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mm Aktuelles BGH-Urteil meeesssssessssss

Wer die Miete eines Wohn- oder Gewer-
beobjekts wegen zu groBer Abwei-
chungen bei der Quadratmeterzahl min-
dern will, darf sich auf die im Mietver-
trag angegebene Flache berufen - selbst
dann, wenn die Flache nur ungefahr
angegeben wurde. Im konkreten Fall
hatte ein Mieter auf Mietminderung
geklagt. Er hatte Wohnraum mit ,ca.
100 Quadratmetern” gemietet. Tatsach-
lich waren es aber nur 81 beziehungs-
weise 83 Quadratmeter - je nach Be-
rechnungsmethode.

Der Mieter reduzierte die Miete nach
jahrelanger erhéhter Mietzahlung und
rechnete mit bereits bezahlter Miete aus
der Vergangenheit auf. Die Instanzge-
richte sahen eine Mietminderung als
berechtigt an, folgten jedoch bei der
Beurteilung zur Hohe der Argumentation
des Vermieters. Sie entschieden, dass die
Berechnungsgrundlage fiir eine Miet-
minderung nicht die angegebenen 100

Ungefahre Quadratmeterzahl im Mietvertrag gilt

Quadratmeter, sondern wegen des Zu-
satzes ,ca." lediglich 95 Quadratmeter sei.

Der VIII Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
(BGH) hat in seinem Urteil vom 10. Mérz
2010 unter dem Aktenzeichen 144/09
diese zusatzliche Toleranzschwelle nun
flir unrechtmaBig erklart. MaBgeblich
flr die Mietminderung sei das Vorliegen
eines erheblichen Mangels, welcher die
Gebrauchsfahigkeit des Mietobjekts he-
rabsetzt. Dies sei bei Flachenunterschrei-
tungen von mehr als zehn Prozent der
Fall. Entsprechend diirfe die Miete ohne
weitere Abschlage gemindert werden,
und zwar auch nach Beendigung des
Mietvertrages. Ein weiterer Nachweis,
dass die Gebrauchsfahigkeit beeintrach-
tigt ist, mlsse nicht erbracht werden.

Der BGH bestatigt mit der Entscheidung
seine Grundsatzurteile zu Mietminde-
rungsanspriichen wegen Flachenabwei-
chungen (BGH, Urteil vom 24. Mirz 2004

- VIl ZR 295/03 fiir Wohnraum; BGH,
Urteil vom 4. Mai 2005 - XII ZR 254/01).
Die Entscheidungen der Instanzgerichte,
die ohnehin schon groBziigig bemes-
senen Toleranzschwellen von zehn Pro-
zent Flichenabweichung noch weiter
aufzuweichen, war vor dem Hinter-
grund der beiden Grundsatzurteile des
BGH im Jahr 2004 verwunderlich. Die
aktuelle BGH-Entscheidung war daher
zu erwarten. Um eventuellen Streitig-
keiten wegen Berechnungsmethode
oder auch Messfehlern vorzubeugen,
sollte der Flachenangabe bei Mietver-
trdgen immer ein ,ca.” vorangestellt
werden. Bei Fehlen dieses Zusatzes kann
die bloBe Angabe der Quadratmeter als
Zusicherung einer bestimmten Mietfla-
chengroBe ausgelegt werden. Dies hatte
zur Folge, dass der Vermieter regress-
pflichtig ist.
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