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Nachkriegsbauten

Erfolgreiche Kiindigung
des Mietverhaltnisses aus
wirtschaftlichen Griinden

Das Thema ,,Verwertungskiindigung®, also die Kiindigung eines
Wohnraummietverhiltnisses aus wirtschaftlichen Griinden (Ab-
riss, Umbau), nimmt zunehmend Raum in der Rechtsprechung
ein. Grund hierfiir ist, dass insbesondere Wohnanlagen, die
unmittelbar nach Ende des zweiten Weltkriegs in den friihen
soer Jahren des letzten Jahrhunderts gebaut wurden, heutigen
Wohnanforderungen nicht mehr geniigen und aufgrund der
damals nur zur Verfiigung stehenden einfachen Baumaterialien
auch nicht erhaltens- oder modernisierungswiirdig sind.

ie Kosten fiir eine Modernisie-
D rung wiirden hiufig die Kosten

des Neubaus erreichen oder sogar
noch ibersteigen. Auch bei der besten
Modernisierung bleiben aber die bau-
lichen Grundprobleme - Brandschutz,
Larmschutz, nicht zeitgemiBe Grundrisse
- ungeldst.

Hinzu kommen weitere rtechtliche
Probleme: Was ist mit dem Bestands-
schutz? Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts geht der Be-
standsschutz verloren, wenn umfangrei-
che bauliche Anderungen erfolgen, insbe-
sondere Eingriffe in die Statik. Am Ende
einer umfangreichen, kostenintensiven
und aufwendigen Modernisierung kénnte
dann ein Gebiude stehen, das aufgrund
fehlenden Bestandsschutzes nicht be-
wohnt werden darf, da es heutigen Nor-
men des Bauordnungsrechts, wie eben
Liarmschutz, Brandschutz oder Stellpldt-
ze, nicht mehr gentigt.

Das Amtsgericht Hamburg-St.Georg
hat am 23. Dezember 2014 zu einem sol-
chen Fall ein Urteil verkiindet (920 C
171/14, nicht rechtskriftig). Dort ging es
um die Verwertungskiindigung einer Ver-
mieterin  (Wohnungsbaugenossenschaft)
zu einer Wohnanlage aus den 50er Jahren
(Wiederaufbau). Das Amtsgericht hat die
dortige Mieterin zur Rdumung und Her-
ausgabe der Wohnung verurteilt. Das Ge-
richt hob hervor, dass die Vermieterin ein
berechtigtes Interesse an der Kiindigung
des Mietverhdltnisses im Sinne von §573
Abs.1, 2 BGB habe, da der gesamte Ge-
bdudekomplex in einem Zustand sei, der
umfangreiche Sanierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen erforderlich mache.
Nach dem - auBergerichtlichen - Gutach-
ten der Vermieterin lagen die Kosten des
Neubaus mit knapp 2.930 Euro/gm zwar
mehr als 50 Prozent Uiber den Kosten &i-
ner weitgehenden Instandsetzung mit
Teilmodernisierung, das Gericht hob aber

hervor, dass die mit dieser einmaligen n-
vestition einhergehenden Vorteile eines
Neubaus im Ergebnis deutlich {iberwie-
gen. Im Ubrigen laufe die Vermieterin bei
einem Neubau nicht Gefahr, dass bei einer
Sanierung die Notwendigkeit weiterer (bis
dahin unerkannter) InstandsetzungsmaB-
nahmen zutage trete. Das Gericht ver-
zichtete in diesem Fall auf die Einholung
eines weiteren, von der Beklagten gefor-
derten Sachverstindigengutachtens.

Weiter betonte das Gericht, der Wunsch
der Vermieterin, mit dem Neubau gréBere
und familiengerechte Wohnungen zu er-
richten und die bisherigen kleinen Ein-
bis Zwei-Zimmerwohnungen abzureiBen,
sei verniinftig und nachvollziehbar. So
stelle die Sanierung im Vergleich zum Ab-
riss fir die Vermieterin einen erheblichen
Nachteil dar, da sie dann ihre Mitglieder-
struktur durch die Schaffung attraktiver
familiengerechter Wohnungen nicht ver-
breitern kdnnte. Dem Gericht sei es auch
grundsdtzlich verwehrt, Planungen des
Eigentiimers durch eigene, vermeintlich
verniinftigere Entscheidungen zu erset-
zen. Ebenso wenig konne das Gericht der
Kldgerin vorschreiben, welche MaBnah-
men sie ergreife, solange die Entschei-
dung fiir den Abriss nachvollziehbar und
vernlinftig wire. Dem Eigentiimer sei ein
anerkennenswertes Interesse daran nicht
abzusprechen, eine angesichts des sanie-
rungsbediirftigen Gebdudezustands be-
reits gebotene nachhaltige Verbesserung
oder dauerhafte Erneuerung seines Ei-
gentums alsbald und nicht erst bei voll-
stindigem Verbrauch der bisherigen Bau-
substanz zu realisieren.
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