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Y;[_Il_gg_lléé URTEIL Verkiindet am
7. Februar 1968
Blecher,

Justizsekretidr z.A.
als Urkundsbeamter

in dem Rechtsstreit der Geschiftastelle

dos Rechtsanwalts Dr. Thoé hil des ¢ D
in Bad SO/ TCEED Réstraﬁe- -,

Beklagten und Revisionskliigers,

~ . ProzeBboevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -
gegen

den Xaufmann ILudwig H <P in Bad SO G,
RO tratec @B,

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. GEED -.



Dexr VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 7. Februar
1968 unter Mitwirkung des Senatsprésidenten
Dr. Heidinger sowie der Bundesrichter Artl,

Dr. Mczger, Dr. Messner und Braxmaier

fiir Reecht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 1, Zivil-
senats des Overlandesgerichts in Frankfurt
(Main) vom 11. November 1965 wird auf Ko-
sten decs Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:
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Der Klédger verpachtete mit schriftlichem Vertrag
von 5. November 1962 bis 31. Dezember 1972 sein Haus-
grundstiick in Bad SCENS/'CEES, KGNNEED:tr25c @D
an den Beklagten zum Betriebe einer Pension bzw. ei-
nes Senatoriums. Der monatliche Pachtzins betrug

4 500 DM. § 3 des Pachtvertrages lautet auszugswei-
se:

(Abs. 1)
"Instandhaltung der_ Pachtrdume. Pédchter iber-
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Zcit der Ubergabve als ordnungsgem#B ..,."



Matthias Prinz
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(AbS; 2)

"Alle wdhrend der Pachtdaucr erforderlichen Aus-
besserungen und Erneuerungen fallen dem Paclhiter
zur Last; .oo."

(Abs. 4)

"Sollte der vertragsmdfBige Gebrauch der Rdaumce
oder des Zubehdrs, sei es durch Médngel, seil

es durch dritte Personen, oder durch Rauch,
Hitze, Frost, VWasser, Erschiitterung, Gerdusch,
Geruch oder andere ulnwlrkungen beeintridchtigt
wverden oder hierdurch Sachschaden entstchen, so
hat Pidchter cinen Anspruch auf Schadenersatz
oder vorzeitige Kiindigung nur bei arglistigem
Verschulden des Verpidchters."

Nach § 7 haben Abinderungen des Vertrages nur Giltig-
keit, wenn sie schriftlich zwischen den Parteien ver-
ginbart sind. Der Beklagte, der das Anwesen am 22. April
1963 Ubcrnahm-,. erkldrte mit Brief vom 19. Dezember 1963
den Riicktritt vom Vertrag. Der Klédger verpachtete das
Grundstiick ab 15. September 1964 weiter. Im ersten
Rechtszug hat er Zohlung des auf 4 000 DM ermdBigten
Pachtzinses fiir Januar 1964 verlangt. Der Beklagte

hat sich mit dem Vorbringen verteidigt, das Grundstiick
habe bei Beginn des Pachtverhdltnisses eine Reihe von
Méngecln gehabt, die der Kliager trotz entsprechender
Zusagen und nmehrfacher Mahnungen nur teilweise ahge-
stellt habe. Unter diesen Umstinden sei er nach § 3

des Vertrages, aber auch nach § 542 BGB zur fristlo-

sen Kiindigung bercchtigt gewesen. Zumindest sei cr

seit 20. April 1964 nach § 537 BGB von der Zahlung

des Mictzinses befreit, nachdem das Technische lver-
wachungsant den fiir den Betrieb eines Sanatoriuns
unerliéiBlichen Personenaufzug stillgelegt habe. Flir-
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sorglich rechne er nit Schadenersatzanspriichen wegen
Verdienstausfalls auf.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die
Berufung blieb erfolglos. Die AnschluBberufung, mit
der der Klédger den Mietzinoc bis einschlieBlich August
1964 geltend gemacht hat, filhrte zur Verurteilung
zur Zahlung von insgesamt 35 000 D nehst Zinsen.

Mit der Revision verfolgt der Beklagte scinen Abhwei-
sungsantrag weiter. Der Kliger bittet um Zuriickwei-
sung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:
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I. Das Berufungsgerichi fihrt aus, § % Abs. 1 und
Abs, 4 des Pachtvertrages enthalte eine zulédssige
Abtnderung des in § 542 BGB gercgelten auBerordent-
lichen Kiindigungsreéhts° Diesc Vertragsbestimmung
sei nicht aufgehoben worden. Dazu fehle es schon an
der nach § 7 notwendigen Schriftform. Die vercinbar-
ten Voraussetzungen fiir einc auBerordentliche Kiindi-
gung hdtten nicht vorgelegen. Insbesondere habe der
Kldger die behaupteten Midngel nicht arglistig ver-
gschuldet, das heiBt arglistig verschwiegen. Davon
abgesehen scheiterc dic Kiindigung auch an den §§ 539,
543 BGB, woil alle angeblichen Méngel bei AbschluB
des Vertrages erkennbar gewesen seien. Die Kiindigung
kiénnc insbesondere nicht auf Méngel des Aufzugs ge-
stiitzt werden. Die Beanstandungen des Technischen
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Uberwachungszmtes hdtten nichts mit der Betriebs-
sicherheit des Aufzugs zu tun gehabt. Eine Stille-
gung habe nicht gedroht. Die im April 1964 schlief-
lich erfolgte Stillegung habe ihren Grund nur darin
gehabt, dal das Grundstiick praktisch nicht mehr be-
nutzt worden sei.

IT. 1. Die Revision macht geltend, das Berufungs-
gericht have § 1 Abs. 1 des Vertrages nicht beachtet,
wonach das Grundstilck zum Betrieb einer Pension bzw.
eines Sanatoriums geeignet sein sollte. Es konne

nicht angenommen werden, daB der Beklagte auf die
Einhaltung dieser Bestimmung habe verzichten wollen,
werm in § 3 Abs. 1 bestimmt worden sei, die Réume wiir-
den als ordnungsgemidl ilibernommen.

Dic Auslegung des Berufungsgerichts ist aus
Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Werden Réume 2zu
einem bestimmten Zweck verpachtet, so schlieflt das
nicht aue, daB der ?échter5 wic hier das Berufungsge-
richt angenommen hat, auf Gewdhrlecistungsanspriiche
wegen anfiénglicher Méngel verzichtet. In Wirklichkeit
steht die vertragsmifiige Eignung des 1961 zum Betrie-
be eines Senatoriums bzw. einer Pension errichteten
Gobdudes, das unstreitig zu diesem Zweck vor der Ver-
pachtung an den Beklagten von der LVA Wiirttemberg
belegt war, auch gar nicht in Frage. Streitig ist
nur, o0b das als solches fiir den Pachtzweck geeignetc
Grundstiick Méngel aufwies, und ob gegebenenfalls die-
sc den Beklagten zur Kiindigung berechtigten.
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Dic danach zumindest mogliche Auslegung des
§ 3 Abs. 1 kann auch nicht mit dem Hinweis zu Fall
gebracht werden, es hitte beriicksichtigt werden
miiscen, dafi der Klédger mehrfach dic Behebung der
Mangel zugesagt, sic aber bis zur Kindigung nur
zu cinem genz unwesentlichen Teile beseitigt habe.
. Derartige Zusagen hat der Kladger stets bestritten.
Der in dicsem Zusammenhang als iibergangen geriigte
Beweisantrag hinsichtlich der Zeugin JGENEED tc-
zog sich auf anderc Tatsachen. Uberdies hidtte cine
Zusage, bei Ubernahme des Grundstiicks vorhandenc Hin-
gel zu beseitigen, nur bei BEinhaltung der in § 7 vor-~
geschriebenen Schriftform wirksam werden konnen. Ei-
ne nach der Rechigprechung an sich mdgliche formlo-
se Aufhebung der Schriftformklaucel hat das Berufungs-
gericht ausdriicklich mit der Begriindung verncint, es
fehle an jedem Anhaltspunkt dafiir, daB dic Parteicn
§ 3 des Vertrages hitten ausschalten wollen. Bs ist
dabei ersichtlich dem Vorbringen des Klédgers gefolgt,
der geltend gemacht hat, er habe den einen oder ande-
ren kleinen Mangel lediglich aus Entgegenkommen gegen-
fiver dem Beklagten beseitigt, ohne eine entsprechende
Verpflichtung iibernchmen zu wollen. In dieser Beurtei-
lung des Berufungsgerichts liegt kein Rechtsfehler.

Hatte der Kliger nach dem einwandfrei ausge-
legten Inhalt des Vertrages fiir bei Ubernahme des
Grundstiicks vorhandene Méngel grundsétzlich nicht ein-
zustehen, so kommt es entgegen der Meinung der Revi-
sion nicht darauf an, daB ein Teil der beanstandeten
Fehler nicht beseitigt worden ist. Letztercs wer im



iibrigen auch unstreitig, so daf schon deshalb kcine
Verlctzung des § 286 ZPO vorliegt. wenn das Berufungs-
gericht diec hierzu benanntc Zeugin JGEEEEE» nicht
vernomnen hat. '

2. Die Revioion meint allerdings, der Beklagte
habe, jcdenfalls deshaldb kiindigen koénnen, weil der
Kldger dic Mangel arglistig verschuldet habe im Sinnc
des § 3 Abs. 4 des Vertrages. Auch das hat das Beru-
fungsgericht indessen rechtsirrtumsfrei verneint.

a) Es ist schon nicht richtig, daB die Gleich-
setzung von arglistigem Verschulden mit dem arglisti-
gen Verschweigen von Mingeln zu beanstanden wire. Die-
s¢ Auslegung lag angesichts der Tatsache, daB der Be-
klagte Rechtsanwalt ist, schon deshalb nahe, weil

das Gesctz im Zusemmenhang mit dem AusschluB der Min-
gelhaftung im Miet-~ und Pachtrecht auf arglistiges
Verschwcigen des Vermieters oder Verpdchters ahstellt
(§§ 539 Satz 2, 460 Satz 2, 540 BGB). Im ibrigen hat
der Beklagtc in den Vorinstanzen den Vertrag ebenso
wic dags Berufungsgericht verstanden wissen wollen.

b) Ein arglistiges Verschweigen hat der Beklagte
lediglich hinsichtlich der angeblichen Miingel des
Personenaufzuges behauptet. Er hat vorgetragen, der
Kldger habe ihm nicht mitgcteilt, daB das Technische
Uberwachungsamt den AbschluB eines Wartungsvertra-
ges verlangt habe, und daB ein solcher Vertrag nicht
begstand. Auch Ubver dic sonstigen Auflagen des Techni-
schen Uberwachungsemtes habe der Kliger ihn nicht un-

terrichtet.



Dag Berufungsgericht hat festgestellit, daf dic
Beanstandungen des Technischen Uberwachungsamtes
gich nicht auf die Betriebssicherheit des Aufzuges
bezogen, und daBl nach den Aussagen des als Zeugen
vernommenen zustédndigen Geverberates Sch@liii® cinc
Stillegung des Aufzugs nicht zu befiirchten war.

Das ist nicht, wic die Revision beanstandet, ak-
tenwidrig, sondern ergibt sich cindeutig aus den
Angaben des Zeugen. Dieser nat lcediglich erklirt,
daB3 im Falle der Hichtbeseitigung der geringfiigi-
gen Beanstandungen (Verschlu8 des Maschinenraumes,
Antringung von Stockwerksbezeichnungen) eine Frist
unter Androhung alsbaldiger Stillegung gesetzti wor-
den wire. Zu dieser ErzwingungsmafBnahme ist es aber
unstreitig nic gekommen, so dafl es schon an der ver-
traglichen Voraussetzung der auBerordentlichen Kiindi-
gung fehlt, daB der Gebrauch der Pachtsache beein-
trdchtigt worden sein mufl.

Dic Revision ldB8t% auBler acht, daB der Beklagte
nach § 3 Abs. 2 alle wdhrend der Pachtdaucer erforder-
lichen Ausbesscrungen und Erneuerungen iibernommen het-
tc. Der Kldger durfte sich deshalb, zumindest subjck-
tiv, auf den Standpunkt stellen, es sei Sache des Be-
klagten, erforderlichenfalls den Auflagen des Tech-
nischen Yverwachungsamtes nachzukommen, insbesondere
einen Wartungsvertrag abzuschlieflien. PFlir ein argli-
stiges Verschweigen fehlt es jedenfalls, wie das Be-
rufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, an Anhalts-
punkten.



3. Der Beklagte hat den auf Zeit fest abgeschlosse-
nen Vertrag sonach nicht wirksam gekiindigt. Es kann
deshalb dahinstehen, ob dic Angriffe, die¢ die Revi-
sion gegen die Anwendung der §§ 539, 542 BGB rich-

tet, begriindet sind.

III. Der Beklagte war auch nicht seit 20. April

1964 von der Zahlung des Pachtzinses befreit. Das
Gebdude ist nicht etwa dadurch unbenutzbhar gewor-

den, daB das Technische Uberwachungsamt den Aufzug

an diesem Tage stillgelegt hat. Vielmehr ist nach

der einwvandfrei getroffenen Feststellung des Beru-
fungsgerichts die Stillegung auf Vorschlag des Zeu-
gen Scheibler nur deshaldb erfolgt, weil das Gebdude
damalg schon seit einiger Zeit nicht mehr bvenutzt wur-
de und der Kldger im Fallec der Stillegung - jedenfalls
zundchst - die¢ Priifungsgebiihr sparen konnte.
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IV. Die geltend gemachte Aufrechnung scheitert
nicht nur daran, daB der Beklagte seinen behaup-
teten Schadenersatzenspruch nicht substantiiert
hat. Sic ist ihm durch § 2 Abs. 6 a.B. des Pacht-
vertrages auch ausdriicklich untersagt.

' Dic Revision war demnach mit der Kostenfolge
aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.
Dr. Haidinger Artl Dr., lezgerx

Dr. Megsner Braxmaier
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