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V BLw 44/58

Beschlu@

In der Landwirtschaftssache

des Gutspdachters Heinrich K - in K- bei

D

Antragsgegners, Beschwerde- und
Rechtsheschwerdefiihrers,

- vertr ch di cht sanwiglte Dr Dr.Dr. ,
Dr, ’ und in § -

gegén-

die WP Tandsiedlung GmbH in SED. v@D-
StrafBe y

Antragstellerin, Beschwerde- und
Rechisbeschwerdegegnerin,

- vertreten durch Rechtsanwalt - in s -

wegen Abdnderung von Pachtleistungen

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs als BSenat fiir
Tandwirtschafissachen in der Sitzung vom 9. Juli 1959 unter
ilitwirkung des Senatspridsidenten Dr. Tasche, der Bundes-
richter Dr. Hiickinghaus und Dr. Piepenbrock sowie der land-
wirtschaftlichen Beisitzer Dr.h.c. Berk und Carstensen

beschlossen:

_Die Rechtsbeschwierde des Antragsgegners und -
die LbschluBrechtsbeschwerde der Antragstellerin
gegen den Beschlufl des 3. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts fthittgart vom 21. Oktober 1958
werden zuriickgewiesen. Die Kosten des Rechtsbe-
schwerdeverfahrens tragen die Beteiligten je zur
Hﬁlfte% auBergerichtliche Kosten werden nicht er-
stattet.

Der Geschiaftswert fiir das Rechisbeschwerde-
verfehren wird auf 9 600 DM festgesetszt.
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Griinde:

I,

Der Antragsgegner ist seit dem 1. Mai 1940 Pichter
des rund 100 ha grofen E- Daneben ist er seit
einigen Jahren noch Pichter von zwei anderen groSen Hofgii-
tern auBerhalb Baden-¥irttembergs. Der D— liegt
auf dem Hohenriicken zwischen Jagst- und Kochertal, etwa
4 km vom Bahnhof Jagsthausen entfernt. Das Geldnde ist wellig
bis hidngig. Die Felder haben iiberwiegend schwere Tonbdden
dzs Lettenkeupers und neigen zu rascher Humusverarmung.
Der Einheitswert des Hofes betrigt seit dem 1. Januar 1951
136 800 DM. Zum Hof gehort ein Brennereirecht mit einem Jah-
reskontingent von 860 hl Reinsprit. Der Einheitswert des
Brennereirechts ist zusitzlich auf 34 400 DM festgesetzi
worden. Das lebende und tote Inventar der Brennereieinrich-
tung ist Eiger.tum des Piéchters. An Vieh werden zur Zgit ge-
helten: etwa 50 Stiick Rindvielh, 130 Schweine, darunter 30
tuttersauen urd 1 Zuchteber; 7 Pferde und 3 Fohlen von ein-
getragenen Zuchtstuten und 50 Hiihner..Der Betrieb ist mit
nodernen Landraschinen, insbeondere mit einem Mihdrescher
und starken Zugmaschinen ausgestattet. Es sind sténdig 15-20
Arbeitskridfte beschaftigt. Die Grundstiicke werden zur Zeit,
wie folgt, bewirtschaftet: etwa 30 ha Winterweizen, 6 ha
Sommerweizen, 9 ha Hafer, 9 ha Erbsen, 6 ha Raps, 7 ha Zucker-
rilben, 11 ha Kartoffeln, 5 ha Tuzerne, 3 ha Rotklee, 3,3 ha
Obsistiicke uné Schafweide; etwa 5 ha sind Odland. Es sind
etwa 500 Qbsthiume vorhanden, die aber nur Wirtschaftsobst
tragen.

Der E—, der seit langem verpachtet ist, ge-

korie friilher zum Pamiliengut der Freiherren von B¢NED -
Der jahrelange Péchter M. gab die Pachtung im Jahre
1958 auf. weil die Ertragslage des Hofes, vor allem wegen
stauender Nisse, schlecht war. Auch die Gebdude befanden
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sich in keinem guten Zustand. Durch Vertrag vom 15. Juli
1937 haben die Freiherren von B den Hof fiir

die Zeit vom 1. Februar 1938 bis zum 2. Februar 1950 an
die Eheleute E@ verpachtet. Als Pachtzins wurden fiir die
ersten 5 Jahre 40 R, fiir die folgenden 5 Jahre 45 RM und
vom 1. Februar 1948 48 RM jdhrlich je ha vereinbart Fir
die Brennerei war kein besonderer Pachtzins zu zahlen. Von
den Xosten fiir umfangreichere Unterhaltungsarbeiten an den

Gebduden sollien die Pgchter neben unentgeltlichen Fuhrleistun-

gen 50 % tragen. Da die Eheleute E" schon nach kurzer Zeii
den Betrieb nicht mehr halten konnten, trat an deren Stelle
der Lntragsgegner durch Vertrag vom 8. lai 1940 vom 1. lai
1940 ab in das Pachtverhdltnis ein. Turch einen undatierten
Nachtragsvertrag wurde die Pachtdauer bis zum 2. Februar
1953 verlingerl und weiter folgendes vereinbart: Wit Aus-
nahme der von den Verpidchtern zu drainierenden 12 ha iiber-
nahm der Antragsgegner alle iibrigen Drainagen auf seine
Kosten. Fiir die von ihm vorzunehmenden Bodenverbesserungen
vwurde die Pachtzeit fiir je 3 ha Drainage jeweils um 1 Jehr
verlédngert. Der Antragsgegner hat 12 ha auf Kosten der Ver-
pidchter und in den Jahren 1940 bis 1950 weiter etwa 65 ha
auf eigene Kosten drainiert, so daB sich eine Pachtdauer
etwa bis zum Jdahre 1975 ergeben wiirde. AuBerdem hat der An-
tragsgegner nach Feststellung eines Gemeinderatsbeschlusses
von Jagsthausen durch Abtragung von Hiigeln, Auffiillung

von Schluchten und Wassergridben sowie Verhesserung des
Ackerbodens durch Zufiihrung von Erde etwa 15 ha neu nutzbar
gemacht und dadurch eine Wertverbesserung von 18 500 DM
erzielt.

Turch Teilenteignungsentscheid vom 25. Oktober 1948

hat das Landwirtschaftsministerium WG v

Grund des Gegsetzes Hr. 65 zur Bgschaffung von Siedlungsland
vnd zur Bodenreform vom 30. Oktober 1946 (RegBl S. 263)

der. QI -ugunsten der WD CroH
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in S- (intragstellerin) enteignet. In diesem Bescheid
wurde der Besitziibergang auf die Antragstellerin angeord-
net und bestimmt, daB der Pachtvertrag mit dem Antragsgeg-
ner erloschen sei. Auf den Finspruch des Antragsgegners
kiindigte die Antragstellerin auf Anweisung der Oberen Sied-
lungsbehtrde am 26. November 1951 das Ppchtverhdltnis

nach den §§ 35, 20 Tiirtt--Bad.VO Nr. 601 vom 1. April 1947
{(RegBl. S. 43) in Verbindung mit § 7 des Erginzungsgesetzes
zum Reichssiedlungsgesetz vom 4. Jenuar 1935 (RGBL I 1).
Daraufhin erhob der Antragsgegner am 15. Dezember 1952 bein
Verwaltungsgerichtshof SEJp Anfechtungsklage gegen

den Teilenteignungsbescheid und gegen die Anweisung der
Oberen Siedlungsbehdrde zur Kiindigung des Pachtvertrages.
Uber diese Aatrige ist noch nicdht entschieden. Die Antrag-
siellerin has sodann ihre Kindigung auf eine Fléche von
rund 8 ha beschridnkt und am 21. Juni 1957 auf Veisung der
Oberen Siedlungsbehorde auch diese Teiikﬁndigung zuriickge-
nommen. Die Obeve Siedlungsbehdrde ist der Auffassung,

daB die Antragstellerin in den Pachtvertrag mit dem An-
tragsgegner eingetreten, daB sie aber gleichwohl berechtigt
sei. das Pacatverhiltnis nach den angefiihrten Bestimmungen
vorzeitig zu kiindigen. Sie lehnt eine Zusage iiber die Min-
destdauer des Pachtverhiltnisses ab.

Die Antragstellerin erstrebt e¢ine Erhhung des in
dem Vertrag vom 15. Juli 1937 vereinbarten und bisher ge-
zahlten Pachtzinses von 48 DM je ha. Zur Begriindung hat
sie vorgetragen: Die inzwischen eingetretene wesentliche
Veriinderung der wirtschaftlichen Verhdltnisse habe zu einem
groben Mifverkilitnis der gegenseitigen Verpflichtungen ge-
fiihrt. Das ganze Preisgefiige habe sich grundlegend geiindert,
und insbesondere seien auch die Preise fiir landwirtschefi-
liche Produkte erheblich gestiegen. Die von der Verpidchterin
zu tragenden Lasten seien ebenfalls wesentlich héher geworden



Der Hebesatz fir die Grundsfeuer habe sich in den Jahren
1950 bis 1956 von 20 % auf 150 % erhoht. Fiir die Instand-
setzung der Gebdude habe die Vgrpdchterin seit 1953 ins-
gesamt 41 732 DM aufgewandt, ohne dag der Antragsgegner
den von ihm nach dem Pachtvertrag zu tragenden Anteil von
%0 % bezahlt habe. Die Ertragsfihigkeit des Hofes habe
sich inzwischen so verbessert, daB jetzt sogar ein Pachi-
zins von 120 DM je ha angemessen wére. Dieser B,trag werde
jedoch qicht verlangt, weil dem Antragsgegner ein Anteil an
den von ihm bewirkten Verbesserungen verbleiben solle, ob-
wchl diesen Leistungen schon dadurch Rechnung getragen sci,
daB éich das Pachtverhdltnis nach dem Zusatzvertrag fiir je
3 ha durchgefiihrter Drainage jeweils um 1 Jahr verléngert
habe. Die Antragstellerin hat beantragt, den Pachtzins

vom 1. Februar 1956 ab auf 80 DM je ha festzusetzen.

Der Antragsgegner hat um Zuriickweisung des Antrages
gebiien. Er meint, die Antragstéllerin sei iiberhaupt nicht
ntragsoserechtigt, weil die Enteignung wegen seines Ein-
spruchs noch nicht rechtskrdftig und die Antragstellerin

deshalb nicht Verpiichterin sei. Ter Antragsgegner hilt
auch die Voraussetzungen fiir eine Pachterhshung nicht fiir
gegeben und filhrt dazu aust Die Ertragssteigerung beruhe
ausschlieBlich auf den von ihm durchgefiihrten Drainagen
und sorsiigen Verbesserungen- sowie auf seinem iliberdurch-
schnitt_ichen personlichen Geschick. Ihm sei es als erstem
in Jahrzenten gelungen, den Hof wirtschaftlich zu gestal-
ten. Vorher sei der E_ immer ein Verlustbetrieb
gewesen. In trockenen Jahren seien nur 23,75 %, in nassen
Jahren sogar nur 15 % einer Turchschnittsernte zu erzielen
gewesen. Bei seinem Pachteintritt hitten noch 35 ha Sumpl-
wiesen und 5 ha iiberhaupt nicht genutzt werden kvnnen.
15,42 ha seien Streubesitz und 1-7 km von der Hofstelle
entfernt. Der ganze Hof sei damals verunkrautet gewesen.
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Die damalige Bodenklimazahl habe 30 betragen. Der in dem
Pachtvertrag vereinbarte Pachtzins sei nach den damaligen
Verh glltnisssen viel zu hoch gewesen. Deshalb sei man bei
VertragsabschluB davon ausgegangen, da die von ihm durch-
zufiihrenden Verbesserungen aufier durch die Pachtzeit--er-
lidngerung auch dadurch abgegolten werden sollten, dafB3 die
von 1948 ab zu zahlende Jahrespacht als endgiiltiger Pacht-
zins gelten solle. Andernfalls h#tte fiir den Pdchter iiber-
havpt kein Anreiz zur Drainierung von iiber 75 ha bestanden.
Den Aufwand hierfiir habe das Wasserwirtschaftsaml am 22.
Juni 1950 auf 24 500 DY geschitzt. Die Frage, welcher
Pachtzins heute angemessen sei, miisse deshaib so beantwor-
tet werden, als ob der Hof sich noch im Zustand der Jahre
vor 1940 befdnde. In diesem Fall wHren auch heute nicht
mehr als 48 DM je ha angemessen. AuBerdem sei zu beriicksich-
tigen, daB er |Antragsgegner) nicht die Ggwdhr habe, bis
zum Jahre 1975 im Besitz des Pachtobjektes zu bleiben,

dal er vielmehr jederzeit mit jdhrlicher Kiindigung rechnen
miisse. Er konne deshalb nicht auf lange Sicht disponieren,
was sich vor a_lem bei den dringend notigen baulichen Ver-
dnderungen auswirke.Es sei ihm somit nicht zuzumuten, dafl
er sich an den GebdudeinstandsetzungskoSten beteilige. So- -
weit diese Kossen wegen der schon bei Pachtbeginn vorhanden
gewesenen Baufglligkeit erwachsen seien, sei er schon nach
dem Pachtvertrag nicht zahlungspflichtig.

Im Beschwerdeverfahren hat der Antragsgegner noch
vorgetragen, der Reinertrag sei seit 1953 von Jahr zu Jahr
zuriickgegangen. Am 15. Juli 1958 habe er - was unbestritten
ist - auf behordliche Anordnung hin die Brennerei wegen
Baufdlligkeit der Ggbiéuvude schlieBen miissen, so da8 er jetzt
die Brennerei nicht mehr nutzen kénne und die Futtergrund-
lage fiir seine Mastviehhaltung weggefallen sei. Der Zustand
2ller Gebzude werde infolge der verinderien Verhidltnisase
inmer schlechter. Im Friihjahr 1958 sei die als HMaschinen-
vnterstellraum verwendete offene Scheune bei einem Sturm
susar.engestiirzt und habe Maschinen im Werte von etwa
‘20 000 DII zerschlagen.

- ———
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) Das Amtsgericht (Landwirtschaftsgericht) hat nach
Augenscieinseinnahme und Einholung eines Sachverstidndigen-
gutachtens die Jahrespacht vom Pacht jahr 1956/57 ab auf

80 DM je ha erhoht. Das Oberlandesgericht hat auf die so-
fortige Beschwerde des Antragsgegners unter Zuriickweisung
des weisergehenden Antrages den Pachtzins anderweit auf

64 DIl jdhrlich je ha festgesetzt. llit der (vom Oberlandes-
gericht zugelassenen) Rechtsbeschwerde erstrebt der An-
tragsgegner die ginzliche Zuriickweisung des Pachterhchungs-
antrages. Die Antragstellérin hat um Zuriickweisung der
Recht sbeschwerde gebeten und im Wege der AnschluBrechtsbe-
schwerde beantragt, die Entscheidung des Amtsgerichls auf-
recht zu erhalten, hilfsweise die Sache zur andervieitigen
Verhandlung und Entscheidung an das Beschwerdegericht zu-
riickzuverweisen.

II.

Die Rechtsbeschwerde und auch die AnschlufBrechtsbe-

schwerde sind gem#8 §§ 24 Abs. 1. 28 ILwVG zuldssig, jedoch
nicht begriindet.

1., Gegen die von den Vorinstanzen hejahte Befugnis
der Antragstellerin, eine gerichtliche Anderung des Pacht-
zinses zu beantragen, bestehen keine Bedenken- Im Rechtsbe-

schwerdeverfahren sind hiergegen auch keine Einwendungen
mehr erhoben worden.

2. Nach § 7 Abs. 1 LPG kann jeder Vertragsteil die
gerichtliche Anderung des Vertragsinhalts mit Ausnabhme der
Pachtdauer beantragen, wenn wihrend des Laufs eines Land-
pachtvertrages eine wesentliche Anderung derjenigen Ver-
héltnisse eintritt, die fiir die Pestsetzung des Vgrtragsin-
halts maBgebend waren, und infolgedessen die gegenseitigen
Verpflichtungen der V. rtragsteile unter Beriicksichtigung

der ganzen Vertragsdauer in ein grobes MiBverhdltnis geraten
sind,

=
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Die Beantwortung der Frage, ob eine die Nguféstsetzung
des Pachtzinses rechtferiigende Anderung der Verhdltnisse
eingetreten ist, ist Aufgabe des Tatrichters (vgl. BeschluB
des Senats vom 2. lfi#rz 1953, V BLw 110/52, BGHZ 9, 104 =
RAL 1953, 130). Das Beschwerdegericht hat die Vorausseczun-
gen des § 7 Abs. 1 LEG ohne Rechtsirrtum bejaht. Die allge~
meine Erscheinung, daB sich die Verhdltnisse in der Land-
wirtschaft seit dem Ende des Krieges und vor allem seit der
idhrungsreform wesentlich gedndert haben, wiirde allein
nicht ohne weiteres geeignet sein, eine Anderung der Pachi-
leistungen zu rechtfertigen. Es kommt vielmehr darauf an,
wie sich diese allgemeine Veridnderung der Verhdltnisse im
Einzelfall auf die gegenseitigen Verpflichtungen der Ver-
tragsteile ausgewirkt und ob sie zu einem groben MiBver-
hdltnis der beiderseitigen Leistungen gefiihrt hat (vgl. Be-
schluB des Senats vom 11. Oktober 1955, V Biw 28/55 und
die veiteren dort angefiihrten Entscheidungen). Dies hat
das Beschwerdegericht nicht verkannt. Das Oberlandesgericht
macht die Entscheidung nicht lediglich von den allgemein
eingetretenen Preissteigerungen in der Landwirtschaft ab-
hdngig. Es beriicksichtigt die erhdhten Ausgaben des Antrags-
gegners und stellt weitef fest, daB die von den bisherigen
Verpdchtern und der jetzigen Verpdchterin zu tragenden
Eigentiimerlasten erheblich heraufgesetzt worden sind, da8
insbesondere der Hebesatz fiir die von der Verpichterin zu
tragende Grundsteuer von 90 % im Jahre 1950 auf 150 % im
dehre 1956 erhoht worden ist. DeB, wie die Rechtsbeschwerde
meint, das Oberlandesgericht die Veridnderung der Verhdlt-
nisse nach dem Jahre 1952 und nicht nach dem fir das gegen-
virtige Verfahren maBgeblichen Zeitpunkt beurtéilt habe,
trifft nicht zu. Dag Beschwerdegericht hat zwar hervorge-
hohen, daB schon nach der Stellungsnahme der landwirtschaft-
lichen Obmiinner des Kreises H@Jip aus dem Jahre 1952
fiir Pachtvertridge aus der Zgit vor 1951 generell eine
DPachterhthung um 20 bis 30 % gerechtfertigt sei, jedoch
weiter ausgefiihrt, d28 dic Veridnderung der wirtschaftlichen
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Verhdltnisse in der Folgezeit noch stiérker ins Gewichl

falle. Gegeniiber dem Vorbringen des Antragsgegners, der

Hof habe bei der Verpachtung iiberhaupt keinen Pachtwert
gehabt und virde ohne die Verbesserungen auch heute noch
keinen Pachtwert haben, stellt das Oberlandesgericht auf
Grund cer Beweisaufnahme fest, daB der Hof beim Pachtein-
tritt ces Antragsgegners nur sehr geringe Ertriige abge-
vorfen hat und der Pachtzins in Kenntnis des damaligen
Zustandes des Hofes vereinbart worden ist, wobei die Ver-
tragsteile die kiinftige Ertragssteigerung durch die Melicra-
tionen des Antragsgegners in Rechnung gestellt haben. So-
weit die Erhohung des Ertrages auf den Verbesserungen des
Antragsgegners beruht, hat deshalb das Beschwerdegericht

ohne Rechtsverstof eine Anderung der Verhdltnisse im Sinne
des §.7 Abs. 1 L2G verneint. Im iibrigen geht das Oberlandes-
gericht davon aus, daB die Erzielung eines htheren Reiner-
trages nicht allein auf die Verbesserungen des Antragsgeg-
ners zuriickzufiihren ist. Dies ergibt sich eindeutig aus

der Feststellung, daB der Antragsgegner nicht enifernt sc
hohe Ertrédge erzielt hdtte und auch heute nicht erzielen .
wiirde, wenn die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse
sich nicht wesentlich geéindert hdtten. Die abschlieBende
Bemerkung des Beschwerdegerichts, die Beibehaltung des
frither vereinbarten Pgchtzinses wiirde sich wegen der Ande-
rung des der Pachtzinsvereinbarung zugrunde liegenden Preis-
gefiiges der Jahre 193%7/40, insbesondere mit Riicksicht auf
die hoheren Eigentiimerlasten der Verpdchter, als grobe Un-
billigkeit auswirken, ist dahin zu.verstehen, daB infolge
der Verdnderung der Verhilinisse die beiderseitigen Ver-
pflichthngen in ein grobes MiBverhiltnis geraten seicen.
"Es ist jedenfalls rechtlich nicht zu beanstanden, wenn
das Beschwerdegericht auf Gpund der Wirdigung des Sachver-
haltes die Voraussetzungen des § 7 Abs. 1 LPG bejaht hat. ;
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Erginzend mag hierzu noch bemerkt werden, da8 auch aach

§ 7 des Pachtvertrages, wenn die Leistungen der Vertrags-
teile infolge einer wesentlichen Veridnderung der allgemei-
nen wirtschafitlichen Verhiltnisse nicht mehr gerechtfertigi
sind, eine der Billigkeit eatsprechende andere Festisetzung
der Leistungen verlangt werden kann.

3. Die 3Entscheidung hiéngt deshalb davon ab, wie der
Pachtzins im Falle des § 7 Abs. 1 LPG zu bemessen ist.

a) Das 3eschwerdegericht hilt es bei der Neufestsetzung
der Pacht leistungen nicht fiir angebracht, daB dzr heute an-
gemessene Pachtzins auf Gpund der Bodenwertzahlen ermittelt
und hiervon ein beliebig geschiitzter Betrag dafiir abgezogen
werde, daB dem Pichter die Nutzungen seiner iiber das iibli-
che HMa8 hinausgehenden Meliorationen verbleiben sollte,

Es meinl, eine solche Methode entferne sich zu sehr von
der Vertragsgrundlage. Zu einem gerechten, dem Sinn des
Gesetzes entsprechenden Ergebnis komme man eher, wenn man
von dem vereinbarten Pachtzins ausgehe und dazu die damals
noch nicht be-iicksichtigten Umsiinde, die jetzt den Pacht-
wert nach oben oder unten beeinfluBten, in ein angemessenes
Verhdltnis setze.

Fiir die Erhdhung- des Pachtzinses falle am stdrksten
die allgemeine Veriinderung der wirtschaftlichen Verh#ltnis—
se ins Gewicht, die fiir sich allein im allgemeinen nach
der Schiétzung des Sachverstiéndigen Wegner eine Erhshung
der in der Kriegs- und Nachkriegszeit vereinbariten Pacht-
zinsen um etwa 50 % rechtfertige. Weiter sei zu beriicksich-
tigen, daB sich die seit dem Kriege eingetretene maschinelle
Entwicklung bei Groflbetrieben insgesamt giinstiger auswirke
als bei Klein- und Mittelbetrieben, so daB an sich iiber
die allgemeine Erhéhung von 50 % hinausgegangen werden konnte.
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Hinzu komme noch ein kleinerer Zuschlag fiir die seit ‘.
Pachtbeginn bewirkte Verbesserung der Felder. Die erhthte
Ertragsfihigkeit der auf Kosten der Verpdchter drainierten
12 ha miisse zwar auBer Betracht bleiben; weil dieser Um-
stand schon bei der Vereinbarung des endgiiltigen Pachtzin-
ses von 48 RU beriicksichtigt worden sei Der Gpundsatz,

dafl dem Antragsgegner der Nutzen der mit erheblichen Kosten
durchgefiihrten lMeliorationen belassen werden miisse, be-
deute edoch nicht, daB alle Verbesserungen auBile:: Betracht

zu bleiben hitten. Der Antragsgegner habe sich im Pachtver-
trag verpflichtet, den Kulturzustand des Gutes nicht nur

zu erhalten, sondern zu verbessern. Soweit der Antragsgeg-
ner ohne Riicksicht auf die Drainage Bodenverbesserungen
vorgenommen habe, habe er lediglich in Erfiillung einer all~
gemeinen Pachterpflicht gehandelt, so daf eine dadurch her-
beigefiihrte Ertragssteigerung beiden Teilen zugute kommen
miisse. Der Umstand, daB im siidwestdeutschen Raum Pachtgii-
ter im allgemeinen vielseitiger bewirtschaftet werden konnien,
treffe fiir den E(JP nicht zu. Hier seien die Anbau-
mglichkeiten z.B. fiir Hackfriichte und Tafelobst sehr be-
schrankt. Die gilinstigé Lage der Hofstelle wirke sich heute
nicht anders aus als bei Pachtbeginn. Sie werde auBBerdem
durch manche negative Umsténde (fehlende Feldwege, sehr
eingeschrédnkte Verwendungsmioglichkeit fiir Midhdrescher und
andere schwere Maschinen) aufgewogen. Die HMeinung des Sach-
verstdndigen, der Pachtzins von 48 DM sei schon nach den Ver-
hdltnissen im Jahre 1940 zu niedrig gewesen, treffe nach

dem Beweisergebnis nicht zu.

Als eine den Pachtwert des EQ D stark mio-

dernde neue Tatsache wertet das Oberlandesgericht vor allexn
die UngewiBheit iiber die Dauer des Ppchtverhiltnisses, die
ein Disponieren auf lange Sicht unmoglich mache und sich
auf die ganze Ertragslage sehr unglinstig auswirke Seit
Fnde 1951 miisse der Antragsgeéner stdndig damit rechnen,
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daB das Pachtverhdltnis aufgelost werde und er nicht mehr
im GenufB der auf seine Kosten durchgefithrien Meliorationen
bleiben werde. Dies habe dazu gefiihrt, dal der Antragsgeg-
ner seit einigen Jahren die Bewirtschaftung des Hofes einem
Verwalter iiberlassen habe. Hindestens ein Teil des stdandi-
gen Ertragsriickgangs sei auf diese von der Antragstellerin

. zu vertretende UngewiBheit zuriickzufiihren. Turch die bhei

einer vorzeitigen Auflésung des Pachtverhdltnisses zu zah-
iende Entschidigung konnten die Hachteile nicht voll aus-
geglichen werden, zumal da diese bei einer Pavschalenischi-
digung nicht zusreichend rechnerisch erfafi wiirden und die
Entschédigungen in der Regel an der unteren Grenze des
tatsdchlichen Schadens ldgen. Ein weiterer den Pachtwert
erheblich mindernder Umstand sei die SchlieBung der Bren-
nerei. Wenn anch fiir die Brennerei kein besonderer Pachb-
zins vereinbart sei,'so sei doch das Brennereirecht in die
allgemeine Rentabilitdtsberechnung einbezogen worden. Ange-
sehen davon, daB der Antragsgegner kﬁnf{%g aus der Sprit-
erzeugung keinen Gewinn mehr erzielen kénne, werde auch
die Viehhaliung beeintrdchtigt, weil die beim Brennen ge-
wonnene Schlempe als Futtergrundlage fortgefallen sei.

Ter Antragsgegnrer miisse, wenn er weiterhin lMgstvieh inm
bisherigen Umfang halten wolle, seine Futtergrundlage um-
stellen oder bei einer verringerten Viehhaltung zu anderen
Tiingemethoden iibergehen. Andererseits diirfe der durch den
Viegfall der Brennerei entstandene MNachteil wegen der fir
den Antragsgegner bestehenden Umstellungsmoglichkeiten
nicht iiberbewertet werden. Die Ertragslage werde auch
durch den weiteren Verfall der Gebdude, inshesondere den
Einsturz der als Haschinenuntersiellraum dienenden offenen
Scheune und die HMotwendigkeit des Abbruchs einer anderen
offenen Scheune ungiinstig beeinflufit. Die unzureichendea
Instandsetzungsarbeiten an den Gebduden konnten nicht ein-
seitig zu Lasten des Antragsgegners gehen, auch wenn er
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sich geweigert habe, den im Vertrag festgelegten Anteil

an den Instandsetzungskosten zu bezahlen. Ein grtferer
Vorwurf konnte ihm aus einer solchen Zzahlungsverweigerung
wegen der drohenden Aufldsung des Pachtverhdéltinisses nicht
gemacht werden. Das Beschwerdegericht kommt bei der Wiirdi-
gung aller dieser Umstdnde zu dem Ergebnis; daB gegeniiber
den den Pachtwert mindernden Umstdnden noch ein erheblicher
UberschuB avf der Seite der werterhshenden Tatsachen ver-
bleibe. Es hat diesen UberschuB, da auch ein weiteres Gui-
achten nur auf Schédtzungen aufgebaut sein konnte. auf Grund
eigener Sachkunde, insbesondere der Kenntnis der sachkundi-
gen landwirtschaftlichen Beisitzer, auf 33 1/3 % geschitzt
und demgemi# den vom Antragsgegner vom Pachtjahr 1956/57

ab zu zahlenden neuen Pachtzins auf 64 DM je ha jahrlica
festgesetzi.

b) Bei der auf Grund des § 7 Abs. 1 LPG vorzunehmenden
Neufestsetzung des Pachtzinses handelt es sich ebenso wie )
bei der Priifung der Voraussetzungen fiir eine Pachtzinsidnde-
rung um eine dem Tatrichier obliegende Ermessensentschei-
dung, die einer Machpriifung durch das Rechtsbeschwerdege-
vicht nur in der Richtung unterliegt, ob von dem Ermessen
ein reéhtsirrtiimlicher Gebrauch gemacht ist oder ein sonsti-
ger Rechtsverstol vorliegt, insbesondere der Sachverhalt
nicht geniigend aufgeklart oder nicht erschtpfend gewlirdigt
ist (vgl. BeschluB des Senats vom 9. Februar 1955, V BLw
44/54 BGHZ 9, 104, 110 = RAL 1953, 130). Derartige Rechts-
verletzungen sind nicht ersichtlich.

Die Aniragstellerin wendet sich vor allem gegen die
Hlethode, die das Beschwerdegericht bei der Bemessung des
Rachtzinses angewandt hat. Sie meint, bei der Neufestsetzuag
der Pacht sei von dem Pachtzins auszugehea, der nach den
heutigen Verh#dltnissen angemessen widre. Das Gesetz enthilt
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keine Bestimmungen dariiber; wie die Neufestsetzung des
Pachtzinses im Einzelfall zu erfolgen hat. Aus dem Zweck
des § 7 LPG ergibt sich, daB durch eine lleuregelung dee
Pachiverhdltnisses die Voraussetzungen fiir eine mdglichst
ertragreiche Landbewirtschaftung geschaffen werden und

die Verpflichtungen der Vertragsteile in einem angemesse-
nen Verh#dltnis zueinander stehen sollen. Die Anderungen
diirfen deshalb so weit gehen, daBl dadurch dieses angemes-
sene Verh#linis herbeigefiihrt wird (vgl. Beschlufl des Se-
nats vom 23. September 1952, V BLw 90/51, RAL 1952, 189).
Hiernach ist bei einer Neufestsetzung der Pachtleistungen
grundsdtzlich von dem Pachtizins auszugehen, der im Felle
einer Heuverpachtung angemessen wdre. Dies bedeutet je-

doch nicht, daBl in jedem Fell der jetzt angemessene Pecht-
zins ermittelt werden miiBte und der neue Pachtzins auf den
nunmehr angemessenen Betrag festzusetzen widre. War von vorn-
herein ein fiir den Pdchter giinstiger Paxhtzins vereinbars,
so 5011 dieser Voriteil dem Pidchter auch im Falle einer
Anderung der Pachtleistungen erhalten bleiben (vgl. Be-
schliisse des Senats vom 23. September 1952 und 9. Juni 1953,
V BLw 25/53, RAL 1953, 212). Auch scenctigenUnstinde,.'die
beim Vertragsschluf von den Vertragsteilen bei der Bemessung
des Pachizinses in Rechnung gestellt wurden, miissen nach

der zutreffenden Auffassung des Beschwerdegerichts bei der
Neulestsetzung des Pechtzinses im Rahmen des § 7 LPG be-
achtet werden. weil andernfalls die ganze Geschaftsgrundlege
des Vertrages gesnderf wiirde. Die Auffesgung des Oberlendes-
gerichts, deB diejenigen Ertragssteigerungen, die ausschlief-
Jich auf den im Vertrag vorgesehenen Verbesserungen des An-
tragsgegners beruhen, nicht zu einer Erhthung des Pachtzin-
ses fiihren diirfén, ist frei von Rechtsirrtum. Im iibrigen
sind auch keine rechtlichen B,denken dagegen zu erheben,
ven das Beschwerdegericht, ohne die heute an sich gngemes-
sone Pacht festzustellen, von dem vereinbharten Pachtzins
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der nach seiner Feststellung nach den im Jahre 1940 zu-
grunde gelegten Umstd@nden nicht als zu niedrig begeichnet
werden kann, ausgeht und dazu die damals noch nicht beriick-
sichtigten Umsténde, die den Pachtwert nach oben und unten
beeinflussen, in ein bestimmtes Verhdltnis setzt. Das Be-~
schwerdegericht hat sowohl die pachterhdhenden wie auch die
pachtmindernden Umstindé im Rahmen des ihm zustehenden Er-

messens beriicksichtigt. Die Viirdigung dieser Umstinde ist
rechtlich nicht angreifbar.

Es trifft nicht zu, daB,wie die Rechtsbeschwerde meint,
der bisherige Pgchtzins von 48 DU iiberhaupt nicht als ein
anpassungsfihiger Pachtzins im Sinne des § 7 LPG angesehen
werden kénne. Das Pachtverhdltnis hat sich mit Riicksichl
auf die von dem Antragsgegner durchgefiihrten Drainagen ver-
léngert. Diese Verlidngerung stellt eine Gegenleistung Zfiir
die Bodenverbesserungen dar, wie auch umgekehrt die Verbesse-
rungen als Gegenleistung fiir die Pachtverlangerung angesehen
werden ktnnen. Dies hat jedoch nicht zur PFolge, daB fiir die
verlingerte Pachtzeit eine Pachtsinserhshung ausgeschlossen
vdre. Im librigen hat das Berufungsgericht die auf den Meliora-
tionen des Antragsgegners beruhenden Verbesserungen und die
dadurch herbeigefiihrte Ertragssteigerung iiberhaupt nicht als
pachtzinserhthenden Umstand gewertet. D28, wie die Rechtsbe-
schwerde geltend macht, der Ertreg des Hofes bei Beginn des
Pachtverhdltnisses gleich O gevesen sei, ist nach der Fesi-
stellung des Beschwerdegerichts nicht richtig. Die Tatsache.
d28 der HRof stark heruntergekommen war und beim Eintritt des
Antragsgegners nur sehr geringe Ertridge abwarf, steht, wie
das Beschwerdggéficht zutreffend auéfﬁhrt, einer Anwendung
des § 7 LPG nicht entgegen. Bei der von der Antragstellerin
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hestétigten Behauptung des Antragsgegners, daB nach Ein-
legung der Rechtsbeschwerde der Pachtvertrag durch eine
Verfiigung des -Landesamts fiir Flurbereinigung und Siedlung
zum 31. Januar 1960 aufgehoben sei, handelt es sich um

eine neue Tatsache, die im Rechtsbeschwerdeverfahren nicht
beriicksichtigt werden kann. Das Rechitsbeschwerdegericht

muf deshalb von der UngewiBheit iiber die Dauer des Pacht-
verhédltinisses ausgehen, die das Beschwerdegericht ohne
Rechtsirrtum als einen den Pachtwert stark mindernden Um-
stand gewertet hac. Die Avffassung der Rechtsbeschwerde,
daB die UngewiBheit iiber die Dauer des Pachtverhidltnisses
einer Pachizinserhohung iiberhaupt entgegenstehe, ist nicht
csutreffend. Vie die Entsciriddigung des Antragsgegners im Felle
einer vorzeitigen Auflosvng des Pachtverhilinisses bemessen
wird, mag dahingestellt bleiben, weil die Hohe dieser Ent-
schdgdigung bei der Heufestsetzung des Pachtzinses keine
Rolle spielt und auch vcem Beschwerdegericht bei der Bemes-—
sung des neuen Pachtzinses nicht beriicksichtigt worden ist.

Das Oberlandesgericht hat bei der Wirdigung des Sach-
verhalts such nicht auBer acht gelassen, dall nach den vom
Antragsgegner vorgelegten Jahresabschliissen seit dem Jahre
19535 ein stdndiger, auffallend starker Riickgang des Reiner-
trages eingetfeten ist. Es fiilhrt dies hauptsidchlich darauf
zuriick; daf der Antragsgegner nicht mehr selbst auf dem
EQD :rvcitet, sondern seit der Pachiung eines Ho-
fes in Konigswiesen dort wohnt und die Bewirtschaftung des
L‘~ einem Verwalter iibertragen hat, der mit den
Schwierigkeiten dieses Hofes nicht in gleicher Weise flertig
verde, wie der auBergewbhnlich tiichtige Antragsgegner selbst,
Die Riige der Rechtsbeschwerde, das Oberlandesgerichi hebe in
diesem Funkt seine Ermittlungspflicht verletzt,; ist nicht be-
grindet. Das Vorbringen des Antragsgegners, daB sich bei sei-
nen lbrigen durch Verwalier bewirtschafteten Fachtgiitern kein



Riickgang des Reinertrages gezeigt habe, stehi der Beuvr-
teilung des Beschwerdegerichts nicht entgegen. Die Ertrags.
lage bei den anderen Pachtgiitern des Antragsgegners isl fiir
den vorliegenden Fall nicht entscheidend, Tm iibrigen mach}
die Rechtsbeschwerde hierzu geltend, der starke Riickgang

des Reinertrages seit 1953 lasse sich ohne weiteres damiti
erkliren, da8 beim EQP infolge der Unroglichkeit
des vollen Einsatzes von Maschinen die Steigerung der Tohne
in der Landwirtschaft sich ganz besonders nachteilig aus-
gewirkt habe, was das Beschwerdegericht bei ordnungsmifiger
Erfiillung seiner Ermittlungspflicht ohne weiteres hidtte fest-
stellen konnen. Der Vorwurf, das Oberlandesgericht habe auch
insoweit seine Ermittiungspflicht verletzt, ist nicht ge-
rechtfertigt, da die Ausgaben des Antragsgegners fiir Arbeils-
1thne, die aus den bei den Akten befindlichen Jahresabschliis-
sen fiir die WVirtschaftsjahre 1953/54 bis 1956/57 ersichilirch
sind, keine ins Gewicht fallende Erhthung erfahren haben,

Das Overlandesgericht hatte deshalb keinen Anlafl, ja dieser
Richitung weitere Ermittlungen anzustellen.

WYenn das Berufungsgericht gegeniiber der -Erwigung, dai
die seit dem Kriege eingetretene maschinelle Entwicklung bei
GroBbetrieben insgesamt sich erheblich glinstiger auswirke als
bei Klein- und Uittelbetrieben, und an anderer Stelle als
negativen Umstand fiir eine Pachtzinserhshung die sehr ein-
geschriankte Verwendungsmoglichkeit fiir Mahdrescher und andere
schwere Waschinen anfiihrt, so kann darin entgegen der Auffes-
sung der Rechtsbeschwerde kein Widerspruch erblickt werden.
Das Beschwerdegericht hat die bezeichneten Tatsachen als den
Pachtwert beeinflussende Umstinde gewertet. Auch den schlech-
ten Zustand der Hofgebidude hat das Oberlendesgericht zugun-
sten des Antragsgegners beriicksichtigt. Es ist auch nicht z¢
beanstanden, daB das Beschwerdegericht bei der MNeufestisetzung
des Pachtzinses die im Rahmen der allgemeinen Pichterpflich-
ven liegenden Bodenverbesserungen des Antragsgegners und die
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hierauf beruhende Ertragssteigerung nicht nvr dem Pichter.
sondern auch der Verpidchterin zugute kommen 1dBi. Es be-
steht kein AnleB, diese Verbesserungen und Ertragssteige-
rungen, auch soveit sie mit den Drainagen in Zusammenhang
stehen sollten, unberiicksichtigt zu lassen. Im iibrigen
fallt dieser Gesichtspunkt fiir dic Gesamtbeurteilung nicht
entscheidend ins Gewicht, weil das Oberlandesgericht inso-
weit nur einen geringfiigigen Zuschlag fiir angemessen erach-
tet hat. '

Das Beschwerdegericht hat die Tatsache, da8 der An-
tragsgegner au¢h in absehbarer Zeit an der Ausiibung des
Erennereirechts gehindert ist, als einen erheblich ins Ge-
wicht fallenden Umstand bezeichnet, und auch die bei einer
verringerten Viehhaltung notwendige Anwendung anderer
Liingemethoden 2ls ertragemindernd beriicksichtigt. Wie die-
se Umstédnde beli der Festsetzung des Pachtzinses zu werten
sind, hat der Tatrichter zu bevrteilen. Soweit die Rechts-
beschwerde geltend macht, ‘die Schlieflung der Brennerei miis-
se schon fiir sich allein zu einem Ausschlufl jeder Pacht-
zinserhthung fithren, hondelt es sich deshalb um einen un-
guldssigen Angriff gegen die tatrichterliche Wiirdigung des
Sachverhalts. Dies gilt auch fiir das Vorbringen der Rechts-
beschwerde zu den Hinweis des Beschwerdegerichits, der durch
den Vegfall der EBrennerei entstehende Hachteil diirfe nicht
Uberbewertet werden, weil es fiir den Antragsgegner Umstel-
lungsmdglichkeiten gebe. Die Ausfiihrungen des Bgschwerdege-
richts iiber die Anderung der Diingemethoden liegen ebenfalls
auf tatedchlichem Gebiete und sind deshalb fiir das Rechts—
teschwerdegericht bindend, auch wenn das Oberlandesgericht;
was die Rechibeschwerde beanstandet, nicht ndher dargelegt
nat, in welcher Veise die Umstellung im einzelnen erfolgen
kdnnte.

Das ‘Beschwerdege.'icht hat danach die fiir die Entschei-
dung wesentlichen Gesichispunkte beachtet. Viie sich die fiir
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und gegen eine Pachterhshung sprechenden Tatsachen im ein-
z2lnen rechnerisch auswirken, 148t sich nicht feststellen.
Die Neufestsetzung des Pachtzinses im Falle des § 7 LPG
mvB in der Regel auf einer Schétzung beruhen, weil die fiir
die Beurteilung maBgeblichen Umsténde sich nicht durchweg
ziffernmifBig erfassen lassen (vgl. BeschluB des Senals vom
7. Juli 1953, V BLw 26/53, RIT, 1953, 242). Eine rechneri-
sche Bewertung dieser Umstiénde ist insbesondere in einem
Fall der vcrliegenden Art lberhaupt nicht mogiich. Es muB
deshalb geniigen, wenn der Tatrichier die fiir die Beurtei-
lung in Betrachi kommenden-wesentlichen Gesichuspunkte er-

v

Orterv und gewiirdigt hat. Ob diese Wirdigung zuireffend

ist, insbesondere der Billigkeiil entspricht, kann im Rechts-

beschwerdeverfahren nicht nachgepriift werden. Die Gesamt-
wiirdigung des Beschwerdegerichis, insbesondere auch das
AusmaP der Pachtzinserhthung, ist rechtlich nicht zu beza-

standen. Auch verfahrensrechtliche VersttBe liegen nicht
0L

o}

Die vom Beschwerdegericht fiir unbegriindet erkiarte
Ablehnung des Sachverstdandigen Wegner ist mit der Rechts-
treschwerde nicht angreifbar (§ 24 Abs. 3 LwVG). Im librigea
ist auch 'insoweit eine Rechisverletzung nicht ersichtlich
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4. Die Rechtsbeschwerde und die AnschluBrechtsbe-
schwerde muBten deshalb als unbegriindet zuriickgewliesen wer-

den.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 34, 44, 45 IwVe.

Dr. Tasche Dr. Hiickinghaus Dr. Piepenbrock
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