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DARF MAN DAS?

Biiros umfunktionieren
Es gibt viele Hiirden,
Gewerbefliche in Wohnraum
umzuwandeln. Das geltende
Mietrecht ist nur eine davon.

ie einen besitzen ein Lokal
D oder Kanzleiriume, die ande-
ren sogar eine Lagerhalle oder
ein Hotel, Was tun, wenn sol-
che Riaumlichkeiten nicht mehr benttigt
werden? Kénnte man da nicht Wohnun-
gen draus machen? Im Hinblick auf den
Mangel an Wohnraum in vielen Regio-
nen Deutschlands ist das prinzipiell eine
gute Idee, Doch wegen der zahlreichen
rechtlichen Hiirden schrecken Privatleu-
te und Unternchmer oft davor zuriick.
»Der Aufwand fiir die Umwandlung ist
oft riesig", sagt Rudolf Stiirzer, Vorsit-
zender des Haus- und Grundbesitzer-
vereins Miinchen und Umgebung. Wo-
miiglich miissen Trennwinde eingezo-
gen, zusatzliche Fenster, Sanitaranlagen
und eine Heizung eingebaut werden. Es
ist hilfreich, sich frih zu informieren,
was lokale Bauordnungen vorschreiben
und wie viel Geld man voraussichtlich
tiir den Umbau aufbringen muss.
Sollen aus Biiros Wohnungen werden,
muss die Eigentlimerin oder der Eigen-
tumer bei der zustandigen Stadt oder
Gemeinde zundchst einen Antrag auf
Nutzungsinderung stellen. Gehort etwa
ein Ladengeschéit, das in eine Wohnung
verwandelt werden soll, einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft, miis-
sen zudem samtliche Eigentiimer dem
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Vorhaben zustimmen, Nach Stiirzers Ex-
fahrungen gestatten Kommunen in vie-
len Fillen die Nutzungsianderung. Hau-
fig gebe es dann jedoch ,kein Zurlick
mehr, das ist der Knackpunkt'| stellt der
Rechtsanwalt fest. ,Eigentiimer haben
keinen Rechtsanspruch darauf, dass sie
in Wohnungen verwandelte Biiros zum
Beispiel nach zehn Jahven wieder ge-
werblich nutzen dirfen". Daher befir-
wortet er eine Zweckentfremdungssat-
zung mit einer Art von Offnungsklausel,
die nach einer Sperrfrist die Riickkehr
zum Gewerbe gestatief.

Das Programm ,,Gewerbe zu Wohnen"
des Bundesbauministeriums fordert im
Jahr 2026 Selbsinutzer, Vermieter und
Investoren, die leer stehende Gewerbe-
rdume in Wohnungen umwandeln, mit
insgesamt 300 Millionen Euro. Voraus-
sefzungist, dass dieumgebauten Raiume
mindestens aufden Standard ,Effizienz-
haus 85 Erneuerbare Energien” ge-
bracht werden. Wer vom gewerblichen
Vermieter zum Vermieter von Wohnréu-
men werden méchte, sollte allerdings
bedenken, dass Letztere deutlich weni-
ger Freiheiten haben. Anders als bei
Wohnungsmietvertrigen gibt es bei ge-
werblichen Riumen keinen Kiindi-
gungsschutz fiir Mieter; die Hohe der
Miete ist weitgehend frei verhandelbar.
Vermieter diirfen den Mietvertrag be-
fristen. Und sie konnen sogar Instand-
haltungskosten auf den Nutzer eines Bii-
ros, Ateliers oder Fitnessstudios abwal-
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