BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
XIl ZR 310/99 Verklindet am:
13. November 2002
Breskic,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit






Der XII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 13. November 2002 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Hahne und die
Richter Weber-Monecke, Prof. Dr. Wagenitz, Dr. Ahlt und Dr. Vézina

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil des 18. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Miinchen vom 20. Juli 1999 im Kosten-
punkt und insoweit aufgehoben, als zum Nachteil des Beklagten

erkannt worden ist.

Die Sache wird im Umfang der Aufhebung zur neuen Verhandlung
und Entscheidung - auch Uber die Kosten des Revisionsverfah-

rens - an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin verlangt vom Beklagten RAumung und Herausgabe eines
Gasthofs.

1994 verpachtete die Klagerin dem Beklagten ihren "Brauerei G.
O. " auf zehn Jahre mit Verlangerungsoption fur weitere zwei mal funf
Jahre. Nach § 1 vorletzter Absatz des Pachtvertrags sollten "nach Ankiindigung
von BaumafRnahmen 1. und 2. Stock und Speicher innerhalb von vier Wochen

geraumt werden".



Mit Schreiben vom 8. Dezember 1998 kiundigte die Klagerin dem Be-
klagten fur die Zeit ab dem 1. April 1999 BaumalRnahmen an und forderte ihn
auf, das erste und zweite Obergeschol3 des Gasthofs zu rdumen. Als der Be-
klagte dieser Aufforderung nicht nachkam, kindigte die Klagerin mit Schreiben
vom 22. April 1999 das Pachtverhéltnis fristlos.

Zuvor hatte die Klagerin das Pachtverhaltnis bereits mit Schreiben vom
27. Januar 1998 zum 30. April 1998 gekindigt, weil der Beklagte die verein-
barte Bierbezugsmenge unterschritten und seine Verpflichtung zu sorgfaltiger
Bierpflege verletzt habe. Gestitzt auf diese Kiindigung hat die Klagerin die vor-
liegende Raumungsklage erhoben.

Das Landgericht hat die Kiindigung vom 27. Januar 1998 fur unwirksam
erachtet und die Klage abgewiesen. Mit ihrer Berufung hat die Klagerin ihr
Raumungsverlangen erstmals auch auf die Kiindigung vom 22. April 1999 ge-
stutzt, jedoch zusatzlich beantragt festzustellen, daf? das Pachtverhaltnis be-
reits zum 30. April 1998 beendet worden sei. Das Oberlandesgericht hat die
Kindigung vom 27. Januar 1998 ebenfalls fir unwirksam erachtet und die Be-
rufung deshalb hinsichtlich des Feststellungsbegehrens zurickgewiesen. Dem
Raumungsantrag hat das Oberlandesgericht jedoch entsprochen, weil das
Pachtverhaltnis durch die Kindigung vom 22. April 1999 aufgeldst worden sei.
Mit der Revision begehrt der Beklagte, die Klage auch in Ansehung der Kindi-
gung vom 22. April 1999 abzuweisen.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision fihrt zur Aufhebung des angefochtenen Urteils, soweit zum
Nachteil des Beklagten erkannt worden ist, und zur Zurtickverweisung der Sa-

che an das Oberlandesgericht.

1. Nach Auffassung des Oberlandesgerichts verpflichtet § 1 vorletzter
Absatz des Pachtvertrags den Klager, nach Ankiindigung von Baumalinahmen
den ersten und zweiten Stock sowie den Speicher des Gasthofs innerhalb von
vier Wochen zu rdumen; 8 541 b BGB sei durch diese Regelung abbedungen.
Dem Beklagten sei aus Besprechungen vom 13. Dezember 1996 und
16. Februar 1997 bekannt gewesen, dal die Klagerin Baumal3nahmen plane.
Mit Schreiben vom 8. Dezember 1998 habe der Beklagte die Ankiindigung er-
halten, dal’ die Baumal3inahmen ab dem 1. April 1999 beginnen wirden und er
die beiden Obergeschosse sowie den Speicher bis zu diesem Zeitpunkt zu
raumen habe. Die Unterlassung der rechtzeitigen Rdumung stelle eine Ver-
tragsverletzung dar, welche die Klagerin nach § 11 des Pachtvertrags zur frist-

losen Kiindigung berechtige.

2. Diese Ausflihrungen halten einer rechtlichen Uberpriifung nicht stand.
Das Oberlandesgericht geht ersichtlich davon aus, dal’ die Regelung des § 1
vorletzter Absatz des Pachtvertrags eindeutig ist und deshalb keiner Auslegung
bedarf. Eine solche Eindeutigkeit vermag der Senat der Absprache indes nicht
beizumessen. Die genannte Abrede verpflichtet den Beklagten zur Raumung
der Obergeschosse des ihm verpachteten Gasthofs bei Ankiindigung von Bau-
malnahmen, deren Art und Umfang nicht beschrieben werden. Damit bleibt
offen, ob die Raumungspflicht nur fir solche BaumalRnahmen gelten soll, die
der Beklagte nach 8§ 541 b Abs. 1 BGB a.F. zu dulden hat, oder ob sie jegliche

Baumalnahmen umfafit, welche die Klagerin im Hinblick auf eine von ihr ange-



strebte kinftige Verwendung des Pachtobjekts fur nitzlich erachtet und die
- wie hier - sogar auf eine weitgehende Umgestaltung des Pachtobjekts abzie-
len. Das Oberlandesgericht, das - in anderem Zusammenhang und auch dort
ohne ndhere Begrundung - 8 541 b BGB a.F. fur abbedungen erachtet, versteht
die in 81 vorletzter Absatz des Pachtvertrags geregelte Raumungspflicht er-
sichtlich im zweiten Sinn; denn es prift nicht, ob die von der Klagerin beabsich-
tigten BaumalRnahmen Uberhaupt die in 8 541 b Abs. 1 BGB a.F. genannten
Ziele verfolgen und die dort normierten weiteren Voraussetzungen fur eine Dul-
dungspflicht des Beklagten erfillt sind. Ein solches Verstandnis der Abrede er-
scheint allerdings eher fernliegend; es widerspricht zudem den Rechtsausfih-
rungen auch der Klagerin, die ihr RGumungsverlangen in ihrem Schreiben vom
8. Dezember 1998 ausdriicklich auf die 88 541 a, 541 b BGB a.F. stitzt. In je-
dem Falle setzt ein derart weites Verstandnis der Abrede eine Auslegung vor-
aus, welche die Interessen der Parteien abwégend gegentberstellt und auf die-
se Weise den von den Parteien gewollten Sinn und die beabsichtigte Reich-
weite der Absprache zu erfassen versucht. Eine solche Abwagung muf3te im
vorliegenden Fall u.a. der Frage nachgehen, welche Sicherheit ein auf zehn
Jahre geschlossener Pachtvertrag mit einer dem P&chter eingerdumten zwei-
maligen Verlangerungsoption um jeweils finf Jahre dem Pé&chter bieten soll,
wenn der Verpachter ihn jederzeit unter Ankindigung beliebiger Umbaumalf3-
nahmen zu einer weitgehenden und unbefristeten Raumung der Pachtsache
veranlassen und dabei das Pachtobjekt - losgeldst von der pachtvertraglichen
Gebrauchsuberlassungspflicht - nach seinem Gutdiinken umgestalten kann.
AulRerdem muifite eine solche Interessenabwagung prifen, welche Konsequen-
zen sich - nach dem Parteiwillen - wohl aus einem dann méglichen, von der
Klagerin erzwungenen und den bisherigen Nutzungszweck modifizierenden

Umbau des Pachtobjekts fur den Fortbestand des Pachtvertrags ergeben soll-



ten. Eine solche interessenorientierte Auslegung hat das Oberlandesgericht

nicht vorgenommen.

Das Oberlandesgericht geht ferner - stillschweigend - davon aus, dal3 die
im Pachtvertrag (1994) getroffene und von ihm weit verstandene Raumungsab-
rede im Zeitpunkt des Raumungsverlangens der Klagerin (Ende 1998/Anfang
1999) unverandert fortgilt, von den Parteien in zwischenzeitlichen Besprechun-
gen und Abreden also nicht modifiziert worden ist. Auch diese Annahme er-

scheint nicht - jedenfalls nicht ohne weiteres - gerechtfertigt.

Das ergibt sich aus von der Klagerin erstellten und von ihr vorgelegten
Protokollen Uber Besprechungen, welche die Klagerin am 13. Dezember 1996
und 16. Februar 1997 Uber einen Umbau sowie eine Erweiterung des Gasthofs
fuhrte und an denen u.a. der Beklagte teilnahm. Nach dem Protokoll Gber die
Besprechung vom 16. Februar 1997 dber "Umbau/Erweiterungsbau Hotel
O. und damit zusammenhéngende Vertragsgestaltungen” wurden eine
"kleine Losung" (Schaffung von Zimmern fur 42 Gaste) sowie eine "grof3e LO-
sung" (Schaffung von Zimmern fir 74 Gaste) diskutiert und eine entsprechende
Anhebung des Pachtzinses um ca. 15.000 DM bzw. ca. 22.000 DM in Aussicht
gestellt. Der Beklagte musse sich Uberlegen, "in welcher Besetzung und in wel-
cher Form die gesamte Gaststatten- und Hotellésung betrieben” werden solle.
Man sei sich einig, dal’ es grundsatzlich sinnvoll sei, "da® Hotel und Gaststétte
in einer Hand" blieben. Bereits daraus erhellt, daf? die Parteien bei ihren Erorte-
rungen vom Dezember 1996 und Februar 1997 Uber eine kinftige grundlegen-
de Umgestaltung des Gasthofs im Sinne einer "Gaststéatten- und Hotelldsung”
von der Notwendigkeit ausgegangen sind, dem veranderten Bewirtschaftungs-
konzept durch eine Anpassung des Pachtvertrags Rechung zu tragen, die auch
eine erhebliche Anhebung des Pachtzinses umfassen sollte. Auf3erdem sollte

- ausweislich dieses Protokolls - zunachst ein "Gesamtkonzept”, das vom Be-



klagten anzustellende "Grundsatziiberlegungen” einbeziehen misse, vorgelegt
und sodann "ein Vorvertrag gefertigt”", spater ein "Zwischenvertrag fur die Bau-
phase" erstellt und schlie3lich ein endgultiger neuer Pachtvertrag geschlossen
werden. Diese Vorstellung der Parteien vom weiteren Vorgehen liegt offenkun-
dig auch dem von ihnen im Oktober 1997 geschlossenen Nachtrag zum Pacht-
vertrag zugrunde, der die Ausgliederung des - zum Areal des Gasthofs geh6-
renden und zuvor der Gemeinde im Wege eines Tauschgeschafts Uberlasse-
nen - "O. -Saales" aus dem Pachtvertrag sowie die mit dem Verkauf ein-
hergehenden baulichen Verdnderungen regelt und klarstellt, dal3 "ein erneuter
Nachtrag zum Vertrag aktuell ab dem Zeitpunkt besprochen” werden solle, zu

dem "weitere Baumal3nahmen zur Durchfiihrung anstehen”.

Die in den Erdrterungen und Abreden der Parteien erwogenen baulichen
Veradnderungen gehen weit Uber solche MalRBnahmen hinaus, die der Beklagte
bereits nach Mal3gabe des § 541 b BGB a.F. hinzunehmen hétte. Die Parteien
sind bei ihren Besprechungen ebenso wie in der Nachtragsvereinbarung er-
sichtlich von der Notwendigkeit ausgegangen, Uber die Neukonzeption des
Gasthofs Einvernehmen zu erzielen. Dieser Umstand begriindet nicht nur zu-
satzliche Zweifel, ob § 1 vorletzter Absatz des urspringlichen Pachtvertrags
nach dem eigenen Verstdndnis der Parteien die Klagerin wirklich - wie vom
Oberlandesgericht angenommen - berechtigen sollte, auch derart weitreichende
Baumal3nahmen einseitig und damit notfalls gegen den Willen des Beklagten
durchzusetzen und zu deren Durchfihrung die teilweise Raumung des Pach-
tobjekts zu verlangen. Er stellt auch in Frage, ob die Parteien eine derart weit-
gehende Berechtigung der Klagerin, falls sie denn von den Parteien tberhaupt
jemals gewollt und vereinbart worden sein sollte, auch ihren spateren Planun-
gen fur eine grundlegende Umstrukturierung des Pachtobjekts zugrundegelegt
und mit dem Nachtrag zum Pachtvertrag unverandert fortgeschrieben haben.
Dem ist das Oberlandesgericht rechtsfehlerhaft nicht nachgegangen. Die nicht



naher begrindete Annahme des Oberlandesgerichts, der Beklagte hatte nach
Durchfihrung der von der Klagerin beabsichtigten BaumalRnahmen "einen An-
spruch auf die Rdume, zudem ohne dalR im Pachtvertrag eine Erh6hung des
Pachtzinses vorgesehen war", erscheint bei einer grundlegenden Umgestaltung
des Gasthofs zu einem Komforthotel, wie sie in den Besprechungen zwischen
den Parteien vom Dezember 1996 und Februar 1997 geplant worden ist, nicht
unzweifelhaft und widerspricht jedenfalls den eigenen Vorstellungen der Partei-
en, wie sie in den vom Oberlandesgericht angefuhrten Besprechungsprotokol-
len niedergelegt sind und auch in der Nachtragsvereinbarung vom Oktober
1998 Niederschlag gefunden haben.

4. Nach Auffassung des Oberlandesgerichts steht 8 541 b Abs. 2 (wie zu
erganzen ist: Satz 1) BGB a.F. der Raumungspflicht des Beklagten nicht entge-
gen. Einer Mitteilung tber Umfang und Dauer der Baumalinahmen, wie sie von
dieser Vorschrift vorgeschrieben wird, habe es nicht bedurft. Dem Beklagten
seien aus den Besprechungen vom Dezember 1996 und Februar 1997 Art und
Umfang der BaumalRnahmen bekannt gewesen. AuRerdem sei 8§ 541 b BGB
a.F. durch § 1 vorletzter Absatz des Pachtvertrags wirksam abbedungen. Auch

diese Ausfuhrungen sind nicht frei von Rechtsirrtum:

Geht man mit dem Oberlandesgericht davon aus, daf} die Parteien
§ 541 b BGB a.F. abbedungen und die Raumungspflicht des Beklagten in § 1
vorletzter Absatz ihres Pachtvertrags eigenstandig geregelt haben, so folgt dar-
aus keineswegs zwangslaufig, dal3 diese vertraglich festgelegte Raumungs-
pflicht des Beklagten nach dem Willen der Vertragsparteien an keinerlei Mittei-
lung der Klagerin tber Art und Dauer der von der Klagerin beabsichtigten Bau-
malnahmen gebunden sein sollte. Fur die auf Gesetz (8§ 541 b Abs. 1 BGB
a.F.) gestiutzte Duldungspflicht des Mieters oder Péachters stellt § 541 Abs. 2
Satz 1 BGB a.F. ein Korrektiv dar, das es dem Mieter ermdglichen soll, vom
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Vermieter oder Verpéchter geplante Malinahmen auf die Voraussetzungen der
dem Mieter oder Pachter vom Gesetz auferlegten Duldungspflicht hin zu Uber-
prifen und sich rechtzeitig auf danach zu duldende MalRnahmen einzustellen.
Es ist nicht erkennbar und wére auch schwer verstandlich, daf die Parteien bei
ihrer vertraglich vereinbarten Raumungsabrede auf ein solches von der Billig-

keit gefordertes Korrektiv bewul3t hatten verzichten wollen.

Soweit die vertraglich vereinbarte Raumungspflicht des Beklagten da-
nach eine rechtzeitige Mitteilung der Klagerin tber Art und Dauer von ihr beab-
sichtigter Baumal3nahmen verlangte, war eine solche Mitteilung fir das von der
Klagerin erstmals Ende 1998 gestellte Raumungsverlangen nicht deshalb ent-
behrlich, weil der Beklagte an den im Dezember 1996 und Februar 1997 er-
folgten Besprechungen Uber eine bauliche Umgestaltung des Gasthofs teilge-
nommen hatte. Das folgt nicht nur aus dem dazwischen liegenden betrachtli-
chen Zeitraum, sondern auch aus dem Umstand, dafld in den genannten Be-
sprechungen - ausweislich der Protokolle - alternative Vorhaben ("grof3e" und
"kleine Losung") erotrtert worden sind und der vage Charakter der damaligen
Planungen keine verlalichen Schlisse auf konkrete Entscheidungen zuliel3.
Das Oberlandesgericht geht zudem davon aus, dal3 die in den genannten Be-
sprechungen eroérterten Baumal3nahmen jenen Baumal3nahmen entsprechen,
derentwegen die Klagerin vom Beklagten die teilweise Ra&umung des Pachtob-
jekts verlangt. Diese Annahme wird, worauf die Revision mit Recht hinweist,
vom Vortrag der Parteien nicht gedeckt. Der Beklagte hat vielmehr unter Hin-
weis auf das schriftiche Raumungsverlangen der Klagerin vom 24. Februar
1999 vorgetragen, dal3 sich die Klagerin mit ihrem Raumungsverlangen nicht
(nur) den in den Besprechungen vom Dezember 1996 und Februar 1997 eror-
terten Ausbau des Gasthofs zum Hotel, sondern auch die Schaffung von Wohn-
raum ermdglichen wollte. Eine solche Baumalinahme war aber bislang weder

zwischen den Parteien erértert noch in sonstiger Weise angekindigt. Schon
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deshalb fehlt es an einer Mitteilung tber Art und Umfang von die RAumungs-
pflicht begrindenden BaumalRnahmen.

5. Nach allem kann das Berufungsurteil keinen Bestand haben. Der Se-
nat ist nicht in der Lage, anhand der vom Oberlandesgericht getroffenen Fest-
stellungen abschlielBend zu entscheiden. Die Sache ist vielmehr an das Ober-
landesgericht zuriickzuverweisen, damit es - nach gegebenenfalls weiterer Auf-
klarung des Parteiwillens - die gebotene Auslegung der Parteiabrede nachholt
und erforderlichenfalls ihre Fortgeltung sowie das Bestehen und die Einhaltung
einer Mitteilungspflicht Gberpruft.

Hahne Weber-Monecke Wagenitz

Ahlt Vézina



