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BGB §§ 554 b, 556 a

Werden zu gewerblichen Zwecken vermietete Riume
spiter zu Wohnzwecken untervermietet, so han&elt
es sich gleichwohl nicht um Wohnraum im Sinne der
§§ 554 b, 556 a. |

BGB §§ 554, 554 a, 242 Bc

§ 554 steht eilner Kﬁﬁaigung aus wichtigem Grunde
nicht entgegen, die darauf gestiitzt wird, daB das ;
zwischen den Parteien bestehende Vertrauensverhiltnis
durch die mengelhafte Zahlungsmoral des Mieters zer-
stbrt ist.

BGH,Urt.v. 26. Mirsz 1969 ~ VIII ZR 76/67 ~ OLG Miinchen
LG Kempten
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichitshofs hat auf
die miindliche Verhandlung wvom 26. Mirz 1969 unter Mit-
wirkung des Senatspriédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Mezger, Dr. Messner, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 14. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Miinchen mit dem Sitz in
Augsburg vom 15. Dezember 1966 wird auf Kosten der
Beklagten zuriickgewiesen. =

Den Beklagten wird eine RAumungsfrist bis 30. Sep-
tember 1969 bewilligt.

Von Rechts wegen

Tatbestand.

Die Kldgerin ist Eigentiimerin des Grundstiicks L@
straBe @ in L. Einen Teil dieses Grundstiicks, ndmlich
den Park und das Erdgescho8 der sogenannten Villa am Sece
~ “verpachtete" sie durch schriftlichen Vertrag vom 1. Januar
1962 an die beklagte Kommanditgesellschaft (Erstbeklagte),
deren alleiniger persdnlich hafﬁender Gesellschafter der
Zweltbeklagte ist, 2ur Flnrlohtung und zun Betrieb eines
,”Unterhaltungsnarks (Marchenpark) Bie hier 1nteress1erenden

' Best1mmungen des Vert "ages 1auteno - '

"§ 2. -

..0.0 Das gesante Geldnde und das ErdgeschoB der Villa
wird im jetzigen Zustand verpachtet; es ist Sache der
Pachterin, fur geeignete Herrichtung zu sorgen.

Die Instandhaltung des Pachtobjekts obliegt der
- Pdchterin,
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§ 3

Als Pachtpreis werden monatlich 500.- DM vereimbart,
die das ganze Jahr hindurch gezahlt werden, und
zgwar jeweils monatlich im voraus.

§ 4

Der Pachtvertrag wird auf 10 Jahre fest abge~
schlossen. Das Pachtverhaltn1s beginnt am 1.1.1962
und endet am 31.12.1971.

Die Vereinbarung einer 10-jihrigen Pachtzeit-
erfolgt aus dem Grund, als der Pichterin ver-
hdltnismiBig hohe Kapitalinvestitionen und hohe
arbeitsmiBige Aufwendungen,die zur Erstellung
des geplanten Unternehmens erforderlich sind,
entstehen und auf der anderen Seite diese In-
vestitionen und Arbeiten ausschliefilich dem
Betrieb als solchen zugute kommen, um die Wirt-
schaftlichkeit des Unternehmens zu gewidhrleisten.

Eine vorzeitige Beendigung ist nur aus wichtigenm
Grund im Sinne des BGB mdglich. Als solcher wird
beispielsweise auch angesehen, wenn sich inner-

haldb der ersten drei Monate des Jahres 1962 Keraus-
stellen sollte, daB .... eine wombdglich erforder-
liche beh®rdliche Genehmigung versagt werden sollte.
Ez wird jedoch hiergu vereinbari, dal eine Riick-
zehlung bis dahin bereits geleisteter Pachtbetriige
oder Ersatz von Aufwendungen in der Herrichtung

des Parkes in. diesem Fall von der Verpichterin
se*bdtversténdllch nlcht verlangt Nerden konnen "

: Am 22 Pebruar 1962 fand zwisehen denuﬁérteien eine Be~
ﬂsprechung tiber die Benutzung der ubrigen Raume des Gebdudes,
| nimlich der belden Obergeqchoase (mit Ausnahme yon zwel
'*RPumen) statt. Am 23 Februar 1962 schrleb die Klagerin an
dig Lr*tbeklagte. PO

‘J"7Ch bewtatigen Ihnen, wie abgesprochen,
unsere gestern im .Hotel- R# gesy
troffenc miindliche Absprac c, wonach Dlnlgkelt



dariiber besteht, daB Sie zum 1.3.1962 Mieter

der gesamten Villa werden, und berechtigt

sind, die Untermietverhidltnisse zu diesem Zeit-

punkt in ihrer Zusténdigkeit zu regeln. AbschlieBende
Vereinbarungen zu dem bereits jetzt geschaffenen
Mietverhdltnis werden noch getroffen."

Dic Erstbeklagte richtete den Mirchenpark ein und
nutzte die Villa durch den Betrieb eines Cafés, fir Biiro-
zwecke und durch Untervermietung. Eine Einigung iiber den
von der Klégerin verlangten Mietzins filir die beiden Ober-
geschosse kam nicht zustandeg'Die'Klﬁgerin kiindigte des-
halb mit Rechtsanwaltsschreiben vom 31. Oktober 1963 das
Nutzungsverhiltnis hinsichtlich der beiden Obergeschosse
zum 30. November 1963. Ein Rechtgstreit iiber Pacht~ und
Wassergeldriickstéinde endete am 20, November 1964 vor dem
Amtsgericht Dindau durch einen Vergleich.

Die Kldgerin kiindigte mit der Klagschrift,vom 2. Juli
1965 und durch Brief vom selben Tage den Vertfag vom
1. Januar 1962 wegen Zahlungsrlckstéinden. Mit der Be-
hauptung, hinsichtlich der beiden Obergeschosse gei ein
wirksamer Vertrag nicht zustande gekommen, jedenfalls |
sei ein‘etwaiger Vertrag gekﬁn&igt,'haﬁ die KlHgerin
Reaumung und Herausgabe des gesamben von der Erstbeklagten
genutzten Grundstiicks verlangt. | |

Die Beklagten halten die Kﬁnﬁigung fﬁr‘unwirksamq
Zahlungsriickstéinde ldgen nicht #or; Zumindest:: selen diese
‘qurch Aufrechnung mit einer Gegenforderung von 3 850 DM
erloschen. Diesen Betrag haﬁe'dié:Erstbeklagte aﬁétqlle
der Kligerin fir die Instandsetzung der elektrischen An-
lage des Grundstiicks an die Stadt LGP zezanit. Im ubrigen
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(Art., X § 12 Abs. 2 AbvauG; Art. III §§ 1, 3 Abs. 2 1. MRAndG;
Art. IV § 7 Abs. 2 2. MRAnAG; Art. IV § 4 Abs. 2 3. MRAndGg).

III. Das Berufungsgericht sieht in der Vereinbarung tber
Park und ErdgeschoB der Villa einerseits und iiber die Ober-
geschosse des Hauses andererseits zweil gétrennte Vertrags-
verhiltnisse. Diese mdgliche rechtliche Beurteilung legt
‘auch die Revision ihren Ausfithrungen zu Grunde.

Iv, Das Berufungsgericht fithrt aus, den Vertrag iber
Park und Erdgeschof habe die Klégerin wirksam frigstlos
gekundlgt, weil wegen stidndiger verspiteter Mietzins-
zanlungen und teilweiser Nichtzahlung des Fassergeldeu dle
Fortsetzung des Vertrages fir sie unzumutbar geworden sel.

1. Die Revision bekidmpft das mit der Erwigung, nach
§ 554 b BGB sei der Vermieter nur bei Vofliegen.der im
Gesetz genannten Griinde zur Kiindigung ohne Kindigungsfrist
berechtigt. Solche Kindigungsgrinde (§§ 554, 554 a BGB)
seien nicht festgestellt. | |

§ 554 b gilt jedoch nur fiir die Vermietung von Vohn—
raum. Hier-ist_aber_ein Vertrag Tir Zwecke eines{Gewerbe~
betriebes geschlossen worden. DaB ein Teil der ErdgeschoB-
riume zu Wohnzwecken untervermietet ist, wie die im zweiten
iRechtuzuge'durehgefﬁhrté'OrtSbesiahtiguﬁgfefgeben hat,

_iist obne Belango Entscheidend ist vielmehr'der zwischen
den.Partelen bestehende Mlatvertrago_Nach dwesem aber han-

T'fdezte &8 aich e1ndeutlg nmeht um eing Vermzetung zu Wohn-,

“;uon&ern zu gewerollchen Zwecken. Das Mietobjekt ist von den
Gesellschaitern der Erstneklagten,auch nie zu Wohnuwecken
_benutzt worden.



Die Bestimmung des § 4 Abs. 2 des Vertrages vom
1., Januar 1962, wonach eine vorzeitige Beendigung des Ver-
trages aus wichtigem Grunde zuléissig ist, plieb somit auch
nach dem Inkrafttreten des § 554 b BGB wirksam.

2. Das Berufungsgericht hat, wie seine Ausfiihrungen
ergeben, diese Bestimmurig dshin verstanden, daf beide Par-
teien zur vorzeitigen fristlosen Kindigung berechtigt sein
sollten, wenn die Fortsetzung des Mietverhilinisses flr
sie ungumutbar wurde, ohne daB es eines Verschuldens der
Gegenseite bedurfte. Diese Auslegung hi#lt sich an die
Rechitsprechung zur Klindigung aus wichtigem Grunde bei
Mietvertrigen (BGH Urteile vom 27. Februar 1963 - VIII ZR
100/61 - IM BGB § 581 Nr. 24 = BGHWarn 1963 Nr. 51 und
vom 20. September 1965 - VIII 2R 143/63 = BGHWarn 1965
Nr. 183). DaB die Grundsitze dieser Rechtsprechung jeden-
falls fiir Mietverhiltnisse, die nicht Wohnriume betreffen,
auch nach dem Inkrafttreten des neucn Mietrechts noch an-
wendbar sind, ist allgemeine'Meinung (Soergel/Siebeft BGB
10, Aufl. § 554 b Nr. 4; Palandt BGB 28, Aufl. § 554 a
| Anm. 37 Roquette, Das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetz-
| buchs § 554 a Nr. 21, § SSQthNrQ 43 Pergande, Wohnraum-
mlourecht Vorbem. 2 vor § 553, § 554 a Anmq 1.

30 Wann im Elnzelfall Umatande vor31egen, die zur
Kundlgung aus - w1chtlgem Grunde berechtigen, ist in erster
“Linie Sache tatricbterlicher Wiirdigung.

_ 'a) Das Berufungsgerlcht fuhrt insowelt aus, nach § 3
- des Paohtvertrages se1 der Mlet21ns am ersten eines Jeden
Monats -im voraus ¢&111g gewesen., Naeh § 284 Abs. 2 BGE sei



diec Erstbeklagte deshaldb ohne Mahnung in Verzug gekommen,
wenn sie nicht bis spitestens zum ersten eines jeden Monats
ihrer Zahlungspflicht geniigte.

Das ist rechtlich‘einwandfreio’Da die geschuldéten
Leistungen Geldzahlungen sind, hat die Erstbeklagte ihre
Sdumnia bhne weiterces zu vertreten, ohne daBl es auf die
Frage des Verschuldens ankommt (8§ 285, 279 BGR).

b) Die auf Grund unstreitiger Angaben der Klégerin
getroffenen Feststellungen des Berufungsgerlchts liber die
Falligkeitstermine und die Zahlungen der Beklagten in der
Zeit vom 1. Januar 1965 bis 1. Oktober 1966 arﬂcbvn, dag
die urstbeklagte in dlescr Zeit mit den monatlﬂchen
Zahlungen des Hauptmletz1nse; in Hohe von 500 DM fast

stets in Verzug war und dabei héiufig erst mit einer Ver-
spatung von zwei bisg drei: Wochen gezahlt hat. Da sie, mit
einer Ausnahme, wihrend dleaer Zeit auch keln ”auseréeld
ﬂezahlt hat, ist in dlesem Zeitraum ihre Schuld gegentliber
-der Kligerin auf insgesamt 1 381 96 M angewach en.

_ Wenn das Berufungugervcht 41eraus gefolgert hat, bei
‘e1ncr 50 1ange qndaucrnaen und fo”tgesetvten Zahlung@un~
piinktlichkeit konne der Kldgerzn.dxe Aufrechterhaltung

des Vertrages nloht ‘meht - zugemntet werden, ole konne aaher
frlotlos kundlgen, 80 1st das rechtllch nicht 2u, bean~ :

standeno

_ v Unbedepkllch ist auch, daﬁ das Berufungsgerzcht selner
"Beurtellung den: Zeltraum vom 1. Januar 1965 bis 1. Okto-
‘ber 1966 su’ Grunde gelegt und die friheren Zahlungssiumig-

keiten unberuckulcntlgt gelassen hat. In dem in der letzten



miindlichen Verhandlung gestellten Antrag der Klédgerin auf
Zuriickweisung der Berufung gegen das Riumungsurteil des
Landgerichts ist cine vorsorgliche Wiederholung der Kindi-
gung 2zu sehen, die die Kligerin wihrend des Rechtsstreits
ausdriicklich auf das Vorliegen elneu wichtigen Grundeo
vestutat hat. '

c) Der Auffassung Roquettes, neben der-Son&efregelung
des § 554 BGB kénne eine auBerordentliche Kindigung wegen
Zahlungsverzuges nicht zugelassen werden (aa0 § 554 a Nr. 14)
kann nicht zugestlmmt werden. Ob dieser Ansicht hier nicht
,°chon entnegen teht, daB die Parteien auﬂdruckllch eine
KundlgungsmogIACerlL aus wichtigem Grunde verelnbart
. “haben, kann dahinstehen. § 554 a BGE enthalt gur Er-

:lelchterung der Kiindigung gevenuber zahlungsunw1lllaen
- Mietern einen schematlslerteg Tatbestand, bei dessen Vor-
liegen der Vermieter kiindigen kann, ohne nachweisen zu
ssen, daB die Portsetzung des Vertraguverhaltnlosos fir
ihn unzumutbar geworden 1st, 1nubesondere, daB das dem,
hletvertrag als einem Dauerschuldverhaltnl zu Grunde liecgen-
de Vertrauensverhultnls durch die mangelhafce Zablun~°~
moral deq Mieters zer@tort Oder gedenfalls stark geffihrdet

U det. Kann der Vermieter dzesen Nachweis, den das Berufungs-

gerlcht hier als gefuhrt ansieht, erbringen, so ist nicht
elnzusehen, warum er seine Kundigupg nicht auf die allge-
meinen Griinde des § 242 B(ng gegebenenfalls des § 554 a BCB,
oder hier der verelnbarten Kiindigungsklausel 5011 stiltzen
kgnnen. (so offenbar auch. Soergel/Smebert aa0 § 554 Nr. 2).

Zu eng erscheint deshalb auch die Auffasaung Pergandes

(220 § 554 a Anm. 2), der eine Kiindigung aus wichtigenm
Grunde bei dauernder Zahlungsunpunktllchkelt nur zulassen
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will, wenn es dabei nie zu einem Riickstand nach § 554 a BGB
und damit zu einer Moglichkeit der Kiindigung auf Grund
dieser Vorschrift gekommen ist.

d) Die Revision meznt, bedi der Beurteilung der Zahlungs-

'uaungkeit der Beklagten héitte das Wass tergeld nicht beriick-
1cht1gt werden diirfen.. Der Mleuvartrag sehe 1nqowe1t eine
Zanlunpsnfllcht der Ersnbeklaguen nicht. vor. Eine etwalwe
miindliche Vereinbarung sei wegen § 7 Abs. 2 des Vertrages
-(Schriptformkl usel) nlcht wirksam, '

Der Vortrag der ?art31en in dem Rechtsstreit vor demn
Am’csgericht 4P sowie die fritheren Zahlungen des Wasser-

"‘geldes ‘durch die Brvtbe?lagte zeigen, daB geden¢a175 eine

?mundlloho oder stllluchwewgen&e Vereinbarung u@ov die in-
oowelt bestehende Zahlungupflzcht vorl@g ‘DaB die in § 7

| Abs., 2 desg Vertrage vereinvarte ﬁchrlftLorm nicht einge-
”heltun worden ¢st, steht der Wirksamkeit dieser Abredc

nicht entgegen, weil dic friihere Handhabung der Wasser-

geldfrage zeigt, daB die'?érteien &as'formlos,VerabredoteQ

als maBgebend gewollt haben (BGH Urteil vom 26. November 1964

VII ZR 111/63 LM BGB § 125 Nr. 20 = NJIW 1965, 293 = MIR 1965,

198; Senatsurteil vom 19. Sentember 1966 - VIIT ZR 1@6/64

= WM 1966, ’200) :

Ob insoweit die Elnhaltung der gesetzllchen Schrift-
form nach § 566 Satz 1 BGB erforderllch gewesen wire, mit
[der Fplge, daﬁ der gegamte Vertrag nach & 566 atz 2 BGB
gabe des § 565 BCB als kundbar angesehen werden muﬁ, oder
ob es sich um einen der schriftlichen Nlederlenung nicht
bediirftigen Nebenpunkt handelt (SOGrrel/Slebert aa0 § 566
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Nr.14), kann offen bleiben, weil die Kiindigung, wie das
Berufungsgericht zutreffend angenommen hat, jedenfalls
wegen wichtigen Grundes wirksam ausgesprochen ist.

¢) Die Revision meint, die Kiindigung sei schon des-—
halb wirkungslos, weil die Kligerin jahrelang sHumige
Aahlungen hlngenommer habe° Sie hiatte daher erst abmahnen
milssen, bevor sie schlieﬁlloh mlt der Klag chrift die
Kundlguhg aussprach. :

Ob das rlchtlg ist anges1chts der Tatsache, daf dle
Klagerln frihere Zahlungsversaumnz se mit Klage bzw. Mahn-
verfahren beanuwortet hat, und ¢b bel einer Kindigung aus
wlehtlgem Grunde Ubernhaupt e;nh_ﬂbmahnmng verlangt werden
kann, bedarf keiner Bntécﬁeidung in der Erhebung der auf
Zahlungsverzug gestitzton Klage ist JEdenfalls eine
schlilssig erklirte Abmahnung zu sehen, auf die die Be-
klagtenaber mit weiterem Zahlungsverzug reagiert habeno
Deshalb ist zumindest die, wie ausgefilhrt wurde, in der
letzten mindlichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht
erklirte atillschweigende Kiindigung wirksam.

f) Die Kiindigung ist nicht, wie die Beklagten in den
Vorinstanzen geltcend gemacht haben, durch die erst am ,
28. September 1965 erklérte Aufrechnung mit der angeblichen
gegenforderung von 3 850 DM wirkungslos 5eworden; Zudem
stand den Bek?agten ein An@pruch nach dem rech tlich einwand-
freien, von der Qev151onrn$cht angegrlf;enen Ausfihriingen
des Beruiungsgerichﬁﬁ nicht zu. Bs kann deshalb dahinge-
stellt blelben, ob hier, wo es sich um eine K&naigung aus

‘wichtigem Grund handclt, eine Reyelung, wie sie in § 554
Abs. 1 Batz 3 BGB getroffen i&t, iitberhaupt Beriicksichtigung
finden kénnte.
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g) Die Revision will einen AusschluB8 der Kindigung aus
§ 554 BGB darin sehen, daB in § 4 des Vertrages'&ié 10-jédhrige
Dauver des Mietverh#dltnisses ausdriicklich mit der Begriindung
festgelegt worden ist, die Erstbeklagte milsse Gelegenheit
zur Erwirtschaftung inrer Investitionen erhalten.

- 0b dem gefolgt werden,kﬁnnte,rkagn auf sich beruhen.
Hier ist § 554 BGB nicht angewsndt, sondern vem Berufungs-—
gericht eine wirksame Kindigung aus wichtigem Grunde ange-
nommen worden. a - |

Bei der Abwdgung, ob der Kiégerin~angesichts des sdumigen
Zahlungsverhaltens der Beklagteﬁéeine Fortsetzung des Ver-
trages zugemutet werden kann (§ 242 BGB), hat das Berufungs-
gericht nicht libersehen, daﬁ_dié Beklagten - der Hohe nach
bestrittene - Investitionen érbtacht haben. Wenn es gleich-
wohl die Berechtigung der Kindigung bejsht hat, so ist das
aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Dabei kann dahin-
gestellt bleiben, ob nach § 4 Abs. 3 Satz 3 des Vertrages
ein AusschluB des AdfwendQngsersatzes bel vorgeitiger Beendi-
gung des Mietverhiltnisses schlechthin vereinbart worden
ist, oder ob diesec Regelung nur fiir den Fall der in Satz 2
vorgesehenen Versagung einer etwa erforderlichen behdrd-
lichen Genehmigung und damit der Undurchfihrbarkeit des
Vertrages innerhalb des ersten Vierteljahres 1962 vorge-
sehen war. Denn der AusschluB des Aufwendungsersatzes be-~
deutet nicht einen Ausschldﬁ des Rechts zur Kiindigung aus
wichtigem Grunde. - ' ‘

h) Im.zweiten Rechtsguge haben die Beklagten der Kiindi-
gung auch nach § 556 a BGB widersprochen. Damit konnen sie
schon deshalb keinen Erfolg haben, weil es sich, wie ausge-
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filhrt, nicht um die Vermietung von Wohnraum handelt. Uber-
dies ist ein Widerspruch bei Vorliegen eines Grundes zur
fristlosen Kiindigung nicht zuldssig (§ 556 a Abs. 4 BGB).

V. Auch die Wirksamkeit der Kindigung des MietverhHlt-
nisses {iber die boiden Obergeschosse der Villa am See hat
das Berufungsgericht mit Recht bejaht.

1. Die Kligerin konnte diesen Vertrag, ohne daB es
auf das Vorliegen von Kiindigungsgriinden ankam, nach § 565 BGE
kilndigen. Ein schriftlicher Vertrag Iiegt insoweit nicht
vor. Das Mletverhaltnls gilt hiernach als auf unbestimmie
Zeit abgeschlossen (§ 566 BGB). Auf die Behauptung der Be-
lklagten‘9 das MletVerhaltnls iiber die Obergeschosse habe
solange dauern"sdllen wie der Vertrag iber Erdgeschof und
' Park, ist das Berufungsgericht deshalb mit Recht nicht ein-
gegangen. o

2. Auch dieser Kiindigung konnte die Erstbeklagte
nicht mit Erfolg nach § 556 a BGB widersprechen, weil
es sich auch insoweit nicht um eine Vermietung zu Wohn-
zwecken handelte. Dem steht nicht entgegen, da8 die Erst-
beklagte im Laufe der Zeit einén Teil der Réume ihrer-
seits zu Wohnzwecken untervermietet hat., Ob etwas anderes
dann gelten muﬂte, wenn der Hauptmaatvertrag von vorn-
herein eine Untervermletung zu,Wohnzwecken vorgesehen
Hatte, kann dahlnstehen, N

30 Im iithrigen 1st dem Berufungsgerlcht guzustimmen,
daﬁ auch h1n31chtllch der beiden Obergeschosse ein Grund
zur fristlosen Kundlgung bestand. Wenn auch nach den Fest-
stel1ungen des Berufungsgerlchtes hinsichtlich Perk und
Erdgeschoff des Hauses elneleelts und der beiden Obergeschosse
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andcererseits selbstidndige Vertrige vorliegen, so handelt
es sich doch um ein einheitliches Vertragswerk. Die Ver~
mietung der Obergeschosse erfolgte nur im Hinblick auf den
von der Erstbeklagten gefiihrten Betrieb des Mirchenparkes.
Die Aufldsung des Vertrages vom 1. Januar 1962 macht daher
fiir die Kl#gerin auch die Fortsetzung des Vertrages ilber
die restlichen Réume des Gebdudes unzumutbar,

4. Auch fir diese Kﬁndigﬁngﬂgilt, daB die von den Be-
klagten behaupteten und von der Kligerin pestrittenen Auf-
wendungen ihrer Wirksamkeit nicht entgegenstehen.

VI. Die Revision war demnach mit der Kostenfolge aus

§ 97 ZP0 zuriickzuweisen. Die Gewhhrung der Riumungsfrist
ist gemdB § 7 GRMG erfolgt.

Dr. Haidinger Dr. Mezger Dr. Messner
| Mormann o Braxmaier
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