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Jeder Gewerbemietvertrag enthilt Regelungen iiber die
Mietfliche. Daher ist es nicht erstaunlich, dass es dazu ei-
nige rechtliche Fragen gibt, denen sich auch Ferréol Jay
von Seldeneck mit der ihm eigenen — von Info M-Autoren
bisweilen gefiirchteten — Akribie gewidmet hat:" Welcher
Flichenmafistab kann vereinbart werden? Was geschieht,
wenn der Mietvertrag dazu keine Regelung enthilt? Wann
ist eine Flichenabweichung ein Mangel? Wie kann der
Vermieter die Haftung ausschlielen? In diesem Beitrag
geht es um eine andere Frage: Was ist eine echte Quadrat-
metermiete und wie wirkt sich bei Flichenabweichungen
zu Lasten des Mieters aus?

L. Echte und unechte Quadratmetermiete

Unlingst hatte das OLG Dresden einen Fall zu entschei-
den, in dem es um die Bedeutung einer Flichenabwei-
chung von unter 10% ging.?’ Dreh- und Angelpunkt der
gerichtlichen Begriindung war die Figur der echten Quad-
ratmetermiete. Aber was genau ist das? Die dem Beschluss
zugrundeliegenden mafgeblichen Klauseln des Mietver-
trags lauteten: §1: ,Der Vermieler beabsichtigt, auf diesem
Grundstiick ein ... zu errichten. Die Nuizfliche wird nach DIN
277 ca. 1450 gm Wohn-/Nutzfliche betragen. Der Mietzins
ergibt sich nach Abzug der Flichen fiir Flure, Aufzugschéchte,
Treppenhiinser und Haustechnikraume. “§4: ,Der Micizins ba-
siert auf folgender Berechnung: ca. 1450 qm x DM 23,50 =
DM 34.075,00.

Die Miethéhe ergibt sich also im Mietvertrag explizit aus
einer Multiplikation der qm-Gréfle des Mietobjekts und
einem gm-Mietpreis. Das ist der maflgebliche Gesichts-
punkt far die Wertung als echte Quadratmetermiete. Ahn-
lich ist es in anderen einschligigen Entscheidungen: In
dem Urteil des OLG Diisseldorf vom 17.11.2011 findet
sich die Aussage: ,In §3 des Mietvertrags ... wird die Miete
Jedoch nicht auf der Grundlage der in § I angegebenen vermiete-
ten Fléiche berechnet. Die Vereinbarung einer Quadratmetermiete
Sindet sich dort gerade nicht.¥ In dem Urteil des KG vom
25.1.2001 heillt es: Der unter §5 Nr.2 wvereinbarte Mielzins
ist anf der Grundlage der in §2 Nr. 2 als vorliufig anerkannten
Mietfliche von 1.877 qm ... berechnet worden. Indem der Miet-
zins auf der Basis der gm-Fliche berechnet ist und ... an eine
bestimmte Weise, wie sie in der Anlage 1 zum Mietvertrag be-
schrieben ist, zu ermiltelnden Fliche gebunden sein sollle, stellt
die Fliiche cine Kalkulationsgrundlage fiir den Mietzins dar.*"

Eine echte Quadratmetermiete liegt also vor, wenn der
Mietvertrag die Miethhe explizit aus einer Multiplikation
der Mietfliche mit einem bestimmten gm-Preis errech-
net.” Fehlt dagegen im Mietvertrag eine solche explizite
Berechnung, so liegt keine echte Quadratmetermiete vor.
Zwar basiert die Miete auch dann regelmifig auf einer ent-
sprechende Kalkulation anhand der Mietfliche, sei es, dass
man anhand der Angaben im Mietvertrag einen gqm-Preis
errechnen kann, sei es, dass in den Verhandlungen oder
im Maklerexposé solche Berechnungen vorgenommen
worden sind. Aber diese Berechnungen sind eben nicht in

den Mietvertrag aufgenommen worden. Daher kann man
insoweit von einer unechten Quadratmiete sprechen.

II. Flichenabweichung bei echter Quadratmetermiete

Eine Flichenabweichung kann einen Mangel darstellen.
Der BGH hat dazu bekanntlich folgende Regelung aufge-
stellt: Bei einer Abweichung von mehr als 10% spricht
eine tatsichliche Vermutung fiir eine Beeintrichtigung der
Gebrauchstauglichkeit, die nicht gesondert belegt werden
muss.” Diese 10%-Regelung gilt jedoch nach iiberwiegen-
der Auffassung bei einer ,echten® Quadratmetermiete
nicht. Hier schadet vielmehr jede Flichenabweichung. Zur
Begrundung werden drei Ansitze vertreten:

Nach einer Auffassung haben die Parteien einen verbindli-
chen Berechnungsmodus fir die Miethhe vereinbart.”
Danach ist die Miete automatisch anzupassen, wenn die
tatsdchliche von der vertraglich genannten Flichengrofie
abweicht. Es geht hier also nicht um eine Mingelhaftung.
Nach einer zweiten Auffassung ist bei einer echten Quad-
ratmetermiete die Mietfliche gemif} §536 Abs.2 BGB zu-
gesichert, sodass jede Abweichung schadet.! Nach einer
dritten Auffassung liegt ein Mangel gemif §536 Abs.1
BGB vor. Die 10%-Regelung gilt aber nicht, weil bei einer
echten Quadratmetermiete die Beeintrichtigung der Ge-
brauchstauglichkeit feststeht.”

Diese Konsequenz kinnen die Parteien im Mietvertrag
modifizieren. So finden sich hiufig Regelungen, dass erst
bei einem bestimmten Prozentsatz, etwa 3%, die Anpas-
sungsautomatik greift. Das ist zuldssig. Zumindest AGB-
rechtlich problematisch ist es aber, bei einer echten Quad-
ratmetermiete die Flichenangabe insgesamt als unverbind-
lich hinzustellen. Denn man kann nicht einerseits die
Mietfliche zum wesentlichen Eckpfeiler fiir die Miete ma-
chen, sie andererseits aber als unverbindlich hinstellen
und jede Haftung ausschlief3en.

ITI. Ausblick

Es gibt sicher noch einige Fragen bei der echten Quadrat-
metermiete. Etwa die, welcher der drei Begriindungsansit-
ze sich durchsetzen wird. Oder wann eine echte Quadrat-
metermicte ausnahmsweise angenommen werden kann,
wenn sie nicht explizit in Vertrag aufgenommen ist. Auch
hat der BGH die Figur der echten Quadratmetermiete
noch nicht anerkannt. Die Rechtsentwicklung ist also
noch nicht abgeschlossen. Es ist auflerordentlich schade,
dass sie nicht mehr von der Info M begleitet wird.
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