GELD FUR DIE DENKMALSPFLEGE UBER DEN BUNDESGERICHTSHOF (BGH)?

Die Erhaltung historischer Bauwerke ist sicherlich zunichst eine
Frage des personlichen Engagements und der Licbe zum jeweili-
gen Objekt. Als unbestritten darf jedoch auch gelten, daf} die
Erhaltung in erheblichem Mafle von der finanziellen Leistungs-
fihigkeit der jeweiligen Gebdudeeigentiimer abhingig ist. Bet
den pecuniiren Problemen aber besteht ein enger Zusammen-
hang zwischen dem, was zur Erhaltung aufgewandt werden
kann, und der jeweiligen Nutzungsmdglichkeit. Letztlich ist es
jedoch gerade die sinnvolle und ertragreiche Nutzung histori-
scher Bauwerke, die hiufig grofie Schwierigkeiten bereitet. Aus
diesem Grund verdient die jiingste Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs (Az.: TIT ZR 161/76)*) besondere Aufmerksamkeit.

Das Problem der richtigen Nutzung

Insbesondere Burgen- und Schlofanlagen sinnvoll und doch er-
tragreich zu nutzen, ist sehr oft nicht moglich. Die Gebiude
sind hiufig fiir die eine Nutzungsart zu grof}, fiir die andere
zu klein. Aber auch die geographische Lage schlieft manche
Nutzungsméglichkeit aus. Findet sich dennnoch eine Nutzungs-
art, bedeutet dies noch nicht, dafl sie auch sinnvoll und ertrag-
reich ist. Sicher, es gibt Fille, in denen eine sinnvolle und zu-
gleich auch ertragreiche Objektnutzung gefunden wurde. Um
diese geht es aber hier nicht, denn sie beinhalten kein unlésbares
und spezifisches Nutzungsproblem. Der Bestand dieser Objekte
ist gut und langfristig gesichert. Die dringend zu lésenden
Schwierigkeiten entstehen vielmehr gerade da, wo eine ertriig-
liche Kosten — Nutzenrelation einfach nicht gelingen will. Hier
sind drei Varianten denkbar.

1. Die Nutzung ist zwar sinnvoll, aber nicht ertragreich.

2. Die Nutzung ist zwar nicht sinnvoll, dafiir aber schr ertrag-
reich.

3. Die Nutzung ist weder sinnvoll noch ertragreich.

Gemeinsam ist allen drei Fallgruppen letztlich der Erfolg. Er
besteht nimlich in der Regel darin, dafl die Gebiude verkom-
men und verfallen. Immer also ein sicherer Weg zur Zerstorung
erhaltenswerter Kulturdenkmiiler. Der einzige Unterschied be-
steht nur darin, dafl die Zeitspanne bis zur endgiiltigen Ver-
nichtung des Gebiudes bei dem jeweiligen Weg unterschiedlich
lang ist.

Bis heute gibt es hiergegen kaum ein wirksames Mittel. Die
Denkmalsschutzgesetze verhindern zwar sofortigen Abriff eines
Baudenkmals, den langsamen Verfall aber halten sie nicht auf.
Denn zum einen beinhalten die Gesetze hiergegen kaum wirk-
same Rechtsvorschriften, zum anderen werden die wenigen vor-
handenen rechtlichen Maoglichkeiten von den Behdrden kaum
angewandt. Wohl nicht zuletzt deshalb, weil diese nicht ganz
zu Unrecht befiirchten, sich oder den Staat finanziellen Ansprii-
chen auszusetzen.

Eine insgesamt trostlose Situation fiir die Freunde historischer
Gebaude, bei der die Entscheidung des Bundesgerichtshofs mig-
licherweise eine nicht unerhebliche Besserung verspricht.

Das Urteil des BGH vom 8. 6. 1978

Erstmals hatte sich der 3. Senat des BGH mit der Enteignung
durch ein Denkmalsschutzgesetz — hier das Baden-Wiirttem-
bergische — zu befassen und es ist bemerkenswert, dafl diese
hachstrichterliche Entscheidung nicht nur allgemeine Ausfiihrun-
gen zur Enteignung (Art. 14 GG) bzw. zu § 24 DSchG und
zum konkreten Sachverhalt enthilt, sondern auch in anerken-
nenswerter Weise zur sinnvollen Nutzung denkmalsgeschiitzter
Gebiude Stellung nimmt.

Bei dem vom Senat zu entscheidenden Sachverhalt ging es dar-
um, daff die Eigentumsgemeinschaft eines unter Denkmalschutz
stechenden Gebdudes, nachdem ihr eine Abrifligenchmigung fiir
eben dieses Bauwerk von der zustindigen Behdrde versagt wor-
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den war, vom Land Baden-Wiirttemberg Entschidigung wver-
langte. Das Landgericht sowie das Oberlandesgericht versagren
die Entschidigung. Der Bundesgerichtshof hob das Urteil des
Oberlandesgerichts auf. Soweit der Vollstindigkeit halber zum
Hintergrund und zum Ergebnis des Urteils.

Weit wichtiger als der Sachverhalt und das Ergebnis ist die Be-
griindung des Urteils und hier insbesondere die Ausfithrung zur
Nutzung.

Zunichst stellt der Senat fest, dafl Mafinahmen des Denkmal-
schutzes dann nicht mehr mit der Sozialbindung des Eigentums
zu rechtfertigen, also entschiadigungspflichtig sind, wenn dadurch
cine Veriuflerung des Besitzes unméglich gemacht wird. Eine
Unméglichkeit liegt nach Ansicht des Gerichts bereits dann vor,
wenn ein Eigentiimer sein Anwesen veriufiern will, um sich von
den ungewdhnlich hohen Bewirtschaftungskosten zu befreien und
dabei fiir den unbebauten Grund nur etwa zwel Drittel des Ver-
kehrswertes erhilt, das geschiitzte Gebdude sogar ohne Entgelt
abgeben mufi.

Weiterhin ist nach Auffassung des Senats Enrtschidigung zu ge-
wihren, wenn der Eigentiimer sein unter Denkmalschutz stehen-
des Gebiaude nicht mehr sinnvoll nutzen kann. Fiir eine nicht
mehr sinnvolle Nutzung — hier ist Entschidigung zu gewih-
ren — fithrt das Gericht zwei Beispiele an. Zum einen Gebiude,
die nur noch ,Denkmal® sind und keiner sinnvollen Nutzung
mehr zugefithrt werden konnen. Zum anderen Gebiude, deren
zuldssige Nutzung durch anhaltende und iibermiflige Bewirt-
schaftungskosten ausgeschlossen wird. Dabei sind als iibermiflige
Bewirtschaftungsaufwendungen die Erhaltungskosten anzusehen,
die wegen ihres besonderen Umfangs in einem stindigen Mif3-
verhiltnis zum realisierbaren Nutzwert stehen. Der Eigentiimer
eines geschiitzten Bauwerkes muf sich in diesem Rahmen jedoch
die seitens des Staates und der Kommunen gewihrten Zuschiisse
anrechnen lassen. Bei der Unterstiitzungsfreudigkeit der &ffent-
lichen Hand diirften die Zuschiisse in der Regel, wenn iiberhaupt
gezahlt, duflerst gering sein. Damit bestitigt der Bundesge-
richtshof eine bereits 1977 vom VGH Mannheim (Az.: ITI 2006/
76) geduflerte Meinung, der zu entnehmen ist, dafl der Staat
dem Eigentiimer historischer Bauwerke die Pflicht zu deren
Erhaltung nur dann aufbiirden kann, wenn diese entweder nicht
sehr hoch ist, oder er ihn dafiir entschidigt.

Resiimee

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs gibt damic allen jenen
Eigentlimern von Baudenkmilern einen berechtigten Anlafl zur
Hoffnung auf finanzielle Hilfe, die ihre Gebiude zwar sinn-
voll, aber unrentabel nutzen, aber auch jenen, die weder eine
sinnvolle, noch eine rentable Nutzung fiir ihre unter Denkmal-
schutz stehenden Anwesen finden konnten. Damit trigt das Ge-
richt allen oben aufgefiihrten Problemfillen Rechnung, mit Aus-
nahme jener, bei denen aus Profitsucht historische Gebiude
zweckentfremdet werden. Dafl nicht auch hier eine finanzielle
Entschidigung verlangt werden kann, bedarf keiner weiteren
Ausfiihrung.
Diese hiéchstrichterliche Entscheidung ermoglicht  letztlich den
Eigentiimern von Baudenkmalen nicht nur die Moglichkeit einen
angemessenen Ausgleich fiir ihre Erhaltungsaufwendungen zu er-
reichen, sondern stirkt dariiberhinaus ihre Rechtsposition er-
heblich. Denn sie miissen hier nicht als Bitesteller bei Behérden
auftreten, sondern konnen vor Gericht fordern, was ihnen zu-
steht.

Rechtsanwalt K.-H. Ungelenk, Frankfurt

*) Die Entscheidung wurde auszugsweise abgedrudst in NJW
1979, S. 210 ff.
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