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Prozessbevollmachtigte zU 1. ..o o.cmiiiimiie vimmmis amiingunmns - s o e

wegen Erteilung einer Abbruchgenehmigung fur ein Denkmal (St. Johannes
' Hospital,
—_—

=
hat der 2. Senat
auf die mindliche Verhandlung

vom 27. Juni 2013

“durch

die Vorsitzende Richterin am Obewema!tungsgericht Brauer,

den Richter am Oberverwaltungsgericht Roitzheim,

den Richter am Oberverwaltungsgericht Dr. Maske,

die ehrenamtliche Richterin Bartling, Hausfray,

den ehrenamtlichen Richter Bleckmann, Bickermeister,

auf die Berufung der Kidgerin gegen das Urteil des Vényaltungsgerichts Dussel-
dorf vom 20. Oktober 2011

fir Recht erkannt:

Die Berufung wird zuriickgewiesen.

Die Kldgerin tréagt die Kosten des Berufungsver-
fahrens einschlieflich der auftergerichtlichen
Kosten der Beigeladenen.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorléufig voll-
streckbar. Die Kidgerin kann die Vollstreckung
durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in
Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils jeweils
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht
der jeweilige Vollstreckungsglaubiger vor der
Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des
jeweils zu vollstreckenden Betrags leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.
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Tatbestand:

Die Klégerin ist Eigentlimerin des Grundstiicks Gemarkungl .. .........qi - o= - -,

i , ~_ . Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans .. der Beigeladenen zu 1), der fir das

Grundstilck eine Gemeinbedarfsfldche flr ,gesundheitlichen und sozialen
Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen” festsetzt. '

Auf dem Grundstiick befindet sich das 1891 bis 1893 errichtete ehemalige

st. Johannes Hospital, das siidlich an den Kirchplatz angrenzt. Das Gebaude
wurde zun#chst als Krankenhaus und seit den 1990er Jahren als Pflege- und
Weohnheim flr geistig behinderte Menschen genutzt. Es wurde mehrfach umge-
baut bzw. durch Anbauten - vor allem den sog. Ostfligel - erweitert. Die Nutzung
als Wohn- und Pflegeheim wurde im Jahre 2005 aufgegeben; seitdem steht das
Gebaude leer. Durch einen Brand im Erdgeschoss am 11. Juni 2007 wurde das

Gebaude beschadigt.
Durch Schreiben des Generalvikariats .~~~ vom 17. Oktober 2006 wurde der
Klagerin seitens des Bistums ! r empfohlen, die Liegenschaft zu verkaufen

bzw. mit Hilfe von Fremdinvestoren zu vermarkten. Unter dem 19, Mérz 2007
wurde von dem Generalvikariat eine gutachterliche Stellungnahme zum Wert der
Liegenschaft abgegeben. Diese geht aufgrund eines erheblichen Instandhal-
tungsstaus von einem Investitionsbedarf von ca. 1,5 Millionen Euro (nur Erd- und
Obergeschoss, Behebung Feuchtigkeitsschéden) bzw. von ca. 2,0 bis

2,5 Millionen Euro (Komplettsanierung vom Sockel- bis zum Dachgeschoss) aus.
Unter Beriicksichtigung des Investitionsaufwands ergebe sich ein negativer Ge-
biudewert. In der Folgezeit beschloss die Klégerin daraufhin, das Gebaude des
ehemaligen St. Johannes Hospifals abzureifen und stattdessen ein Pfarrheim an

gleicher Stelle zu errichten.

Mit (bestandskréftigem) Bescheid vom 2. Mai 2008 nahm die Beigeladene zu 1)
das ehemalige St. Johannes Hospital in die Liste der Baudenkméler auf. An der
Erhaltung und sinnvollen Nutzung des Gebéudes bestehe aus ortsgeschichtli-
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chen, sozial- und kirchengeschichtlichen sowie architekturgeschichtlichen Grin-
den (als Beispiel eines kleinstadtischen Krankenhauses des ausgehenden
19. Jahrhunderts) ein 6ffentliches Interesse. '

Unter dem 22. September 2009 beantragte die Kldgerin die Erteilung einer bau-
rechtlichen Abbruchgenehmigung filr das ehemalige St. Johannes Hospital. Zur
Begriindung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung des Gebdudes
lieR sie durch den Sachverstandigen Dipl.-lhg. «..... ein Marktwertgutachten vom
23, August 2010 - mit ergéinzender Stellungnahme vom 7. Januar 2012 - erstel-

len.

Die Beigeladene zu 1) lief ebenfalls sachversténdige Stelilungnahmen zur Wirt-
schaftlichkeit der Erhaltung des St. Johannes Hospitals erstellen. Es handelt sich
um eine Stellungnahme der Architektin Dipl.-Ing " " rom 9. Marz 2010
sowie um ein Gutachtend =~ " GmbH Wirtschaftspriifungsgeselischaft

'vom 8. November 2010 (mit Ergénzung vom 17. Februar 2012).

Zudem lag der Beigeladenen zu 1) ein Nutzungskonzept der Steuerkanzlei
Thissen vor, welche das Gebidude zusammen mit dem Bauunternehmer - . am
Folgenden Bietergemeinschaft *.....-..—- ) In Erbpacht erwerben und in ein
Mehrgenerationenhaus umbauen wollte. Dieses leitete die Steuerkanzles

der Kigerin unter dem 9. Juli 2010 als Kurzkonzept zu. Zuletzt unter dem

9. Mrz 2012 teilte die Steuerkanzlei ~ 1 der Kldgerin noch mit, es kénne
lediglich eine ,ibliche Erbpacht’ gezahlt werden. Eine einmalige Zahlung wie
auch die Ubernahme von Abbruchkosten komme nicht in Betracht, weil in den
vergangenen Jahren keine oder nur geringe substanzerhaltende Mafnahmen .

durchgeflihrt worden seien.

Unter dem 25. Novémber 2010 lehnte der Beklagte die Erteilung der beantragten
~ baurechtlichen Abbruchgenehmigung ab, nachdem die Beigeladene zu 1) als

Untere Denkmalbehorde dem Abriss des ehemaligen Hospitals nicht zugestimmt
hatte. Zudem habe die Kldgerin die wittschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung

des Gebéudes nicht nachgewiesen.

v Bt
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Hiergegen hat die Kiagerin am 10. Dezember 2010 Klage erhoben.

Zur Begriindung hat sie im Wesentlichen vorgetragen: Das Marktwertgutachten
vom 23. August 2010 bestﬁtig'e. dass der Erhalt des St. Johannes Hospitals wirt-
schaftlich nicht rentabel sei. Der Kostenschatzung fiir die Sanierung des Gebdu-
des mit 1.242.000 Euro liege keine Luxussanierung zugrunde. Im Falle einer
denkmalgerechten Sanierung seien die Kosten noch héher zu veranschlagen. Bei
einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren ergebe sich demgegeniber lediglich ein
Ertragswert von 885.000 Euro. Zu berlicksichtigen sei dar(iber hinaus, dass flr
den Sanierungsaufwand Kapitalkosten-von rund 550.000 Euro bei einem Darle-
hen mit 20-j&hriger Laufzeit entstiinden. Die Abrisskosten lagen demgegeniiber
nur bei 96.600 Euro. Da es sich bei dem Grundstiick nicht um ein Investitionsob-
jekt handele, sei sie auch nicht verpflichtet, ausrelchende Verkaufshemihungen
nachzuweisen. Vielmehr verfolge sie mit dem Ziel der Errichtung eines Pfarr-
heims auf dem Grundstiick ein ideelles Interesse. Aus diesem Grund seien auch
mégliche Steuervorteile eines privaten Investors bel der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nicht zu beriicksichtigen. Das Gutachten der Architektin : ‘sei
nicht verwertbar, weil es die Perspektive eines renditeorientierten Investors ein-
nehme. Fordermittel in relevanter Hohe seien laut Auskunft des Beigeladenen zu
2) bei der Sanierung des Gebéudes nicht zu erwarten. Das Angebot der Bieter-
gemeinschaft "...___... sei nicht ernsthaft, weil es nicht notariell beurkundet
sei und keinen Kaufprels nenne. Auch bleibe die planungsrechtliche Genehmi-
gungsfihigkeit eines Mehrgenerationenhauses unklar. Die Einwénde der

¢ ' 3mbH seien ebenfalls nicht durchgreifend. Diese Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft habe weder die Immobilie in Augenschein genommen noch verfiige
sie Uiber eine ausreichende Sachkompetenz.

Die Klagerin hat beantragt,

den Beklagten unter Aufhebung seines Be-

scheids vom 25. November 2010 zu verpflichten,

die beantragte Abbruchgenehmigung fur das

Objekt ehemaliges St. Johannes Hospital, * '
T ’ zu erteilen.
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Die Beklagte sowie die Beigeladehen haben jeweils beantragt,

die Klage abzuweisen.

Zur Begriindung haben sie im Wesentlichén vorgetragen: Die Klagerin habe eine
wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung des Gebéudes nicht nachgewlesen.
Das eingereichte Gutachten . sei unzureichend. Sowohl die vermietbare Fla-
che als auch der erzielbare Mietzins seien zu niedrig angesetzt. Die steuerlichen
Abzugﬁmﬁglichkeiten selen nicht béachtet worden. Die Ermittiung der Sanie-
rungskosten durch den Gutachter sei nicht nachvollziehbar. Finanzierungskosten
seien bei der Ki#gerin nicht anzunehmen, da diese Ober liguide Mittel verflge.
Mégliche Férdermittel diirften nicht génzlich auler Betracht bleiben. Zudem habe
die Klagerin sich nicht hinreichend um einen Verkauf des Gebdudes b_em(]ht. Sie
sei auf das Grundstﬂck nicht angewiesen, denn es habe auch bislang nicht Pfarr-
zwecken gedient. Das Pfarrheim kénne an anderer Stelle errichtet oder in das
Denkmal integriert werden.

Mit Urteil vom 20. Oktober 2011 hat das Verwaltungsgericht die Klage abgewie-
sen. Zur Begrlindung hat es im Wesentlichen darauf abgestellt, die Kldgerin habe
nicht hinreichend dargetan, dass eine VerduBerung des Denkmals an einen In-
vestor, der den konkreten ideellen Interessen der Kl&gerin an dem Grundstlck
gerecht werde, nicht méglich sel. So sehe etwa das Nutzungskonzept der Bieter-
gemeinschaft eine Integration des Pfarrheims in den vorhandenen

" Gebdudebestand vor. Angesichts dieses Verhandlungsgebots wére es der Klage-
fin zumutbar gewesen, Sondierungsgespréche mit mbglichen Investoren aufzu-
nehmen, um dann die Vereinbarkeit eines derart an sie herangetragenen Vor-
schlags mit ihren eigenen Vorstellungen néher zu priifen. Die Klégerin habe sol-
che Angebote allerdings von vornherein abgelehnt.

Mit Beschluss vom 13. September 2012 hat der Senat die Berufung der Kldgerin

zugelassen.

. Pk
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Im Hinblick auf die Erérterung der Tragféhigkeit des Marktwertgutachtens im
Ortstermin des Berichterstatters des Senats am 20. Dezember 2012 hat die Kia-
gerin durch den Sachversténdigen wei Wirtschaftlichkeitsgutachten sowie
ein Sachwertgutachten (jeWeils vom 3, April 2013) erstellen lassen. Die Gutach-
ten gehen von zwei méglichen Nutzungsvarianten aus. Nach der Variante 1 soll
das Pfarrheim soweit wie maglich in das denkmalgeschiitzte Hauptgebéude inte-
griert werden. Da die erfordetlichen Saalflichen des Pfarrhieims aus statischen
Griinden hicht im Hauptgeb#ude angesiedelt werden kdnnten, erfolge ein Ab-
bruch des nicht denkmalwerten Ostfitigels und die Errichtung des Saals auf der
"dann frel werdenden Grundstiicksfliche. Der Saal solle durch einen Verbin-
dungsgang zum Altbestand angebunden werden. Im Altbestand solle zusétzlich
zu den Pfarrheimflichen im Ober- und Dachgeschoss betreutes Wohnen stattfin-
den. Im Erdgeschoss verbleibe noch etwas Platz fir eine andere Nutzung, wie
zum Beispiel einen ,Eine-Welt-Laden®, In der Va riante 2 werde der nicht
denkmalwerte Ostﬂl]ggl abgebrochen und an dessen Stelle ein zweigeschossiges
Pfarrheim etrichtet. Dieses bleibe dann vollsténdig getrennt vom Altgebéude. Das
Hauptgebdude konne separat Im Wege der Erbpacht an einen Dritten vergeben
werden. Als Nutzung des Hauptgeb&udes sei wiederum betreutes Wohnen vor-
gesehen. Zur Wirtschaftlichkeit filhrt der Sachverstandige ~ n aus: Bei der Vari-
ante 1 ergebe sich ein Jahresmietertrag flr das Ursprungsgebéude in Héhe von
51.858 Euro. Dem stlinden nicht umlageféhige Bewirtachaﬂungskosten. Finanzie-
rungskosten flir den Sanierungsaufwand sowie eine Ruckstellung fir zuktnftige
Baukosten nebst Denkmalzuschlag und Zuschlag flr Urivorhergesehenes ge-
gentliber. Danach ergebe sich bei der Variante 1 ein jéhrliches Defizit (vor Be-
riicksichtigung steuerlicher Vorteile) von 55.714 Euro. Bei der Variante 2 ergebe
sich ein ja‘:-ihriiches Defizit von 70.075 Euro. In beiden Varianten falle das Defizit
noch deutlich héher aus, wenn man auf einen Vergleich des Ertragswerts mit den
Sanlerungskosten abstelle. Bei einer solchen Betrachtungsweise wiirden sich bei
der Variante 1 ein (Gesamt-)Defizit von 1.233.000 Euro und bei der Variante 2

voh 1.331.000 Euro ergeben.

Zur Begriindung ihrer Berufung trégt die Klégerin darliber hinaus im Wesentli-

chen vor:
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Die Bietergemeinschaft “" habe lediglich einen Nutzungsvorschlag
unterbreitet; von einem ernsthaften Kaufangebot kénne dagegen nicht die Rede
sein. Zudem sei eine vollstédndige VerauBerung des Denkmals nebst Grund-
stiicksflachen nicht zumutbar. Dem stehe ihr ideelles Interesse an der Nutzung
des Grundstlicks durch Errichtung eines Pfarrheims entgegen. Im Ubrigen wére,
wie sich aus den vorliegenden Gutachten ergebe, eine Sanierung des Denkmals

auch flr einen potentiellen Erwerber unwirtschaftlich. Dementsprechend sei eine

Verguferung an einen Investor unrealistisch. Dies gelte auch unter Berticksichti-

. gung etwaiger Steuervorteile.

In Bezug auf die aktualisierten Wirtschaftlichkeitsberechnungen sei dazu zu sa-
gen: In der Variante 1 ergében sich keine Steuervbrteile, da sich dieses
Nutzungsmodell in einem ertragssteuerrechtlich irrelevanten Bereich bewege. Bei
der Variante 2 ergebe sich unter Zugrundelegung einer maximalen Gesamter-
tragssteuerlast von 48,09 % eine jéhrliche Steuerentlastung im zwélfjahrigen Be-
trachtungszeitraum in Héhe von 97.577,93 Euro. Diese Betrachtung berlicksich-
tige allerdings einzig und allein die steuerliche Entlastung unter Einbeziehung der
erhéhten Abschreibungen fir Abnutzung. Unbertcksichtigt bleibe der in der steu-
erlichen Abschrelbung sich widerspiegelnde tatséchliche Wertverzehr und Wert-
verlust einer Immobilie..Es sei deshalb auch der tatséchliche Wertverlust, also
eine Abschreibung auf die Sanierungskosten, in die Berechnung einzustellen.
Ausgehend von dem Regelabschreibungssatz in Hohe von 2 % der Sanlerungs-
kosten (1.836.000 Euro) belaufe sich der Wertverlust auf 37.260 Euro jahrlich.
Rechhe man diesen Verlust zu dem von dem Sachversténdigen Jahn fir die
Variante 2 berelts ermittelten Verlust von 70.075 Euro hinzu, ergebe sich ein Jah-
resfehlbetrag von 107.335 Euro. Dem stiinden laut den vorstehend geschilderten
steuerlichen Annahmen - jeweils das best-case-Szenario fiir den Investor unter-
stellt - eine Steuerersparnis in Hohe von 97.577,93 Euro gegentber. Das jahrii-
che Minus betrage danach 9.757,07 Euro. Selbst unter Zugrundelegung einer
ganzen Reihe von fiir sie, die Klégerin, unglinstigen und in ihrer Summation vallig
unrealistischen Annahmen (vollstindige Anerkennung des Sanierungsaufwands
als steuerlich begtinstigt, natlrliche Person als Investor, Spitzensteuersatz inklu-
sive hinreichender positiver Einkiinfte aus anderen Quellen) bleibe damit ein De-

.90
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fizit. Zuschiisse filr die beiden Varianten seien bislang mangels entsprechender
Zusage nicht zu ber{icksichtigen.

Die aktualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnung lege nicht eine Abschreibung der
Sanierungskosten iber die tbliche Restnutzungédauer des Gebéudes, sondern
nur die Finanzierungskosten filr die Sanierung zugrunde. Dieser Ansatz, der in
der obergerichtlichen Rechtsprechung anderer Bundeslénder vertreten werde, sei
der bisherigen Rechtsprechung des erkennenden Gerichts nicht zu entnehmen.
Danach seien vielmehr alle negativen Posten, zu denen auch die Sanierungs-
kosten gezahlt wiirden, in die Wirtschaftlichkeitsberechnung einzustellen. Das sei
im Ubrigen der einzig realistische Ansatz, da von einer dauerhaften, also unend-
lich laufenden einhundertprozentigen Finanzierung nicht ausgegangen werden
kénne. Eine solche sei am Markt nicht zu erhalten. Dies gelte erst recht fir ein
Denkmal, dessen Ertragswert deutlich unter dem Sanierungsaufwand liege. Zu-
dem bed}lrfe auch ein Baudenkmal zur Sichel:s}:ellung seiner weiteren Nutzbarkeit
fortlaufend der Instandhaltung und nach Ablauf einer Ublichen Nutzungsdauer
einer vollstdndigen neuen Sanierung. Auch dies bleibe auBen vor, wenn auf eine
Einmalsanierung mit fortlaufender einhundertprozentiger Finanzierung abgestelit
werde: Gleiches gelte fir die Tilgung des Darlehens. Zudem sel es nicht haltbar,
auf einen Zwolfjahreszeitraum bei der Bemessung der Wirtschaftlichkeit abzu-
stellen. Denn nur in diesen zwéIf Jahren habe der Denkmaleigentlmer die er-
hohten Abschreibungsméglichkeiten des § 7 | EStG. Ab dem dreizehnten Jahr
entstehe deshalb eine deutliche Liicke in der Wirtschaftlichkeit.

Hinsichtlich der in der aktualisierten Wirtschaftlichkeitsberechnung angeflhrten
Variante 2 sei im Ubrigen auszuschlieBen, dass sich ein Investor zu zumutbaren
Bedingungen finden werde. Neben dem reinen Erbbauzins sei in diesem Fall der
Wert des Altgebaudes als Einmalzahlung zu berlicksichtigen. Das Sachwertgut-
achten komme nunmehr zu einem Restwert des Gebéudes von 575.000 Euro. Es
handele sich dabeiim Wesentlichen um die Rohbaukosten abzlglich der De-
kontaminationskosten, Zusatzlich sei zu berlicksichtigen, dass in der Variante 2
Mehrkosten bei der Errichtung des Pfarrheims entstlinden, unter anderem fui' den
Einbau eines Aufzugs. Diese Mehrkosten gegentiber einem Neubau auf dem
freigezogenen Grundstlick hach Abbruch des Denkmals mUssten sich durch die
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VeriuRerung des Denkmals zusétzlich erwirtschaften lassen. Anderenfalls sei sie "
faktisch verpflichtet, Verlust zu machen, um das Denkmal doch noch durch die
VerduRerung an einen Dritten zu retten. Zu diesen Bedingungen sei ein Kaufer
jedoch nicht zu finden. Dies hétten ihre bisherigen Verkaufshemlhungen erge-
ben, wobei seinerzeit noch von einem Geb&udewert von 175.000 Euro ausge-

gangen worden sel.

Zusétzlich éeien die kirchenrechtlichen Besonderheiten zu beriicksichtigen. Der
Beschluss (iber die Aufnahme eines Darlehens bediirfe zu seiner Rechtsgiltigkeit
der schriftlichen Genehmigung des Bistums F™" “*-~, Das Generalvikariat werde
eine solche Genehmigung aus haushaltsrechtlicher Sicht veréagen. Dementspre-
chend gebe es flir sie keine Méglichkeit, das der Wirtschaftlichkeitsberechnung
zugrunde liegende Szenario in die Tat umzusetzen, Haushaltsmittel fur die Sanie-
rung des Denkmals ohne den Einsatz eines Bankdarlehens werde sie aufgrund
der Unwirtschaftlichkeit dieses Unterfangens ebenfalls nicht erhalten. Bei der Va-
riante 1 sei zusétzlich zu berlicksichtigen, dass ihr die zu erzielenden Mietein-
nahmen nicht volistindig zugute kémen. Diese seien vielmehr auf die Schiissel-
zuwelsungen des Bistums anzurechnen.

Zusammenfassend bleibe festzuhalten, dass der Erhalt des Denkmals flr sie-un-
zumutbar sei. Die Variante 1 sei bereits ohne Beriicksichtigung der kirchenrecht-
lichen Besonderheiten unwirtschatftlich. Dieses hegative Ergebnis verschlechtere
sich weiter, wenn man berlicksichtige, dass sie sich die Mieten auf die Zuweisun-
gen vom Bistum anrechnen lassen misse. Die Variante 2 scheide bereits des-
halb aus, weil kein Investor bereit sei, den vom Sachversténdigen ermittelten Ge-
bauderestwert oder hilfsweise wenigstens den von ihr in der Vergangenheit ge-
forderten Wert von 175.000 Euro oder auch nur die Mehrkosten fir die Ertichtung
eines zweigeschossigen Pfarrheims zu zahlen. Sie kénne aber nicht verpflichtet
werden, das Denkmal zu verschenken und zu allem Uberﬂusé dann auch noch
die Mehrkosten bei der Errichtung des Neubaus zu zahlen. Beides liefe auf einen
unzumutbaren Eingfiff in die Eigentumsgarantie hinaus.
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Die Klédgerin beantragt,

das angefochtene Urteil zu &ndern und nach dem
erstinstanzlichen Klageantrag zu erkennen.

Die Beklagte und die Beigeladenen beantragt jeweils,

die Berufung zuriickzuweisen.

Sie verteidigen das angefochtene Urteil. Die Beigeladene zu 1) tragt dazuim
Wesentlichen erganzend vor:

Der Kl#gerin sei eine wirtschaftliche Verwertung des Objekts durch Verduferung
oder Begriindung eines Erbbaurechts zumutbar. So habe sich die Bietergemein- -
schaft’ =~ (iber Monate hinweg vergeblich um ernsthafte Verhandlun-
gen Uber den Verkauf und die Begrindung eines Erbbaurechts an dem Objekt |
bemiht. Zuletzt habe Herr " °  r bei einem Gespréchstermin am 12. April 2012
im Pastorat in Kranenburg ein konkretes Angebot unterbreitet. Grundlage sei eine
Teilung des Grundstiicks mit der Einrumung eines Erbbaurechts gewesen. Auf
dieser Grundlage habe der Investor einen Erbbauzins von 3,5 % jahrlich des
Grundstiickswertes in Hohe von aufgerundet 3.500,00 Euro angeboten. Eine zu-
séitzliche Abstandszahlung sei mit Riicksicht auf den Brandschaden nicht ange-
boten worden. Hingegen habe man sich bereit erklar, im Fall des Abbruchs des
Ostfliigels die Kosten flir die Heilung der Fassade an dem Altgebéude zu (ber-
nehmen. Die Beigeladene zu 1) habe der Kl&gerin zusétzlich einen Zuschuss in
Hahe von 20.000 Euro angeboten, der als Abstandszahlung fiir das Altge béude
oder auch als Zuschuss zu den Abrisskosten fir den Ostfliigel gesehen werden
kénne. Auch darauf sei die Klagerin nicht eingegangen.

Daraus ergebe sich, dass die Kiégerin letztlich keinerlel Interessen an einer Ver-
4uferung des Gebéudes habe. Die Inserate eines Maklers, mit denen das Objekt
zu einem vollig unreallstis;:.hen Kaufpreis von 175.000 Euro zum Kauf angeboten
worden sei, verdeutlichten ebenfalls, dass die Kldgerin damit jedes Interesse
eines potentiellen Kaufers bzw. Investors im Keim ersticken wolle. Dies werde .
auch durch die Erklarung des Kaufinteressenten Hendricks bestatigt.
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Ergédnzend sei darauf hinzuweisen, dass die Kldgerin von der Feuerversicherung
eine Entschidigung erhalten habe. Diese Mittel seien nicht bestimmungsgeman
fur die Sanierung des Brandschadens eingesetzt worden. Da der Brandschaden
aber zu einem weiteren Wertverlust des Denkmals gefihrt habe, sei die Versi-
cherungsleistung einem méglichen Kaufpreis hinzuzurechnen. Auch von daher
sei der Betrag von 175.000 Euro, zu dem das Denkmal angeboten worden sei,
vollig Gberhdht.

Vor diesem Hintergrund komme es nicht auf die Rentierlichkeit der Sanierungs-
kosten an. Ungeachtet dessen werde auf die Stellungnahmen de '

GmbH vom 17. Februar 2012 und vom 28. Mai 2013 verwiesen. Danach seien
die von der Kl&gerin vorgelegten Gutachten in vielerlei Hinsicht intransparent und
damit hinsichtlich der Frage der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit letztlich nicht
aussagekraftig.

im Ubrigen stiinden einer VerduRerung des Denkmals ideelle Interessen nicht
entgegen. Das Angebot der Bietergemeinschaft 1~ - /" ..t wahre das Inte-
resse der Klagerin, auf dem Grundstick ein neues Pfarrheim zu ertichten. Unge-
achtet dessen erscheine fraglich, ob die Absicht zur Errichtung eines neuen
Pfarrheims nach den konkreten Umsténden des Einzelfalls ein hinreichendes
ideelles Interesse darstelle, welches die Beseitigung des Denkmals rechtfertigen
kénne. Die Klagerin verflige némlich Uber einen umfangreichen arrondierten
Grundbesitz in unmittelbarer Nachbarschatt zur Kirche. Sie habe gegenlber dem
Generalvikariat bereits die Absicht formuliert, davon drei Teilfldchen zu verau-
fern. Es sei nicht ersichtlich, welcher Belang einer Entscheidung der Klagerin
entgegengestanden hétte, das neue Pfarrheim auf einer dieser Teilflachen zu
errichten und stattdessen das Flurstlick mit dem ehemaligen St. Johannes
Hospital zu veraufern und auf diese Welse den Erhalt des Denkmals sicherzu-

stellen.

Die Beklagte sowie die Beigeladene zu 2) schlieften sich den Ausfihrungen der

Beigeladenen zu 1) an.
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Der Berichterstatter des Senats hat am 20. Dezember 2012 mit den Beteiligten
die Sach- und Rechtslage im Rahmen eines Ortstermins erbrtert. Wegen der Ein-
zelheiten wird auf das hieriiber gefertigte Protokoll verwiesen.

In der mtndlichen Verhandlung ist der Sachversténdige Dipl.-Ing. . "~ zur Er-
lauterung seiner Gutachten gehdrt worden.

\Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt
der Gerichtsakte sowie der beigezogenen Verwaltungsvorgénge verwiesen.

Entscheidungsgrinde;

Die zulaé_slge, namentlich rechtzeitig eingelegte und fristgerecht begriindete Be-
rufung der Kiégerin hat keinen Erfolg.

Das Verwaltungsgericht hat die Verpfiichtungsklage zu Recht als unbegriindet
abgewiesen.

Die Kl4gerin hat keinen Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmi-
gung zum Abbruch des ehemaligen St. Johannes Hospitals, '~ "'~ ‘

\ g ' Tt ot mhe ot 474 Der Ablehnungs-
bescheld des Beklagten vom 25. November 2010 ist rechtmaRig und verletzt die
Klagerin nicht in ihren Rechten (vgl. § 113 Abs. 5 VWGO).

Die baurechtliche Genehmigung fir den Abbruch eines Denkmals darf nur erteilt
werden, wenn dem (Abbruch-)Vorhaben keine dffentlich-rechtlichen Vorschriften -
und damit auch keine des Denkmalrechts - entgeggnstehen (§§ 63 Abs. 1 Satz 1,
75 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW). Dies ist hier aber der Fall.

Nach § 9 Abs. 1 a) DSchG NRW bedatf einer Erlaubnis der Unteren Denkmal-
behérde, wer'ein Baudenkmal beseltigen will. Die Ertellung dieser Erlaubnis ist
an die Voraussetzungen des § 9 Abs. 2 DSchG NRW gekniipft. Gemalk § 9
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Abs. 2 a) DschG NRW ist die Erlaubnis zu erteilen, wenn Griinde des
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen. Wird ein Anspruch auf Erteilung einer
Abbrucherlaubnis fiir ein Denkmal geltend gemacht, ist bei der Priifung des § 9
Abs. 2 a) DSchG NRW ein strenger MaRstab anzl'.tlegen. Die vollstéindige
Beseitigung der denkmalwerten Aussage einer in die Denkmalliste eingetragenen
baultchén Anlage kann nur dann gerechtfertigt sein, wenn die Verweigerung der
Erlaubriis sich im Einzelfall als unverhéltnisméBige Eigentumsbeschrénkung
darstellt, etwa weil die Erhaltung des Denkmals nicht mehr méglich ist oder weil
das Beseitigungsverbot flir den Eigentlimer aus anderen GrUnden unzumutbar ist
und dies nicht durch eine Entschdigung, durch die Ubernahme des Denkmals
(8§ 33, 31 DSchG NRW) oder auf andere Weise ausgeglichen werden kann.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 31. Mai 2012
-2 A 931111 -, BauR 2012, 1936 = NWVBI. 2013,
22 = juris Rn. 9; Urteil vom 4. Mai 2009 - 10 A
699/07 -, BRS 74 Nr. 216 = juris Rn. 28,

Diese Voraussetzungen sind hier nicht erfiillt. Der Kidgerin hat eine - hier allein
streitige - wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Ethaltung des Denkmals - ehemali-
ges St. Johannes Hospitalin.._.._... . nicht dargelegt bzw. nachgewlesen.

Die Erhaltung oder Nutzung eines Denkmals in der bisherigen oder in einer ande-
ren zuldssigen Weise ist flr den Eigentlimer im Allgemeinen wirtschaftlich unzu-
mutbar, wenn er das Denkmal auf Dauer nicht aus den Ertrdgen des Objekts fi-
nanzieren kann, WEnh sich das Denkmal also auf Dauer nicht ,selbst tragt". Denn
der Eigenttimer darf zwar im &ffentlichen Interesse an der Erhaltung des kultu-
rellen Erbes in seiner Eigentumsnhutzung bis zu einem gewissen Grad elnge-
schrankt, nicht aber gezwungen werden, dauerhaft defizitar zu wirtschaften.
Wann sich die Erhaltung oder Nutzung eines Denkmals als dauethaft defizitares
Wirtschaften darstelit, kann nur fiir jeden Einzelfall und unter Beriicksichtigung
aller den Fall prdgenden Umsténde entschieden werden.

Vgl. OVG NRW, Beschliisse vom 15. Mai 2013
- 10 A 255/12 -, juris Rn. 6, und vom 31. Mai
2012-2 A931/11 -, BauR 2012, 1936 = NWVBI.
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2013, 22 = juris Rn. 42, Urteil vom 20. Mérz 2009
-10 A 1406/08 -, BRS 74 Nr..218, juris Rn. 63,

In der Regel ist es erforderlich, dass der Eigentimer die wirtschaftliche Unzumut-
barkeit der Erhaltung oder Nutzung des Denkmals in einer alle relevanten Fakto-
ren in nachvollziehbarer Weise ermittelnden und bewertenden Wirtschaftlichkeits-
rechnung datlegt. Die den Eigentlimer treffende Darlegungslast entspricht der
zwischen Denkmaleigentiimer und Denkmalbehdrden bestehende Aufgabenver-
teilung und ist angemessen, weil regelmépig nur der Eigentlimer Uber die Infor-
mationen Uber die wirtschaftliche Situation des Denkmals verfligt, die zur Darle-
.gung einer Unzumutbarkeit seiner Erhaltung oder Nutzung erforderlich sind.

Vgl. OVG NRW, Beschllisse vom 15. Mai 2013
-10 A 255/12 -, juris Rn. 8, und vom 31. Mai
2012 -2 A931/11 -, BauR 2012, 1936 = NWVBI.
2013, 22 = juris Rn. 46, Urteil vom 20. Mérz 2009
-10 A 1406/08 -, BRS 74 Nr. 218 = juris Rn. 67.

Bei der Erarbeitung einer derartigen Wirtschaftlichkeitsrechnung, die regelméRig
in nicht unerheblichem Mafe auch durch wertende und prognostische Elemente
bestimmt wird, ist von folgenden Grundsétzen auszugehen.

Vgl. hierzu bereits OVG NRW, Beschluss vom
15. Mai 2013 - 10 A 255/12 -, juris Rn. 11 ff., Ur-
teil vom 20. M&rz 2009 - 10 A 1406/08 -, BRS 74
Nr. 218 = juris Rn. 69 ff.

Die Frage der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung oder Nutzung eines
Denkmals ist objektbezogen zu beantworten. Art. 14 Abs. 1 GG schitzt nicht die
eintraglichste Nutzung des Eigentums. Der Eigentimer eines Denkmals kann
" deshalb nicht beanspruchen, bei dessen gewerblicher Nutzung eine besonders
hohe oder auch nur eine flir derartige Nutzungen durchschnittlich zu erwartende
Rendlte zu erzielen. Selbst wenn die Ertrdge aus dem Denkmal wegen denkmal-
'bedingter Sonderlasten auf Dauer lediglich dessen Kosten decken wiirden, wére
dies mit dem Eigentumsrecht vereinbar. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der
Eigentiimer eines Denkmals die Mdglichkeit haben muss, aus dessen Ertragen
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Riicklagen fiir ErhaltungsmaBnahmen oder zur Deckung des Nutzungsausfallrisi-
kos - etwa fUr Mietausfille - zu bilden, denn er kann nicht gezwungen werden,
aus seinem sonstigen Vermdgen dauerhaft ,zuzuschieffen”.

Allerdings fordert Art. 14 Abs. 1 GG nicht, dass die Ertrage aus dem Denkmal
dessen Kosten Jederzeit - das heiltt in jedem beliebigen Zeitraum - zumindest
ausgleichen miissen. Inshesondere in einer Investitionsphase wahrend notwen-
diger Umbau- oder Restaurierungsarbeiten am Denkmal wird es regelméRig dazu
kommen, dass die Kosten héher als die Ertrége sind und deshalb finanziert wer-
den mussen. Erforderlich ist eine Betrachtung, die bei privaten wie gewerblichen
Nutzungen einen fiir die Rentabilitat derartiger Investitionen {iblichen und dem
jeweils betroffenen Objekt angemessenen Zeithorizont erfasst und die Prognose
rechtfertigt, dass die nach den Investitionen zu erzielenden Ertrége des Denk-
mals dauerhaft Uber dessen Kosten liegen werden. Solange es eines Einsatzes
von Finanzierungsmitteln bedarf, miissen die Ertréige des Denkmals die Kosten

der Finanzierung ebenfalls decken.

In die Wirtschaftlichkeitsrechnung sind alle relevanten Faktoren einzubeziehen, |
die das Denkmal kennzeichnen. Dazu gehéren sé@mtliche laufenden und einmali-
gen Kosten - auch nicht denkmalbedingte Kosten wie Grundsteuern, die flr das
Objekt auch dann anfallen wilrden, wenn es nicht in die Denkmalliste eingetragen
wére -, denn aus Sicht des Eigentiimers eines Denkmals spielt es keine Rolle, ob
er auf Grund denkmalbedingter Sonderlasten oder wegen der ohnehin anfallen-
den laufenden Ausgaben fr die Erhaltung und Nutz-ung des Objekts Belastungen
ausgesetzt ist, die durch Ertréige nicht ausgeglichen werden kdnnen. Auch das
die Ertragslage mitbestimmende Mietausfallrisiko muss gegebenenfalls bewertet
und in die Wirtschaftlichkeitsrechnung eingestellt werden.

In begriindeten Ausnahmefllen kann sich die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der
Erhaltung oder Nutzung eines Denkmals auch daraus ergeben, dass es selbst
nach einer Anpassung an moderne Nutzungsstandards am Markt keinerlei Aus-

. sicht auf die Erzielung von Ertrdgen haben wird. In einer solchen Situation wiirde
es die verfassungsrechtliche Grenze der Zumutbarkeit Uberschreiten, wenn der
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Eigentiimer ,sehenden Auges” zu einer Fehlinvestition gezwungen wirde, die
sich dauerhaft nicht durch Ertrége ausgleichen liee. An den Nachweis und die
Prognose sind in solchen Fallkonstellationen strenge Anforderungen zu stellen.

- Aus den §§ 7 Abs. 1 Satz 3, 27 DSchG NRW ergibt sich, dass wirtschaftliche
Belastungen, die aus vorausgagahgenan Verletzungen denkmalrechtlicher
Pflichten resultieren, nicht in die Wirtschaftlichkeitsrechnung einzustellen sind.
Der Eigentimer eines Denkmals kinnte sonst bei hinreichend langer Vernach-

l4ssigung des Denkmals regelméRig die teilweise oder véllige Aufgabe des
Denkmalschutzes erzwingen.

" Vgl. auch dazu OVG NRW, vom 31. Mai 2012
-2 A 931/11 -, BauR 2012, 1936 = NWVBI. 2013,
22 = juris Rn. 42. :

Zudem sind samtliche vermdgenswerten Vorteile in die Wirtschaftlichkeitsrech-
nung aufzunehmen, dle in Verbindung mit dem Denkmal anfallen. Hierzu zéhlen
Miet- oder Pachteinnahmen beziehungsweise Gebrauchsvorteile sowie das Nut-
zungspotenzial des Denkmals und die Méaglichkeit, Steuervorteile durch Ab-
schreibungsregelungen zu generieren. Zugesagte 6ffentliche Mittel sind ebenso
einzubeziehen wie entgangene Ertrége durch mégliche, aber unterbliebene Nut-
zungen. Wegen des Objektsbezugs der Wirtschaftlichkeitsrechnung hindert der
Einwand des Eigentiimers eines Denkmals, ihm selbst sei die Erzielung von
Steuervorteilen mangels hinreichenden Einkommens nicht méglich, die Bertick-
sichtigung des steuerlichen Potenzials des Denkmals im Aligemeinen nicht. Le-
diglich dann, wenn der Eigentlimer ein (ber wirtschattliche Belange hinausge-
hendes schiitzenswertes Interesse an einer durch Anforderungen des Denkmal-
schutzes unbelasteten Nutzung des Grundstlicks hat, kann dies im Einzelfall an-
ders sein. In einem solchen Falle darf der Eigentimer regelméfig nicht dazu ge-
zwungen werden, das Objekt notfalls zu verauBern;, nur damit das steuerliche
Potenzial bei dem Erwerber zum Tragen kommen kann. Handelt es sich bei dem
Denkmal aber um ein reines Investitionsobjekt, kann der Eigentlimer, der das
Potenzial des Denkmals selbst nicht ausschdpfen kann, darauf verwiesen wer-
den, das Denkmal zu verdufern oder dessen Potenzial in vollem Umfang in die

4
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Wirtschaftlichkeitsrechnung einzustellen. Dasselbe gilt auch dann, wenn der
Eigentlimer des Denkmals die flr dessen Erhaltung oder Nutzung, Restaurierung
oder Umbau erforderlichen Mittel am Markt nicht erhalt. Auch in einem solchen
Fall kann er nicht unter Berufung auf seine fehlende Kreditwlrdigkeit allein die
Beseitigung des Denkmals beanspruchen, sondern muss gegebenenfalls versu-
chen, das Denkmal zu .einem angemessenen Preis zu verkaufen.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15. Mal 2013

- 10 A 255/12 -, juris Rn. 16, Urteil vom 20. Mérz
2009 - 10 A 1406/08 -, BRS 74 Nr. 218 = juris
Rn. 72. :

Bei einem reinen Investitionsobjekt erschépft sich die Darlegungslast betreffend
die Unwirtschaftlichkeit der Erhaltung oder Nutzung des Denkmals nicht in der -
Darstellung einer auf einen Zeitraum von maximal 15 Jahren beschrénkten
Einnahmenilberschussrechnung nach steuerrechtlichen MaRstében. Denn selbst
wenn eine solche zeitlich beschrankte Einna hmeniberschussrechnung ein jéhrli-
ches Defizit ausweisen sollte, ist daraus allein in der Regel nicht zu schliefen, die
Erhaltung oder Nutzung des Denkmals sei wirtschaftlich unzumutbar. Die

| EinnahmenUberschussrechnung bildet das Eriragspotenzial des Denkmals als
Investitionsobjekt né@mlich nicht in vollem Umfang ab. Vermietungs- und Ver-
pachtungsobjekte werden regelmafig dazu genutzt, die (Einkommém) Steuerlast
des Eigentlimers durch damit verbundene "negative Eink(nfte" zu reduzieren.
Bereits die Ausgestaltung der Finanzierung (Hohe des Darlehenshetrags, zu-
grunde gelegter Zinssatz, Tilgungszeitraum, Sollzinsbindung) erfolgt Ublicher-
weise im Lichte der (individuellen) steuerrechtlichen Folgewirkungen. Nicht zu-
letzt wegen der mit diesen steuerlichen Gestaltungsmaglichkeiten zusammen-
héngenden begrenzten Aussagekraft einer zeitlich beschrénkten
Einnahmeniberschussrechnung ist im Regelfall zu \kerlapgen, dass ein Eigentl-
mer, der sich auf die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung oder Nutzung
des als Investitionsobjekt genutzten Denkmals beruft, zusétzlich nachweist, dass
er sich erfolgslos um die VersuRerung des Denkmals zu einem angemessenen
Preis bemht hat.
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Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15, Mai 2013
-10 A 255/12 -, juris Rn. 18; OVG Rh.-Pf., Urtell
vom 2. Dezember 2009 - 1 A 10547/09 -, juris
Rn. 38.

Vermag der Eigentimer des Denkmals keine ernsthaften Bemihungen zur Ver-
duBerung des Investitionsobjekts zu einem angemessenen Preis nachzuweisen,
kann er sich nicht auf die Unzumutbarkeit dessen Erhaltung oder Nutzung beru-

fen.

‘Die Unverkauflichkeit des Denkmals zu einem angemessenen Preis ist entweder
durch eine an Tatsachen orientierte fachliche Stellungnahme oder in sonstiger
geeigneter Form zu belegen. Dies ist erforderlich, um der Denkmalbehérde die
Feststellung zu erméglichen, ob das Denkmal-tats&chlich unverkauflich ist oder
ob seine VerduBRerung allein an den nicht angemessenen Preisvorstellungen des
Eigentlimers gescheitert ist, der letztlich auf die lukrativere Verwendung des
Grundstlicks ohne das Denkmal spekuliert.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15. Mai 2013
-10 A 255/12 -, juris Rn. 21; OVG Rh.-Pf., Urteil
vom 2. Dezember 2009 - 1 A 10547/09 -, juris
-Rn. 36.

Bei der Bewertung der Angemessenheit der Preisvorstellungen sind samtliche
Umsténde des Einzelfalles zu beriicksichtigen. In der Regel wird in die Bewer-
tung einzustellen sein, auf welchem \Wege - Insbesondere zu welchem Preis - der
Eigentiimer das Eigentum seinerseits erlangt hat, ob ihm die Denkmaleigenschaft
und die eventuell bestehende Sanierungsbedurftigkeit des Objektes bekannt war,
ob seit dem Eigentumslibergang eine Verschlechterung des Zustandes des
Denkmals durch eine (pflichtwidrige) Vernachléssigung der denkmalpflegerisch
notwendigen Erhaltungsmafnahmen eingetreten ist und zu welchem Preis es der
Eigentlimer auf dem Immobillehmarkt (auch im Verhaltnis zum Bodenwert) ange- -

boten hat.
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Nach diesen Grundsétzen kann aufgrund der von Kldgerseite vorgelegten Kon-

_ zepte bzw. Gutachten weder von einer Unzumutbarkeit der Erhaltung des Denk-
mals (dazu a) noch davon ausgegangen werden, dass sich die Kldgerin ausrei-
chend um einen Verkauf des Denkmals bemiiht hétte (dazu b).

a) Die von Klégerseite - zu den sog. Varianten 1 und 2 - vorgelegten Wirtschaft-
lichkeitsgutachten des Dipl.-Ing. . © ~om 3. April 2013 sind nicht tragféhig, da
ihnen in wesentlichen Punkten sowohl hinsichtlich der Kostenseite (dazu aa) als
auch der Ertragsseite (dazu bb) nicht hachvollziehbare Annahmen zugrundelie-
gen. Es ist daher weder dargelegt hoch nachgewiesen, dass die Erhaltung und
Nutzung des ehemaligen St. Johannes Hospitals als Denkmal der Klégerin wirt-

schaftlich unzumutbar ist.

aa) So setzten die Wirtschaftlichkeitsgutachten fir beide Varianten auf der
Kostenseite Sanierungskosten i. H. v. 1.850,- Euro je m? zu sanierende Nutzfl&-
che (Insgesamt 981 m? bzw. 993 m? ohne Ostflligel) und damit einen Gesamtbe-
trag von ca. 1,8 Mio. Euro an. Diese ,Grobkalkulation" sei das Ergebnis einer
Kostenermittlung fir Instandsetzungsarbeiten nach dem EDV-Programm ,Vogels
Kostenrechnungs-Assistent’. Demgegeniber ist der Gutachter Jahn in seinem
Marktwertgutachten vom 23. August 2010, welches ebenfalls ein Kapitel (S. 22
ff.) zu den Sanierungskosten enthélt, noch von einem Wért von 1.350,- Euro/m?
Nutzfliche ausgegangen. Auch in dem Markiwertgutachten erfolgte die Bewer-
tung ohne eigene Recherchen allein mit dem Programm Vogels-Assistent. Den in
beiden Gutachten abgedruckten Screenshots der Eingabemasken des Pro-
gramms l4sst sich entnehmen, dass der Gutachter in den (heueren) Wirtschaft-
lichkeitsgutachten in der Rubrik Herstellungswert einen deutlich héheren Wert
eingegeben hat, ohne dass diese Erhdhung im Gutachten begrlndet wird oder
sich sonst nachvollziehen liefte. Eine Besichtigung des Denkmals durch den Gut-
achter erfolgte am 29. April 2010 und damit noch vor Erstellung des (&lteren)
Marktwertgutachtens; eine erneute Besichtigung - welche hinsichtlich des Bauzu-
stands evtl. neue Erkenntnisse hétte erbringen kénnen - erfolgte im Rahmen der
Erstellung der (neueren) Wirtschaftlichkeitsgutachten nicht. Auch die Darlegun-
gen des Gutachters in der mindlichen Verhandlung zur unterschiedlichen Hohe
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der Sanierungskosten vermochten nicht zu tiberzeugen. Dies gilt insbesondere
fiir den Einwand des Gutachters, er habe die Sanierungskosten im Markiwertgut-
achten so niedrig wie méglich angesetzt und diese l&gen auch bei den Wirt-
schaftlichkeitsgutachten noch konservativ auf der sicheren Seite.

Der wesentliche Mangel der B'arechnung der Sanierungskosten durch den Gut-
achter besteht dabei aber darin, dass es sich bei den Berechnungen allein
um ,Grobkalkulationen” anhand eines EDV-Programms - ,Vogels Kostenrech-
nungs-Assistent" - handelt, welches im Wesentlichen auf den umbauten Raum
bzw. die Nutzfldche einerseits und die Kosten fir die Neuherstellung eines sol-
chen Objekts je m® andererseits abstellt. Mit einer solchen Vorgehensweise wird
dem Erfordernis einer konkreten Objektbezogenheit der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung zum Nachweis der Unzumutbarkeit der Erhaltung eines Denkmals aber
nicht hinreichend Rechnung getragen, weil der konkrete Erhaltungszustand des
Denkmals nicht beriicksichtigt wird bzw. werden kann. - |

Insoweit verfangt auch nicht der Einwand der Klagerseite bzw. des Gutachters
. die tatsachlichen Sanierungskosten wirden in jedem Fall iber den von ihm
berechneten Kosten liegen. Einen Nachweis flr diese Behauptung' ist der Gut-
achter namlich schuldig geblieben. Zudem hat die Architektin Dipl.-Ing.

im Auftrag der Beigela-denen zu 1) unter dem 9. Mérz 2010 eine auf das konkrete
Obijekt bezogene, also insbesondere unter Beriicksichtigung des konkreten Et-
haltungszustands des Denkmals erstellte Berechnung der Kosten flir dessen Sa-
nierung und Ausbau vorgelegt und ist dabei zu einer Gesamtsumme von
1.096.000,- Euro (ca. 1.000,- Euro/m? Nutzflache; zzgl. MWSt.) gelangt. Darin
enthalten ist bereits ein Betrag von 290.100,- Euro (zzgl. MWSt.) fir die Sanie-
rung der denkmalrelevanten Gebéudeteile. Dieser Kostenpunkt wurde von der
Architektin Dipl. grad. | "= 1=~ perechnet, die im Wesentlichen im Bereich
der Sanierung von Denkmélern tatig ist. Diese Berechnung der Sanierungskosten
durch die Architektinnen ¢ und ~  erflllt damit - im Gegensatz zu
den (Grob-)Kalkulationen des Gutachters . - eher das Erfordernis einer hin-
reichenden Objektbezogenheit und stellt damit die Aussagekraft der Wirtschaft-

. 2ESL
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lichkeltsberechnungen des Gutachters im gegebenen Zusammenhang in
Frage.

Zur Kostenseite ist weiter darauf hinzuweisen, dass der Gutachter * © im Rah-

men des Wirtschaftlichkeltsgu'tachtenﬁ von einer Riickstellung von 1 % der Sa- .
hierungskosten (nebst 10 % Denkmalzuschlag und 10 % ,Unvorhergesehenes®)
ausgeht. Dies ist zwar im Prinzip nicht zu beanstanden, da damit der Wertverlust
des Gehaudes durch Abnutzung und Verschleit abgedeckt werden soll. Da dies
aber einer Abschreibung entspricht, ist diese nicht noch zusétzlich auf der Aus-

gabenseite anzusetzen. -

Vgl. hierzu OVG LSA, Urteil vom 15. Dezember
2011 - 2 L 152/06 -, BRS 75 Nr. 206 = juris
Rn. 151. .

Die e{génﬂlchen Sanierungskosten flieften dagegen nicht - wie die Kldgerin meint
- vollsténdig in die Wirtschaftlichkeitsberechnung ein, sondern nur die Finanzie-
rungskosten fiir das als Kredit aufzunehmende Sanierungskapital. Dabeist von
. einer 100%-Finanzierung des Sanierungsaufwands zu einem marktUblichen

Zinssatz auszugehen, weil einem (privaten) Denkmaleigentiimer grundsétzlich
nicht angesonnen werden darf, aus seinem eigenen Vermogen Mittel zur Finan-
zierung aufzubringen. Tilgungsleistungen bleiben demgegeniiber im Hinblick auf
die durch die Sanierung entstehende Substanzverbesserung und Vermégens-

vermehrung auer Betracht.

Vgl. OVG BIn.-Bbg., Urteil vom 17. September
2008 - 2 B 3.06 -, BRS 73 Nr. 205 juris Rn. 44;
OVG LSA, Urteil vom 15. Dezember 2011 -2 L
152/06 -, BRS 75 Nr. 206 = juris Rn. 94, 149.

Etwas anderes ergibt sich nicht aus dem den Beteiligten vorab zur Kenntnis ge-
brachten Beschluss des 10. Senats des erkennenden Gerichts vom 15. Mai 2013
-10 A 255/12 -, in dem (auf S. 4 des amtl. Abdrucks) vielmehr ebenfalls nur auf
die Kosten der Finanzlerdng abgehoben wird.
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Im Ubrigen diirfte zusétzlich zu ‘berﬁcksiohtigen sein, dass zwar auch die Kir-
chengemeinde auf der einen Seite Trégerin der Grundrechte aus Art. 14 Abs. 1
Satz 1 GG ist, sie aber auf der anderen Seite einer dffentlich-rechtlichen Kérper-
schaft angehdrt, die mit thren Einrichtungen Kirchliche - und damit gewisser-
malen offentlich-rechtlichen - Zwecke verfolgt, in dessen Rahmen sich im Ein-
zelfall der Ansatz einer (strikten) Okonomisierung der Zumutbarkeitsptiifung des
Denkmalerhalts relativieren kann.

Hinsichtlich der Finanzierungskosten ist der in den Wirtschaftlichkeltsberechnun-
gen des Gutachters " ' ~ angesetzte von 3,75'% (Variante 1) bzw. 4,50 % (Vari-
ante 2) wiederum nicht plausibel. So liegt der Hyputhekenilnsaatz selbst flir eine
100 %-Finanzierung eines Sanierungsaufwands von ca. 1,8 Mio. Euro bei einer
10-jéhrigen Laufzeit aktuell ab etwa 2,5 % und bei einer 15-j4hrigen Laufzeilt ab

' etwa 3% (vgl. http://dynamisch.vergleich.de). Dass und warum die Klagerin zu
einem Zinssatz in dieser GroRenordnung bei einem Kreditinstitut - Insbesondere
bei einem kirchlichen Kreditinstitut (z.B. der Pax-Bank) - keinen Kredit aufnehmen
konnte, hat sie nicht nachvollziehbar dargelegt. Hinsichtlich der Hohe der Finan-
zierungskosten kann zudem nicht auRer Betracht gelassen werden, dass die KI&-
gerin tatsachlich kein Darlehen unter den u'nQUnStlgan Bedingungen einer
100 %igen Finanzierung aufnehmen miisste. Vielmehr beabsichtigt sie selbst, zur
Abdeckung des grofiten Teils der Finanzierung des Neubaus eines Pfarrheims
Grundstlicke zu verduBern (vgl. Schreiben des Kirchenvorstands vom 7. Mai
2007 an das Generalvikariat). Auch darin dirfte sich die dargestellte partielle.
Sonderstellung der Kirchengemeinde beim Denkmalerhalt zeigen. Sie ist nicht
nur als rein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer zu behandeln, vielmehr
kénnte im Einzelfall ihre Sozialpflichtigkeit erhdht sein.

bb) Im Weiteren sind die Gutachten des Dipl.-Ing..” * auch hinsichtlich der Er-
tragsseite nicht durchweg nachvollziehbar.

Dies gilt vor allem fiir die Héhe der angesetzten individuellen Gebrauchsvorteile
der Kldgerin. So wird in den Wirtschaftlichkeitsherechnungen fir die Nutzung als
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Pfarrheim eine fiktive Miete von 6,50 Euro/m? (Variante 1) und flr betreutes
Wohnen eine fiktive Miete von 7 Euro/m? (Variante 1 und 2) angesetzt. Hierbei
handele es sich um marktiibliche Mieten. Bei dieser Vergleichsberechnung wird
allerdings nicht hinreichend berlicksichtigt, dass es fiir die Frage der wirtschaftli-
chen Zumutbarkeit der Erhaltung eines Denkmals grundsétzlich (allein) auf die
individuellen Gebrauchsvorteile des jeweiligen Denkmaleigentimers ankommt.
Aus dieser Warte unterliegt es vorliegend aber durchgreifenden Zweifeln, ob der
besondere Gebrauchsvorteil eines Pfarrheims an diesem Standort fir die Klage-
rin mit einem ,markttblichen Mietzins" hinreichend abgebildet wird. Das verdeut-
lichen auch die Angaben des Vertreters des Generalvikariats s in der
mindlichen Verhandlung, dass es im Bistum " -sowelt ihm bekannt sei -
kein einziges Pfarrheim gebe, welches in angemieteten Rdumen untergebracht
sei. Von daher gibt es keinen ,marktiiblichen Zinssatz* fir Pfarrheime. Da sich
diese stets - wie auch von der Klégerin geplant und gewiinscht - in unmittelbarer
Niahe zur Pfarrkirche befinden, wilrde sich auf dem lrﬁmoblllenma’rkt meist auch
kein geeignetes Objekt finden lassen. Von daher liegt der individuelle Ge-
brauchsvorteil eines Pfarrheims am Kirchplatzin "=~~~ - soweit Uberhaupt
finanziell messbar und dkonomisierbar - iber einem ,marktiiblichen Zinssatz",

Nach alldem kann im maRgeblichen Zeitpunkt der miindlichen Verhandlung nicht
vom Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung des Denkmals
St. Johannes Hospital flr die Kldgerin ausgegangen werden. Einer welteren Auf-
kidrung hierzu von Amts wegen (vgl. § 86 Abs. 1 VWGO) bedurfte es nicht, da
jedenfalls die weitere Voraﬁssetzung einer Unverkéuflichkeit des Denkmals zu
einem angemessenen Preis nicht gegeben ist. Entsprechendes gilt fur die zuletzt
in der miindlichen Verhandlung geéuRerte Bitte der Klégerseite um richterlichen
Hinweis, falls eine erneute Uberarbeitung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen
des Gutachters . Ur erforderlich gehalten werde. Ohnehin kénnte es nicht bei
einer ,Uberarbeitung" der Wirtschaftlichkeitsgutachten bleiben, da diese aufgrund
der fehlenden hinreichenden Objektbezogenheit hinsichtlich der Berechnung der
Sanie-rung'skosten von einem grundlegend falschen Ansatz ausgehen. Zudem ist
es - wie ausgeflihrt - nach der den Betelligten bekannten Rechtsprechung des
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erkennenden Gerichts Aufgabe der Kldgerin bestimmte Darlegungsanforderun-
gen zu erflillen. .

b) Auch bei einer (unterstellten) wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Denkmal-
erhaltting fiir die Kidgerin kann jedenfalls nicht von einer Unverkduflichkeit des
Denkmals ausgegangen werden. Die Kl&gerin hat sich némlich bislang nicht hin-
reichend um einen Verkauf des St. Johannes Hospitals zu einem angemessenen
Kaufpreis bemht.

Ein solcher Nachweis der Unverkauflichkeit ist vorliegend erforderlich, da es sich
bei dem in Rede stehenden Objekt fir die Kidgerin nach ihrem Vorbringen (auch)
um ein Investitionsobjekt handelt. Nach der den Wirtschaftlichkeitsgutachten vom
3. April 2013 unter anderem zugrundeliegenden Variante 2 soll nach Abriss des
(unstreitig nicht denkmalwerten) Ostfliigels ein eigenstédndiges Pfarrheim auf dem
frei werdenden Grundstiicksteil errichtét werden. Der denkmalwerte Gebaudeteil
wird bei dieser Variante von der Klégerin nicht z\jvingend fir eigene bzw. kirchli-
che Zwecke bendtigt, sondern soll bzw. kénnte vermarktet werden. Dass eine
solche Verwertung des nicht bendtigten Gebaudeteils den Vorstellungen der Kia-
gerin bzw. des flr die Erteilung einer erforderlichen Genehmigung zur Veraule-
rung des Grundstiicks bzw. zur Bestellung eines Rechts am Grundstlick zustén-
digen bischéflichen Generalvikariats [

vgl. Art. 3 § 1 der bischéflichen Geschéftsanwei-
sung gem. § 21 des Gesetzes Uber die Verwal-
tung des katholischen Kirchenvermégens flr die
Vorsténde der Kirchengemeinden und Vertretun-
gen der Gemeindeverbénde im nordrhein-westfa-

lischen Tell des Bistums rvom 1. Juli
2011, Kirchliches Amtsblatt 2011,
S.187,

entspricht, ergibt sich auch aus der ,gutachterlichen Stellungnahme" des Gene-
ralvikariats vom 19. Mérz 2007. Danach ist der Ki&gerin von Seiten des General-
vikariats ein Verkauf der mit dem ehemaligen Hospital bebauten Liegenschatt
bzw. eine Vermarktung mit Hilfe von Fremdinvestoren empfohlen worden.
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Die Klagerin hat zum Nachwels ihrer Verkaufsbemiihungen einen Abschlussbe-
richt des 'V Immobilien-Centers | vom 17. Dezember 2012 vorgelegt.
Danach wurde das Denkmal zu einem Kaufpreis von 175.000,- Euro

(+ Maklercourtage) angeboten, wobei die Objektbesch'reibung den Hinwels ent-
hlt, dass das Geb&ude auf einem Erbpachtgrundstlick stehe. Damit bezieht sich
der Kaufpreis allein auf den (Sach-)Wert des Geb&udes ohne Grundstiick. Nach
Auswertung der vorliegenden Gutachten kann aber nicht davon ausgegangen
werden, dass es sich bei dem Betrag von 175.000,- Euro um einen angemesse-
nen Preis fiir das Geb#ude des St, Johannes Hospitals - chne Grundstlick - han-
delt. Damit fehlt es aber zugleich am Nachweis der Verkaufsbemithungen zu
einen angemessenen - d. h. niedrigeren - Kaufpreis.

Dies ergibt sich im Einzelnen aus Folgendem:

Die Klagerin hat durch den Sach\rerstéindigén Dipl.-Ing. =~ ~ zun&chst ein
Marktwertgutachten vom 23. August 2010 ertechnen lassen. Dieses Gutachten
beinhaltet auch eine Bauwertermittiung, die allerdings auf einer Annahme des
Objekts im Zustand nach einer fiktiven Sanierung basiert (vgl. S. 17 des Gutach-
tens). Damit l4sst dieses Gutachten keinen Schiuss auf den aktuellen Verkehrs-

wert des Denkmals im unsanierten Zustand zu.

Das von dem Sachversténdigen Dipl.-Ing. . unter dem 3. April 2013 erstellte
Sachwertgutachten basiert auf der Annahme des Objekts im Zustand nach einem
fur eine kiinftige Nutzung erforderlichen fiktiven Riickbau zum Rohbau. Zudem
enthélt das Gutachten den Hinweis (auf S. 10), die vorgenommene Sachwerter-
mittlung weise keinen direkten Bezug zum Marktwert auf. Damit enthélt das Gut-
achten bereits im Ansatz keine verwertbaren Aussagen zu einem angemessenen
Verkaufspreis. Der angemessene Prels, zu dem ein Denkmal von dessen Eigen-
timer angeboten werden muss, bezieht sich namlich im Regelfall - wie auch hier
- auf den aktuellen (unsanierten) Zustand ohne vorherigen Riickbau zum Roh-
bau. Ein solcher vorheriger Riickbau macht fUr einen potentiellen Investor keinen
sinn, da er haufig zu unnétigen Mehrkosten fithren wird. Ein Rlickbau kann sinn-
vollerweise namlich erst dann geplant werden, wenn die kiinftige Nutzung konkret
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miindlichen Verhandlung hat die Geb&udeversicherung aufgrund des Brands
aber eine Entschddigung von ca. 180.000,- Euro an die Kldgerin gezahlt; davon
seien etwa 50.000,- Euro bis 60.000,- Euro fiir die Reinigung des Gebédudes auf-
gewandt worden. Geblieben st der Kldgerin damit ein Betrag von etwa 120.000, -
Euro, der wiederum einen entsprechenden Wertveriust des Denkmals widerspie-
gelt. Stellt man dartiber hinaus noch ein, dass die Bewertung durch das General-
vikariat mittlerweile mehr als 6 Jahre zurlickliegt und das Gebéude seitdem leer-
stand, ist davon auszugehen, dass der Wert des Denkmals in seinem jefzigen

' Zustand - also nach dem Brandschaden - deutlich unter 100.000,- Euro liegt.

Handelt es sich somit bei der Stellungnahme des Generalvikariats vom 19. Mérz
2007 um die einzig verwertbare - ndmlich auf den Gebdudewert des Denkmals in
seihnem damaligen aktuellen Zustand abstellende - Begutachtung durch eine
sachkundige Stelle, ist anzunehmen, dass der vom Generalvikariat ermittelte Ge-
biuderestwert urspriinglich - vor dem Brandschaden - den Maximalbetrag eines
,angemessenen Preises" fUr einen Verkauf des Denkmals widersplegelte. Der
von der Klégerin bislang verlangte Kaufpreis von 175.000,- Euro (auf Erbpacht-
basis) war damit nach dem Brandschaden erst recht deutlich Uberhoht.

Dass sich auch bel einem deutlich niedrigeren Kaufpreisangebot kein Kéufer ge-
funden hétte, hat die Klégerin weder durch eine an Tatsachen orientierte fach-
liche Stellungnahme noch in sonstiger geeigneter Form nachgewiesen. Eine
fachliche Stellungnahme hierzu hat die Klégerin nicht vorgelegt; insbesondere
verhalten sich die Gutachten des Sachversténdigen . hicht zur Frage der Un-
verkauflichkeit. Einen Nachweis in sonstiger Form hétte die Kldgerin vorliegend
allein dann fihren kénnen, wenn sie das Denkmal in den entsprechenden Medien
bzw. tiber einen Makler auch tatséchlich zu einem deutlich niedrigeren Preis an-
geboten hétte. Denn nur bei dieser Vorgehensweise hétte festgestelit werden
kénnen, ob sich nicht doch ein Interessent findet, der bislang durch den héheren
- unangemessenen - Kaufpreis abgeschreckt worden ist. In diesem Zusammen-
hang verfangt auch nicht das Argument der Kldgerin, die das Denkmal besichti-
genden Interessenten hatte direkt im Hinblick auf die hohen Investitionskosten

,abgewunken", Dies gilt umso mehr, als die Vermarktungsverhandiungen mit der



16.07.2013-14:12 0251 505 352 OvVG NRY 5. 28/

-27-

feststeht und vor allem auch die baulichen Mallnahmeh mit der zusténdigen Bau-
und Denkmalschutzbehrde abgestimmt ist. Von daher kann auch der ,Sachwert
des Rohbaus nach dafiir erforderlichem Rlckbau” (It. Gutachten * "~ 753.000,-
Euro) abzliglich der Riickbaukosten (It. Gutachten: 178.000,- Euro) nicht mit dem
Wett des Denkmals in seinem jetzigen Zustand gleichgesetzt werden.

Eine realistische Bewertung des Gebéudewerts ldsst sich allein der gutachterli-
chen Stellungnahme des Generalvikariats, Abteilung Bauwesen / Liegenschaften,
vom 19. Mérz 2007 (vgl. dort Ziffer 6) entnehmen. Das Generalvikariat geht bei-
seiner Wertermittiung von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von ca. 10
Jahren aus, was angesichts des Alters des Gebéudes und des Instandhaltungs-
staus ohne Weiteres sachgerecht ist. Dies steht im Ubrigen nicht im Widerspruch
zum Ansatz einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren im Sachwertgutachten des
Dipl-Ing.. . Eine solche Restnutzungsdauer von 60 Jahren scheint ndmlich
angesichts der historischen Bausubsubstanz deutlich Giberzogen, worauf die
= = == GmbH In ihrer Stellungnahme vom 28. Mai 2013 zu Recht hinweist,
und I&sst sich nur dann erkldren, wenn man einen schon ,sanierten Rohbau un-
terstellt. Ausgehend von einer Resthutzungsdauer von 10 Jahren - fir das
Denkmal im jetzigen, unsanierten Zustand - hat das Generalvikariat aber einen
Gebauderestwert von nur max. 100.000,- ermittelt, wobei sich dieser \Wert sogar
~ noch auf das Gesamtgeb&ude einschlieilich Ostfliigel bezieht. Den ,Verhand-
lungsspielraum mit interessierten Investoren® hat das Generalvikariat seinerzeit
mit 80.000,- bis 280.000,- Euro beziffert, und dies bei einem Verkauf des Grund-
stiicks also einschlieflich Bodenwert. Es hat damit der Kldgerin zugestanden,
das Grundstiick zu einer Realisierung des sachlichen Gebrauchswerts zu verdu-
flern. Das erschien dem Generalvikariat seinerzeit also offensichtlich zumutbar.
Weshalb sich daran nach Unterschutzstellung des Gebéudes Durchgreifendes
geédndert haben sollte, ist nicht ersichtlich.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass das Generalvikariat bel seiner Be-
wertung des Gebaudesachwerts vom 19. Mérz 2007 mit 100.000,- Euro den
spater, namlich erst im Juni 2007 entstandenen Brandschaden nicht in Rechnung
stellen konnte. Nach.den Angaben des Vertreters des Kirchenvorstands in der
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Firma seitens der Kldgerin auch deshalb nicht fortgefUhrt worden sind,
weil diese sich neben der Erbpacht zur Zahlung eines finanziellen Ausgleichs fr
das aufstehende Geb#ude nicht in der Lage sah. Dabei stand aber - nach den
unwidersprochenen Angaben des Burgermeisters der Beigeladenen zu 1) in der
mandlichen Verhandlung - eine Einmalzahlung durch die Beigeladene zu 1) in
Héhe von 20.000,- Euro an die Kl&gerin im Raum.

Gegen die Annahme hinreichender Verkaufsbemihungen spricht darliber hinaus
- selbstandig tragend der Umstand, dass die Kldgerin das Denkmal allein auf der
Basis von Erbpacht zum Verkauf angeboten hat. Es ist ndmlich durchaus méglich
und jedenfalls nicht von vornherein auszuschlieen, dass ein Verkauf des Denk-
mals mit Grundstiick - also mit Eigentumsiibertragung - fiir einen potentiellen In-
vestor (wirtschaftlich) interessanter wére. Bemihungen zum Verkauf des Grund- -
stlicks im Ganzen oder eines Teilstiicks nach MaRgabe der Nutzungsvariante 2
haben aber auf Kldgerseite (iberhaupt nicht stattgefunden. Da sich die Stellung-
nahme des Generalvikariats vom 19. Mérz 2007 gerade auch auf einen mogli-
chen Verkauf des Grundstlicks bezog, ist davon auszugehen, dass die bischofli-
che Behérde ihre Zustimmung zum Verkauf geben wiirde. Einem Verkauf stiin-
den daher auch keine uniiberwindbaren kirchenrechtlichen Hindernisse ahtge-
gen, sowelt diese bei der denkmalrechtlichen Zumutbarkeitsprifung Gberhaupt zu

berlicksichtigen sind.
Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 2, 162 Abs. 3 VYWGO.

Die Entscheidung (iber die vorldufige Vollistreckbarkeit folgt aus § 167 YWGO in
Verbindung mit §§ 708 Nr. 10, 709 Safz 2, 711 ZPO. :

Die Voraussetzungen fur die Zulassung der Revision nach § 132 Abs. 2 YWGO

liegen nicht vor.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.
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Die Beschwerde ist beim Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-West-
falen, Aegidilkirchplatz 5, 48143 Mlnster, innerhalb eines Monats nach Zustel-
lung dieses Urteils schriftlich einzulegen. Die Beschwerde muss das angefoch-
tene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Urteils
zu begriinden. Die Begriindung ist bel dem oben genannten Gericht schriftlich
einzureichen.

Statt in Schriftform kénnen die Einlegung und die Begrlindung der Beschwerde
auch in elektronischer Form nach Malgabe der Verordnung (iber den elektroni-
schen Rechtsverkehr bel den Verwaltungsgerichten und den Finanzgerichten im
Lande Nordrhein-Westfalen - ERVVO VG/FG - vom 1. Dezember 2010 (GV.
NRW. S. 647) erfolgen.

Im Beschwerdeverfahren milssen sich die Beteiligten durch Prozessbevollméch-
tigte vertreten lassen; dies gilt auch fiir die Einlegung der Beschwerde und flir die
Begriindung. Die Betelligten kénnen sich durch einen Rechtsanwalt oder einen
Rechtslehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule eines
Mitgliedstaates der Européischen Union, eines anderen Veﬁragsstaates des Ab-
kommens Uber den européischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, der die
Befahigung zum Richteramt besitzt, als Bevollméchtigten vertreten lassen. Auf
die zusétzlichen Vertretungsmaglichkelten fir Behdrden und juristische Personen
des dffentlichen Rechts ein:achllelillch der von ihnen zur Erfiillung ihrer éffentli-
chen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse wird hingewiesen (vgl. § 67 Abs.
4 Satz 4 der Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO - und § 5 Nr. 6 des Einfilh-
rungsgesetzes zum Rechisdienstleistungsgesetz - RDGEG -). |

Brauer Roitzheim Dr. Maske



