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Stimmt die Flache Ihrer Immobilie im Plan oder im Kaufvertrag mit der Realitat Gberein?
Warum das haufiger andersiist, als gedacht, und was man bei falschen Flachenangaben als
Kaufer, Mieter oder Eigentiimer tun kann. VON ROBERT WIEDERSICH
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in Wohnhaus in guter Wie-
ner Lage wurde von einem
Bautrager saniert,die Woh-
nungen danach abverkauft.
Ein Kéufer lielk seine laut
Kaufvertrag 140 Quadratmeter grolle
Wohnung zur Sicherheit nach dem
Kaufvermessen. Dastelltesich heraus,
dassdiese nur131Quadratmeter grof3
war. Beieinem Quadratmeterpreisvon
knapp 7.000 Euro machte das iiber
60.000 Euro Differenz zum Kaufpreis®,
schildert Hanns Schubert einen Fall
aus der Praxis. Der Gerichtssachver-
standige fiir Vermessung wird oft ge-
rufen, wenn Kéufer, Mieter oder Ei-
gentlimer die Grofse ihrer Immobilie
laut Plan oder Vertrag anzweifeln.

Diese Zweifel sind angebracht, ist
Schubert nach Jahrzehnten im Ver-
messungswesen liberzeugt: ,,Bei Kauf,
Verkauf und Miete von Gebédudefla-
chengibt esoft unglaubliche Differen-
zenzwischenderRealitdt und den Ver-
tragsinhalten. Nurist dasselbst vielen
Immobilienprofis nicht bewusst.”
Selbst bei Bewertungsgutachten wird
laut Schubert selten vor Ort nachge-
messen. In vielen Fillen wiirden sich
die Gutachter auf bestehende Pline
verlassen, die oft jahrzehntealt sind.

Alte oder falsche Pléne sind die
héufigste Fehlerquelle. ,,Eswurde ein-
fach auf die Anderung des Plans ver-
gessen, wenn Zubauten oder Umbau-
tengemacht oder Wiande versetzt wur-
den. Hiufig passieren diese Anderun-
gen schon wihrend der Bauphase.
Auch wenn es um Forderungen geht,
stimmen Plan und Natur oft nicht
iiberein. Wenn die Bestimmungen sa-
gen, dass esnur bis130 Quadratmeter
Wohnnutzflache eine Forderung gibt,
stehenaufdem Einreichplan genau129
Quadratmeter.In Wirklichkeit werden
dann aber 150 Quadratmeter gebaut.
Oft steckt aber bei falschen Flachen-
angaben keine betriigerische Absicht
dahinter®, sagt Schubert.

Bevor Sie jetzt aber das Malsband
aus der Schublade holen und in Threr
Wohnung nachmessen, beantworten
wir mit Experten die wichtigsten Fra-
gen zum Thema falsche Flichen und
welche Auswirkungen das auf Kauf-
preise, Mieten und Betriebskosten ha-
ben kann.
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Elke Hanel-
Torsch, Mieter-
" vereinigung:
»IstdieFlache
& der Wohnung
i kleinerals ge-
dacht, kannder
Mieter eine Neu-
| festsetzungdes
Betriebskosten-
schliissels for-
dern.”

Wie kann man falsche Flachen-
angaben aufdecken?

Diemeisten Mieter und Kéufer messen
nichtnachund bemerken Abweichun-
gennicht.Rechtsanwalt Daniel Richter
von der Kanzlei Joklik Katary Richter
empfiehlt bei Eigentumswohnungen
auf jeden Fall die Angaben aus dem
Nutzwertgutachten mitjenender Bau-
plane und den tatsédchlichen Flichen
zu vergleichen.

ObdiePlineden Naturmalsen ent-
sprechen,istfiirden Laien aber oft nur
bei groben Abweichungen erkennbar.
Auchwerzum MaRRband greift, wiirde
oft zu sehr ungenauen Ergebnissen
kommen, sagt Sachverstindiger Schu-
bert: ,Die genaueste Methode ist ein
Laserscan.“Dabeierstellt der Vermes-
ser mit einem tragbaren Gerét ein 3D-
Modell des Objekts. ,Fiir eine 100
Quadratmetergrofse Wohnungkostet
dasunter1.000 Euro. Beigrofseren Fla-
chen sinken die Kosten auf rund drei
Euro pro Quadratmeter.“ Schubert
empfiehlt, die ganze Wohnung nach-
zumessen. Stichprobenreichen nicht.

Imanfangsbeschriebenen Fall hat
sich das Nachmessen fiir den Kaufer
jedenfalls ausgezahlt. Er erhielt die
60.000 zu viel bezahlten Euro zuriick.

Muss die genaue Flache im
Kaufvertrag einer Wohnung
angegeben werden?

,Nein, es gibt dafiir keine zwingenden
Regeln®, sagt Anwalt Richter. Eine ge-
naue Bezeichnung der Wohnung, z. B.
Top3,istausreichend. Eine Ausnahme
sind neue Wohnungen, die noch vor
Fertigstellungdirekt vom Bautréger ge-
kauft werden. ,Laut Bautrigervertrags-
gesetzmussdas Ausmali der Wohnung
im Kaufvertrag ersichtlich sein. Als
Kaufer brauche ich eine Bezugsgrofse,»
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unddassind typischerweise die Flache
und der Wohnungsplan. Auch wenn
die Wohnung schon fertig gebaut ist,
schreiben Bautriger tiblicherweise die
Flachein den Vertrag®, so Richter.

Bei gebrauchten Wohnungen von
privaten Verkdufernist die Angabeder
Flacheim Kaufvertraghingegen uniib-
lich. ,,Oft hat der Verkéaufer keine Bau-
pldne oder deren Richtigkeit ist zwei-
felhaft. Ermochte daherkeine Gewéhr
fiir die Flache abgeben. Die Wohnung
wird normalerweise so gekauft, wie sie
besichtigtwurde, egal wie grofR sietat-
sichlich ist“, betont Richter. Das gilt
selbst dann, wenn die Flache zuvor in
Inseraten angegebenwurde. ,Der Ver-
kéufer sollteaber schonim Vorfeld of-
fen ansprechen, dass diese Angaben
ohne Gewahrsind, und dem Kaufer an-
bieten, dass er nachmessen kann®
empfiehlt Richter,um spitere Diskus-
sionen zu vermeiden.

Muss die genaue Flache im Miet-
vertrag angegeben werden? Was
zahlt alles zur Mietflache?

AuchbeiMietvertrigenistdie Angabe
der Flédche nicht verpflichtend. Wie
immer im komplizierten osterreichi-
schen Mietrecht (MRG) macht es aber
einen Unterschied, ob es sich um eine
Altbauwohnung (vereinfacht alles vor
1945) oder eine Neubauwohnung (ver-
einfacht allesnach 1945) handelt.

Altbauwohnungen unterliegen
dem Vollanwendungsbereich desMRG
und hier berechnet sich die Miete an-
hand des Richtwerts pro Quadratme-
ter und etwaiger Zuschlige. In vielen
Vertrigenistdaher sinnvollerweisedie
Grolde angegeben. ,Falls nicht, sollte
manals Mietervor Abschluss nachfra-
gen, mit welcher Quadratmeterzahl
die Miete berechnet wurde®, rit Elke
Hanel-Torsch, Geschéftsfiithrerin der
Wiener Mietervereinigung. Entschei-
dendistdabeilaut §17MRGdie Boden-
flaiche. Abschlige fiir Dachschragen
gibt es nicht. Balkone, Terrassen und
Kellerabteile zdhlen im Altbau nicht
zur Mietflache, Loggien schon.

Bei Neubauwohnungen muss die
Miete nicht anhand der GroRe berech-
net werden. ,Der Mietzins kann hier
freivereinbart werden. Ichvereinbare
daher in der Regel keine Quadratme-
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Sachverstindiger Hanns Schubert bei der Vermessung eines Raumes mittels Laserscan:
»Oft unglaubliche Differenzen zwischen Realitat und Vertragsinhalten.”

ter-Miete, sondern vermiete die Woh-
nungwiebesichtigt zueinem Gesamt-
betrag®, erklirt Anwalt Richter.

Welche Auswirkungen hat eine
falsche Flache auf den Kaufpreis?

~Weichen die Quadratmeterangaben
im Kaufvertragvonder Naturab,dann
schuldet mir der Verkéufer das, was
im Vertrag steht. Bei einem Bautriger
ist das ein Gewihrleistungsfall. Der
Kaufer wird mit hoher Wahrschein-
lichkeit eine Preisminderung fiir die
fehlenden Quadratmeter erhalten®,
meint Richter. Daskann der Bautriger
auch nicht vertraglich ausschliefsen.

»Stehtim Kaufvertrag, dasseine Abwei-

chung von z. B. drei Prozent nicht zu
einer Anpassung desKaufpreisesfiihrt,
wére das vermutlich gegeniiber dem
Konsumenten unwirksam, weil es die
Gewahrleistung einschrinken wiirde.”
Bei privaten Verkaufern, die ihre
gebrauchte Wohnung ohne verbindli-
che Flichenangaben verkaufen, wird
einenachtragliche Kaufpreisreduktion

Rechtsanwalt
Daniel Richter:
»Weichen die
Quadratmeter
im Vertragvon
der Natur ab,
dannschuldet
mir der Verkiu-
fer das, wasim
Vertrag steht.”

hingegen schwierig. Hier miisste der
Verkaufer den Kéufer schon arglistig
getduscht haben, etwa indem er wis-
sentlich falsche Pléne ibergeben und
illegale Umbauten verschwiegen hat:

»,Daskann bis zur Riickabwicklung des
Kaufes fuhren, auch bei Privaten®, so
Richter.

Welche Auswirkungen hat eine
falsche Flache auf die Miethéhe?

Ist die Flache grofRer als angegeben,
braucht mansich als Mieterkeine Sor-
gen zu machen. ,Der Vermieter kann
dannden Mietzinsnichtanheben® be-
tont Hanel-Torsch.IndieandereRich-
tunggilt dasnicht. Stellt man fest, dass
die Wohnung kleiner ist, als im Miet-
vertragangegeben,bzw.dassdie Miete
im Altbaumit einer falschen Quadrat-
meterzahl berechnet wurde, kannman
eine Senkung der Miete fordern.
LSunwesentliche Abweichungen
sindaberzudulden. Daskommtjedoch
immer auf den Einzelfall an, denn im
Gesetz ist nicht definiert, was unwe-
sentlich ist“, so die Mieterschiitzerin.
Geht es um das Uber- oder Unter-
schreiten bestimmter Grenzen, kon-
nen auch wenige Quadratzentimeter
wesentlich sein. Sounterliegen Altbau-
wohnungen ab130 Quadratmeternicht
mehrdemstrengen Richtwertmietzins.
Dann kann der wesentlich h6here an-
gemessene Mietzins verlangt werden.
~Wenndie Wohnunglaut Vermieter ge-
nau 130 Quadratmeter grofd ist, sollte
man zur Vorsicht besser nachmessen,
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ob es nicht vielleicht doch nur 129,5
Quadratmeter sind“, rat Hanel-Torsch.

Welche Auswirkungen hat die
Flache auf die Betriebskosten?

Arbeitetauch die Hausverwaltung mit
denfalschenFlachen, fuhrt daszufal-
schen Betriebskosten.,,Wiebeim Miet-
zins gilt, dass der Vermieter die Be-
triebskostenin einemaufrechten Ver-
trag nicht anheben kann, wenn er
merkt, dass die Wohnung grofser ist
als angenommen. Ist die Wohnung
kleiner als gedacht, kann der Mieter
eineneue Festsetzung desBetriebskos-
tenschliissels fordern®, sagt Hanel-
Torsch. Vorausgesetzt die Betriebskos-
tenwerden anhand der Nutzfliche be-
rechnet. Das ist nicht immer der Fall,
auchdie Vereinbarung fixer Pauschal-
betrige ist moglich.
BeiEigentumswohnungenwerden
die Betriebskosten nicht anhand der
Nutzflache, sondern der Nutzwerte
aufgeteilt. Die Nutzwerte beriicksich-
tigen z. B. auch die Lage im Haus mit
Zu-und Abschlédgen, basieren aberim-
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mer auf der Nutzflache, die dem Bau-
planentnommen wird. Weicht nundas
Nutzwertgutachten des Wohnungsei-
gentumsobjektsum mehralsdreiPro-
zent von den tatsidchlichen Gegeben-
heiten ab, kann man als Wohnungsbe-

So berechnet sich die
Nutzflache

ie Nutzflache ist die gesamte

Bodenflache einer Eigen-
tums- oder Mietwohnung abzlig-
lich der Wandstarken sowie der
im Verlauf der Wande befindli-
chen Durchbrechungen und Aus-
nehmungen. Treppen, offene Bal-
kone und Terrassen sowie Zube-
horobjekte wie Kellerabteile sind
bei der Berechnung der Nutzfla-
che nicht zu berlicksichtigen; flr
Keller- und Dachbodenraume gilt
dies jedoch nur, so weit sie nicht
fur Wohn- oder Geschéaftszwecke
geeignet sind.

DI Hanns H. Schubert

Gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fur Vermessung und Fernerkundung

3100 St. Polten | Eybnerstrasse 4 / 47 | Tel. +43 664 402 3058
www.sv-schubert.at | hanns.schubert@gerichts-sv.at
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sitzer ein neues Nutzwertgutachten
beantragen.

Wie lange nach Abschluss des
Kauf- oder Mietvertrags kann
man falsche Flaichen anfechten?

»Es gilt eine Verjahrungsfrist von drei
Jahrenab AbschlussdesKaufvertrags®,
so Anwalt Richter. Die Neufestsetzung
des Betriebskostenschliissels kann
hingegen auch spater beantragt wer-
den.ZuhoheBetriebskosten bekommt
man fiir maximal drei Jahre zuriick.

Stimmt die Miete aufgrund einer
falschen Flachenicht,hatmanim Voll-
anwendungsbereich des MRG (Altbau)
bei unbefristeten Mietvertriagen drei
Jahre Zeit fiir eine Anfechtung, beibe-
fristeten Vertriagen biszu sechs Monate
nach Auszug. Andersist esim Teilan-
wendungsbereich (Neubau): ,,Hier en-
det die Verjahrungsfrist drei Jahre
nach Mietvertragsabschluss®, sagt Mie-
terschiitzerin Hanel-Torsch. Eine An-
derung des Betriebskostenschliissels
isthingegen auch bei Mietwohnungen
jederzeit moglich. (G)
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