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Verkündet 

am 11cFebruar I960 
K le t t , J u stizo b ersek retä r  

a ls  Urkundsbeamter 
der G e s c h ä ft s s te l le

2231 069

I m  K a m e n  d e s  V o l k e s  

In dem H e c h tss tr e it  des

in  -Kaufmanns und G astw irts A lfred  
S c h d l ^ l ^ ,  H ® straße f lP ,

B ek lagten , Berufungsklägers und R ev is io n sk lä trers, 

-  P rozeßbevollm ächtigter: Hechtsanwalt Dr

gegen

d ie Ehefrau Amalie K| 
»straße

in  M ■Sch<

K lägerin , Berufungsbeklagte und R e v is io n sb e k la g te , 
-P rozeßb evollm ächtig ter: R echtsanw alt ^1^,41

hat der V III• Z iv ilse n a t  des B u n d esgerich tsh ofs auf 
d ie  mündliche Verhandlung vom 11. Februar I960 unter  
Mitwirkung 8er B undesrichter D r.G elhaar, A r t l, D r»Spieler  
Dr. B orschel und Br. Mezger

für Recht erkannt;

Die R ev ision  gegen das U r te i l  des 4* Z iv ils e n a ts  
des O berlandesgerichts in  Hamm vom 26. Mai 1959 
wird auf Kosten des Beklagten zurückgew iesen.

Von R echts wegen
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T atbestand:

Die K lägerin i s t  Eigentümerin des Wohn- und Ge­
schäftsgrund Stücks H ® straße
Die in  diesem  Hause b e f in d lic h e  G a ststä tte ., w elche  
im Erdgeschoß fün f und im ersten  Obergeschoß einen  
k o n zessio n ier ten  Raum umfaßt, h a tte  s i e  b is  Anfang Juni 
1958 an ih re  beiden Töchter verpachtet gehabt» Der 
P ach tzin s betrug 450 DM m onatlich» E in ige  an s ic h  
zur G astw irtsch aft geh örige k o n z ess io n ie r te  Räume wa­
ren zu d ie se r  Z eit b e r e it s  an das Möbelhaus D 4 H H 9  
verm ietet»  Den M ietzins in  Höhe von 300 DM z a h lt  d ie ­
se  Firma an d ie  K lägerin  m onatlich  im voraus»

Am 4» Juni 1958 übernahm der B ek la g te , e in  unver­
h e ir a te te r  Sohn der K lägerin , d ie  G a stw irtsch a ft  
a ls  Pächter» Seine Schwestern h atten  d ie  Pachtung 
aufgegeben, w eil s i e  zum 1» September 1958 e in e  G ast­
s t ä t t e  in  einem Heubau erö ffn en  w ollten« D ie Klä­
ger in  war deshalb  an ihren  Sohn h erangetreten  und 
h a tte  ihn v era n la ß t, d ie  G astw irtsch a ft zu übernehmen, 
damit er fü r  se in  Leben w ir t s c h a f t l ic h  g e s ic h e r t  wer­
de» Zwischen den P a r te ien  s o l l t e  noch e in  s c h r i f t ­
l ic h e r  Vertrag ab gesch lossen  werden» Dazu kam e s  j e ­
doch n ic h t, w e il  a lsb a ld  Spannungen zwischen den Par­
te ie n  au ftraten»

Vor der Übernahme der W irtschaft h a tte  der Beklag­
te  fü r  s e in  K onzession ierungsverfahren  von der K lägerin  
zur Vorlage beim Ordnungsamt ein e vom 30« Mai 1958 
d a t ie r te  "Bescheinigung" unterzeichnen  la s s e n , in  der 
es h e iß t , d ie  b ish er  von den Töchtern Hedwig und Käthe 
der K lägerin  g efü h rte  G a s ts tä tte  werde mit Wirkung 
vom 4» Juni 1958 zu unveränderten Bedingungen und 
e in er  m onatlichen Pachtsumme von 450 DM von ihrem
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Sohn A lfred (B ek lagter) übernommen«, Am 10, Oktober 
1958 schrieb  der von der K lägerin mit der Wahrneh­
mung ih rer  In teressen  b eau ftrag te  R echtsanw alt an 
den B ek lagten , es s e i  in  A ussicht genommen gew esen, 
ihm d ie  G astw irtsch aft zu verpachten.« Dafür s e i  e in  
P a ch tz in s von 4 50 DM m onatlich vorgesehen gew esen, 
der aber auch angemessen s e i .  Zu einem förm lichen  
Abschluß e in es  P achtvertrages s e i  es jedoch n ich t  
gekommen. Der B eklagte habe e in e  v o r lä u f ig e  Erlaub­
n is  bekommen, d ie  K lägerin habe aber in zw isch en  f e s t -  
g e s t o l l t ,  daß d ie  W irtschaft n ich t ordnungsgemäß 
gefü h rt werde. Der B eklagte habe auch s e i t  der t a t ­
sä ch lich en  Übernahme der B etriebsführung, d ,h , s e i t  
fü n f Monaten, k e in e r le i  Zahlungen g e l e i s t e t .  Er 
t e i l e  ihm deshalb m it, d ie  K lägerin lehne es ab, ihm 
d ie  W irtschaft w eiter  zu b e la ssen , s i e  s e t z e  ihm 
b is  zum 14. Oktober 1958 e in e  P r is t  zur Zahlung 
der rückständigen Pacht und für den P a l l ,  daß er 
d ie  Zahlung n ich t vornehme, kündige s i e  ihm vorsorg­
l i c h  und h i l f s w e is e  auch den e v t l ,  form los g e s c h lo s ­
senen normal kündbaren Vertrag f r i s t l o s  wegen Nicht­
zahlung der M iete bzw, Pacht. Auch für den P a l l ,  daß 
dem B eklagten  d ie  W irtschaft form los v erp a ch tet s e in  
s o l l t e ,  habe er ihn darauf h inzuw eisen , e s  s e i  d ie  
a ls b a ld ig e  Aufgabe des Pachtg egenstand es durch ihn  
zweckmäßig; denn auch beim Pehlen e in e s  Grundes zur  
f r i s t lo s e n  Kündigung würde d ie  Kündigung zum nächst 
z u lä s s ig e n  Termin, dem 1, A p ril 1959, ausgesprochen, 
so daß s ich  d ie  Kosten für d ie Schankerlaubnis für  
den Beklagten n ich t loh nten , Pür den P a ll  d es fru ch t­
lo sen  A blaufs der P r is t  i s t  Räumungsklage angedroht,

A ls der B eklagte n ich ts  v era n la ß te , sch r ieb  ihm 
der sp ä tere  P rozeßbevollm ächtigte der K lägerin  am
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17- Oktober 1958 unter B in seh re iben,er kündige ihm 
in  deren A ufträge d ie  G aästä tte  f r i s t l o s ,  w e il  er 
mit 5 Monatsraten = insgesam t 2250 DM im Rückstand 
s e i ,  auch d ie G a s ts tä tte  t r o tz  Abmahnung stä n d ig  un­
o rd en tlich  und unregelmäßig geführt habe*

Am 22. Oktober 1958 nachm ittags e r h ie l t  d ie  Klä­
g er in  e in  vom 1 9 » Oktober 1958 d a t ie r te s  Schreiben  
in  dem es  h e iß t , der B eklagte überreiche ih r  11 zum 
A usgleich  der Pacht vom 4- Juni b is  51« Oktober 1958’* 
einen Barscheck in  Höhe von 1500 DM. Für d ie  Zukunft 
habe er Dauerauftrag e r t e i l t ,  d ie  m onatliche Pacht 
am 1. e in e s  jeden Monats im voraus zu überweisen»

Der Scheck wurde e in g e lö s t . Ab 1. November 1958 
e r h ie l t  d ie  K lägerin  vom Beklagten m onatlich  500 DM 
überw iesen.

B e r e its  am 18. Oktober 1958 h a tte  d ie  K lägerin  
Räumungsklage e in re ich en  la s s e n , d ie  dem B eklagten  am 
30. Oktober 1958 z u g e s te l l t  wurde. In der Klage i s t  
d ie  Kündigung v o r so r g lic h  w ied erh o lt.

Der B ek lagte  e r b lic k t  in  der Kündigung e in e  unzu­
lä s s ig e  Rechtsausübung. Br behauptet auch, se in e n  Ver­
p flich tu n g en  aus dem P achtvertrag nachgekommen zu s e in ,  
und b e s t r e i t e t ,  mit Pachtzinszahlungen  im Verzug ge­
wesen zu s e in . Dazu tr ä g t  er v o r , d ie  K lägerin habe 
ihm Stundung gewährt gehabt. Mit dem Barscheck von 
1500 DM w i l l  er  mehr b ezah lt haben, a ls  er  im Oktobor 
1958 sch u ld ig  gewesen s e i ;  denn d ie  450 DM Pacht be­
zogen s ic h  auf säm tlich e k o n zess io n ier ten  Räume. Von 
d iesen  Räumen habe er den einen  Raum im Obergeschoß, 
den se in e  Schwestern w e ite r  benutzt h ä tten , n ich t e r -
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h a lten  und sow eit e in ig e  Räume anderweit verm ietet  
gewesen s e ie n , s e i  der K lägerin aus Zweckmäßigkeits­
gründen d ie  Einziehung des B etrages überlassen«  D ie  
von ih r  eingezogene Miete müsse aber auf s e in e  Pacht 
angerechnet werden« Seine Schwestern h ä tten  d ie se  
Miete erhalten  und auch ih re  Pacht n ich t p ü n k tlich  
gezah lt*  Br s e lb s t  s e i  dazu zunächst n ich t in  der La­
ge gewesen, w e il er nach der Übernahme der G a s ts tä tte  
Aufwendungen gehabt habe, d ie  er vorab habe bezahlen  
müssen, womit d ie  K lägerin auch e in verstan d en  gewe­
sen se i«  Br b e s t r e i t e t ,  d ie  G a stw irtsch a ft unordent­
l ic h  gefü hrt zu haben, und b ehauptet, s e i t  der über­
nähme durch ihn s e i  der Umsatz g e s t ie g e n .

Das Landgericht hat den B eklagten  antragsgemäß 
zur Räumung -  mit Räumungsfrist b is  zum 31* Dezember 
1958 — v e r u r t e i l t .  S ein e Berufung i s t  e r fo lg lo s  ge­
b lieb en , jedoch hat ihm das B erufungsgerich t ein e  
Eäum ungsfrist b is  zum 3C, Juni 1959 gew ährt. Mit s e i ­
ner R ev is io n , deren Zurückweisung d ie  K lägerin  bean­
t r a g t ,  e r s treb t der B eklagte Abweisung der K lage.

Sntecheidungsgründe:

A, Z u lä ss ig k e it  der R ev ision ,

Da das B erufungsgerich t d ie  R ev is io n  n ich t zu g e la s­
sen h a t, hängt ih re  Z u lä ss ig k e it  davon ab, ob der Wert 
des Beschwerdegegenstandea sechstausend D eutsche Mark über­
s t e i g t  (§ 546 Abs, 1 ZPO). W eil es  s ic h  um e in e  Räumungs­
k lage g e s tü tz t  auf d ie  Kündigung e in e s  P ach tvertrages  
h a n d e lt, deren R echlm äßigkeit vom B eklagten  in  Z w e ife l  
gezogen w ird , i s t  das Bestehen (W eiterbestehen} und 
g le ic h z e i t ig  auch d ie  Dauer d ie se s  P a c h tv e r h ä ltn is se s
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im S t r e i t .  Für d ie V/ertberechnung i s t  deshalb nach 
J 8 ZPO der Betrag des auf d ie  gesamte s t r e i t i g e  
Z eit en tfa llen d en  Z inses entscheidend., über d ie se  
Z eit en th ä lt aas 3 er u fu n g su r te il k ein e  ausdrück­
lic h e n  F e s ts te llu n g e n , d ie  das B erufungsgerich t  
auch deshalb  n ich t zu t r e f f e n  brauchte, w e i l  es da­
von ausgegangen i s t ,  d ie von der K lägerin  nach 
§ 554 BGB wegen Zahlungsverzuges des B eklagten  aus­
gesprochene f r i s t l o s e  Kündigung s e i  g e r e c h t fe r t ig t  
gew esen. Alsdann kam es aber für d ie  Entscheidung  
in  der Sache s e lb s t  n ich t darauf an, zu welchem  
Termin der P achtvertrag  o rd en tlich  h ä tte  gekündigt 
werden können, ob eine so lc h e  Kündigung überhaupt 
z u lä s s ig  war und s c h l ie ß l ic h  n ich t einm al darauf, ob 
überhaupt e in  P achtvertrag rechtswirksam  zustande  
gekommen war.

Yras nun d ie  Frage der o rd en tlich en  Kündigung 
an belangt, so i s t  zu bemerken, daß e in e  so lch e  h ier  
n ic h t , wie d ie  K lägerin gem eint h a t, b e r e it s  zum 
1. A p r il 1959 z u lä s s ig  gewesen wäre, sondern auf j e ­
den F a ll  frü h esten s e r s t  zum 5 1 p Mai oder auch e r s t  
zum 4c oder 30« Juni 1959> je  nach dem, w elcher Z e it­
punkt h ie r  a ls  Schluß des er s ten  P achtjahres ange­
sehen werden müßte. Nach § 595 BGB i s t  nämlich b ei 
der Pacht e in es Grundstücks und auch von Bäumen e in es  
so lch en  (U r te i l  des erkennenden Senats vom 19» März 
1957 -  VIII ZR 43/56 -  IM BGB § 595 N r.2) mangels 
e in er  besonderen Vereinbarung ein e Kündigung nur für 
den Schluß e in e s  P ach tjah res z u lä s s ig .  Auch d ie s e  
Kündigung i s t  v o r so r g lic h  noch einmal in  der am 30.

•Oktober 1958 z u g e s te llte n  K la g sch r ift  ausgesprochen. 
Müßte, wie im allgem einen  b e i P achtverträgen  mit un­
bestim m ter Bauer h ie r  a ls  s t r e i t i g e  Z eit d ie  Z eit von
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Klageerhebung b is  zu dem frü h est z u lä s s ig e n  gewöhn­
lich en  Kündigungstermin zugrunde g e le g t  werden, so  
würde hei dem von der K lägerin angegebenen monat­
lic h e n  P achtzins von 450 DM, von dem fü r  d ie  S t r e i t ­
wert herechnung auszugehen i s t ,  d ie  Revisionssumme -  
auch unter Zugrundelegung des 50. Juni 1958 a ls  Schluß  
des e r s ten  P achtjahres -  k e in e s f a l l s  e r r e ic h t  sein«.
Das Vorbringen des Beklagten geh t h ie r  aber d ah in , 
e in e  gewöhnliche Kündigung des P a ch tv ertra g es s e i  
n ich t z u lä s s ig  gewesen, der P ach tvertrag  habe d es­
halb auch über den Schluß des er s ten  P ach tjah res  
hinaus noch fortbestanden  und b esteh e  auch j e t z t  noch 
fo r te  D ieser P a ll i s t  n icht m it dem v e r g le ic h b a r , in  
dem e in  B ek lagter im Wege der E inrede gegenüber einem 
Räumungsbegehren einen  Anspruch auf W iderruf der 
Kündigung nach § 8 GRMG gelten d  gemacht hat und in  dem 
der Bundesgerichtshof (Beschluß vom 21» Juni 1955 -  
V ZR 99/55 -  IM ZPO § 8 Nr» 4) a ls  s t r e i t i g e  Z eit  
nur den Zeitraum von der Erhebung der Klage b is  zu 
dem Zeitpunkt angenommen b at, zu dem d ie  Kündigung 
ausgesprochen werden konnte» A ls s t r e i t i g e  Z e it muß 
h ie r  eine Zeit von w e it  über einem Jahr angenommen 
werden, so daß d ie  Rev i s  io  ns summe e r r e ic h t  i s t »

Nach dem Tatbestand des B eru fu n g su r te ils  i s t  un­
s t r e i t i g ,  daß die K lägerin den B eklagten  v era n la ß t  
h a t, d ie  G astw irtsch aft zu übernehmen, w e il  s e in e  
Schwestern s i e  aufgaben, und damit er s e lb s t  fü r  se in  
Leben w ir t s c h a f t l ic h  g e s ic h e r t  wurde» D ieser  Zweck 
konnte durch einen  mit den im G esetz vorgesehenen  
F r is te n  kündbaren Vertrag n icht e r r e ic h t  werden? auch 
n ich t durch einen V ertrag nur für e in  Jahr» Ein Pacht­
v er tra g  über ein Grundstück oder über Räume in  einem
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so lch en , der für e in e  längere Z e it a ls  e in  Jahr ge­
sch lo ssen  w ird , b edurfte nun a lle r d in g s  nach §§ 566,
Sö1 Abs. 2 BGB der S ch riftform , d ie  h ie r  n ich t ge­
wahrt i s t .  Nach § 566 Satz 2 BGB macht d ie  N ichtbe­
obachtung der Form den Vertrag zwar n ich t n ic h t ig ,  
hat aber zur F o lge , daß er  nur a ls  für unbestimmte 
Zeit g esch lo ssen  g i l t  und daß e in e  Kündigung n ic h t  
fü r  ein e frühere Z eit a ls  für den Schluß des ersten  
Jahres z u lä s s ig  i s t .  Auch dann würde h ie r  d ie  Re­
visionssumme n ich t e r re ich t sein«. Mit d ie se r  Beur­
te ilu n g  i s t  aber das Vorbringen des B ek lagten , wel­
cher gelten d  macht, d ie  Kündigung s e i  h ie r  unter  
B erücksichtigung der besonderen Umstände des F a lle s  
-  gerade auch a ls  o r d e n tlic h e -  e in e  u n z u lä ss ig e  
Rechtsaus^bung noch n ich t erschöpfend gew ü rd igt„ Da­
b e i kann d a h in g e s te llt  b le ib e n , ob dem Vorbringen  
der R evision  zu fo lg en  i s t ,  e s  handele s ic h  um einen  
V orvertrag, der noch h ä tte  beurkundet werden müssen,
Bin so lch er  Vertrag bedarf a l le r d in g s , auch wenn er  
auf Abschluß e in es  mehrjährigen Grundstückspachtver­
trags g e r ic h te t  i s t ,  n ich t der S ch riftform  (BGH, U r te i l  
vom 7o Oktober 1953 -  VI 2R 20/53-LM BGB § 566 Nr, 1 
im Anschluß an RGZ 86, 3 0 ) , B isla n g  war aber im R echts­
s t r e i t  n ic h t  davon d ie  Rede, daß d ie  P a rte ien  nur einen  
Vorvertrag abgesch lossen  h ä tten , der dem Beklagten  
das Recht geben würde, den Abschluß e in e s  entsprechen­
den H auptvertrages zu verlangen und b is  dahin auch d ie  
Herausgabe zu verw eigern , f a l l s  dem 'nicht d ie  von 
der K lägerin e r k lä r te  au ßerord en tlich e Kündigung en t­
g eg e n ste h t. Nach dem Tatbestand des angefochtenen Ur­
t e i l s  s o l l t e  aber noch e in  s c h r i f t l ic h e r  Pachtvertrag  
abgesch lossen  werden. Dabei könnte es s ic h  zwar um 
d ie  Verabredung der S ch riftform  im Sinne von §§ 125 
Satz 2, 154 Abs. 2 3GB handeln, d ie  im Z w eife l d ie



N ic h tig k e it  des Vortrages t r o t z  des § 566 3GB zur 
Folge h ä tte  (BGB RGRK 11» Aufl«, § 566 Anm. 11 )„ Da­
von geht das B erufungsgericht jedoch erkennbar 
n ich t aus* Möglich wäre aber auch e in e  neben dem 
mündlichen P achtvertrag g e tr o ffe n e  Abrede s c h r i f t ­
l ic h e r  N iederlegung, deren Wirksamkeit § 566 BGB 
n ich t entgegensteht (RGZ 104, 131; 141, 370, 372;
HGJW 1938, 1247; BGB RGRK aaO Anm. 5 ) . T r i f f t  l e t z ­
te r e s  zu, wovon je d e n fa lls  im Rahmen der Prüfung der  
Z u lä ss ig k e it  der R evision  auszugehen i s t ,  so würde 
der B ek lagte , dem ein  k lagbarer R echtsanspruch auf 
E rfü llu n g der V erpflichtung zum Abschluß e in e s  s c h r i f t ­
lic h e n  V ertrages erwachsen s e in  würde, aus diesem  
Grunde gegenüber der Kündigung, wenn d ie se  n ich t a ls  
au ßerord en tlich e g e r e c h t fe r t ig t  s e in  würde, Unzuläs­
s ig k e i t  der Rechts ausüb ung und damit w e ite r e  Fortdauer 
des (mündlichen) P ach tvertrages g e lten d  machen können«.

Nach allem  muß h ier  a ls  s t r e i t i g e  Z eit e in  Z e it ­
raum von erh eb lich  mehr a ls  einem Jahre angenommen 
werden, so  daß b e i e in er  Jahrespacht von 5400 DM auf 
jeden F a ll d ie  Revisionssumme e r r e ic h t  i s t .

3o Rechtswirksam keit der Kündigung.

S a ch lich  kann d ie R ev is io n  keinen E rfo lg  haben; denn 
dem B erufungsgericht i s t  darin b e iz u tr e te n , daß d ie  
K lägerin  b erech tig t gewesen i s t ,  das -  etwa bestehende « 
P a ch tv erh ä ltn is  wegen Verzugs des B eklagten  m it Pacht­
zinszahlungen  nach §§ 554? 581 Abs. 2 BGB zu kündigen. 
Dabei kann d a h in g e s te llt  b le ib e n , ob und w ie lange etwa 
e in e  o rd en tlich e  Kündigung des V ertrages a u sg esch lo ssen  
war und ob d ie K lägerin s ich  v e r p f l ic h te t  h a t t e ,  ihn  
noch s c h r i f t l i c h  ab zu sch ließ en , oder ob er sogar mangels



der verein b arten  S ch riftform  nach §§ "25, Satz 2,
“<54 Aba« 2 3G3 n ic h t ig  war«

I« Bei der B eurteilung des S ach verh alts unter  
dem G esichtspunkt e in er  f r i s t lo s e n  Kündigung 
(§§ 554, 581 Abs. 2 BGB) geht das B erufungsgericht  
zunächst davon aus, es s e i  e in  P ach tzin s von monat­
l ic h  45o DBS v er e in b a r t, der nach §§ 551 Abs, 1 S atz 2, 
581 Abs. 2 3GB m onatlich zu zahlen  gewesen s e i .  Dabei 
läß t es unentsch ieden , ob Zahlung im voraus verein b art  
i s t ,  Es s t e l l t  f e s t ,  der B ek lagte  s e i  b e i  der Er­
klärung der f r i s t lo s e n  Kündigung im Schreiben vom 
17. Oktober 1959 m it Zahlungen fü r  m indestens v ie r  
Monate (Juni b is  September 1958 e in s c h l ie ß l ic h )  im 
Verzüge gew esen. Stundung des P a ch tz in ses  s ie h t  es  
n ich t a ls  erw iesen  an und s t e l l t  f e s t ,  d ie  K lägerin  
habe, auch wenn s i e  den Eins zunächst gestu n d et ge­
habt haben s o l l t e ,  b e r e it s  angemessene Z eit vor dem 
10o Oktober 1958 Zählung v e r la n g t , so daß n ich t e in ­
mal d ie  in  diesem  Schreiben e r fo lg te  F r is tse tz u n g  
e r fo r d e r lic h  gewesen s e i ,  um den Beklagten  in  Ver­
zug zu s e tz e n . Daß d ie se r  s ic h  in  einem entschuldbar  
ron Irrtum über se in e  V erpflich tun g  zur Zahlung von 
m indestens v ie r  P a ch tz in sra ten  befunden habe, s c h lie ß t  
es aus. Da Zahlung erst nach der Kündigung (durch 
Schreiben vom 17. Oktober 1958) e r fo lg t  i s t  und der 
B eklagte auch n ich t u n verzü glich  danach e in e  Aufrech­
nung erk lä r t h a t, lä ß t es d a h in g e s te l l t ,  ob er Gegen­
forderungen wegen der W asser-, Strom- und S ch orn ste in ­
fegerrechnungen gehabt habe ©der ob er d ie se  Kosten 
insgesam t habe tragen  müssen, w e i l  auch s e in e  Schwestern  
s ie  frü h er ganz b ezah lt h ä tte n .
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Es v e r t r i t t  w e iter  d ie  A uffassung, auch nach der 
eigenen Berechnung des B eklagten  la s s e  s ic h  d ie  Un­
wirksam keit der Kündigung n ich t annehmen. Sow eit der 
B eklagte d ie  M iete, d ie  d ie  Firma u n m itte l­
bar an d ie  K lägerin g ez ä h lt  h a t , auf s e in e  e igen e  
Z ahlungsverpflichtung angerechnet w issen  w i l l ,  s ie h t  
es se in  Vorbringen a ls  durch s e in  e ig en es  V erhalten  
w id er leg t an. Dabei v erw eist es d arau f, er habe s ic h  
niem als weder vor noch nach dem Beginn des V ertrages, 
noch n ich t einmal im V erlau fe  des e r s te n  R echtszuges  
bei d ie se r  Firma nach der Höhe des M ie tz in ses  erkundigt, 
und zwar obwohl ihm d ie  K lägerin  nach se in e r  Behauptung 
k ein e genaue Auskunft gegeben haben s o l l .  Daraus s c h lie ß t  
es erkennbar, e r . s e i  damals s e lb s t  n ich t der A uffassung  
gewesen, d ie  M iete D i f l l H i l f e  auf se in e  Facht Zahlungen 
verrechnen zu können. Gegen e in e  so lc h e  Anrechnung sp rich t  
nach Meinung des B eru fu n gsger ich ts w e ite r , daß d ie  
Schwestern des B eklagten  alsdann b e i einem e f fe k t iv e n  
P ach tz in s von nur 150 (450 -  500) DM d ie  Facht wohl 
n ich t aufgegeben h ä tten . Es s t e l l t  dazu auch f e s t ,  e in e  
Facht von 450 DM en tspreche -  unter Zugrundelegung des 
angemessenen F a c h tz in ssa tze s  von 6 ,5  $ des Umsatzes -  
einem so lchen  von rund 7000 DM, den der B ek lag te  nach 
se in en  eigenen  Angaben auch ta ts ä c h lic h  e r z ie le .
Aus allem  s c h lie ß t  e s ,  es s e i  v ere in b a rt, der B ek lagte  
s o l l e  a l l e in  für d ie  Räume, in  denen s e in e  Schwestern  
d ie  G astw irtsch aft t a t s ä c h l ic h  g efü h rt h ä tten  (d .h . ohne 
d ie  anderweit verm ieteten  Räume) e in e  Facht von 450 DM 
m onatlich zah len . Es g ib t der Überzeugung Ausdruck, d ie  
Zahlung in  der Höhe von nur 15oo DM durch Scheck a ls  
Facht für d ie ersten  fün f Monate und d ie  laufenden Über­
weisungen von 500 DM s e i t  1 . November 1958 se ie n  n ich t  
auf d ie  Verrechnung der M iete zurückzuführen
w e il  der B ek lagte , auch wenn er nur von e in e r  Zahlung in
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Hohe von 200 DM m onatlich  Kenntnis gehabt- habe, -  ganz 
abgesehen von se inen  anderen angeb lichen  Gegenforde­
rungen -  alsdann w eniger habe zahlen müssen« und er­
b lic k t  in  d ie se r  "Herabsetzung” der fa c h t  auf 300 DM 
einen w illk ü r lic h e n  Versuch des Beklagten  gegenüber 
se in er  M utter, der K lägerin , v o lle n d e te  Tatsachen zu 
sch affen  «

S e lb st  wenn man aber zu Gunsten des B eklagten  d ie  
Anrochcnbarkeit der M iete D flB H H fe  u n t e r s t e l le ,  so  
führt das B erufungsgerich t h i l f s w e is e  aus, s e i  d ie  
au ßerord en tlich e Kündigung wirksam gewesen, w e il er  
dann trotzdem  im Zeitpunkt der Kündigung m it S ch re i­
ben vom 17o Oktober 1958 m it m indestens v ierm al je  
150 DM * 600 DM, a lso  m it mehr a ls  zwei erh eb lich en  
T eilen  des P a ch tz in ses  fü r  mehr a ls  zwei aufeinander­
fo lgen de Termine im Verzüge gewesen se i»

Abschließend le g t  das B erufungsgerich t dar, in  der 
Kündigung s e i  keine u n zu lä ss ig e  RechtsausÜbung zu er­
b lick en ; denn der B ek lagte s e i  im Verzüge gewesen und 
habe auch n ich t dargetan , daß er b is . zum 17« oder 18* 
Oktober 1958, dem Zugang der Kündigung, ohne se in  Ver­
schulden n ich t in der Lage gewesen s e i ,  den P ach tz in s  
zu zahlen» In diesem  Zusammenhang führt es aus, er kön­
ne auch n ich t deswegen, w e il  s e in e  Schwestern noch ein  
Zimmer bewohnten, das zu dem PachtObjekt gehört habe, 
e in e  Kürzung der Pacht um 5o DM verlangen»

I I .  D iese  Ausführungen des B erufungsgerich ts bewegen 
sich  w eitgehend auf ta tsäch lich em  G ebiete und haben auch 
d ie  Auslegung in d iv id u e l le r  W illenserklärungen zum In­
h a lt .  S ie  sind deshalb  e in er  Rachprüfung im R ev ision s -  
rech tszu ge nur beschränkt zugänglich« Im Ergebnis ent­
h a lten  s ie  keinen R echtsirrtum  zum K ochteil des Be­
klagten» Auch d ie  auf §§ *39, 286 ZPO g e s tü tz te n  Ver-



lahrensrügen können der R ev ision  n ich t zum E rfo lge  
verhelfen«.

Io Die R evision  g r e i f t  zunächst v e r g e b lic h  d ie  
Auffassung des B eru fu n gsgerich ts an, es  s e i-v o r b e -  
h a lt l ic h  der Anrechnung der M iete D ^ H I H ^  -  von 
einem P ach tzin s in  Höhe von 4 50 DM auszugebenf der 
mit den Schwestern des Beklagten v ere in b a rt worden 
se ie  Die Höhe d ie se s  Z inses war nach dem Tatbestand  
des U r te i ls  S. 2 Z e ile  4 u n s tr e it ig »  Im übrigen i s t  
der R evision  auch darin n ich t zu fo lg e n , daß das Be­
ru fu n g sg er ich t s e in e  F e s ts te llu n g  zur Höhe des P acht­
z in se s  a l le in  auf d ie  "Bescheinigung" vom 30«, Mai 
1958 g e s tü tz t  habe, d ie  der B ek la g te , w ie er b ei s e in e r  
Anhörung vor dem B erufungsgericht erk lä r t h a t , nach 
Besprechung mit der K lägerin s e lb s t  ausgeschrieben  und 
von d ie se r  dann hat unterschreiben  la s s e n . D ieses  
S c h r if ts tü c k  i s t  von dem B erufungsgerich t a l le r d in g s  
in  den Vordergrund se in e r  Betrachtungen g e s t e l l t .  
U nterstützend fü r s e in e  A uslegung, es s e i  e in  Pacht­
z in s  in  d ie se r  Höhe f e s t  v e r e in b a r t, und se in e  F e s t­
s t e l lu n g , er s e i  auch in d ie se r  Höhe e f f e k t iv  zu zah­
len  gewesen, w e il er s ich  nur auf d ie  Räume bezogen  
habe, in  denen d ie Schwestern des B ek lagten  d ie  G ast­
w ir tsc h a ft  ta ts ä c h lic h  gefü hrt haben, d .h . ohne d ie  an 
Distelkam p verm ieteten  Räume, so  daß d ie  ‘ dafür ge­
z ä h lte  M iete n ich t anzurechnen s e i ,  hat es  aber noch 
w eitere  Umstände angeführt. Es hat in  diesem  Zusammen­
hang vor allem  das e igen e V erhalten des B ek lagten  
und d ie  Tatsache gew ürdigt, daß e in e  Pacht in  d ie s e r  
Hohe b e i dem e r z ie lt e n  Umsatz von 7000 DM angemessen 
s e i .  Damit hat e s  s ic h  im Rahmen s e in e s  t a t r ic h t  er  -  
lie h e n  Ermessens g eh a lten .



£s hat dabei auch kein  Vorbringen des B eklagten  
übergangen,, auf Grund d essen  es zu e in er  anderen Be­
u r te ilu n g  h ä tte  kommen müssen, w ie die R ev ision  meinto 
Dazu v erw eist s i e  sunächsx auf den Vortrag im S c h r if t ­
sa tz  des B eklagten  aus dem er sten  R echtszuge vom 15- 
November 1958 3 , 5 und 3* Auf S e it e  5 aaO i s t  -  ohne
Beweis a n tr i t t  -  vorgetragen , der B ek lagte habe d ie  
G a stw irtsch a ft unter denselben Bedingungen übernehmen 
und führen s o l l e n ,  d ie  für s e in e  Schwestern g eg o lten  
h ä tten , und 3 . 3 aaO war unter Bezugnahme auf das 
Zeugnis der Frau E lisab eth  b eh aup tet, d ie  Klä­
ger in  habe am 3* Juni 1958 in  Gegenwart d ie se r  Zeugin 
e r k lä r t , für das V erh ä ltn is zwischen ih r , der K lägerin , 
und dem Beklagten würden d ie se lb e n  Bedingungen g e l t e n ,  
d ie  auch In h a lt des V er tra g sv erh ä ltn isse s  mit ihren  
Töchtern gewesen s e i .  Baß d ie  Zeugin über
d ie Höhe des P a ch tz in ses  etwas bekunden könnte, 1 st  
n ich t vorgetragen , ebensowenig, daß s i e  über d ie  Ver­
mietung an u n te r r ic h te t  war. A ngesichts
des In h a lts  der B escheinigung: ”zu unveränderten Be­
dingungen und (im O rig in a l n ich t u n ter str ich en ) e in e r  
m onatlichen Pacht summe von 450 EM” brauchte das Be­
ru fu n gsger ich t dem h ie r  angeführten Vortrag deshalb  
n ich t zu entnehmen, es s e i  Anrechnung der M iete

v ere in b a rt, je d e n fa lls  n ich t a n g esich ts  der 
von ihm hervorgehobenen besonderen Umstände, aus denen 
es auf das G e g en te il S ch lü sse  gezogen h a t. Bas g le ic h e  
g i l t  für den Vortrag in  dem von der R ev is io n  w e ite r  in  
Bezug genommenen S c h r if t s a tz  vom 17. Februar 1959, 
der Berufungsbegründung, in  der auf 3 . 2 wiederum nur 
ganz a llgem ein  ausgeführt i s t ,  fü r  das P a ch tv erh ä ltn is  
h ätten  d ie g le ich en  Bedingungen g e lte n  s o l le n ,  d ie  
den Schwestern des B eklagten  eingeräumt gewesen s e ie n ;  
mit ihnen habe d ie  K lägerin  sch ein  bar* mehr oder w eniger aus
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einem Topfe g e w ir ts c h a fte t ; was se in e  Schwestern w irk­
l ic h  g eza h lt h ä tten , habe er n ie  heraushekommen können - 
Auch auf Grund d ie s e s  Vorbringens brauchte das Berufungs­
g e r ic h t  a n g esich ts  des W ortlautes der B eschein igung und 
der von ihm w e iter  erwähnten besonderen Umstände noch zu 
k ein er anderen Auffassung zu kommen«, N ich ts anderes g i l t  
von dem -  im Übrigen schon durch den Tatbestand des Be­
r u fu n g su r te ils  -w iderlegten -  Vortrag im S c h r if t s a tz  
vom 7e A p ril 1959 So 4, in  dem der B ek lagte  b e s t r e i t e t ,  
daß d ie  K lägerin  mit se in en  Schwestern e in e  Pacht vc n 
4 50 UM v ere in b a rt gehabt habe, und b eh au p tet, d ie s e  
h ätten  e in e  so lch e  Summe auch n ich t b ezah lt»  L e tz te r e s  
i s t  unter Beweis g e s t e l l t »  Auch daraus brauchte das Be­
ru fu n g sg er ich t aber noch n ich t zu entnehmen, d er  in  das 
S c h r ifts tü c k  vom 30» Mai 1958 ausdrück lich  auf*genommene 
Betrag von 450 DM s o l l t e  n ich t a ls  mit dem B eklagten  
v ere in b a rte  Pacht g e lte n  oder darauf habe d ie  "Miete 

ungerechnet werden so lle n »

Soweit s c h l ie ß l ic h  d ie  E ev isio n  a ls  V erletzu n g  von 
§ 13 9  ZPO rü g t, daß das B erufungsgericht den B eklagten  
n ich t darauf h ingew iesen  habe, Vernehmung der K lägerin  
a ls  P a r te i zu beantragen , f a l l s  e s  ihn a ls  b e w e is p f lic h ­
t i g  und .b e w e is fä ll ig  ansehe, i s t  zu bemerken, daß das 
p ersö n lich e  Erscheinen der P a rte ien  gemäß § 141 ZPO ange­
ordnet war, daß s i e  au sw eislich  des P r o to k o lls  über d ie  
mündliche Verhandlung des B eru fu n gsgerich ts vom 26» Mai 
1959 auch in  d ie s e r  p ersö n lich  anwesend gew esen s in d  und 
daß s i e ,  w ie s ich  aus dem U r te il  des B eru fu n gsger ich ts  
e r g ib t , auch zur Aufklärung des S ach verh alts gehört wor­
den sind» Sache des Beklagten  wäre 9s unter d ie se n  be­
sonderen Umständen gew esen, Vernehmung der anwesenden 
K lägerin  gemäß § 445 ZPO zu beantragen, wenn or s ic h  
davon E rfo lg  versprach»
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2 , Wolter wendet s ich  d ie R ev ision  gegen d ie  Auf­
fassung des B eru fu n gsger ich ts , es könne n ich t von 
e in er  Stundung der Pacht noch im Oktober 1958 ausge­
gangen werden. Auch in so w eit  können ih re  Rügen, in s ­
besondere d ie  aus § 286 ZPO jedoch n ich t d u rch g reifen ..

Zur Frage der Stundung h a tte  der B ek lagte in  dem 
von der R ev is io n  angeführten S c h r if ts a tz  vom 17. Fe­
bruar 1959 So 4 zwar vorgetragen  und unter Beweis der 
Frau Vollmer a ls  Zeugin g e s t e l l t ,  d ie  K lägerin habe 
s ic h  mit R ücksicht auf d ie  erh eb lich en  Ausgaben des  
B eklagten b e i der Übernahme der Pachtung von vornherein  
mit e in er ’’Stundung” der Pacht einverstanden  erk lärt«  
Ergänzend war in.dem S c h r if t s a tz  vom 7 . A p ril 1959 
S. 5 au sgefü h rt, es  s e i  w ah rsch ein lich  n ic h t  von Stun­
dung gesprochen, das h indere aber n ic h t , daß d ie  Klä­
g er in  mehrfach geäußert habe, der B ek lagte brauche den 
P ach tz in s n ich t s o fo r t  zu b ezah len . Auf S. 6 d ie s e s  
e b e n fa lls  von der R evision  in  Bezug genommenen S c h r if t ­
sa tz e s  war s c h l ie ß l ic h  unter Beweis g e s t e l l t ,  der Klä­
gerin  s e i  es auf das p ersö n lich e  fa m iliä re  V erh ä ltn is  
zwischen ih r  und dem B eklagten  angekomraen. Aua le tz terem  
brauchte das B erufungsgericht aber n ich t den Schluß  
zu z ieh en , daß d ie  K lägerin  v ie r  Monate lang überhaupt 
keine Pacht haben und s i e  dem Beklagten stunden w o l l t e .  .

Im übrigen b each tet d ie  R ev ision  aber auch n ich t  
h in reich en d , daß das B erufungsgericht zu se in e r  Ent­
scheidung wegen der Stundung auf Grund der p ersö n lich en  
Anhörung der P a rte ien  g e lan gt i s t ,  b ei der der Beklag­
te  se in en  b ish er ig en  Vortrag n ich t au frech t erh a lten  
h a t. Wie es im e in ze ln en  ausgeführt h a t, hat d ie se r  
nämlich s e lb s t  zugegeben, d ie  K lägerin  habe in  den l e t z ­
ten  Monaten vor  der Kündigung, insbesondere in  Gegen-
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wart der Zeugin V ^ ^ B *  n ich t davon gesproch en , s io  
könne mit der Pacht noch w artene Wenn es daraus in  
Verbindung mit der E in lassung der K lägerin  b e i d ie se r  
p ersö n lich en  Anhörung, s ie  habe, nachdem es  ( la u t  Tat­
bestand a lsb a ld ) zu Spannungen gekommen war, immer 
w ieder d ie  Zahlung der Pacht angemahnt und e r s t ,  a l s  
d ie se  Mahnungen keinen E rfolg  gehabt h ä tte n , das S ch re i­
ben vom Io , Oktober 1958 an den B eklagten  r ic h te n  l a s ­
sen , d ie  P estS te llu n g  g e tr o ffe n  h at, d ie  K lägerin  
habe, s e lb s t  wenn s i e  ursprünglich  Stundung gewährt 
haben s o l l t e ,  b e r e it s  angemessene Z e it vor dem 10c Oktober 
1958 Zahlung v er la n g t, so i s t  das n ic h t  r e c h ts ir r ig »
Dabei kömmt h inzu, daß es an einem sc h lü s s ig e n  Vor­
trag  des Beklagten  darüber g e fe h lt  h a t , w ie lange denn 
der P ach tz in s gestundet gewesen se in  s o llo  B ei Stundung 
auf zunächst unbestimmte Z eit kann aber ein  G läubiger  
m it angemessener F r is t  Zahlung verlangen» D ieser  Z e it­
punkt war aber nach der F e s ts te llu n g  des B erufungsge- 
r ic h te  schon lange vor dem 10» Oktober 1958 e in g e tr e te n ,

3 . Dem B erufungsgericht i s t  s c h l ie ß l ic h  auch darin  zu 
fo lg e n , daß der B eklagte auch b e i s e in e r  e igen en  Be­
rechnung am Io» Oktober 1956 unter B erücksichtigung des 
Umstandes, daß se in  Stundungsvorbringen n ich t nur a ls  
n ich t erw iesen , sondern sogar a ls  w id er leg t angesehen  
werden muß, m it Pachtzinszahlungen  fü r  v ie r  Monate ira 
Verzüge gewesen i s t .

a) Zu se in e r  F e s t s te l lu n g , b e i Anrechnung der Zah­
lung der M iete D f l B H lB a u f  d ie  Pacht des Beklagten  
s e i  d ie se r  am Io . Oktober 1958 mit m indestens 600 DM 
(4 x 150 DM) rückständ ig gewesen, i s t  das Berufungsge­
r ic h t  g e la n g t, indem e s 'e in e  Vereinbarung der Anrech­
nung d ie se r  Miete dahin a u s le g t , sow eit d ie



M iete vorauszuzahlen gehabt habe, g e l t e  das auch für 
den durch d ie se  Anrechnung zu tilg en d en  T e i l  der Pacht 
des Beklagten und nur der von diesem s e lb s t  au fzubrin ­
gende A n te il von 150 DM der Pacht s e i  n a ch trä g lich  
zu zahlen gew esen. Das i s t  e in e  m indestens m ögliche  
Auslegung, an die das R ev is io n sg er ich t gebunden i s t ,
§ 286 ZPO i s t  deshalb n ich t v e r le t z t ,

b) Den Vortrag des B eklagten , s e in e  Schwestern h ät­
ten  einen (w eiteren ) Raum, der k o n z ess ier t  gewesen s e i ,  
im Obergeschoß zunächst noch bewohnt und dadurch se in e r  
Nutzung entzogen , w ofür er fü r  d ie ersten  fü n f Monate 
der K lägerin gegenüber zu einem Abzüge von 250 DM be­
r e c h t ig t  gewesen se in  w i l l ,  hat das B erufungsgericht  
n ich t übersehen, sondern gewürdigt« Aus der T atsache, 
daß d ie  Schwestern des Beklagten -  u n s t r e it ig  -  frühe­
s te n s  zum 1, September 1958 ih re  -  neue -  Pachtung über­
nehmen s o l l t e n ,  so daß e in e  frühere Räumung des von 
ihnen bewohnten Raumes a u sg esch lo ssen  gewesen s e i ,  hat 
es in  Verbindung dam it, daß der B eklagte wegen des  
vorgesehenen Wohnenbleibens der Schwestern zunächst 
k ein e Einwendungen und Ansprüche der K lägerin gegenüber 
erhoben h a t, den Schluß gezogen , er  könne den Pacht­
z in s  j e d e n fa l ls  für d ie  e r s te n  v ie r  Monate n ich t min­
dern, Das i s t  aus Rechtsgründen für d ie  Z e it b is  31» 
August 1958 n ich t a n g reifb a r . Ob der B ek lagte  Ansprüche 
gegen se in e  Sclw estern  unm ittelbar hat oder ob er den 
P ach tzin s der K lägerin gegenüber kürzen kann, sow eit d ie  
Schwestern länger wohnen g eb lieb en  s in d , a ls  ursprüng­
l ic h  vorgesehen i s t ,  kann unentschieden b le ib en ; denn 
auch wenn man dem Beklagten das Hecht z u b i l l ig e n  wür­
de, ab 1, September 1958 d ie  Pacht um 50 DM zu kürzen, 
würde das der wegen der Pachtrückstände ausgesprochenen
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außerordentlichen  Kündigung n ich t den Boden en tzieh en  
können«

4- Auch d ie  w eiteren  h e v is io n s a n g r if fe  sind n ich t be­
gründet o

U nrich tig  i s t ,  daß das B eru fu n gsgerich t n ich t f e s t -  
g e s t e l l t  habe, wann das K ündigungsschreiben vom 17» 
Oktober 1958 zugegangen i s t ;  se in e n  Ausführungen i s t  
vielm ehr zu entnehmen, daß es den 18. Oktober 1958 a ls  
den Tag a n s ie h t, an dem es  der B ek lagte sp ä te sten s  er­
h a lten  haben muß» Das en tsp r ich t dem b ei den G er ich ts­
akten b e f in d lic h e n  P o ste in lie fe r u n g ssc h e in ,n a c h  dem 
der an den Beklagten g e r ic h te te  E in sc h r e ib eb r ie f  am 
17o Oktober 1958 -  18 Uhr -  b ei der P ost e in g e l ie f e r t  
i s t . ,  F alsch  i s t  auch d ie  D a rste llu n g  des B ek lagten , er 
habe d ie  1500 DM b e r e it s  am 19» Oktober 1958 b ezah lte  
Dazu h e iß t  es schon im Tatbestand des angefochtenen Ur­
t e i l s ,  s e in  Schreiben s e i  zwar vom 19* Oktober 1958 
d a t ie r t ,  aber der K lägerin e r s t  am 22. Oktober 1958 
nachm ittags zugegangen. Das s t e h t  im Einklang mit dem 
zu den Akten g er e ic h ten  Briefum schlag (m it E ilb o ten v er­
merk), nach dem d ie s e r  B r ie f  frü h esten s an diesem  Tage 
15 Uhr bei der Post aufgegeben se in  kann. S e lb s t  wenn 
in  dem von der K lägerin auf dem O rig in a lsch re ib en  vom 
19 o Oktober 1958 vermerkten S in gan gszeitp u n k t (2 2 . 
Oktober 1958, 15 Uhr 45 M in.) d ie  Bank oder d ie  Spar­
k a sse , b e i der der Barscheck e in g e lö s t  werden konnte, 
noch o ffen  gewesen s e in  s o l l t e ,  h ä tte  d ie  K lägerin  
damit frü h esten s an diesem  N achm ittage, a ls o  e r s t  
über e in e  Woche nach dem Ablauf der durch Schreiben  
vom *0. Oktober 1958 g e se tz te n  N a ch fr is t  (1 4 . Oktober 
1958), über den Betrag verfügen  können.
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Die Voraussetzungen für e in e  au ßerordentliche  
Kündigung gemäß § 554 BGB waren h iernach au f jeden K all 
gegeben und d ie  ausgesprochene Kündigung kann -  unab­
hängig von der Präge, ob d ie  K lägerin a n d ern fa lls  ge­
h a lten  gewesen wäre, w ie oben er ö r te r t  worden i s t ,  
mit dem Beklagten s c h r i f t l i c h  einen  la n g fr is t ig e n  Pacht­
vertrag  abzuachließen , -  n ich t a ls  u n zu lä ss ig e  H echts- 
ausübung und damit unwirksam angesehen werden*

Cc

Die R evision  i s t  deshalb m it der K osten fo lge aus 
§ 97 ZPO zurückgew iesen=

Dr .Gelhaar A rtl B r„Sp ieler B r.D orschel Dr,Mezger


