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m Was ist eine Wohnung?

+Eine Wohnung ist die Summe aller Raume,
welche die Filhrung eines Haushaltes ermég-
lichen, darunter stets eine Kiiche oder ein
Raum mit Kochgelegenheit. Zu einer Woh-
nung gehdren auBerdem Wasserversorgung,
Ausguss und Abort.” Dies klingt heute an-
gestaubt, aber so wurde bundesweit durch die
DIN 283 eine Wohnung definiert. Zwar trat die
DIN 283 im Jahr 1983 ersatzlos auBer Kraft,
jedoch wird mangels Alternativen diese Defi-
nition im Mietrecht immer noch analog ange-
wandt.

Riume innerhalb der Wohnung

Unter Wohnraumen versteht man Raume, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet
sind. Zu den Raumen einer Wohnung gehéren:
Wohn- und Schlafraume, Kichen und Neben-
raume (Flure, Dielen, Bader, Toiletten, Galerien,
Speisekammern, Abstellkammern, Loggien und
Balkone). All diese Raume gehoren zur Wohn-
flache. Oft werden diese im Mietvertrag aufge-
zahlt, z. B. ,2 Zimmer, Bad, Kiiche, Flur”.

Riume auflerhalb der Wohnung

Zur Mietsache, d.h. zum Gegenstand des Miet-
vertrags, konnen auBerdem noch Raume auBer-
halb der Wohnung gehéren, z. B.: Keller, Dach-
boden, Garage. AuBerdem wird in Mietvertragen
die Mitbenutzung von Gemeinschaftsflachen
und -einrichtungen geregelt, z. B.: Fahrradkeller,
Trockenboden, Garten, Waschraume und Dach-
terrassen. Diese Raume auBerhalb der Wohnung
und die Gemeinschaftsflachen gehdren nicht zur
Wohnflache.
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Tipps fiir Mieter /innen zur
Berechnung ihrer Wohnfliiche und zur
Uberpriifung der damit verbundenen Mietkosten

Das Mietrecht fiir preisfreien Wohnraum ist im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) geregelt. Doch eine Definition von
Wohnung oder Wohnfliiche werden Mieter /innen dort vergeblich suchen, denn das BGB behandelt immer nur die
»Mietsache” oder den ,Wohnraum”. Viele Mieter /innen sind unsicher, was sich genav hinter diesen Begriffen
verbirgt, ob bestimmte Raume iberhaupt zu ihrer Wohnung zihlen und wie die Wohnfliiche berechnet wird. In dieser
Infoschrift wollen wir Ihnen die wichtigsten Informationen geben, die mit der Wohnung und der Wohnfléche
zusammenhingen. Auch werden Sie mithilfe dieser Infoschrift lhre Wohnfldche iberpriifen kdnnen.
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m Was ist die Wohnfliiche?

Bedeutung der Wohnfliche

Das Mietrecht fiir preisfreien Wohnraum enthalt
nur einen Bezug zur Wohnflache: Nach § 556a
BGB sind die Betriebskosten in der Regel nach
Wohnflache umzulegen (bei preisgebundenen
sozialen Wohnungsbau gilt analog § 20 NMV).

Die Bedeutung der Wohnflache geht jedoch dar-
iiber hinaus. Wenn die Wohnung mehr als 10%
kleiner ist, als im Mietvertrag angegeben,
liegt ein Mangel vor: ,Weist eine gemietete
Wohnung eine Wohnflache auf, die mehr als 10%
unter der im Mietvertrag angegebenen Flache
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liegt, stellt dieser Umstand grundsétzlich einen
Mangel der Mietsache im Sinne des § 536 Abs. 1
Satz 1 BGB dar, der den Mieter zur Minderung der
Miete berechtigt. Einer zusatzlichen Darlegung
des Mieters, dass infolge der Flachendifferenz die
Tauglichkeit der Wohnung zum vertragsgemaBen
Gebrauch gemindert ist, bedarf es nicht.”
(BGH, Urteil vom 24.03.2004 — VIII ZR 295/03 -)

Dies gilt auch, wenn im Mietvertrag die Wohn-
flache mitder Einschrénkung ,,ca.” angegebenist:
+Auch wenn es im Mietvertrag heiit,Wohnflache
ca. 96 qm'’ stellt die Abweichung der tatsachlichen
Wohnfléache um mehr als 10% einen Mangel dar,
der den Mieter zur Minderung berechtigt.” (BGH,
Urteil vom 24.03.2004 - VIII ZR 133/03 -)
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Die Verteilung der Heiz-
kosten hat gemaB der Heiz-
kostenverordnung  zwin-
gend nach der Wohnflache
oder nach der Flache der
beheizten Réume zu er-
folgen. Bei Letzterer flieBen
Réume ohne Heizkorper
nichtin die Berechnungein.
Die Heizkosten miissen
mindestens zu 30, hochs-
tens zu 50% flachenabhén-
gig abgerechnet werden.
Mindestens 50, hdchstens

v £ a- ‘w'%’i "qf‘@‘,r-\ 70% der Heizkosten miis-
ZACAXTANTNS N S NN Angi
vazo VL 1 A WL X Eﬁp‘\ﬁ’%&%‘iﬁ sen  verbrauchsabhangig

Falls Ihre Wohnung um mehr als 10% kleiner ist,
als Mietvertrag vereinbart, sollten Sie sich in einer
unserer Beratungsstellen anwaltlich beraten
lassen. Dort kann individuell geklart werden, wie
Sie am besten vorgehen. (Weiteres siehe Info-
schrift ,Mangelbeseitigung”.)

Die Miete wird anhand der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete ermittelt, die in Berlin durch den
Mietspiegel dargestellt wird. Der Berliner Miet-
spiegel weist die ortstiblichen Vergleichsmieten
(nettokalt) in Euro/gm Wohnflache aus. Die Wohn-
flache wird hier nach der Wohnflachenverordnung
(siehe unten) bemessen.

Mieterhéhungen sind nur bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete (siche oben) zuldssig. MaB-
gebend fiir die Mieterhdhung ist die Wohnflache.
Der BGH hat hierzu entschieden, dass es dabei auf
die vertraglich vereinbarte und nicht auf die
tatsachliche WohnungsgroBe ankommt, zumin-
dest solange die Flachenabweichung nicht mehr
als 10% betragt (BGH, Urteil vom 23.05.2007 —
VIII ZR 138/06 -).

Wenn die vertraglich vereinbarte Wohnflache die
tatsachliche Wohnflache mehrals 10% tibersteigt,
sind Mieter/innen sogar berechtigt, die nach der
exakten Abmessung zu viel gezahlte Miete zu-
riickzuverlangen (BGH, Urteil vom 07.07.2004 —
VIII ZR 192/03 -).

Auch in diesem Fall empfehlen wir unseren
Mitgliedern dringend, eine Beratungsstelle aufzu-
suchen, um den Sachverhalt anwaltlich dberprii-
fen zu lassen und das weitere Vorgehen abzustim-
men. (Weiteres siehe Infoschrift ,Mieterho-
hung”.)

Die Umlage der Betriebskosten wird gemal3
§ 556a BGB ganz oder zu einem wesentlichen Teil
nach der Wohnflache vorgenommen: , Haben die
Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind
die Betriebskosten vorbehaltlich anderweitiger
Vorschriften nach dem Anteil der Wohnflache um-
zulegen.” Ausgenommen davon sind verbrauchs-
abhangige Betriebskosten. (Weiteres siehe Info-
schrift ,Betriebskostenabrechnung”.)

PROBLEMFALL: DACHGESCHOSSWOHNUNG

abgerechnet werden.
(Weiteres siehe Infoschrift ,,Heizkostenab-
rechnung”.)

Achtung: Wird wahrend des Mietverhaltnisses
eine Neuvermessung der Wohnung durchgefiihrt
und ergibt sich eine groBere Flache als vereinbart,
ist der Vermieter befugt, die tatsachliche Flache
bei den nachsten Abrechnungen zugrunde zu
legen. Bei einer geringeren Flache ist er ver-
pflichtet, die tatsachliche Flache bei den
nachsten Abrechnungen zugrunde zu legen.

Die WohnungsgroBe spielt selbstverstandlich
auch bei der Wohnungssuche eine groBe Rolle.
Hier ist wichtig zu wissen, wie die angegebene
Quadratmeterzahl zustande kommt.

m Formen der
Fltichenberechnung

Fiir die Wohnflachenberechnung gibt es mehrere
Verfahren, die in der Praxis jahrelang neben-
einander angewandt wurden. Gesetzlich definiert
ist die Wohnflache nur fir den 6ffentlich gefor-
derten sozialen Wohnungsbau. Bis zum 31. Dez-
ember 2003 war die Wohnflachenberechnung in
den §§ 43 und 44 der Zweiten Berechnungs-
verordnung (Il. BV) geregelt. Ab dem 1. Januar
2004 wurde dieser Teil der II. BV durch die Wohn-
flachenverordnung (WoflV) ersetzt (siehe Tabelle).
Aus dieser Anderung ist aber keine Verpflichtung
entstanden, die Wohnflache neu zu berechnen,
weder bei freifinanzierten noch bei preisgebun-
denen Wohnungen.

Auch ohne gesetzliche Verpflichtung wurde die II.
BV im freifinanzierten Wohnraum haufig
angewandt. Eine Flachenberechnung ist auch
nach der DIN 277 oder der anfangs erwahnten
DIN 283 maglich, jedoch wurden diese selten
verwandt. Falls diese Berechnungsgrundlage im
Mietvertrag vereinbart wurde, ist dies giltig.
Falls keine Berechnungsgrundlage vereinbart
wurde, ist bei Mietvertragen, die bis zum

Eine Wohnfliichenberechnung von Dachgeschosswohnungen ist im Vergleich zv Etagenwohnungen
relativ avfwendig. Hier treffen oft Dachschrigen, Wandverkleidungen (Ablagen in Biidern), Pfeiler
und Stiitzen, womaglich noch eine Dachterrasse mit Stufe(n) und eine Innentreppe aufeinander.
Auch vergrofert sich unter Dachgauben und Dachfldchenfenstern die Fliiche mit einer Raumhghe
von 2 m. Deshalb gibt es bei Dachgeschosswohnungen die grofiten Abweichungen von Redlitiit und
mietvertraglich vereinbarter Wohnfliiche. Mieter /innen sollten hier im Zweifelsfall auf ein
professionelles Aufmaf z.B. durch Architekt/innen zuriickgreifen.

31.12.2003 geschlossen wurden, die Il. BV an-
zuwenden. Bei Mietvertragen, die nach dem
01.01.2004 geschlossen wurden, gilt grund-
satzlich die Wohnflachenverordnung (BGH,
Urteil vom 23.05.2007 - VIII ZR 231/06 -).

Wohnfldche nach
Wohnfldchenverordnung

§ 2 Abs. 2 WoflV definiert: , Die Wohnflache einer
Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume,
die ausschlieBlich zu dieser Wohnung gehéren.”
D.h. gemeinschaftlich genutzte Flachen gehéren
nicht zur Wohnflache. AuBerdem gehéren zur
Wohnflache die Flachen von ,Wintergarten,
Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien,
Dachgarten und Terrassen.”

§ 3 WoflV nennt die Raume, die nicht zur Wohn-
flache gehoren: Kellerrdaume, Abstellrdume und
Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,
Waschkuchen, Bodenrdume, Trockenrdume, Hei-
zungsraume und Garagen.

Falle: Vertraglich vereinbarte
Wohnfldche

Achtung: Der Begriff Wohnflache kann im Miet-
vertrag, auch formularvertraglich, definiert
werden. Im Mietvertrag kann also beschrieben
werden, was zur Wohnung gehdrt und wie sich
die Flachen zusammensetzen. Dies gilt dann als
rechtsverbindliche Beschaffenheit der Woh-
nung. Falls Mieter und Vermieter eine solche
genaue Beschaffenheit der Wohnflache verein-
baren, ist die Wohnflache nicht nach der Wohn-
flachenverordnung zu berechnen, sondern es gilt
fiir die Flache die Beschreibung im Mietvertrag (LG
Berlin, Urteil vom 19.01.2007 — 63 S 241/06). Dies
fihrt auch dazu, dass die vertraglich vereinbarte
Wohnflache fiir die Betriebskostenabrechnung
verbindlich ist und Mieter/innen auch keinen
Mietmangel geltend machen kénnen (LG Berlin,
Urteile vom 16.01.2007 — 63 S 267/05).

m Wie wird richtig gemessen?

Grundsiitzliches zur Grundfliche

In der Wohnflachenverordnung wird von Grund-
flachen geredet. Es heiBtin § 3 Abs. 1: , Die Grund-
flache ist nach den lichten MaBen zwischen den
Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile aus-
zugehen.” Sie messen also den Raum zwischen
den Wanden. Wenn keine Wand vorhanden ist,
wie z. B. bei einer Balkonbriistung, dann gilt das
Briistungsgelander als Begrenzung. Mit , Beklei-
dung der Bauteile” ist der fertig gebaute Zustand
der Wohnung gemeint, d.h. die , Bekleidung” gilt
als Bestandteil der Wand. Falls die Wand mit Holz-
paneelen oder Fliesen ,bekleidet" ist, dann mes-
sen Sie bis zu den Holzpaneelen oder Fliesen.
Grundflache bedeutet, dass grundsatzlich die
Flache des FuBbodens gemeint ist. Aber
,FuB-, Sockel- und Schrammleisten” sind nach
§ 3 Abs. 2 in die Flache einzubeziehen. Falls also
Scheuerleisten vorhanden sind (aus Holz oder
Fliesen usw.), messen Sie einfach oberhalb dieser.
Bei geraden und senkrecht stehenden Wanden
kénnen Sie selbstverstandlich in einer beliebigen
Hoéhe messen.



Zur Genauigkeit gibt es keine Angaben, jedoch
sollte immer mit Quadratzentimetern gerechnet
werden. Dies ergibt sich inhaltlich aus der Wohn-
flachenverordnung bei der Aufzéhlung der Ab-
zugsflachen, diekleinerals 1 gmsind. Im 6ffentlich
geforderten sozialen Wohnungsbau muss die
Wohnflache in Quadratmetern mit zwei Nachkom-
mastellen (z. B. 62,75 gm) angegeben werden.

m Was gehort noch zur

Grundfliche?

Zur Wohnflache gehdren auBerdem die Grund-
flachenvon , fest eingebauten Gegenstanden, wie
z. B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade-
oder Duschwannen, freiliegenden Installationen”.
Solche bereits installierten Wohnungsaus-
stattungen wie Kochherde oder Bade-
wannen werden in die Wohnflache einbezogen.
Sie messen also bis zur Wand hinter dem Ein-
richtungsgegenstand. Das Gleiche gilt fiir Ein-
baumobel. Falls Sie also einen Wandschrank
haben, gehort dessen Stellflache zur Wohnflache.

m Was gehort nicht zur

Grundfldche?

Viele Mieter/innen wissen, dass die Flache des
FuBbodens nicht mit der Wohnflache identisch ist
und bestimmte Flachen abgezogen werden
missen. Eine Ausnahme wurde bereits oben ge-
nannt: Die Grundflachen der Bade- und Dusch-
wannen gehdren zur Wohnflache. Wichtig ist zu
wissen, was alles nicht als Wohnflache gilt, um die
tatsachliche WohnungsgroBe zu ermitteln. Diese
Flachen, die bei ,der Ermittlung der
Grundflachen auBer Betracht” bleiben, sind
in der Wohnflachenverordnung unter § 3 Abs. 3
aufgefiihrt:

1. Tiirnischen

Die Flache der Tiroffnung gehort nicht zur Wohn-
flache. Vorspringende Tirbekleidungen und -
umrahmungen werden nicht abgezogen.

2. Treppen mit iber drei Steigungen und

deren Treppenabsiitze
Wenn sich in der Wohnung eine Treppe, bestehend
aus mindestens drei Stufen, befindet, zahlt die
Grundflache dieser Treppe nicht zur Wohnflache
da dieser Raum nicht nutzbar ist. Wenn aber z. B.

RECHTSPRECHUNG DES BGH

Die bisher erfolgte Rechtsprechung des BGH wendet grundsiitzlich eine10%-Grenze an. Erst bei einer
Abweichung von mehr als 10% liegt ein Mangel vor, kann zu viel gezahlte Miete zuriickgefordert
werden und muss sich ein Mieterhdhungsverlangen avf die tatstchliche Wohnfliiche beziehen. Eine
Abweichung von mehr als 10% kommt zwar relativ selten vor, jedoch macht das bei einer Wohnfléche
von 80 qm und einer Bruttowarmmiete von 7 Euro bereits 672 Euro jahrlich avus, die Mieter /innen fiir
eine Fliche zahlen miissen, die nur im Mietvertrag steht, aber tatstichlich nicht vorhanden ist. Es kann
sich also lohnen, die Wohnfliiche — am besten vor Abschluss des Mietvertrags — zu priifen und den

Vermieter zu einer Anderung zv bewegen.

eine Stufe zum Balkon oder zur Dachterrasse exis-
tiert, dann wird diese nicht herausgerechnet, son-
dern es wird gemessen, als wére diese Stufe nicht
vorhanden. Geringe Hohenunterschiede (z. B. bei
Altbauten zwischen Dielenboden und gefliestem
BadfuBboden) spielen ebenfalls keine Rolle.
Achtung: Falls sich in der Wohnung eine ge-
schossiibergreifende Treppe befindet (z. B. bei
einer Maisonette), dann zahlt der Raum unter der
Treppe zur Wohnflache, entsprechend seiner Hohe
(siehe unten). Ein Treppenabsatz ist eine erwei-
terte Stufe, auch Treppenpodest genannt.

3. Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis zum
FuBboden herunterreichen oder bis zum FuBlboden her-
unterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind

Falls der FuBboden nicht in eine Nische hinein-
reicht, gehort die Grundflache der Nische nicht zur
Wohnflache. Nischen, in denenssich z. B. Gaszahler
(im Altbau) befinden, kdnnen ignoriert werden.
Beiden Nischen, die bis zum FuBboden gehen, gilt:
Erst wenn sie tiefer als 13 cm sind, miissen sie zur
Wohnflache hinzugerechnet werden. Aber auch
hier ist die Hohe zu beachten (siehe unten).
Vorspringende Fensterbekleidungen und -umrah-
mungen werden nicht abgezogen.

4. Schornsteine, Vormauerungen, Bekleidungen, frei-
stehende Pfeiler und Siiulen, wenn sie eine Hhe von
mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundfliiche
mehr als 0,1 Quadratmeter betriigt

Hier ist eine der Abweichungen zur friiher gliltigen
Il. BV zu finden, da dort die Héhenbegrenzung
nicht genannt wurde. Dies wird damit begriindet,
dass heutzutage vermehrt z. B. sanitére Installa-
tionen verkleidet werden und es hier zu ,Un-
sicherheiten Uber die Behandlung derartiger Ver-
kleidungen bei der Grundflachenermittlung” kam.
Dies betrifft vor allem Béder. Bei modernen Bade-
rdumen befinden sich oft oberhalb von Wasch-

ANRECHENBARKEIT VON ABLAGEFLACHEN IM BAD:

A\
(1) Hohe 15 em

D)(Z) Hohe 50 ¢m

1<——(3) Hohe 120 cm o

-

hoch U

(1) Rohrverkleidung
(2) Verkleidung der Badewanne

(3) Verkleidung der Installation von WC
und Waschbecken

(4) Installationsschacht

Bei (1), (2) und (3) handelt es sich um
Flichen, die nicht hoher als 1,50 m sind.
Ihre Oberfliichen sind nutzbar. Diese
Fliichen zihlen zur Wohnfliiche.

Der Installationsschacht (4) reicht bis zur
Decke und ist damit 1,5 m hoch. Wenn
seine Grundfliche grofer als 0,1 qm ist,
ist diese Fliche von der Wohnfliiche
abzuzichen.

becken oder Toiletten Ablageflachen. Darunter
verbergen sich technische Installationen, z. B. der
WC-Spiilkasten. Diese Ablageflachen zahlen mit
zur Wohnflache, sofern sie maximal 1,50 m hoch
sind. Haufig sind die Ablageflachen niedriger, oft
nur 1,20 m, aber diese miissen individuell gemes-
sen werden.

Diese Einschrankung durch die Grundflachenbe-
grenzung von 0,1 qm bestand bereits in der II. BV.
Von allen Bauteilen in der Wohnung, die héher als
1,50 m sind, miissen also die Grundflachen ermit-
telt werden.

Beispiel: Grundflachen von Ablagefléchen im
Bad tiber 1,50 m Hohe oder von Schornsteinen mit
mehrals 15x 73 cm, 10x 100 cm oder 13 x 77 cm
AuBenmaBen miissen von der Wohnflache abge-
zogen werden.

Gerade in Altbauten befinden sich in Raumecken
oft Schornsteine, die haufig sogar die Mdblierung
erschweren, aber so klein sind, dass ihre Grund-
flache zur Wohnflache hinzugerechnet werden
muss.

Auch in nachtraglich ausgebauten Dachgeschos-
sen wirkt sich diese Regel nachteilig aus. Im Raum
stehen die Stiitzen, die jedoch aufgrund ihrer
geringen Grundflache nicht von der Wohnflache
abgezogen werden.

m Was gehort nur teilweise
zur Grundfldche?

Unverandert aus der II. BV ibernommen ist die in
§ 4 WoflV genannte Regel:

Die Grundflichen

1. von Riiumen und Raumteilen mit einer lichten
Hhe von mindestens zwei Metern sind vollstindig,

2. von Riumen und Raumteilen mit einer lichten
Hahe von mindestens einem Meter und weniger als
zwei Metern sind zur Hilfte”

auf die Wohnfliiche anzurechnen.

Dies betrifft vor allem Dachgeschosswohnun-
gen, aber auch Maisonetten mit Treppe (siehe
oben). Alle Flachen, die nicht 1 mhochsind, zahlen
nicht als Wohnflache. Alle Flachen zwischen 1 und
2 mlichter Raumhéhe zahlen zur Halfte zur Wohn-
flache. Um dies zu messen, ist ein Lot sinnvoll.
Eine Veranderung zur friiheren Regel betrifft Bal-
kone, Loggien, Dachterrassen und Terras-
sen:

Bis 2003 bestand nach der II. BV Wahlfreiheit, ob
Balkone und dergleichen zur Halfte oder zu einem
Viertel zur Wohnflache zahlen. Die Wahlfreiheit
ergab sich durch die ehemaligen Férderbe-
dingungen des sozialen Wohnungsbaus.

Seit 2004, also seit dem Inkrafttreten der WoflV,
gilt: Die Grundflachen ,von Balkonen, Loggien,
Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu
einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte” auf



TIPPS ZUM AUFMAB DER WOHNFLACHE

Fiir das Messen der Wohnfliiche ist neben Notizzettel, Stift und Taschenrechner oder dergleichen
mindestens ein Zollstock (Gliedermafistab) nétig.

Falls die Wohnung iiber Dachschriigen verfiigt, ist auBerdem ein Lot sehr sinnvoll. Ein Lot kénnen Sie sich
aus einem reififesten Faden (Linge mind. 2,10 m) und einer Schere selbst basteln, indem Sie den Faden
an die Grifflacher knoten. Auf dem Faden sollten Sie dann in hiingendem Zustand die Hohen von 1 und
von 2 m markieren, z.B. mit Klebeband. Wenn ein Lot nicht verfiighar ist, leistet ein zweiter Zollstock,
der auf volle Linge ausgeklappt genav 2 m misst, gute Dienste.

Sehr bequem kann mit Laserentfernungsmesser gearheitet werden, die es zu mieten gibt. Die Bedienung
dieser Geriite ist recht einfach, jedoch reicht bei den meisten Wohnungen ein Zollstock véllig aus, sodass
sich der Aufwand und die Mietgebiihren nicht lohnen. Anstelle eines Zollstocks kann natiirlich auch ein
Maflband verwendet werden.

Falls eine Grundrisszeichnung der Wohnung vorliegt, ist es hilfreich, diese zv benutzen. Manchmal sind
MaBe eingetragen, die konkret iberprisft werden kinnen. Auch bieten die in eine Zeichnung
eingetragenen Mafle eine bessere Ubersicht als eine reine Aneinanderreihung von Zahlen, vor allem bei
verwinkelten Wohnungen. Falls Sie keine Zeichnung haben, miissen Sie entweder selbst eine anfertigen
oder eine Liste der jeweiligen Réiume, ggf. mit ihren Teilflichen, erstellen.

Falls die Wohnung iiber schriige, d.h. nicht in einem rechten Winkel zveinander stehende, Wiinde
verfiigt, konnen Sie solche dreieckigen Teilfldchen sehr einfach auf folgende Weise ermitteln:

Sie messen erst die eine, dann die andere Linge, multiplizieren diese und teilen dann das Ergebnis
durch zwei.

Das Beispiel zeigt einen Erker. Die dreieckige
Teilfliche wird wie folgt ermittelt:
0,6 mx0,6m=0,36 qm. 0,36 qm: 2= 10,18 qm.

Wohnfliichenverordnung und I1. BV: Die wichtigsten Unterschiede

WoflV (giiltig ab 01.01.2004) §8§ 42 bis 44 11. BV (giiltig bis 31.12.2003)*

Wohnflache = Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Rdume, die ausschlieBlich zu einer
Wohnung gehéren

Wohnflache = Grundflachen der Rdume, die
ausschlieBlich zu einer Wohnung gehdren

Ermittlung der Grundfléachen: Lichte MaBe zwischen den
Bauteilen von der Vorderkante der Wandbekleidung

Ermittlung der Grundfléchen:

a) FertigmaBe: Lichte MaBe zwischen den Bauteilen
ohne Wandbekleidung

oder

b) RohbaumaBe abzliglich 3% (=Putzabzug)

Zur Wohnflache gehéren:

Einbaumaobel und Erker (ohne GroBenbeschrankung)
Raumteile unter Treppen, soweit die lichte Hohe
mindestens 2 m ist zu 100%, soweit die lichte Hohe
zwischen 1 und 2 m betragt zu 50%

Wandschranke und Erker, die eine Grundflache von
mindestens 0,5 Quadratmeter haben,

Raumteile unter Treppen, soweit die lichte Héhe
mindestens 2 m ist

Zur Wohnflache gehoren anteilig:

Anrechnung zu 50%: Balkone, Loggien, Dachgérten
oder gedeckte Freisitze

Anrechnung zu 25%, hdchstens zu 50%: Balkone,
Loggien, Dachgarten und Terrassen

keine Angaben zu Wintergdrten, Schwimmbadern
u. A., die Anrechnung erfolgt analog zu Balkonen
zu 50%

Anrechnung zu 50%: unbeheizbare Wintergarten,
Schwimmbéder und ahnliche nach allen Seiten
geschlossene Raume

Nicht zur Wohnflache gehéren:

Zubeh6rraume, Geschaftsraume, Wirtschaftsraume
und Réume, die nicht den Anforderungen des
Bauordnungsrechts (hier: Landesbauordnung Berlin)
an ihre Nutzung entsprechen

Zubehorraume, Geschaftsraume und Raume, die nicht
den Anforderungen des Bauordnungsrechts (hier:
Landesbauordnung Berlin) an ihre Nutzung entsprechen

Schornsteine, Mauervorlagen, freistehende Pfeiler
und Saulen mit mehr als 0,10 qm Grundflache und
raumhoch

Schornsteine, Mauervorlagen, freistehende Pfeiler und
Saulen mit mehr als 0,10 gm Grundflache und mehr als
1,50 m Hohe

*) Bei bestehenden Mietverhdltnissen muss die Wohnfliiche nicht auf Grundlage der Wohnfliichenverordnung neu
berechnet und angepasst werden. Die Wohnflichenverordnung ist auf Mietverhéltisse, die nach dem 1. Januar 2004
abgeschlossen wurden, anzuwenden.

die Wohnflache anzurechnen. Dies soll fiir Rechts-
sicherheit sorgen. In der Begriindung des Gesetz-
gebers heiBtes: , Eine Abweichung von der Regel-
anrechnung zu einem Viertel ist nur dann zulassig,
wenn besondere Umstande des Einzelfalls dies
rechtfertigen. Die Anrechnung von mehr als einem
Viertel bis zur Halfte kommt insbesondere bei
besonders guten Lagen oder aufwendigen Balkon-
oder Terrassengestaltungen in Betracht, die zu
einem hoheren Wohnwert des Balkons oder der
Terrasse fiihren als im Normalfall gegeben. Auch
Abweichungen nach unten sind in Ausnahme-
fallen denkbar, etwa wenn ein Balkon aufgrund
seiner Lage nicht oder nur sehr eingeschrankt
nutzbar ist (z. B. Erdgeschoss- bzw. Hochparterre-
lage an stark befahrener StraBenkreuzung).” Es
ist gesetzlich jedoch nicht vorgesehen, bei
bestehenden Mietvertrdgen die Wohn-
flache zu andern, weil der Balkon nun nicht
mehr zu 50%, sondern nur noch zu 25% zur
Wohnflache zahlt.

Achtung: Wenn bei Mietvertragsabschluss fiir
Terrassen oder Balkone eine Flache vereinbart
wird, die der tatsachlichen Grundflache ent-
spricht, kdnnen Mieter/innen im Nachhinein nicht
geltend machen, dass die Wohnflachenverord-
nung nur eine Anrechnung zu einem Viertel
vorsieht (BGH, Urteil vom 22.02.2006 — VIII ZR
219/04 -).

Bitte beachten Sie: Wir vermitteln lhnen
hiermit zwar viele Tipps und Informatio-
nen, jedoch kénnen wir nur eine Ubersicht
gebenund auch nur die Rechtsprechung bei
Drucklegung einbeziehen. Die Rechtspre-
chung unterliegt jedoch standigen Veran-
derungen. Wir empfehlen deswegen allen
unseren Mitgliedern dringend, eine Bera-
tungsstelle aufzusuchen. In der Beratungs-
stelle werden Ihre Unterlagen (Mietvertrag
etc) von mietrechtlich spezialisierten
Rechtsanwaltinnen/Rechtsanwalten iiber-
priift und das weitere Vorgehen kann ge-
meinsam abgestimmt werden.

Beruiner Mierer Gemeschart e.v.
Berlins engagierte und preisgiinstige
Mieterorganisation bietet
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m Beratungsstellen in allen Bezirken
m Telefonische Miefrechtsheratung
m Sozialberatung
m Rechisschutz bei Mietprozessen
m Umfangreiches Informationsmaterial
m Untersfiitzung von Hausversammlungen
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