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MWas tun, wenn

die Wohnfliche abweicht?*

Von Karen Wolbers

Es gibt zahlreiche Griinde, warum die

Angaben zur Wohn
vertrag ni

in einem Miet-

Teilweise werden Werte des Rechtsvor-
gangers ungepriift ibernommen; teilwei-
se wird gar nicht oder falsch oder mit der
falschen Berechnungsmethode gemes-
sen. Die rechtlichen Konsequenzen aus

ben géhofen

dle aktuellen BGH- Entscheldungen und

die Rechtslage zu den mafgeblichen Be-
thoden dargestellt It werden.

Richtige Wohnfldchenberechnung .

Fir die richtige Wohnflachenberechnung
gilt mit Wirkung ab dem 01.012014 di

Wohnflachen ~Ein wichtiger
Unterschied im Verg eich zu der bis dahin
geltenden zweiten Berechnungsverord-
nunggilt fir die Berechnungvon Balkonen,
Loggien und Terrassen. Die neue Vorschrlft
sieht in § 4 Nr. 4 Wohnflé ’

eine Regglgnﬁ Flachen

zu 1/g._ vor. Die blsherlge Anrechnung zur
Halfte soll nach der Gesetzesbegriindung
nur noch in besonderen Ausnahmefallen

méglich sein, deren Vorliegen der Bauherr
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im Einzelnen darzulegen und zu beweisen

dé_ﬁle—r_?ib dem 0 geseizhche
Grundlage mehr. Fur Wohnraummietver-
trage, die nach dem 01.01.2014 abgeschlos-
sen worden sind, ist dies fur die korrekte
Flachenangabe im Mietvertrag unbedingt
zu beachten. o '

Die Wohnungsgrofe als Mangel
Die Wohnungsgrofe bemisst sich nach der

Wohnflache und ist nach der Verkehrs-_
anschauung ein Merkmal, welches von
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wesentlicher Bedeutung fir den Wert der
Mietsache ist. Die Angabe der Wohnflache
im Mletvertrag stellt daher eine Beschaf—
fénheltsverembarung Zwischen den Par—
teien dar. Dies gilt auch_ 'dann wenn der
~ Mietvertrag nur eine ,ca. -Angabe” (ber
die Wohnfliche enthalt (BGH-Urteil vom
24.03.2004 — VI ZR 133/03). Abweichend
davon kénnen die Parteien im Mietvertrag
eine Beschaffenhe|tsvere1nbarun§ Uber
die Wohnflache ausschlieBen, indem fest-
gelegt wird, dass die Wohnflachenangabe
nicht zur Festlegung des Mletgegenstandes

diene (BGH-Urteil vom 1011.2010 - VIII ZR

306/09). Unter Anwendung der Rechtspre-
chung des BGH wird eine erhebliche Beein-
trachtigung des vertragsgemaf3en Gebrau-
ches und damit ein Mangel der Mietsache
bei einer mehr als 10%|gen Abwelchung

indiziert (BGH- Urteil vom 29.04.2015 - Vil

der Mieter keine Kenntnis von den Gege-
benheiten erlangt hat, ist der Anspruch
spatestens nach zehn Jahren verjéhrt (BGH

WuM 2007, 346). -

Wohnflichenabweichung
bei Mieterhohungen

Der BGH (z.B. Urteil vom 23.05.2007 - VIII
7R 130/06) hat diese Rechtsprechung der
maBgeblichen ,10%-Grenze" auch auf
den Bereich der Mieterhohung nach Ver-
gleichsmiete gemaR § 558 ff. BGB erweitert.
Danach galt bisher folgender Grundsatz: Es
ist die im Mietvertrag vereinbarte Wohnfla-

auch hier die vereinbarte Wohnflache
maRgeblich sei, wenn diese nicht mehr
als 10% von der tatsachlichen Wohnflache
abweiche. Diese Rechtsprechung wur-
de mit der neuen Entscheidung des BGH
vom 30.05.2018 - VIIl ZR 220/17 —ebenfalls
aufgehoben. Danach sollen die Betriebs-
kosten immer nach den tatsachlichen
Gegebenheiten,und nicht nach den von
subjektiven Vorstellungen gepragten Par-

teivereinbarungen zur Wohnflache angef/

rechnet werden. Die friihere Rechtspre-
P —

che zugrunde zu legen, wenn die tatsachli-
che Wohnflache zum Nachteil des Mieters

um nicht mehr als 10% davon abweicht.

Mit der Entscheidung vom 1811.2015 - VIII

I /7R 266/14 - wurde diese Rechtsprechung

ZR 101/04). Der Mieter kann sich auf den *+ aufgegeben. Danach ist vielmehr jede im

Mangel der abweichenden Wohnungsgro»
Re auch dann berufen, wenn er erst nach
Beendigung des Mietverhaltnisses von der
wahren GroRe der Wohnung erfahrt. -

Rechtsfolgen

Ist festgestellt, dass eine Wohnflachenab-
weichung von mehr als 10% Vorllegt ist
der Mieter berechtigt, die Miete zu min-_
__dern. Die Hohe der Mletmlnderung erg|bt

5|ch aus dem Umfang der Abweichung
(BGH WuM 2010, 240). Eine Abweichung
der ta_tséchlichen'Wohnﬂache zu der im
Mietvertrag angegebenen Wohnflache von

beispielsweise 14% begriindet eine Minde-

rungsquote von 14%. Der Mieter darf die_

Miete auch fiir die Vergangenheit zuriick-
fordern (BGH WuM 2004, 346). Die Grenze

L de1 Riickforderung liegt in der VerJah—

rungsfnst von drei Jahren, die mit dem
“schluss des Jahres zu laufen beginnt, in
dem der Anspruch entstanden ist und der
Mieter Kenntnis von dem zugrundeliegen-
den Sachverhalt erlangt hat. Auch wenn

Wohnraummietvertrag enthaltene, von der

tatsachlichen Wohnungsgrofe abweichen-
de Wohnflachenangabe fur die Anwen-
dung des § 558 BGB und die nach dessen
MaRstiben zu beurteilenden Mieterho-
hung ohne rechtliche Bedeutung. Maf-
geblich fiir den nach dieser Bestimmung
vorzunehmenden Abgleich der begehrten
Mieterhohung mit der ortsublichen Ver-
gleichsmiete ist allein die tatsachliche

GroRe der vermieteten Wohnung. Damit gilt
fir Wohnfachenabweichungen Richt mehr

generell eine 10%ige Toleranzgrenze. Fir

Mieterhohungen gilt jetzt die tatsachliche

Wohnflache, egal welche WohnungsgroRe
im Mietvertag vereinbart ist und egal, wie

hoch die prozentuale Abweichung ist.

Anwendung auf

_ Betriebskostenabrechnungen

Auch fir Betriebskostenabrechnungen
hatte der BGH mit Urteil vom 3110.2007 -
VIII ZR 261/06 - zunachst seine Rechtspre-
chung erweitert und entschieden, dass
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chung wird ausdriicklich aufgegeben. i
PN
Fazit

Der BGH passt seine Rechtsprechung
bei Flachenabweichungen weiter an und
stellt bei Mieterhéhungen und Betriebs-
kostenabrechnungen nun nur noch_auf
die tatsachliche Wohnflache ab. Die ,10%-
Regelung” wurde bei der Mietminderung
vom BGH aus Griinden der Handhabbar-
keit und Rechtsicherheit relativ willklir-
lich und generalisierend gewahlt. Auch
— nicht nachweisbare — absichtliche Fal-
schangaben im Mietvertrag bleiben daher
unsanktioniert. Es bleibt abzuwarten, ob
der BGH auch fir die Frage von berech-
tigten Mietminderungen nicht langer an
dieser Grenze festhalten wird. -]
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