Nachschlageverk: Ja
BGHZ: Ja
BGHR: : ja

GG Art. 14 Ceop GrdstVe § 9

a) Wird durch die rechtswidrige Versagung einer Genehmigung
nach dem Grundsticksverkehrsgesetz die Veraulerung eines
Grundsticks verhindert oder wverzogert, so kann dies einen
Fntschadigungsanspruch des betroffenen Grundstiickseigentii-
mers aus enteignungsgleichem Eingriff begrinden (Fortfithrung
der Grundsatz des Senatsurteils vom 23. Januar 1997

£

- IIT ZR 234/95, ir BGHZ vorgesehen = NJW 1997, 1229).
b) Zur Berechnung des Entschadigungsanspruchs.

PGH, Urteil vom 3. Juli 1997 - III ZR 205/96 - OLG Karlsruhe
' LG Freiburg
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Der IIL. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs

die mindiiche Verhandlung vom 3. Juli 1997 durc
Versitzenden Richter Dr. Rinne und die Richter

Streck, Schlick und Dorr

fiur Recht erkannt:

Auf die Revisicn des Kliagers wird das Ur-
teil des Oberlandesgerichts Karlsruhe
- 13. Zivilsenat in Freiburg - vom 3. Julil

1996 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iber die Kosten des
Revisionsrechtszuges, an das Berufungsge-

richt zurlickverwiesen.
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Tatbestand

Der Klager war gemeinsam mit seiner Ehefrau Eigentiimer
eines seit dem Jahre 1954 mit einer Gaststatte bebauten
Grundstiicks auf der 1Insel R. Im Alleineigentum der Ehefrau
standen drei weitere, angrenzende Flurstiicke, die die Verbin-
dung zwischen dem Gaststittengrundstiick und dem Bodensee dar-
stellten, tm Grundbuch als Weinberg/Ackerland und Vorland
ausgewliesen waren, jedoch selt dem Bau der Gaststidtte als Er-
£

holungsfliche fUr deren Besucher sowie als Seezugang benutzt

wurden .,

Mit notariellem Vertrag vom 9. Juli 1990 verkauften der
Klager und seine Fhefrau die vier Grundstiicke fir 2,25 Mio.
DM an eine Firma M. CGmbH. Das seinerzeit zustandige Landwirt-
gchaftsamt 2. genehmigite mit Bescheid wvom 27. August 1990 le-
diglich die Verduferung des Hof- und Gaststattengrundstiicks:
hinsichtlich der drei Seegrundstiicke lehnte es die Genehmi-
gung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 i.V.m. BAbs. 2 des
Grundstlicksverkehrsgesetzes (GrdstVG) ab. Gegen diese Ableh-
nung stellte die Ehefrau des Kligers Antrag auf gerichtliche
Entscheidung: diesem 2Antrag gab das Amtsgericht - Land-
wirtschaftsgericht - Konstanz durch rechtskraftig gewordenen
Beschlul vem 26. Juli 1991 statt und erteilte die Genehmi-

gung.

Der Kaufvertrag mit der Firma M. wurde nicht durchge-
fohrt. Am 17. Juni 1993 verkauften der Kladger und seine Ehe-
frau den Grundbesitz anderweitig fir 2,20 Mio. DM; dieser
Verkauf wurde durch dzz nunmehr zustdndige Landwirtschaftsamt

5. genehmigt.



Der Klager, der sich etwaige Anspriiche seiner Ehefrau
hat abtreten lassen, nimmt nunmehr das beklagte Land (im fol-
genden: den Beklagten) wegen der urspriinglichen Teilversagung
der Genehmigung auf Schadensersatz wegen Amtspflichtverlet-
zung in Anspruch. Er tragt vor, die Durchfithrung des friiheren
Kaufvertrages mit der Firma M. seil daran gescheitert, daB
diese zu dem Zeitpunkt, als das Landwirtschaftsgericht die
Genehmigung erteilt habe, dazu wirtschaftlich nicht mehr in
der Lage gewesen sei. Wiare im August 1990 eine ordnungsgemiaBe
Entscheidung des Landwirtschaftsamtes ergangen, hatte der
Kaufvertrag durchgefithrt werden konnen. In dem Zeitraum vom
1. September 1990 bis zur Rechtskraft des Beschlusses des
Landwirtschaftsgerichtes sei ihm, dem Klager, ein Zinsschaden
in Héhe von 241.222,05 DM entstanden, weill er seine auf den
Grundstiicken dinglich abgesicherten Verbindlichkeiten nicht
habe durch den Kaufpreis tilgen konnen. Diesen Betrag nebst

Zinsen verlangt der Klager von dem Beklagten ersetzt.

Der Beklagte hat das Vorliegen einer schuldhaften
Pflichtverletzung sowie deren Ursiachlichkeit fiir das Schei-

tern des ersten Kaufvertrages bestritten.

Die Vorinstanzen haben die Klage abgewiesen. Mit der Re-

vision verfolgt der Klzger seine Forderung weiter,

=3 -
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Entscheidungsgrinde

Die Revision fihrt zur Aufhebung des angefocntenen Ur-
teils und zur Zuriickverwelsung der Sache an das Berufungsge-

richt.



Allerdings hadlt die Abweisung des Amtshaftungsanspruchs
(§ 839 BGB 1i.V.m. Art. 34 GG) den Angriffen der Revision

t

stand.

1. Aufgrund der rechtskraftigen Entscheidung des Landwirt-
schaftsgerichts Konstanz steht zwar aubh im Rahmen des vor-
liegenden Zmtshaftungsprozesses fest, daB die seinerzeitige
Teilversagung der Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsge-
setz objektlv rechtswidrig gewesen 1ist. Das Berufungsgericht
hat indessen zutreffend darauf hingewiesen, daB dies nur den
objektiven Tatkestand einer Amtspflichtverletzung betreffen
kann, wdhrend die Frage, ob die seinerzeit handelnden Amts-
trager das beklagten Landes ein Verschulden trifft, durch je-
ne Entscheidung nicht prédjudiziert wird. Die Auffassung bei-
der Vorinstanzen, dafB es an diesem Verschuldenserfordernis

fehlt, ist revisionsrechtlich nicht zu beanstanden.

2. Nach standiger Rechtsprechung des Senats hat bei der Ge-
setzesauslegung und Rechtsanwendung Jjeder Inhaber eines &f-
fentlichen Amtes die Gesetzes~ und Rechtslage unter Zuhilfe-
nahme der ihm 2zu Gebote stehenden Hilfsmittel sorgfaltig und
gewissenhaft zu prifen und danach aufgrund verniinftiger Uber-
legungen sich eine Rechtsmeinung zu bilden. Nicht jeder ob-
jektive Recntsirrtum begriindet einen Schuldvorwurf. Wenn die
nach sorgfaltiger Priifung gewonnene Rechtsansicht des Amts-
tradgers als rechtlich vertretbar angesehen werden kann, dann
kann auvs der Mifbilligung dieser Rechtsauffassung durch die

Gerichte ein Schuldveorwarf nicht hergeleitet werden (vgl.
= p



z.B. die in BGHR BGB § 839 Abs. 1 Satz 1 Verschulden 18 und

22 abgedruckten Senatsentscheidungen m.w.N.).

3. Im vorliegenden Fall kam fir die ablehnende Entscheidung
des Landwirtschaftsamtes in erster Linie der Versagungsgrund
des § 9 BAbs. 1 Nr. 1 1.V.m. Abs. 2 GrdstVG in Betracht. Die
Revigion stellt selbst nicht mehr in Abrede, dal fir die be-
troffenen Grundsticke das Genehmigungserfordernis bestand.
Die Behotrde hatte daher zu priifen, ob die Verduberung eine
ungesunde Vertellung von Grund und Boden bedeutet hatte. Dies
ist nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, die das
Berufungsgericht zutreffend wiedergibt, der Fall, wenn land-
wirtschaftlich genutzter Boden an elnen Nichtlandwirt verdu-
Bert wird, ein Landwirt diese Fléchen dringend zur Aufstok-
kung seines Betriebes bendtigt und zum FErwerb bereit und in
der Lage ist (BGH, Beschlub vom 13. Dezember 1991 - BLw 8/91
= NJW 1992, 1457; BGHZ 94, 292, 295, Jjeweils m.w.N.). Die
Auffassung des Landwirtschaftsamtes, diese Voraussetzungen
selen hier erfiillt, war zumindest wvertretbar. Das Landwirt-
schaftsamt durfte insbesondere annehmen, dal die Grundstiicke
von Landwirten zur Aufstockung von deren Betrieben dringend
benttigt wurden. Dies ergab sich nach den damals zur Verfi-
gung stehenden Erkenntnisquellen bereits zwanglos daraus, dal

gsich vier landwirtschaftliche Kaufintaressenten

gefunden hat-
ten und die Fl&8chen zumindest dem Betrieb eines dieser Inter-
essenten in einer Weise raumlich zugeordnet waren, daBk sie
sich zur Arrondierund anboten. Unerheblich ist der in der
mindlichen Revisionsverhandlung wiederholte Hinweis des Kli-
gers, dieser Nachbar sei in erster Linie an dem Erwerb des
Seezugangs mit Bootssteg interessiert gewesen. Das Berufungs-
gericht hat den in diesem Zusammenhang als iibergangen geriig-

ten Beweisantritt mit Recht unberiicksichtigt gelassen, da



nicht vorgetragen war, dab dieses Erwerbsmotiv im Genehmi-
gungsverfahren vor dem Landwirtschaftsamt offengelegt worden
oder sonst erkennbar zutage getreten war. Weitere Ermittlun-
gen zu der Frage, ob das Erwerbsbediirfnis "dringend" gewesen
war, brauchten nicht angestellt zu werden, zumal dieses Merk-
mal in der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs bislang noch
nicht naher konkretisiert worden 1st. Ebensowenig 13Bt es
Rechtsfehler erkennen, da® das Berufungsgericht weiter davon
ausgegangen 1st, das Landwirtschaftsamt habe ohne Verschulden
annehmen konnen, dal die interessierten Landwirte zum Erwerb
der Grundstiicke auch in der Lage gewesen seien. Die Vorin-
stanzen verkennen nicht, daf der interessierte Landwirt
grundsatzlich berelt sein muB, den zwischen den Vertragspar-
teien verelnbarten Preis zu zahlen. Der im landwirtschaftli-
chen Genehmigungsverfahren genannte Betrag von 149.100 DM als
Teilkaufprels fur die landwirtschaftlichen Grundstiicke stell-
te indes eine rein fiktive Grofle dar, da die Parteien fir die

gd.h, einschlielllich des Gaststat-

gesamte verkaufte
tengrundsticks, einsn Pauschalpreis vereinbart hatten. Des-
halb war es aus demaliger Sicht, insbesondere unter Beriick-
sichtigung dieser fehlenden Prelisangabe 1im Vertrag und der
Engaben im Grundbuch, Jjedenfalls nicht unvertretbar, wenn die
Landwirtschaftsbehdrde bel der FErmittlung des Kaufpreises,
den die dinteressierten Landwirte aufzuwenden hatten, vom
"innerlandwirtschaftlichen Preis" ausgegangen war und diesen
Preis ohne RlUcksicht darauf, daf das spadter im gerichtlichen
Verfatren eingeholte Gutachten zu einem htheren Betrag ge-

langt ist, mit 30 DM/gm angesetzt hatte.

4. In zusammenfassznder Wirdigung dieses Sachverhaltes geht
auch der weltere Vorwurf der Revision fehl, die Teilversagung

habe auf einer unzureichenden Sachverhaltsaufkldrung und ei-



ner auch sonst unsorgfaltigen Arbeitsweise des Landwirt-

schaftsamtes beruht.

IT.

Gleichwohl kann das Berufungsurteil im Ergebnis nicht
bhestehenbleiben. In Betracht kommt namlich ein neben dem
Amtshaftungsanspruch stehender und mit 1ihm konkurrierender
(verschuldensunabhangiger) Ent radlgunqsanspruch des KlAgers

wegen enteignungsgleichen Eingriff

1. In der Rechtsprechung des Senats 1st anerkannt, daBl zwi-
schen dem Amtshaftungsanspruch und dem Entschiddigungsanspruch
aus enteignungsgleichem Eingriff Anspruchskonkurrenz bestehen
kann. Unerheblich ist, daB der Klager die Klage nicht aus-
dricklich auf enteignungsgleichen Ringriff gestiitzt hat. Ent-
scheidend ist vielmshr, ob sich auf der CGrundlage des vorge-
tragenen Sachverhalits die begehrte Rechtsfolge auch aus ent-
eignungsgleichem Eingriff herleiten 1808%t; ist dies der Fall,
so gind die Gerichte berechtight und verpflichtet, den Prozefl-
stoff auch unter diesem rechtlichen Gesichtspunkt zu wirdi-
gen. Dies ist eine materiell-rechtliche Frage; sie kann daher

vom Revisionsgericht auch ohne eine diesbeziigliche Revision

rige geprift werden (Senatsurtell vom 11, Juni 1992
- III ZR 210/90 = BGHR GG vor Art. 1l/enteignungsgleicher Ein-

griff Bausperre 6 = NVwZ 1992, 1119). Soweit die Klage auf
abgetretene Anspriche der Lhefrau des KlAgers gestitzt ist,
bestehen keine Bed@nkén dagegen, diliese Bbtretung dahin auszu-
legen, dafi sie auch etwaige Anspriiche aus enteignungsgleichem

Eingriff mitumfalt.



2. Hinsichtlich des Eingriffstatbestandes weist der vorlie-
gende Fall Beruhrungspunkte mit demjenigen auf, der dem Se-
natsurteil vom 23. Januar 1997 (ITT ZR 234/95, fir BGHZ vor-
gesehen = NJW 1997, 1229) zugrunde gelegen hatte: Dort ging
es um die rechtswidrige Versagung einer Teilungsgenehmigung
nach §§ 19, 20 BauGB. Der Senat hat entschieden, daf dann,
wenn durch eine solche rechtswidrige Versagung die Teilverau-
fferung eines Grundstiicks zu Bauzwecken verhindert oder verzo-
gert wird, dies einen Entschadigungsanspruch des betroffenen

Grundstickseigentimers aus enteignungsgleichem Eingriff be-

grinden kann. Der Senat sieht keine durchgreifenden Bedenken
dagegen, diese Grundsétze auf die hier in Rede stehende Ver-

sagung einer Genehmigung nach dem Grundsticksverkehrsgesetz
zu Ubertragen. Beide Falle liegen in dem entscheidenden Punkt

ch die Versagung der Genshmi-

{l

gleich, dall der Elgentiimer
gung in seiner durch Art., 14 GG cgeschiitzten Freiheit, sein
Grundstiick im Rahmen der Rechtsordnung nach seinen eigenen
Vorstellungen zu nutzen, in einer Weise beeintrdchtigt wurde,
die er bei Rechtswidrigkeit der Versagung nicht entschadi-
gungslos hinzunehmen braucht. Unerheblich ist, dal es im vor-
liegenden Fall nicht um eine "faktische Bausperre" oder unm
die Verhinderung einer VeraduBerung zu Bebauungszweclken geht.
Denn auch die Befugnis, das Grundstiick in Ausnutzung der Fi-
gentimerstellung ohne eine derartige Zweckbestimmung zu ver-
aubern, fallt in den geschiitzten Kernbereich des Eigentums.
zum Bestand der Rechtsmacht, die Art., 14 Bbs. 1 GG zur Siche-
rung des Instituts "Privateigentum” gewahrleistet, gehort
grundsatzlich die VerduBerungsfreiheit und Verflugungsbefugnis
des Eilgentimers. Art. 14 Abs. 1 GG dient der Handlungsfrei-
helt im Bereich der Eigentumsordnung, wozu als essentieller

Bestandteil das Recht gehbrt, das Eigentum =zu veriufbern



(Papier in Maunz/Dirig, GG, Loseblattausgabe, Stand 1994,
Art. 14 Rn. 14 m.w.N., insbesondere aus der Rechtsprechung
des BVerfG; wvgl. auch Papier/Dengler, EWiR 9/1997 S. 411
[Besprechung des Senatsurtells vom 23. Januar 1997]). Auch
ein "fihlbarer Nachteill” im Sinne der Grundsatze des Senats-
urteils vom 23. Januar 1997 14Bt sich bei der Vereitelung ei-
nes bereits konkret in Aussicht genommenen Kaufvertrages iber
das Grundstick, die zugleich die vorstehend beschriebene,
durch das Grundgesetz geschlitzte Handlungsfreiheit entschei-

dend einschrankte, nicht leugnen.

3. Der Anspruch aus enteignungsgleichem Eingriff gewdhrt
nur eine "angemessene Entschadigung”™. Der Kl3ger kann also
lediglich eine Entschddigung fiir den "Substanzverlust" ver-
langen, den er dadurch erlitten hat, daBl er in der Moglich-
keit der VerduRerung seines Grundstiicks zeitweise behindert
worden 1ist. An dilesem Grundsatz hdlt der Senat trotz der Kri-
tik fest, die Ossenbihl (JZ 19297, 559, 561) in diesem Punkte
an dem Senatsurteil wvom 23. Januar 19297 gelibt hat. Das
richterrechtliche FHaftungsinstitut des enteignungsgleichen
Eingriffe wird in der neueren Rechtsprechung des Senats aus

dem allgemeinen Aufopferungsgedanken der §§ 74, 75 EinlALR

hergeleitet (vgl. z.B. Senatsurteile BGHZ 111, 349, 352; 102,
250, 3%7,; 100, 13&, 1AE:, 90, 17, 29). Eine inhaltliche

"Umstellung" des Entschadigungsanspruchs auf vollen Schadens-
ausgleich, also einschlieflich des entgangenen Gewinns, wie
sie Ossenbihl (aa0) fir winschenswert halt, wiirde im Ergebnis
auf die Einfithrung einer vollen verschuldensunabhangigen
Staatshaftung flir rechtswidrige Eingriffe in das Eigentum
hinauslaufen und damit die Grenzen richterlicher Rechtsfort-

bildung uberschreiten.



4. Bei der Verhinderung oder Verzdgerung der VerauBerung
eines Grundstlcks zu Bauzwecken hat der Senat den Entschadi-
gungsanspruch inhaltlich an der "Bodenrente” orientiert. Fir
deren Pemessung bietet sich der Betrag an, den ein potentiel-
ler Nutzer fir die Erlaubnis zeitlicher Nutzung bezahlt haben
wiirde (Miet-, Pacht- oder Erbbauzins); sie wird sich weitge-
hend mit einer angemessenen Verzinsung des bei endgiltiger
Teilenteignung fUr die entzogene Substanz geschuldeten Kapi-
tals decken (Senatsurteile wvom 11. Juni 19922 und vom
23. Januar 1997 Jewsils aa0). Der Senat verkennt nicht, daf
es in dem hier zu beurfeilenden Fall nicht um die Verhinde-

rung oder Verzdgerung elner Bodennutzung geht und daB die

vorgenannten Grunds&tze deswegen hier nicht unmittelbar pas-
sen., Mit der rechtswidrigen Versagung der Grundstiickverkehrs-
genehmigunyg, die den Eigentiimer vorilbergehend an der VeriduBe-
rung seines Grundsticks hindert, wird ihm dessen wirtschaft-
licher Gegenwert in Gestalt des VeriduBerungserldses zeitweise
vorenthalten. Dieser Erlos tritt - eigentumsrechtlich gese-
hen - an die Stelle des Grundstiicks, jedoch der Hohe nach nur
bis zu dessen objektivem Wert. "Cenommen” wird dem Eigentiimer
damit die Mo6glichkeit der Nutzung dieses an die Stelle des
Grundstiicks tretenden Kapitals, also der Zins. Der ihm inso-
welt entstehende Nachteil wird sich in der Regel dadurch ver-
mindern, dab dem Eilgentimer die Mdglichkeit wverbleibt, das
Grundstick bis zur endgiiltigen Verauferung weiterhin zu nut-
zen, mag auch sein Interesse an der Nutzung im Hinblick auf
den beabgichtigten Verkauf geringer zu bewerten sein. Der so

ermittelte Kapitalnutzungswert wird der Hohe nach regelmadig

der - wegen der voribergehend verbliebenen Nutzungsm&glich-
Veit um einen Rbschlag verminderten - Bodenrente entsprechen.

Deshalb sieht der Senat auch hier eine "Rente" als taugliche

Bemessungsgrundlage flr die rechnerische Ermittlung des Ent-



gchadigungsanspruchs an. Durch die Zweckbestimmung, dem Fi-
gentlmer einen Ausgleich fiur die zeitweise Behinderung in der
Verduflerung seines Grundstiicks 2zu gewdhren, korrespondiert
eine in dieser Form ermittelte Entschadigung mit dem geltend
gemachten Schadensersatzanspruch, der ebenfalls auf einen
Ausgleich des Verzdgerungsschadens gerichtet war (Zinsschaden
aus verzogerter Ablésung von Grundpfandrechten). Mag die Ent-
schadigung auch der Hohe nach hinter dem Schadensersatzan-
spruch zuriickbleiben, so gewinnen doch beide Anspriiche jeden-

falls, soweit sie sich decken, auch eine innere Kongruenz.

Die Sache ist danach an das Berufungsgericht zurlickzu-
verweisen, das nunmehr die Tatbestandsvoraussetzungen und
Rechtsfolgen des enteignungsgleichen Eingriffs im einzelnen
zu priifen haben wird. Insbesondere bedarf es in diesem Zusam-
menhang der Klarung der unter den Parteien streitigen Frage,
ob tatsachlich die Méglichkeit bestanden hatte, den urspring-
lichen Kaufvertrag durchzufithren. War dieser Vertrag namlich
- entsprechend dem Sachvortrag des beklagten Landes - von
vornherein mangels wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit der

Kauferin nicht realisierbar, so ware dies ein Umstand, der



geelgnet sein konnte, einen Eingriff in das Eigentum des Kli-
gers und seiner Ehefrau bereits tatbestandsméBig zu vernei-

nen.

Rinne Wurm Streck

Schlick Dorr
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