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Minderung: Kann der Formularmietvertrag die Haftung des Vermieters fiir
die GroBe der Mietflache ausschlieBen?

Eine Minderung wegen eines Flachendefizits im Vergleich zur m?-Angabe im Mietvertrag kommt nicht
in Betracht, wenn eine Formularklausel diese Angabe fiir unverbindlich erklart und zur Festlegung des
Mietgegenstands stattdessen auf die Anzahl der vermieteten Raume verweist.

BGH, U.v. 10.11.2010 - VIIl ZR 306/09 — www.bundesgerichtshof.de

Der Fall: Es geht um eine Wohnung in Potsdam. Zur Woh-
nungsgroBe enthélt der Formularmietvertrag in § 1 folgende
Angaben:

«Vermietet werden [...] folgende Rdume: Die Wohnung im Dach-
geschoB, bestehend aus 2 Zimmer, 1 Kiiche, Bad, Diele zur Benut-
zung als Wohnraum, deren GroBe ca. 54,78 m? betrdgt. Diese An-
gabe dient wegen maglicher Messfehler nicht zur Festlegung des
Mietgegenstandes. Der rdumliche Umfang der gemieteten Sache
ergibt sich vielmehr aus der Anzahl der vermieteten Rdume.”

In § 6 des Formularmietvertrags ist geregelt, dass die Betriebs-
kosten, soweit nicht eine Berechnung nach Verbrauch erfolgt,
nach der ,Wohnflache von 54,78 m?" berechnet werden. Die
tatsachliche WohnungsgréBe nach Wohnflachenverordnung
betragt nur 42,98 m?*. Der Mieter mindert deswegen die Miete
um 24 %. Der Vermieter erhebt Zahlungsklage.

Hintergrund: Nach gefestigter hochstrichterlicher Rechtspre-
chung berechtigt ein Flachenminus von mehr als 10 % den Mie-
ter regelmaBig zur Minderung, vgl. BGH, 24.3.2004 - VIII ZR
295/03 - Info M 2004, 8; BGH, 24.3.2004 - VIIl ZR 133/03 -
Info M 2004, 9; BGH, 10.3.2010 - VIIl ZR 144/09 — NJW 2010,
1745; ebenso fir das Gewerbemietrecht: BGH, 4.5.2005 - XII
ZR 254/01 - Info M 2005, 145. Dies gilt in erster Linie, wenn
der Mietvertrag die GroBe der Mietflache nennt. Dartiber hi-
naus kann selbst dann, wenn der Vertrag selbst auf jegliche
Flachenangabe verzichtet, schon eine falsche Angabe in Inse-
rat oder Maklerexposé eine entsprechende Haftung des Ver-
mieters begrinden, vgl. BGH, 23.6.2010 — VIII ZR 256/09 —
Info M 2010, 264 f.

Die Entscheidung: Der BGH gibt dem Vermieter Recht. Zwar
stelle es einen Mangel dar, wenn die tatsachliche Wohnflache
um mehr als 10 % unter der mietvertraglich vereinbarten Flache

liege. Die Parteien hatten hier aber ,keine Beschaffenheitsver-
einbarung hinsichtlich der Wohnflache treffen” wollen:

Zunéchst stellt der BGH fest, dass die unterschiedliche Termino-
logiein § 1(,GroBe") und § 6 (, Wohnflache") keine maBgeb-
liche Rolle fur die Auslegung spiele, ob eine Wohnflachenver-
einbarung getroffen wurde oder nicht. Dann wendet er sich den
AGB-rechtlichen Gesichtspunkten zu. Allgemeine Geschaftsbe-
dingungen seien nach ihrem objektivem Inhalt und typischen
Sinn so auszulegen, wie sie von verstandigen und redlichen
Vertragspartnern der normalerweise beteiligten Verkehrskreise
verstanden wirden, wobei die Verstandnismaglichkeiten des
durchschnittlichen Vertragspartners des Verwenders zugrunde
zu legen seien. Fir die Auslegung von § 1 des Mietvertrags er-
gebe sich danach:

* Die m?-Angabe beschreibe keine Beschaffenheit der Woh-
nung. Dies belegten die beiden Satze, die der Quadratme-
terangabe folgen. Daraus werde deutlich, dass der raumliche
Umfang der Wohnung nicht aus der Quadratmeterangabe,
sondern aus der Anzahl der gemieteten Rdume folge.

* Daran andere auch der Zusatz ,wegen moglicher Messfeh-
ler” nichts. Denn an einer Wohnflachenvereinbarung feh-
le es auch dann, wenn die Parteien nur wegen méglicher
Messfehler davon abgesehen hatten, die Quadratmeterzahl
als Beschaffenheit zu vereinbaren.

» Dieser Auslegung stehe auch § 6 des Mietvertrags nicht ent-
gegen. Denn diese Regelung betreffe ausschlieBlich die Umle-
gung der Betriebskosten und nicht die Festlegung der Wohn-
flache.

Kommentar: Der Entscheidung ist zuzustimmen. Es muss den
Parteien mdglich sein, Vereinbarungen tber die Verbindlichkeit
oder Unverbindlichkeit von Quadratmeterangaben des Mietver-
trags zu treffen. Das hat der BGH nun erstmals fir die Wohn-
raummiete entschieden, und das gilt erst recht fir die Gewer-
bemiete. Mit welchen weiteren vertraglichen Formulierungen
das maglich ist, ist hochstrichterlich bislang nicht geklart, vgl.
dazu Schul/Wichert, ZMR 2002, 633 (635 f.).

Praxishinweis: Machen Inserat oder Maklerexposé Angaben
zur GroBe der Mietsache, sollten bereits sie einen Unverbind-
lichkeitsvorbehalt aufweisen. Sonst besteht die Gefahr, dass

schon im Vorfeld des Vertragsschlusses eine (konkludente) in-
dividuelle Flachenvereinbarung getroffen wird, welche geman
§ 305b BGB der Formularklausel vorgeht.
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