8 553 Abs. 1 n.F.) nmalRRgebenden

47 an den der M e-

"W chtigen Gund in der Person des Dritten",
ter untervermeten will, und bedeutet nicht, daR der BGH eine
fristlose Kiundi gung schon dann zul assen will, wenn ei ner Ver-
tragspartei die Person der anderen schlicht nicht oder nicht
mehr genehmist. Viel nmehr geht es hier umdie Abgrenzung ge-
genuber sol chen Vorgangen, die nicht aus der Einflul3sphare des
Kindi gungsgegners, sondern aus der eigenen |nteressensphare
des Kiundi genden herridhren. So etwa — in vom BGH ent schi edenen
Fallen -, wenn ein Kraftwerkbetrei ber ein von i hmverm etetes
G undst ick infol ge geadnderter Baul eitplanung zum Bau ei nes
neuen Kraftwerks benotigt *® oder ein gewerblicher Meter sein
Gewer be infol ge einer Anderung offentlich-rechtlicher Zul as-
sungsbesti nmungen ni cht nmehr in demvon den Parteien bei Ver-
tragsschl uB vorausgeset zt en Unfang ausiiben kann *°, was al s
sog. "betriebsbezogene” — im Gegensatz zu ei ner objektbezoge-
nen — Cebrauchsbeschrankung kei nen Mangel i.S.v. 8§ 537 BGB

darstel It 59

In solchen Fallen kann eine fristlose Kindi gung
nur ausnahnmswei se unter den Voraussetzungen ei ner Ver &anderung

oder eines Wegfalls der Geschaftsgrundl age (8 242 BGB) ge-

4 BGH ZMR 1996, 309

47 dazu Kraemer in Bub/Treier aa0, 111 A Rdn. 1022

4 BGH ZMR 1996, 309

49 BGH WPM 1971, 1300, 1303

% BGH WuM 1992, 313; dazu Kraemer in Bub/Treier aaO |11 Rdn. 1349



rechtfertigt sein und dann zu ei nem — nach billigem Ernessen
zu besti menden — Ausgl ei chsanspruch des Kindi gungsgegners fir
di e durch die vorzeitige Vertragsbeendi gung ent stehenden Ver -
nbgensnachteil e (einschlielllich vergeblicher Aufwendungen)
fihren, sofern der Vertrag nicht in anderer zunutbarer Wise
den ver anderten Bedi ngungen angepaft werden kann °!; so z.B.
auf Meterseite durch Stellung eines Ersatzmeters °2 oder auf
Vermi eterseite durch Uberl assung ei nes Ersatzobjekts. Einige
Recht sent schei de billigen dem Whnraunmm eter ei nen Anspruch
auf Vertragsentl assung gegen Stellung ei nes akzeptabl en Nach-
m eters dann zu, wenn er ein nachtraglich entstandenes berech-
tigtes Interesse hieran hat, welches das Fortbestandsinteresse

des Vermieters erheblich uberragt °3

2. Zwar ist auch die auf die Unzunmutbarkeit der Vertrags-
fortsetzung abstel | ende Kindi gung aus w chtigem G-und al s
Dur chbrechung des G undsatzes, dallR Vertrage zu halten sind, im
Prinzip ein Fall des Wegfalls der Geschéaftsgrundl age **, jedoch
dengegentber i nzw schen versel bstandi gt. Das Nebenei nander
bei der komt in den (zum AT des Schul drechts gehdrenden)
88 307, 308 des vom BMJ vorgel egten "Di skussi onsentwurfs eines
Schul dr echt snoder ni si er ungsgeset zes" °°, dessen vor gezogener
Teil die Metrechtsreformim Gunde ist, zutreffend zum Aus-

druck. Nach 8 307 kann im Fall e ei ner schwerw egenden Ver ande-

rung der zur G undl age des Vertrags gewordenen Unst ande eine
Anpassung des Vertrags verl angt werden, wenn die Parteien die-
sen bei Kenntnis der Veréanderungen so ni cht abgeschl ossen héat -

! BGH ZMR 1996, 309, 311; WPM 1971, 1300, 1303 = LM Nr. 57 zu § 242 (Ba) BGB; Schmidt-Futterer/Blank
§ 554 aRdn. 74 ff., 77. In eéinem Sonderfall hat der BGH (NZM 2000, 1227) den entschadigungsl osen Weg-
fal einer Verléngerungsoption des Vermieters angenommen.

%2 diese Méglichkeit soll nach der amtlichen Begriindung zu § 573 ¢ des Reformgesetzes (abgedr. NZM 2000,
811, 816 f.) auch durch die verkirzte Kindigungsfrist fur den Wohnungsmieter nicht ausgeschlossen sein.

% OLG Karlsruhe WuM 1981, 173; OLG Hamm NJW-RR 1995, 1478; dazu Heilein Bub/Treier aaO, 11 Rdn.
820 ff.

> vgl. Staudinger/Preis, BGB, 13. Aufl. § 626 Rdn. 5, 14

% Teilabdruck in ZIP 2000, 2179 f.



ten und einem Teil unter Bericksichtigung aller Urstande des
Ei nzelfalls, insbesondere der vertraglichen oder gesetzlichen
Ri si koverteilung, das Festhalten am unveranderten Vertrag

ni cht zugenutet werden kann (Abs. 1). Einer Veranderung der
Urst &nde steht es gleich, wenn wesentliche Vorstellungen, die
zur Grundl age des Vertrags geworden sind, sich als fal sch her-
ausstellen (Abs. 2). Ist eine Anpassung des Vertrags nicht
nogl i ch oder einem Teil nicht zunutbar, so kann der benachtei -
ligte Teil vom Vertrag zuricktreten bzw. — bei ei nem Dauer -
schul dverhaltnis wie der Mete — aus w chtigem G und nach

8§ 308 kundigen (Abs. 3). Auch das steht aber unter dem Vorbe-
hal t ei ner vorrangi gen Anpassung z.B. durch Vertragsbeendi gung
gegen Ent schadi gungszahlung. § 308 des Entwurfs bestimt all -
genein fur Dauerschul dverhal t ni sse die Mglichkeit einer
fristlosen Kundi gung aus — abwei chend von 8 307 definiertem -
wi chtigem Gund, "wenn dem kundi genden Teil unter Bericksich-
tigung aller Urstéande des Einzelfalls und unter Abwagung der
bei derseitigen Interessen die Fortsetzung des Vertragsverhalt-
ni sses ni cht zugenutet werden kann". Di ese Fornulierung stimmt
mt derjenigen in 8 543 Abs. 1 n.F. weitgehend Uberein, mt
der Ausnahnme, daR darin auf ein Verschul denskriterium?® und
auf di e Unzunut barkeit der Vertragsfortsetzung bis zum Abl auf
der Kundi gungsfrist oder bis zur sonstigen Vertragsbeendi gung
abgestel It wrd.

Die in einem Aufsatz von Blank >’ sowie in einer Stellung-

58

nahme des Deut schen M etgerichtstages auf gewor f ene Frage des

Ver hal t ni sses der Kindi gung aus w chtigem G und genal3 § 543

% vgl. oben I. 1.; insoweit ist § 543 | n.F. eine mietrechtliche Spezialregelung gegeniiber § 308 E (vgl.
Abschlufbericht der Schuldrechtskommission, Bundesanzeiger-Verlag [1992], Seite 156), die den Unter-
schied zu § 307 E erst Recht verdeutlicht. Im Ergebnis éndert das Verschuldenskriterium aber nichts daran,
daid dieses fur eine Kiindigung aus wichtigem Grund weder unbedingt erforderlich noch ausreichend ist (vgl.
Abschlufbericht aaO Seite 155).

> NZM 2001, 9

% NZM 2000, 599, 600 f.; vgl. dazu oben |. 2.



n. F. BGB gegeniuber den G undsatzen der Geschéftsgrundl age
durfte sonach dahin zu beantworten sein, dalR 8§ 543 n.F. BGB

di ese Grundsatze nicht einschlieldst, ihre Anwendung mt den
dar gel egt en Recht sfol gen aber auch nicht ausschliel3t. Entspre-
chendes gilt auch fir das Verhaltnis des 8 626 BGB zum Wegf al |

der Geschaftsgrundl age *°.

V. Anal yse der Neuregel ung

1. Cesetzessystemati k und —techni k, Funktion der General -
kl ausel des 8 543 Abs. 1 n.F. imVerhaltnis zu den besonderen
Kindi gungst at best anden des Abs. 2 und des 8 569 I, Il n.F.

a) We eingangs ausgefihrt, werden die bisher in einzel nen
Vorschriften geregel ten Kindi gungst at best ande unter dem Cber -
begriff des w chtigen Gundes in 8§ 543 BGB und in dem di ese
Vorschrift fdar Whnraumr ete erganzenden 8§ 569 BGB zusamrenge-
falt. 8 543 BGB findet sich imAbschnitt | "Allgenei ne Vor-
schriften fur sanmtliche Metverhal tnisse", 8§ 569 im Ab-
schnitt Il "M etverhal tnisse tuber Wohnrauni. I m Abschnitt 111
(M etverhal tnisse Uuber andere Sachen) wird in 8 578 Abs. 2 fur
sonsti ge Raunm etverhal tnisse auf 8 569 Abs. 1 (Gesundheitsge-
fahr fir Raummut zer) sowi e auf 8§ 569 Abs. 2 (Hausfriedenssto-
rung) verw esen. In gew sser Weise ist der Gesetzgeber hier
Skl ave des von i hm sel bst bzw. von der Arbeitsgruppe "M et-
recht sverei nfachung"” verordneten Systens, das den damt ver-
trauten Systendenker erfreuen mag %, fir jemanden, der eine
Vorschrift fur sein Kundi gungsprobl em sucht, aber wohl keine
"Ver ei nf achung" gegeniber dem bi sherigen Recht darstellt % wo

¥ vgl. zu § 626 BGB Staudinger/Preis aaO Rdn. 14 m.w.N.
% ygl. z.B. Sonnenschein WuM 2000, 387, 400 f.
8 ygl. Lammel ZMR 2000, 808, 810



di e ei nzel nen Kundi gungsgr inde sant i hrem Anwendungsberei ch

jeweils in einzel nen Vorschriften erfalit waren.

b) Erganzend gilt die General kl ausel gemal3 § 543 Abs. 1,
die eine allgeneine Definition des wi chtigen Gundes in Anleh-
nung an 8 626 BGB (unter Hi nzufigung des Verschul denskriteri -
ums) enthalt und die bisherigen Rechtsprechungsgrundsatze zur
Kiindi gung aus wi chtigem Grund ersetzt °. Nach der Gesetzes-
technik durfte diese Definition fur die einzelnen in 8 543
Abs. 2 und in 8 569 aufgefihrten Kindi gungstat bestande an sich
keine Rolle spielen, weil "insbesondere" diese eo ipso (selb-
standi ge) wi chtige G unde darstellen sollen, gesetzestechnisch
vergleichbar mt den in 8 564 b Abs. 2 a.F. (8 573 Abs. 2
n.F.) vertypten Fallen eines berechtigten Interesses des Ver-
m eters an der Vertragsbeendi gung, das dort allerdings
— anders als der wichtige Gund in 8 543 Abs. 1 - nicht allge-
mein definiert wird. In beiden Vorschriften handelt es sich um
"benannt e", ei genstandi ge Kindi gungsgrinde, nicht etwa um Re-
gel beispiele, wie sie z.B. in 8 243 St verwendet werden und
dort einen "besonders schweren Fall" einer Straftat nur "in
der Regel " begrinden — vorbehaltlich einer Entkraftung dieser
I ndi zf unkti on durch ei ne Gesant abwdgung der Unmst ande des Ei n-
zelfalls ©,
§ 543 Abs. 2 n.F. BGB, daR ein wichtiger Gund i mer dann ®

(aber nicht nur dann) vorliegt, wenn einer der nachbenannten

Dengegeniiber bedeutet das Wrt "insbesondere" in

Kindi gungst at bestande erfullt ist. So z.B. mul3 bei ei nem zwei -
nonat i gen M et zahl ungsverzug des Meters (88 543 Abs. 2 Nr. 3
a, 569 Abs. 3 Nr. 1 n.F. BGB) nicht zusatzlich anhand der GCe-
ner al kl ausel des Abs. 1 gepriuft werden, ob dem Verm eter die

62 ygl. amtl. Begr. NZM 2000, 433

8 vgl. Streeund Eser in: Schonke/Schréder StGB, 25. Aufl. vor §§ 38 ff. Rdn. 43 f.; § 243 Rdn. 1. Eine Regel-
bei spidtechnik wurde auch bei Schaffung des 8 626 BGB zur Charakterisierung des wichtigen Grundes er-
wogen, jedoch fallengelassen (vgl. Staudinger/PreisaaO § 626 Rdn. 2).

% aussagenl ogisch: "'schon dann”



Fortset zung des M etvertrages unzumutbar ist. Bei diesem Ver-
standni s kanme der in 8 543 vorangestellten General kl ausel | e-
diglich die Funktion ei nes Auffangtatbestandes fur weitere, im
Geset z nicht bezeichnete Unzumutbarkeitsféalle zu ®. Die Gene-
ral kl ausel hatte sonach eine Funktion, wie sie in 8 564 b

a.F. BGB einem wertenden Vergleich zwi schen den i m Gesetz

ni cht abschlielRend geregelten und anderen i hnen gl ei chgew ch-
tigen Fallen eines berechtigten Kindi gungsi nteresses des Ver-
m eters zukommt °©°.

c) Der urspringliche Reformentwurf trat aus di eser System
| ogi k heraus, indemer in 8 569 Abs. 2 n.F. BGB eine Stoérung
des Hausfriedens durch einen Vertragsteil per se als "w chti-
gen Gund i.S. des 8 543 Abs. 1 n.F." bezeichnete und die ant-
| i che Begrindung ® dazu neinte, das zuséatzliche, in § 554 a
a.F. BGB enthaltene Erfordernis der Unzunutbarkeit der Ver-
tragsfortsetzung ergebe sich aus der Bezugnahnme auf 8§ 543 Abs.
1 n.F. BGB. Das war sprachl ogi sch falsch, wie sich aus obigen
Ausf ihrungen ergi bt. D esel be Bezugnahne auf § 543 Abs. 1 fin-
det sich in 8 569 Abs. 1 n.F., ohne dalR in diesem Fall einer
er hebl i chen Gesundhei t sgef &hrdung des M eters noch eine zu-
satzl i che Unzunut barkei t sprif ung anhand der GCeneral kl ausel des
8§ 543 Abs. 1 n.F. BGB zu erfolgen hat. Auch die "insbesondere"
in 8 543 Il n.F. bezeichneten Falle sind jeweils Kindi gungs-
grinde i.S.v. 8 543 | (und nicht im Sinne einer anderen Vor -
schrift). O fenbar verstand der Entwurf 8§ 543 Abs. 1 nicht nur
al s Auffang-, sondern auch als Supratatbestand (Cbersatz) fur
ei nzel ne gesetzliche Anwendungsfalle. Das liegt nicht nmehr so
nahe, nachdem 8 569 Abs. 2 sich nicht einmal mt einer Verwei-
sung auf di e Voraussetzungen des 8 543 Abs. 1 Satz 2 begnugt,

% 0 Blank NZM 2001, 9f.
% vgl. BVerfG NJW 1992, 105, Palandt/Weidenkaff aaO, § 564 b Rdn. 27



sondern dessen Wirtl aut — einschliel3lich des Verschul denskri -
teriums — schlicht w ederholt und damt dessen Geltung als ge-
nerell er Cbersatz negiert.

In der Tat paldt i nsbesondere das Verschul denskriterium
z.B. fur das vom Verschul den des Verm eters unabhangi ge Ge-
wahr | ei st ungskindi gungsrecht des Meters genal3 8§ 543 Abs. 2
Nr. 1 n.F. (8 542 a.F.) nicht ° oder allenfalls insowit, als
ei n Uberw egendes Ei genverschul den des Meters an der Ge-
brauchsbeei ntréachti gung dessen Kindi gungsrecht ausschlielRen
kann °°: entsprechendes gilt nach h.M fiur § 544 a.F. °. Des
weiteren greift 8 543 Abs. 2 Nr. 2 n.F. (8 553 a.F.) B@&B - im
Gegensatz zu 8 569 Abs. 2 n.F. — nicht auf 8 543 Abs. 1 zu-
ruck, sondern préasum ert offenbar die Unzunutbarkeit der Ver-
tragsfortsetzung fir den Verm eter, wenn der Meter dessen
Rechte — trotz Abmahnung (8 543 Abs. 3 n.F.) — durch erhebli -
che Gefahrdung der M etsache oder durch unbefugte CGebrauchs-
Uberl assung in erheblichem MalRe verletzt, wobei hier der
Schutz der Metsache (Art. 14 Abs. 1 GG auf Verm eterseite)
und nicht ein Verschul den des Meters im Vordergrund steht
(vgl. aber unten VI. 2. b). Al dies dirfte aber nicht aus-
schl i elRen, das G undsatzprogranmdes 8 543 Abs. 1 n.F. in
G enzféallen der Einzeltatbestéande m tzubericksichtigen (vgl.
unten VI. 1.).

2. ZumlInhalt der General kl ausel des § 543 Abs. 1 n.F.

a) Sie fordert eine unfassende Abwagung aller Unstande des
Ei nzelfalls, des beiderseitigen Verschul dens sowi e der beider-

7 NZM 2000, 447, 816; ebenso Bericht der Bund-L &nder-Arbeitsgruppe Seite 193 zu § 571 Abs. 2 ihres Ent-
wurfs.

% vgl. BGH NJW 1977, 2233; Grapentin in Bub/Treier aa0 IV Rdn. 148

% vgl. BGHZ 66, 349; BGH NJW 1998, 594 m.w.N.

™ vgl. Blank/Bérstinghaus aa0, § 544 Rdn. 6 m.N., streitig



seitigen Interessen und ware damt — ebenso we 8§ 626 BGB —
ein "Stick of fengel assener Gesetzgebung" ", gabe es nicht zu-
satzlich die im Gesetz benannten nehr oder weni ger absol uten
wi chtigen G iunde. In Anlehnung an 8§ 626 BGB stellt § 543

Abs. 1 n.F. B@ nicht darauf ab, ob dem Kindi genden di e Ver-
tragsfortsetzung ab sofort, sondern ob sie ihmbis zum Abl auf
der Kundi gungsfrist oder bis zur sonstigen Beendi gung des

M et ver hal t ni sses nicht zugenutet werden kann. Andernfalls wa-
re auch di e grundséatzliche Kindi gungsvorausset zung ei ner er-
fol gl osen Abmahnung in den Fallen einer Vertragsverletzung ge-
mall 8 543 Abs. 3 sinnlos, weil dann der in Abs. 3 Nr. 2 be-
zei chnet e Ausnahnefal | eines aus besonderen G inden unter Ab-
wagung der bei derseitigen Interessen gegebenen sofortigen Kin-
di gungsrechts der Regelfall wére. D e Abhéangi gkeit der Unzu-
mut bar kei t sfrage von der noch ausstehenden Dauer des M etver-
hal t ni sses fihrt zu dem — auch von § 626 BGB bekannten - Para-
dox, dal eine fristlose Kindigung um so eher zuzul assen i st,
je langer die Parteien sich urspringlich vertraglich binden

wol I ten 72

Das | &t sich jedoch aufl 6sen, wenn man den w chti -
gen G-und als versel bstandi gten Sonderfall eines Wegfalls der
Geschaftsgrundl age begreift. Ungekehrt wird eine fristlose
Kindi gung kurz vor regul arer Beendi gung des M etverhal tni sses
den Kindi gungsgegner weni ger berthren als bei einer noch | an-
geren Vertragszeit. Auch etwai ge Anspriche des Kindi genden auf
Ersat z sei nes Kiundi gungsfol geschadens bei schul dhafter Setzung

3 werden in di esem Fal

des Kindi gungsgrundes durch den Gegner
geringer sein. Abzustellen ist aber nun einmal auf die Unzu-
mut barkeit der Vertragsfortsetzung fur den Kindi genden, die
bei | angerer Vertragsbi ndung eher gegeben sein wird als be

kir zerer.

™ Hedemann, Die Flucht in die Generalklausel, 1933 Seite 51, 52 Ziff. 15; Erman/Belling, BGB, 10. Aufl.
§ 626 Rdn. 28
"2 ygl. Staudinger/Preis aaO, § 626 Rdn. 60



I m Ubrigen gelten die oben I11. dargel egten Rechtspre-
chungsgrundsat ze fir di e Auslegung der Ceneral kl ausel im we-

sentlichen weiter 74

D ese nul3 aber, w e noch zu zeigen ist,
mehr Falle als der bisherige wichtige Gund in sich auf nehnen.
I m Ergebni s entscheidend ist das Unzunut barkei tskriterium des
8§ 543 Abs. 1 Satz 2 n.F., wobei in diesem Rahnmen neben sonsti -
gen Unst &nden des Einzelfalls "insbesondere ein Verschul den
der Vertragsparteien", also nicht nur dasjenige des Kindi -
gungsgegners zu bertcksi chtigen, sondern ggf. ein beiderseiti-
ges Verschul den gegenei nander abzuwdgen ist. Andererseits ist
ei n Verschul den des Kiundi gungsgegners ni cht unabdi ngbare tat-
best andl i che Voraussetzung fur einen wichtigen Gund. In jedem
Fall muf3 jedoch die Unzunutbarkeit der Vertragsfortsetzung dem
Kiindi gungsgegner und sei nem Ei nfl uRberei ch zurechenbar sein ’°,
kann al so nicht darin gesehen werden, dall ein Meter von ande-
ren Hausbewohnern schlicht deshal b abgel ehnt wird, weil er

Ausl d&nder oder ihnen aus sonstigen G unden nicht genehmi st.

Das Verschul den eines Erfillungsgehilfen, das eine Ver-
tragspartei gemal3 8§ 278 BG "in gleichemUnfang zu vertreten
hat wi e ei genes Verschul den", ist mE. jedenfalls dann zu be-
rucksi chti gen, wenn das zum Schutz berechtigter |Interessen der
Gegensei te unabwei sbar ist, weil das betreffende Verhalten
prospektiv zur Unzumut barkeit der Vertragsfortsetzung fur den
Kindi genden fihrt. Das kann u.U. auch bei Schul dunf &hi gkeit
des Dritten der Fall sein (vgl. unten VI. 2. ¢ am Ende).

b) Die Einfuhrung eines "Zerruttungsprinzips" w e bei der
Eheschei dung (8 1565 Abs. 1 BGB) ist mit der Neuregel ung

" vgl. Grapentinin Bub/Treier aaO |V Rdn. 27; Kraemer ebenda ll1, B Rdn. 212, 377
" vgl. amtl. Begr. NZM 2000, 433
" vgl. auch Grapentin in Bub/Treier aaO 1V Rdn. 139



— auch unabhangi g von dem Verschul denskriterium- nicht ver-
bunden. Denn anders als dort geht es hier nicht darum ob mt
der W ederherstellung eines guten Ei nvernehnens der Parteien
zu rechnen, sondern ob dem Kindi genden nach den von dem Gegner
geset zt en Unst anden ei ne Vertragsfortsetzung noch zuzunuten
ist, was u.U. auch bei einemgestdrten Vertragsverhaltnis der
Fall sein kann. Weiter ist bei der Auslegung des 8 543 Abs. 1
n. F. zu bericksichtigen, dalR i nsbesondere die fir eine Verm e-
terkindi gung in Betracht kommenden gesetzlichen Beispielsfélle
der CGefahrdung der Metsache (8 543 Il Nr. 2) und der Haus-
friedensstorung (8 569 I11) durch den Meter verhal tensbezogen
sind, weshalb die aus dem Arbeitsrecht zu 8 626 BGB bekannten
"personenbedi ngten" G inde ® wie Alter, Krankheit oder Ge-
brechlichkeit eines Meters fur 8 543 | n.F. nicht ausreichen
konnen, und zwar auch dann nicht, wenn der Meter etwa alters-
bedi ngt nicht nehr in der Lage ist, vertraglich Ubernomrene
Rei ni gungs- oder Schneeraunpflichten zu erfdllen, weil dieses
Probl em anders gel 6st werden kann als durch eine fristlose
Kindi gung (als ultima ratio).

3. Das Abmahnungserfordernis (8 543 [1l n.F.)

Dieses zwar in 8 553 a.F. nicht aber in 8 554 a a.F. ent-
haltene Erfordernis gilt in allen Fallen von Vertragsverl et-
zungen einer Partei (Ausnahne Zahl ungsverzug, Nr. 3), soweit
ei ne Fristsetzung zur Abhilfe oder eine Abmahnung nicht offen-
bar sinnlos ist (Nr. 1) oder die sofortige Kindi gung aus be-
sonderen G inden unter Abwagung der beiderseitigen Interessen
gerechtfertigt erscheint (Nr. 2). Die deichsetzung des w ch-
tigen Gundes mt einer Vertragsverletzung in 8 543 Il n.F.

i st insofern problematisch, als die Unzunutbarkeit der Ver-

" vgl. Staudinger/Preisaa0, § 626 Rdn. 207 ff.



tragsfortsetzung haufig erst aufgrund der Erfol gl osigkeit ei-
ner Abmahnung gegeben sein wird. Nach dem Gesetzeswortl aut
milte ei ne (nochmalige) Abmahnung nach Setzung des w chtigen
G undes erfol gen.

Handel t ei ne schul dunf ahi ge Partei objektiv pflichtw drig,
so i st die Abmahnung (rechtsgeschéaftsahnliche Handl ung) gemal
8§ 131 BGB an ihren Betreuer zu richten. Sol ange Abhilfe durch
i hn ni cht ausgeschl ossen werden kann und kei ne akute Gefahren-
| age besteht, entfallt das Abmahnungserfordernis nicht. D e
bi sherige Streitfrage, ob mt der Abmahnung zugl eich die Kin-

7

di gung angedroht werden muf3 (qualifizierte Abmahnung) ', i st
nach wi e vor nicht eindeutig geklart.

VI. Zu den ei nzel nen Kindi gungst at best anden:

vgl . zunachst oben V. 1.

1. a) Das Kundi gungsrecht des Meters wegen nicht recht-
zei tiger Gewahrung oder Entzi ehung des vertragsnmiali gen Ge-
brauchs der M etsache gemald 8 543 Abs. 2 Nr. 1 entspricht im

wesentlichen 8§ 542 a.F. BGB. Es greift auch bei Mingel n der

M et sache ein und soll nach der antlichen Begrindung zu 8 536
b n.F. " nicht mehr - wie sonstige Gewdhrl eistungsrechte — in
Anal ogie zu 8 536 b n.F. entfallen, wenn der Meter trotz ei-
nes nach Vertragsschl u3 erkannten Mangel s den M etzins uber

| &ngere Zeit hinweg vorbehaltlos weiter zahlt . Di ese Ande-
rung gegenudber der bisherigen Rspr. soll sich aus demunmt-
tel bar anschlieRenden 8 536 ¢ n.F. (hier Abs. 2 Nr. 3) erge-
ben, der jedoch lediglich 8 545 a.F. Ubernimt und jedenfalls

" vgl. Blank/Bérstinghaus, § 553 Rdn. 10
"8 abgedr. NZM 2000, 812



ei ne Verw rkung des Kindi gungsrechts gemalR 8§ 242 BGB nach | an-
gerem Zuwarten trotz Mangel kenntnis nicht ausschlieRt ®. Das
Kindi gungsrecht entfallt weiter dann, wenn der Meter den Man-
gel Uberw egend sel bst zu vertreten hat 8%

b) Nach 8 542 Abs. 1 Satz 2 a.F. BGB war die Kundi gung
erst nach fruchtl osem Abl auf einer vom M eter bestinmten ange-
nmessenen Frist zulassig. 8 543 Abs. 3 n.F. laRt alternativ ei-
ne "erfol gl ose Abmahnung"” gentigen, was Unkl arheit schafft und
wohl dahin zu verstehen ist, dalR die Erfol gl osi gkeit der Ab-
mahnung ebenfalls erst nach ei ner "angenessenen", den bei der-
sei tigen Bel angen Rechnung tragenden Frist feststeht. Entsteht
ein Mangel ohne Pflichtverletzung des Vermeters, wrd das Ab-
mahnungserfordernis an den vertragsw dri gen Fortbestand des
Mangel s (nach Anzeige gem 8 536 c¢c n.F.) anzuknupfen sein. Ei-
ner Fristsetzung oder Abmahnung bedarf es nicht, wenn diese
of fensichtlich keinen Erfolg versprechen, weil der Verm eter
z.B. Abhilfe verweigert oder diese nicht innerhalb einer dem
M eter zunutbaren Frist noglich erscheint (8 543 Abs. 3 Nr. 1,
2). Das entspricht der bisherigen Rspr. zu 8 542 1 3 a.F. BGB
8  Eine verspatete Abhilfe des Vernieters nach Abgabe bzw. Ab-
sendung der Kundi gungserkl &rung durch den Meter durfte dessen

8  Die Beweislast fir recht-

Kindi gungsrecht nicht beseitigen
zeitige Abhilfe trifft gemdaR 8 543 IV 2 n.F. wie bisher (8§ 542

Abs. 3 a.F.) den Vermeter.

c) OGobwohl nmit der Neuregel ung kei ne sachliche Anderung ge-
genuber 8§ 542 a.F. BGB bezweckt ist, findet sich die in dessen

™ vgl. dazu BGH ZMR 2000, 667; anderswohl bei erheblicher Mangelverschlimmerung, vgl. Kraemer WuM
2000, 515, 517 m.w.N.

8 ygl. Amtl. Begr. aaO sowie zum Referentenentwurf NZM 2000, 433. Soweit § 543 Abs. 4 auf § 536 b ver-
weist, gilt daswohl nur fir dessen unmittelbare Anwendungsfélle.

8 vgl. BGHZ 66, 349

8 ygl. BGH WuM 1976, 59 = WPM 1975, 1229; NJW 1980, 777; OLG Karlsruhe ZMR 1988, 223

8 vgl. Blank/Bérstinghaus, Miete, §§ 542 f. Rdn. 22



Abs. 2 enthal tene Ei nschrankung, dalR ei ne unerhebliche

Gebr auchsbeei ntrachti gung di e Kindi gung nur imFall eines be-
sonderen Interesses des Meters rechtfertigt, in der Neurege-
lung nicht. O fenbar neint der Gesetzgeber hier ebenso wi e ur-
spriinglich zu § 569 Abs. 2 n.F. ®, daR insoweit die General -
kl ausel des 8 543 Abs. 1 ergdnzend heranzuzi ehen ist. Eine
fristlose Kindigung in Bagatellfallen w dersprache jedenfalls
dem Grundsat zprogrammin 8 543 | n.F. BGB.

2. 8543 Il Nr. 2 soll nach der antlichen Begrindung die
Regel ung des 8§ 553 a.F. BGB lber di e Kiundi gung wegen vertrags-

wi dri gen Gebrauchs |ediglich sprachlich gekiirzt (bernehmen %,
Tat sachl i ch ergeben sich aber sachliche Anderungen 2

a) Wahrend 8 553 a.F. jeden vertragsw drigen, die Rechte
des Verm eters in erheblichem MaRe verl etzenden Gebrauch der
M et sache erfalRte und daf ir di e unbefugte Gebrauchsuberl assung
an einen Dritten sowi e di e Gefdahrdung der M etsache durch Ver-
nachl assi gung der dem M eter obliegenden Sorgfalt nur bei-
spi el haft auffihrte, beschrankt sich die Neufassung auf die
bei den bei spi el haft auf gef Uhrten Tat best ande, sofern dadurch
die Rechte des Vermieters in erheblichem MaRe verl etzt sind.
Sonach wéare ein vertragsw driger Gebrauch ohne Gef &hrdung der
M et sache kein (besonderer) Kindi gungsgrund wie z.B. eine un-
erl aubte Tierhaltung, eine vertragsw drige Zweckentfrendung
von Whn- in Geschaftsraum oder ungekehrt, die eigennéchtige
Anbri ngung ei ner Parabol antenne und dergl ei chen. Eine "erheb-
i che Geféahrdung der M etsache" dirfte darin nur selten zu se-
hen sein. Eine Storung des Hausfriedens (8 569 Il n.F.) wirde

8 vgl. oben V 1 ¢; zu § 542 Abs. 2 aF. vgl. Arbeitsgruppe "Mietrechtsvereinfachung” (Fn. 4) S. 69 unten, mit
Hinweis auf das " Abwéagungsgebot” des § 5431 2 n.F.

% NZM 2000, 433

8 vgl. Blank NZM 2001, 9



ei ne Stoérung anderer Bewohner dessel ben Hauses voraussetzen &

und schei det daher aus, wenn ein Meter ein gesantes Geb&aude
gem etet hat oder die anderen Bewohner an der MalBnahne des

M eters keinen Anstof3 nehnen, weil sie z.B. sel bst eine Para-
bol ant enne anbri ngen oder einen Hund halten wol |l en, ohne sich
Uber die Folgen einer Haufung der jeweiligen MaBnanmen im Kl a-
ren zu sein. Ein gewerblicher Meter kann sich u.a. durch ver-
tragsw drige Uni dnmung der Raune ei nen von dem vereinbarten

M et zweck und M etzins nicht gedeckten Gebrauch verschaffen
oder den guten Ruf des M etobjekts, z.B. einer Gaststatte,
durch anst 63 ges Trei ben beschadi gen, ohne diese sel bst damt
durch Vernachl &assi gung seiner Sorgfalt erheblich zu gefé&hrden.
Sollte der Vermeter in solchen Fallen nach erfol gl oser Abmah-
nung auf die Mdglichkeit einer Unterlassungskl age gemall 8§ 541
n.F. BGB, die jedweden vertragsw drigen Gebrauch erfalit, be-
schrankt sein? Das mif3te dann aber zum ndest in der antlichen
Begr indung kl ar gesagt werden. Oder soll bei Hartleibigkeit
des Meters trotz Abmahnung di e CGeneral kl ausel des § 543

Abs. 1 zum Zuge komen? Letzteres wird nman wohl annehnen nis-

sen, wenn di e Unzunut barkei t svorausset zungen vorl i egen %8,

Dagegen durfte der Fall der Uberbel egung ei ner Whnung

durch VergroRerung der Famlie des Meters weiterhin im Sinne
des Rechtsentscheids des BGH vom 14.7.1993 2 zu ent schei den
sein. Danach rechtfertigt eine Uberbel egung eine fristlose
Kindi gung nur dann, wenn dadurch di e Wbhnungssubst anz gef ahr -
det wird oder andere Hausbewohner erheblich gestért werden .
Der letztere Aspekt |&aBt sich ohne Rickgriff auf die Ceneral -

kl ausel Uber § 569 Il n.F. erfassen.

8 vgl. Staudinger/Emmerich aaO § 554 a Rdn. 48; Blank/Borstinghaus, Miete, § 554 aRdn. 3
8 daftir kommt m.E. auch ein drohender Nachahmungseffekt auf andere Mieter des Hauses in Betracht.
% BGHZ 123, 233 = NJW 1993, 2528 = WuM 1993, 529



b) Ein Unterschied gegeniber 8§ 553 a.F. BGB besteht weiter
i nsofern, als danach die sorgfaltsw drige Gefé&hrdung der M et-
sache und di e unbefugte CGebrauchsiberl assung bzw.
—bel assung gesetzlich bestimte Falle einer erheblichen Ver-

| et zung der Rechte des Vermeters waren %%,

Dengegeniber set zt
8§ 543 Il Nr. 2 n.F. in diesen beiden Fallen offenbar zuséatz-
lich voraus, dall "dadurch" die Rechte des Verm eters in erheb-
i chem MaRe verletzt werden. Das wird zwar bei einer erhebli-
chen Gef &hrdung der M etsache regel malRig der Fall sein, ist

j edoch insbesondere bei fornell unerlaubter Unterverm etung
oder Auf nahme ei nes Lebenspartners ° durch ei nen Wwhnungsnmi e-
ter dann von Bedeutung, wenn der M eter einen Anspruch auf die
Erl aubnis des Vermeters gemall 8 553 n.F. (8 549 Il a.F.) BGB
hat, den er bisher einer auf das Fehlen der Erlaubnis gestitz-
ten Kindi gung bzw. dem Raunungsanspruch des Verm eters nur

ei ngeschrankt Uber § 242 BGB ent gegenhal ten konnte %. Kinftig
wird es in solchen Fallen haufig schon an ei nem Kindi gungs-
grund gemall 8 543 Il Nr. 2 n.F. fehlen, wenn der Erlaubnis

kei ne sachlichen Grinde (8 553 I 2 n.F.) entgegenstehen

c) 8 553 a.F. regelte auch den Fall eines vertragsw drigen
Gebrauchs durch denjeni gen, wel chem der M eter den Gebrauch
der M etsache Uberl assen hat. Das betrifft den Unterm eter a-
ber auch eine vom M eter zum M tgebrauch sei ner Whnung auf ge-

94

nonmmene Person Dengegeniber nennt 8 543 Il Nr. 2 n.F. nur

den Fall einer Sachgefahrdung (oder unbefugter Gebrauchsuber-

% ygl. Schmidt-Futterer/Blank aa0 § 553 Rdn. 8

8 BGH WuM 1985, 88; OLG Hamburg RE WuM 1982, 41; OLG Frankfurt RE WuM 1988, 395; BayObL G RE
WuM 1991, 18; OLG Hamm WuM 1997, 365; Grapentin aaO |V Rdn. 169

%2 nach § 11 des ab 01.08.2001 geltenden L ebenspartnerschaftsG vom 16.2.2001 (BGBI | Nr. 9, S. 265 ff.) gilt
ein eingetragener Lebenspartner ohnehin al's Familienangehoriger, dessen Aufnahme durch den Mieter daher
wohl keiner Erlaubnis des Vermieters mehr bedarf.

% vgl. BayObLG RE WuM 1991, 18; aber auch RE WuM 1995, 378; weiter OLG Hamm WuM 1997, 364 =
ZMR 1997, 349; Vodskow in MiinchKomm aaO § 553 Rdn. 5; Kraemer in Bub/Treier aaO |11 A Rdn. 1034,
Schmidt-Futterer/Blank aaO, § 553 Rdn. 25

o vgl. OLG Hamm RE WuM 1982, 319; 1991, 668; BGHZ 92, 213, Kraemer in Bub/Treier aaO |11 A Rdn. 1011



| assung) durch den Mi et er . Er mu3 sich zwar gemald

§ 540 Il n.F. (8 549 111) BGB sowi e genmalRR § 278 BGB ein Ver-
schul den des Dritten oder eines erwachsenen mt ihm wohnenden
Fam | i enangehori gen zurechnen | assen. Das will allerdings das
KGin einemRE ® fir den (ordentlichen) Kundi gungsgrund ei ner
er hebl i chen Vertragsverletzung des Meters genmal3 § 564 b ||
Nr. 1 BGB u.a. mt dem Argunent nicht gelten |assen, dal} die
Kindi gungsregel ung des 8 553 a.F. fur den Fall eines Fehlver-
haltens des Dritten unnétig ware, wenn der Meter sich ohnehin
dessen Verschul den al s Kindi gungsgrund zurechnen | assen nifte.
Dabei w rd ubersehen, dall 8 553 a.F. gar kein Verschul den vor-
ausset zt e, sondern auch schul dl ose Vertragsw dri gkeiten (des
Meters oder) des Dritten erfal3te und in diesemFall die ein
Ver schul den des Dritten voraussetzenden 88 549 111 a.F.,

278 BGB nicht eingreifen %. Darauf kam es aber nach der Fas-
sung des § 553 a.F. BGB gerade nicht an.

Nach der Neuregelung ergi bt sich unter dem Aspekt des
Schut zes der Metsache (Art. 14 GG auf Verm eterseite) die Un-
gereintheit, dal dem M eter eine Gefé&hrdung der M etsache
durch i hn schul dunabhangi g (al s Kindi gungsgrund) zuzurechnen
ist, das Verhalten des Dritten aber nur bei dessen Verschul den
(8 540 Il n.F.). Dem Meter sel bst zurechenbar ist es aller-
di ngs, wenn er gegen di e Gefahrdung der M etsache durch den
schul dl os handel nden Dritten nichts unternimt und sie dadurch
unter Vernachl assi gung sei ner Obhutspflicht mtverursacht. Nur
der Hauptmieter, nicht aber der Verm eter kann einem Unterm e-

% NZM 2000, 905

% vgl. Palandt/Heinrichs, BGB 60. Aufl. , § 278 Rdn. 24; OLG Diissddorf NJW-RR 1995, 1165. Soweit das KG
(NZM 2000, 905; 1998, 110) sich auf BGHZ 29, 275 (278) beruft, ist dies deshalb angreifbar, weil esdort
nicht um die Zurechnung von Drittverschulden als K tindigungsgrund, sondern als Grund fir den Verlust des
Ausgleichsanspruchs eines Handel svertreters gemal 8§ 89 all a.F. HGB, mithin um eine repressive Sanktion
ging, die deshalb ein Eigenverschulden voraussetzt. Be der Kiindigung geht es dagegen um prospektive Inte-
ressen (vgl. auch Schmidt-Futterer/Blank aaO, § 554 a Rdn. 1), die auch bel rechtswidrigem Handeln eines
Mitbewohners des Mieters tangiert sein kénnen.



ter in solchemFall nach 8 543 Il Nr. 2 n.F. kidndi gen. Darauf
wi rd di e Abmahnung des Vermi eters gegenuber dem Meter (8 549
[1l n.F.) notfalls zu richten sein. Imkrassen Fall unbere-
chenbaren, gefahrentrachti gen Handel ns eines Unterm eters oder
eines Mtbenutzers der Metraune wird w eder die General kl au-
sel des 8 543 | n.F. "aushelfen" missen und dem Verm eter ein
sof orti ges Kiundi gungsrecht nach 8 543 Il N. 1, 2 zuzubilli-
gen sein, umihmeinen unnmttel baren Raunungsanspruch gegen
den Meter und den Dritten (8 546 n.F.) zu verschaffen. Das
Kriterium eines "Verschul dens der Vertragsparteien"” in 8 543 |
n.F. ist kein absolutes Erfordernis (vgl. oben V. 2. a).

d) 8§ 553 BGB stellte auf die Fortsetzung des vertragsw d-
rigen Gebrauchs trotz Abmahnung ab, was auch bei einer Gefé&hr-

dung der M etsache galt °.

Di e Neuregel ung bezei chnet als Kin-
di gungsgrund di e sorgfaltsw drige Gefahrdung der M etsache an
sich. Da aber gemal3 § 543 |11 di e Kindi gung regel ma3i g er st

nach erfol gl oser Abmahnung oder Fristsetzung zul &ssig ist %,

ergi bt sich insoweit keine sachliche Anderung.

e) Gewi sse Modifikationen ergeben sich bei der Alternative
der unbefugten CGebrauchsiberl assung an einen Dritten i m Gegen-

satz zu der in 8 553 a.F. erfalsten Gebrauchsbel assung trotz
Abmahnung °°. Hier stellte sich die Frage, ob der Vermeter dem
Meter so lange Zeit |assen nul3, bis er eine vertragsw drige
Unt erver m et ung beenden kann % was allerdings nicht anzuneh-
men war, weil der Meter sich sonst durch Abschl uld ei nes | ang-
fristigen Unterm etvertrages aus der Afféare ziehen konnte und

ei ne Abmahnung auch schon nach altem Recht bei vorhersehbarer

9 vgl. Staudinger/Emmerich aa0, § 553 Rdn. 27

% die Ausnahmen hiervon entsprechen der bisherigen Rechtsprechung (vgl. BGH WPM 1968, 252; 1975, 365;
Grapentinin Bub/Treier aaO, IV Rdn. 167

% ygl. Blank NZM 2001, 9f.

1% ygl. Kraemer in Bub/Treier aa0, |11 A Rdn. 1034



Erfol gl osigkeit entfiel ', wie das jetzt in § 543 11l Nr. 1

ausdr ucklich geregelt ist. Kann aber nicht ausgeschl ossen wer -
den, dall der Meter den Dritten binnen einer dem Verm eter zu-
mut baren Frist zum Auszug bewegen kann, dirfte es bei dem Ab-

mahnungser f orderni s bl ei ben 92,

3. Der klarste Kiundi gungst at bestand i st derjenige des Zah-
| ungsver zuges gendlR § 543 Il Nr. 3 n.F., der 8 554 Abs. 1 und
2 a.F. BGB wortlich dberni mt.

a) Er unterscheidet sich von den Ubrigen Kindi gungst at be-
st &nden durch ein zwi ngendes Verschul denserfordernis insofern,
al s Verzug bei fehl endem Verschul den ausschei det (8 285 BGB),
was z.B. der Fall sein kann, wenn ein Meter plotzlich schwer
erkrankt und keinen Dritten mt der Zahlung beauftragen kann
103 Das Verschul den eines Beauftragten ist dem M eter genmaR
§ 278 B@B zuzurechnen, soweit dieser nicht — wi e eine Bank bei
ei nem Uber wei sungsauftrag — bl oRer Zahlungsmittler, sondern
Zahl ungsver anl asser ist, weil ein Celdschul dner genald
§ 270 | BGB nur fir die Rechtzeitigkeit der Leistungshandl ung
ei nst ehen nuB % Letzteres gilt i.V.m § 278 BGB auch, wenn
das Sozi al ant oder ein sonstiger Dritter die Mete anstelle
des Meters zahlen soll 10
ent schei d des KG vom 11.12. 1997 % pezieht sich nur auf
8§ 554 a a.F. BGB, dem das KG - abwei chend von 88 285,

278 BGB das Erfordernis eines Eigenverschul dens des Meters

Der schei nbar gegenteilige Rechts-

entnimt %, Ein Geldmangel entlastet den Schul dner nach all -

101 BGH WPM 1968, 252; 1975, 365; Grapentinin Bub/Treier aaO |V Rdn. 167

192 ygl. auch Staudinger/Emmerich aa0, § 553 Rdn. 33

103 ygl. Schmidit-Futterer/Blank aaO, § 554 Rdn. 13

104 vgl. BGH NJW 1998, 1302; Blank/Borstinghaus, Miete, § 554 Rdn. 13 f. m.w.N.; Grapentin aaO IV
Rdn. 177, Erman/Jendrek aaO § 554 Rdn. 4; Palandt/Heinrich aaO, § 270 Rdn. 6 f.

1% ygl. Blank/Borstinghaus aa0 (vorige Fn.) m.w.N.; aA. Frankein: Fischer-Dieskau u.a. Wohnungsbaurecht,
§ 554 BGB Anm. 6; Sternel Mietrecht Aktuell, 3. Aufl. Rdn. 1193

105 NJW 1998, 2455

97 ygl. oben Fn. 96



genei ner Auffassung nicht '°: andernfalls wirde dem G &ubi ger

bzw. Verm eter angesonnen, seine Leistung trotz fehlender und
kinftig ungesicherter Gegenleistung weiterhin erbringen zu
missen, was ihm8 554 Il Nr. 3 nur in den dortigen G enzen zu-
nmutet. Ei ner Abmahnung bedarf es bei kal ender mafdi ger Falli g-
keit des Metzinses (8 284 Il BG) nach wie vor nicht (8 543
1l Nr. 3 n.F. BGB).

b) Fir Whnungsmiete gilt erganzend 8 569 I11, dessen
Nr. 1 und 2 den 8 554 Il Nr. 1 und 2 a.F. mt der wchtigen
Ausnahme ent sprechen, dafll die Schonfrist fur die Zahlung der

falligen Metschul den (oder deren Ubernahne durch eine of fent-
liche Stelle) nach Zustellung ei ner Raumungskl age von bi sher
ei nem Monat (8 554 Il Nr. 2 a.F.) auf zwei Mbnate verl @ngert
wird (8§ 569 Il Nr. 2 n.F.). 8§ 569 Il Nr. 3 Uberninmt die

bi sheri ge Regelung des 8 9 Abs. 2 MHG zur zwei nonati gen Kindi -
gungssperre bei Zahl ungsverzug des Whnungsm eters nach
rechtskraftiger Verurteilung "zur Zahlung eines erhdhten M et-
zinses" genald 88 2-7 MHG (jetzt 88 558-560 n.F. BGB) ohne
sachl i che Anderung sogar einschlieBlich des darin |iegenden
Redakti onsver sehens, dalR der Meter bei einer M eterhéhung bis
zur ortsublichen Vergleichsnmete (8 2 VHG a.F., 8§ 558

n.F. BGB) zur Zustinmung und nicht zur Zahlung der erhdhten
Mete zu verurteilen ist (§ 558 b Il n.F. BG&B) . En M nde-
rungs- oder Zurickbehal tungsrecht des Meters wegen ei nes Man-

110

gel s der M etsache bl ei bt davon unber Uhrt und schliel3t in

sei nem Unf ang ei nen Zahl ungsverzug aus.

c) Von 8 554 a.F. nicht erfalte, standi ge unpinktliche

Zahl ungen des Meters auf die Mete oder Nebenkosten konnten

108 ygl. BGHZ 63, 139; Palandt/Heinrichs aa0, § 279 Rdn. 4; Schmidt-Futterer/Blank aaO, § 554 Rdn. 13;
einschr. Derleder NJW 1975, 1677
1% ygl. Blank NZM 2001, 9



bi sher eine fristlose Kindi gung unter den Voraussetzungen des
§ 554 a a.F. rechtfertigen ' wofir wegen der Verengung des
8§ 569 Il n.F. auf den Tatbestand der Hausfriedensst 6rung nun-
mehr wohl di e General kl ausel des 8§ 543 | n.F. herhalten nufi.

Di ese erlaubt mE. eine angenessene und flexi ble Ldsung auch
in dem Fal |l unpinktlicher M etzahl ungen durch das Sozi al ant
(vgl. oben 3. a). Der auf das Verschul denserfordernis des

§ 554 a a.F. bezogene Rechtsentscheid des KG vom 11.12.1997 %2
dirfte dberholt und die Frage der Zurechenbarkeit eines Ver-
schul dens des Sozi al ants gegentber dem M eter gemaR § 278 BGB
in gleicher Weise wie bei 8 543 Il Nr. 3 n.F. (vgl. oben 3. a)
zu beantworten sein 3. Entschei dend bei der Abwéigung i m Rah-
men von 8 543 | n.F. ist aber nicht allein dieses Drittver-
schul den, sondern die Frage der Zunutbarkeit der Vertragsfort-
set zung unter sol chen Urst&nden. Sie wird jedenfalls dann zu
vernei nen sein, wenn der Vermni eter wegen eigener |aufender

Ver pflichtungen auf punktliche Zahl ungen angew esen i st

und/ oder fortwahrend ei nen Zinsschaden erleidet, den i hmnie-

mand ersetzt %

Ber uhen unpunktliche Zahl ungen dagegen

schl i cht auf mangel nder Zahl ungsnoral des M eters oder unter-
ni mt ein zahl ungsschwacher Meter trotz Abmahnung schul dhaft
ni chts gegen unpinkt!iche Zahl ungen des Sozi al ants, kann auch

schon das den Ausschl ag geben.

Bei Zahl ungsverzug oder Zahl ungsunptnkt!ichkeit einer
schul dunf dhi gen Partei wird genmald § 278 BG auf das Verschul -
den i hres Betreuers, dem gegenuber auch di e Abmahnung und ggf.
di e Kindi gung zu erfolgen hat (vgl. oben III. 2., V. 3.), als
Abwagungsf akt or abzustell en sein.

10 ygl. Kraemer NZM 2000, 1121, 1125

1 BGH WuM 1970, 77; 1988, 126; Blank/Bérstinghaus aa0, § 554 a Rdn. 13 ff. m.N.

12 NJW 1998, 2455

113 § 278 BGB setzt im Gegensatz zu § 831 BGB keine soziale Abhangigkeit des vom Vertragspartner einge-
schalteten Dritten bzw. des Erflllungsgehilfen voraus.



4. Das bisher in 8 544 a.F. BGB geregelte, unverzichtbare
Kindi gungsrecht des M eters wegen erheblich gesundheitsgef ahr-
dender Beschaffenheit einer Wohnung oder anderer Raume zum
Aufenthalt von Menschen wird in 8 569 | n.F. BG&B fur Whnraum
m ete Ubernonmmen und in 8 578 Il 2 n.F. auf andere Raume zum

Aufenthalt von Menschen erstreckt. Das of fenbare Versehen im
Ref er ent enentwurf, wonach in sol chen Fallen auch der Verm eter
fristlos hatte kundi gen und sich damt seiner |nstandsetzungs-
und Gewahrl ei stungspflicht hatte entzi ehen kdnnen, ist in der
jetzigen Fassung — wohl auf die Kritik aus der Praxis **- be-
seitigt. Das daneben bestehende Kindi gungsrecht des Meters
aus 8 543 Il Nr. 1 n.F. (8 542 a.F.) BGB bl ei bt davon unbe-
rahrt % ImH nblick auf den Rechtsentscheid des BayQbLG vom
4.8.1999 ' wonach ei ne Schadst of f bel astung von Wohnr &unen ab
Uberschreitung verscharfter Grenzwerte zu ei nem Mangel der

M et sache fuhrt, fragt sich, ob das auch fur eine "erhebliche"
Gesundhei t sgef ahrdung i.S.v. 8 569 | n.F. ausreicht. Jeden-
falls durfte dies mE. zu vernuten und vom Verm eter zu w der-

| egen sein 18

5. Kommen wir schlielllich zu dem ei ngangs genannten "Stein
des AnstoRes", der fristlosen Kindi gung wegen Hausfri edensst 6-
rung bei Whn- und Geschaftsraunm ete genald 88 569 |1, 578 |
1 nF. BGB. D e Vorschriften tUbernehnmen nur einen Torso aus
8§ 554 a a.F. BGB, der auch weitere schul dhafte Pflichtverlet-
zungen eines Vertragsteils erfal3te, wenn deshal b dem anderen

14 ygl. zutreffend Schleusener NZM 1998, 992 zu KG NJW 1998, 2455

15 ygl. DMT e.V. NZM 2000, 599, 603. Grundsétzlich kann ein Vermieter wegen eines Mangels der Mietsache
auch nicht wegen Wegfalls der Geschéftsgrundlage kiindigen (vgl. BGH NJW 1996, 714).

116 ygl. Blank/Borstinghaus aa0, § 544 Rdn. 1 m.N.

17 \WuM 1999, 568 = ZMR 1999, 751



ei ne Fortsetzung des M etverhal tnisses nicht nehr zunutbar
war. We oben bereits ausgefiuhrt (V. 2. c), stellt 8§ 569 I
n. F. nunnmehr klar, dalR es fur den Kindi gungsgrund der Haus-
friedensstorung auf die dortigen Unzumnutbarkeitskriterien an-
komt und in di esem Rahnen "insbesondere ein Verschul den der
Vertragspartei en" zu bericksichtigen ist. Ein Verschul den des
Storers ist damt nicht — we in 8 554 a a.F. BGB - tat-

best andl i che Vorausset zung, sondern nur ein — allerdings w ch-
ti ges — Abwagungskriterium das in einemrational und prospek-
tiv orientierten Unzunutbarkeitskonzept zwar in di e Waagschal e
fallen, aber nicht allein ausschl aggebend sein kann.

a) Erforderlich ist nach wie vor eine Vertragsverl etzung
in Form ei ner nachhal ti gen Hausfriedensstodrung, die von dem
Kindi gungsgegner ausgehen nuf3. Es genugt nicht, dall der Haus-
friede imSinne eines friedlichen Mteinanders zw schen dem
Meter und dem Verm eter oder mt anderen Metern irgendw e
gestort ist. Der Begriff des Hausfriedens hat mt denjenigen
der 88 123 f. StGB nur weni g genein und bezeichnet das Erfor-
derni s gegenseitiger Ricksichtnahme durch all e Bewohner des-

sel ben Hauses '*°,

Ei ner Storung des Hausfriedens entspricht im
Arbei tsrecht die schwerw egende Storung der betrieblichen Od-
nung al s verhal tensbedi ngter, aber nicht unbedi ngt verschul -
densabhé&ngi ger Kiindi gungsgrund genéR § 626 BGB '?°. Das bl oRe
Ander ssein eines Meters oder dessen Abl ehnung durch di e Haus-
genei nschaft sind kei ne Kindi gungsgr inde. Viel nehr ist der
Verm eter aufgrund seiner metvertraglichen Fursorgepflicht
gehal ten, ungerechtfertigte Ubergriffe von Mtbewohnern zu un-

121

t er bi nden Andererseits kann auch der nicht i msel ben Haus

wohnende Verm eter den Hausfri eden stdren, so z.B. durch ei-

118 ygl. Kraemer WuM 2000, 515, 520 f.
19 ygl. Staudinger/Emmerich aa0, § 554 a Rdn. 48; Schmidt-Futterer/Blank aa0, § 554 a Rdn. 3 1.
120ygl. BAG BB 1999, 1819 m.N.



gennachtiges Betreten von M etraunmen, durch Schi kanen oder Re-

paraturen zu Unzeit 22

Urgekehrt werden von 8 554 a a.F. m -
terfal3te, schwere Bel ei di gungen, Verl eundungen oder Téatlich-
keiten eines M eters gegeniber seinem anderswo wohnenden

Verm eter eventuell nur mt der General kl ausel (8 543 | n.F.)
zu erfassen sein. Die Beschrankung des 8 569 Il n.F. auf den
konturl osen Begriff der Hausfriedensstdrung, der im Rahnmen des
8§ 554 a a.F. BGB kei ne eigenstandi ge und wesentliche Bedeutung
hatte 2 und deshal b nicht klar abgegrenzt wurde, dirfte der

Praxi s noch einige Ratsel aufgeben.

Zur fraglichen Zurechenbarkeit von Hausfriedensst 6rungen
durch Unterm eter oder Mtbenutzer der Raune des Meters gel -
ten di e obi gen Ausfihrungen zu VI. 2. c entsprechend.

b) Stets nuf3 es sich um "nachhaltige", d.h. das M etver-
hal tni s schwer bel astende und zur Unzunutbarkeit der Vertrags-
fortsetzung fir den Vertragspartner fuhrende Storungen mt

124

W eder hol ungsgef ahr handel n Di e bisherige Rspr. hierzu

dirfte weiterhin heranzuzi ehen sein '?°

St 6rungen durch ei nen
schul dunf &hi gen M eter koénnen jedenfalls bei Whnraumm ete nur
i n besonders gravierenden Fallen eine fristlose Kindi gung
rechtfertigen, weil andernfalls ein Wrtungsw derspruch gegen-
uber dem verschul densabhangi gen ordentli chen Kindi gungsgrund
des 8§ 573 Il Nr. 1 (8564 b Il N. 1 a.F.) entstunde. Anderer-
seits setzt diese Vorschrift keine besonders schwere Vertrags-

ver| etzung voraus; sie stellt auch nicht auf die Unzunutbar-

121 ygl. BGH WPM 1966, 763

122 ygl. Staudinger/Emmerich aa0, § 554 a Rdn. 48

123 ygl. Staudinger/Emmerich § 554 a Rdn. 50. Die amtl. Begr. (NZM 2000, 447) spricht dagegen von einem “in
der Praxis bedeutsamen Fal".

124 y/g1. Blank/Borstinghaus aaO, § 554 aRdn. 5

125 ygl. die Fallgruppen bei Blank/Borstinghaus aa0, § 554 a Rdn. 25 ff.



keit der Vertragsfortsetzung ab '?° und | 4Rt daher entsprechen-
den Erwagungen i m Rahmen der §§ 569 |1, 543 | n.F. Raum '?’,

c) Durch die Neuregelung durfte das fruhere Konkurrenz-

probl em zwi schen den sich teilweise Uberschnei denden 88 554 a,
553 a.F. BGB erledigt sein. Dieses |lag darin, dalR 8 553 be
vertragsw dri gem Gebrauch ei ne Abmahnung des Verm eters, aber
kein Verschul den des Meters und 8 554 a BGB generell be
schwerw egenden Pflichtverletzungen einer Vertragspartei ein
Ver schul den, aber kei ne Abmahnung der CGegenseite voraussetzte.
Nach ei nem Recht sentscheid des OLG Kobl enz ?® geni eRt § 553
a.F. Vorrang. Soweit sich nunnehr die Tatbest&nde der 88 543
Il Nr. 2 und 569 Il n.F. Uberhaupt noch Uberschnei den kdnnen,
sind sie in Verschul densunabhangi gkeit und i m Abmahnungserfor -
derni s einander gleichgestellt.

6. Verbl ei bende Fall e.

Dar auf wurde i m Rahnen der obi gen Einzel erérterungen be-
reits weitgehend ei ngegangen. Es verbl ei ben i mwesentlichen
die Falle, die infolge der Verengung der 88 553, 554 a a.F.
durch di e Nachfol gevorschriften der 88 543 Il Nr. 2 und 569 I
n. F. von diesen nicht nmehr erfal3t werden und daher nach der
General kl ausel des 8 543 | n.F. BGB zu beurteilen sind. Hierzu
gehoren neben den oben bereits dargestellten Fallgruppen z.B
unri chti ge Angaben bei Vertragsschl ul3 Gber die Person oder die
Ver hal t ni sse eines Vertragspartners, soweit der G ad einer zur
Anf echt barkeit genmald 8§ 123 BGB fihrenden arglistigen Tauschung
nicht erreicht ist. Sie werden selten zur Unzunutbarkeit der

126 ygl. Palandt/Weidenkaff aaO, § 564 b Rdn. 34
127 ygl. Hinz WuM 2000, 455, 459; a.A. Rips WuM 1999, 613 f.
128 \WuM 1997, 482; a.A. Schmidt-Futterer/Blank aa0, § 553 Rdn. 46 m.w.N.



Vertragsfortsetzung fir den anderen Teil fihren. Anders kann
es z.B. bei einer unberechtigten, insbesondere fristlosen Kin-
di gung durch einen Vertragspartner sein, die ihrerseits eine
Vertragsverl et zung darstellt '2° und den anderen Teil zu einer
Kindi gung gemall 8 554 a a.F. bzw. 8 543 | n.F. berechtigen
konnte und kann **° weil hier die Interessen des Erstkindigers
an einer Fortsetzung des M etverhdl t ni sses regel malBi g gering
zu veranschl agen sein werden.

VI1. Ausblick

I nsgesant zei gt sich, dafl die Neuregelung ei nige Fragen
aufwirft, die durch die Praxis wohl erst imLauf der Zeit ei-
ner endgul ti gen Losung zugef ihrt werden koénnen. Ein "WI I kur -
instrunment” ist dem Verm eter aber damit nicht an di e Hand ge-
geben.

129 ygl. BGHZ 89, 296, 302
130 ygl. dazu Michalski ZMR 1996, 364



