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»> Minderfldache: Bei einer ,echten” Quadrat-
metermiete schadet jede Flichenabweichung!

Vereinbaren die Parteien explizit, dass sich die Hohe der
Miete aus der Multiplikation der qm-Grofle des Miet-
objekts und einem qm-Mietpreis ergibt (,echte® Qua-
dratmetermiete), so fiihrt jede Flichenabweichung zu ei-
ner Anderung der Miete.

OLG Dresden, Beschl. v. 1.7.2014 — 5 U 1890/13
(LG Chemnitz — 1 O 1237/12)
BGB § 535

Das Problem
Es geht um einen Mietvertrag iiber ein Altenwohnheim.,

Zur Miete enthilt er folgende Regelungen:

§ 1: ,Der Vermieter beabsichtigt, auf diesem Grundstiick ein ... zu er-
richten. Die Nutzfliche wird nach DIN 277 ca. 1.450 gm Wohn-/
Nutzfliche betragen. Der Mietzins ergibt sich nach Abzug der Fli-
chen fiir Flure, Aufzugschichte, Treppenhauser und Haustechnikriu-
me. §4: ,Der Mietzins basiert auf folgender Berechnung: ca.
1.450 gm x DM 23,50 = DM 34.075,00.

Anldsslich einer vom Vermieter angekiindigten Miet-
erhéhung lisst der Mieter die Fliche nachmessen und
zahlt die Miete seitdem unter Vorbehalt. Es wird unstrei-
tig, dass die mafigebliche Bruttonutzfliche tatsichlich
1.334,45 qm betriigt, diese also 115 qm Ikleiner ist, als im
Mietvertrag angegeben. Auf dieser Grundlage fordert der
Mieter iiberzahlte Miete von Juli 2008 bis September 2012
zuriick. Der Vermieter beruft sich u.a. darauf, dass die
Minderfliche, da geringer als 10 %, unbeachtlich sei. Das
LG Chemnitz gibt dem Mieter Recht.

Die Entscheidung des Gerichts
Das OLG Dresden weist die Berufung des Vermieters zu-
riick. Dem Mieter stehe ein Riickforderungsanspruch aus
ungerechtfertigter Bereicherung zu. Denn er habe von Juli
2008 bis September 2012 ohne Rechtsgrund auch fiir die
fehlenden 115 qm Miete gezahlt.

Das OLG Dresden wertet die vertragliche Regelung, wo-
nach sich die Miete durch eine Multiplikation der gqm-
Grofle des Mietobjekts und einem qm-Mietpreis ergibt,
als ,echte” Quadratmetermiete. In einem solchen Fall
brichten die Vertragsparteien zum Ausdruck, in welcher
Relation die Gréfle der vermieteten Rdume zur Hohe der
Miete stehen soll. Es gehe also nicht um eine bestimmte
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Grofle der Mietriume. Mafigeblich sei vielmehr, dass ei-
nen bestimmten Berechnungsmodus der Miete fest-
geschrieben sei. Dieser Berechnungsmodus gelte aber
auch dann, wenn es zu Abweichungen der Mietfliche
kommt (Verweis u.a. auf KG v. 25.1.2001 - 8 U 9675/99;
OLG Diisseldorf v. 17.11.2011 - 24 U 56/11). Daher hitte
der Mieter fiir die fehlenden 115 qm ohne Rechtsgrund
Miete gezahlt.

In einer Hilfsbegriindung legt das OLG Dresden dar,
dass der Riickzahlungsanspruch auch gerechtfertigt sei,
wenn es sich nicht um eine ,echte® Quadratmetermiete
handelte. Dann gelte zwar die BGH-Rechtsprechung zur
Minderfliche als Mangel, wonach eine Flichenabwei-
chung von mehr als 10 % beachtlich sei (Verweis w.a. auf
BGH v. 4.5.2005 - XII ZR 254/01, MietRB 2005, 259 =
MDR 2005, 975). Es gebe dann eine Vermutung fiir den
Mangel und es bediirfe keiner weiteren Darlegungen fiir
eine konkrete Gebrauchsbeeintrichtigung. Daraus ergebe
sich aber nicht, dass bei einer Flichenabweichung von we-
niger als 10 % ausnahmslos kein beachtlicher Mangel vor-
liege. Vielmehr sei gerade im Umkehrschluss zu folgern,
dass eine Flichenabweichung auch dann ein Mangel sein
kann. Das miisse dann aber vom Mieter konkret dargelegt
und nachgewiesen werden. Dieser Nachweis sei hier aber
schon durch die Regelung in §4 des Mietvertrags er-
bracht. Denn dadurch hitten die Vertragsparteien die
Gleichwertigkeit von Miete und Gebrauchsiiberlassung
festgelegt. Werde diese Gleichwertigkeit durch eine Fli-
chenabweichung zu Lasten des Mieters gestért, so fithre
die entsprechende Minderung der Miete dazu, dass die
Storung wieder ausgeglichen werde.

Konsequenzen fiir die Praxis

Im Gewerbemietrecht wird hiufig eine Quadratmetermie-
te vereinbart. Aber wann handelt es sich (schon) um eine
~echte® und wann (noch) um eine ,unechte® Quadrat-
metermiete? Das ist noch nicht ausreichend geklirt, Eine
verbindliche Definition gibt es nicht, der BGH hat dariiber
noch nicht entschieden. Dieser Unsicherheit ist durch ent-
sprechende Vertragsgestaltung zu begegnen.

Beraterhinweis
Der Vermieter, der wegen der Mietfliche tricksen will,
muss nicht nur die 10 %-Rechtsprechung des BGH,
sondern auch die obergerichtliche Rechtsprechung zur
wechten® Quadratmetermiete beachten. Der informierte
Mieter sollte sich aber nicht auf diese Rechtsprechung
verlassen und in den Vertragsverhandlungen schweigen,
denn spiterer Streit erschwert das Verhiltnis der i.d.R.
langfristig gebundenen Parteien. Vorzuziehen sind
transparente Verhandlungen und eine ausgewogene
Vereinbarung iiber die Mietfliche.
RA Dr. Joachim Wichert, aclanz Partnerschaft von Rechts-
anwilten, Frankfurt/M., www.aclanz.de
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