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O =m Was gehort zv einer
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Wohnung?

Réume innerhalb der Wohnung

Zu den Réumen einer Wohnung gehéren
Wohn-und Schlafrdume, Kiichen und Neben-
raume (Flure, Dielen, Bader, Toiletten, Gale-
rien, Speisekammern, Abstellkammern, Log-
gien und Balkone). Oft werden sie im Mietver-
trag aufgezahlt, z. B. ,2 Zimmer, Bad, Kliche,
Flur”.

Riiume auBerhalb der Wohnung

2 Raume auBerhalb der Wohnung (z. B. Keller,
Dachboden, Garage) gehdren nicht zur Wohnfla-
che. Sie kdnnen aber auch Gegenstand des Miet-
vertrages sein. AuBerdem wird in Mietvertragen
die Mitbenutzung von Gemeinschaftsflachen und
-einrichtungen geregelt, z. B. Fahrradkeller, Tro-
ckenbdden, Garten, Waschraume und Dachter-
rassen, die auch nicht zur Wohnfléche gehdren.

B Was ist die Wohnfltche?

Bedeutung der Wohnfliiche

Die Wohnflache ist fiir die Miethohe maBgebend.
Ist die Wohnung mehr als 10% kleiner als im
Mietvertrag angegeben, liegt ein Mangel vor:
. Weist eine gemietete Wohnung eine Wohnfla-
che auf, die mehr als 10% unter der im Mietver-
trag angegebenen Fléche liegt, stellt dies grund-
satzlich einen Mangel der Mietsache im Sinne des
§ 536 Abs. 1 Satz 1 BGB dar, der zur Minderung
der Miete berechtigt. Einer zusatzlichen Darle-
gung des Mieters, dass infolge der Flachendiffe-
renz die Tauglichkeit der Wohnung zum vertrags-
gemaBen Gebrauch gemindert ist, bedarf es
nicht" (BGH, Urteil vom 24.03.2004 - VIIl ZR
295/03). Zu beachten ist, dass die Mieter hier-
fir beweispflichtig sind (KG 15.02.2001 -
20 U 2641/99). Ein AufmaB durch einen Sach-
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'T'pps fir Mieter /innen zur
Berechnung ihrer Wohnfliche

Das Mietrecht fiir preisfreien Wohnraum ist im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) geregelt. Doch eine Definition von Wohnung
oder Wohnfliche werden Mieter /innen dort vergeblich suchen, denn das BGB hehandelt immer nur die ,Mietsache” oder
den ,, Wohnraum”. Viele Mieter /innen sind unsicher, wie die Wohnfliche berechnet wird. In dieser Infoschrift wollen wir
lhnen die wichtigsten Informationen geben, die mit der Wohnfliche zusammenhtingen und Sie konnen mithilfe dieser

® ®

verstandigen kann daherim Prozess hilfreich sein.
Ein zur Minderung berechtigender Mangel ist auch
gegeben, wenn im Mietvertrag die Wohnflache
mitder Einschrankung ,ca.” angegebenist: , Auch
wenn es im Mietvertrag heift ,Wohnflache ca.
96 qm’ stellt die Abweichung der tatsachlichen
Wohnfldche um mehr als 10% einen Mangel dar,
der den Mieter zur Minderung berechtigt.”
(BGH 24.03.2004-VIII ZR 133/03, bestatigt durch
BGH 10.03.2010 - VIIl ZR 144/09)

Falls Ihre Wohnung um mehr als 10% kleiner ist,
als im Mietvertrag vereinbart, sollten Sie sich in
einer unserer Beratungsstellen anwaltlich beraten
lassen, umindividuell zukldren, wie Sie am besten
vorgehen (weiteres siehe Infoschrift , Man-
gelbeseitigung”).

Wichtig ist, dass eine Mietminderung anhand der
Abweichung der tatsachlich vorhandenen Wohn-
flache gegeniiber der angegebenen Wohnflache
ermittelt wird. Eine Mietminderung kommt je-
doch bei einer Abweichung unter 10% nur im
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Ausnahmefall in Betracht (vereinbarte Quadrat-
metermiete).

Wenn die vertraglich vereinbarte Wohnflache die
tatsdchliche Wohnflache mehr als 10% (iber-
steigt, sind Mieter/innen zudem berechtigt, die
nach der exakten Abmessung zu viel gezahlte
Miete zurlickzuverlangen (BGH 07.07.2004 —
VIII ZR 192/03).

Auch in diesem Fall empfehlen wir unseren Mit-
gliedern dringend, eine Beratungsstelle aufzusu-
chen, um das weitere Vorgehen abzustimmen
(weiteres siehe Infoschrift ,,Mieterhdhung”).
Ist die Wohnung gréBer als im Mietvertrag ange-
geben, kann die bereits geleistete Miete nicht
nachgefordert werden (Ausnahme: Sozialer\Woh-
nungsbau). er Vermieter kann aber zukiinftige
Mietzahlungen unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen Wohnflache fordern.

Die Miete wird anhand der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete ermittelt, die in Berlin durch den
Mietspiegel (nettokalt, Euro/gm Wohnflache)
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. ALSO DAS WARE EIN ANGEMESSENER QUADEATMETERMIETPRES!

Flache der beheizten Réu-
me zu erfolgen. Bei Letz-

dargestellt wird. Die Wohnflache wird hier nach
der Wohnflachenverordnung (siehe unten) be-
messen.

Mieterhdhungen sind nur bis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete (siehe oben) zulassig. MaBge-
bend fiir die Mieterhohung ist die Wohnflache.
Der BGH hat hierzu entschieden, dass eine Miet-
erhéhung nach § 558 BGB auf der Basis der
tatséchlichen Wohnflache zu erfolgen hat, unab-
hangig davon, ob im Mietvertrag eine davon
abweichende Wohnflache angegeben ist und wie
hoch die Abweichung von der tatsachlichen
Wohnflache ist. Der MaBstab fiir die vorzuneh-
mende Angleichung der Miethdhe mit der orts-
uiblichen Vergleichsmiete sei allein die tatséch-
liche GroBe der Wohnung (BGH 18.11.2015 —
VIl ZR 266/14). Die seit diesem BGH-Urteil gel-
tenden Grundsatze sind fiir Mieterh6hungen
nach § 558 BGB malgebend. Sie sind sowohl flir
eine kleiner vereinbarte als auch fiir eine groBer
vereinbarte Wohnungsflache im Vergleich zur
tatsachlich vorhandenen Flache zu beachten.
Fiir die Umlage der nach Wohnflache abzurech-
nenden Betriebskosten ist ebenfalls die tatsach-
liche Wohnflache maBgebend (BGH 30.05.2018
— VIl ZR 220/17, BGH 16.01.2019 — VIII ZR
173/17).

Die Umlage der Betriebskosten wird gemal
§ 556a BGB ganz oder zu einem wesentlichen
Teil nach derWohnflache vorgenommen: , Haben
die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart,
sind die Betriebskosten vorbehaltlich anderwei-
tiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfla-
che umzulegen.” Ausgenommen davon sind
verbrauchsabhangige Betriebskosten (weiteres
siehe Infoschrift ,Betriebskostenabrech-
nung”). Bei preisgebundenem sozialen Woh-
nungsbau gilt § 20 NMV. Die Verteilung der
Heizkosten hat gemaB der Heizkostenverordnung
zwingend nach der Wohnflache oder nach der
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Achtung: Wird wahrend des Mietverhaltnisses
eine Neuvermessung der Wohnung durchgeftihrt
und ergibt sich eine groBere Flache als vereinbart,
ist der Vermieter befugt, die tatséchliche Flache
bei den ndchsten Abrechnungen zugrunde zu
legen. Bei einer geringeren Flache ist er verpflich-
tet, die tatsachliche Flache bei den nichsten
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.

B Verfahren der
Flichenberechnung

Fiir die Wohnflachenberechnung gibt es mehrere
Verfahren, diein der Praxis jahrelang nebeneinan-
der angewandt wurden. Gesetzlich definiert ist
die Wohnflache nur fiir den 6ffentlich geforderten
sozialen Wohnungsbau. Bis zum 31. Dezember
2003 war die Wohnflachenberechnung in den
§§ 42 ff. der Zweiten Berechnungsverordnung
(II. BV) geregelt. Ab dem 1. Januar 2004 wurde
dieser Teil der II. BV durch die Wohnflachenver-
ordnung (WoflV) ersetzt (siehe Tabelle). Falls
keine Berechnungsgrundlage vereinbart wurde,
ist bei Mietvertrdgen, die bis zum 31.12.2003
geschlossen wurden, die II. BV anzuwenden. Bei
Mietvertrdgen, die nach dem 01.01.2004
geschlossen wurden, gilt grundsatzlich die
Wohnflachenverordnung (BGH 23.05.2007
—VIII ZR 231/06).

Falls jedoch die II. BV als Berechnungsgrundlage
im Mietvertrag vereinbart wurde, ist dies glltig.
Dies ist im freifinanzierten Wohnraum haufig der
Fall. Im sozialen Wohnungsbau wird die Wohn-
flachenverordnung fir ab dem 01.01.2004 er-
stellte Neubauten angewandt oder, wenn fir

und eine Innentreppe avfeinander.

PROBLEMFALL: DACHGESCHOSSWOHNUNG

Eine Wohnfldchenberechnung von Dachgeschosswohnungen ist relativ aufwindig. Hier treffen oft Dachschrégen,
Wandverkleidungen (Ablagen in Béidern), Pfeiler und Stiitzen, womdglich noch eine Dachterrasse mit Stufe(n)

Auch vergrofert sich unter Dachgauben und Dachfliichenfenstern die Fléiche mit einer Raumhhe von 2 m. Deshalb gibt
es bei Dachgeschosswohnungen die grafiten Abweichungen von Redlitiit und mietvertraglich vereinbarter Wohnfldiche,
sodass im Zweifelsfall ein professionelles AufmaB z. B. durch Architekt /innen sinnvoll ist.

vorhandene  Sozialwohnungen nach  dem
31.12.2003 durch eine bauliche Verdnderung
eine Neuberechnung erforderlich ist (§ 5 WoFIV).

Wohnfliche nach Wohnflachen-
verordnung

§ 2 Abs. 2WoflV definiert: , Die Wohnflache einer
Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume,
die ausschlieBlich zu dieser Wohnung gehdren.”
D.h. gemeinschaftlich genutzte Flachen gehéren
nicht zur Wohnflache. AuBerdem gehdren zur
Wohnfldche die Flachen von ,Wintergarten,
Schwimmbédern und dhnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Log-
gien, Dachgdrten und Terrassen”.

§ 3 WoflV nennt die Rdume, die nicht zur Wohn-
flache gehdren: Kellerrdume, Abstellrdume und
Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,
Waschkiichen, Bodenraume, Trockenrdume, Hei-
zungsraume und Garagen.

Falle: Vertraglich vereinbarte
Wohnfliche

Achtung: Der Begriff Wohnflache kann im Miet-
vertrag, auch formularvertraglich, definiert
werden. Im Mietvertrag kann also beschrieben
werden, was zur Wohnung gehért und wie sich
die Flachen zusammensetzen. Dies gilt dann als
rechtsverbindliche Beschaffenheit der Woh-
nung. Falls Mieter und Vermieter eine solche
genaue Beschaffenheit derWohnflache vereinba-
ren, ist die Wohnflache nicht nach der Wohnfla-
chenverordnung zu berechnen, sondern es gilt fiir
die Flache die Beschreibung im Mietvertrag (LG
Berlin 19.01.2007-63 S 241/06). Dies fiihrt auch
dazu, dass die vertraglich vereinbarte Wohnflache
fiir die Betriebskostenabrechnung verbindlich ist
und Mieter/innen auch keinen Mietmangel gel-
tend machen kénnen (LG Berlin 16.01.2007 — 63
$267/05).

B Wie wird richtig gemessen?

Grundsiitzliches zur Grundflache

In derWohnflachenverordnung wird von Grundfla-
chen geredet. Es heiBt in § 3 Abs. 1: ,Die Grund-
flache ist nach den lichten MaBen zwischen den
Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile auszugehen.”
Sie messen also den Raum zwischen den Wan-
den.Wenn keineWand vorhanden ist, wie z. B. bei
einer Balkonbriistung, dann gilt das Brlistungsge-
lander als Begrenzung. Mit , Bekleidung der Bau-
teile” ist der fertig gebaute Zustand der Wohnung
gemeint, d. h. die ,Bekleidung” gilt als Bestandteil
der Wand. Falls die Wand mit Holzpaneelen oder
Fliesen ,bekleidet” ist, messen Sie bis zu den
Holzpaneelen oder Fliesen.

Grundflache bedeutet, dass grundsatzlich die
Fliche 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
konnen Sie selbstverstandlich in einer beliebigen
Hohe messen.

Zur Genauigkeit gibt es keine Angaben, jedoch
sollte immer mit Quadratzentimetern gerechnet
werden. Dies ergibt sich inhaltlich aus der Wohn-
flachenverordnung bei der Aufzdhlung der Ab-
zugsfldchen, die kleiner als 1 gm sind. Im 6ffent-
lich geférderten sozialen Wohnungsbau muss die
Wohnflache in Quadratmetern mit zwei Nach-
kommastellen (z. B. 62,75 gm) angegeben wer-
den.

W Was gehdrt noch zur
Grundfldche?

ZurWohnflache gehdren auBerdem die Grundfla-
chen von ,fest eingebauten Gegenstanden, wie
2.B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade-
oder Duschwannen, freiliegenden Installati-
onen”.Solche bereitsinstalliertenWohnungs-
ausstattungen wie Kochherde oder Bade-
wannen werden in die Wohnflache einbezogen.
Sie messen also bis zur Wand hinter dem Einrich-
tungsgegenstand. Das Gleiche gilt fiir Einbaumo-
bel. Falls Sie also einen Wandschrank haben,
gehort dessen Stellflache zur Wohnfléche.

B Was gehort nicht zur
Grundfliche?

Viele Mieter/innen wissen, dass die Flache des
FuBbodens nicht mit der Wohnflache identisch ist
und bestimmte Flachen abgezogen werden mis-
sen. Eine Ausnahme wurde bereits oben genannt:
Die Grundflachen der Bade- und Duschwannen
gehdren zurWohnflache. 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 Wohnfla-
chenverordnung unter § 3 Abs. 3 aufgefihrt:

1. Tlrnischen

Die Fldche der Tlir6ffnung gehort nicht zur Wohn-
flache. Vorspringende Tiirbekleidungen und -um-
rahmungen werden nicht abgezogen.

2. Treppen mit iiber drei Steigungen und
deren Treppenabsatze

Wenn sich in der Wohnung eine Treppe — beste-
hend aus mindestens drei Stufen —befindet, zahlt
die Grundflache dieser Treppe nicht zur Wohnfla-
che, da dieser Raum nicht nutzbar ist. Wenn aber
z.B. eine Stufe zum Balkon oder zur Dachterrasse
existiert, dann wird diese nicht herausgerechnet,
sondern es wird gemessen, als ware diese Stufe
nicht vorhanden. Geringe Héhenunterschiede (z.
B. bei Altbauten zwischen Dielenboden und ge-
fliestem BadfuBboden) spielen ebenfalls keine
Rolle.

Achtung: Falls sich in der Wohnung eine ge-
schossibergreifende Treppe befindet (z. B. bei
einer Maisonette), dann zahlt der Raum unter der
Treppe zur Wohnflache, entsprechend seiner Ho-
he (siehe unten). Ein Treppenabsatz ist eine er-
weiterte Stufe, auch Treppenpodest genannt.
Dies gilt gem. § 4 Nr. 1 und 2 WoFIV abweichend
von § 43 Abs. 5 Nr. 3 der II. BerechnungsVO, die
diese Flachen nur dann beriicksichtigt hat, wenn
dariiber eine Héhe von mindestens 2 m vorhan-
den ist (siehe auch unten:Was gehért nur teilwei-
se zur Grundflache). Die WoFIV enthélt zudem
keinen Hinweis mehr auf die Nichtanrechnung
von Grundflachen von Réumen oder Raumteilen
mit einer lichten Héhe von weniger als 1 m (so
aber § 44 Abs. 1 Nr. 3 1I. BerechnungsVO). Denn
§4Nm. 1und 2i.V.m. § 1 Abs. 2 WoFIV regeln
dies bereits.

3. Fenster- und offene Wandnischen, die
nicht bis zum FuBboden herunterreichen
oder bis zum FuBboden herunterreichen
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 denen sich z. B. Gas-
zahler (im Altbau) befinden, kénnen ignoriert
werden. Bei den Nischen, die bis zum FuBboden
gehen, gilt: Erst wenn sie tiefer als 13 cm sind,
miissen sie zur Wohnfldche hinzugerechnet wer-
den. Aber auch hier ist die Hohe zu beachten
(siehe unten). Vorspringende Fensterbeklei-
dungen und -umrahmungen werden nicht abge-
zogen.

ANRECHENBARKEIT VON ABLAGEFLACHEN IM BAD:

[
\(1) Hohe 15 cm

D>(2) Hahe 50 cm

——(3) Hohe 120 cm (o]

)

A

(4) raum-

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 Fliichen,
die nicht hoher als 1,50 m sind.

Ihre Oberfliichen sind nutzbar.

Diese Fliichen zihlen zur Wohnfléiche.

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

4. Schornsteine, Vormauerungen, Beklei-
dungen, freistehende Pfeiler und Saulen,
wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Me-
ter aufweisen und ihre Grundflache mehr
als 0,1 Quadratmeter betragt

Hier ist eine der Abweichungen zur friiher gliltigen
II. BV zu finden, da dort die Héhenbegrenzung
nicht genannt wurde. Dies wird damit begriindet,
dass heutzutage vermehrt z. B. sanitdre Installa-
tionen verkleidet werden und es hier zu , Unsi-
cherheiten Uber die Behandlung derartiger Ver-
kleidungen bei der Grundflachenermittlung”
kam. Dies betrifft vor allem Béder. Bei modernen
Baderdumen befinden sich oft oberhalb von
Waschbecken oder Toiletten Ablagefléachen. Da-
runter verbergen sich technische Installationen,
z. B. der WC-Splilkasten. Diese Ablagefléachen
zahlen mit zur Wohnflache, sofern sie maximal
1,50 m hoch sind. Haufig sind die Ablagefléchen
niedriger, oft nur 1,20 m, aber diese missen in-
dividuell gemessen werden.

Diese Einschrankung durch die Grundflachenbe-
grenzungvon 0, 1 gm bestand bereits in der I. BV,
Von allen Bauteilen in der Wohnung, die hoher
als 1,50 m sind, miissen also die Grundfléchen
ermittelt werden.

Beispiel: Grundflachen von Ablageflachen im
Bad tber 1,50 m Hohe oder von Schornsteinen
mit mehr als 15 x 73 c¢m, 10 x 100 cm oder
13 x 77 cm AuBenmaBen miissen von der Wohn-
flache abgezogen werden.

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

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

B Was gehort nur teilweise
zur Grundfliiche?

Unverandert aus der Il. BV Gbernommen ist die
in § 4 WoflV genannte Regel:

,Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Hohe von mindestens zwei Metern sind voll-
standig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Hohe von mindestens einem Meter und weni-
ger als zwei Metern sind zur Halfte

auf die Wohnflache anzurechnen.”

Dies betrifft vor allem Dachgeschosswoh-
nungen, aber auch Maisonetten mit Treppe
(siehe oben).Alle Flachen, die nicht 1 m hoch'sind,
zahlen nicht als Wohnflache. Alle Flachen zwi-
schen 1 und 2 m lichter Raumhohe zahlen zur
Halfte zur Wohnflache. Um dies zu messen, ist ein
Lot sinnvoll.



ein Zollstock (Gliedermafistab) nétig.

Linge ausgeklappt genau 2 m misst, gute Dienste.

sich der Aufwand und die Mietgebishren nicht lohnen.

Teilflichen, erstellt werden.

Iwei.

TIPPS ZUM AUFMAB DER WOHNFLACHE

Fiir das Messen der Wohnfliiche ist neben Nofizzettel, Stift und Taschenrechner oder dergleichen mindestens

Falls die Wohnung iiber Dachschriigen verfiigt, ist auflerdem ein Lot sehr sinnvoll. Ein Lot kdnnen Sie sich
aus einem reififesten Faden (Linge mind. 2,10 m) und einer Schere selbst basteln, indem Sie den Faden an
die Grifflocher 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

Sehr bequem kann mit Laserentfernungsmesser gearbeitet werden, die es zv mieten gibt. Die Bedienung
dieser Geriite ist recht einfach, jedoch reicht bei den meisten Wohnungen ein Zollstock villig aus, sodass

Falls eine Grundrisszeichnung der Wohnung vorliegt, ist es hilfreich, diese zu benutzen. Manchmal sind
MaBe eingetragen, die konkret berpriift werden konnen. Auch bieten die in eine Zeichnung eingetragenen
MaBe eine hessere Ubersicht als eine reine Aneinanderreihung von Zahlen, vor allem bei verwinkelten
Wohnungen. Ggf. muss eine Zeichnung selbst angefertigt oder eine Liste der jeweiligen Riiume, mit ihren

Falls die Wohnung iber schriige, d. h. nicht in einem rechten Winkel zueinander stehende, Wiinde verfiigt,
kdnnen Sie solche dreieckigen Teilfliichen sehr einfach auf folgende Weise ermitteln:

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

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 Wohnfldche zahlen. Die Wahl-
freiheit ergab sich durch die ehemaligen Forder-
bedingungen des sozialen Wohnungsbaus.

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

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
dieWohnflache anzurechnen. Dies soll fiir Rechts-
sicherheit sorgen. In der Begriindung des Gesetz-
gebers heift es: ,Eine Abweichung von der Re-
gelanrechnung zu einem Viertel ist nur dann zu-

Wohnflichenverordnung und Il. BV: Die wichtigsten Unterschiede

WoflV (giiltig ab 01.01.2004)

§8 42 bis 44 1. BV (giiltig bis 31.12.2003)*

Wohnflache = Grundflachen der Rdume, die ausschlieB-
lich zu einer Wohnung gehdren

Wohnflache = Summe der anrechenbaren Grundflachen
der Réume, die ausschlieBlich zu einer Wohnung gehdren

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

Ermittlung der Grundflachen: a) FertigmaBe: Lichte MaBe
zwischen den Bauteilen ohne Wandbekleidung oder b)
RohbaumaBe abzliglich 3% (=Putzabzug)

ZLur Wohnfliiche gehdren:

Einbaumdbel und Erker (ohne GréBenbeschrankung)
Raumteile unter Treppen, soweit die lichte Hohe minde-
stens 2 mist zu 100%, soweit die lichte Hohe zwischen 1
und 2 m betragt zu 50%

Wandschranke und Erker, die eine Grundflache von min-
destens 0,5 Quadratmeter haben, Raumteile unter Trep-
pen, soweit die lichte Hohe mindestens 2 m ist

Zur Wohnfliiche

gehdren anteilig:

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

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

Anrechnung zu 50%: unbeheizbare Wintergdrten,
Schwimmbdder und dhnliche nach allen Seiten geschlos-
sene Raume

keine Angaben zu Wintergérten, Schwimmbader u. A,
die Anrechnung erfolgt analog zu Balkonen zu 50%

Nicht zor Wohnfliiche gehdren:

Zubehdrraume, Geschaftsraume und Raume, die nicht
den Anforderungen des Bauordnungsrechts (hier: Landes-
bauordnung Berlin) an ihre Nutzung entsprechen

Zubehdrraume, Geschaftsraume, Wirtschaftsraume und
Raume, die nicht den Anforderungen des Bauordnungs-
rechts (hier: Landesbauordnung Berlin) an ihre Nutzung
entsprechen

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

Schornsteine, Mauervorlagen, freistehende Pfeiler und
S&ulen mit mehr als 0,10 gm Grundfléche und raumhoch

lassig, wenn besondere Umstande des Einzelfalls
dies rechtfertigen. Die Anrechnung von mehr als
einem Viertel bis zur Halfte kommt insbesondere
bei besonders guten Lagen oder aufwandigen
Balkon- oder Terrassengestaltungen in Betracht,
die zueinem héherenWohnwert des Balkons oder
der Terrasse flihren als im Normalfall gegeben.
Auch Abweichungen nach unten sind in Ausnah-
meféllen denkbar, etwa wenn ein Balkon auf-
grund seiner Lage nicht oder nur sehr einge-
schrankt nutzbar ist (z. B. Erdgeschoss- bzw.
Hochparterrelage an stark befahrener StraBen-
kreuzung).” Es ist gesetzlich jedoch nicht
vorgesehen, bei bestehenden Mietvertra-
gen die Wohnflache zu andern, weil der
Balkon nun nicht mehr zu 50%, sondern
nur noch zu 25% zur Wohnflache zahit.
Achtung: Wenn bei Mietvertragsabschluss fir
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 vor-
sieht (BGH 22.02.2006 — VIl ZR 219/04).

Wir vermitteln lhnen hiermit zwar viele
Tipps und Informationen, jedoch kdnnen
wir nur eine Ubersicht geben und auch nur
die Rechtslage bei Drucklegung einbezie-
hen. Diese allgemeinen Informationen er-
setzen nicht die fiir den konkreten Fall
notige individuelle Rechtsberatung. Wir
empfehlen deswegen allen unseren Mit-
gliedern, eine Beratungsstelle aufzusu-
chen. Nehmen Sie zur Beratung die erfor-
derlichen Unterlagen mit — inshesondere
den Mietvertrag — und auch einen Nach-
weis iiber Ihre Mitgliedschaft (das aktuelle
MieterEcho auf Ihren Namen oder einen
Zahlungsbeleg).

Beruiner Mierer Gemenschart £,
Berlins engagierte und preisgiinstige
Mieterorganisation bietet
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m Sozialberatung
W Rechtsschutz bei Miefprozessen
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m Unterstiitzung von Hausversammlungen
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