BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
V ZR 240/02 Verklndet am:
9. Mai 2003
Wilms,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle
in dem Rechtsstreit



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die mundliche Verhandlung
vom 9. Mai 2003 durch den Vizeprasidenten des Bundesgerichtshofes

Dr. Wenzel und die Richter Tropf, Prof. Dr. Kruiger, Dr. Lemke und Dr. Gaier

for Recht erkannt:

Auf die Revision der Klagerin wird das Urteil des 1. Zivilsenats

des Oberlandesgerichts Stuttgart vom 21. Marz 2002 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch Ober die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Beru-

fungsgericht zurtickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 8. Méarz 1960 Gbertrug die Kla-
gerin der Beklagten ohne Gegenleistung ein Grundstick zum Zweck der Er-
weiterung und des Ausbaus des auf dem benachbarten Grundstiick bereits be-

stehenden Schlachthofs. Unter 8. a) des Vertrags heiBt es:

"Fur den Fall, daB die Erwerberin den Schlachthausbetrieb bin-
nen 50 Jahren seit VertragsschluB3 aus irgend einem Grund auf-
gibt, ohne durch behdérdliche MaBnahmen dazu genétigt zu wer-
den, hat die Stadt das Recht, entweder die kostenlose Ruckuber-
tragung des Ubereigneten Grundsticks auf sie oder, im Falle ei-
nes Erwerbs des Schlachthausareals durch Dritte, die Abfuhrung



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

des auf das Ubereignete Grundstick verhéltnismaBig entfallenden
Erldéses an die Stadt zu verlangen.”

Die Beklagte erfullte die durch EG-Richtlinien, die mit der Fleischhygie-
ne-Verordnung in der Fassung vom 19. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2120) in
nationales Recht umgesetzt wurden, geénderten Anforderungen an den Betrieb
eines Schlachthofs nicht. Deswegen untersagte das zustédndige Landratsamt
mit Verfigung vom 22. April 1997 das Inverkehrbringen des in dem Schlachthof
gewonnenen Fleisches zum menschlichen Verzehr. Das von der Beklagten
betriebene Widerspruchsverfahren war erfolglos. Anfang 1998 schloB3 sie den
Schlachthof.

Die Klagerin behauptet, die Beklagte habe den Betrieb des Schlachthofs
aus eigenem Willen aufgegeben; sie habe sich namlich entschieden gehabt,
ihn an einem anderen Ort fortzufihren. Die SchlieBung des Schlachthofs sei
aus finanziellen Grunden erfolgt. Die Beklagte sei dazu nicht durch behérdliche

MaBnahmen gendtigt worden.

Das Landgericht hat der auf Rickubereignung des Grundstiicks gerich-
teten Klage stattgegeben; das Oberlandesgericht hat sie abgewiesen. Mit ihrer
Revision, deren Zuriickweisung die Beklagte beantragt, verfolgt die Klagerin

ihren Klageantrag weiter.

Entscheidungsgrinde:
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Das Berufungsgericht verneint einen Rucklbereignungsanspruch der
Klagerin, weil die Beklagte durch die Entscheidung des Landratsamts vom
22. April 1997 zur Aufgabe des Schlachthofbetriebs gendtigt worden sei. DaB
die Beklagte die Moglichkeit gehabt habe, die Betriebsaufgabe durch bauliche
Investitionen abzuwenden, fihre nicht zur Freiwilligkeit der SchlieBung des
Schlachthofs. Zwar habe die Beklagte das wirtschaftliche Risiko des Betriebs
zu tragen und deshalb im Rahmen ihrer Instandhaltungs- und Unterhaltungs-
pflicht durch Investitionen sicher zu stellen, daB behérdliche Auflagen und ge-
setzliche Anforderungen erfullt wurden. Aber die Beklagte sei nicht verpflichtet
gewesen, MaBnahmen zu treffen, die Uber das Ubernommene wirtschaftliche
Betriebsrisiko hinausgingen. Das Risiko einer Stérung des Schlachthofbetriebs
von auB3en durch behérdliche MaBnahmen, auch infolge verschérfter gesetzli-
cher Anforderungen, habe sie gerade nicht tragen sollen. Die aufgrund der
Vorschriften der Fleischhygiene-Verordnung erforderlichen Veranderungen
hatten die der Beklagten obliegenden Unterhaltungs- und Instandhaltungs-

mafnahmen Uberschritten.

Das halt der revisionsrechtlichen Nachprufung nicht stand.

1. Zutreffend nimmt das Berufungsgericht allerdings an, daB eine die
Ruckubereignungspflicht nicht auslésende Betriebsaufgabe auf MaBnahmen
jeder staatlichen Behorde beruhen kann; eine Beschrankung auf behérdliche
MaBnahmen der Klagerin 148t sich der Regelung in 8. a) des Ubereignungs-

vertrags nicht entnehmen. Ebenfalls richtig ist die weitere Annahme, daB die



behérdliche MaBnahme, die zu der Betriebsaufgabe fiithrt, auch auf der Ande-
rung der fur den Betrieb des Schlachthofs maBgeblichen Rechtslage beruhen
kann; damit scheidet eine Beschrankung auf die Falle, daB z.B. das Gelande
fur andere offentliche Zwecke benétigt wird oder daB der Schlachthof aus im-
missionsschutzrechtlichen Granden an der Stelle nicht mehr betrieben werden

darf, aus.

2. Rechtsfehlerhaft ist jedoch die weitere Auslegung der Rucklbereig-

nungsklausel durch das Berufungsgericht.

a) Rechtlich nicht zu beanstanden ist allerdings, daB das Berufungsge-
richt zunachst von dem Begriffswortlaut ausgeht (vgl. nur BGH, Urt. v. 27. Méarz
2001, VI ZR 12/00, NJW 2001, 2535 m.w.N.); auch miBt es dem Wort "Noti-
gung" fir sich genommen einen zutreffenden Sinn bei. Jedoch berucksichtigt
das Berufungsgericht die Interessenlage der Parteien bei dem Abschluf3 des
Ubereignungsvertrags (vgl. Senat, Urt. v. 1. Oktober 1999, V ZR 168/98, WM
1999, 2513, 2514; BGH, Urt. v. 3. April 2000, Il ZR 194/98, WM 2000, 1195,
1196) nicht ausreichend. Seine Auslegung begiinstigt einseitig die Beklagte.
Sie fuhrt dazu, daB diese den Betrieb des Schlachthofs aufgrund einer behdrd-
lichen Verflgung sanktionslos einstellen kann, auch wenn diese allein darauf
beruht, daB die Beklagte die geanderten Zulassungsvoraussetzungen fir den
Betrieb des Schlachthofs tatséchlich nicht mehr erflllt. Denn in diesem Fall
wird die Beklagte nicht durch die behérdliche MaBnahme, sondern durch Ren-
tabilitatserwagungen zur Aufgabe "genétigt". Geht man mit dem Berufungsge-
richt - richtigerweise - davon aus, daB3 das wirtschaftliche Risiko des Schlacht-
hofbetriebs der Beklagten oblag, so muBBte die Beklagte nicht nur in die ge-

woéhnlichen Instandsetzungs- und UnterhaltungsmaBnahmen investieren, son-



dern auch sicherstellen, daB3 die zwischenzeitlich verschérften Zulassungsvor-
aussetzungen erfullt wurden. DaB die Parteien dieses Risiko der Beklagten
abgenommen hétten, ergibt sich weder aus der Klausel noch aus dem Partei-
vortrag. Es auf die Klagerin zu verlagern, wéare nur dann interessengerecht,
wenn der durch die Fleischhygiene-Verordnung notwendig gewordene Investi-
tionsbedarf einen Umfang erreicht, der eine Fortfihrung des Betriebs wéhrend
der Restlaufzeit der Ruckibertragungsverpflichtung objektiv unzumutbar sein
laBt.

b) Die Auslegung des Berufungsgerichts hat deshalb keinen Bestand.
Da weitere Feststellungen nicht erforderlich und nicht zu erwarten sind, ist das
Revisionsgericht zu eigener Auslegung befugt (Senat, Urt. v. 1. Oktober 1999,
aa0; BGH, Urt. v. 3. April 2000, aa0).

Nach 8. a) des Ubereignungsverirags ist die Beklagte zur Aufgabe des
Schlachthofbetriebs ohne Verpflichtung zur Ricklbereignung des Grundsticks
berechtigt, wenn flr sie die Weiterfihrung aufgrund behérdlicher MaBnahmen
unzumutbar wird. Das ist z.B. der Fall, wenn die Anderung der Gesetzeslage
dazu fohrt, daB zur Aufrechterhaltung des Betriebs Investitionen erforderlich
werden, die wirtschaftlich nicht mehr vertretbar sind. Daflr reicht die bloBe Ein-
schrankung des Betriebsergebnisses mit der Folge einer Minderung des Ge-
winns allerdings nicht aus. Vielmehr muB3 die Grenze zur Unrentabilitat Uber-
schritten werden, d.h. die Investitionen mussen sich nicht mehr amortisieren

darfen.

3. Nach alledem ist das Berufungsurteil aufzuheben. Da das Berufungs-

gericht keine Feststellungen dazu getroffen hat, welchen finanziellen Aufwand



die Anpassung des Schlachthofbetriebs an die Erfordernisse der Fleischhygie-
ne-Verordnung erforderte und ob sich dieser Aufwand rentierte, ist die Sache
an das Berufungsgericht zurlickzuverweisen. Es wird anhand einer auf die
Restlaufzeit der RucklUbereignungsverpflichtung bezogenen Wirtschaftlich-
keitsberechnung prifen miissen, ob die Weiterfihrung des Schlachthofbetriebs
far die Beklagte unter den geanderten rechtlichen Voraussetzungen unzumut-

bar war.

Wenzel Tropf Krlager

Lemke Gaier



