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162/186 f.). Auch in dieser Hinsicht fehlen die vor dem Hin-
tergrund der gesundheitlichen Situation des Beschwerdefiih-
rers verfagsungsrechtlich gebotenen Verhiltnisméfigkeitser-
wigungen. Ob die aufgrund der fehlenden Einschrankung der
zu suchenden Beweismittel erfolgte Beschlagnahme der fiir die
arztlich begleitete Schmerztherapie erforderlichen Cannabis-
pflanzen dariiber hinaus das Grundrecht des Beschwerdefiih-
rers aus Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG verletzt, kann dahinstehen.

4. Die Entscheidung tiber die Authebung und Zuriickver-
weisung beruht auf § 95 Abs. 2 BVerfGG. Das Bundesverfas-
sungsgericht muss nicht simtliche angegriffenen verfassungs-
widrigen Entscheidungen aufheben, sondern kann die Sache
auch an ein Gericht hoherer Instanz zuriickverweisen, zumal
wenn dieses — wie hier - als Beschwerdegericht gemdfl § 308
Abs. 2 StPO zu eigenen Sachverhaltsfeststellungen nicht nur
berechtigt, sondern auch verpflichtet ist (vgl. BVerfG [3. Kam-
mer des Zweiten Senats], B.v, 19.07.2011 - 2 BvR 2413/10 -
EuGRZ 2011, 521/524).

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

Art. 6 DSchG; § 113 VYwGO; § 25 I. BV (Abbruch eines Baudenk-
mals; Anspruch auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis; wirtschaftli-
che Zumutbarkeit; keine Beschrankung auf sog. denkmalbedingten
Mehraufwand; Zuldssigkeit von Abschreibungen)

Amtliche Leitsatze:

1. Ob die Erhaltung eines Baudenkmals fiir den Eigentiimer
wirtschaftlich zumutbar ist, haben die Verwaltungsgerichte
bei Vorlage einer nachpriifbaren Wirtschaftlichkeitsherech-
nung durch den Eigentiimer im Rahmen des § 113 Abs. 5
Satz 1 VwGO ggf. durch Einholung eines Sachverstandigengut-
achtens aufzukléren.

2. Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsherechnung ist nicht nur
der sog. denkmalbedingte Mehraufwand, sondern der ge-
samte Instandhaltungsaufwand zu erfassen (Aufgabe von
BayVGH vom 18.10.2010 BayVBI. 2011, 308).

3. Neben der Instandhaltungspauschale ist in entsprechender

. Anwendung von § 25 Abs. 2 II. BV fiir die Wertminderung des
Gebdudes eine Abschreibung in Héhe von 1 % des Sanierungs-
aufwands zu beriicksichtigen.

BayVGH, Urteil vom 12.08.2015, 1 B 12.79
(rechtskraftig)

Zum Sachverhalt:
Die Kldger begehren die Erteilung einer denkmalschutzrechtli-
chen Erlaubnis fiir den Abbruch eines ehemaligen Bauernhauses.

Mit Bescheid vom 23. Februar 2009 lehnte das Landratsamt
die Erteilung der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis zum Ab-
bruch des Baudenkmals ab. Nach Auffassung des Landesamts fiir
Denkmalpflege handelt es sich um ein einfaches, aber fiir die Zeit
typisches Kleinbauernhaus aus dem 19. Jahrhundert. Die histori-
sche Bausubstanz und Ausstattung seien weitgehend erhalten und
in jiingerer Zeit auch nicht wesentlich verandert worden. Der gute
Gesamtzustand spreche fiir die Sanierungsfihigkeit und die Erhal-
tung des Gebdudes.

Im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht haben die Kliger
erstmals ein Gutachten vorgelegt, wonach Sanierungskosten in
Héhe von ca. 1,1 Mio. Euro anfielen, um das Gebiude in einen
denkmalgerechten Zustand zu versetzen. Insbesondere miisse zur
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Abwehr des aus dem Untergrund in das Mauerwerk driickenden
Wassers das Gebaude mit einer wasserdichten Betonwanne unter-
fangen werden. Der Sanierungsaufwand sei bei jihrlichen Miet-
einnahmen von knapp 12 000,~ Euro wirtschaftlich nicht zumut-
bar. Der Beklagte hielt den von den Kligern angesetzten Sanie-
rungsaufwand fiir deutlich iiberhoht.

Mit Urteil vom 24, November 2009 hat das Verwaltungsgericht
den Beklagten verpflichtet, iiber den Antrag der Kliger auf Ertei-
lung der Abbrucherlaubnis unter Beachtung der Rechtsauffassung
des Gerichts neu zu entscheiden, und im Ubrigen die Klage auf
Erteilung der Erlaubnis abgewiesen. Eine verlissliche Aussage da-
riiber, ob den Kligern die Erhaltung des Denkmals zumutbar sei,
lasse sich nach den vorliegenden Angaben der Beteiligten nicht
treffen. Im Rahmen der Ermessensentscheidung habe das Land-
ratsamt den Sachverhalt weiter aufzukliren.

Mit seiner vom BayVGH zugelassenen Berufung begehrt der
Beklagte die Abweisung der Klage in vollem Umfang,

Nachdem die Kldger nach der Berufungsbegriindung des Be-
klagten Anschlussberufung eingelegt hatten, hat der BayVGH
nach Durchfithrung einer miindlichen Verhandlung am 18. Sep-
tember 2012 mit Beweisbeschluss vom 28. August 2013 ein Sach-
verstindigengutachten zum Zustand des Baudenkmals, zu den er-
forderlichen Sanierungsmafinahmen und den Kosten eingeholt,
das der Sachverstidndige in der Fortsetzung der miindlichen Ver-
handlung am 24. Mirz 2015 erldutert hat. In seinem Gutachten
vom 2. Mdrz 2014, das mit Schreiben vom 6. Juni 2014 und vom
26. Januar 2015 ergdnzt worden ist, schligt der Sachverstindige
MaBnzhmen zum Schutz der Fundamente und zur Wirmedim-
mung vor, die sich auf einen Betrag von 500 000,~ Euro belaufen.
Die Errichtung einer wasserdichten Betonwanne sei nicht erfor-
derlich; vielmehr geniigten neben der Sanierung des Dachs wiir-
megedimmte Bodenplatten in den einzelnen Réumen und eine
Abdichtung der Fundamente von aufien.

Aus den Griinden:

1. 12 .. [Tatbestand]

12 Mit Einverstindnis der Beteiligten kann der Senat nach
§ 125 Abs. 1 Satz 1, § 101 Abs. 2 VwGO ohne weitere miindli-
che Verhandlung entscheiden. Die Anschlussberufung der
Kléger bleibt erfolglos, weil der Erhalt des Baudenkmals wirt-
schaftlich zumutbar ist und den Kligern daher kein Anspruch
auf Erteilung der Erlaubnis zum Abbruch des Baudenkmals
zusteht (1). Die Berufung des Beklagten hat dagegen Erfolg,
weil Gesichtspunkte, die eine erneute Ermessensentscheidung
erforderlich machen, nicht erkennbar sind (2).

id Nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 DSchG kann die Erlaubnis zur
Beseitigung eines Baudenkmals versagt werden, soweit ge-
wichtige Griinde des Denkmalschutzes fiir die unverinderte
Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. In der Recht-
sprechung des Verwaltungsgerichtshofs ist geklirt, dass ge-
wichtige Griinde des Denkmalschutzes im Sinn der genannten
Bestimmung sich in der Regel aus der die Eigenschaft als Bau-
denkmal begriindenden Bedeutung des Bauwerks (Art. 1
Abs. 2 DSchG) ergeben. Allenfalls bei villig unbedeutenden
Baudenkmilern, deren Verfall so weit fortgeschritten ist, dass
eine Sanierung von vornherein unméglich ist, mag dies anders
sein (vgl. BayVGH, Uwv. 27.09.2007 - 1 B 00.2474 - BayVBL
2008, 141). Dass dies anzunehmen wire, wird auch von den
Klagern nicht behauptet,

1. Trotz des Vorliegens gewichtiger Griinde des Denkmal-
schutzes fiir die Beibehaltung des bisherigen Zustands ist das
den Behorden nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 DSchG eingeriumte
Ermessen aus Griinden der Verhéltnisméfigkeit unter ange-
messener Beriicksichtigung der nach Art. 14 GG geschiitzten
Belange des Denkmaleigentiimers (vgl. BVerfG, Buw.
02.03.1999 -~ 1 BvL 7/91 - BVerfGE 100, 226 = BayVBI. 2000,
588) aber in der Weise reduziert, dass die Erlaubnis zum Ab-



BayVBI. Heft 1/2016

bruch zu erteilen ist, wenn die Erhaltung des Denkmals dem
Eigentiimer objektiv wirtschaftlich nicht zuzumuten ist (vgl.
BayVGH, Uv. 27.09.2007 a.a. O.). Das ist nach einhelliger Auf-
fassung der Oberverwaltungsgerichte (vgl. NdsOVG, U.w.
04.10.1984 - 6 A 11/83 - NJW 1986, 1892; VGH BW, Uw.
11.11.199% - 1 S 413/99 - BRS 62 Nr. 220; OVG RhPf, Uv.
26.05.2004 - 8 A 12009/03 - BauR 2005, 535; OVG Berlin-
Bbg, U.v. 17.09.2008 - 2 B 3.06 - NVwZ-RR 2009, 197; OVG
Saarl,, Uwv. 20.11.2008 - 2 A 269/08 - BRS 73 Nr. 206; OVG
MYV, Uv. 18.03.2009 - 3 L 503/04 - juris; OVG NW, Uw.
04.05.2009 - 10 A 699/07 - BRS 74 Nr. 216; OVG LSA, Uxw.
15.12.2011 - 2 L 152/06 — BRS 78 Nr. 206) der Fall, wenn der
Erhalt des Denkmals auf Dauer nicht aus den Ertrigen zu
finanzieren ist, das Objekt sich also wirtschaftlich nicht ,,selbst
tragt”. In einer Wirtschaftlichkeitsberechnung ist der durch
das Baudenkmal veranlasste Aufwand dem aus dem Objekt
zu erzielenden Ertrag gegeniiberzustellen. Zwar muss es der
Eigentiimer eines Baudenkmals angesichts des hohen Rangs
des Denkmalschutzes und mit Blick auf die Sozialpflichtigkeit
des Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG) grundsitzlich hinnehmen,
dass ihm eine rentablere Nutzung des Grundstiicks verwehrt
wird (vgl. BVerfG, B.v. 02.03.1999 a.a. Q.). Andererseits kann
ihm nicht zugemutet werden, dauerhaft defizitir zu wirtschaf-
ten.
it Zur Pritfung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit ist es er-
forderlich, dass der Eigentiimer die nach Méglichkeit mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmten, erforderlichen
Sanierungsmafnahmen fiir eine zeitgemifle Nutzung und den
daraus resultierenden Aufwand sowie den mit dem Objekt zu
erzielenden Ertrag in einer alle relevanten Faktoren in nach-
vollziehbarer Weise ermittelnden und bewertenden Wirt-
schaftlichkeitsberechnung darlegt, die einen prognostischen
Zeitraum von etwa 15 Jahren erfasst (vgl. OVG Berlin-Bbg,
U.v. 17.09.2008 - 2 B 3.06 - NVwZ-RR 2009, 192; OVG NW,
Uxv. 27.06.2013 - 2 A 2668/11 - juris). Die den Eigentiimer
treffende Mitwirkungs- und Darlegungspflicht (vgl. BayVGH,
U.v. 27.09.2007 - 1 B 00.2474 - BayVBL 2008, 141) entspricht
der zwischen Denkmaleigentiimer und Denkmalbehérden
nach Art. 4 und 5 DSchG bestehenden Aufgabenverteilung,
Denn regelmiflig ist nur der Eigentimer in der Lage, ein ge-
eignetes Nutzungs- und Sanierungskonzept fiir das Denkmal
zu entwickeln und auf die Informationen zuzugreifen, die eine
Bewertung der Sanierungsmafinahmen in denkmalpflegeri-
scher und. wirtschaftlicher Hinsicht erméglichen (vgl.
BVerwG, B.v. 17.11.2009 - 7 B 25.09 - NVwZ 2010, 256).
Kommt der Denkmaleigentiimer dieser Darlegungspflicht,
wenn auch moglicherweise erst im gerichtlichen Verfahren
nach, so haben die Verwaltungsgerichte die Sache spruchreif
zu machen (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGQ) und, gegebenenfalls
durch Einschaltung von Sachverstindigen, aufzukliren, ob der
Erhalt des Baundenkmals wirtschaftlich zumutbar ist, weil bei
Verneinung dieser Frage einh‘Anspruch auf Erteilung der Er-
laubnis zur Beseitigung des Denkmals besteht (vgl. BayVGH,
Uv. 27.09.2007 a.a. O.). Entgegen der Auffassung des Verwal-
tungsgerichts handelt es sich insoweit nicht um Ermessenser-
wigungen, deren Ermittlung und Bewertung den Denkmalbe-
horden bei der Entscheidung iiber die begehrte Abbrucher-
laubnis vorbehalten ist. Vielmehr unterliegt die Frage der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit im Rahmen der Verhiltnismi-
Bigkeitspriifung (vgl. BVerfG, B.v. 02.03.1999 — 1 BvL 7/91 -
BVerfGE 100, 226 = BayVBl. 2000, 588; BVerwG, B.w.
07.02.2002 - 4 B 4.02 - BRS 66 Nr. 209) der vollen gerichtli-
chen Kontrolle (vgl. OVG LSA, U.. 15.12.2011 - 2 L 152/06 -
BRS 78 Nr. 206).

L1 Bei der Ermittlung des erforderlichen Sanierungsauf-
wands ist nicht nur der sog. denkmalpflegerische Mehrauf-
wand zu erfassen, d. h. Kosten, die anfallen, weil es sich um
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ein Baudenkmal handelt. Vielmehr gehen in die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung auch solche Instandhaltungskosten ein,
die jeder Hauseigentiimer fiir seine Immobilie aufwenden
muss (vgl. OVG Saarl,, U.v. 20.11.2008 - 2 A 269/08 - BRS 73
Nr. 206; OVG NW, U.v. 04.05.2009 - 10 A 699/07 - BRS 74
Nr. 216; OVG LSA, Uv. 15.12.2011 - 2 L 152/06 - BRS 78
Nr. 206). Da in die Wirtschaftlichkeitsberechnung siamtliche
mit dem Objekt zu erzielenden Ertrige eingestellt werden, ist
auch der gesamte durch das Objekt entstehende Aufwand zu
erfassen. An der im Urteil des Senats vom 18. Oktober 2010 -
1 B 06.63 - (BayVBI. 2011, 303) vertretenen gegenteiligen Auf-
fassung (so auch OVG MV, Uv. 18.03.2009 - 3 L 503/04 —
juris) wird daher nicht mehr festgehalten. Das fiir die Begren-
zung auf den denkmalpflegerischen Mehraufwand herangezo-
gene Argument, der Denkmaleigentiimer diirfe bei der Zu-
mutbarkeitspriifung nicht besser gestelit werden als ein ,nor-
maler Hauseigentiimer®, der Belastungen seiner Immobilie
ohne Riicksicht auf seine wirtschaftliche Leistungsfihigkeit zu
tragen habe, berticksichtigt nicht hinreichend, dass diese Aus-
sage nur fir sicherheitsrechtliche Mafinahmen gilt. § 177
Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zu entnehmen, dass der Eigentiimer
die Kosten fiir angeordnete Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafinahmen nur bei wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit
zu iibernehmen hat.

1+ Allerdings sind aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung die
Kosten filr diejenigen Mafinahmen auszuscheiden, die erfor-
derlich werden, weil der Eigentiimer Erhaltungsmafinahmen
unterlassen hat, zu denen er nach Art. 4 Abs. 1 DSchG oder
aus sicherheitsrechtlichen Griinden (Art. 54 Abs. 2 und 4
BayBO) verpflichtet war, wobei die denkmalrechtliche Erhal-
tungspflicht von der Zumutbarkeit fiir den Eigentiimer ab-
héingt (vgl. BayVGH, Ul.v. 18.10.2010 a.a. Q.), wihrend sicher-
heitsrechtliche Verpflichtungen unabhingig von der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit des Eigentiimers zu erfiillen
sind (vgl. BVerwG, U.v. 11.04.1989 NJW 1989, 2638). Wiirden
die sog. denkmal- und sicherheitsrechtlich veranlassten Kos-
ten fiir pflichtwidrig unterlassene Mafinahmen den Sanie-
rungsaufwand nicht mindern, kénnte der Eigentiimer durch
Vernachldssigung seiner Erhaltungsverpflichtungen letztlich
eine Beseitigung des Denkmals erreichen (vgl. BayVGH, U.v.
18.10.2010 a.a. O.). Abzuziehen vom Sanierungsaufwand sind
auch Férderbetrage der offentlichen Hand (zu den steuer-
rechtlichen Forderungen siehe Nr. 1.3), die verbindlich zuge-
sagt oder mit Sicherheit zu erwarten sind. Denn sie verringern
den Aufwand des Eigentiimers.

1" Da nach Auffassung des gerichtlich bestellten Sachver-
stindigen, der sich die Beteiligten angeschlossen haben,
keine denkmal- oder sicherheitsrechtlich veranlassten Kosten
in Abzug zu bringen sind und einmalige Zahlungen der
offentlichen Hand nur in Aussicht gestellt worden sind,
wenn ohne sie die wirtschaftliche Zumutbarkeit nicht ge-
wihrleistet werden kann, ist im vorliegenden Fall ausschlief3-
lich der erforderliche Sanierungsaufwand zu ermitteln. Nach
dem schliissigen und iiberzeugenden Gutachten des vom
Senat bestellten Sachverstindigen vom 2. Mirz 2014, dem
sich der Senat anschlieft, beliuft sich der Sanierungsauf-
wand nach Abzug der nicht zur Sanierung des Baudenkmals
gehdrenden Kosten fiir die Zaunanlagen und die Ergénzung
der Kiicheneinrichtung auf 500 000,- Euro einschlieBlich
Mehrwertsteuer. Dass damit das von den Kligern veran-
schlagte Kostenvolumen von rund 1,2 Mio Euro deutlich
unterschritten wird, ist darauf zuriickzufiihren, dass die von
den Kldgern vorgeschlagene Errichtung einer durchgehenden
wasserdichten Betonwanne unter dem gesamten Gebaude
nicht erforderlich ist, um die im Erdgeschoss des Baudenk-
mals auftretende Feuchtigkeit zu beseitigen. Entgegen der
Auffassung der Kliger sind die Feuchtigkeitsschiden nicht
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auf driickendes Wasser aus dem Untergrund, sondern in
erster Linie auf Kondenswasser zuriickzufithren. Da das in
den letzten Jahren als Ferienhaus genutzte Gebdude nur
kurze Zeit bewohnt und beheizt wird, konnen sich in der
kalten Jahreszeit insbesondere die Auffenwande nicht ausrei-
chend erwirmen mit der Folge, dass die in der Raumluft
enthaltene Feuchtigkeit an den ausgekiihiten Winden des
Gebiaudes kondensiert. Dafiir spricht, dass die vom gerichtli-
chen Sachverstindigen gemessenen Feuchtigkeitswerte der
‘Winde vom Boden zur Decke hin zunehmen oder zumin-
dest gleichbleiben. Wiirde iber die Fundamente und den
Boden des Gebiudes Wasser in nennenswertem Umfang in
die Winde aufsteigen, miissten die Feuchtigkeitswerte im
bodennahen Bereich der Winde deutlich héher liegen als im
Deckenbereich. Zur Erzielung zeitgemifer Wohnverhltnisse
geniigt es daher, in den einzelnen Riumen des Erdgeschos-
ses eine wiarmegedimmte Bodenplatte, an den Winden war-
medidmmende Silikatplatten und langgestreckte Warmwasser-
heizkorper in Bodennihe einzubauen, die von einer Zentral-
heizung erwirmt werden. Nach der Erklirung des
Sachverstindigen in der miindlichen Verhandlung vom
24. Mirz 2015 ist eine durchgehende Bodenplatte unter den
Fundamenten des Hauses selbst dann entbehrlich, wenn kapil-
lar in den Winden aufsteigende Feuchtigkeit fir die Schiden
in stirkerem Umfang als bisher festgestellt verantwortlich
wire, In diesem Fall kann dem Kapillareffekt durch Heizlei-
tungen in den Winden entgegengewirkt werden. Um dariiber
hinaus das Eindringen von Niederschlagswasser in die Strei-
fenfundamente des Baudenkmals zu unterbinden, sind vor die
Fundamente Wandscheiben aus wasserundurchldssigem Beton
zu setzen. Was die Sanierung und Wirmedimmung des Da-
ches angeht, ist der von den Kligern (ca. 50 000,- Euro
einschl. MWSt.) und dem gerichtlichen Sachverstindigen
(ca. 46 000,- Furo einschl. MWSt.) ermittelte Kostenaufwand
nahezu deckungsgleich. Soweit die Klager die vom Sachver-
stindigen fiir die Reparatur von Tiiren und Treppen angesetz-
ten Kosten fiir zu niedrig halten, fillt das angesichts des von
ihm fiir bisher nicht erkennbare Mingel angesetzten Pauschal-
betrags von rund 35 000,- Euro, um den er den Gesamtauf-
wand erhoht hat, nicht ins Gewicht.

20 1.2 Allerdings sind entgegen dem bisher vom Bayerischen
Staatsministerium fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst im
Schreiben vom 14. Januar 2009 verwendeten Schema fiir die
Wirtschaftlichkeitsberechnung, das der Senat im Urteil vom
18. Oktober 2010 - 1 B 06.63 — (BayVBI. 2011, 303) noch als
geeignete Grundlage ansah, nicht die Kosten der erforderli-
chen Sanierungsmafinahmen, sondern lediglich die zur Finan-
zierung der Investitionen erforderlichen Kapitalkosten in die
Wirtschaftlichkeitsberechnung einzustellen. Da dem Sanie-
rungsaufwand eine entsprechende Wertsteigerung des Objekts
gegeniibersteht, kénnen die Instandsetzungskosten als solche
und die bei der Riickfithrung eines Darlehens anfallenden Til-
gungsleistungen nicht als Aufwand erfasst werden (vgl. OVG
Berlin-Bbg, U.v. 17.09.2008 - 2 B 3.06 - NVwZ-RR 2009, 157;
OVG LSA, Uwv. 15122011 - 2 L 152/06 — BRS 78 Nr. 206;
OVG NW, U.v. 27.06.2013 - 2 A 2668/11 - juris). Geht man
davon aus, dass die Sanierungskosten in voller Hohe bei dem
derzeit marktiiblichen Zinssatz von durchschnittlich 1,84 %
fiir eine Zinsbindung von mehr als 10 Jahren (s. Deutsche
Bundesbank, Zinsstatistik vom 30.07.2015, S.4 Wohnungs-
baukredite an private Haushalte) finanziert werden, so belau-
fen sich die Finanzierungskosten bei einem Investitionsvolu-
men von 500 000,- Euro auf maximal 9 200,- Euro pro Jahr;
dabei wird aus Vereinfachungsgriinden und zugunsten der
Kliger nicht beriicksichtigt, dass bei einem Annuitétendarle-
hen mit gleichbleibenden Raten der Zinsanteil gegeniiber dem
Tilgungsanteil kontinuierlich sinkt, so dass die reale Zinsbelas-
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tung deutlich unter dem Betrag von 9 200,~ Euro liegt. Sofern
die Klager Eigenkapital fiir die Sanierung einsetzen wiirden,
wiren dafiir grundsitzlich Finanzierungskosten in Hohe der
entgangenen Kapitalertrige anzusetzen.

71 Neben den Finanzierungskosten sind auf der Aufwand-
seite auch die Bewirtschaftungskosten zu erfassen. Der Senat
orientiert sich dabei — wie die iibrigen Oberverwaltungsge-
richte (vgl. NdsOVG, U.v. 04.10.1984 ~ 6 A 11/83 - NJW 1986,
1892; OVG Hamburg, Uwv. 12.12.2007 - 2 Bf 10/02 - BauR
2008, 1435) — an den §§ 24 ff. der Verordnung tuber woh-
nungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsver-
ordnung - II. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Oktober 1990 (BGBL I S.2178), zuletzt geindert durch
Gesetz vom 23. November 2007 (BGBL. I S. 2614). Allerdings
koénnen Betriebskosten nach § 27 II. BV nur angesetzt werden,
soweit sie nicht auf den Mieter umgelegt werden konnen
(NdsOVG, Uv. 04.10.1984 a.a. O.). Ungeachtet der Tatsache,
dass im vorliegenden Fall die Kldger das Gebdude nicht ver-
mieten, sondern selbst nutzen, wiire eine Beriicksichtigung der
Betriebskosten, wie beispielsweise der Heizkosten, als Auf-
wand nur gerechtfertigt, wenn auf der Ertragsseite nicht nur
die sog. Kaltmiete, sondern die Miete einschliefilich der Ne-
benkosten in Ansatz gebracht wiirde. Da sich der Nutzungs-
wert des Gebdudes im Regelfall aber an der Kaltmiete orien-
tiert, sind Kosten, die vom Verbrauchsverhalten der jeweiligen
Nutzer abhdngen, im Rahmen der objektivierten Wirtschaft-
lichkeitspriifung auszuscheiden. Da die Klager sonstige nicht
umlegbare Kosten nicht dargelegt haben, konnen vorliegend
keine Betriebskosten angesetzt werden. Verwaltungskosten
(§26 II. BV) und ein Mietausfallwagnis (§ 29 II. BV) fallen
im vorliegenden Fall nicht an, weil die Kliger das Gebdude
selbst bewohnen wollen.

27 Als Instandhaltungskosten erscheint dem Senat der auch
vom Sachverstindigen vorgeschlagene Betrag von 7,10 Euro je
Quadratmeter Wohnfliche (§28 Abs.2 Satz1 Nr. 1 IL BV)
angemessen; bei einer Wohnfliche von 178 m? ergibt sich da-
mit ein jahrlicher Betrag von 1 264,~ Euro.

73 Zudem ist auch bei einem Baudenkmal die Abschreibung
vom erforderlichen Sanierungsaufwand zu beriicksichtigen.
Zwar lehnen die Oberverwaltungsgerichte Abschreibungen ab,
weil diese ihrer Zweckbestimmung nach auf die Ersetzung des
Objekts durch ein neues Wirtschaftsgut ausgerichtet sind, was
mit dem Anspruch der Denkmalpflege, ein Gebdude auf
Dauer zu erhalten, nicht zu vereinbaren ist. Anstelle von Ab-
schreibungen werden allerdings Riicklagen fiir gréfiere Repa-
raturen in Héhe von 1 % der Sanierungskosten entsprechend
der Abschreibungsregelung in § 25 Abs. 2 II. BV zugelassen
(vgl. NdsOVG, U.v. 04.10.1984 - 6 A 11/83 - NJW 1986, 1892;
OVG Hamburg, Uv, 12.12.2007 - 2 Bf 10/02 - BauR 2008,
1435; OVG LSA, Uw. 15.12.2011 - 2 L 152/06 - BRS 78
Nr. 206). Ungeachtet des Ziels der Denkmalpflege, Baudenk-
miler auf Dauer zu erhalten, unterliegen aber auch Baudenk-
maler durch Benutzung, Witterungseinfliisse und Zeitablauf
einem stetigen Wertverlust, der bei einer betriebswirtschaftli-
chen Betrachtungsweise in Form der Abschreibung auf der
Kostenseite der Wirtschaftlichkeitsberechnung zu berticksich-
tigen ist (vgl. Haaf}, in: Basty/Beck/HaaR, Denkmalschutz und
Sanierung, 2. Aufl. 2008, Rn. 463). Kénnte der unabwendbare
Wertverlust nicht als Aufwand erfasst werden, hitte der Denk-
maleigentiimer diesen Vermdgensverlust ohne Ausgleich hin-
zunehmen, was mit der Eigentumsgarantie nicht zu vereinba-
ren wire. Nach Auffassung des Senats erscheint in entspre-
chender Anwendung von §25 Abs.2 II. BV eine jihrliche
Abschreibung in Hohe von 1 % der beriicksichtigungsfihigen
Sanierungskosten angemessen. Der Vorschlag des Beklagten,
den Wertverlust iiber eine auf 9, Euro pro Quadratmeter
Wohnfliche erhohte Instandhaltungspauschale aufzufangen,
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erweist sich dagegen nicht als ausreichend. Wie ein Blick auf
die Systematik der Zweiten Berechnungsverordnung zeigt, hilt
diese neben der je nach Alter des Gebaudes gestaffelten In-
standhaltungspauschale auch eine Abschreibung fiir geboten.

Da der Eigentiimer des Baudenkmals den eintretenden
Wertverlust durch die Zahlung des Kaufpreises oder der Sa-
nierungsmafinahmen gleichsam ,vorfinanziert® hat, ist er
nicht verpflichtet, den Betrag der Abschreibung fiir Reparatu-
ren des Bandenkmals zuriickzulegen. Der aus der Beriicksich-
tigung von Reparaturriicklagen abgeleitete und im Urteil des
2. Senats des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 27. Ja-
nuar 2010 - 2 B 09.250 - (nicht veroffentlicht) anklingende,
die Entscheidung aber nicht tragende Ansatz, dass sich der
Finanzierungsaufwand fiir anfallende Sanierungsmafinahmen
entsprechend der Hohe der in der Vergangenheit vorgenom-
menen oder unterlassenen Reparaturriicklagen reduzieren
wiirde, verkniipft in unzuldssiger Weise die Wirtschaftlich-
keitsberechnung, die iiber die wirtschaftliche Tragfahigkeit der
Sanierungsmafinahmen in einem Gberschaubaren zukiinftigen
Zeitraum Auskunft gibt, mit der Verpflichtung des Eigentii-
mers, im Rahmen des Zumutbaren das Denkmal zu erhalten
(Art. 4 Abs. I DSchG). Ein Baudenkmal trigt sich wirtschafi-
lich nur dann selbst, wenn die Ertrége aus dem Objekt ausrei-
chen, auch den Wertverlust des Objekts auszugleichen.

1.3 Auf der Ertragsseite sind bei vermieteten Objekten die

Mieteinnahmen, bei selbst genutzten Objekten der Gebrauchs-
wert sowie zusétzlich die Steuervorteile fiir Baudenkmiler
nach $7i oder § 10f EStG anzusetzen {(vgl. BayVGH, U.v.
27.09.2007 - 1 B 00.2474 - BayVBI. 2008, 141).
26 Die zu erwartenden Mieteinnahmen oder der Gebrauchs-
wert bestimmen sich nach dem in der Region iiblichen Miet-
zins fiir Objekte vergleichbarer Gréfle und Ausstattung. Ne-
benkosten werden nicht beriicksichtigt, da sie in grofiem Um-
fang vom individuellen Verhalten der Nutzer abhingen und
auf diese umgelegt werden kénnen (s. Nr. 1.2). Bei einer ,Kalt-
miete” von 7,13 Euro je Quadratmeter Wohnfliche, von der
die Beteiligten iibereinstimmend ausgehen, belduft sich der
Gebrauchswert fiir das Baudenkmal der Kliger mit einer
Wohnfldche von 178 m® auf 15 230,- Euro im Jahr.

Auch wenn die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach ob-
jektiven Kriterien zu ermitteln ist, sind die Vergiinstigungen
aus der erhohten Absetzung fiir vermietete Baudenkmiler
nach § 7 i EStG und die Vergiinstigung fiir zu eigenen Wohn-
zwecken genutzte Baudenkmiler nach § 10f EStG nach den
individuellen Einkommensverhaltnissen des jeweiligen Eigen-
tiimers zu ermitteln (vgl. VGH BW, U.v. 11.11.1999 - 1 § 413/
99 — BRS 62 Nr. 220; OVG Berlin-Bbg, U.v. 17.09.2008 - OVG
2 B 3.06 - NVwZ-RR 2009, 192). Denn nur die konkret erziel-
baren Steuervergiinstigungen vermindern die durch den Fr-
halt des Denkmals entstehenden Belastungen. Soweit die Ei-
gentimer entgegen ihrer materiellen Beweispflicht keine hin-
reichenden Angaben zur “Ermittlung der Steuervorteile
machen, ist vom maximalen Steuersatz des Einkommensteuer-
gesetzes auszugehen (vgl. OVG Berlin-Bbg, Uwv. 17.09.2008
aa.0.). Da die Klager nicht substanziiert dargelegt haben,
dass sie nach dem Eintritt des Kldgers in den Ruhestand einem
Steuersatz von 10 % unterliegen, ist vom Spitzensteuersatz von
45 % nach § 32a Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 EStG auszugehen. Bei die-
sem Steuersatz erzielen die Kliger in 10 Jahren einen Steuer-
vorteil von 202 500,- Euro, was bezogen auf 15 Jahre einem
jéhrlichen Steuervorteil von 13 500,~ Euro entspricht, Geht
man dennoch zugunsten der Kléger von einem Steuersatz von
10 % aus, erzielen sie in zehn Jahren einen Steuervorteil von
45 000,- Euro, was bezogen auf fiinfzehn Jahre einem jéhrli-
chen Steuervorteil von 3 000, Euro entspricht.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung fithrt daher entspre-
chend der nachfolgenden Aufstellung
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Aufwand
Kapitalkosten fiir 500 000,~ Euro 9200
Abschreibung 5000
Laufende Instandhaltungskosten 1264
Betriebskosten 0
Verwaltungskosten 0
Mietausfallwagnis 0
Aufwand gesamt pro Jahr 15 464
Ertrag
Gebrauchswert 15230
jahrlicher Steuervorteil nach § 10f EStG bei Steuersatz von 13 500
o,
?‘éShrl/{iJcher Steuervorteil nach § 10f EStG bei Steuersatz von 3000
10 %
Ertrag gesamt pro Jahr bei Steuersatz von 45 % 28730
Ertrag gesamt pro Jahr bei Steuersatz von 10 % 18 230
Saldo bei Steuersatz von 45 % + 13 266
Saldo bei Steuersatz von 10 % + 2 766

10 zu einem jéhrlichen Uberschuss von 13 266,~ Euro. Selbst
wenn man den Steuervorteil nach § 10f EStG nur mit 3 000,-
Euro ansetzt, ergibt sich ein Uberschuss von jahrlich 2 766,
Euro. Berticksichtigt man weiter, dass die jahrliche Zinsbelas-
tung niedriger liegt als in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
angesetzt, ist der Erhalt des Baudenkmals den Kligern in je-
dem Fall wirtschaftlich zuzumuten.

2. Da die Klager keine aus ihrer persénlichen Situation sich
ergebenden Gesichtspunkte vorgetragen haben, die trotz ge-
wichtiger denkmalpflegerischer Griinde fiir die unveridnderte
Beibehaltung des bisherigen Zustands die Erteilung der Ab-
brucherlaubnis im Weg einer Ermessensentscheidung rechtferti-
gen konnten, und auch sonst keine Gesichtspunkte ersichtlich
sind, die zu einem Ermessensfehler des Landratsamts gefiihrt
haben kénnten (vgl. BayVGH, U.v. 18.10.2010 - 1 B 06.63 —
BayVBL. 2011, 303), kommt ein Anspruch der Kliger auf eine
erneute Ermessensentscheidung nicht in Betracht.

Anmerkung

Mit der vorstehend abgedruckten Entscheidung fithrt der
1. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (BayVGH)
seine Rechtsprechung zur Zumutbarkeit der Denkmalerhaltung
fort und klért weitere Einzelheiten der vom Antragsteller bei
Erlaubnisantragen nach Art. 6 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG') vorzulegenden Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung. Dass diese Berechnung nur eine notwendige, aber
nicht hinreichende Bedingung fiir die behordliche Entschei-
dung ist, geht aus der Entscheidung nur am Rande hervor
(Rn. 31); allerdings lagen auch keine Anhaltspunkte fiir weitere,
die Ermessensentscheidung der Behorde beeinflussende Ge-
sichtspunkte vor?.

1 Vom 25.06.1973 (GVBL. S. 328), zuletzt geindert durch Gesetz v.
12.05.2015 (GVBL S. 82).

2 Zu den fiir die Entscheidung tber einen Erlaubnisantrag nach Art. 6
BayDSchG maBgeblichen Gesichtspunkten siehe das Ministerialschreiben
der Obersten Denkmalschutzbehérde v. 14.01.2009 Az, B 4-K 5111.0-12¢/
31 828 (07), abgedruckt bei Martin/Mieth/Spennemann, Die Zumutbarkeit
im Denkmalrecht, 2014, S. 320 {f. Weitere zu beachtende Aspekte zeigen
die Beschliisse des BayVGH v. 14.09.2010 - 2 ZB 08.1815 - juris, und v,
04.09.2012 - 2 ZB 11.587 - juris, auf; zur Frage der Ermessensausiibung
beim Konflikt zwischen Eigentums- und Denkmalschutz siehe auch
BayVGH, Uv. 19.12.2013 BayVBI. 2014, 506. Zur Beriicksichtigung der
Kosten und Ertréige von weiteren Objekten, die mit dem Denkmal eine
wirtschaftliche Einheit bilden, siehe Martin/Mieth/Spennemann (a.a. O.),
S.20f
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1. Auf bereits durch die vielfiltige obergerichtliche Recht-
sprechung gesichertem Terrain bewegen sich die Ausfihrungen
zu den grundsatzlichen Entscheidungsmafistiben (Rn. 15:
Art. 14 GG gewihrleistet nicht eine moglichst rentable Nutzung
des Eigentums, allerdings miissen sich Kosten und Ertrage des
Denkmals grundsitzlich ausgleichen) und zur Darlegungs- und
Beweislast des Eigentiimers sowie den daraus zu ziehenden
Schliissen bei unzureichenden Angaben (Rn. 16, 27)°. Die in
Rn. 20 getroffene Feststellung, dass in die Berechnung nur die
Zinszahlungen, nicht aber Tilgungsleistungen einflieBen, ist
ebenfalls seit Lingerem anerkannt*. Das in diesem Zusammen-
hang erwihnte Rundschreiben der Obersten Denkmalschutzbe-
horde vom 14. Januar 2009° geht entgegen der Annahme des
BayVGH ebenfalls davon aus, dass Tilgungsleistungen nicht
maf3geblich sind: Es stellt fest, dass in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung der Wertzuwachs des Objekts durch die Sanierung zu
beriicksichtigen ist. Dieser entspricht in der Regel der Hohe des
fir die Sanierung eingesetzten Kapitals.

2. Neue Ansitze werden zu der Frage verfolgt, ob lediglich
die denkmalbedingten Mehraufwendungen oder die Gesamt-
kosten einer Sanierung mafgeblich fiir die Wirtschaftlichkeits-
berechnung sind (Rn. 17). Mit der insoweit erfolgten Aufgabe
der bisherigen Rechtsprechung des BayVGH® schliefit sich der
Senat der iiberwiegenden Auffassung der tibrigen Obergerichte
an, wonach grundsitzlich die Gesamtkosten der Sanierung aus-
schlaggebend sind. Letztlich steht dahinter die Uberlegung, dass
ein nicht dem Denkmalschutz {oder sonstigem Erhaltungs-
recht) unterworfener Hauseigentiimer bauliche Missstinde auch
durch den Abbruch seines Objekts beheben kénnte und gerade
dies dem Denkmaleigentiimer verwehrt ist. Gleichwohl betont
der BayVGH, dass die Kosten fiir bauordnungsrechtliche Mafi-
nahmen (also solche, die zur Einhaltung der &ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und zur Abwehr von erheblichen Gefahren
fiir Leben und Gesundheit notwendig sind, Art. 54 Abs. 2 und 4
BayBO) in der Wirtschaftlichkeitsberechnung dennoch nicht zu
beriicksichtigen sind, da sie unstreitig nicht dem Vorbehalt der
Zumutbarkeit unterliegen (Rn. 18). Dieser Kostenanteil ist folg-
lich ebenso wie die durch unterlassenen Bauunterhalt verur-
sachten Kosten weiterhin aus den Gesamtkosten herauszurech-
nen. In diesem Zusammenhang interessant sind auch die Aus-
fithrungen zu weiteren, aus der Kostenaufstellung gestrichenen
Positionen (Rn. 19: Zaunanlagen, Kiicheneinrichtung). Diese
Kosten gehdren nicht zur Sanierung des Denkmals und wiirden
auch bei einem Neubau anfallen.

Die in Rn. 21 vorgenommene Beschrinkung der Betriebs-
kosten auf nicht-verbrauchsabhingige Positionen ist, soweit er-
sichtlich, selbst in umfangreicher begriindeten Entscheidungen
noch nicht thematisiert worden; sie ist aber stringent, weil Be-
riicksichtigung oder Nicht-Beriicksichtigung dieses erheblichen
Kostenblocks in der Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht davon
abhingen kann, ob der Eigentiimer - bei unterstellter Erhal-
tungsabsicht — das Objekt selbst nutzen oder vermieten will
Da im Razhmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung festgestellt
werden soll, ob mit dem Objekt langfristig ein Ertrag zu erwirt-
schaften ist, kann es auf das individuelle Verbrauchsverhalten
der Nutzer nicht ankommen.

Dass sich das Urteil fiir die Beriicksichtigung einer Riickstel-
lung/Abschreibung fiir groflere Reparaturen und Substanzver-
lust zusitzlich zur Instandhaltungsriicklage —ausspricht
(Rn. 23 f.) und damit in Widerspruch zur Rechtsprechung des
2. Senats begibt, der dies mit beachtlichen Griinden verneint
hat”, diirfte angesichts der geringen Groflenordnung dieser Po-
sition (Abschreibung von jahrlich max. 1 % der Sanierungskos-
ten) in der Regel ohne praktische Auswirkungen bleiben.

Fiir die gerichtliche Praxis von Bedeutung ist jedoch die
Feststellung, dass die Verwaltungsgerichte die Sache durch die
Einholung eines Sachverstindigengutachtens spruchreif zu ma-
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chen haben, wenn der Klager seiner Darlegungslast ausreichend
nachgekommen ist und — gegebenenfalls erst im verwaltungsge-
richtlichen Verfahren - eine grundsitzlich nachvollziehbare
Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir eine bestimmte denkmalver-
tragliche Nutzung vorgelegt hat (Rn. 16). Andere (Ober-)Ge-
richte agieren weniger kligerfreundlich und weisen die Ver-
pflichtungsklage auf Erteilung der Abbrucherlaubnis ohne wei-
tere Beweiserhebung ab, wenn die vorgelegten Unterlagen
unzureichend sind, weil etwa keine eindeutige, fachlich fun-
dierte Aufstellung des durch eine denkmalgerechte Sanierung
voraussichtlich verursachten Aufwandes vorgelegt wird®,

3. Verschiedene Gesichtspunkte werden in dem Urteil nicht
behandelt, cbwohl Veranlassung dazu bestanden hitte. So htte
man durchaus die Frage aufwerfen konnen, ob das Schadensbild
am Denkmal (Rn. 19: Durchfeuchtung der Winde infolge des
nur temporéren Heizens wihrend der Nutzung als Ferienhaus)
nicht bereits als Folge eines Verstofes gegen Art.4 Abs.1
BayDSchG angesehen werden muss, denn zur vom Gesetz ge-
forderten ,sachgemiflen Behandlung” eines Denkmals gehort
auch dessen angemessene, Schaden vermeidende Temperierung.
Dann hitten - ebenso wie bei Schiden infolge unterlassenen
Bauunterhalts (Rn. 18) - samtliche Kosten der Sanierung aufier
Betracht bleiben miissen. Zudem hitte eine ermessensfehler-
freie Ablehnung des Abbruchantrags moglicherweise auch
schon aufgrund der Tatsache erfolgen konnen, dass das Objekt
in Kenntnis oder fahrldssiger Unkenntnis der Denkmaleigen-
schaft erworben wurde®.

Ebenfalls nicht angesprochen wird die Frage einer vom Kla-
ger darzulegenden fehlenden Verkaufsméglichkeit. Das Bundes-
verfassungsgericht hat die Unzumutbarkeit der Erhaltung eines
Denkmals nur fiir den Ausnahmefall angenommen, dass der
Eigentiimer davon ,keinen verniinftigen Gebrauch machen und
es praktisch auch nicht verduflern kann‘!°. Daraus leiten die
Obergerichte - soweit erkennbar nur mit Ausnahme des Ober-
verwaltungsgerichts des Saarlandes'’ - die Verpflichtung des
Eigentiimers ab, seine Verkaufsbemithungen substanziiert dar-
zulegen und ggf. gutachtlich klaren zu lassen, ob die Verkaufs-
bemithungen nicht doch an seinen ,,{iberzogenen Kaufpreisvor-
stellungen”!? gescheitert sind.

Da nach den Ausfithrungen des gerichtlich beauftragten
Gutachters zu den Sanierungsmafinahmen eine verniinftige Ge-
brauchsmoglichkeit feststand, konnten aus Sicht des Gerichts
Erwigungen zur Verkaufsméglichkeit wohl entfallen. In der be-
hordlichen Praxis wire es jedenfalls sinnvoll, vom Eigentiimer
vorrangig vor der Erstellung kostspieliger Gutachten zu Nut-
zungsvorschldgen, Erhaltungsmafinahmen und deren Kosten
zunichst ernsthafte Verkaufsbemiithungen an einen erhaltungs-
bereiten Kaufer zu verlangen'?.

4. Fiir die Behandlung von denkmalrechtlichen Abbruchan-
trgen lassen sich aus dem Urteil wichtige Schlussfolgerungen

3 Hierzu u.a. BayVGH, Uv. 27.09.2007 BayVBI. 2008, 141; weitere Nach-
weise bei Martin/Mieth/Spennemann (Fn. 2), §. 140 ff.

NdsOVG, U.v. 24.03.2003 BRS 66 Nr. 211.

S. Fn. 2.

U.v. 18.10.2010 BayVBL. 2011, 303,

BayVGH, Uwv. 27.01.2010 - 2 ZB 09.250 -, abgedruckt bei Martin/Mieth/
Spennemann (Fn. 2), . 215: Bei einem wirtschaftlich neuwertigen Denk-
mal nach Sanierung sei diese Position entbehrlich.

8 So OVG Rh-Pf, Uv. 17.06.2015 - 8 A 11062/14 - Rn. 44 ff. in juris, so-
wie VG Potsdam, Uv. 07.08.2012 - 11 K 143/11 - abgedruckt bei Martin/
Mieth/Spennemann (En. 2), S. 241.

9 Zu den Folgen BVerfG, B.v. 14.04.2010 BayVBL 2010, 597 unter Hinweis
auf BVerfGE 102, 1/21 f. = Ea}'VBL 2001, 269/271.

10 BVerfGE 100, 226/242 = BayVBL. 2000, 588/590.

11 OVG Saarland, Uv. 20.11.2008 - 2 A 269/08 - Rn. 42 in juris.

12 Beispiclhaft OVG Rh.-Bf, Uv. 02.12.2009 - 1 A 10547/09 - Rn. 36 in ju-
ris.

13 Martin/Mieth/Spennemann (Fn. 2), 5. 58 ff.

~ o ;b
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ziehen. Aufgrund der Umstinde des zu entscheidenden Falles

beriihrt es naturgem&f nicht simtliche bei der Entscheidung

iiber Abbruchantrige fiir Baudenkmiler zu beriicksichtigende

(Ermessens-)Gesichtspunkte. Dennoch lisst sich aus der dort

vorgenommenen tabellarischen Berechnung der Kosten und Er-

trage fiir ein Jahr (Rn. 29) - und aus der Zusammenschau der
weiteren jiingeren Rechtsprechung der Obergerichte nach

1999 — das folgende, im Vergleich zu den Vorgaben des Rund-

schreibens vom 14. Januar 2009'¢ erweiterte Schema fiir eine

Wirtschaftlichkeitsberechnung ableiten!®,

Die Behérden diirfen eine Berechnung, die nach diesen Vor-
gaben aufgestellt wurde, dennoch nicht ,unbesehen hinneh-
men*'%; insbesondere die Annahmen zu den Baukosten, aber
auch zu den erzielbaren Ertrigen bediirfen oftmals einer kriti-
schen Nachpriifung. Im entschiedenen Fall haben die Kliger
gutachtlich immerhin mehr als doppelt so hohe Sanierungskos-
ten ermitteln lassen wie der gerichtlich beauftragte Gutachter
(Rn. 19).

a) Aufstellung der mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege ab-
gestimmten, zur Erhaltung und sinnvollen Nutzung des
Denkmals notwendigen Mafinahmen und Kosten (ohne
Grunderwerbskosten), Kostengliederung in Anlehnung an
DIN 276.

b) Davon sind aus Rechtsgriinden je nach den Umstinden des
Einzelfalls folgende Positionen abzuziehen:

- Kosten und Folgekosten von unterlassenem Bauunterhalt
durch den Eigentiimer und seine Rechisvorginger (Min-
destwert: jahrliche Instandhaltungskosten nach c) ab Ent-
stehen der Instandhaltungsverpflichtung nach Art. 4
BayDSch(G; Héchstwert: gutachtliche Ermittlung im Einzel-
fall),

- bauordnungsrechtlich veranlasste Kosten (Art. 54 Abs. 2
und 4 BayBO);

- in Aussicht gestellte Zuwendungen (z. B. Entschadigungs-
fonds, Denkmalférdermittel, Fordermittel der Bayerischen
Landesstiftung), ohne dass es auf die Stellung eines Antra-
ges durch den Eigentiimer ankime,

- der Wert von angebotenen Kompensationsmafinahmen zur
Herbeifiihrung der Zumutbarkeit (z. B. teilweise Gestattung
von Aufstockung, Ausbauten, An- und Neubauten oder
Teilabbriichen),

- Leistungen durch eine Versicherung fiir eingetretene Schi-
den am Schutzobjekt,

- eine aufgrund der Denkmaleigenschaft eingersumte Kauf-
preisreduktion.

- Zwischenergebnis = Basiskosten
¢} Ermittlung der Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten

fur die Basiskosten bei Bedarf iiber einen Prognosezeit-
raum von 12-15 Jahren. Neben Zinsleistungen (nicht Til-
gung) sind dies laufende Instandhaltungskosten (in Anleh-
nung an § 28 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 II. BV) und Abschreibun-
gen (in Anlehnung an § 25 Abs. 2 II. BV), bei Vermietung
gef. Mietausfallwagnis und Verwaltungskosten. Nicht zu
beriicksichtigen sind sonstige, nutzerabhingige Betriebs-
kosten (Verbrauchskosten wie Heizung, Warmwasser).

< Zwischenergebnis = Finanzierungs- und Bewirtschaf-

tungskosten

d) Gegeniiberstellung der Finanzierungs- und Bewirtschaf-
tungskosten (c) mit den aus dem Objekt zu erzielenden
Ertrdgen (ortsiibliche Miete oder Gebrauchsvorteile unter

. Zugrundelegung der nach Sanierung erzielbaren Nutzfli-
che) unter Hinzurechnung der méglichen Steuervorteile
der Instandsetzung (§§ 7i, 7h, 10f, 10g, 11a und 11b EStG);
bei fehlenden Angaben kann der Héchststeuersatz zu-
grunde gelegt werden.

Unabhingig von der Dauer des gewihlten Prognosezeit-

raums gilt, dass die Ertrige aus dem Denkmal dessen Kos-
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ten nicht jederzeit ausgleichen miissen. In der Anfangs-

phase (wihrend notwendiger Umbau- oder Restaurierungs-

arbeiten) wird es regelmiflig dazu kommen, dass die

Kosten hoher als die Ertrige sind; umgekehrt geht die Zins-

belastung aufgrund der Darlehenstilgung stetig zuriick.

> Ergebnis = negativer/positiver/ausgeglichener Saldo.
Sollte der Eigentiimer geltend machen, dass er die bei der Be-
rechnung der Baufinanzierung angenommenen Zinskonditio-
nen nicht erhalten werde (mangelnde Kreditwiirdigkeit) oder
Steuererleichterungen nicht geltend machen kénne, muss er
sich zudem bis zum Nachweis des Gegenteils auf die grundsitz-
liche Verkaufsméglichkeit verweisen lassen!”.

Bei der Beachtung dieser Grundsatze und pflichtgemiRer
Austibung des in Art.6 BayDSchG eingeriumten Ermessens
konnen die Behorden die Eigentumsgarantie und den Auftrag
aus Art. 141 Abs. 2 BV zum Schutz der Denkmiler in einen
verhiltnismifligen Ausgleich bringen. Staatliche Zuwendungen
tragen in schwierigen Fillen dazu bei, dass die knappe Res-
source ,Denkmal® nicht vorschnell aufgegeben wird.

Oberregierungsrat Dr. Jorg Spennemann, Landratsamt Miin-
chen

14 Siehe oben Fn. 2.

15 Hierzu auch Martin/Mieth/Spennemann (Fn. 2), S. 127 ff, 153 ff.

16 So ausdriicklich BayVGH, Uv. 27.01.2010 (Fn. 7).

17 Instruktiv OVG NRW, U.v. 15.05.2013 BauR 2013, 1433; Uv. 13.09.2013
NWVBL 2014, 151-154.

Art. 6, 9 BayFwG; Art. 54, 57 BayVwVfG; § 307 BGB (Aushildungs-
kosten fir Filhrerschein der Klasse C/CE; Riickzahlungsverpflichtung
des Feuerwehrdienstleistenden)

Amtlicher Leitsatz:

Der Auslagenerstattungsanspruch des Art. 9 Abs. 5 Nr. 1
BayFwG sichert die Ehrenamtlichkeit der Tatigkeit der Feuer-
wehrdienstleistenden ab und steht Vereinbarungen iiber die
Kostenerstattung von Ausbildungskosten fiir den Erwerb des
Fiihrerscheins der Klasse C/CE entgegen.

BayVGH, Urteil vom 24.04.2015, 4 BV 13.2391
(rechtskraftig)

Zum Sachverhalt:

Der 1969 geborene Beklagte war seit dem Jahr 1983 Mitglied der
freiwilligen Feuerwehr des Kligers [Markt G.] und dort zuletzt
auch als Gerdtewart titig. Der Beklagte kiindigte seine Mitglied-
schaft im Feuerwehrverein sowie seinen aktiven Dienst als Feuer-
wehrmann mit Schreiben vom 1. Mérz 2012, Der Kliger verlangt
vom Beklagten anteilige Kostenriickerstattung der Ausbildungs-
kosten fiir den Fihrerschein der Klasse C/CE, den dieser nach
Unterzeichnung einer Erklarung vom 5. Juni 2009 erworben hatte.

Der Kléger hat den Beklagten mit Schreiben vom 29. Juli 2009
nach MaBgabe der (vermeintlichen) Verpflichtung in Nr. 1 der
Erkldrung vom 5. Juni 2009 zur Kostenerstattung von 20 % der
Fahrschul- und Nebenkosten (insgesamt 429,53 Euro) aufgefor-
dert, die dieser im August 2009 bezahlte. )

Mit Schreiben vom 12. April 2012 und nochmaliger Zahlungs-
aufforderung vom 10. Mai 2012 verlangte der Klager vom Beklagten
1 324,48 Euro (Gesamtkosten des Fithrerscheins: 2 147,64 Euro; da-
von 80 % vom Markt G. getragen: 1 718,11 Euro; davon 1/10 fiir je-
des angefangene Jahr: 171,81 Euro; Marz 2012 bis September 2019,
somit 8/10 fiir jedes angefangene Jahr, in welchem der Beklagte der
FFW G. nicht als Kraftfahrer zur Verfiigung steht: 1 374,48 Euro;



