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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht pruft von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel
zulassigist (Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 141 111 395 E. 2.1).

E.11

Die Beschwerde betrifft eine Zivilsache ( Art. 72 BGG ) und richtet sich gegen den
Endentscheid ( Art. 90 BGG ) eines oberen kantonalen Gerichts, das a's Rechtsmittelinstanz
entschieden hat ( Art. 75 BGG ). Die Beschwerdefuhrerin ist mit ihren Antrégen unterlegen
(Art. 76 BGG ), der Streitwert ist erreicht ( Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG ) und die
Beschwerdefrist ( Art. 100 Abs. 1 BGG ) ist eingehalten.

Auf die Beschwerde ist unter VVorbehalt hinreichender Begriindung ( Art. 42 Abs. 2 und Art.
106 Abs. 2 BGG ) einzutreten.

E.12

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Esist
somit weder an die in der Beschwerde geltend gemachten Argumente noch an die
Erwégungen der Vorinstanz gebunden; es kann eine Beschwerde aus einem anderen as
dem angerufenen Grund gutheissen oder eine Beschwerde mit einer von der Argumentation
der Vorinstanz abweichenden Begriindung abweisen. Mit Blick auf die Begrindungspflicht
der beschwerdefthrenden Partei ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ) behandelt es aber
grundsétzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen Mangel nicht
geradezu offensichtlich sind; esist jedenfalls nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche
Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden (BGE 140111 115E. 2 S. 116; 137 111 580 E.
1.3; 13511l 397 E. 1.4). Eine qudlifizierte Rugepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von
Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht. Das Bundesgericht prift
eine solche Rlge nur insofern, als siein der Beschwerde prézise vorgebracht und begriindet
wordenist (Art. 106 Abs. 2 BGG ). Stiitzt sich der angefochtene Entscheid auf mehrere
selbsténdige Begriindungen, so muss sich die Beschwerde mit jeder einzelnen

ausei nandersetzen, sonst wird darauf nicht eingetreten ( BGE 142 I11 364 E. 2.4 S. 368 mit
Verweisen; vgl. auch BGE 1431V 40 E. 3.4 S. 44).

Unerlésslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG , dassdie
Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen
aufzeigt, worin eine Rechtsverletzung liegt. Die beschwerdefihrende Partei soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im vorinstanzlichen Verfahren
eingenommen hat, erneut bekréftigen, sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehl erhaft
erachteten Erwadgungen der Vorinstanz ansetzen (BGE 140111 86 E. 2 S. 89, 115E. 2 S.
116). Die Begrindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen und der blosse



Verweis auf Ausfihrungen in anderen Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht aus.
Fir die Beschwerdeantwort gelten diesel ben Begriindungsanforderungen ( BGE 140 I11
115E. 2 S. 116).

E.13

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen Uber den
streitgegenstéandlichen Lebenssachverhalt als auch jene Uber den Ablauf des vor- und
erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt ( BGE
140 111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur
berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG ).
"Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkirlich" ( BGE 143 1V 241 E. 2.3.1; 140 lI|
115E. 2S. 117, 264 E. 2.3 S. 266). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den
Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen ( Art. 97 Abs. 1 BGG).

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Rigeprinzip von Art. 106 Abs.
2BGG (BGE 1401111 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen). Die Partei, welche die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert
aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfiillt sein sollen (BGE 140 111 16 E. 1.3.1 S.
18 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt erganzen will, hat sie zudem mit prazisen
Aktenhinwel sen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und
taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat ( BGE
140111 86 E. 2 S. 90).

E.14

Die Beschwerdefuhrerin verkennt diese Grundsétze tber weite Strecken. So kritisiert sie
etwa die vorinstanzliche Erwagung, wonach siein ihrer Berufung neu Ausfihrungen zur
Geschichte der B. AG und zu den Vertragsverhandlungen gemacht habe, ohne
jedoch auszufihren, weshalb sie diese Noven nicht schon vor der Erstinstanz hétte
vorbringen kénnen. Dabel behauptet die Beschwerdefthrerin vor Bundesgericht lediglich,
die Vorinstanz habe Ubersehen, dass die fraglichen Tatsachen entweder bereitsim
erstinstanzlichen Verfahren in den Prozess eingefihrt oder von der Gegenseite im
Verfahren anerkannt worden seien, belegt dies jedoch nicht mit Aktenhinweisen. Der
Vorwurf, die Vorinstanz habe Art. 152 Abs. 1 und Art. 317 ZPO sowie Art. 29 Abs. 2 BV
missachtet, stosst bereits aus diesem Grund ins Leere. Zudem bezeichnet die
Beschwerdefiihrerin die vorinstanzliche Sachverhaltsabklarung im Zusammenhang mit den
Umsténden des V ertragsschlusses al's offensichtlich unzureichend, zeigt jedoch nicht auf,
um welche konkreten Tatsachen es sich dabei handeln soll. Abgesehen davon verkennt sie
mit ihrem Hinweis auf Art. 247 Abs. 2 ZPO die Tragweite dieser Bestimmung: Wie unter
dem Verhandlungsgrundsatz im ordentlichen V erfahren haben die Parteien dem Gericht
auch im Rahmen der sozialen Untersuchungsmaxime gemass Art. 247 Abs. 2 lit. ain
Verbindung mit Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO den Sachverhalt zu unterbreiten. Das Gericht ist -
namentlich bei anwaltlich vertretenen Parteien - nicht gehalten, die Akten von sich aus zu
durchforsten, um abzukl&ren, was sich daraus zu Gunsten der Partei, die das Beweismittel
angerufen hat, herleiten liesse; vielmehr hat es sich bei anwaltlich vertretenen Parteien
grundsétzlich Zurtickhaltung aufzuerlegen wie in einem ordentlichen Verfahren ( BGE 141
11 569 E. 2.3.1 S. 575 mit Hinweisen).



Auch in ihrer weiteren Beschwerdebegriindung weicht die Beschwerdefihrerin in
unzuldssiger Weise von den Sachverhaltsfeststellungen im angefochtenen Entscheid ab und
unterbreitet dem Bundesgericht ihre Sicht der Dinge hinsichtlich des Zustands des Hotels
C. vor der Ubernahme durch sie. Zudem behauptet sie etwa, die Parteien seien
auch im Stadium der V ertragsanbahnung einvernehmlich davon ausgegangen, dassdie
Beschwerdegegnerin Betriebs- und Unterhaltskosten des Hotels in der Gréssenordnung von
rund Fr. 1 Mio. pro Jahr tragen musse, ohne jedoch eine hinreichend begriindete
Sachverhaltsriige zu erheben. Mitunter bezeichnet sie einzelne Erwagungen im
angefochtenen Entscheid alswillkurlich ( Art. 9 BV ), verfehlt dabel jedoch die an
Verfassungsriigen gestellten Begriindungsanforderungen.

Die entsprechenden V orbringen haben unbeachtet zu bleiben.

E.2
Die Beschwerdefthrerin wirft der Vorinstanz eine Verletzung von Art. 298 Abs. 2 OR vor.

E.21

Die Vorinstanz fuhrte aus, das Gesetz schreibe fur die Kiindigung des Verpéchters eine
spezielle Schriftform vor, indem er nach Art. 298 Abs. 2 OR auf einem vom Kanton
genehmigten Formular zu kiindigen habe, das angebe, wie der Pachter vorzugehen habe,
wenn er die Kiindigung anfechten oder eine Erstreckung des Pachtverhaltnisses verlangen
wolle. Diese Regelung entspreche derjenigen des Mietrechts ( Art. 2661 Abs. 2 OR ) und
gelte sowohl fur ordentliche K iindigungen nach Art. 296 OR wie auch fir ausserordentliche
Kundigungen nach Art. 282 und Art. 297 ff. OR . Der Gesetzgeber schreibe in Art. 9 der
Verordnung vom 9. Mai 1990 Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen
(VMWG; SR 221.213.11) den notwendigen Inhalt dieses Formulars vor: Bezeichnung des
Mietgegenstands, Bekanntgabe des Zeitpunkts der Kiindigung, Hinweis auf das Recht, eine
Begriindung der Kiindigung zu verlangen, Hinweis auf die gesetzlichen Voraussetzungen
der Anfechtung der Ktindigung und der Erstreckung sowie Angabe der zustandigen
Schlichtungsbehdrde. Sinn und Zweck dieser gesetzlichen Vorgaben sei es, dass auch ein
rechtsunkundiger Mieter auf seine Rechte hingewiesen werde. Folglich missten die
Angaben klar und versténdlich sein, damit jeder Mieter verstehe, dassihm gekindigt
worden ist und was er dagegen unternehmen kann.

Die Beschwerdegegnerin habe fur die Kindigung vom 29. Mai 2018 unbestrittenermassen
das amtliche Formular verwendet. Darin habe sie die Miet-/Pachtobjekte angefihrt. Sie
habe der Beschwerdefuhrerin mitgeteilt, dass aufgrund ausstehender Miet- bzw.
Pachtzinsen das Vertragsverhatnis ausserordentlich auf den 30. Juni 2018 gekiindigt werde
und habe Art. 282 OR in Klammern angefligt. Weiter habe sie ausgeftihrt, fir den Fall, dass
sich die ausserordentliche Klindigung als unzuléssig erweisen sollte, werde das
Vertragsverhdltnis subsidiar ordentlich, mit 6-monatiger Kindigungsfrist per 30. November
2018 gekindigt, wobei sie Art. 297 OR in Klammern angefligt habe. Bereits vorgedruckt st
tnden auf dem Formular die Hinweise auf den Anspruch, eine Begriindung zu verlangen,
und auf das Vorgehen zur Anfechtung der Kindigung oder zur Erstreckung. Folglich habe
die Beschwerdegegnerin mit diesem Formular alle gesetzlich notwendigen Mitteilungen
gemacht. Die Beschwerdeflhrerin trage nicht konkret vor, was nach ihrer Auffassung fehle;
ebenso wenig fuhre sie aus, weshalb die aufgeftihrten Angaben fir sie nicht klar gewesen
seien, schreibe sie doch selber in ihrer Berufungsschrift, dass die Beschwerdegegnerin eine
primére KUndigung gestitzt auf Art. 282 OR und eine subsididre gestitzt auf Art. 297 OR



ausgesprochen habe. Ausgehend vom Sinn und Zweck der erwadhnten Formvorschrift misse
auch die Mitteilung einer priméren und einer subsidiéren Kindigung auf einem
Kundigungsformular zul&ssig sein, wenn diese fir den Gekiindigten klar und verstandlich
sei. Die BeschwerdefUhrerin habe Gberhaupt nicht ausgefihrt, aus welchen Grinden fir sie
die aufgefuihrten Kindigungsgrinde nicht verstandlich und demzufolge nicht klar gewesen
seien.

E.22

Die Beschwerdeftihrerin bringt vor, es sei nicht sicher, was flr eine subsididre Kindigung
wirklich vorliege. Sie vermag aber auch vor Bundesgericht nicht konkret darzulegen,
inwiefern ihr eine Anfechtung der K iindigung erschwert worden wére, war doch aufgrund
des ausdriicklichen Hinweises in der Mitteilung auf Art. 297 OR klar, dass es sich bei der
subsidiaren Kuindigung um eine solche aus wichtigen Grinden nach dieser Bestimmung
handelte. Abgesehen davon geht aus der fraglichen Mitteilung unzweideutig hervor, dass
die Beschwerdegegnerin primér eine Kindigung wegen Zahlungsriickstands nach Art. 282
OR aussprach, was auch in der Beschwerde zu Recht nicht in Frage gestellt wird. Die
subsidiare Kundigung, auf die sich die Beschwerdefuhrerin nunmehr stutzt, war im
kantonalen Verfahren gar nicht thematisiert worden; ob diese der gesetzlich
vorgeschriebenen Form gentigte, kénnte daher von vornherein nur von Bedeutung sein, falls
die primére Kindigung nach Art. 282 OR keinen Bestand haben sollte. Inwiefern diese die
formellen Anforderungen nach Art. 298 Abs. 2 OR missachtet haben sollte, ist nicht
ersichtlich.

Die Vorinstanz hat die wegen Zahlungsriickstands ausgesprochene K iindigung vom 29. Mai
2018zu Recht nicht als formnichtig betrachtet.

E.3
Die BeschwerdefUhrerin rigt eine unrichtige Anwendung von Art. 282 OR .

E.31

Die Vorinstanz liess den Einwand der BeschwerdefUhrerin nicht gelten, die offenen
Pachtzinsen von Fr. 431'200.-- seien durch Verrechnungserkldrung vom 18. Mai 2018
getilgt worden. Sie hielt zunéchst fest, die Ausfihrungen der Beschwerdefthrerin zur
Vertragsausl egung genuigten den Anforderungen an eine hinreichende Begriindung der
Berufung nicht, weshalb grundsétzlich darauf nicht einzutreten sei. Die Vorinstanz dusserte
sich in der Folge dennoch zu einzelnen Punkten: Die BeschwerdefUhrerin habe ihre
angebliche Verrechnungsforderung zu Unrecht auf Ziffer 4 des Pachtvertrags vom 26.
Januar 2017 gestutzt. Geméass dieser Vertragsbestimmung sind die "Betriebskosten (exkl.
Gebaudeversicherung, Hauseigentiimer-Haftpflichtversicherung) sowie samtliche
Unterhaltskosten von der [Pachterin] zu tragen bis zu einer Obergrenze von 10 % des
Bruttoertrags pro Jahr". Wie bereits die Erstinstanz ging auch die Vorinstanz davon aus,
dasssichin Ziffer 4 des Pachtvertrags kein Hinweis finde, dass mit "Betriebskosten” der
gesamte Betriebsaufwand des Hotels gemeint sein kénnte, wie von der BeschwerdefUhrerin
vorgebracht. Die Formulierung in Ziffer 4, wonach "Betriebskosten (exkl.
Gebaudeversicherung, Hausei gentimer-Haftpflichtversicherung) " von der Pachterin zu
tragen seien, deute vielmehr darauf hin, dass damit Nebenkosten im Sinne des
Miet-/Pachtrechts gemeint seien (Art. 281 Abs. 2i.V.m. Art. 257a Abs. 1 sowie Art. 257b
Abs. 1 OR , wo neben Kosten fir Heizung und Warmwasser auch "dhnliche
Betriebskosten” aufgefuhrt werden).



E.3.2

Die BeschwerdefUhrerin bringt vor, mit der vertraglichen Formulierung in Ziffer 4 des
Pachtvertrags werde auf die buchhalterischen Betriebs- und Unterhaltskosten des
Hotelbetriebs auf den Pachtgrundstiicken abgestellt, was fir das fragliche Betriebgahr eine
Forderung gegeniiber der Beschwerdegegnerin in der Hohe von Fr. 925'895.49 ergebe
(Betriebs- und Unterhaltskosten gemass Erfolgsrechnung: Fr. 1'640'959.42; 10 % des
Bruttoertrags von Fr. 7'150'639.33: Fr. 715'063.93; Differenz zwischen Betriebs- und
Unterhaltskosten gemass Erfolgsrechnung und 10 % des Bruttoertrags. Fr. 925'895.49). Die
Beschwerdegegnerin habe sich somit gemass vertraglicher Abmachung an den Betriebs-
und Unterhaltskosten des Hotel betriebs der Beschwerdefhrerin zu beteiligen.

E.33

Nachdem kein tbereinstimmender tatsachlicher Wille der Parteien hinsichtlich der
fraglichen Vertragsbestimmungen hatte festgestellt werden kdnnen, legte die Vorinstanz
den Pachtvertrag zutreffend nach dem Vertrauensprinzip aus. Entgegen der in der
Beschwerde vertretenen Ansicht ist Ziffer 4 des Pachtvertrags nicht dahingehend zu
verstehen, dass damit Uber die Kosten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhangen
(vgl. Art. 281 Abs. 2i.V.m. Art. 257a Abs. 1 OR ) oder den Unterhalt der Sache betreffen (
Art. 284 OR ), hinaus auch Aufwand erfasst werden soll, der sich aus dem auf den
gepachteten Grundstticken betriebenen Unternehmen ergibt. Ein solches Verstéandnis des
Pachtvertrags, nach dem die Verpéchterin das - nach oben betragsméassig unbeschrankte -
Risiko fur samtlichen Aufwand aus dem Geschéft der Péchterin tbernehmen wiirde, womit
sieim fraglichen Jahr anstatt einen Pachtzins zu erhalten, der Péachterin eine Zahlung fir
Betriebsaufwand leisten musste, wére mit dem Grundsatz von Treu und Glauben ( Art. 2
Abs. 1 ZGB ) nicht vereinbar. Es kann beztglich der Vertragsausiegung auf die
zutreffenden Erwagungen im angefochtenen Entscheid verwiesen werden ((Art. 109 Abs. 3
BGG).

Soweit die Beschwerdeflihrerin dem Bundesgericht ihre Sicht der Dinge hinsichtlich des
tatséchlichen Vertragsverstandnisses der Parteien unterbreitet und entgegen dem
angefochtenen Entscheid behauptet, es habe ein tatséchlicher Konsens zwischen den
Parteien bestanden, sind ihre Ausfihrungen rein appellatorisch. Sie wirft der Vorinstanz
auch in diesem Zusammenhang eine Verletzung des Rechts auf Beweis sowie "weiterer
verfahrensrechtlicher Bestimmungen™ vor, verfehlt mit ihren pauschalen Vorbringen jedoch
die gesetzlichen Begrindungsanforderungen. Entgegen der in der Beschwerde vertretenen
Ansicht trifft auch nicht zu, dass die Vorinstanz von einer Beweis mittel beschrankung
ausgegangen waére; vielmehr hat sie die beantragte Befragung von D. in erster
Linie mit der Begrindung verweigert, dieser sei von der Beschwerdefiihrerin gerade nicht
zu den konkreten Umstanden des Vertragsschlusses, zum Verhalten der Parteien vor und
nach der V ertragsunterzeichnung etc. beantragt worden. Darauf geht die
Beschwerdefuthrerin nicht ein, sondern kritisiert lediglich die im Sinne einer

Eventual begriindung vorgenommene antizipierte Bewei swirdigung durch die Vorinstanz,
zeigt mit ihren Ausfihrungen jedoch auch diesbeztglich keine Willkr (Art. 9 BV ) auf.

Die Beschwerdefuhrerin vermag nicht aufzuzeigen, dass die Vorinstanz mit ihrer
Auslegung des Pachtvertrags die massgebenden Auslegungsgrundsétze missachtet hétte.
Halt die vorinstanzliche Erwégung zur Auslegung von Ziffer 4 des Pachtvertrags vor
Bundesrecht stand, ist der von der Beschwerdefihrerin auf diese Vertragsbestimmung
gestutzten Verrechnungsforderung die Grundlage entzogen (vgl. zur Verrechnungseinrede



des Mieters etwa auch Urteil 4A_140/2014 vom 6. August 2014 E. 5). Die Ausfiihrungen in
der Beschwerde zur Hohe dieser Forderung stossen damit ins Leere. Verfugte die
BeschwerdefUihrerin im massgebenden Zeitpunkt nicht Uber die geltend gemachte
Verrechnungsforderung, ist auch ihr Einwand unbegriindet, es habe im Zeitpunkt der
Kundigung gar kein Zahlungsrtickstand bestanden. Eine Verletzung von Art. 282 OR liegt
offensichtlich nicht vor; der Einwand der BeschwerdefUhrerin erscheint im Gegenteil
rechtsmissbrauchlich. Eine Erstreckung des Pachtverhaltnisses ist unter diesen Umstanden
ausgeschlossen (Art. 300 Abs. 1i.V.m. Art. 272a Abs. 1 1it. aOR).

E.4

Die Beschwerde ist im Verfahren nach Art. 109 Abs. 2 lit. aBGG abzuweisen, soweit
darauf eingetreten werden kann. Mit dem Entscheid in der Sache wird das Gesuch um
aufschiebende Wirkung gegenstandsl os.

Die Beschwerdefthrerin wird bei diesem Ausgang des Verfahrens kosten- und
entschadigungspflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG).
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