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Verkiindet ~

am 29, April 1964 2134 022
Xlett,

Justizobersekretir

5ls Urkundsbeamter

der Geschiftsstelle

Inm Namen d e s Volkes

In dem Rechtsstreit

des Hotﬁiers Fritz HEJlD in DUNEED, "o

Stl’ch i 9

Beklagten und Revisionsklédgers,
- ProzcBbevollmichtigter: Rechtsanwalt ClED = GHIINENED -

gegen

den Kaufmann Otto In@lP in Ho@D @D, 1@Pstratc @,
Kldger und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. il D -

haot der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-

liche Verhandlung vom 29. April 196% unter Mitwirkung des Senats-
prisidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter Artl, Dr. Dorschel,
Dr. Mezger und Mormann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Teil-
urteil des 4. Zivilsenats des Oberlsndesgerichts Haomm/
Westf. vom 26. Mirz 1963 aufgehoben.

Die Sache wird zu: anderveiten Verhandlung und kEnt-
scheidung, auch iiber die Kosten der Revision, an das Be-
rufungsgericht zuriickverviesen.

Von Rechts wegen



v

Tatbestand:

. - e B s S i S ——

Der Beklagte war Eigentiimer der Grundstiicke Mo NG
strafc GID/ED in DM, dic mit einem Miethaus und einem
Hotelgebdude bebaut sind. Mit dem Hotel waren ein Restaurant,
eine Bierstube (PE® , Saal, Kegelbahn, SchieBstidnde und Ga-
ragen verbunden. Der Grundbesitz war .im -Jahre 1959 erheblich
belastet. Die Zwéngsversteigerung war eingeleitet. Die Ver-
mdgenslage des Beklagten war sehr schlecht. Am 1l. Dezember
1959 schlossen die Parteien zwel notariclle Vertrdge vor der
Notarin GENEEEE:b (Urkundenrolle Nr. 114 und Nr. 115759).
Nach dem ersten Vertrag (Nr. 11lk) verkasufte der Beklagte sci-
nen Grundbesitz (einschlieBlich eines Erbbaurechts) an den
Kliger fiir S4o ooo DM (§§1, 2 Abs. 1). Der Grund fiir den Kauf-
vertrasg war "'die Abwendung der anstchenden Zwangsversteigerung
sowic die Umschuldung und die Um- und Neufinanzierung der Grund-
stiicke" (E¥inleitung zum 2. Vertrag). Das Grundstiick sollte
"frei von Belastungen ... und frei von Hypothekengewinnabgu-
be" iibertragen werden (§ 2 Abs. 2). Die Kaufsumme war bei der
Notarin zu hinterlegen. Diese wurde beauftragt (§ 2 Abs. 2),
im Kaufvert“ag elnzaln bezelchnete Gliaubiger zu befriedigen,
deren l?orv.lerun.gr,en/539 994 DM betrugen; 9 089,52 DM sollten an
den Beklagten '"zur Bezahlung der Kosten der Zwangsversteige~
rung" abgefiihrt werden. Die Nutzungen und Lasten des Grundbe~
sitzes sollten mit Wirkung vom 1. Januar 1960 auf den Kldger
iibergehen. AuBerdem verkaufte der Beklagte dem Kliger das ge~
samte Hotelinventar zum Preise von 70 ooco DM, Die Ubergabe
sollte ebenfalls am l. Januar 1960 erfolgen. Auch der Kauf-
preis fiir das Inventar war oei der Notarin zu hinterlegen,
die angewiesen wurde, davon 20 000 DM an das IFinanzsmt zu
iiberweisen. Den Rest hatte sie nach Weisung des Beklagten
zur Begleichung weiterer Verbindlichkeiten zu verwenden
(§ 8). Nach § lo iibernahir der Kliger alle sonst etwa vor-
hendenen Beschrinkungen und Lasten, einschlieBlich der
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Bierbezugsverpflichtung gegeniiber der Union-Brauerci. "SEmt- 3B

liche mit diesem Vertrage und seiner Ausfithrung verbundcenen

Kosten und Abgaben" hatte der Klager allein zu tragen, ehens i

falls die Maklergebiihren. Im Vertrage wurde die Auflassung

erkldrt (§ 19), aufgrund deren die Eintragung des Kligers als]
Eigentiimer erfolgte. In dem 2. am selben Tage abgeschlossencn §

Vertrag (Nr. 115) verpflichtete der Kliéger sich, die Grund-
stiicke spdtestens vor Ablauf von zZwei Jahren an den Beklag-
ten "zuriickzuverkaufen" (§ 1). Nach § 2 Abs. 1 setzt sich

der "Rickkaufswert" wie folgt zusammen aus: 1. dem Kaufpreis f
einschlieBlich des Inventars, 2., den vom Kldger verauslagten :

Kosten fiir den Um= bzw. Zubau, 3. einer Jahresmiete gemif
Mietvertrag fiir die zu vermietenden Ladenlokale und 4. aus
den vom Kliger fiir den Kauf und Verkauf sowiec flir die Belei-
hung der Grundstiicke verauslagten Kosten. Mit diesem Beotrag
sollten slle Anspriiche des Kliigers gegen den Beklagten aus-
geglichen sein (§ 2 Abs. 2).

Nach § 2 Abs. 2 sollte der Kliger =ich bemiihen, den Be-
klagten "beim Rﬁckerwerb in jeder Weise zu unterstiitzen”
und sich voll dafiir einzusetzen, daf die bestehenden Be-
lastungen iibernommen werden. In Abs. W+ des § 2 ist bestimmt,
falls der Beklagte "nicht in der Lage ist, den ihm in § 2
niher bezecichneten Riickkaufspreis nach ablauf von 2 Jahren
zu zahlen, verlingert sich die Frist jeweils um weitere
2 Jahre". Im § 3 verpflichtete sich der Kliger, das Hotel
und ein Restaurant bzw. Friihstlickszimmer an den Beklagten
zu verpachten. Der Pachtpreis sollte (nach § %) 20 % von
den in dem Hotel erzielten Ubernachtungseinnahmen betragens
In § 5 riumte der Kliger dem Beklagten ein "Mitspracherecht"
bei den Um= und Zubauten ein. AuBer dem vom Kldger ibernom-
nmenen Hotelinventasr (§ 8 des 1. Vertrages) verblicben alles
tibrige Inventar, dazu die eingebauten Kegelbahnen, der
SchieB8stand sowie die gesamte Wandvertifelung und die vor-
hendenen Kiihlmaschinen dem Beklagten (§ 6 Abs. 1 und 2).
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Im § 7 Abs. 1 verpflichteten sich beide Parteien, "das Best-
rbgliche zu tun, um die Vermietung der Ladenlokale zu errci-
chen". fuBerdem ist im § 7 bestimmt:

"Sollte oc.o ein Notstand eintrcten, der diec Verzin-
sung und Amortisation der aufzunchmenden Hypotheken
gefihrdet, so crkliren sich beide Parteien bereit,
das Grundstiick zu verkaufen,und zwar im gegenseitigen
Einvernchmen. )

Fir diesen PFall findet § 2 Abs. 3 dieses Vertrages
(= Ausgleich aller Anspriiche) keine Anwendung.

Von dem Verkaufserlos sind slle Kosten, die im Zusam-
menhang mit den Kaufvertrigen, der Finanzierung, der
Notariatskosten und anderen entstanden sind, abzuzie-
hen. Der dann verbleibende UberschuB wird an den ...
Beklagten ausgezahlt unter Abzug von 15 %, die ... der
Kldger crhalt.”

Im Laufe der Zeit kam es zwischen den Parteien zum Streit
liber verschiedene Vertragspunkte, auch iiber die Fihrung des
Hotels und dice Pachtzahlungen. Der Beklagte zahlte unstrei-
tig (Tatbestand des landgerichtlichen Urteils S. 3) fiir die
Monate Januar bis Midrz, November und Dezember 1960, Januar

und Mai 1961 keine Pacht und fiir April und Juni 1961 nur Teil-

botrige von 59,24 und 323,97 DM. Im ilibrigen rechnete er mit
Gegenforderungen suf. Der Lliger, welcher die Aufrechnung fiir
unbegriindet hilt, kiindigte dem Beklagten das Pachtverhiltnis
mit Schreiben vom 19, Jul! 1961 wegen der Pachtriickstinde
fristlos und erhob gegen ihn im Dezemwser 1961 Klage auf Riu-
mung des Hotels und Zahlung von 9 528,07 DM riickstindige
Pacht.

Das Landgericht gab de:r Klage statt. Im Berufungsrechts-
zuge stiitzte der Kliger scinen Riumungsanspruch in erster
Linic (Schriftsatz vom 21. Junuar 1963) auf Nichtzshlung
restlicher Pacht in Hshe von 319,22 DM fiir Mai 1962 und
von 1 oW5,24 DM fiir Juni 1962, iiber die in dem Rechtsstreit
4,0, 225/62 LG Dortmund Teilanerkenntnisurteil ergangen ist.



Das Berufungsgericht wies die Berufung des Beklagten gegen
das lasndgerichtliche Urteil durch Teilurteil zuriick, soweit
er zur Riumung verurteilt worden ist.

Mit seciner Revision, deren Zurlickweisung der Kliager bean- @
tragt, erstrebt der Beklagte Abweisung der Riumungsklage-

Entscheidungsgriinde:
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Dic Revision muBte zur Aufhebung des angefochtencn Urteils

fiihren.

I. Das Berufungsgericht stellt fest, der Beklagte sei spé-
testens seit Mitte Dezember 1962 mit der Entrichtung des Pacht-g
zinses bzw. eines Teiles des Puchtzinses fiir zwei aufeinen-
derfolgende Termineim Verzug gewesen. Deshalb sei die im
Schriftsatz vom 21. Januar 1963 (erneut) ausgesprochene Kiin-
digung nach § 554 Abs. 1 Satz 1 (alte Fassung) BGB zulissig
und wirksam. Das Berufungsgericht 1#8t dashingestellt, ob der
Beklagte nach soiner Anerkenntniserklidrung und dem Erlafl des
Anerkenntnisurteils im Parallelprozef gegen ihn noch die Mog-
lichkeit gchabt hat, aufznrechnen; denn er habe, sclbst wemn
man in sceinem Schriftsatz vom 16. Februar 1963 nicht nur die
Ankiindigung, den Vorbehalt einer Aurrechnung, sondern (schon)
cine Aufrechnungserklirung sehe, diese Aufrechnung nicht "un-
verziiglich" im Sinne des § 554 BGB erkliart (BU 7). Daraus
zieht das Berufungsgericht den SchlugB, die Kiindigung vom
21l. Januar 1963 sei wirksam geblicben und der Beklagte auf
jeden fall nunmehr sufgrund dieser erneuten Kiindigung zur
Rdumung verpf{lichtet, so daf seine Berufung, soweit sic sich
gegen seine Verurteilung zur Riaumung richtet, zuriickgewiesen
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werden miissc, ohne daB cs einer Priifung bediirfe, ob diec im
londgerichtlichen Urteil festgestellten Griinde (aus §§ 553,
54 BGB) fiir cine bercits friiher ausgesprochene Kiindigung
vorliegen, aufgrund deren das Landgericht den Pachtvertrag
als aufgelost angesehen und den Beklagten zur Riumung ver-
urteilt hat. Anders kann das Berufungsurteil nicht verstan-
den werden; denn das Berufungsgericht geht in.seinen Ent-
scheidungsgriinden mit keinem Wort auf die in den Tatsachen-
rechtsziigen eingehend erorterten Streitpunkte der Parteien
iiber die Auslegung der Vertrige, die Verrechnung der Zah-
lungen, dic Belastung der Parteien mit Kosten, die Vertci~

lung der Aufwendungen und die verschiedenen, zum Teil gegen-
seitigen Belidstigungen usw. ein. Der Revisionserwiderung
kann deshalb nicht darin gefolgt werden, das Berufungsge-
richt habe sich die Ausfiihrungen des Landgerichts auf Sei-
te 32 seines Urteils (Aktenstiick S. lhh) zu eigen machen
wollen: "die vom Klidger im Vertrage ... libernommenen Ver-
pflichtungen konnten nicht so weit ausgedehnt werden, daf
er gehalten wire, einen sich fortgesetzt veriragsuntreu
verhaltenden Pichter auf dem Grundstiick zu dulden und

" es sei als eine empfindliche Beeintrdchtigung des Kli-
gers anzusehen, wenn der Beklagte die zur Zeit diirftigen
Ertrdgnisse aus den Grundstiicken noch dadurch schmiilerc,
daf er mit dem Pachtzins in Riicksta1d gerate'. Dazu hidtte
das Berufungsgericht auf :(lle Streitpunkte und insbeson-~
dere auch suf dic vom Beklagten im Berufungsrechtszuge ge-
gen seine Verurteilung zur Zahlung riickstindiger Micte in
Hshe von 9 528,07 DM erhobenen Einwendungen eingehen:miis-
sen, was es nicht getan hat. Das Revisionsgericht muB da-
her davon ausgehen, daB der Beklagte dem Kliger den ihm
vom Landgericht als riickstdndige Pacht zugesprochenen Be-
"trag méglicherwveise nicht schuldet.

II. Das Revisionsgericht hat hiernach allein dariiber
zu cntscheiden, ob der vom Berufungsgericht seinem Urteil



zugrunde gelegte Pachtriickstend des Beklagten aus Mai ung
Juni 1962 mit insgesamt 1 364,46 DM die ausgesprochenc frigt.
lose Kindigung und die nur auf diesen Sachverhalt gestiitzte

Zurickweisung der Berufung des Beklagten gegen seine Verurte;
lung zur Riumung zu rechtfertigen vermag. Hiergegen bestehen
folgende Bedenken:

1. Der Beklagte hatte sich in den Tatsachenrechtsziigen
dsrauf berufen, aus dem Zusammenhang beider Vertrdge vom
11, Dezember 1959, ihrem Sinn und Zweck und den Umstinden,
unter denen es zu ihrem AbschluBl gekommen sei, ergebe sich,
" daB der Kliger sich dem Beklagten gegeniiber nicht auf die
Kiindigungsbestimmungen der §§ 581, 554 Abs. 1 BGB bei Ver-
zug eincs Pédchters mit Pachtzinszahlungen stiitzen konne.
Dieser Vortrag ist vom Berufunésgericht mit dem- Satz
beschieden: "Welche Verbindung man zwischen den pciden Ver-
trigen auch annimmt, es ist nicht ersichtlich; weshalb Rech-
te des Kligers aus § 954+ BGB ausgeschlossen sein sollten."

2., Damit ist das Berufungsgericht dem Vorbringen des Be-
klagten nicht gerecht geworden. Man kann den wiedergegebenen
Satz auch nicht als eine das Revisionsgericht bindende Aus~
lezung von Individualvertrigen ansehen. Aus ihm ist nicht
sicher erkennbar, ob sich das Berufungsgericht bewuBt war,
dag die Anwendung von §§ 554, 581 BGR ganz oder Wweilweise
auch stillschweigend abbedungen weruen kann. Davon ist gzwar
bei cinem gewdhnlichen Pachtvertrag, der dariiber keine aus-
drickliche Bestimmung enthdlt, in der Regel nicht auszuge-
hen. Un einen solchen Vertrag handelt es sich hier aber
schon nach dem unstreitigen Sachverhalt nicht. Der Klager
hatte sich im Rahmen der Gesamtvereinbarungen, wie sie in
den beiden Vertrigen vom 11. Dezember 1959 niedergeclegt
sind, verpflichtet, "dss Hotel dem Beklagten fiir einen
Pachtpreis von 20 % der libernachtungscinnahmen (§§ 3, %
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des 2. Vertrages) zu verpachten". Mehr als diesec 'Rahmen--
bestimmungen!” enthilt dieser Vertrag nicht. Der Sinn und
Zweck des gesamten Vertragswerkes ging unstreitig dahin,

dic anstchende Zwangsversteigerung abzuwenden, die Umschul-
dung und dic Um— und Neufinanzierung der Grundstiicke mit
Hilfe des Kldgers herbeizufiihren und dem Beklagten den VWie-
dererverb des Grundbesitzes zu einem tragbaren Riickkauf-
preis zu ermdglichen (2. Vertrag, Einl. und$§ 1, 2). Hier
nach ist die Moglichkeit nicht auszuschliefien, daB der
Pachtvertrag dem Beklugten nicht nur eine Existenzgrundlage
geben sollte, aus der heraus ihm ein Wiederkauf ermoglicht
werden sollte, sondern, daB er auch mit ein Mittel sein soll-
te, um ihm die Ausiibung des ihm bei Um- und Ausbauten einge-
riumten "Mitspracherechts" (§ 5 des 2. Vertrages) zu er-
leichtern. Legt man diesen Sinn und Zweck des Vertragswer-
kes zugrunde, donn ist es nicht von vornherein zweifels-
frei, ob es dem Willen der Parteien entsprach, auf das
Pachtverhdltnis ohne weiteres alle sonst fiir Pacht- oder
Mictvertrige vorgesehenen Kiindigungsbestimmungen (§§ 581,
554, 595 BGB) Anwendung finden zu lassen. Das Landgericht
hat deshalb schon ausgesprochen, eine »rdentliche Kiindi-
gung aus § 595 BGB laufe dem Vertragszweck zuwider und miis-
se deshalb als ausgeschlossen angesehen werden. Im Hinblick
auf das Vorbringen des Beklagten hdtte das Berufungsgericht
aber auch priifen miissen, o und inwieweit das such fiir eine
KRiindigung nach § 554 BGB gilt, insbesondere ob unter den ge-
gebenen Umstdnden schon die Erfiillung der Mindestvorausscte
zungen des § 554 BGB eine Kiindigung des Pachtverhidltnisses
rechtfertigt. Der oben angefiihrte Satz in den Entscheidungs-~
griinden des Berufungsurteils 1ld8t nicht erkennen, ob sich
das Berufungsgericht der Moglichkeit einer solchen Ausle-
gung bewuBt war, einc derartige Auslegung aber gleichwohl
nicht fir richtig hielt und von welchen Griinden es sich hicr-
bei leiten lieB, so daf insoweit auch keine Nachpriifung
durch daes Kevisionsgericht moglich isto.
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Danach war Aufhebung des Urteils und eine Zurilickverwei-
sung der Sache sn das Berufungsgericht erforderlich.

II. Bei der gegebenen Sachlage hatte der erkennende
Senat keinen Anlaf; auf die iibrigen Revisionsriigen einzuge-
hen und dabei auch zu der Frage Stellung zu nehmen, ob das
Pachtverhiltnis fiir sich allein iiberhaupt gekiindigt werden Xkay
und ob eine solche "Kiindigung® nicht etwa nur dann in Betracht
kommt, wenn dem Kliger das Festhalten am Vertrage, der ihn ver
pflichtet, dem Beklagten den Wiederkauf zu ermdglichen, insge-
samt unzumutbar geworden ist. Dem Beklagten kann es vielmehr
insoweit iiberlassen bleiben, sein Vorbringen aus der Revisions.
begriindung vor dem Berufungsgericht zu wiederholen und notfalls

Z1 erginzen.
III. Dic Entscheidung iiber die Kosten der Revision ist denm

Berufungsgericht iibertragen, weil sie von dem endgiiltigen Aus-
gang des Rechtsstreits abhingt.

Dr. Haidinger Artl Dr. Dorschel Dr. Mezger Mormann
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