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Beschluss

In der Landwirtschaftssache

des Landwirts und Pferdehtindlers Ernst RGN in

sy,

Antragsgegners (Pdchter), Beschwerde-
und Rechtsbeschwerdefiihrers,

vertreten durch die Rechisanwilte CENEINEGGG—_——

gegen

den Landwirt Paul NN in SENNEEGED.

Antragsteller (Verpiichter), Beschwerde-
und Rechtsbeschwerdegegner,

vertreten durch Rechtsanwalt (NN

wegen Herausgabe einexr Pachtung

nat der V. Zivilsecat des Pundesgerichtshofs als Senat
fir Lendwirtschaftssachen in der Sitzung vom 20. Okto-
ber 1953 unter Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Ta-
sche, der Bundesrichter Dr. Hiickinghaus und Dr. Piepen-
brock sowie der landwirtschaftlichen Beisitzer Frintrop

und Ditges

beschlossen:

Die Rechtsbeschwerde gegen den Beschluss des
III. Zivilsenats des Schleswig-Holsteinischen
Oberlandesgerichts in Schleswig vom 18. Mai
1953 wird auf Kosten des Pidchters zurlickgewie-
sen. Ausserhalb des Rechtsbeschwerdeverfahrens
entstandene Kosten sind nicht zu erstatten.
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Der Antragsteller ist Eigentilmer des im Grundbuch von
SEED Band I Blatt @ eingetragenen Grundvermsgens von
1,35,32 ha, auf dem eine Gast- und Landwirtschaft betrieben
wird. Der Antragsteller, der jetzt 70 Jahre alt und Kriegsbe-
schddigter des ersten Weltkrieges ist, verpachtete dieses An-
wesen durch Vertrag vom 25. August 1949 vom 1. September 1949
ab fiir die Dauer von 10 Jahren an den Antragsgegner. Als Ge-
genleistung fiir die Verpachtung gewdhrte dieser dem Verpdich-
ter freie Wohnung und Verpflegung sowie eine Barpacht von
monatlich 40,~- TM im ersten Pachtjahre und 50,-- IM vom 1.
September 1350 ab. Der Pichter libernahm ausserdem die ffent-
lichen Abgaben und Lasten und die Zahlung der fiir die auf dem
Grundstiick ruvhenden Hypotheken zu entrichtenden Zinsen. Er
verpflichtete sich ferner zur Instandsetzung der Geb#ulich-
keiten, insbesondere des zu der Gastwirtschaft gehtrenden
Saales, und zwar bis zu einem Betrage von 3.,000,-- DM. Zur
Sicherung der Baukosten bewilligte der Verpidchter die Ein-
tragung einer mit 6% verzinslichen Darlehnshypothek, die
der Pédchter zur Beschaffung des fiir die Instandsetzung er-
forderlichen Kapitals sollte verwenden diirfen. Es wurde ver- .
einbart, dass diese Hypothek im Verh#ltnis zwischen Verpach~3v~j§gg
ter und Pichter bis zum 1. Oktober 1959 unverzinslich und ;{ ;
unkiindbar sein und der Pédchter bei Beendigung des Pachtver- |
hdltnisses die in das Grundstiick hineingesteckten Baukosten
gur Hédlfte ersetzt erhalten solle, dass er also die Darlehns-
hypothek nur gegen 2ahlung von 1.500,-- IM an den Verpdchter
wieder abzutreten brauche. Dieser Pachtvertfag wurde von der
unteren Landwirtschaftsbehdrde genehmigt.

Zur Zeit des Abschlusses des Pachtvertrages war der
Saal an die Firma NUJNR vernietet, die ihn seit 1942
als Lagerraum verwendete und eine Miete von monatlich T70;--
DM zahlte, die vom 1. September 1949 ab dem Péchter zufloB.
Bei der Riickgabe des Saales im Juni 1952 zeigten sich erheb-
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liche Sch&éden; es fehlten Tiiren und Fenster, der FuBSboden
war v6llig vernichtet, der Wandputz weitgehend beschiédigt
und die Decke liber dem Keller durch zu groBe Belastung
durchgebrochen.

Der Phichter kam der Verpflichtung, die Zinsen fiir
die auf dem Grundstiick lastenden Hypotheken zu entrichten,
nicht nach. Die Gléubigerin dieser Hypotheken, die KUl
GRS in S, crvwirkte deshalb gegen den Verpéch-
ter ein Anerkenntnisurteil ilber 482,48 DM und beantragte
2uf Grund dieses Titels, die Zwangsverwaltung iiber das Grund-
stiick des Verpidchters anzuordnen. Das Amtégericht entsprach
diesem Antrage am 22. August 1952 und bestellte den Rechts-
anwalt B in Re$l zum Verwalter. Dieser erhob alsbald
gegen die Firma NI wegen der Beschiidigung des Saales
Klage auf Zahlung von 4.000,-- IM.

Im Médrz 1953 hat der Zwsngsverwalter bei dem Amtsge-
richt (ProzeBgericht) Klage gegen den Péchter auf Réumung
des Pachtobjekts erhoben und das Pachtverhdlinis zugleich
fristlos gekiindigt. Zur Begriindung der Klage hat er vorge-
tragen, der Pichter sei seinen vertreglichen Verpflichtun-
gen nicht nachgekommen, insvesondere habe er dadurch, dass
er die Hypothekenzinsen nicht gezahlt habe, Anlass zur An-
ordnunz der Zwangsverwaltung des Grundstiicks gegeben. Er
hat sich auch darauf berufen, dass der Zinsrlickstand inzwi-
schen auf 82%,29 DM angewachsen und der Pachter ausserdem
mit mehr als 200,-- DK der geschuldeten Barpacht in Rick-
stand sei. Der Zwangsverwalter hat dem Péachter ferner vorge-
wdrfen, seiner Verpflichtung sur Vornahme von Reparaturen
und Instandsetzungsarbeiten nicht hinreichend nachgekommen
zu sein, vor allem den Saal nicht durch Instandsetzung des
Daches, der Tilren und der Fenster geggen Witterungseinfliisse
geschiitzt zu haben. Zine besonders schwere Vertragsverlet-
zung het der Zwangsverwalter darin erblickt, dass der Péch-
ter die zur Deckung der Baukosten eingetragene Hypothek von
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Krediten abgetreten habe, die er fiir seinen friitheren Retriebd
erhalten habe und mit der Pachtung nichts zu tun h#tten.

Der Beklagte hat um Abweisung der Klage gebeten, der
Kiindigung ausdriicklich widersprochen und den Standpunkt ver-
treten, dass kein Grund zu einer fristlosen Klindigung vor-
liege. Br hat geltend gemacht: Er habe dem Verpdchter die
Wohnung {iberlassen und die Verpflegung piinktlich geliefert.
Es sei zwar richtig, dass er mit anderen Leistungen im Riick-
stand sei. Soweit der Verpéchter Zahlungsanspriiche habe,
kpnne er diese mit 200,~-- DM monatlich abtragen, so dass
seine Schuld in Kiirze gedéckt sein werde und der Verpichter
aus diesem Grunde keinen Anspruch auf fristlose Kiindigung .
und Réumung habe. Im {ibrigen habe er mit dem Verp&chter ver-
eihbart, dass er die Barpacht in Raten von 50,-- DM abtragen
konne. Seinen Verpflichtungen zus § 3 des Pachtvertrages sei
er in hinreichendem MaBe nachgekommen, denn er habe bereits
1,868,27 DM fiir Reparaturen aufgewendet. Eine Instandsetzung
des Saales habe er allerdings bisher nicht Vorgenommen, weil
zundichst die Pirma VG ;brer Repa.raturvéi'pflichtung
nachkommen miisse. Damit sei der Verpadchter auch einverstan-
den gewesen. Dass die Hypothek von 5.000,-- DM eingetragen
und an die K{NENERY in SGEEENPabgetreten worden sei,
treffe zu, doch sei letzteres geschehen, um in erster Linie
Geld zur Vornahme von Reparaturen zu erlangen. o3~

Das Amtsgericht hat eine Ortsbesichtigung vorgenom-
men und nach einer miindlichen Verhandlung am 2. April 1953
Termin zur Verkiindung einer Entscheidung avuf den 9. April
1953 enberaumt. An diesem Tage wurde noch einmal in die miind-
liche Verhandlung eingetreten und nach dem Hinweis seitens des -
Gerichts, dass das Landwirtschaftsgericht als zustindig er-
achtet werden miisse, von dem Verpdchter hilfsweise die Ver-
weisung an das Landwirtschaftsgericht beantragt. Das Pro-
zefBgericht hat darauf durch Beschluss den Rechtsstreit an
das Landwirtschaftsgericht verwiesen. Dieses hat nach er-
neuter miindlicher Verhandlung und Anhérung des Péchters
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diesen verurteilt, die gepachtete Land- und Gastwirtschaft
gzu rédumen und an den Verpichter herauszugeben. Es hat die
Kiindigung als gerechtfertigt angesehen, weil Hypothekenzin-
sen in Hghe von 823,29 DM nicht gezahlt worden seien und

diese SAumnis zur Binleitung des Zwangsverwaltungsverfahrens X

gefithrt habe, der Pédchter ausserdem mit der Entrichtung der
Barbacht in Rickstand und eine etwaige verbindliche Stun-
dungsabrede durch neue erhebliche Zinsriickst#nde iiberholt
sei. Es hat weiter erwogen, dass der Pédchter nach seinen
eigenen Angaben in villigen Vermogensverfall geraden sei,
die von ihm frilher betriebene Pferdeschlachterei und sein’
Pferdehandel ruhten und der Gastwirtschaftsbetrieb auch na-
hezu stilliege, die Ertrégnisse aus dem Pachtland aber nicht
ausreichten, um die Pachtriicksténde in absehparex Zeit decken
zu konnen. Das Landwirtschaftsgericht hat engenommen, dass
die festgestellten Riickstédnde die fristlose Kiindigung be-
reits rechtfertigten, und dahingestellt gelassen, ob eine
weitere Vertragsverletzung darin liege, dass der Pédchter
den Saal nicht instandgesetzt und die Hypothek von 3%.000,--

DM an die SpD in SEID zbgetreten habe.

Diese Entscheidung hat der Pachter mit der soforti-
gen Beschwerde angegriffen, die das Beschwerdegericht als
unbegriindet zuriickgewiesen hat.

Hiergegen richtet sich die Rechitsbeschwerde des
Pichters, mit der er die Abweisung des Réumungsantrages’
begehrt.

Nach Einlegung der Rechtsbeschwerde hat der‘Verpéch-
ter angezeigt, dass die Zwangsverwaltung inzwischen aufgeho-
.ben gsei und er nunmehr den von dem Zwangsverwalter gestell-
ten Antrag weiter verfolge. Zugleich hat er um Zurlickweisung
der Rechtsbeschwerdé gebeten, ’

II.
Die Rechtsbeschwerde ist unbegriindet.
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Das Beschwerdegericht hat die von dem Zwangsverwal-
ter im Rahmen des § 152 ZVG ausgesprochene Kiindigung aus
wichtigem Grunde als gerechtfertigt angesehen. Es ist da-
von ausgegangen, dass das Recht zur fristlosen Kiindigung
in Ermangelung einer Regelung in dem Pachtvertrage selbst
sich nach den gesetzlichen Vorschriften richte, und hat
die Voraussetzungen des § 554 BGB fiir eine fristlose Kiindi-
gung als gegeben angesehen, weil der Péchter mit der Zah-
lung der Hypothekenzinsen, die er nach dem Vertrage in vol-
lem Umfang zu tragen habe, erheblich in Riickstand gekommen
und auch mit der Berpacht mehr als zwei Monate in Verszug
sel. Das Beschwerdegericht hat die von dem Péchter behaup-
tete Bereitschaft des Verpichters, auf den aufgelaufenen
Riickstand von 200,-- IM Ratenzahlungen von 50,-- DM monat-
lich entgegenzunehmen, fiir die aus dem Verzuge entstandene
Rechtsstellung des Verpdchters schon deshaldb fiir unerheb-
lich erachtet, weil sie jedenfalls auf eine Betiétigung des
Zahlungswillens durch Vornahme alsbaldiger Zahlungen abge-—
stellt gewesen -sei, an denen es der Pdchter agber vollig ha-
be fehlen lassen. Das Oberlandesgericht hat ferner einen
@rind gur fristlosen Kiindigung des Pachtvertrages darin ge-

 funden, dass der Pichter das fiir die Pachtbeziehungen so

wichtige Vertrauensverh#ltnis empfindlich beelntrﬁchtlgt

-habe, indem er die ihm als Sicherheit gur Verfligung geetell-~u

te Hypothek fiir sich in Anspruch genommen habe, ‘ehe eine
sachliche Unterlage fiir diese Inanspruchnahme gegeben ge-
wesen sei. Es hat eangenommen, daés als "Baukostén", welche
durch die Hypothek gesichert werden sollten, nicht die lau-
fenden Unterhaltungsarbeiten, sondern nur solche Instand-
setzungen gemeint gewesen seien, die sich als wirkliche
Verbesserungen darstellten, und dem Péchter vorgeworfen, .
dass die von ihm belegten Aufwendungen in H¢he von 1.868
DM derartige Instandsetéungen nur zum kKleineren Teil be-
tréfen. In der Verwertung der Hypothek flir eigene Kredit-
zwecke hat das Beschwerdegericht einen groben MiBbrauch
der dem Pdchter eingerBumten Verwertungsbefugnis erblickt
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und ihm auch zur Last gelegt, dass er nicht einmal fiir die
Deckung der nunmehr fiir diese Hypothek zu entrichtenden
Zinsen gesorgt habe.

Die Rechtsbeschwerde riigt in mehrfacher Hinsicht Ge-
setzesverletzungen.

Sie bemdngelt in erster Linie, dass das Beschwerde-
gericht das zwischen den Parteien bestehende Veriragsver-
hédltnis als einen Lendpachtvertrag im Sinne des § 1 RPO an-
gesehen habe; denn Hauptgegenstand des Vertrages sei, worii-
ber die Parteien auch einig gewesen seien, die Gastwirt-
schaft gewesen, die in dem Vertrage immer wieder im Vorder-
grund stehe, so dass die Landwirtschaft lediglich als ihr
Nebenbetrieb erscheine. Die Rechisbeschwerde weist darauf
hin, dass die Klage zunéichst bei dem Prozefigericht anhén-
gig gemacht worden sei, -was dafiir spreche, dass auch der
Verpéichter nicht die landwirtschaftliche, sondern die ge-
werbliche Nutzung als den eigentlichen Zweck des Vertrages
betrachtet hate. Sie folgert darsus, dess die Verfahrens-
ordnung flir Landwirtschaftssachen hier keine Anwendung fin-
den kvnne und die Landwirtschaftsgerichte daher sachlich
nicht zusténdig seien. Sie riigt die Abgabe der Sache sei-
tens des ProzeBgerichts an das Landwirtschaftsgericht,
weil kein Verweisungsantrag gestellt worden und kein Ver-
weisungsbeschluss ergangen sei, eine formlose Abgabe aber
unguléssig erscheine, und meint, selbst im Falle einer bin-
denden Verweisung habe jedenfalis gepriift werden miissen,
nach welchen Rechtsvorschriften die Aufkiindigung des Pacht-
vertrages zu beurteilen sei. Die Rechtsbeschwerde ist der
Ansicht, dass die Vorinstangen von Amts wegen hétten prii-
fen vnd ermitteln miissen, ob es sich wirklich um einen
Landpachtvertrag handle, zumal da der Wortlaut des Vertra-
ges und die bei der Ortsbesichtigung getroffenen Feststel-
lungen diese FPrage sehr nahegelegt hdtten und sich durch
Ermittlung der Umsitze der Gastwirtschaft und der Landwirt-
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schéft leicht habe erkennen lassen, dass der Gastwirtschafts-
betrieb die Landwirtschaft .erheblich iliberwiege und daher von
einem Lendpachtvertrag keine Rede sein ktnne. Die Rechtsbe-
schwerde steht auf dem Standpunkt, dass das Geschéftsraummie-
tengesetz zur Anwendung zu kommen habe und die Vorinstanzen
daher den Streit auf Grund eines falschen Gesetzes beurteilt
hétten, obwohl die von ihr jetzt vertretene Rechtsauffassung
bereits im ersten Rechiszuge unter Beweisantritt vorgebracht
worden sei. Sie riigt, dass das Beschwerdegericht danach nicht
den gessmten Inhalt der Verhandlung berlicksichtigt habe.

Weiter wirft die Rechtsbeschwerde dem Oberlandesge-
richt vor, bei seiner Entscheidung von einem unrichtigen Tat-
bestand ausgegangen zu sein, indem es angenommen habe, der
Péchter sei auch mit der Barpacht mehr als gwei Monate im
Verzuge gewesen; denn das widerspreche dem Vorbringen des
Pédchters und auch der Darstellung des Verpdchters. Die Rechts-
beschwerde hdélt danach die Voraussetzungen des § 554 BGB fiir
eine fristlose Kiindigung nicht fiir gegeben, da die Verpflich-
tung zur Zahlung der Hypothekengzinsen nicht einen Teil des
Pachtzinses darstelle und infolgedessen die Tatsache, dass
der Pichter im Zeitpunkt der Kiindigung mit den Hypotheken-
zinsen im Rfickstand gewesen sei, die Anwendung dieser Vor-
gschrift nicht rechtfertigen kénne.

Die Rechtsbeschwerde meint, bei der Beantwortung der
‘Prage, ob die durch den Hypothekenzinsriickstand hervorgeru-
fene Anordnung der Zwangsverwaltung des Grundsiiicks.einen
wichtigen Grund zur fristlosen Kindigung abgegeben habe,
miisse beriicksichtigt werden, dass sich der PHchter bemiiht
habe, baldmtglichst die Wiederaufhebung dieser MaSnshme zu
erreichen, indem er mit der Hypothekengldubigerin verhandelt
und durch weitere Zahlungen sie veranlasst habe, die Aufhe-
bung der Zwangs#erwaltung zu beantragen, dass es zu dieser
MaBnshme auch nur durch eine von dem Péchter nicht verschul-
dete wirtschaftliche Notlage gekommen sei. Die Rechtsbe-
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schwerde bemiéngelt, dass das Beschwerdegericht das Ergébnis
seiner Verhandlungen mit der Sp@R nicht abgewartet ha-
be und infolgedessen nicht alle Umsténde bericksichtigt ha-
be, die flir die Frage eines wichtigen Kiindigungsgrundes von
Bedeutung gewesen seien. Sie meint, die Jwangsverwaltung
ktnne als eine nur voriibergehend getroffene MaBnahme die
fristlose Kindigung nicht rechtfertigen, und will in Be-
tracht gezogen wissen, dass der Péchter die Wiederersffnung
der Gasiwirtschaft iiberhaupt erst ermdglicht und den ganzen
Betrieb in Ordnung gebracht habe.

Schliesslich h#lt die Rechtsbeschwerde auch den Vor-
wurf, der Phchter habe das von der KGN 2ufgenom-
mene Hypothekenkapital nicht flir Instandsetzungsarbeiten,
sondern fiir eigene Kreditzwecke verbraucht, fiir ungerecht-
fertigt, da der Verpdchter dariiber unterrichtet gewesen sei,
dass der Pachter nicht das gesamte Hypothekenkapital in dem
Grundstiick investiert habe, weil er iliber die an dem Hause
vorgenommenen Reparaturen aus eigener Anschauung im Bilde
gewesen sel und deren Ausmal richt hewmdngzlt hebes, so dass
der Pédchter sein Binversténdnis mit den getroffenen MaBnah-~
men habe annehmen konnen. .

III.

Es handelt sich im vorliegenden Palle um eine Pacht-
rechtsstreitigkeit. PFir derartige Streitigkeiten waren nach
§ 1 Buchst £ LVO, soweit ihnen Lendpachtvertriige im Sinne
des § 1 Abs 2 bis 4 RPO zugrunde lagen, die Lendwirtschafts—
gerichte ausschliesslich zusténdig (§§ 3 Abs 1 Satz 1, 2

LVO). Diese Zusté#ndigkeit ist mit dem Inkrafttreten des Ge- "

setzes iiber das gerichtliche Verfahren in Landwirtschafts-
sachen vom 21. dJuli 1953 - LVG - am 1. Oktober 1953 entfal-
len; soweit nicht § 13 LVG Ausnahmen zugelassen hat, Be-
reits anhdingige Verfahren sind jedoch gemidss § 56 LVG nach
den bisher geltenden Vorschriften zu Ende zu fiihren. Die
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naoh Einlegung der Rechtsbeschwerde eingetretene Gesetzes-
&nderung hindert danach eine Entscheidung iiber dieses Rechts-
mittel nicht.

Den Riigen der Rechtsbeschwerde war der Erfolg zu ver-
sagen.

1.) Zu Unrecht zieht die Rechtsbeschwerde die Befugnis
der Landwirtschaftsgerichte zur Entscheidung in dieser Sa-
che in Zweifel. E8 kann zunichst einmal dahingestellt blei-
ben, ob es sich bei dem strittigen Vertrage um einen Land-
pachtvertrag im Sinne des § 1 Abs 2 — 4 RPO handelt. Selbst

wenn das nicht der Pall sein sollte, wiirden die Landwirt-

schaftsgerichte mit Recht in dieser Sache erkannt haben.
Die Rechtsbeschwerde irrt mit der Annahme, das Progzefigericht
habe die Sache formlos an das Landwirtschafisgericht abgege-

ben. Nachdem eine Ortsbesichtigung stattgefunden und das Pro-

zefligericht Bedenken hinsichtlich seiner Zustdndigkeit bekom-
men hatte, ist es in dem zur Verklindung einer Entscheidung
bestimmten Termin vom 9. April 1953 noch einmal in die miind-
liche Verhandlung eingetreten. In ihr hat der Kléger auf den
Hinweis des Gerichts, dass das Landwirtschaftsgericht als '
zustéindig erachtet werde, hilfsweise ausdriicklich die Ver-
weisung der Sache an das Landwirtschaftsgericht beantragt.
Das ProzeBigericht hat daraufhin in Anwesenheit der Parteien
den Beschluss verkiindet, dass der Rechtsstreit an das Land-
wirtschaftsgericht verwiesen werde. Das ProzeBgericht ist
also nach den Vorschriften des § 276 ZP0O verfahren. Es hat
dabei in seinem Beschluss allerdings nicht ausdricklich ge-
sagt, dass die Verweisung wegen sachlicher Unzustiéndigkeit
des Prozefligerichts ausgesprochen werde: Das ist indessen
rechtlich ohne Bedeutung; denn der Wiedereintritt in die
miindliche Verhandlung und der Hinweis des ProzeBgerichts
auf die Zugténdigkeit des Landwirtschaftsgerichts zeigen
deutlich, dass der Rechtsstreit wegen sachlicher Ungustén-

s £,

.
s
.
. . , .. PR R ,
e 4 s tat o ) PIRSI. 2
2o PR AGRCIE TNV 1 YT N D Ft:'?"‘_-m.'ﬁw:w-rm,_an:-—*gm-. e
TR - Tharce o

Lo X3

b

‘y

390 0
P
o‘,‘a Ve

. . L4
L IR

:
Ty T
-t -

(SRR

v - - -
- T - -

-ty 3 o wopay b
s tatR s,

o Gt yat =
el

- o .



4 R AR O W4 I o AT, M " S Yot -+ T
. .

3 wewy W anmm we
P ae

- 11 -~

digkeit an das Landwirtschaftsgericht verwiesen worden ist.
Es geniligte auch, dass in dem Verweisungsbeschluss lediglich
gesagt worden ist, der Rechtsstreit werde an das Landwirt-
schaftsgericht verwiesen, ohne dass dieses n#her bezeichnet
wurde; denn es konnte nach Lage der Sache nicht zweifelhaft
sein, dass das Landwirtschaftsgericht des Amtsgerichts Rein.
feld gemeint war, bei dem das Verfahren dann auch fortge-
fiihrt worden ist. Es hat also keine formlose Abgabe der Sa-
che an das Landwirtschaftsgericht stattgefunden, vielmehr
ist das Prozefgericht nach den Vorschriften des § 276 ZPO
verfahren. Anfénglich ist streitig gewesen, ob eine Verwei-
sung von dem ProzeBgericht an das Landwirtschaftsgericht zu-
léassig sei. Diese Frage wird Jjetzt allgemein bejaht, da die
Landwirtschaftsgerichte der Britischen Zone keine Sonderge-
richte, sondern Abteilungen der ordentlichen Gerichte sind
(vgl Urteil des erkennenden Senats vom 15. Mai 1953 V ZR
111/52, Rechtdlandw:1953%, 225 = MIR 1953, 544 mit Anm von
Rotelmann). Der Verweisung stand auch nicht entgegen, dass
der diesbeziigliche Antrag nur hilfsweise gestellt worden
Ist; denn durch die Stellung des Verwsisungsantrages hat
der Antragsteller dem Gericht die Moglichkeit an die Hand
gegeben, die Sache an das als zusténdig erachtete Gericht
abzugeben, falls es seine Zusténdigkeit fiir nicht gegeben
erachten sollte. War die Verweisung danach zuléssig, 8o’
band sie nach § 276 ZP0 das Landwirtschaftsgericht, da die-
se Vorschrift nach § 3 Abs 5 IVO in dem Verfahren in Land-
wirtschaftssachen entsprechend angzuwenden war. Das Land-
wirtschaftsgericht war danach gehalten, in dieser Sache

zu entscheiden, selbst wenn es seine sachliche Zustiéindig-
keit verneint haben sollte. Pir das weitere Verfahren wa-
ren dann gber aivich die Vorschriften der Verfahrensordnung
fiir Landwirtschaftssachen mafSgebend. Die Riige der Rechts-
beschwerde, das Landwiritschaftsgericht sei in dieser Sache
zur Entscheidung nicht berufen gewesen und h#tte nicht nach
der Verfahrensordnung flir Landwirtschaftssachen verfahren
diirfen, ist danach unbegrilindet.
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2.) Die Ansicht der Rechtsbeschwerde, auch bei einer bin-
denden Verweisung habe das Landwirtschaftsgericht priifen
miissen; nach welchen Rechtsvorschriften die Aufkiindigung des
Vertrages zu beurteilen sei, ist an sich richtig; denn aus
der bindenden Verweisung an das Landwirtschaftsgericht folg-
te noch nichts iliber das anzuwendende materielle Recht. Das
Beschwerdegericht hat seine Entscheidung auf § 554 BGB und
darauf gestiitzt, dass der Pédchter durch sein Verhalten, ins-
besondere durch die teilweise Verwertung der Hypothek von
3.000,-- DM im eigenen Interesse, das bei einer solchen Pach-
tung wesentliche Vertrauensverhéltnis zwischen den Vertrags-
parteien untergraben habe. Es hat danach die fristlose Kiin-
digung auf Grund solcher Vorgiinge filir gerechtfertigt gehal-
ten, die nicht lediglich bei Landpachtvertrﬁgén, sondern
ganz allgemein bei Pachtvertriigen eine fristlose kﬁndigung
des Vertragsverhiéltnisses zulassen. Das gilt allerdings hin-
sichtlich der empfindlichen Beeintrédchtigung des Vertravens-
verhdltnisses nur insoweit, als der betreffende Pachtvertrag
ein solches Verhadaltnis der Vertragsparteien zueinander vor-
aucsetsl {vgl dic BDesehlisse des erkennenden Senats vom 8.
April 1952, V BLw 59/51 und V BLw 60/51). Das Beschwerdege-
richt hat hier ohne Rechtsirrtum angenommen, dass der strit-
tige Vertrag, nach dem der Verpidchter das ganze Anwesen dem
Pédchter fiir die Daver von 10 Jahren iiberantwortet und dieser

9

- weitgehend fiir den Unterhalt des Verpidchters zu sorgen hat,

also zahlreiche stdndige Beriihrungspunkte vorhanden sind und
auch ein verstdndnisvolles Zusammenwirken schon wegen der
vorzunehmenden Instandsetzungen nétig ist, ein gutes Einver-
nehmen der Veriragsparteien erfordere. Das wiirde ebenso der
Pall sein, wenn, wie der Péchter behauptet, der Gastwirt-
schaftsbetrieb fiberwiegen und die Landwirtschaft lediglich
einen Nebenbetrieb darstellen sollte. Auch in diesem Falle
wiirde die ZulHssigkeit der fristlosen Kiindigung unter den-
selben Gesichtspunkten zu priifen sein, unter denen das Be-
schwerdegericht sie gepriift hat. Es ist daher nicht von
entscheidender Bedeutung, ob, wie das Amtsgericht und das
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Oberlandesgericht offensichtlich angenommen haben, ein Land-
pachtvertrag vorliegt oder ob die Vertragsparteien die Pacht
der Gastwirtschaft als den Hauptgegenstand des Vertrages an-
gesehen haben; wie der Pidchter behauptet. Dieser hat aller-
dings schon im ersten Rechtszuge die Auffassung vertreten,
es handle sich vm eine Unternehmenspacht und der Streitfall
sei deshalb nach dem Geschdftsraummietengesetz vom 25. Juni
1952 zu beurteilen, nach dessen § 8 er den Widerruf der Kiin-
digung verlangen kitnne. Die Annahme der Rechtsbeschwerde,
das Oberlandesgericht hidtte sich deshalb mit der Rechtsnatur
des strittigen Vertrages auseinandersetgen und gegebenenfalls
entsprechende Brmittlungen anstellen miissen, ist letzten En-
des nicht zutreffend. Der Pdchter bezieht sich auf § 21 Abs
2 GRMG, nach welchem in den Fillen, in denen ein Geschéfts-
betrieb oder ein Unternehmen und die zu diesem gehdrenden
Réume oder Grundstiicke den Gegenstand eines einheitlichen
Pachtverhiltnisses bilden, ein Anspruch auf Widerruf der
Kiindigung dann gegeben ist, wenn der Nutgzungswert der R&éume
oder Grundstiicke den Nutzungswert der soﬁst iitberlassenen Sa-
chen urd Rechie erheblich iibersteigt. Dass ein solcher Fall
hier gegeben sei, hat der Pédchter behauptet und unter Beweis
gestellt. Die Riige der Rechtsbeschwerde; dass das Oberlandes-
gericht hierauf iiberhaupt nicht eingegangen sei, ist an sich
- gwar berechtigt, vermag aber nicht zu einer anderen'reghtli—
" chen Beurteilung des Falles gu fihren. Nach § 8 GRMG kann
s der Mieter ailerdings den Widerruf der Kindigung verlangen,
wenn die K'indigung eines Mietverh&litnisses Uber Geschéfts-
riume oder gewerblich genutzte unbebaute Grundstilcke, das
vor. dem 1. Dezember 1951 begriindet ist, erhebliche wirt-
gchaftliche Nachteile fiir den Mieter mit sich bringt. Diese
Vorschrift gilt ebenso wie die §§ 9 bis 20 GRMG - mit Aus-
nahme des § 16 Abs 2 - entsprechend fiir Pachtverhdltnisse
. fiber Geschiftsriume oder gewerblich genutzte unbebaute
Grundstiicke, die vor dem 1. Dezember 1951 begriindet worden
sind (§ 21 Abs 1 GRMG) und greift auch in den Féllen des
§ 21 Abs 2 GRMG Platgz, soweit nach ihm ein Anspruch auf
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Widerruf der Kiindigung besteht. Geht man mit dem PH#chter
einmal davon aus, dass im vorliegenden Palle der Nutzungs-
wert der Riume und des mitiibertragenen Pachtlandes den Nut-
zungswert der sonst liberlassenen Sachen und Rechte erheblich
ibersteigt, so ist ein Anspruch auf Widerruf der Kiindigung
doch nicht ohne weiteres gegeben. Nach § 8 Abs 1 GRMG kann
nédmlich der Mieter den Widerruf der Kiindigung nicht verlan-
gen, wenn dem Vermieter die Forisetzung des Mietverhdltnis-
ses nicht zugemutet werden kann. Nach § 9 Abs 1 Nr 1 GRMG
ist das u.a. und insbesondere dann der Fall, wenn ein Grund
vorliegt, aus dem der Vermieter zur Kiindigung ohne Einhal-
tung einer Kindigungsfrist berechtigt ist. Wie unten noch
darzulegen sein wird, hat das Beschwerdegericht ohne Rechts-
irrtum die Berechtigung des Verpiichters zur frigtlosen Kiin-
digung des Pachtverhdltnisses bejaht. Das hétte aber nach
dem Gesagten, wenn das Beschwerdegericht den Streitfall
auch auf Grund des Geschéftsraummietengesetzes gepriift hat-
te, zu einer Verneinung des von dem Pachter erhobenen An-
spruchs auf Wiederruf der Kiindigung filhren miissen; denn das
Gesetz schreibt im § 9 Abs 1 GRMG zwingend vor, dass die Zu-
mutbarkeit der PFortsetzung des Mietverh#dltnisses u.a.. dann
zu verneinen ist, wenn die Voraussetzungen der Nr 1 gegeben
sind (vgl Kiefersauer, Geschiftsraummiete, § 9 Anm 41). Das
Beschwerdegericht hdtte also, da es einen Grund zur frist-
losen Kiindigung annahm, bei einer Priifung der Sache auf
Grund der Vorschriften des Geschidftsraummietengesetzes zu
dem Ergebnis gelangen miissen, dass der Pidchter keinen An-
spruch auf Widerruf der Kiindigung habe, er sich also auf
die Vorschriften dieses Gesetzes nicht mit Erfolg stilitzen
kénne. Es ist daher im Ergebnis ohne Bedeutung, dass das
Oberlandesgericht auf das Vorbringen des Péchters hin-
sichtlich der Anwendbarkeit des Geschédftsraummietengesei-
zes nicht eingegangen ist.

3.) Ungerechtfertigt sind auch die Rigen, mit denen
die Rechisbeschwerde die Annahme des Oberlandesgerichts
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angreift, dass der Verpéchter zur fristlosen Kiindigung des
Yachtverhéltnisses berechtigt gewesen sei. Es konnte dahin-
gestellt bleiben, ob das Beschwerdegericht zu Unrecht ange-

_.nommen hat, der Pédchter sei mit der Barpacht mehr als zwei

Monate im Riickstand gewesen. Selbst wenn das der Pall sein
sollte, wiirde sich die angefochtene Entscheidung noch nicht
als unzutreffend erweisen. Das Oberlandesgericht hat nédm-
lich das Recht des Verp#chters zur fristlosen Klindigung
nicht allein daraus hergeleitet, dass der Pﬁchter mit der
Bacpacht im Riickstand gewesen sei, sondern hat hierfiir noch
weitere Griinde angefiihrt. Es hat sich u.a. darauf gestiitzt,
dass der Pdchter mit der Entrichtung der Hypothekenzinsen
erheblich in Riickstand gekommen sei. Dass dies der Fall ge-
wesen ist und zur Anordnung der Zwangsverwaltung des Grund-
besitzes des Verpichters geflihrt hat, stellt die Rechtsbe-
schwerde nicht in Abrede. Ihrer Ansicht, die Verpflichtung
des Péchters zur Zahlung der Hypothekenzinsen stelle nicht
einen Teil des Pachtzinses dar und der Riickstand hinsicht-
lich dieser Leistungen konne daher die Anwendung des § 554
BGB nicht rechtiertiger., war aicht heizutreten. Das Beschwer-
degericht hat in rechtlich nicht zu beanstandender Veise dar-
gelegt, es habe sich guch insoweit um einen Teil des fiir die
Uberlassung des Pachtobjekts zu entrichtenden Entgelts ge-
handelt. Die Vereinbarung besziiglich der Zahlung der Hypothe-
kenzinsen ist im Zusammenhang mit der Regelung der Frage
getroffen worden, wer die auf dem Grundstiick liegenden La-
sten und Abgaben zu tragen hat. Die Hypothekenzinsen sind
dabei nur zur Klarstellung erwdhnt worden, wie sich aus dem
Wortlaut des § 5 Satz 2 des Vertrages ergibt. Das Entgelt
flir eine Pachtung besteht nun aber keineswegs nur aus der
zu zahlenden Barpacht, sondern setzt sich aus allen lLei-
stungen zusammen, die der Pédchter flir die Uberlassung des
Pachtobjekts zu bewirken hat und die aufeinander abgestimmt
zu werden pflegen. Die Verteilung der Lasten und Abgaben
ist regelméBig insbesondere fur die Hohe der Barpacht von
Bedeutung, die entsprechend bemessen werden muss, wenn

der Verpdchter die Lasten und Abgaben tragen soll. Die An-
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nahme des Beschwerdegerichts, die Verpflichtung zur Zahlung
der Hypothekenzinsen stelle einen Teil des zu entrichtenden
Pachtzinses dar, entspricht danach nicht nur dem Wortlaut

des Vertrages, sondern steht auch mit der allgemeinen ﬁbung
bei Abschluss von Pachtvertrégen in Einklang. Die Rechtsbe-
schwerde irrt danach mit ihrer Ansicht, der Hypothekenzins-

riickstand ktnne die Anwendung des § 554 BGB nicht rechtfer- ~

tigen. Ihr kann auch darin nicht beigetreten werden, dass
die in Auswirkung dieses Zahlungsrickstandes angeordnete
Zwangsverwaltung des Grundstiicks einen wichtigen Grund zur
Kiindigung nicht abgeben konne, weil dieser Riickstand durch
eine nicht verschuldete wirtschaftliche Notlage entstanden
sei und der Pédchter sich bemiiht habe, durch Verhandlﬁngen
mit der Gliubigerin und Leistung weiterer Zahlungen die Auf-
hebung der VollstreckungsmaBnahme zu erreichen. Letzteres
war eine selbstverstéindliche Pflicht des Schuldners. Im
iibrigen hat das Beschwerdegericht nicht in der Anordnung
der Zwangsverwaltung, sondern in der Nichtzahlung der Hy-
pothekenzinsen einen wichtigen Grund zur Kindigung gesehen.
Die Anordnung der Zwangsverwaltung gzeigte lediglich, zu
welchen schwerwiegenden Folgen die Nichtentrichtung der
Hypothekenzinsen fiir den Verpéchter fiihren konnte und dass
er infolgedessen mit Recht die Nichterfiillung dieser ver-
traglichen Verpflichtung als einen wichtigen Grund zur
fristlosen Kindigung des Pachtvertrages angesehen hat. Dem
Beschwerdegericht kann auch nicht gum Vorwurf gemacht wer-
den, bei seiner Entscheidung nicht alle Umsténde beriick-
sichtigt zu haben, die fiir die Prage eines wichtigen Grun-
des zur fristlosen Kindigung von Bedeutung gewesen seien;
indem es das Ergebnis der Verhandlungen des Pachters mit
der Hypothekengl#ubigerin nicht abgewartet habe. Flir das
Beschwerdegericht kam es lediglich darauf an, ob im Zeit-
punkt der fristlosen Kindigung die Voraussetzungen fiir
diese MaBnahme gegeben waren; es war daher fiir die zu ent-
scheidende Frage unerheblich, ob es dem Pédchter gelingen
werde, die einschneidenden PFolgen seines Verzuges auf ir-
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gendeine Weise wieder zu beseitigen. Das Beschwerdegericht
hat danach ohne Rechtsirrtum schon wegen des Zinsriickstands
einen wichtigen Grund zur sofortigen Kiindigung angenommen.
Trm war fermer auch darin beizutreten, dass der Pédchter das
nach dem oben Gesagten erforderliche Vertrauensverhdlinis
der Vertragsperteien zueinander schwer erschiittert hat, in-
dem er die ihm als Sicherheit zur Verfiigung gestellte Hybo-'
thek jedenfalls zu eihem Teil filr sich in Anspruch genommen
hat, ehe eine sachliche Unterlage fiir diese Inanspruchnahme
gegeben war. Dass dies geschehen ist, stellt die Rechtsbe-
schwerde nicht in Abrede. Ihre Behauptung, der Verpéchter
sei liber den Umfang der aunsgeflihrten Ingtandsetzungsarbei-
ten unterrichtet gewesen, mag zutreffen. Darauf kommt es in-
dessen nicht an; entscheidend ist allein, dass der Péchter
einen Teil der Hypothek ohne Zusammenhang mit der Pachtung
fiir eigene Zwecke ausgenutzt hat. Dass der Verpichter dies
gewuBt und gebilligt habe, behauptet die Rechtsbeschwerde
selbst nicht. Thr Vorbringen vermag daher den Standpunkt
des Beschwerdegerichts nicht zu erschiittern, dass auch das
Verhaliten des Péchlers hinsichtlich der fiir ihn bestellten
Hypothek dem Verpéchter einen wichtigen Grund zur Kiindigung
gegeben habe.

Nach alledem war die Rechtsbeschwerde als unbegriin-
det zurlickzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 59 Lve, § 10
LVR, §§ 42, 43, 50 IVO. Zu einer Anordnung iber die Erstat-
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