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Zum Thema: Flachenabweichung als Mangel

Durch Umbauarbeiten in einem Anwesen verringerte
sich die vermietete Flache um ca. 8%. Der Mieter for-
dert deshalb eine entsprechende Mietminderung. Frau
Ludke fragt nun, ob eine Minderung gerechtfertigt ist.

Antwort:
Flachenabweichungen spielen immer wieder eine
Rolle im Rahmen von Mietverhaltnissen. Sei es, dass

: estner
sich durch Neuvermessungen, An- und Umbauten peoptcanteiiung
oder durch unterschiedliche Wertung von Freiflachen Haus + GRUND
andere MalRe ergeben. Fraglich ist in diesem Zusam- MUNCHEN
menhang, ob die Flachenabweichung einen Mangel
darstellt, der den Mieter zur Minderung berechtigt, § 536 BGB.
Wie so oft kommt es immer auf die Umstande des Einzelfalls an.
Bereits 2004 entschied der BGH, dass bei einer Flachenabweichung
zu Lasten des Mieters um weniger als 10 % ein Mangel nicht vorliegt,
eine Minderung daher nicht gerechtfertigt ist (U.v. 24.3.2004, VIII ZR
295/03). In einem Fall, den der BGH erst kiirzlich zu entscheiden hatte,
nahm ein Vermieter nach Abschluss des Mietvertrags aber vor Uberga-
be der Mietraume bauliche Veranderungen vor, die dazu fiihrten, dass
sich die vermietete Flache zwar um weniger als 10% verringerte, aber
der Mieter gleichwohl eine Minderung verlangte. Er gab an, dass die
Mietraume nun nicht mehr im urspriinglichen Sinne nutzbar seien. Der
BGH folgte in dieser Entscheidung (U.v. 25.11.2020, XIl ZR 40/19) zwar
seiner Auffassung aus dem Jahre 2004, erganzte jedoch, dass auch bei
einer Abweichung von weniger als 10 % ein Mangel gegeben sein kann.
Allerdings muss der Mieter konkret und nachweisbar darlegen, warum
die Flachenabweichung zu einer tatsachlichen Beeintrachtigung fiihrt.
Hierzu muss der Mieter substantiiert vortragen, abstrakte Behauptun-
gen geniigen nicht.
Vorliegend muss der Mieter von Frau Ludke daher genaue Angaben zu
den bestehenden Beeintrachtigungen machen.
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