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Verkiindet

am 8. Juli 1964
Klett
Justizobersekretir
als Urkundsbeamter
der Geschidftsstelle

Inm Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

des Fabrikanten Eduard Haculiiii in WVullD-C-GEED,

Frastrasc @D,
Beklagten und Revisionskligers,

- ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwaelt Dr. D -

gegen

die Firma Gm-l(- Rn@E» Versicherungs-Gruppe
Aktiengesellschalt, vertreten durch ihren Vorstand: Gencral-
konsul Dr. Hans G in Ko@), GEER-Hochhaus,

_ Kligerin und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Verhandlung vom l. Juli 1964 unter Mitwirkung des Senatsprisidenter
Dr. Haidinger und der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr.Dorschel
und Dr. Mezger ‘

fiir Recht crkannt: -

Die Revision gegen da.s Urteil des lo. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Diisseldorf vom 4., Mai 1962
wird auf Kosten des Beklagten zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Der Beklagte war Eigentlimer des Hotels "Go{jjjjjp F@" in
BE@D @P. Seit 1. Januar 1959 war sein fritherer Hotclgeschidfts-
fiihrer Kn{llJJ Pichter des Hotels. Dieser wollte die Pach~
tung im April 1960 aufgeben und cine Stellung als Hoteldirek-
tor annehmen. Die Eheleute Ko suchten Anfang Mirz 1960 durch
Zeitungsanzeige ein "Hotel-Restaurant bis zu 4o Betten" mit dem
Bemerken zu pachten: "Kapital fiir Kaution und Ubernahme des
Kleininventars vorhanden". Das erforderliche {ijbernahmekapital
sollte ihnen die Klidgerin stellen. Der Beklagte bot ihnen mit
Schreiben vom 9. Mirz 1960 sein Hotel-Restaurant '"mit etwa 3o
Betten" an. Sie verhandelten mit ihm am 1lk4. Mirz 1960 in seci-
ner Schifi® Fabrik iiber einen Pachtvertrag und schrieben ihm
am selben Tage, sic bdten fiir ihre Darlehensgeberin um schrift-
liche Angabe der Jahrespacht, der Hshe der Ksution und ihrer
Verzinsung, eines Vertragsentvurfes des zuletzt erzielten Jah-
resumsatzes und des Wertes des zu tibernehmenden Warenbestandes.
Der Beklagte entsprach diesem Verlangen mit Schreiben vom
16. Mirz 1960, erkliérte aber, den gensuen Umsatz konne er nicht
nennen, weil das Haus verpachtet gewesen sei. Die Eheleute X4@P
suchten am Sonntag, den 20. Mirz 1960, das Hotel auf, gaben
sich jedoch dem Wunsche des Beklagten entsprechend nicht als
Pachtbewerber zu erkennen. Sie speistven im Restaurant, auch
lie8 sich der Ehemann Ko@ ein Zimmer im 1. ObergeschoBf zci~
gen. Am selben Tage reisten sie wieder ab. Noch am Abend rief
K@D beim Beklagten an und teiltemit, das Hotel sage ihm zu.

Am 21, Mirz 1960 verhandelten die Eheleute Ko erneut mit dem
Beklagten, zunichst in seiner Fabrik in Sch@P und anschlies-
send in seiner Privatwohnung in WED-Bo@®. Dabei wurden
sie sich mit ihm iiber die Pachtung des "Go{llllllD FEE®" cinig-
Streitig ist, was liber Zahl und Art der Hotelbetten bespro-

chen wurde. Unstreitig ist, daB8 die Baubeschreibung zum Kon-

zossionsgesuch vom 1. Juli 19%1 und die dazu gehorenden Zeich-
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nungen zur Einsicht vorgelegt wurden. Nach weiterem Schrift-
wachsel (Schreiben Kaf) vom 24%. Mérz und des Beklagten vom

25, Mdrz 1960) wurde der Vertrag am 28. Mirz 1960 in Schiiiip
von den Beteiligten unterzeichnet. Dabei wurde unstreitig

iiber die Hotelbetten nicht gesprochen. Gleichzeitig erkann-

te der Beklagte durch einen Vermerk auf ein an ihn gerichte-~
tes Schreiben der Kligerin vom 23. Mirz 1960 an, da8 die Ehe~
leute Kafp ihre Anspriiche gegen ihn aus Zahlung der Kaution
von lo ooo DM nebst Zinsen und "dem AbschluB8 des Pachtvertra-
ges" an die Kligerin abgetreten hdtten (GA 13). Nach dem Ver-
- trage verpachtete der Beklagte 'sein gesamtes Anwesen" des Ho-
tels "GoQlD @' B@D ‘@ "einschlieBlich Wirtschaftsgebdude?,
darin Wohnung einschlieflich Bad, auf die Dauer von fiinf Jehren
(§ 1, 2). Der monatliche Pachtzins betrug 1 350 DM fiir die Mona-}
te April bis einschlieB8lich September und 750 DM fiir die iibri-
gen Monate, insgesamt jihrlich 12 60o DM. Als Kaution waren
1o ooo DM zu stellen (§ U).

I Lﬁn\ :\\;.\{u!H

Am Tage nach AbschluB8 zahlte die Kligerin 16 ooo DM an den
Beklagten, davon lo ooo DM als Kaution, 4 500 DM als iUbernah~
mepreis fiir Lebensmittel und Weine, 1 500 DM als Pacht fiir Mo-
nat April.

UoeU YUBQUOIE(] S[e PUIS SUN[WIESS[I2}1() 1op 3[19,

S8 HUINJFes8 §§

Der Pachtvertrag sollte mit Wirkung vom 1. April 1960 be-
ginnen. Auf Wunsch des Beklagten wurde die Hotellibernahme erst
fiilr den 6. April 1960 vorgesehen. An diesem Tage trafen sich
die Eheloute Ko@) mit dem Beklagten und seiner Frau im Hotel.
Zundchst vurde die Pdchterwohnung besichtigt. Bevor am Nach-
mittag die Inventaraufnahme begann, verabschiedeten sich der
Beklagte und seine Ehefrau und fuhren nach Hause zuriick. Zuvor
hatte der Beklagte den bisherigen Pichter Xn@j D beauf-
tragt, fiir ihn an der Aufnshme teilzunehmen und etwaige Bean-
standungen der Eheleute Ka@@ in den Inventarverzeichnissen zu
vermerken. Schon bald nach Beginn der Ubergabeverhandlung brach
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der Ehemann Kaff) die Ubernahme ab. Er beanstandete den Zu-
stand einiger Hotelzimmer und riigte auBerdem die Unvollstdn-
digkeit des Inventars. Als es ihm nicht gelang, den Beklag-
ten telefonisch zu erreichen, gab er folgendes Telegramm auf:

S0
"Kann Hotel/nicht iibernehmen. Erbitte sofortigen

Anruf
Kal".

Nach dem Abendessen kam der khemann Kaf in einer Unterhal-
tung mit Kn{ D zuch auf die Bettenzahl im Hotel zu spre-
chen. Als der Beklagte, der das Telegramm des Ehemannes Ka@@
bei seiner Ankunft zu Hause vorgefunden hatte, im "Go@ED
F@)' anrief, sprach er mit Knipschild und dem EFhemann Keo@). Die-
ser hielt ihm vor, daf die ihm angecgebene Bettenzsahl nicht zu-~
treffe, und bat ihn um Rickkehr ihs Hotel. Das lehnte der Be-
klagte ab. Die Eheleute Ko reisten am niichsten Tage ab, oh~
ne das Hotel 2zu iibernehmen.

Durch Schreiben des erstinstanzlichen ProzeBbevollmdch-~
tigten der Kligerin vom 1ll. April 1960 forderten die Eheleu- oy
te Ka@@@ den Beklagten auf, den ihm gezshlten Betrag von h:
16 ooo DM an die Klégerin bis zum 20. April 1960 zuriickzuzah-
.len. Sie vertraten die Auffassung, der Pachtvertrag sei noch
nicht rechtswirksam geworden, weil die im § 8 vorgesehene In-
‘ven‘bara11£11alm1ee nicht erfolgt sei. Vorsorglich fochten sie den
Vertrag wegen arinstiger Tduschung tiber die Zahl der vorhaende-
nen Hotelbetten an und kiindigten ihn hilfsweise fristlos, weil
Gas Pachtobjekt nicht die vom Beklagten herausgestellten Vor-
aussetzungen erfiille. Der Beklagte kam der Zahlungsaufforde-
rung nicht nach. Er lieB das Hotel noch bis zum 3o. April 1960
gurch den bisherigen Pdchter Kn@llll weiterfiihren, der sei-
ne Stellung als Hoteldirektor zum 1. Mai 1960 antrat. Im Mai
1960 verkaufte er sein Hotelgrundstiick einschlieBlich Inventar
fiir 225 ooo DM. Die Eheleutec Kafp pachteten ein anderes Hotel.
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Die Kldgerin verlangt Zuriickzahlung der 16 ooo DM. Der
Beklagte hdlt den Vertrag fiir wirksam abgeschlossen und be-
streitet, dic Kheleute Kol arglistig getduscht zu haben.
Diese hdtten auch nicht das Recht, den Pachtvertrag fristlos
zu kiindigen oder sich sonst von ihm “loszusagen"° Gegeniiber
der Klasgforderung macht er den Pachtzins fiir Monat April mit
1 350 DM und weiter aufrechnungsweise ecinen Schadensersatzan-
spruch geltend, der dice restliche Klagforderung weitriiberstei-
ge. Dazu behauptet er, infolge der Vertragsbriichigkeit der
Eheleute Kol habe er das Hotel trotz seiner Bemtihungen nicht
mehr vor Saisonbeginn anderweit verpachten ktnnen und sei des-
halb gezwungen gewesen, sein Grundstiick weit unter Preis zu
vergﬁufeno

Das Landgericht gab der Klage statt. Die Berufung des Be-
klagten blieb ohne Erfolg. Mit seiner Revision,deren Zuriick-
weisung die Kligerin beantragt, erstrebt der Beklagte Abwei-~
sung der Klage. '

Entscheidungsgriinde:

——— g g—

I.

l. Dal die Kligerin den Klaganspruch aus abgetraetenem
Recht im eigenen Namen geltend machen kann (BU 9), wird von
der Revision nicht in Abrede gestelito'Rechtlich unbedenklich |
ist es auch, wenn das Berufungsgericht davon ausgeht, der Pacht§
vertrag vom 28. Mirz 1960 - sein rechtswirksames Zustsndekommen
unterstellt - habe auf jeden Fall durch die im Mai 1960 er-
folgte VerduBerung des Hotels "GolllllD F@)' und dessen Uber-
gabe an den Kiufer mindestens praktisch sein Ende gefunden;
denn die Eheleute Kafl wollten das Hotel schon vorher nicht
iibernehmen, auch der Beklagte wollte und konnte nunmehr den
Vertrag nicht mehr erfiillen. Daraus zieht das Berufungsgericht
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rechtsirrtumsfrei den SchluB, daB der Beklagte die 16 ooo DM
grundsdtzlich zuriickzahlen muB, soweit ihm nicht Pachtzinsan-
spriiche oder Schadensersatzanspriiche aus der Nichterfiillung des
Pachtvertrages durch die Eheleute Kafl zustehen (BU lo), mit de-
nen er auch der Kligerin gegeniiber aufrechnen kann (§ 4ol BGB).

2. Rechtlich unbedenklich ist auch die von der Revision
nicht angegriffene Auffassung des Berufungsgerichts, das rechts-
wirksame Zustandekommen des Vertrages am 28. Mirz 1960 k®nne
nicht dadurch in Frage gestellt werden, daB es zu der in § 8
Abs. 2 des Pachtvertrages vorgesehenen Aufnahme eines Verzeich-
nisses der Inneneinrichtung des Hotels, die anldBlich seiner
Ubernahme am 6. April 1960 erfolgen sollte, nicht gekommen ist.

3. Das Berufungsgericht verneint weiter ohne Rechtsirrtum
eine Nichtigkeit des Vertrages infolge Anfechtung wegen arg-
listiger THuschung (§§ 123, 142 BGB). Dazu stellt es fest, der
Vorwurf, der Beklagte habe suf den Erklirungswillen der Ehe-
leute Kaf durch Vorspiegelung falscher oder 'Unterdriickung wah-
rar Tatsachen (hinsichtlich Zahl, Verteilung und Verwendung der

Betten) eingewirkt, kinne nicht aufrechterhalten. vwerden. Es sei

nicht bewiesen, daB er volle Kenntnis iiber Zahl und Verteilung
der Hotelbetten bei VertragsabschluB gehabt habe und die Ehe-
leute Ko hieriiber habe tiuschen wollen; denn er habe unwider-
legt vorgetragen, nicht gewuBt zu haben, daB der Pichter Kn{)-
@ das bisher im Wirtschaftsgebiude untergebracht gewesenc
Hof.elpersonal ins Dachgescho8 des Hotels aufgenommen und auf
diese Weise die entsprechenden Riume der Vermietung an Hotel-
giste entzogen gehabt habe. '

4. Gleichwohl kommt das Berufungsgericht zu dem Ergebnis,
die Fheleute Kaflp hitten sich vom Vertrage lossagen konnen,
weil der Beklagte gegen seine Verpflichtung zur Offenbarung
von Umstinden verstoBen habe, von denen er sich habe sagen
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missen, sie seien fur die Fheleute Kaef erheblich. Dieses
"Werschulden bei VertragsschluB8" filhre dazu, daf sich die
kheleute Kaf) nicht am Vertrage festhalten zu lassen brauch-
ten (BU 11). Sie miiBten unter dem Gesichtspunkt des Schadens-
ersatzes (§ 249 BGB) so gestellt werden, wie sie stehen wiir-
den, wenn der Beklagte sie richtig aufgeklédrt hidtte. Dann hit-
ten sie aber den Vertrag nicht abgeschlossen.

II,

Die Revision kann keinen Erfolg haben.

1. Ob sich ein Pdchter von einem rechtswirksam abgeschlos-
senen Pachtvertrag unter dem vom Berufungsgericht erérterten
rechtlichen Gesichtspunkt des Schadensersatzanspruchs aus Ver-
schulden seines Verpidchters bei VertragsabschluBf "lossagen™
kann, bedarf keiner Entscheidung, weil sich das Berufungsur-
teil sus anderen Griinden als richtig darstellt (§ 563 zPO).,
Entgegen der Auffassung der Revision waren nimlich die Eheleu-
te Ko nach dem vom Berufungsgericht festgestellten und
sonst unstreitigen Sachverhalt nicht verpflichtet, nun am Ver-
trage festzuhalten. Sie konnten ihn vielmehr nach § 542 BGB
fristlos kiindigen, weil ihnen der vertragsmidBige Gebrauch des _
Pachtgegenstandes nicht gewdhrt wurde. Ihre Klindigung liegt da-|
rin, daB sie, als sie iiber die tatstichlich nur vorhandene Bet~
tenzahl vom Péchter Kn@l» unterrichtet wurden, nunmehr
cendgiiltig erklirten, das Hotel nicht ibernehmen zu wollen und
am ndchsten Tage abreisten. |

2. Gegenstand des Pachtvertrages war hier ein Hotel mit
30 bei AbschluB des Vertrages vorhandenen Hotelgdstebetten.
Davon war schon in dem Angebotsschreiben des Beklagten vom
9. Mdrz 1960 die Rede (ca. 30 Betten). Da sich die Ehelcute
Ko@, wic das Berufungsgericht feststellt, dem Wunsche des Be-
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klagten entsprechend, beim Besuche des Hotels als Giste tar-
nen muBiten, konnten sie sich in ihm nicht ndher umschen, ins-
besondere sich nicht iiber die Zahl und die Aufstellung der Ho-
telbetten unterrichten. Sie waren vielmehr insoweit auf die
Angaben des Beklagten angewiesen, den sie auch ausdriicklich
nach den Hotelbetten gefragt hatten. Diescer hat bei seiner
Vernehmung als Partei am 25. September 1961 (GA 221), suf die
das Berufungsgericht verweist, snldBlich der Pachtverhandlun-
gen seine frithere Angabe {iber die Zahl'der vorhgndenen Hotel-
betten (ca. 30) nicht eingeschrinkt, sondern mit dem Bemerken
bestdtigt, Ka@ konne 25 Betten als jederzeit vermietbar an~
setzen, im vierten Geschof seien noch vier Zimmer mit insge-
samt 5 weiteren Betten, die wegen des Fehlens eines Aufzuges:
nur an Sportler vermietet werden ktnnten. An dieser Aussage
muB sich der Beklagte festhalten lassen. Danach muBten die
Eheleute Kal) davon ausgehen, da8 im Hotel 3o Gistebetten be-
reit standen, von denen allenfalls 5 beschrinkt vermietbsr
waren. Nach den tatsichlichen Feststellungen des Berufungsge-
richts, waren aber bei VertragsabschluB8 und bei der vorgese-
henen Hoteliibernahme nur 22 Gliistebetten vorhanden, die, wic
folgt verteilt waren: im 1. ObergeschoB8 6 Betten (2 Zweibett-
und 2 Einbettzimmer) sowie im 2. und 3. Obergescho8 je 8 Bet-
ten (in je 3 Zweibett- und je 2 Einbettzimmern). Der Einlas-
sung des Beklagten, zwei weitere Betten kénnten hinzugerech~
net werden, weil sie durch Umwandlung des einzigen im Hause
vorhandenen Badezimmers in ein Doppelzimmer gewonnen werden
konnten, folgt das Berufungsgericht nicht. Es hilt eine sol-
che Riickumwandlung des Badezimmers ohne Rechtsirrtum fiir nicht
zumitbar, so da8 nur von 22 Betten als Gistebetten ausgegan-
gen werden kann. Die damals im Dachgescho8 aufgestellten
sieben weiteren Betten waren, wie das Berufungsgericht eben-
falls feststellt, nicht als Gdstebetten zu rechnen, weil sie
schon lingere Zeit vor Vertragsabschlu8 nicht mehr der Uber-
nachtung von Gisten gedient hatten, sondern vom Personal be-
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nutzt wurden. Aus welchem Grunde diese Umwandlung erfolgt war
und ob der Beklagte es gewuflt hatte oder hidtte wissen miissen,
ist unerheblich; denn das dndert nichts daran, da8 den Fheleu-
ten Ko@) om 6. April 1960 nur ein Hotel mit 22 alsbald vermiet.
baren Hotelgastbetten iibergeben werden konnte. Das war kein
Hotel zum vertragsmaBigen Gebrauch, der in der Vermietung von
30 Hotelbetten bestand, mogen davon auch 5 nur als beschrinkt
vermietbar bezeichnet worden sein. Auf die Ubernahme cines sol-
chen Hotels brauchten die Eheleute Ka@) sich nicht einzulassen,
Sie konnten vielmehr alsbald fristlos kiindigen, ohne daf es
darauf ankam, ob ihnen hinsichtlich der'y4 Zimmer mit den 5
Sportlerbetten' noch weitere Mingel verschwiegeh worden sind.

3. Angesichts der hier getroffenen tatsdchlichen Feststel-
lungen des Berufungsgerichts kann sich der Beklagte, wie die -
Revision meint, darouf berufen, die Eheleute Kzl hitten ihm,
bevor sic kiindigten, erst eine Frist setzen miissen, um Abhil-
fe zu schaften (§ 542 Abs. 1 Satz 2 BGB). Das Berufungsgericht
hat ndmlich in tatrichterlicher Wiirdigung des Sachverhaltes
festgestollt, die Unterbringung des Personals aus den (besse-
ren) an die Hotelzentralheizung angeschlossenen im Hotel
selbst liegenden Riumen in die (schlechteren) friiheren Per-
sonslzimmer im Wirtschaftsgebiude, die nur Ofenheizung hdtten,
- lieBe sich nur schwer, wenn iiberhaupt, riickgéngig machen;
denn es miiBte auf gute Unterbringung des Hotelpersonals Wert
gelegt verden. Hiernach bedurfte es hier deshalb keiner Be-
stimmung einer Frist, weil die Erfiillung des Vertrages infol-
ge des die Kiindigung des Vertrages rechtfertigenden Grundes
(zu geringe Bettenzahl) fiir die EFheleute Ko am 6. April: 1960
kein Interesse mehr hatte. Nach den Feststellungen des Beru-
fungsgerichts muBten sie damit rechnen, daB sie kein Personal
bekommen oder halten konnen, wenn sie den Versuch machen, es
anderweit unterzubringen. AuBerdem stand die Saison, auch das
Ostergeschift, wic der Beklagte selbst vortrigt, unmittelbar
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bevor. SchlieBlich hatten die Eheleute Kaf) nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts auch ihre Vorstellungen

iiber die Rentabilitit des Hotels notwendigerweise an die

Zahl der Hotelbetten ankniipfen miissen, weil sie die Umsatz-
zahlen des Hotels (einschlieBlich Restaurant) nicht hatten
erfahren knnen. Bel dem Verhdltnis der Zahl der zum vertrags-
miBigen Gebrauch vorausgesetzten 30 Betten zu den wirklich vor-
handenen 22 Betten kann von einer nur unerheblichen Vorenthal-
tung des Gebrauchs im Sinne von § 542 Abs. 2 BGB auch dann kei-
ne Rede sein, wenn man davon ausgeht, daf die Eheleute Ko
damit rechnen muSten, da8 die 5 Betten in den Dachzimmern nur
verhdiltnismiBig billig vermietet werden konaten.

4, Hatten aber die kheleute Kall ein Recht zur fristlosen
Kiindigung, so kann der Beklagte gegenliber der schliissigen
: Klégforderung weder mit Pachtzinsanspriichen noch mit einem
Schadensersatzanspruch sufrechnen. Bei § 542 BGB kommt es
nicht darauf an, ob dem Beklagten auch Verschulden beil Ver-
tragsschluB vorzuwerfen ist. Deshalb ist auch flir die Frage
eines etwaigen Mitverschuldens der Ehelecute Ko kein Raum.
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5. Da das Berufungsurteil im iibrigen keinen Rechtsirrtu
zum Nachteil des Beklagten enth#lt, ist seine Revision als
unbegriindet zuriickzuweisen.

ITI,

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 2ZPO.

Dr. Haldinger Dr. Gelhaar Artl Dr. Dorschel Dr. Mezg
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