vom 12.09.2022

Wann muss man
Hauser sanieren?

Immobilien sind in Mn-
chen heifd begehrt. Gera-
de altere Besitzer kbnnen
sich aber nicht immer an-
gemessen um ihre Hau-

ser kimmern, in denen
sie selbst nicht leben —

hier scheitert die notwen-
dige Sanierung an Krank-

heit oder den Finanzen.

Was in solchen Fallen zu
tun ist und was rechtlich

gilt, erklart ein Experte.

ei vermieteten

Hiusern und
Wohnungen ist der
Vermieter gesetzlich
zur Instandhaltung
verpflichtet. Er muss
auf seine Kosten alle
notwendigen Repara-
turen ausfithren las-
sen, um die Mietsache
in vertragsgeméf3em
Zustand zu erhalten.
Eine Ausnahme be-
steht nur fiir Kleinre-
paraturen biszueinem
Betrag von 125 Euro,
soweit dies vertraglich
vereinbart wurde. Die

Instandhaltungs-

pflicht des Vermieters
ist unabhingig von
der Hohe der notwen-
digen Aufwendungen.
Eine Berufung des
Vermieters auf die so-
genannte Opfergren-
ze ist nur in eng be-
grenzten Ausnahme-
fillen moglich. Unzu-
mutbar ist der Reno-
vierungsaufwand fiir
den Vermieter in der
Regel erst dann, wenn
er nicht innerhalb von
zehn Jahren durch ei-
ne erzielbare Rendite

aus dem Mietobjekt
ausgeglichen werden
kann(OLGHamburg,
2002) oder der Repa-
raturaufwand mehr
als das Dreifache des

Verkehrswerts  des
Mietobjekts betragen
wiirde (BGH, 2010).
Das am 2020 in
Kraft getretene Ge-
biaudeenergiegesetz
(GEG) verpflichtet
Eigentiimer von Be-
standsimmobilien nur
in sehr beschrinktem
Umfang zu Moderni-
sierungsmafB3nahmen

(Heizkessel, iltere Ka-
chelofen, Kamine sowie
Diammung der obersten
Geschossdecken  von
Gebiuden). Keine Ver-
pflichtung besteht je-
doch zur Dammung von
AuBlenwinden  sowie
zur Erneuerung von
Fenstern oder der sani-
tiren Anlagen.

Der Verfall eines
Hauses bis hin zur
Schrottimmobilie  be-

ginnt meist mit linge-
rem Leerstand. Nach
der Miinchner Zweck-
entfremdungssatzung

darf Wohnraum maxi-
mal drei Monate leer
stehen; es sei denn, es
liegt ein triftiger Grund

vor wie umfangreiche
Umbau- und Sanie-
rungsmafBnahmen. Ein
Verstof3 kann mit BuB3-
geld geahndet werden.
Schwierig wird es fiir die
Stadt, wenn der Eigen-
tiimer aus finanziellen
Griinden nicht zur In-
standsetzung des Ge-
bidudes in der Lage ist
und wegen hohen Alters
kein Darlehen be-
kommt. Eine behordli-
che Verpflichtung zur
Sanierung wiirde dann
ins Leere laufen. Auch
ein Zwang zum Verkauf
des Hauses oder eine
Enteignung ist in diesen
Fillen kaum durchsetz-
bar. Das BGH-Urteil
zur  Sanierungspflicht
vom 15.10.2021 betrifft
den speziellen Fall einer
Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Diese
kann nicht mit Mehrheit
beschlieBen, aufgrund
desdesolaten Zustandes
des Gebiudes (hier
Parkhaus)ein Nutzungs-
verbot zu beschlieBen
und das Gebidude ver-
fallen zu lassen.

Foto: dpa/tmn

Rudolf Stiirzer

Geschaftsfiihrer bei der
Eigentiimer-Initiative
Haus und Grund Miinchen




