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Rechisanwalt Richard Schweizer, Pfullingen!

Das Eigentum an der Energieerzeugungsanlage
— die problematische Rechtslage aufgrund der §§ 93 ff. BGB —

Wir werden Ihnen kostenlos eine Dampfimaschine tiber-
lassen. Wir werden diese installieren und fiir fiinf Jahre den
Kundendienst iibernehmen. Wir garantieren Ihnen, dass die
Kohle fiir die Maschine weniger kostet, als Sie gegenwdir-
tig an Futter (Energie) fiir die Pferde aufwenden miissen.
Und alles, was wir von Ihnen verlangen ist, dass Sie uns
ein Drittel des Geldes geben, das Sie sparen.?

Mit dieser Werbeanpreisung von James Watt (1736-1819), Er-
finder der Dampfmaschine, war die Idee des sog. Contrac-
ting geboren.

Contracting ist heute weit verbreitet und fiir die meisten
Grundstiickseigentiimer/Vermieter finanziell duflerst attrak-
tiv. Der Grundstiickseigenttimer schlieBt hierbei mit einem
Dritten, dem Contractor, beispielsweise einen Wirmeliefe-
rungsvertrag. Der Contractor verpflichtet sich darin regel-
mifig, auf seine Kosten eine entsprechende Heizstation zu er-
richten und den Grundstiickseigentiimer mit Wirme zu ver-
sorgen. Hiufig wird die Heizstation im Gebéude des Grund-
stiickseigentiimers eingebaut.

Folgender Beitrag beschéftigt sich mit der eigentumsrechtli-
chen Problematik, die aufgrund des Einbaus der Energieer-
zeugungsanlage in das Geb#ude des Grundstiickseigentiimers
auftritt.

1. Die sachenrechtliche Ausgangslage

Nach der Grundsatzregelung des § 93 BGB konnen Bestand-
teile einer Sache, die voneinander nicht getrennt werden kon-
nen, ohne dass der eine oder andere zerstdrt oder in seinem
Wesen verdndert wird (sog. wesentliche Bestandteile), nicht
Gegenstand besonderer Rechte sein. Wird eine bewegliche Sa-
che mit einem Grundstiick verbunden, so kénnen, wenn er-
stere wesentlicher Bestandteil wird, die urspriinglichen Ei-
gentumsverhéltnisse nicht fortbestehen3.

Konsequenterweise bestimmt § 946 BGB, dass der Grund-
stiickseigentiimer Eigentum an einer beweglichen Sache er-
langt, die mit einem Grundstiick dergestalt verbunden wird,
dass sie wesentlicher Bestandteil wird. Hierbei handelt es sich
um einen Eigentumserwerb kraft Gesetzes. Charakteristisch
fiir den gesetzlichen Eigentumserwerb ist, dass es auf eine
Gutgliubigkeit nicht ankommt, der Grundstiickseigentiimer
erlangt selbst bei Bosgldubigkeit Eigentum an der bewegli-
chen Sache4.

In Erweiterung zu § 93 BGB bestimmt § 94 Abs.1 BGB, dass
wesentliche Bestandteile eines Grundstiicks Sachen sind, die
mit dem Grund und Boden fest verbunden sind. Infolgedes-
sen ist der Grundstiickseigentiimer auch immer zugleich Ei-
gentiimer der sich darauf befindenden Immobilie. Wesentli-
che Bestandteile eines Gebdudes sind solche Sachen, die zur
Herstellung in das Gebiude eingefiigt worden sind, vgl. §94
Abs.2 BGB.
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Die zentrale Norm, die dem Contractor die Moglichkeit eroff-
net, Eigentiimer der Anlage trotz Einbaus zu bleiben, ist § 95
BGB. -

Nach §95 Abs.1 S.1 BGB liegt ein wesentlicher Bestandteil
nicht vor, wenn die Sache nur zu einem voriibergehenden
Zweck mit dem Grund und Boden verbunden wurde. § 95
Abs. 2 BGB erweitert dies fiir Sachen, die nur zu einem vorii-
bergehenden Zweck in ein Geb&ude eingebaut sind. § 95 Abs. 1
S.2 BGB bestimmt, dass kein wesentlicher Bestandteil vor-
liegt, wenn ein Gebéude oder ein Werk in Ausiibung eines
Rechts an einem fremden Grundstiick vom Berechtigten mit
dem Grundstiick verbunden worden ist. Ist ein Fall des § 95
BGB gegeben, so handelt es sich um sog. Scheinbestandtei-
le, also um sonderrechtsfihige Sachen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten sachenrechtlichen
Ausgangslage stellt sich bei der vertraglichen Ausgestaltung
von Wirmelieferungsvertriagen zwischen Grundstiickseigen-
tiimern und Contractoren die Frage, wie sichergestellt werden
kann, dass der Contractor trotz Einbaus der Energieerzeu-
gungsanlage in das Geb4ude des Grundstiickseigentiimers Ei-
gentiimer derselbigen bleiben kann.

2. Bediirfnis des Contractors nach Eigentumssicherung

Der Contractor hat ein berechtigtes Interesse daran, das Ei-
gentum an der eingebauten Anlage zu behalten.

Dies ergibt sich zum einen ans dem Umstand, dass der Con-
tractor die Heizungsanlage auf eigene Kosten installiert und
durch betréchtliche Investitionen fiir deren Instandhaltung
sorgtS.

Zum anderen wird die Energieerzeugungsanlage haufig nicht
vom Contractor selbst, sondern iiber ein Kreditinstitut finan-
ziert. Fir das jeweilige Kreditinstitut und damit auch zur Er-
langung des Kredits fiir den Contractor selbst, ist es oft von
entscheidender Bedeutung, dass die Anlage im Wege der Si-
cherungsiibereignung den Darlehensvertrag zwischen Bank
und Contractor absicherts.

Weiterhin hat der Contractor ein Bediirfnis daran, im Falle
von Vertragsstdrungen, wenn beispielsweise der Grund-
stiickseigentiimer als Kunde seinen Zahlungsverpflichtungen
fiir die gelieferte Wirme nicht nachkommt, den Zugriff auf
die Anlage zu behalten’. In solchen Fillen ist es problema-

1) Der Autor ist Rechtsanwalt in der Anwaltskanzlei Schwerdtfeger & Reiff,
Pfullingen.

2) Von Braunmiihl, Handbuch Contracting, 2. Auflage (2002), S.7.

3) Palandt/Heinrichs, BGB, 65. Aufl. (2006), § 93 Ru. 4.

4) Palandt/Bassenge, (0. Fufin. 3), § 946 Ru. 3.

5) Hack, Energie-Contracting (2003), S. 70.

6) Laver, MDR 1986, 889; Schudel, Wichtige Rechtsfragen beim Con-
tracting (1998), S.41 f.

7) Hack, (o. FuBn. 5), S.70.
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tisch, wenn der Contractor durch Finbau seine Eigentums-
stellung eingebiiBt hat und ihm dadurch die Wegnahme sei-
ner Investition verwehrt bleibt. '

Steht die Wirmestation im Eigentum des Kunden, so lauft
der Contractor Gefahr, im Falle der Zwangsversteigerung des
Grundstiicks seinen solventen Vertragspartner zu verlieren.
Zwar ldsst der Zuschlag gem. § 90 Abs.1 ZVG die schuld-
rechtliche Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers auf
Zahlung des Wirmepreises unberiihrt, jedoch wird dieser hiu-
fig similiche Zahlungen einstellen und eine Durchsetzung des
Anspruchs auf Zahlung nicht werthaltig seins,

Dabher steht es auch fiir den Fall der Zwangsversteigerung des
Grundstiicks im Interesse des Contractors, weiterhin Ei-
gentiimer der Anlage zu sein, denn dies bietet ihm die Mog-
lichkeit, gegeniiber dem neuen Grundstiickseigentiimer ent-
sprechend Druck auszuiiben mit dem Ziel des Eintritts des
neuen solventen Eigentiimers in den alten Vertrag. Weigert
sich dieser einzutreten, so besteht fiir den Contractor als Ei-
gentiimer der Anlage dann immer noch die Méglichkeit, die-
se zu entfernen.

Auch steuerlich ist die Beibehaltung der Eigentiimereigen-
schaft fiir den Contractor attraktiv, denn die steuerliche Ab-
schreibungsmoglichkeit der Energieerzeugungsanlage besteht
fiir den Contractor grundsitzlich nur dann, wenn diese auch
noch zu seinem Anlagevermogen gehort®,

Die Bigentumssicherung des Contractors ist abschliefend
auch aus Sicht des Grundstiickseigentiimers nur konsequent,
schlieBlich wird er von kostenintensiven Investitionen in die
Energieerzeugungsanlage entlastet!0.

3. Wesentlicher Bestandteil oder Scheinbestandteil?

Entscheidend fiir die Eigentumslage an der Energicerzeu-
gungsanlage ist also, ob dieselbige als wesentlicher Bestand-
teil des Grundstiicks / Gebiudes nach §§ 93, 94 BGB oder als
Scheinbestandteil nach § 95 BGB anzusehen ist!l. Da es sich
bei § 95 BGB um einen Ausnahmetatbestand handelt, trigi fiir
das Vorliegen eines Scheinbestandteils derjenige die Beweis-
last, der sich darauf beruft!2.

Die Energieerzengungsanlage ist regelmifig kein wesentli-
cher Bestandteil 1. S. d. § 93 BGB, denn die Anlage wird durch
die Trennung vom Gebiude oder Grundstiick nicht zerstort
oder in ihrem Wesen verdndert. War es friiher noch ausge-
sprochen schwierig, eine Heizungsanlage unbeschidigt aus-
zubauen, so der Bundesgerichtshof in einer Entscheidung aus
dem Jahre 197413, so macht der Fortschritt der technischen
Entwicklung heutzutage einen Austausch einer Heizungsan-
lage nahezu problemlos moglich!4. Fiir die Wesentlichkeit des
Bestandteils gem. § 93 BGB ist nicht der Einfluss der Tren-
nung auf die Gesamtsache entscheidend, sondern es ist allein
darauf abzustellen, ob der eine oder andere Bestandteil nach
der Trennung noch in der bisherigen Art— sei es auch erst nach
Verbindung mit einer anderen Sache — weiter genutzt werden
kannls.

Die Energieerzeugungsanlage kann aber abweichend von § 93
BGB wesentlicher Bestandteil nach § 94 BGB sein. Zwischen
§94 BGB und § 93 BGB besteht keine Spezialitiit, denn ein
Grundstiicksbestandteil kann sowohl wesentlicher Bestand-
teil gemiB § 93 BGB und § 94 BGB sein!¢ als auch wesentli-
cher Bestandteil nur nach einer der beiden Vorschriftenl?.

Ein Heizwerk, das in einem Gebdude errichtet wird, kann we-
sentlicher Bestandteil des Gebdudes nach § 94 Abs.2 BGB
werden, denn hierzu gehoren die zur Herstellung des Gebiu-
des eingefiigten Sachen. Dies hat dann zur Folge, dass sie im
Eigentum des Grundstiickseigentiimers stehen, weil Geb#u-
de wiederum wesentliche Bestandteile des Grundstiicks sind,
vgl. §94 Abs.1 S.1 BGB, und sich das Eigentum des Grund-
stiicks gem. § 946 BGB auf das Geb#ude erstreckt.
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Nach der bisherigen Rechtsprechung sind zur Herstellung ein-
gefiigte Sachen zum einen natiirlich die Baustotfe und Bau-
elemente, jedoch auch solche Gegensténde, deren Einfiigung
dem Gebiude erst seine besondere Eigenart gibt!8. Ob eine
Sache dem Gebiude erst seine besondere Eigenart gibt, das
Gebinde also ohne dieselbe ,unfertig® ist, entscheidet sich
anhand der Verkehrsanschauung, die fiir das Gebédude nach
dessen Wesen, Zweck und Beschaffenheit besteht!9,

Aufgrund der Verkehrsanschauung sind in &lteren Entschei-
dungen, die zumeist in einer Zeit vor Etablierung des Ener-
giecontractings ergangen sind, Heizungsanlagen hiufig als
wesentliche Gebiudebestandteile angesehen worden?0. Ent-
scheidendes Kriterium fiir die Einstufung als wesentlicher Be-
standteil i.S. d. §94 Abs.2 BGB war der Umstand, dass die
Nutzung des Gebiudes ohne die entsprechende Anlage nicht
mdglich sei: ,,Nach der Verkehrsanschauung ist ein Schulge-
binde unter den klimatischen Verhéltnissen Mittelenropas oh-
ne Heizanlage nicht fertig?1.

Diese Rechisprechung erscheint bei den heutigen Contrac-
ting-Verhiltnissen nicht mehr sachgerecht. Der Contractor hat
ein Interesse daran, Eigentiimer der Anlage zu bleiben, und
dieses Interesse ist auch gerechtfertigt und schiitzenswert?2,
denn im Wege des Contractings kann Wérme kostengiinstig
und energieeinsparend produziert werden. So hat ein Ver-
mieter beim Betrieb einer eigenen Energieerzeugungsanlage
oft kein gesteigertes Interesse daran, die laufenden Kosten der
Energieerzeugung gering zu halten, da er diese umfassend auf
den Mieter abwiilzen kann. Beim Contracting bezahlt der Kun-
de nur die vom Heizwerk erzeugte Wirme. Weitere Kosten
des gewerblichen Wirmelieferers sind nicht ohne weiteres auf
den Mieter abwiilzbar, dies hat der Bundesgerichtshof in ei-
ner kiirzlich ergangenen Entscheidung erneut bestitigt?3. Da-
her hat der Contractor ein gesteigertes Interesse daran, Ener-
gieverluste zu minimieren, um Wirme fiir ihn gewinnbrin-
gend anbieten zu kdnnen24. Die Energieeinsparpotentiale des
Contractings hat auch der Gesetzgeber erkannt und stellte es
daher im Jahre 1989 anderen Konzepten der Energieerzeu-
gung gleich, vgl. § 1 Abs.1 Ziff. 2 Heizkostenverordnung.

Konsequenterweise ist es mithin gerechtfertigt, bei Hei-
zungsanlagen, die durch den gewerblichen Warmelieferer ein-
gebaut werden, die wesentliche Bestandteilseigenschaft ab-
zulehnen.

Dennoch hat sich diese rechtliche Auffassung, welche die pri-
vatwirtschaftlichen Interessen beim Contracting beriicksich-
tigt, noch nicht durchgesetzt. Daher ist es bei der vertragli-
chen Gestaltung von Wirmelieferungsvertriigen von ent-
scheidender Bedeutung zu erreichen, dass einer der Ausnah-
metatbestinde des § 95 BGB eingreift.

Eine Moglichkeit ist der Einbau der Energieerzeugungsanla-
ge zu einem nur voriibergehenden Zweck, vgl. § 95 Abs. 1 5.1
bzw. Abs.2 BGB.

8) Hack, (0. FuBin. 5), S.216.
9) Verband fiir Warmelieferung e.V,, Leitfaden fiir die Ausschreibung von
Energielieferung (2000), S.7.

10) Hack (o. Fufin. 5), S.71.

11) S.0. unter 1.

12) Paland/Heinrichs (o. Fuin. 3), §95 Rn. 1.

13) BGH in NJW 1975, 688, 689.

14) Schreiber, NZM 2002, 320, 321.

15) BGHZ 18, 226, 229; Palandt/Heinrichs (0. Fun. 3), §93 Rn. 3.

16) Palandt/Heinrichs (o. Fufin. 3), §94 Rn. 1.
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18) BGH in NJW 1970, 895; NJW 1984, 2277, 2278.
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Zu einem voriibergehenden Zweck geschieht die Verbindung,
wenn die spiitere Trennung vom Verbindenden, also vom Con-
tractor, beabsichtigt ist25. Diese innere Absicht muss anhand
der #uBeren Umstinde erkennbar und dokumentiert sein26.
Es geniigt hierbei allerdings nicht, lediglich eine vertragliche
Scheinbestandteilsabrede mit dem Inhalt zu treffen, dass die
Verbindung nur zu einem voriibergehenden Zweck geschieht,
entscheidend ist die Auslegung des gesamten Vertragswerks.
Vereinbaren Grundstiickseigentiimer und Contractor, dass der
Grundstiickseigentiimer die Anlage nach Ablauf des Nut-
zungsverhiltnisses iibernimmt, so ist die Anlage kein Schein-
bestandteil 1. S. d. § 95 BGB?7. Gleiches gilt fiir den Fall, dass
dem Grundstiickseigentiimer nach Vertragsende ein Wahlrecht
eingerdumt ist, die Sache zu erwerben oder zurlickzugeben?8.
Auch fiir den Fall, dass die voraussichtliche Lebensdauer der
Energieerzeugungsanlage und die fest vereinbarte Vertrags-
laufzeit ungefihr gleich sind bzw. die Vertragslaufzeit linger
als die voraussichtliche Lebensdauer der Sache ist, kann ein
nur voriibergehender Zweck nicht mehr angenommen wetr-
den, mit der Konsequenz, dass dann ein wesentlicher Be-
standteil und kein Scheinbestandteil vorliegt?°. Bei Einbau der
Anlage durch einen Mieter oder Pdchter nimmt die Recht-
sprechung allerdings eine Vermutung dafiir an, dass die Ver-
bindung nur zu einem voriibergehenden Zweck ist und es sich
daher um einen Scheinbestandteil handelt30.

Eine weitere Moglichkeit zu erreichen, dass die eingebaute
Anlage Scheinbestandteil ist, ist die Eintragung einer be-
schrinkt personlichen Dienstbarkeit oder Grunddienstbarkeit,
die zugunsten des Contractors bewilligt und ins Grundbuch
eingetragen wird, vgl. § 95 Abs.1 S.2 BGB. Dienstbarkeiten
sind Rechte i.S.d. §95 Abs.1 S.2 BGB3!, Wird also eine
Dienstbarkeit bestellt, in dessen Ausiibung der Contractor ei-
ne Energieerzeugungsanlage einbaut, so handelt es sich zwin-
gend und unwiderlegbar um einen Scheinbestandteil, und der
Contractor bleibt damit Figentiimer der Anlage.

Umstritten ist hierbei der Zeitpunkt der Bestellung der Dienst-
barkeit. Die strengste Ansicht, die sich im wesentlichen am
Wortlaut des § 95 Abs.1 S.2 BGB orientiert (,,...einem Ge-
biude oder Werk, das in Ausiibung eines Rechts...*), halt ei-
nen Scheinbestandteil nur dann fiir gegeben, wenn sich Con-
tractor und Grundstiickseigentiimer beziiglich der Dienstbar-
keit geeinigt haben und diese auch im Grundbuch bereits ein-
getragen worden ist, vgl. § 873 Abs.1 BGB32. Aufgrund des
Umstands, dass der Zeitpunkt des Grundbucheintrags héufig
vom Zufall abhingig ist und bisweilen sehr viel Zeit in An-
spruch nimmt, lésst es eine vermittelnde Ansicht geniigen,
wenn zum Zeitpunkt der Verbindung der Anlage zumindest
die Einigung iiber die Dienstbarkeit bereits erfolgt ist und der
Grundbucheintrag spiter erfolgt?3. Nach der kiirzlich ergan-
genen Entscheidung des Bundesgerichtshofs zur Umwand-
lung wesentlicher Bestandteile in Scheinbestandteile34 er-
scheint es zuléssig, in einer analogen Anwendung des § 95
Abs.1 S.2 BGB, eine Energieerzeugungsanlage sogar dann
als Scheinbestandteil zu betrachten, wenn erst nach Einbau
Einigung und Eintragung i.S. d. § 873 Abs.1 BGB erfolgen35.

4. Ubernahme bereits vorhandener Anlagen durch den
Contractor

BGH -V ZR 35/0536 — als bahnbrechende Entscheidung?

Hiufig besteht seitens des Grundstiickseigentiimers das Be-
diirfnis, auf gewerbliche Wirmelieferung umzustellen, nach-
dem sich die Energieerzeugungsanlage bereits auf seinem
Grundstiick oder in seinem Geb&ude und damit als wesentli-
cher Bestandteil in seinem Eigentum befindet. Eine Umstel-
lung auf Contracting ist allerdings wieder nur dann sinnvoll,
wenn der Contractor Eigentiimer der Energieerzeugungsan-
lage werden kann.

Dies gestaltet sich regelmaBig problematisch, da der Con-
tractor an einer Anlage, die wesentlicher Bestandteil ist, auf-
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grund des § 93 BGB nur dann besondere Rechte, also Eigen-
tum an der Anlage, begriinden kann, wenn diese vom Geb#u-
de und Grundstiick getrennt wird. Eine tatsdchliche Trennung
der Sache vom Grundstiick oder Geb#ude scheitert jedoch zu-
meist an wirtschaftlichen Erwédgungen.

In der Vergangenheit war nun fraglich, ob ein wesentlicher
Bestandteil eines Grundstiicks im Wege einer Umwidmung
zu einem Scheinbestandteil werden kann und damit dann ei-
ne Ubertragung des Figentums auch ohne Trennung méglich
sei. In der sog. Ruhrschnellweg-Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs?7, es ging um eine Eigentumsiibertragung von
Versorgungsleitungen einer Stadtgemeinde auf den Bund,
wurde dargelegt, dass eine Umwandlung eines wesentlichen
Bestandteils in einen Scheinbestandteil moglich sei. Not-
wendig sei ein Doppeltatbestand, bestehend aus einer Ande-
rung der Zweckrichtung der Verbindung — von dauerhaft zu
nur voriibergehend — und einer daranf folgenden Eigentums-
tibertragung gem. §§ 929 ff. BGB38.

In der Literatur wurde diese rechtliche Konstruktion allerdings
iiberwiegend als mit sachenrechtlichen Grundsétzen unver-
einbar betrachtet3?. Die Ruhrschnellweg-Entscheidung sei ei-
ne Ausnahmeentscheidung und lediglich auf Sachverhalte mit
Offentlich-rechtlichen Beziigen anwendbar40. Um Unsicher-
heiten zu vermeiden, sind daher viele Contractingvertréige ei-
nen Umweg gegangen: Die Energiecerzeugungsanlage wurde
vom Grundstiickseigentiimer gepachtet.

Der Bundesgerichtshof hat nun mit Urteil vom 2.12.2005 —
V ZR 35/05 -4 entschieden, dass Versorgungsleitungen in
einem Straengrundstiick, die zunichst wesentlicher Be-
standteil geworden sind, im Wege eines Ubetleitungsvertra-
ges (Umwandlung der Zweckrichtung von dauerhaft in nur
voriibergehend) in Scheinbestandteile umgewandelt werden
konnen, und dann das Eigentum an den Versorgungsleitun-
gen nach den fiir die Ubereignung beweglicher Sachen gel-
tenden Regeln der §§ 929 ff. BGB iibertragen werden kann.
In seiner Entscheidung differenziert der Bundesgerichtshof
nicht danach, ob die Versorgung auf einen 6ffentlichen Rechts-
triger oder eine Privatperson iibertragen wird: ,,In gleicher
Weise ist es sachenrechtlich wirksam, wenn sich der Straien-
eigentiimer mit der Ubertragung der &ffentlichen Aufgabe der
Wasserversorgung auf einen Verband oder einen Privaten mit
diesem dahin einigt, dass die Rohrleitungen im Straenkor-
per als rechtlich selbstéindig gewordene bewegliche Sache in
dessen Eigentum iibergehen sollen*42.

Das Argument, die Ruhrschnellweg-Entscheidung komme nur
bei Sachverhalten mit rein offentlich-rechtlichem Charakter
zur Anwendung, kann mithin nicht mehr gelten. Unklar bleibt
allerdings, ob der Bundesgerichtshof einen Grundsatz von all-

25) Palandt/Heinrichs (0. Fufin. 3), §95 Rn. 2; BGH in NJW 1996, 916,
917.

26) BGH in NJW 1970, 1642; NJW 1984, 2878.

27) BGH in NJW 1959, 1487, 1488; NJW 1988, 2789, 2790.

28) BGH in WPM 1971, 822, 824.

29) OLG Kéln in NJW 1961, 461, 462.

30) BGH in NJW 1987, 774; NJW 1996, 916.

31) Palandt/Heinrichs (0. Fufin. 3), § 95 Rn. 5.

32) Ludwig, Rpfleger 1984, 266, 267; Rastitter, BWNotZ 1986, 79, 80;
Lauer, MDR 1986, 889, 890.

33) BGH in MDR 1961, 591; OLG Niirnberg in DNotZ 1955, 204; OLG
Hamburg in OLGR 1999, 362; OLG Schleswig in ZfIR 2006, 62, 65;
Peters, WPM 2002, 110, 113,

34) BGH in DNotZ 2006, 290.

35) Wicke, DNotZ 2006, 252, 261 ff.

36) BGH in DNotZ 2006, 290.

37)BGHZ 37, 353 ff.

38) BGHZ 37, 353, 359.

39) Staudinger-Dilcher (0. Fufin. 17), § 95 Rn. 15; Hack (0. FuBn. 5), S. 84
f.; Woitkewitsch, ZMR 2004, 649, 650.

40) Woitkewitsch, ZMR 2004, 649, 651.

41) BGH in DNotZ 2006, 290.

42) BGH in DNotZ 2006, 290, 291.
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gemeiner Giiltigkeit aufstellen wollte mit dem Inhalt, dass we-
sentliche Bestandteile unter oben genannten Voraussetzungen
in Scheinbestandteile umgewandelt werden kénnen, oder ob
dies lediglich fiir die in der Entscheidung streitgegenstindli-
chen Versorgungsleitungen gilt.

Eigerseits wird ausdriicklich immer nur die Umwandlung we-
sentlicher Bestandteile in Scheinbestandteile bei Versor-
gungsleitungen in Stralenkdrpern angesprochen und dies bei-
spielsweise auch mit der gesetzlichen Regelung des § 6 BFern-
StrG begriindet, nach welcher die nachtrigliche Aufspaltung
des Bigentums am Stralengrundstiick und an den in diesem
verlegten Versorgungsleitungen fiir den Fall eines Ubergangs
der StraBenbaulast gesetzlich bestimmit ist. Andererseits wird
anhand grundsitzlicher sachenrechtlicher Uberlegungen dar-
gestellt, dass die Willenséinderung des Eigentiimers dahin, dass
eine mit dem Grundstiick fest verbundene Sache nunmehr nur
noch zu einem voriibergehenden Zweck mit diesem verbun-
den sein soll, nach dem Wortlaut des § 95 Abs. 1 S.1 BGB nicht
ausgeschlossen und mit dem Regelungszweck der Norm ver-
einbar ist. Ausschlaggebend sei, ob ein berechtigtes Interes-
se an einer verdnderten, nunmehr voriibergehenden Nutzung
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besteht, das die Neubegriindung der Sonderrechtsfahigkeit er-
fordert.

Die Quintessenz der Entscheidung ist also das Erfordernis des
berechtigten Interesses. Wann dieses vorliegt, bleibt allerdings,
abgesehen vom entschiedenen Fall des Ubergangs von Ver-
sorgungstrigern, Nihrboden weiterer Rechtsunsicherheit43,

So ist nur schwer abschiitzbar, ob die hochstrichtertiche Recht-
sprechung im Falle des Contractings ein berechtigtes Interes-
se vorbehaltlos bejahen wiirde. Zu begriilen wire dies, denn
Energie ist nicht beliebig vermehrbar und das Wirmecon-
tracting zwingt den Contractor im Gegensatz znm Vermieter
wirtschaftlich dazu, Energieverluste zu minimieren, um Wir-
me moglichst giinstig produzieren zu konnen*. Um die Ver-
breitung des Wirmecontracting weiterhin zu fordern, ist es
aber notwendig, dass der Contractor auf einfachem Wege Ei-
gentlimer der Energieerzeugungsanlage bleiben bzw. werden
kann.

43) So auch Wicke, DNotZ 2006, 252, 259,
44) Siehe oben unter 3.

§ 543 I BGB - Kiindigung aus wichtigem Grund wegen

»Pllichtverletzung‘

Ein Beitrag zur Konkretisierung der Generalklausel des wichtigen Grundes in § 54312 BGB

L Einleitung!

Die Vorschrift des § 543 BGB zur Kiindigung aus wichtigem
Grund wurde durch das Mietrechtsreformgesetz neu ge-
schaffen. Die Regelung fasst die bisher iiber mehrere Einzel-
vorschriften verstreuten auflerordentlichen fristlosen Kiindi-
gungsrechte sowie das aus den §§ 626, 723 BGB oder § 242
BGB abgeleitete allgemeine Kiindigungsrecht aus wichtigem
Grund in einer Norm zusammen. Entsprechend der neuen Re-
gelungssystematik des Mietrechts wird die Bestimmung fiir
Wohnraummietverhéltnisse durch § 569 BGB ergénzt, auf den
teilweise in § 578 II BGB fiir andere Riume als Wohnridume
verwiesen wird. Der Beitrag beschiiftigt sich mit der Ausle-
gung des Auffangtatbestandes in § 543 I BGB, wonach jede
Partei das Mietverhilinis aus wichtigem Grund fristlos kiin-
digen kann. Im Mittelpunkt der Untersuchung steht die Kon-
kretisierung der Generalklausel des wichtigen Grundes in
§543 I 2 BGB mittels einer Rechtsprechungsanalyse zum
iibergesetzlichen Kiindigungsrecht aus wichtigem Grund.

1. Der Auffangtatbestand des § 543 I BGB

§ 54311 BGB formuliert den aligemeinen Grundsatz, dass je-
de Partei das Mietverhiiltnis aus wichtigem Grund fristlos kiin-
digen kann; § 543 12 BGB gibt die Voraussetzungen vor. Da-
nach liegt ein wichtiger Grund vor, wenn dem Kiindigenden
unter Beriicksichtigung aller Umstiinde des Einzelfalls, ins-
besondere eines Verschuldens der Vertragsparteien und unter
Abwigung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Vertragsverhiltnisses bis zum Ablauf einer Kiindigungsfrist
oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhiltnisses nicht
zugemutet werden kann.,

1. Unzumutbarkeit der Vertragsfortsetzung

Im Vordergrund der Abwiégung nach § 543 12 BGB steht ana-
log zum bisherigen Recht die Unzumutbarkeit. Diese ist aus
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einer Gesamtschau nach objektiven MaBstdben unter Heran-
ziehung sémtlicher Umstéinde des Einzelfalls zu priifen.2 An
die Unzomutbarkeit sind hohe Anforderungen zu stellen. Die
Durchbrechung des Grundsatzes der Vertragstreue rechtfer-
tigt sich nur aus dem Gedanken, dass eine Mdglichkeit ge-
schaffen werden soll, vollig unhaltbar gewordene Verhiltnis-
se zu beenden. Es muss sich um ganz besonders gravierende
Umstéinde handeln, die eine sofortige Trennung gebieten.

Als Abwigungskriterien sind sowohl die Umstinde und In-
teressen auf Seiten des Kiindigungsberechtigten als auch die
Belange des Kiindigungsgegners zu beriicksichtigen. Die kon-
triren Positionen, das Interesse des Kiindigungsgegners am
Weiterbestand des Mietverhiltnisses sowie die Grofe und die
Billigkeit des Beendigungsinteresses, sind auf ihr Gewicht hin
zu pritfen und dann gegeneinander zu halten. Einzustellende
Komponenten sind die Art, Schwere und Nachhaltigkeit des
Anlasses, das Ausmal} der Beeintréichtigung und die konkre-
te Beziehung der Parteien zueinander.3 Daneben sind Alter,
Krankheit, Beruf und Familie zu beriicksichtigen. Das friihe-
re Verhalten des Kiindigungsgegners ist ebenso mit zu beriick-
sichtigen wie dessen Reaktion auf den Vorfall (Gleichgiiltig-
keit, angemessene Entschuldigung etc.). Zum einen kann die

1) Der Aufsatz beruht auf einer Arbeit, die unter dem Titel , Kiindigung aus
wichtigem Grund und Geschiftsgrundlage — Eine Untersuchung am
Schnittpunkt von Miet- und Schuldrechtsreform® im Sommersemester
2004 von der Juristischen Fakultit der Universitit Mannheim als Dis-
sertation angenommen wurde. Die Arbeit ist im Verlag Duncker & Hum-
blot (Berlin) in der Reihe ,,Schriften zum Biirgerlichen Recht*, Band
312, versffentlicht.

2) Palandt/Weidenkaff, BGB, 65. Aufl. (2006), § 543 Rn. 5; Sternel, Miet-
recht, 3. Aufl. (1988), IV Rn. 506.

3) Palandt/Weidenkaff, § 543 Rn. 33; Schilling, in: MiinchKomm-BGB,
4. Aufl. (2004), § 543 Rn. 8; Lammel, Wohnraummietrecht, 2. Aufl.
(2002), § 543 Rn. 56.
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