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Verkiindet 36 086
am 7.November 1956
Hirth, Justizange-
stellter als Urkunds-

beamter der Geschédfts-
gtelle

Im N,ﬂam.e’n' des Volkes

En dem Rechtsstreit

des Gdrtners Wilhelm B WI» in Bﬁ- H.-

strase @P,

': Beklagten, Berufungskl&gers
: und Revisi@nsklagers ’

- Prozeabevollmaehtigter. Rechtsanwalt “ ‘ ' T
%mxen ‘

den Gértnermeister I.udwag B” in Bd~

s traBe “,

Klager, Berufungsbeklagten N2
und Rev1sionsbek1agten,

- :ProzeBbevollmachtlgter. Rechtsanwalt :Br- -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichts,hefs auf die
miindliche Verhandlung vom 7. November 1956 unter Mit-
wirkung des Senatsprésidenten Dr. Tasche und der Bun-

desriehter Dr. Augustm, Sehuster, Dr ,Rothe unds- ~ AN
fiir Recht erkarmt' A T B

Au:&tdie Rev:.sion des Beklagten wird das
Urteil des 3. Zivilsenats des Schleswig-Hol-
steinischen Oberlandesgerichts in Schleswig
vom 15.Dezember.1955 ‘aufgehoben, ¥ {3

R

Die .Hache erd gur ‘andérweiten Verhandlung
und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen, dem auch die Entscheidung iiber die
Kosten der Revision {ibertragen wirds ,

Von\Reghts 'wegen N e
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Der jetet B3-jdhrige Kldger verpashtete mit Vertrag
vom 9. Februar 1952 seine in BuGINNP, E@EPstrase @,
gelegene Girtnerei mit einer aus zwei Zimmern und einer
Kiiche bestehenden Wohnung ab 1. Januar 1952 guf die Dau- fgi'
er von 10 Jahren an den Beklagten, seinen Sohn. Der me-
natliche Pachtzins betrug 80 DM. AuBSerdem hatte der Be-
klagte dem Kliéger und seiner inzwischen verstorbenen Ehe-
frau freie Station zu gewdhren-und die Gemeindesteuern
zu bezahlen,

Mit am 23. Januar 1954 dem Beklagten zugestelltem
Schreiben vom 19. Januar 1954 hat der Kléger den Pacht-
vertrag wegen behaupteter tétlicher Angriffe des Beklag-
ten gegen ihn fristlos gekiindigt. Eine darauf gestiitzte
erste Riumungsklage vom 8. Mai 1954 hat der Kléger je- .
doch am 13. Juli 1954 wieder szuriickgenommen,

Mit der jetzigen dem Beklagten am 12.November 1954
zugestellten Klage verlangt der Kldger erneut Riéumung.
Er behauptet, der Beklagte habe sich weiterhin zu Tét-
lichkeiten gegen ihn hinreiBen lassen. Er habe ihn lau-
fend beleidigt und beschimpft. Hieran sei einmal auch die
Ehefrau des Beklagten beteiligt gewesen. Der Béklagte ge~ i
wihre ihm ferner keine vertragsmiBige Verpflegung und . '
stelle ihm im Winter kein ausreichendes Hgi?material gur Y
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Verfiigung. SchlieBlich sei der Beklagte wiederholt mit e
der Zahlung des Pachtzinses in Riickstand geblieben. ‘ 3{
Der Kliéger hat beantragt, :\ ‘ 2 ' ’ . {§§f§

den Beklagten zu verurteilen, den von ihm gepaech- - i

teten Gartenbaubetrieb zu r¥umen und en den Kliger ‘ ‘;c
herauszugeben. . . . : s §
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Der Beklagte hat beantragt, ‘Q%

die Klage abzuweisgen.- , S : ggég
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N
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BEr bestreitet das Vorbringen des Klégers, soweit es
die ihm vorgeworfenen T#dtlichkeiten und Beleidigungen so-
wie die mangelnde Versorgung des Kligers betrifft. Er o3
riumt jedoch ein, den Pachtzins fiir Januar 1955 erst am
13, M#rz 1955 und den Pachtzins fiir Pebruar und Mirz 1955
erst am 2, April 1955 bezahlt zu haben. Diese verspétete
Zahlung des Pachtzinses sei jedoch von ihm nicht zu ver-
treten. Sie sei darauf zuriickzufilhren, da8 er durch die
leng anhaltende K#lte des Winters 1954/55 nur geringe Ver-
dienstmtglichkeiten gehabt habe. Der Ertrag der Girtnerei
sei zwar auch in den vorausgegangenen Jahren wdhrend des ]
Winters gering gewesen. Er habe die daraus entstandenen :
Schwierigkeiten aber dadurch ﬁberbrﬁckén kénnen, da8 er
im Winter bei der Gemeindesparkasse unter der Biirgschaft
. des Kldgers einen Kredit in Hohe von jeweils 500 DM auf-
genommen habe. In dem hier in Frage stehenden Winter habe
er jedoch den Kredit nicht erhalten kénnen, weil der Kl&- :
ger die Ubernahme der Biirgschaft abgelehnt habe. Der Riick-
‘gang des Ertrages der Giértnerei sei auch darauf zurickzu-
fihren, da8 der Kliger ihm das zum Geschiftsbetrieb geht-
rende Telefon nicht zur Verfﬁgung'géstellt und sich lau-
fend unbefugt in den Geschéftsbetrieb eingemischt habe.

Er habe hdufig die fiir den Beklagten bestimmte Geschifts-
post getffnet und nicht weitergeleitet sowie vonnihm fefn-‘ ‘ \‘
miindlich entgegengenommene Bestellungen dem Beklagten o
nicht mitgeteilt. Hierdurch selen viele Kunden abgesprungen.

Unter diesen habe sich die Firma .4.-0“ in
R-befunden, die regelmiBig monatliche Begtellun-

gen in Hohe von 120 bis 160 DM gemacht hitte.
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Der Beklagte bezweifelt auch die ProzeBfihigkeit des
Kldgers. Er hat bereits in der letzten miindlichen Ver-
handlung vor dem Landgericht um die Einholung eines psy-
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ohlatrlschen Gutachtens ‘iber den Gelsteszustand des K1l&- :
gers gebeten. . ey
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Das Landgericht hat mlt “Urteil veom -4, Mai 1955 dex” 3;32
Klage nach Beweisaufnabme stattgegeben. Es hat die von ~'fﬂi?
dem Kldger behaupteten Tatllchkeiten gum Teil als erwie- SN

sen erachtet und darin elnen wichtigen Grund fiir die
:rlstlose Kiindigung. des auf 1§ngere Dauer -berechneten
und ein vertrauensvolles\Zuéamménwirkéh der Vertragstei-
Le ‘erfordernden Pachtvertrages gesehen. Dariiber hinaus
hat es die Klage wegen Vérzuges des Beklagten mit der
Zahlung des Pachtzinses "gemiB §§ 581 Abs 2, 554 BGB fur
begrundet erklﬁrt ' ~ SRR -

Der Beklagte hat Berufung eingelegt. In Ergénzung
seines frilheren Vorbringens hat er vorgetragen, ‘daB der
Kldger seinerseits die Ehefrau des Beklagten beleidigt
habe. Er hat ferner geltend gemacht, da8 die Parteien v
es in den fruheren Jahréh‘%fets 80 gehandhabt hdtten,
daB der Beklagte in’ den Wintermonaten den Pachtzins Je
nach der Geschaftslage etwas anstehen lassen und sogar S o
bis etwa Ostern in Riickstand bleiben konnte. Der Beklag-
te hat auch weiterhin die ProgzeBfihigkeit des Klégers .
bestritten. v “ ' ‘ PRI

Das Oberlandesgericht hat mit Urteil vom 15 Dezem~ . ff:Q‘
ber 1955 die Berufung des Beklagten nach erganzender Be- ‘
weisaufnahme’ zurﬁckgew1esen.' h o
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Mit der Rev1slon verfolgt der Beklagte selnen Kla—
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I.
Das Berufungsgericht hat ausgefithrt, daB die in zwei

Péllen erwiesenen MiBhandlungen des mehr als 80-jdhrigen

Klégers durch den Beklagten eine grobe Ungehdrigkeit gewe-
sen seien. Die Frage, ob durch die verspdteten Pachtzins-
zahlungen des Beklagten die Voraussétzungen einer fristlo-
sen Kiindigung des Pachtvertrages nach §§ 581 Avs 2,

554 BGB erfiillt waren, hat das Berufungsgericht dahinge-
stellt sein lassen. Es ist der Ansicht, daB8 die schleppen-
de Zahlungsweise des Beklagten fiir den Kldger, der sich
nicht auf den rechtzeitigen Eingang des Pachtzinses habe
verlassen kbnnen, auf jeden Pall eine Beldstigung darge—
stellt habe. Das Berufungsgericht ist zu dem Ergebnis ée-
kommen, daB es bei einer Gesamtwiirdigung des Verhaltens
des Beklagten fiilr den Kldger ungumutbar erscheine, das
Pachtverh#linis fortzusetzen. '

Hinsichtlich dieser Ausfiihrungen des Berufungege-
richts riigt die Revision mehrfach Verletzung des § 286
ZPO, ‘

1. Sie fuhrt insoweit zundéchst aus, daB das Beru-
fungsgericht, da es erst unter Mltberﬁck31chtigung der
verspidteten Pachtzinszahlung des Beklagten zur Annahme
eines wichtigen Grundes filr die Kiindigung des Pachtver-
trages gekommen sei, nicht das substantiierte und unter
Beweis gestellte Vorbringen des Beklagten beriicksichtigt
habe, wonach er zur verspédteten Pachtzinszahlung berech-
tigt gewesen sei. o

Dies trifft zu. Der Beklagte hatte in den Vorinstan-
zen vorgetragen und unter Beweis gestellt, daB er sich .
auf Grund des Verhaltens des Kl#gers in fritheren Jahren
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zZu der verspﬁteten Zahlung des Pachtzinses fiir berechtlgt
halten konnte und da8 ‘das Verhalten des Klégers hlnsicht-
lich des Telefons und der Geschaftspost die Fuhrung des-
Geschﬁfts beeintrﬁchtigt und dadureh dessen Ertrag ver-
mindert habe, Dieses Vorbringen des Beklagten war ent-
scheidungserheblich und konnte deshalb vom Berufungsge—
r1cht vom Standpunkt seiner rechtlichen Beurtellung aus
gesehen nicht ohne‘Verletzung des § 286 ZPO ubergangen
werden. RN -
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2. Der Revision it auch - insoweit beizutreten, als
sie rigt, daB das Berufungsgericht die verspitete Zahlung
des Pachtzinses ohne Feststellung der Voraussetzungen

des § 554 BGB unter dem Gesichtspunkt der Belidstigung des,

Klégers als Kundlgungsgrund gewﬁrdlgt habe.~

%. Die Rev1sioﬁ fhhrt weiter aus, eine fristlose
Kundigung hatte, da auch die Voraussetzungen einer Kindi-
gung nach § 553 BGB nlcht vorlagen, nur- aus. dem von der.
Rechtsprechung aufgestellten Satz hergeleltet werden kon-
nen, da8 alle Vertragsverh&ltnisse von léngerer Dauer
einer Kiindigung aus wichtigem Grund unterliegen. An die
Griinde fiir eine solche Kdndlgung seien aber, wie der Se~
nat 'in einer fruheren Entscheidung (Lind—M&hr Fr.1l zu
. § 595 BGB) dargelegt habe, besonders strenge Anforderun—f

gen gz stellen. Das Berufungagerlcht habe es Jedodh un- .
terlassen, alle hierfir in ‘Betracht kommenden Umstande ‘
zZu berﬁcksichtlgen. Es habe weder den Vortrag itber das

Verhalten des’ Kl&gers gegenﬁber dem Beklagten, insbeson— \

dere iber die unbefugten Eiqgriffe in den Geschaftsbe—
trieb, und dber das durch ‘die Beweisaufnahme bestatigte
beleidigende Verhalten des Kl&gers gegenuber der’ Ehefrau
des Beklagten gewﬁrdlgt noch -gei es auf das von dem Be~
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klagten behauptete unvertréigliche Wesen des Klégers, der
mit allen seinen Angehdrigen zerfallen sei, eingegangen.
Das Berufungsgericht habe ferner das Vorbringen des Be-
klagten auBer Betracht gelassen, daB er auf Verlangen des
Kldgers aus einem festen Anstellungsverhéltnis heraus

die GHrtnerei iibernommen habe und er im Falle der Riu-
mung mit seiner Pamilie, zu der vier Kinder gehdrten,
ohne Existenz seil.

Es ist der Revision zuzugeben, daB dieses Vorbrin-
gen fiir die Entscheidung, ob ein wichtiger Grund fiir die
fristlose Kiindigung des Pachtvertrages vorlag, von Bedeu-
tung sein konnte.  Die Nlchtberucksichtlgung des Vorbrin-
gens stellt deshalb ebenfalls eine Verletzung des § 286
ZP0 dar.

II.

Die Revision riigt weiter Verletzung der §§ 1, 2,
7 MSchG, § 5 Abs 3 und 4 GRMG, § 139 ZPO.

Sie filhrt hierzu aus, daB der Beklagte ﬁurch das an-
gefochtene Urteil nicht nur zur Réumung der GHrtnerei,
sondern auch zur RHumung seiner Wohnung verurteilt worden
sei. Nach § 5 Abs 3 und 4 GRMG, der nach § 36 Abs 1 des
Ersten Bundesmietengesetzes vom 27. Juli 1955 hier noch .
in seiner ursprﬁngllchen Fassung gelte, sei deshalb das
Vertragsverhdltnis zwischen den Parteien nur dann vom
Mieterschutz ausgenommen, wenn der Mietwert der Wohnr&du-
me weniger als ein Drittel des gesamten Mietwertes betra-
ge. Dies sei aber nicht der Fall, da der Beklagte nach
dem eigenen Vortrag des Kl&gers. fiir seine Wohnung allein
monatlich mindestens 40 DM hétte bezahlen miissen. Dies
habe das Berufungsgericht schon mit Riicksicht auf
§ 7 MSchG von Amts wegen beachten miissen. Die eigenen
Angaben des Klédgers lieBen somit die Klage als unschliis-
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sig erscheinen, Zumindest habe die Sachlage dem Berufungs-
gericht die Verpflichtung zur Ausﬁbung des richterlichen

Fragerechts auferlegtal
7“» 7 g

Diese Rﬁge ist nicht begriindet. Der zwischen den Par-
teien geschlossene Vertrag hat die Verpachtung eines dem -

Erwerb des Beklagten.dienenden Gartenbaubetriebs zum Gegen- SN AN

stand, Pa auch der Erwerbsgartenbau eine landwirtschaftli-
che Nutzung von Grundstiicken darstellt (BGHZ 8, 109 /I12/;
Pischer-Wshrmann, Dastiaﬂdpachtgesetz 2, Aufl § 1 Anm 12,
13; Lange-Wulff, Landpachtrecht 2, Aufl § 1 Anm 15) und
die dem Beklagten in dem Vertrag zugleich liberlassenen
Wohnriéume der Bewirtschaftung des verpachteten Grundstilcks
dienen, liegt somit in vollem Umfang ein Landpachtvertrag
im Sinne des § 1 Abs 2 LPG vor. Es sind daher auf den Ver-
trag die Vorschriften des IPG (§ 1 Abs 1 LPG) anzuwenden,
die als Sonderrecht sowohl die Anwendung des GRMG als auch
die des MSch@ ausschlieaen. Dne Vorschriften des 1LFG
:stehen jedoch der Kundigung des Vertrags durch den Klﬁger
_-n ibht entgegen.~Das Bandw1rtschaftsgericht kann zwar bei
~Landpachtvertragen gemﬁB § 8 Abs 1 a LPG auf Antrag eines
'Vertragsteils eine Kiindigung fir unwirksam erklﬁren Der
Beklagte hat jedoch e1nen solchen Antrag 1nnerhalb der in
§ 8 Abs 3 a IPG vorgesehenen Frist von zwei Monaten nach
‘Zugang der Kundigung nicht gestellt.

- R

Aber auch wenn das Landgachtgesetz nicht anwendbar
wire, ldge die gerﬁgte Verletzung der §§ 1, 2,7 MSchG,
§. 5 Abs 3 und 4 GRMG, § 139 220 nicht vor. Das Berufungs-
gericht ist zwar im. Gegensatz _zum Landgericht das it
, Rﬁcksicht auf die im Verh&ltnis zur Gartnerei untergeord-
nete ‘Bedeutung der thnung einen unter elnem Drittel des
Pachtzinses 11egenden Wietwert der Wohnung angenommen
hatte, nicht auf § 5 Abs 3 und 4 GRHG ‘eingegangen. Die
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Revision iibersieht jedoch, daB zu den Vertragsleistungen
des Beklagten nicht nur die Zahlung des monatlichen Pacht-
zinseg von 80 IN, ‘sondern auch die gesamte Versorgung

des Klégers gehdrte. Diese Gesamtleistung des Beklagten
hat aber der Kl#ger selbst in seinem Vortrag in dem Vor-
progzeB, auf den er in der jetzigen Klage ausdriicklich Be-
zug genommen hat, suf monatlich 150 DM bewertet. Der

Mietwert der Wohnung liegt somit nach den eigenen Anga-
ben des Klégers wesentlich unter einem Drittel des Ge-

. samtpachtzinses. Damit wire die Anwendung des Mieter-
schutzes entfallen und es hdtte bei dieser Sachlage fiir
das Berufungsgerlcht auch kein AnlaB zur Ausiibung des
richterlichen Fragerechts bestanden.

Nicht ersichtlich ist, inwieweit § 7 MSchG hiétte
verletzt sein ktnnen. Nach dieser Vorschrift ist fiir Auf-
hebungsklagen das AAmtsgericht ausschlieBlich zusténdig,
in dessen Bezirk der Mietgegenstand sich befindet. Die
sich hieraus ergebende Riige der sachlichen Unzustéindig-
keit des Landgerichts wiire jedoch durch § 10 ZPO, der
auch bei ausschlieBlicher Zustédndigkeit des Amtsgerichts
gilt (Bettermann, MSchG § 7 Anm 61 mit weiteren Nachwei-
sen), ausgeschlossen gewesen. . ‘ -

"‘7? g i"?i ’:l:nﬁ'” ' . : st

.......

Y
s

. egwe w

Dok S

-----

. fungsgericht in den Grunden selnes Urtells d1e von dem
,aﬁa‘ﬂﬁeklagten bestrittene ?rozerahigkeit des Klagers iiber-
.gangen hat, braucht nicht mehr eingegangen zu werden, da

bereits ‘die die Sache selbst betreffenden, unter I be- N
. handelten Riigen begrtindet sind. ‘ o
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Die fehlende ProzeBfihigkeit des Klﬁgers wdre aller-
dings auch in der Revisionsinstanz von Amts wegen zu be-
riicksichtigen. Auf Grund des Gutachtens des Kreisgesund-
heitsamts in Rendsburg vom 1. November 1955 hat der Se-
nat jedoch an der ProgeBfiéhigkeit des Klégers keine Zwei-
fel.

.

Das angefochtene Urteil war daher.aﬁfzuheben (§ 564
ZP0) und die Saché, da der Senat bei der gegebenen Sach-
lage nicht selbst entscheiden kann, an das Berufungsge-
richt zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung gzu-
riicksuverweisen (§ 565 Abs 1 ZP0).

Dr. Tasche’ Pr. Augustin‘ 'Sehuéter
Rothe Dr. Preitag
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