Von Sebastian Krass

s klingt nach einem verlockenden

Angebot fiir Menschen, die das noti-

ge Geld parat haben und die in zwei,
drei Jahren gern in eine Wohnung in bester
Miinchner Lage ziehen méchten: Isarvor-
stadt, Thalkirchner Strafle 80, direkt ge-
geniiber dem Alten Siidfriedhof. Da gibt es
zum Beispiel die ,Gartenpalais Wohnung
,Fresia‘ — zwei Zimmer und Kamin mog-
lich — Fitness & Sauna“ so heifit es in der
Uberschrift eines Inserats auf Immoscout.
44,4 Quadratmeter fiir 449 000 Euro, also
10100 Euro pro Quadratmeter. Ein Clou
aus Verkaufersicht: ,Vermietet bis 2027
auch das steht in grofien fetten Buchsta-
ben iiber der Anzeige. Weiter unten bei
poonstiges” findet sich das noch einmal
ausgefiihrt: ,Der Mieterschutz gegen Kiin-
digung aufgrund von Eigenbedarf liuft im
November 2027 aus (10 Jahresfrist).“

Und noch zwei weitere vermietete Woh-
nungen vermarktet der Verkiufer mit der
angeblichen Kiindigungsoption im Jahr
2027. Die Preise liegen hier bei 9600 und
11500 Euro pro Quadratmeter.

Dass diese Wohnungen noch vermietet
und nicht saniert sind, erklirt auch die —
fiir das Marktniveau in dieser Gegend —
moderaten Preise. Andere bezugsfertige
und luxussanierte Wohnungen im selben
Anwesen stehen fiir 13 000 oder 17 000 Eu-
ro pro Quadratmeter zum Verkauf.

Ober Jahre leisteten
Mieter den Investoren
Widerstand

Nur, stimmt das mit dem in zwei Jahren
1 den Kiindi, hutz iiber-
haupt? Wahrscheinlich nicht, zumindest
wenn man zwei groflen Interessenvertre-
tungen auf dem Miinchner Wohnungs-
markt glaubt: dem Mieterverein und sei-
nem Widerpart, dem Eigentiimer-und Ver-
mieterverband Haus und Grund.

Aus Sicht von Monika Schmid-Balzert,
stellvertretende Geschiftsfiihrerin beim
Mieterverein, ist es ein klarer Fall. Die
Rechtslage sei namlich so, dass der zehn-
jihrige Kindigungsschutz erst mit dem
Verkauf des derzeitigen Eigentiimers, ei-
ner Tochterfirma der Pronesta GmbH aus
Feldafing, an eine private Partei zu laufen
beginne. Schmid-Balzert kennt den Fall
Thalkirchner Strafie gut, weil sie Mietpar-
teien aus dem Haus seit Jahren anwaltlich
vertritt.

Rudolf Stiirzer, der Vorsitzende von
Haus und Grund Miinchen, dufiert sich et-
was vorsichtiger, weil er die Details dieser
Immobiliengeschichte nicht kennt. Aber
wenn man ihn auf das Thema anspricht,
verweist er sofort auf ein noch recht fri-
sches Urteil des Bundesgerichtshofs (BGH)
aus dem August 2025, das auf diesen Fall
passen diirfte, so sein Eindruck. Es geht
bei dem Urteil um die Frage, ab wann nach
der Aufteilung eines Mietshausesin Eigen-
tumswohnungen die Zehn-Jahres-Frist zu
laufen beginnt.

Im Fall der Thalkirchner Strafe 80, ei-
nem denkmalgeschiitzten Altbau mit Vor-
der- und Riickgebiude aus dem Jahr 1879,
geht die Geschichte zuriick auf das Jahr
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Werbung mit Eigenbedarfskiindigung

Bereits 2027 sollen Kaufer dreier Wohnungen im ,Kiinstlerhaus” in der Thalkirchner Strafie
Mietern kiindigen kénnen, heif3t es in einem Verkaufsinserat. Doch Experten bezweifeln das.

2017. Damals gehdrte die Immobilie der
Kiefer & Remberg GmbH und Co. KG. Sie
teilte die 24 Wohnungen in Teileigentum
auf. Von da an liefRen sich die Wohnungen
einzeln verkaufen. Diese sogenannte Um-
wandlung istein tiblicher Schritt von Inves-
toren, wenn sie Wohngebaude verwerten.

Uber Jahre leisteten die Mieterinnen
und Mieter, vieledavon aus kreativen Beru-
fen, den Umtrieben der Investoren Wider-
stand. Die Thalkirchner Strafle 80 wurde
als ,Kiinstlerhaus“ zu einem Symbol fiir
den Kampf um die eigene Wohnung auf
dem entfesselten Miinchner Immobilien-
markt.

Nachdem Kiefer & Remberg pleite ge-
gangen war, kaufte im Jahr 2022 der Immo-
bilienunternehmer Andreas Bienert, Chef
der Pronesta, mit der Tochterfirma T80
GmbH das Anwesen fiir 22,5 Millionen Eu-
ro. Bienert zog eine Luxussanierung durch
und begann mit dem Verkauf der einzel-

nen Wohnungen. Die meisten Mieterinnen
und Mieter sind iiber die Jahre ausgezo-
gen. Lediglich drei haben bis heute in ih-
ren, deshalb noch unsanierten, Wohnun-
gen ausgeharrt.

Der Kliger vordem BGH war davon aus-
gegangen, dass die zehnjihrige Kindi-
gungssperre mit dem Zeitpunktder Auftei-
lung in Wohneigentum beginne. Der BGH
aber bestitigte die Urteile voriger Instan-
zen und entschied — vereinfacht gesagt —,
dass die Schutzfrist erst dann beginnt,
wenn eine private Partei, die selbst eine
Kiindigung wegen Eigenbedarfs ausspre-
chen kann, die Wohnung iibernimmt.

Auchdie drei noch mit Altvertragen ver-
mieteten Wohnungen an der Thalkirchner
Strafle 80 waren seit der Umwandlung in
Teileigentum immer in der Hand von
GmbHs. Nun, mitdem Einzelverkauf, wiir-
den sie an Privatpersonen gehen. ,Das ist
auch der Schutzzweck der zugrundeliegen-

Drei Wohnungen im
nKinstlerhaus“ an der
Thalkirchner Strafe 80

werden noch von
den fritheren Mietern
bewohnt.
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den gesetzlichen Norm: Mieter vor Eigen-
bedarf von Einzeleigentiimern zu schiit-
zen", erldutert Schmid-Balzert vom Mieter-
verein.

Die SZ hat beim Verkaufer der Wohnun-
gen angefragt, worauf die Information mit
dem 2027 auslaufenden Kiindigungs-
schutz beruhe, ob das BGH-Urteil auch sei-
ne Wohnungen betreffe — und wenn ja, ob
er die Inserate andern werde. Doch Andre-
as Bienert und seine Pronesta lieflen eine
am Dienstagvormittag verschickte Mailun-
beantwortet. Am Donnerstagnachmittag

standen die Inserate weiter mitden bisheri-
gen Konditionen online.

Aus Sicht des Mietervereins steckt in
diesem Fall eine grundsitzliche Bedeu-
tung. ,Wir halten es fiir wichtig, dass die
Bedingungen dieses zehnjihrigen Kiindi-
gungsschutzes den betroffenen Mieterin-
nen und Mietern bekannt sind — auch da-
mit sie sich gegen nicht gerechtfertigte
Kiindigungen wehren konnen‘, sagt
Schmid-Balzert. Auch Rudolf Stiirzer halt
das Thema fiir wichtig, er hat die Mitglie-
der eigens tiber das BGH-Urteil informiert.
»Wir beobachten schon seit einiger Zeit ei-
ne deutliche Zunahme der Anfragen zur
Kiindigungssperrfrist‘, sagt Stiirzer. Er
fiihrt das darauf zuriick, dass Wohnungen
derzeit weniger als Kapitalanlage, also
auch mit dauerhaften Mietvertragen, ge-
kauft wiirden. ,Der Markt verlagertsichin
Richtung Eigennutzer*, fiir die eine Kiindi-
gung wegen Eigenbedarfs eine Option sei.



