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Vorwort

Probleme, die sich aus Abweichungen zwischen den Flachenangaben
im Mietvertrag und den tatsidchlichen Verhiltnissen ergeben, spielen
heute in der Beratungspraxis und anschlieffend auch in gerichtlichen Ver-
fahren eine immer grofier werdende Rolle. Die daraus folgenden Rechts-
fragen haben eine enorme wirtschaftliche Bedeutung. Vermietern drohen
erhebliche Riickforderungen von bereits vereinnahmten Mieten und ggf.
auch weitere Ausfille fiir die Zukunft, z.B. weil auch Mieterhchungen
nur eingeschriankt durchgesetzt werden kénnen. Mieter miissen unter
Umstédnden fiir gar nicht vorhandene Flache Miete zahlen.

Zu untersuchen war, ob es fiir alle mietrechtlichen Fragestellungen ein
geschlossenes System der rechtlichen Behandlung von Wohnfldchenab-
weichungen gibt. Ein solches System miisste dann ohne Riicksicht auf die
unterschiedliche Bedeutung der Flachenangabe bei Bewertungs- und Ge-
wichtungsfragen, wie sie im Gewahrleistungsrecht zu entscheiden sind,
oder fiir schlichte Berechnungen, wie sie bei der Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete oder der Erstellung einer Betriebskostenabrech-
nung, einheitlich anzuwenden sein. Das bedeutet nicht zwingend, dass
immer die gleiche prozentuale Grenze anzuwenden ist. Entscheidend ist,
dass die Ergebnisse am Ende widerspruchsfrei sind.

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit allen in der Praxis vorkom-
menden Problemen der Flachenermittlung und den Rechtsfolgen von
Fehlern. Da fiir die Praktiker die Kenntnis der Rechtsprechung von be-
sonderer Bedeutung ist, wird diese zunachst vollstandig dargestellt be-
vor sie anschlieffend kritisch gewtirdigt wird. Dabei wird nach den ver-
schiedenen Rechtsfolgen von Fehlern unterschieden. Im Mittelpunkt
steht dabei die Minderung der Miete, die auch wirtschaftlich am bedeut-
samsten ist. Bei einer Flichenabweichung beschrianken sich die Sanktio-
nen aber nicht nur auf diese Rechtsfolge, in Betracht kommen auch Scha-
densersatzanspriiche oder eine Kiindigung oder Anfechtung des Miet-
vertrages. Dartiber hinaus spielt die Ermittlung der mafigeblichen Flache
heute eine grofse Rolle bei Mieterh6hungen jeglicher Art und natiirlich
bei den jdhrlichen Betriebskostenabrechnungen. Auf Grund der heute
iiberwiegend ausgeglichenen Wohnungsmaérkte spielen Flachenabwei-
chungen im Bereich des Ahndungsrechts heute kaum eine Rolle, werden
aber trotzdem der Vollstandigkeit wegen auch noch angesprochen.

Die Arbeit hat den Stand November 2011. Rechtsprechung und Litera-
tur konnten noch bis Februar 2012 eingearbeitet und berticksichtigt wer-
den.

Gelsenkirchen im Februar 2012 Ulf Borstinghaus
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