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Nachschlagewerk: ja

BGHZ : ’ ' nein
BGHR: ja

s
.BGB § 554

a)'Die Beurteilung, ob der Mieter im Sinn von s 554
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BGB mit einem,niCht~unerheblichen
Teil des Mietzinses in Vériug ist, richtét sich
nlcht nach dem flir den einzelnen Termln riickstandigen

' Mletz1ns, sondern nach dem gesamten Mietzinsriickstand.
Dieser lSt Jedenfalls dann nlcht mehr unerhebllch _wenn

er den Mlet21ns fur einen Monat uberstelgt

b) Zur Frage, ob das Kundlgungsrecht aus s 554 ‘Abs. 1 BGB
__vertragllch elngeschrankt werden kann.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 15. April 1987'durch den
Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter Wolf,

Dr. Skibbe, Dr. Brunotte und GroB .

"fﬁr_Recht erkannt:

Die Revision gegen das Tell Urteil des
15. ZlVllsenats des Oberlandesgerlchts
Dusseldorf vom- 19, Marz 1986 w1rd zuriick-

gew1esen

Die Beklagten haben die Kosten des
-_Rev181onsverfahrens als Gesamtschuldner

zu tragen. -

~Von Rechts wegen
‘Tatbestand

Die Klager, eine'Erbengemeinschaft, vermieteten den Be-
klagten durch schrlftllchen Vertrag vom 30. September 1376
die Haus- und Hofflache des Grundstucks Ho- Strafe ‘ln
W_-E— mit den im ErdgeschoB angrenzenden

-belden Rdumen elnschlleBllch UntergeschoB zZu einem im voraus

zu zahlenden monatlichen’ Mletz1ns von 500,-- DM, fur den
eine- Wert31cherungsklausel verelnbart ist. Danach betrug im
Jahr 1984‘der'monatliche Mietzins fﬁr_das Hausgrﬁndstﬁck
547,20 DM und fiir den ﬁnstreitig mitvermieteten Anbau
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136,80 DM. Neben der Beschreibung des Mietobjekts und der
Festlegung des MletZLnses hat der knapp gefaBte Vertrag fol-
genden’ Wortlaut'

"Die Mietdauer betridgt 17 Jahre und der Vertfag ist
dann mit jéhrlicher'Kﬁndigung lésbar Der Mieter hat
jedoch den Vorzug gegeniiber Drltten, wenn er an der
weiteren Anmletung interessiert lst Alle erforder-
lichen BaumaBnahmen, die u.a. auch zur,Err;chtung
eines Gaststétéenbetriebes erforderlich sind und zu
Lasten des Mleters gehen, diirfen’ unelngeschrankt
durchgefuhrt,werden, innerhalb und auBerhalb des Ge-
bdudes. Aile'installierten Elnrichtungen bleiben
Eigentum des Mieters. Der Vertrag_iSt durch den Ver-
nieter nicht vbr'Begndigung der Laufzeit kiindbar."

Hinsichtlich der Nebenkosten sind sich die Parteien
dariiber einig, daB den Beklagten die Kanalbenutzungsgebuhren
anteilig zur Last fallen. Auflerdem haben sich die Beklagten
bereit erklédrt, die Haftpflichtversichérung,fﬁr das‘Mietobé
jekt zu tragen. Schliefilich kamen die Parteien im Jahr 1982
iiberein, daB die Klidger das Mietobjekt gegen Schdden durch
Feuer, Leltungswasser und Sturm ver51cherten und die Beklag—
ten ihnen die auf das Haupthaus und den ‘Anbau entfallenden
Pramien erstatteten.

'Das Geb#iude befand sich bei Vertragsabschluf im Jahre
1976 in einem &uBerst schlechten baulichen Zustand. Die Be-
klagten bauten es zu einer Gaststitte aus, die der Beklagte



zu 2vbetreibt. Bald nach VertragsabschluB kam es zwischen
den Parteien, Qor allem zwischen dem Klager zu 3 und den
Beklagten, zu erhebllchen Spannungen, die eine Vlelzahl von
Rechtsstreltlgkelten im Gefolge hatten.-

Am 24. Februar 1982 trat am Bodenbelag der Gaststatte
‘eln Schaden auf, den die Beklagten als Leltungswasserschaden

‘dem Kl&ger zu 3 anzeigten, der ihn selnerselts der Versiche- .

rung meldete. Die Firma Gllll. machte dem Klager zu 3 am
19. Jull 1982 ein Angebot iiber die Erneuerung des Bodenbe-
lages zu: elnem Prelse von 5. 316 65. DM Die VerSLCherung
zahlte in der Folgezelt an den Klager zu 3 3.036,50 DM.
Dleser stellte den Betrag den Beklagten nicht zur. Verfugung,
sondern’ schrleb dem. Beklagten zu 1 unter dem 25. Juli . 1982

er verrechne diesen Betrag. Spater berief er sich darauf, er

behalte die ausgezahlte Ver51cherungssumme solange ‘treu-

hinderisch fir die Versicherung, bis dle Ursache des Wasser-.

schadens gutachterllch geklart sei.

Die Beklagten haben nach vorherlger Ankiindigung die
Mieten fir ‘das Hauptgebaude fiir die Monate Marz blS Septem-
ber 1984 in Gesamtbetrag von 3.829,42 DM (7 x 547,06 DM) zur
 spéteren Finanzierung der von ihnen danach durchgefiihrten
‘Réparatur des Bodeﬁbelags einbehalten. Mit der Reparatur be-
auftragte der Beklagte'zu 2 einen Fliesenlegermeister und '

fiihrte - w1e er. vortragt - Nebenarbeiten selber aus. Er er-

‘tellte dem Klager zu '3 am 17. November 1984 eine Abrechnung .

,uber 3. 372 80 DM und uberw1es ihm 428 77 DM.



Die Kliger kiindigten wegen des von den Beklagten einbe-
haltenen Mietzinses und wegen anderer ihrer Meinung nach ;
riickstdndiger Zahlungen das Mietverhdltnis mit Schreiben vom

7. Mai 1984, 7. September 1984, 24. Oktober 1984 und
9. Januar 1986 frlstlos‘ ' ' ‘

Die Kl&ger begehren mit ihrer Klage die Raumung und
Herausgabe des Mletob]ektes. Die Beklagten haben ihren An-
trag auf Klagabweisung damit begriindet, daf die Kiindigung
nach dem Mietvertrag ausgeschlossen sei und ihnen kein Ver-
zug bei Zahlung‘des Mietzinses zur Last falle, weil sie die
Miete fiir die Monate Mirz bis September 1984 zur Finan-
zierung der durch den Wasserschaden notwendig gewordenen
Reparaturen einbehalten hatten und dazu auch berechtlgt
gewesen selen,vnachdem der Klager zu 3 die Versicherungs-
leistung nicht fiir diesen Zweck zur Verfiigung gestellt habe.
Fiir den Fall ihrer Verurteilung haben die Beklagten hilfs-
weise Widerklage mit dem Antrag erhoben, die Kldger zur Zah-
lung von 226. 800 DM nebst Zinsen zu verurtellen Sie haben
insoweit geltend gemacht den Klagern flelen erhebliche Wert-
verbesserungen in .bezug ‘auf das Mietobjekt zu, wenn sie mit
ihrer auBerordentlichen Kindigung Erfolg hdtten. Die Klager
r'haben Abwelsung der Wlderklage beantragt ’

Das Landgericht hat die Klage abgéwiesen. Zur Begfﬁn-
dung ‘hat es ausgefiihrt, das Recht der Kldger zur fristlosen
‘Kiindigung gemdB § 554 Abs. 1 BGB sei wégen der Aufbauleistun-
gen der Beklagten vertragsgem#B weitgehend eingeschrankt. Die
Kl&ger kénnten nur bei besonders schweren Vertragsverstoflen,



wenn das Mietverhdltnis so grundlegend erschiittert sei, dah
ihnien dessen Fortsetzung nicht mehr'zumutbarbsei, fristlos
kiindigen. Die vertragliche Redlichkeit h#tte ‘es geboten, den
Beklagten den Versicheiungsbetrag'zweckgerichtet zur Verfﬁ?
gung zu stellen. Die deswegen zwischen'den Parteien aufgetre-
tenen Melnungsverschledenhelten und die Reaktion der Beklag-
ten auf das Verhalten des Kldgers zu 3 konnten nicht als ein
besonders schwerer, eine fristlose Kiindigung fechtfertigender

Vertragsverstofl gewertet werden.

Mit ihrer dagegen,gefichtepen-Berufung hgben die Klager
insbeébndere‘noch,geltend gemacht, die Beklagten hdtten ge-
wuft, worauf sie sich mit der Einbehaltung.des'Mietzinses'
‘einlieﬁen; deﬁn‘sie (Kldger) hétteh'mit-Einéchreiben vom
17, Marz 1984 der Verrechnung w1dersprochen und den Beklagten
dle frlstlose Kundlgung angedroht. Desweiteren hatten die Be-
7klagten die von ihnen zu tragende Prémie fiir dle Gebaudever—»
sicherung - nlCht gezahlt. Die Beklagten Slnd der Berufung im
: elnzelnen entgegengetreten und, haben - dle hllfswelse erhobene
Wlderklage,_deren Abwe;sung die Kldger beantragt haben, auf—
recht erhalten.vDaé Oberiandeséericht hat éuﬁ die Berufung
der Kldger der Klage geméB'dem -'im'Berufung5verfahren neu
' gefaBten”;‘Antrag durch Teil-Urteilrstattgegeben;-dér Erfolg
der Widerkigge lasse sich hingegen noch nicht absehen. Mit
ihrer Revision, déren Zurilickweisung die Klagér beantragen,
verfolgen'die Beklagten ihren'Klagébwé;sungsantrag weiter,



Entscheidungsgriinde.

I. Das Berufungsge:icht hat ausgefﬁhrf:

Das Mietverhdltnis sei mit den Erkléruﬂgen im Schreiben
~der Kliger vom 7;lSeptémber 1984, auf jeden Fall aber mit.

deﬁen im Schreiben vom 24. Oktoper 1984 rechtswirksam frist-

los gekiindigt worden.

1. Das Recht der Klédger =zur frlstlosen Kiindigung sel
nach dem Inhalt des Mletvertrags nicht wegen der Aufbau-
leistungen der Beklagten weitgehend elngeschrankt. Eine
solche Vereinbaruﬁg mﬁssé‘in dem Mietvertrag klar zum Aus-
druck kommen oder sich'aus der Interessenlage der Parteien
zwingend ergebén Diese Voraussetzungen Seieh nicht erfiillt.
Der erste in diesem Zusammenhang elnschlaglge Satz in dem
Mietvertrag, die Mietdauer betrage 17 Jahre, der Vertrag sei
dann mit jahrllcher Kundlgung l&sbar, beziehe sich nach
seinem Inhalt nur auf die ordentllche Kundlgung Es sei nicht
geniigend er51chtllch daB durch den spdteren Satz, der Ver-
trag sei durch ‘den Vermieter nicht vor Beendigung der Lauf-
.zeit kiindbar, eine weltergehende Regelung,‘ndmllch der Aus-
schluB des Rechts zur auBerordentlichen Kiindigung durch den
Vermieter, zum Ausdruck habe gebracht werden sollen. Aus den
- im einzelnen dargelegten -'Umsténden bei Vertragsabschluﬁ
.sei zu folgern, daB die Parteien seinerzeit nicht den Fall
von schwerwiegendén Vertragsverstdfen, die eine auBerordent-
liche Kindigung rechtfertigen, in ihre tlberlegungen aufge-

nommen haben, zumal bei objektiver Betrachtuhg auch die

A —



Interessen der Beklagten nlcht den JAusschlufl des Rechts zur
kauBerordentllchen Kundlgung erforderten. .Ihren Belangen
werde, wenn eine fristlose Kiindigung zur vorzeltlgen Beendi-
gung des Mletverhaltnlsses fihre, dadurch hinreichend Rech-
nung getragen, daB sie nach § 812 Abs. 1 BGB Entschadlgung :
verlangen konnten, sowelt sie ihre Aufbaulelstungen noch
"nlcht "abgewohnt" haben. Daher lege die Besonderheit, daB die
Mleter zu Beglnp_des Vertrggsverhﬁltnisses erhebliché Leistun-.
gén zur Verbesserung. des Mietobjekts-?rbracht haben, in dem -
Fall, daB eine eindeutige Regelung,fehle, nhr!den Ausschluf
des Rechts des Vermieters zur - ordent lichen
»Kﬁndigung’nahe' Ein Miéter; derrsich so vertragswidrig verhal-
"te, dafl dem Vermleter nach dem Gesetz ein Recht zur frlstlosen
Kiindigung zustehe, verdlene vor einer aus diesem Grund ausge-
'.sprochenen auBerordentllchen Kundlgung nur insoweit Schutz,
daB er wegen selner Verwendungen angemessen entschadlgt werden
miisse. Jedenfalls gelte diese Auslegung fir den Fall des Zah-
lungsverzugs mlt dem MletZlnS, WEll dann dle ‘Belange des Ver-
mieters, der die Betrédge u.a. zur Abdeckung der laufenden Un-
kosten benotlge, vorrangig seien gegenuber denen des Mieters,

der auf andere Art und Welse kliren lassen konne, ob seine- An—

":spruche berechtlgt sind.

2.’Die'Klégéf hdtten von ihrem Recht zur fristlosen Kiin-
- digung am 7. .September 1984 Gebrauch: gemacht‘ Zu jenem Zeit-
punkt seien die Beklagten flir zwei aufelnanderfolgende Termine
. mit der Entrlchtung eines nicht unerheblichen Tells des Mlet-‘
zinses, namllchwlnsgesamt 792,92 DM =A58 % der fiir die Monate



August und September 1984 geschuldeten Miete, in Verzug gewe-
sen (§ 554 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BGB). Den von ihnen fiir die
Monate M&rz bis Septémber 1984 in HGhe von insgesamt

3.829,42 DM einbehaltenen Mieten habe nur eine Forderung der
Beklagten von 3.036,50 DM aus der vértragswidrigen Vorenthal-
- tung der von dér_Veréicherung erbrachten Leistuhg gegénﬁberge-
standen, nicht eine Forderung auf Ersatz der Aufwendungen,vdie
- fiir die Behebung des Wasserschadens tatsichlich zu erbringen
waren. Das folge aus der Regelung im Mietvertrag, wonach alle
erforderlichen Baumafinahmen zu Lasten des Mieters gehen. Der
Betrag von 792,92 DM sei vor allem auch deshalb ein erhebf
licher Teil des Mietzinses'im Sinne von § 554 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BGB, weil die Beklagten am 7. September 1984 noch mit
‘weiteren Betrdgen, némlich'der zahlung von Kanalbenutzungsge-
bilhren in H&he von 242,46 DM und der Erstattung der Primie von
120,80 DM fir die Haftpflichtversicherung, in Verzug gewesen
seien. Der Verzug béi der Zahlung VOp'Nebenkosten konne zwar
‘eine fristlose Kﬁndigung nach § 554 Abs. 1 BGB nur Qann recht-
fertigen,:wenn sie fortlaﬁfend wie der Mietzins zu entrichten
seien. Ein Zahlungsverzug mit Nebenkosten, die nicht zu den
gleidhen Terminen wie der Mietzins zu bezahlen sind; kénne

. jedoch ein Kﬁndigungsreéht wegen schuldhaftei»gréber Vertrags-
verletzung im Sinne von § 554 a BGB begriinden, die hier vor-
liege. ' '

Schliefllich greife auf jeden Fall nach § 554 a BGB die
fristlose Kilindigung vom 24. Oktober‘1984’durch, die zusdtzlich
darauf gestiitzt werde, daB die Beklagten trotz mehrfacher Auf-
forderung .die Feuerversicherung (Gebdudeversicherung) fiir die
Zeit vom 1. Februar 1983 bis 1. Februar 1984 in HShe von
3.024,50 DM nicht gezahlt hitten.
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Das h#lt im Ergebnis der rechtlichen Nachpriifung stand.

II. Das Berufungsgericht hat‘fechtlich zutreffend ange-
nommen, daB das Mietverb&ltnis zwischéﬁ_den Parteien durch die
fristlose Kﬁﬁdigung dervKlagér vom 7. September 1984 beendet
worden ist, weil dle Beklagten sich im Zeltpunkt der Kundlgung
"mlt der September—Mlete 1984 und einem Teil der August—Mlete
1984 von 108,92 DM in VerZug ‘befunden haben (§ 554 Abs. .1
Satz 1 Nr;‘l BGB) Das gesetzllche Kundlgungsrecht war weder
. abbedungen noch haben die Klager es rechtsmlﬁbrauchllch aus-
gelibt . Infolge der Beendlgung des Mletverhaltnlsses -sind die
- Beklagten nach § 556 BGB als Gesamtschuldner verpfllchtet die

Mletsache zuruckzugeben ' '

1. a) Fir die Frage,‘ob dle Beklagten “fiir zwei aufeinan-
‘derfolgende Termine mit der Entrlchtung des Mlet21nses oder
~ eines nicht unerhebllchen Teils des MletZLnses im Verzug
waren" (§ 554 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BGB), ist das Berufungsge—
richt von elnem monatllchen Mietzins fir das Hausgrundstuck
von 547,20 DM und fiir den unstreltlg mltvermleteten Anbau -von
136,80 DM, zusammen 684,-- DM, ausgegangen Soweit die Rev1—
sion geltend macht der monatllche Mietzins habe in erkllch-
~keit 984,-- DM betragen, weil fiir die als Abstellschuppen mlt-
genutzten Gewerbehallen monatlich 300,-~ DM zu zahlen. waren, '
kann das nicht beruckSLChtlgt werden. Das Berufungsgerlcht hat
im unstreltlgen Tatbestand als Mletobjekt die Haus- und Hof-
-fldche des Grundstiicks Holzer StraBe 39 in. Wuppertal Elberfeld
mit den im ErdgeschoB angrenzenden belden Raumen elnschlleﬁ—
lich Untergeschoﬁ sowie den Mietzins ﬁur,das Hausgrundstgck

st ) TN
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mit 547,20 DM und fiir den mitvermieteten Anbau mit 136,80 DM
angegében. Der zweitinstanzliche Vortrag, auf den sich die Re-
vision dafir beziéht, daB monatlich Qeitere'300,——.DM gezahlt
worden seien, gibt fiir ihren Standpunkt nichts her. Die Be-
klagten hatten VOrgetragen; de# Mietzins fiir das Hauptgebédude
_habe 547,20 DM, fiir den Anbau 136,80 DM betragen; dariiber
hinaus, so habeﬁ sie weitér ausgefihrt, hdtten sie filir die so-
geﬁannten "Gewerbehalleh" monatlich 300 DM gézahlt und wiirden
sie auch fernerhin zahlen. In der'Erwiderung hierauf haben die
Kldger mit Schriftsafz vom 27. Januar 1986'vorgetragen, die
Beklagten zahiten fﬁf die "hinteren Hallen" ohné Mietvertrag
monatlich 300}—— DM. Die Hallen seien ochne Vertrag in Besitz
genommen worden. Deﬁ sind die'Beklagteh nicht ‘entgegengetre-

ten.

b) Die Beklagten haben Mietzinsbetrdge fiir die Monate
Mirz bis September 1984 in HShe von 7 x 547,01 DM
= 3.829,07 DM (nicht 3.829,42 DM, wie im Berufungsurteil ange-
geben; die Berechhunngifferenz kann im folgenden vernach- .
léssigt werden) nicht bezahlt. Nach Auffassung des Berufungs-
gerichts war jedoch nur ein Mietriickstand von 792,92 DM zu be-
.rﬁcksichtigen; Denn den Beklagten habe eine - von der Revi-
sionserwiderung allerdings in Zweifel gezbgene - Gegenforde-
rung von‘3.036,50»DM-aus der unterlassenen Weiterleitung des
von der Versicherung in dieser H&he 2u Hinden des Kligers zu 3

_gézahlten Betrags zur Aufrechnung zugestanden.

aa) Das angefochtene Urteil l&53t nicht zweifelsfrei er-
kennen, ob, was im Ergebnis auch dahingestellt bleiben kann;

das Berufungsgericht die Gegenforderung rechtlich zutreffend
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beriicksichtigt hat, denn es stellt nicht fest, wann die Be-
:klagten mit ihr aufgerechnet haben. Eine Aufrechnung nach.
wirksamer Kiindigung wirkt gem&B § 554 Abs._l Satz 3:BGB nur,
wenn sie unverziiglich nach der Kindigung . er kliart
wird, die bloBe Aufrechnungslage genugt nicht (Vgl Soergel/
Kummer, BGB, 11. Aufl., § 554 Rdz. 11, 12). ‘Das gllt auch
dann, wenn dle Gegenforderung auf einem arglistigen Verhalten
" des Vermleters be;uht (RGZ1119,1360).

bb) Andererseits macht die Revision geitehd, das Beru-
fungsgericht hdtte eine ﬁber 3;036,50,DM hinausgehende Gegen-
forderung der Beklagten bérﬁcksichtigén mﬁésen, weil von vorn-
hereln fir die Behebung der Wasserschdden schon der Ansatz
eines hd&heren Betrags berechtlgt gewesen sei und auBlerdem dle
Beklagten auch Zlnsen auf die ihnen vorenthaltene Versiche-
rungslelstung verlangen konnten Dlese Beanstandungen sind
nicht begriindet. ‘

_ Die Ausfiihrungen des. Berﬁfungégeriéhts dazu, daB nach dem
Mletvertrag alle erforderlichen’ BaumaBnahmen zu Lasten der
Mleter_(Beklagten) gingen und hierzu auch ‘die MaBnahmen zur
Beseitigung,des'Wasserschadens gehSrten, lassen keinen Rechts-
-fehler erkennen (s. auch unten zu c); dielﬁon!der Revision zi-
tierte-EntsCﬁeidung-des Oberlandesgerichts Dﬁssélddrf'(ZMR
1984, 20) betrifft einen anderen Fragenkreié (Nebehkosten) und
gibt fiir ihren Standpunkt, die mletvertragllche Regelung misse

.eng’ ausgelegt werden, nlchts her.

Etwaige Zinseﬁ'auf den Anspruch wegen Vorenthaltung des
Betragé von 3.036,50 DM kdnnen jedenfalls deshalb nicht be-
ricksichtigt werden, weil dem ProzeBstoff nicht zu entnehmen
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ist, daB die BeKlagken mit der Zinsforderuhg in einer fiir

§ 554 Abs. 1 Satz 3 BGB erheblichén Weiseraufgerechnetf(s.
oben aa) oder bis zur Kiindigung ein Zurﬁckbehaltungsrecht

- das insoweit éeine Grundlage nur in § 273 BGB haben kdnnte -
geltend gemachtt haben (vgl. Senatsurteil vom

. 5. Mai 1971 - VIII ZR 59/70, WM 1971, 1020 unter I. 2 b).

c) Die Beklagten waren am 7. September 1984 mit der Miet-
zinszahluhg.in Hohe von 792,92 DM in Verzug, wie das Beru-
fungsgericht ohne Rechtsfehler ausgefiihrt hat. .Die nach dem :
Mietvertrag im voraus, spétestens am 5. eines jeden'Monats, zu
zahlende Miete hatten die Beklagten fiir die Monate von Mirz
~ bis September 1984 nicht_bezahlt. Sie kamen mit der Zahluhg
nach § 284 Abs. 2 Satz 1 BGB ohne:Mahnung in Verzug. GemdhB
§ 366 Abs. 2 BGB geht das Berufungsgericht zutreffend davon _
aus, daB der Gesamtrﬁckstanq von 792,92 DM mit'108,92 DM -auf
die Miete fiir August 1984 und mit 684,-- DM auf die Miete fiir
September 1984 entfiel. '

Die Revision greift diese rechtliche Wirdigung des Beru-
fungsgefichts nicht ausdriicklich an, meint aber - ankniipfend
~an Erwégﬁngen im Berufungsurteil, das Verhdltnis der Partéien
zueinander sei v&llig zerriittet gewesen -, das Oberlandesge-
richt hdtte dem nach Ansicht der Revision grob pflichtwidrigen
-Verhalten auf derTKlégerseite‘wesentlich mehr Bedeutung bei-
~messen mﬁssgh. Der klar und ‘allein auf den Zahlungsverzug ab-
stellende Kﬁndiguhgsg;und deé § 554 Abs. 1 BGB 1liBt indessen
1 anders als § 554 a BGB - die Berilicksichtigung von persdn-
lichen’Umsténdeh und'Zumutbarkeitserwégungen grundsdtzlich
nicht zu. L B |
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Griinde fiir den Mieﬁzinsrﬁckstaﬁd die die Beklagten nicht
zZu vertreten haben (§ 285 BGB), llegen nlcht vor. Sie konnten
sich auch bei der Vielzahl von Streltlgkelten mit der Vermie-

- terseite nicht ohne Fahrla551gke1t fir berechtlgt halten,
wegen eines hoheren als des lhnen vorenthaltenen Betrags die
Mietzahlung elnzustellen (vgl. dazu MunchKomm-Voelskow, BGB,

§ 554 Rdn. 16; allgemein zu den engen Voraussetzungen fir die
| Beachtlichkeit eines Rechtsxrrtums BGHz 89, 296, 303 oben).
Mit der strikten Kundlgungsregelung in § 554 Abs. 1 BGB ist es
nlcht verelnbar, im Streit iber die Wirksamkeit der Kundlgung
auf Elnwendungen gegen den MletZLnsanspruch zuruckzugrelfen,
die nicht lhren Ausdruck in der erkldarten Aufrechnung oder dem
v,geltend gemachten Zuruckbehaltungsrecht gefunden haben (s.
oben b aa und bb). '

d) Nach Ansicht des Berufungsgerichts war der Riickstand
von 792,92 DM = 58 % der Monatsmieten fiir August und September
1984 “ni§ht“unerhebligh“ im Sinn von § 554 Abs. 1 Satz 1 Nr. -1
BGB. Demvist im Ergebnis zZu folgen. '

_Zweifel bei der Anwendung der VQréchrift ergeben siéh im
Hinblick dérauf,'wié die Grenze der "Unérheblichkeit" zu be-
stimmen ist. Sie wurde durch Gesetz vom 29. Juli 1963 (BGBL I.
* S. 505) eingefiithrt; in de: ursp#ﬁnglichen Fassung geniigte dér
Verzug mit einem "Teil des Mietzinseé".:Nach der'Begrﬁndung
zum Reglerungsentwurf des 1. Mletrechtsanderungsgesetzes (BT~
' Drucks. IV/806 S. 10 zu Nr. 9) sollte in- .dem neu gefaﬁten
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§ 554 Abs. 1 BGB fiir alle Mietverhdltnisse der in der Recht-
sprechung unter dem Gesichtspunkt von Treu und Glauben ent-
wickelte Grundsatz zum Ausdruck kommen, daf wegen nur unerheb-
licher Riickstdnde nicht fristlos gekiindigt werden kdnne (RGZ
86, 334). Die Neufassung enthdlt abér keine eindeutige Rege- .
lung fiir den Fall, daB der Riickstand fiir einen Monat ver-
| gleichsweise gering ist. (Beispiel: Monatsmiete SOO.DM. Riick-
stand im ersten Monat 50 DM, im zweiten Monat 500 DM.) Wird
der.Rﬁckstand von 50 DM auf die Monatsmiete von 500 DM bezo-
gen (='10 %), so 18Pt sich die Ansicht vertreteh, er sei uner-
heblich - wobei sich wiederum die Frage einer'sachgereqhten
prozehtualen oder sénstigen Grenzziehung stellt - und es fehle
an der'VOraussetzung,vdaB der Mieter "fiir zwei aufeinanderfol-
gende Termine mit der Entrichtung des Mietiinses_oder eines
nicht unerheblichen Teils des Mietzinses im Verzug ist". Das
entsprédche der in RGZ 86, 334, 335 Vertretenen'Auffassung.
Diese Betrachtungsweise wird in einem Teil des Schrifttums
auch filir die jetzige Fassung von § 554 Abs. 1 BGB als mafigeb-
lich angesehen (so Erman-H. Schopp, BGB, 7. Aufl., § 554
Rdz. 4; RGRK-Gelhaar, BGB, 12. Aufl., § 554 Rdn. 8; Roquette,
Mietrecht, § 554 Rdn. 3; Soergel/Kumméf'aaO s 554_Rdz.,3;'
Stérhel; Mietrecht, 2. Aufl., IV 269; vgl. auch LG Kassel, ZMR
 1970,_307). Sie vertrdgt sich indessen nicht mit der Neufas—
sung, die § 554 BGB gefunden hat. Sein Abs. 2 Nr. 1 bestimmt
»fﬁf Wohnraummiete, daB im Falle des Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 der
fﬁcksténdige Teil des Mietzinses nur dann als nicht unerheb-
"lich anzusehen ist, wenn er den Mietzins fiir einen Monat tiber-
steigt. Mit dem "riickstidndigen Teil des Mietzinses" kann da-
nach nur der gesamte Riickstand gemeint sein, denﬁ der Riick- -

- stand fiir einen Monat kann nicht den Mietzins fiir einen Monat
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uberstelgen Dann aber kann die "Erhebllchkelt" in Abs.'l
Satz 1 Nr. 1 - an den Abs. 2 Nr. 1 ankniipft - nicht nach der
H8he des elnzelnen Rickstands im Verhdltnis zu der elnzelnen
MletZLnsrate, sondern nur nach der Gesamth&he der Ruckstande,
bezogen auf die- Summe der fiir dle beiden aufelnanderfolgenden
' Termine geschuldeten Miete, beurteilt werden (so Both,: NJW
1970, 2197; MinchKomm-Voelskow aa0 § 554 Rdn. 10; Palandt/
'Putzo,ABGB, 46. Aufl., s 554 Anm. 2 a aa' Staudlnger/Emmerlch

BGB, 12' Aufl. . Bearb 1981, § 554 Rdz. 10; im Ergebnls
auch Wolf/Eckert Handbuch des gewerbllchen Miet- und Pacht-
rechts, Aufl Rdz. 275; Roquette aa0 Rdn 4 nlmmt aller-

' dings eine zw15chen Abs. 1. und Abs, 2 von § 554 BGB bewuBt
~d1fferenz1erende Termlnologle an) Hler kann offenbleiben, ob
”fur dle Wohnraummlete in §. 554 Abs 2 Nr. 1 BGB ("nur dann als
nlcht unerheblxch anzusehen") zwingend vdrgeschrieben wird,

" daB der den Mietzins fir eineﬁ Monat’ﬁbersteigendé,Rﬁckstandr,
erhebiich ist (so Both aa0); in der Begrﬁndﬁng zum Régierungé—
entwurf. (aa0) heiBt es, fiir Mietverhdltnisse iiber ‘Wohnraum
werde besonders bestlmmt ~daB der Riickstand m i nde -

s tens -einer Monatsmlete gleichkommen miisse. Bei Beriick~
sichtigung des Umstands, daB Abs. 2 Nr. 1 eine Schutzvor-.
schrift: zugunsten des Wohnraummleters ist (vgl MiinchKomm-~
'Voelskow aa0), muB die "Erhebllchkelts"-grenze bei Mletver-‘
hiltnissen, die nicht Wohnraume betreffen, tlefer angesetzt ..
werden, was nur bedeuten kann, daB Jedenfalls der elne Monats—-
,mlete uberstelgende Ruckstand erhebllch ist.



- 17 -

Danach waren die Kléager schon deshalb zur Kiindigung be~
rechtigt, weil im September 1984 der Betrag einer Monatsmiete
fir den Beurteilungszeitraum August und September 1984 iiber-
schritten wurde. DaB der Riickstand fiir August bezogen auf
diesen Monat nur etwa 16 % ausmachte, ist - wie ausgefiihrt -
~ohne Belang.

Auf die’vom Berufungsgericht hilfsweise berﬁéksichtigtén
Riickstédnde an Kanalbenutzungsgebﬁhren in H8he von 242,46 DM
und Prémie fiir die Haftpflichtversicherung in HGhe von
120,80 DM kommt es danach nicht an. Dahinstehen kann deshalb
aﬁch, ob Riickstdnde an Nebénkosten_ﬁberhauptiunter diejRegeek
lung des § 554 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BGB fallen (vgl. hierzu
das Senatsurteil vom .28. Mai 1975 - VIII ZR 70/74, WM 1975,
897, 899 unter IV. 3 b). Ebensowenig braucht gepriift zu.
werden, ob die Riickstdnde mit Nebenkosten. und die Weigerung,
die ﬁbernommene Feﬁerversicherungs Pramie zu zahlen, (auch)
ein Kundlgungsrecht nach § 554 a BGB wegen standlger mangel-
hafter und fiir den Vermieter nicht zumutbarer Zahlungsmoral
begriinden kénnten (vgl. Senatsurteil vom 26. Marz 1969 - VIII
ZR 76/67, WM 1969, 625, 626 unter IV. 3 c).

2. Die Revision macht geltend, daB das Recht zur frist-
losen Kﬁndigung des Mietverhdltnisses in der Vertragsurkunde
vom 30. September 1976 im Hinblick auf die erhebllchen Aufbau~
leistungen der Beklagten weltgehend elngeschrankt worden sei
‘und’ daher d;e gerlngfuglgen'Zahlungsruckstande der Beklagten

" nicht zu den Kiindigungen vom 7. September 1984 und 24. Oktober

1984 berechtigt hdtten. Auch diese Beanstandung>greift'nicht
durch, wobei es hier - wie ausgefiihrt - nur noch auf die Kiin-
digung vom 7. September 1984 ankommt.
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Das Berufungsgericht hat sich mit diesem, vom Landgericht
bejahten, Einwand auseinandergesetzt. Dabei hat es richtig er-
kannt, daf die Méglichkeit das Recht zu einer auBerordent-
lichen Kundlgung auszuschliefBen oder wesentlich zu beschranken
,(auch diese engere Mogllchkelt hat es entgegen der Melnung der
'Rev1510n beruck51cht1gt), nlcht von vornhereln aus Rechtsgrun—
- den entf&dllt. Sie scheidet zwar aus, wenn eine. gesetzllche
Regelung entgegensteht (z.B. s 554 a Satz 2 BGB). Hinsichtlich
~des Kundlgungsrechts aus § 554 Abs. 1 BGB ist jedbch kein
.Grund dafir er51chtllch ‘daB selne Voraussetzungen nicht zu-

" gunsten des Mleters verschiarft werden kénnen (s. Staudingex/
Emmerich aaO § 554 Rdn. 45; einschrénkend Soergel/Kummer aa0

§ 564 Rdz. 33; vgl. auch Senatsurtell vom 4. April 1973

- VIII ZR 47/72, WM 1973, 694 unter II. 2 a). Das steht 1n—
dessen hicht den “vom Berufungsgericht fir die Auslegung des
Mietvertrags als wésentliqh angééeheneh Gtundsatzen entgegen .
(s. oben zu I. 1), die sich im Rahmen des tatriChterlichen
_ErmeSsens'halten Das Berufungsgerlcht hat sich nlcht etwa
" durch Auslegungsregeln gebunden angesehen, sondern im ‘Einzel-
fall den Standpunkt vertreten, der Ausschluﬁ oder die Ein-
schrankung ‘des Kundlgungsrechts aus § 554 Abs. 1 BGB miisse

im Mietvertrag klar zum Ausdruck kommen oder sich aus der
"Interessenlage zw1ngend ergeben Die Griinde, aus denen es
diese. Voraussetzungen verneint, Slnd nachvollziehbar und
halten 51qh im Rahmen de; Lebensérfahtung. Sie sind auch sach- .
gerecht im Hinblick darauf, daB trotz Anerkehnunglder M&glich-
-keit die Kﬁndiguﬁgstraussétzungen éu vérschérfen, das Recht
_zur Beendlgung eines Dauerschuldverhaltnlsses aus w1cht1gem

Grund in seinem Wesensgehalt respektlert werden mufl. Dem setzt



- 19 -

die Revision nur in revisionsrechtlich unzuldssiger Weise
eine abweichende_Wﬁrdigung der fiir die Auslegung erheblichen
Umstédnde entgegen, dié das_Berufnngsgericht vollstéandig
beriicksichtigt hat. Sie hat auch nicht dartun kénnen, daB der
Mietvertrag wegen der fehlenden Beschrinkung des Rechts zur
Kﬁndigung nach § 554 Abs. 1 BGB eine Liicke aufweise. Sie ist

- nur anzunehmen, wenn der Vertrag innerhalb des durch ihn ge-

. steckten Rahmens oder innerhalb der wirklich gewollten Verein-
barﬁngen ergdnzungsbediirftig ist, wobei die richterliéhe Aus-
legung.sich'éls‘zwingeﬁde selbstverstdndliche Folge aus dem
ganzen Zusammenhang des’ Vereinbarten ergeben muf (BGHZ 77,

- 301, 304). Was. die Revision insoweit ausfiihrt, ergibt jedoch

‘nicht mehr, als da8 die Beklagten nicht die Bestandssicherung
des Mietyerhéltnisses erreiCht-haben,‘die\im Hinbliék aﬁf ihre

Aufwendungen wirtschaftlich verniinftig gewesen wire.
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Da d;é Beklagten unterlegen siﬁd, waren ihnen nach §§ 97,

100 Abs. 4 ZPO die Kosten des Revisionsverfahrens aufzuer-~

legen.

Braxmaier o Wolf ‘ Dr. Skibbe

"Dr. Brunotte S - GroB
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