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Verhandlungstermin am 18. November 2015 in Sachen VIII ZR 266/14 (Mieterhthung bei Wohnflachenabweichung)<br /><br />In diesem Rechtsstreit
geht es um die Frage, welche Auswirkungen die Uberschreitung einer im Mietvertrag angegebenen Wohnflache im Mieterhéhungsverfahren hat.<br
/>Sachverhalt:<br />Der Beklagte ist Mieter einer 5-Zimmer-Wohnung der Klagerin in Berlin. Im Mietvertrag sind die Wohnflache mit 156,95 gm und die
monatliche Miete mit 811,81 DM angegeben. Tatsachlich betragt die Wohnflache 210,43 gm.<br />Die Klagerin verlangt vom Beklagten die Zustimmung
zur Erhdhung der derzeitigen Bruttokaltmiete von 629,75 ? auf insgesamt 937,52 ?. Dies begrundet sie damit, dass sie nach den allgemeinen
Mieterhéhungsvorschriften* zu einer Erhéhung der momentan geschuldeten Miete um 15 % (94,46 ?), sowie dariiber hinaus wegen einer Uberschreitung
der vertraglich vereinbarten Wohnflache um 33,95 % zu einer entsprechenden weiteren Anhebung berechtigt sei. Der beklagte Mieter ist mit einer
Mieterhdhung nur um 94,46 ? einverstanden. Die Klage der Vermieterin auf Zustimmung zur Mieterhéhung um weitere 213,31 ? ist in den Vorinstanzen
ohne Erfolg geblieben.<br />Nach Ansicht des Landgerichts scheidet eine weitere Mieterhéhung schon deshalb aus, weil ansonsten die Kappungsgrenze
des 558 Abs. 3 Satz 2 BGB* Uiberschritten wiirde. Gegenteiliges ergebe sich auch nicht daraus, dass mit der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
(Urteil vom 23. Mai 2007 - VIII ZR 138/06, NJW 2007, 2626) ein Vermieter an einer im Mietvertrag vereinbarten Grof3e nicht festhalten werden konne,
wenn die tatséchliche von der vereinbarten GréBe um mehr als 10 % abweiche.<br />Mit ihrer vom Landgericht zugelassenen Revision verfolgt die
Kléagerin ihr Mieterhdhungsverlangen weiter.<br />Der Senat hat den Parteien zur Vorbereitung der mundlichen Verhandlung nach Vorberatung folgenden
Hinweis erteilt:<br />"Der Senat erwéagt, nicht mehr an seiner Rechtsprechung (vgl. insbesondere Senatsurteil vom 23. Mai 2007 - VIII ZR 138/06, NJW
2007, 2626 Rn. 16 ff.) festzuhalten, wonach einer Mieterhéhung nach 558 BGB bei einer Abweichung von nicht mehr als zehn Prozent die als
Beschaffenheit vereinbarte Wohnflache (statt der davon abweichenden tatsachlichen) Wohnflache) zugrunde zu legen ist und wonach bei einer
Uberschreitung der vertraglich vereinbarten Wohnflache von mehr als zehn Prozent der (gutgléaubige) Vermieter sich von seinem Irrtum nach den von den
Voraussetzungen des 558 BGB abweichenden Grundsétzen eines Wegfalls der Geschéftsgrundlage l6sen kann.<br />Hierfir kdnnte sprechen, dass
eine Beschaffenheitsvereinbarung auf die Sachmangelgewahrleistung abzielt und deshalb regelmafig keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass die
Mietvertragsparteien auf diese Weise gleichzeitig der einen oder anderen Seite fur spatere Mieterhdhungsverfahren einen Vorteil oder Nachteil
gegenuber der gesetzlichen Regelung verschaffen wollen. Zudem stellt das System der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf die Entgelte ab, die in der
jeweiligen Gemeinde fiir vergleichbare Wohnungen gezahlt werden; ein solcher Vergleich kann aber sinnvoll nur anhand objektiver Kriterien
vorgenommen werden, so dass es hinsichtlich der Wohnflache auf die tatséachliche Wohnflache ankommen musste.<br />Sofern einer im Mietvertrag
vereinbarten Wohnflache keine Maf3geblichkeit fiir eine Mieterh6hung nach 558 BGB mehr zukame, wére von vornherein kein Raum mehr fir die
Annahme, dass bei einer Abweichung um mehr als zehn Prozent die Geschéftsgrundlage fehlen kénnte, wie dies in dem genannten Senatsurteil (aaO
Rn. 19) zumindest angedeutet worden ist. Eine Anpassung der Miete wére dann in diesen Fallen ausschlief3lich unter den Voraussetzungen des 558
BGB mdglich."<br />Vorinstanzen:<br />LG Berlin - Urteil vom 11. September 2014 (18 S 413/13)<br />AG Charlottenburg - Urteil vom 2. Dezember 2013
(237 C 302/13)<br />* 558 BGB Mieterh6hung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete<br />(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der
Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert
ist.<br />[?]<br />(3) 1Bei Erhthungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhdhungen nach den 559 bis 560 abgesehen,
nicht um mehr als 20 vom Hundert erhdhen (Kappungsgrenze). 2Der Prozentsatz nach Satz 1 betrégt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders
geféhrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. 3Die Landesregierungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die
Dauer von jeweils hochstens fiinf Jahren zu bestimmen.<br /><br />Pressestelle des Bundesgerichtshofs<br />76125 Karlsruhe<br />Telefon (0721)
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Der Bundesgerichtshof (BGH) ist das oberste Gericht der Bundesrepublik Deutschland im Bereich der ordentlichen Gerichtsbarkeit, d.h. der Zivil- und
Strafrechtspflege, die in den unteren Instanzen von den zur Zustandigkeit der Lander gehérenden Amts-, Land- und Oberlandesgerichten ausgetbt wird.
Im Anschluss an die Konstituierung der Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1949 wurde am 1. Oktober 1950 der Bundesgerichtshof in Karlsruhe
eingerichtet.Der Bundesgerichtshof ist ? bis auf wenige Ausnahmen ? Revisionsgericht. Er hat vor allem die Sicherung der Rechtseinheit durch Klarung
grundsatzlicher Rechtsfragen und die Fortbildung des Rechts zur Aufgabe.Der Bundesgerichtshof ist in 12 Zivilsenate und flinf Strafsenate mit insgesamt
127 Richterinnen und Richtern aufgegliedert. Hinzu kommen acht Spezialsenate, namlich die Senate fiir Landwirtschafts-, Anwalts-, Notar-,
Patentanwalts-, Wirtschaftsprifer-, Steuerberater- und Steuerbevollméchtigtensachen, der Kartellsenat und das Dienstgericht des Bundes.
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