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PROJEKTBERICHT:  
Tower 185 in Frankfurt / Main 
Von Jörg Werner 
 

Tower 185 ist das Tor zum Europavier-
tel, dem visionären Symbol für die 
Zukunft einer urbanen Stadt.  Die ele-
gante Architektur von Prof. Christoph 
Mäckler setzt an zentralem Standort 
neue Akzente.  
Schon beim sechsgeschossigen 

Sockelgebäude zeigt sich die hohe 

Entwurfsqualität des Ensembles: Durch 
den hufeisenförmigen Grundriss 

entsteht eine zentrale, elegante Plaza, 

die mit einladender Geste in die 19 

Meter hohe Lobby führt. Aus dem 

eleganten Sockelbau erhebt sich der 

50-geschossige Turm, der aus zwei 

Hochhaushälften mit Aluminium-Glas-

Fassade besteht, die einen gläsernen 

Mittelteil umschließen. 

Mehr… 

 
VERTRAGSGESTALTUNG: Der 
erklärte Willen der Parteien 
Von Dr. Ira Hörndler 
 

In Mietverträgen finden sich häufig 
unklare oder in sich widersprüchliche 
Regelungen über die vermieteten Flä-
chen. Ein geradezu klassisches Prob-
lem ist in Projektentwicklungssituatio-
nen die Beifügung einer Flächenauf-
stellung nach DIN 277 oder BauNVO 
als Anlage zum Mietvertrag, wobei 
gleichzeitig vereinbart wird, dass bei 
Übergabe die Ermittlung der Mietflä-
che auf Grundlage der gif-Richtlinie 
MF/G erfolgen soll. 
 

In einer solchen Situation stellt sich die 

Frage, ob alle in der ursprünglichen 

Flächenaufstellung genannten Flächen 
in die Mietfläche einzubeziehen sind, 

auch wenn sie teilweise keine Mietflä-

chen nach gif sind (wie z.B. technische 

Funktionsflächen, Treppen, Aufzüge 

etc.). 

Mehr… 

MIETFLÄCHENBENCHMARKS: 
Wie viel Mietfläche hat ein 
effizientes Gebäude? 
Von Mario Bonet 
 

Der Preis einer Bürofläche hängt nicht 
zuletzt davon ab, auf welche Weise die 
Mietfläche ermittelt wurde: nach gif, 
auf Grundlage von BGF oder als Nutz-
fläche? Nicht selten stellt sich heraus, 
dass eine Immobilie nur deshalb 
preiswerter oder teurer erscheint, weil 
der m² abweichend ermittelt wurde. 
Doch wie viel Mietfläche kann man 
von einer Büroimmobilie erwarten? 
 

Die Studie MIETFLÄCHENBENCHMARKS 
benennt erstmalig Kennzahlen für die 

Mietflächeneffizienz von gewerblich 

genutzten Immobilien. Im Rahmen der 

Untersuchung wurden 82 Büro- und 

gemischt genutzte Objekte in Deutsch-

land mit einer Gesamtfläche von über 

1,1 Mio. m² BGF analysiert und in Clus-

tern nach Schulnoten bewertet. 

Mehr… 

 

BGH-Urteil: Ist die 
Mietflächenangabe keine Be-
schaffenheitsvereinbarung? 
Von Christian Kopplow 
 

Nach einem BGH-Entscheid können die 
Parteien zukünftig eine Mietfläche frei 
vereinbaren, wenn beide Seiten darin 
übereinkommen, dass die m²-Angabe 
nicht zur Festlegung des Mietgegen-
standes dient. Mit diesem Urteil kön-
nen Vermieter durch vertragliche Re-
gelungen die Risiken für Rückforde-
rungsansprüche minimieren. 
Nach ständiger Rechtsprechung des 

BGH galt bisher: Die Angabe einer 

(Wohn-) Fläche im Mietvertrag ist zu-

gleich eine Vereinbarung über die Be-

schaffenheit des Mietobjekts mit der 

Folge, dass eine Flächenunterschrei-

tung um mehr als 10 % einen Mangel 

darstellt. 
Mehr… 
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>>> Tower 185 (Fortsetzung): Tower 

185 ist eines der ersten Hochhäuser in 

Europa, welches eine LEED-

Zertifizierung des U.S. Green Building 

Council in Gold erreichen wird. Das 
Gebäude besitzt bereits eine Vorzertifi-

zierung der Deutschen Gesellschaft für 

Nachhaltiges Bauen (DGNB). Durch 

zahlreiche innovative Ansätze schont 

Tower 185 wertvolle natürliche Res-

sourcen und damit die Umwelt. So 

werden durch die Nutzung von Regen-

wasser im Tower 185 über 2,3 Mio. 

Liter Trinkwasser pro Jahr eingespart 

und durch intelligente Energiekonzepte 
werden die aktuellen Vorgaben der 

Energieeinsparverordnung um mehr als 

20% unterschritten. Dem Thema Nach-

haltigkeit, Umweltschonung und Effizi-

enz wird auch schon in der Bauphase 

Rechnung getragen. So werden bei-

spielsweise über 90% der Bauabfälle 

recycelt und der bevorzugte Einsatz 

regionaler Baustoffe garantiert kurze 

Transportwege, so dass der CO₂-
Ausstoß erheblich verringert wird. Die 

Vorteile für die Mieter des Gebäudes 

liegen nicht nur im ökologischen Be-

reich: Green Buildings bieten eine grö-

ßere Effizienz, eine verbesserte Aufent-

haltsqualität und tragen zur Bildung 

eines positiven Images des eigenen 

Unternehmens bei. 

 

Premiumqualität bis ins Detail 
Eine beeindruckende Visitenkarte ist 

die repräsentative Vorfahrt und medi-

terran anmutende Plaza vor den Tower 

185. Gastronomie und Geschäfte in den 

Arkaden laden zum Verweilen ein. Der 

Empfang in der eindrucksvollen, 19 

Meter hohen Eingangshalle bietet per-

fekten Service für die Mieter und ihre 

Besucher. Ob Park- oder Concierge-

Service: Im Vordergrund stehen Effizi-
enz und Komfort für die Mieter. 

 

Tower 185 verbindet 
Der moderne Mensch ist vernetzt, 

schätzt kurze Wege und eine schnelle 

Anbindung an die Schaltzentralen der 

Welt. Mit Tower 185 entsteht an einer 

der Hauptschlagadern der Metropole 

ein Gebäude, das die Mieter in kürzes-

ter Zeit mit allen wichtigen Orten in 
Frankfurt verbindet. Durch die zentrale 

Lage des Standorts und die optimale 

ÖPNV-Anbindung trägt Tower 185 zur 

weiteren Entlastung der Umwelt bei. 

Fahrradstellplätze im Gebäude und 

Duschen für die Mitarbeiter unterstüt-

zen auch hier den nachhaltigen Ansatz 

des Gebäudes. 

 

Steckbrief Tower 185 

Adresse:   Friedrich-Ebert-Anlage35-37  
Architekt: Prof. Christoph Mäckler 

Fertigstellung:  Ende 2011 

Höhe:   185 m (zzgl. Techn. Aufbauten) 

Grundstück: 17.830 m² 

Geschosse:  50 (Hochhaus) 

 6 (Sockelbau) 

Mietfläche:  ca. 100.000 m² 

Mietfl. Geschoss: ca. 1.300 m² 

Max. Teilbarkeit pro Ges.: 4 Mieteinh. 

Raumhöhe der Lobby: ca. 19 m 
Raumhöhe Mietbereiche: ca. 3 m 

PKW-Stellplätze in der Tiefgarage: 551 

Fahrradstellplätze: 167 
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>>> Erklärter Willen der Parteien 

(Fortsetzung): Werden sie berücksich-

tigt, widerspricht das der Flächener-

mittlung nach MF/G, werden sie nicht 

berücksichtigt, ist die Fläche wesentlich 
kleiner und damit auch die Miete we-

sentlich geringer als von den Parteien 

ursprünglich verhandelt und kalkuliert. 
 

Haben die Parteien über den Vertrag 

und die Flächendefinition verhandelt, 

kommt es rechtlich entscheidend da-

rauf an, ob die Parteien bei Abschluss 
des Mietvertrages ein gemeinsames 

Verständnis davon hatten, welche Flä-

chen zur Mietfläche gehören sollten 

und welche nicht. Denn auch wenn der 

gemeinsame Wille der Parteien im Ver-

trag nicht oder nur unvollständig Aus-

druck gefunden hat, ist er bei einem 

ausgehandelten Vertrag verbindlich 

(BGH NJW 1996, 1679; BGH NJW 1998, 

746; BGH NJW 2002, 1038). Selbst 
wenn eine Formularklausel vorliegt, die 

Parteien aber ein gemeinsames Ver-

ständnis vom Inhalt dieser Klausel hat-

ten, ist dieses gemeinsame Verständnis 

bindend (BGHZ 113, 259; BGH NJW 

1995, 1496). 
 

Aus Falsch wird Richtig! 
 

Hatten also beide Parteien eine über-

einstimmende (falsche) Vorstellung 

davon, welche Flächen Mietflächen 

nach gif sind, so ist dieses überein-

stimmende Verständnis maßgeblich. 

Gehen z. B. beide Parteien davon aus, 
dass bei der Vermietung eines Gesamt-

gebäudes an einen Nutzer („Single 

Tenant“) alle NGF-Flächen nach DIN 

277 zzgl. der Grundflächen der nicht 

tragenden Innenwände zur MF/G-1 

gehören und sollte diese Fläche als 

Mietfläche vereinbart sein, so ist auch 

dann keine gif-Fläche vereinbart, wenn 

die Parteien vereinbart haben, dass die 

Mietfläche bei Übergabe auf Grundlage 
der Richtlinie MF/G aufgemessen wer-

den soll. Es wäre in diesem Fall also 

kein Aufmaß nach MF/G vorzunehmen 

sondern – entsprechend der gemein-

samen Vorstellungen der Parteien – die 

NGF nach DIN 277 zzgl. der Grundfläche 

der nicht tragenden Innenwände auf-

zumessen.  
 

Lässt sich eine übereinstimmende Vor-

stellung der beiden Parteien nicht fest-

stellen, kommt es für die Auslegung des 

Vertrages darauf an, ob es sich bei der 

Flächendefinition um eine Formular-

klausel handelt oder nicht. Liegt eine 

Formularklausel vor, so gehen Unklar-
heiten zu Lasten dessen, der den Ver-

trag gestellt hat (§ 305 c Abs. 2 BGB). 

Wurde über die fraglichen Regelungen 

nicht gesprochen, sind sie im Zweifel als 

Formularklausel der Parteien anzuse-

hen, von der der Vertrag stammt (§ 305 

Abs. 1 S. 1 BGB). Je nachdem, ob der 

Vertrag vom Mieter oder vom Vermie-

ter gestellt worden ist, wäre in diesem 

Fall die Mietfläche also größer oder 
kleiner.  
 

Die Verwendung bestimmter Begriffe 

oder Definitionen ohne deren genauen 

Inhalt zu kennen ist deshalb für beide 

Parteien höchst problematisch. Bei den 

Mietvertragsparteien kann nur drin-

gend dazu geraten werden, sich vor der 
Vereinbarung einer bestimmten Flä-

chenermittlungsmethode (und vor der 

endgültigen Vereinbarung der Quad-

ratmetermiete) Klarheit darüber zu 

verschaffen, welche Flächen nach der 

gewählten Definition zur Mietfläche 

gehören und welche nicht.  
 
 

*** 
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>>> Wie viel Mietfläche hat ein effizi-

entes Gebäude? (Fortsetzung): Aus der 

Untersuchung geht hervor, dass die von 

der Projektentwicklung angestrebte 

90%-Quote im Verhältnis der Mietflä-
che zur oberirdischen Brutto-

Grundfläche in der Praxis nur selten 

erreicht wird. Die Studie stellt fest, dass 

die meisten Gebäude im Mittelwert nur 

bei ca. 83% Mietflächenanteil liegen. 

Doch selbst Quoten unter 80% sind im 

Bestand bei weitem keine Seltenheit. 
 

Die Studie fokussiert daher die Frage, 

durch welche Arten der Flächennutzung 

Mietfläche gemindert oder erhöht wird 

und welches die Gründe für differie-

rende Mietflächenquoten sein können. 
 

 
 

Abb.: Anteile der Flächennutzungsarten an BGF und 

Mietfläche MF/G 
 

Effizienz ist das Ziel 
 

Die einzige Flächennutzungsart (nach 

DIN277), die in jeder Vermietungsform 

fast 1:1 Mietfläche generiert, ist die 

Nutzfläche, also die Fläche, die der ei-

gentlichen Zweckbestimmung eines 

Gebäudes dient. Nutzflächen sind prak-
tisch bei jeder Vertragsform als Mietflä-

che ausweisbar, gleich ob die Mietflä-

che nach gif ermittelt wurde oder auf 

der Basis von Brutto- oder Netto-

Grundfläche (BGF, bzw. NGF). 
 

Anders sieht es bei den Verkehrsflä-

chen (VF) aus, also bei Fluren und Trep-
penhäusern. Nur etwa drei Viertel der 

Erschließungswege sind als Mietfläche 

nach gif anrechenbar und somit trägt 

diese Flächennutzungsart zur Absen-

kung der Mietflächeneffizienz bei. 

Technische Funktionsflächen (TF), die 
zum Betrieb eines Gebäudes dienen, 

generieren dagegen praktisch keine 

Mietfläche, sofern nicht die gesamte 

BGF oder NGF vermietet wurde. 
 

Die eigentliche „Effizienzbremse“ ist 

jedoch die Konstruktions-Grundfläche 

(KGF), von der nur jeder sechste Quad-
ratmeter der Mietfläche nach gif zure-

chenbar ist. Mit einem hohen Anteil 

von ca. 12% an der BGF ist diese Flä-

chennutzungsart daher die Hauptde-

terminante für die Mietflächeneffizienz. 

Weniger Tragkonstruktion bedeutet 

also i. d. R. mehr Mietfläche, während 

die technischen Funktionsflächen mit 

einem durchschnittlichen Anteil von 2-

3% an der BGF ein vergleichsweise be-
scheidenes Steuerungsinstrument sind. 
 

Zu den Verwendern der Studie gehört 

auch Dirk Folger, Vermietungsmanager 

des Frankfurter Großprojektes ‚The 

Squaire’, der feststellt: „Die Mietflä-

chenbenchmarks sind in der Argumen-

tation mit Mietern und Maklern sehr 

hilfreich, weil wir damit die hohe Effizi-

enz unseres Flächenangebotes nach-

weisen können.“. 
 

Verborgenes Ertragspotential 
 

Die Anwendung der Benchmarks auf 

ein Portfolio von Bestandsobjekten 

dürfte in vielen Fällen dazu führen, dass 

eine Optimierung im Bestand angesto-

ßen wird, da gerade hier der größte 

Nachholbedarf identifizierbar ist. Die 

Frage, ob das EDV-System die Flächen-

änderungen verarbeiten kann oder ob 

die Betriebs- und Nebenkostenabrech-
nung beeinflusst würde, dürfte in Anbe-

tracht des multimillionenschweren 

Ertragspotentials dann keine Ausrede 

mehr sein. Hier hat das Asset Manage-

ment eine Aufgabe, die es zu lösen gilt. 
 

 

*** 

AUTOR: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MARIO BONET 
Mietflächengutachter 
realUP expertises 
www.realup.eu 
 



 

Q 1 / 2011  

>>> Mietflächenangabe keine Beschaf-

fenheitsvereinbarung? (Fortsetzung): 

Da somit dem Mieter die mietrechtli-

chen Gewährleistungsrechte zustehen, 

besteht für den Vermieter die Gefahr, 
dass der Mieter für die Zukunft die Mie-

te mindern und für die Vergangenheit 

die zu viel gezahlte Miete zurückverlan-

gen kann. Den Versuchen, diese Rechts-

folge mit Vertragsgestaltungen wie „die 

Wohnfläche gilt als vereinbart“ oder 

„die Wohnfläche beträgt ca. __ m²“ zu 

vermeiden, wurde durch höchstrichter-

liche Rechtsprechung bislang eine klare 

Absage erteilt. Nun hatte der BGH (Ur-
teil vom 10.11.2010 VIII ZR 306/09) 

einen leicht abweichenden Sachverhalt 

zu entscheiden, aus dem die vertrags-

gestaltende Zunft für die Vermieterbe-

ratung -jedenfalls für vergleichbare 

Sachverhalte- Hoffnung schöpfen kann. 

In dem dieser Entscheidung zu Grunde 

liegenden Fall, bei dem die tatsächliche 

Wohnungsgröße später mit 42,98 m² 

festgestellt wurde, war in einem For-
mularmietvertrag folgendes geregelt: 
 

 

Obwohl die Mietfläche in der Klausel 

ausdrücklich benannt war und dies 

nach bisheriger Rechtsprechung auch 

trotz etwaiger Zusätze ausreichend 

war, um eine Beschaffenheitsvereinba-

rung zu begründen, legt der BGH diese 
Klausel insbesondere wegen der letzten 

beiden Sätze dahingehend aus, dass die 

vorausgehende m²-Angabe nicht der 

Festlegung des Mietgegenstandes die-

ne. Vielmehr ergebe sich der räumliche 

Umfang allein aus der Anzahl der ge-

mieteten Räume. 
 

Für die Beratungspraxis bedeutet dies, 

dass jedenfalls in Bestandsobjekten, bei 

denen beispielsweise auch durch Be-

zugnahme auf anliegende Grundrisse 

der räumliche Umfang der anzumieten-
den Fläche genau dargestellt werden 

kann, auch formularmäßig durch ver-

gleichbare Zusätze, Mängeleinwänden 

von Mietern wegen etwaige Flächenun-

terschreitungen auch über 10 % vorge-

beugt werden kann. 
 

 
 

Uneinig sind Lehre und Rechtsprechung 

weiterhin in der Frage, ob für die Be-

triebskostenabrechnung die tatsächli-

che Fläche zu Grunde gelegt werden 

muss, oder ob es den Parteien freisteht, 

die für die Umlage maßgebliche Fläche 

willkürlich festzulegen, also zu „verein-

baren“. Der BGH musste sich bei der 
oben zitierten Entscheidung nicht fest-

legen, während die Vorinstanz ausge-

führt hatte, dass Betriebskosten stets 

nach der wirklichen Wohnfläche umzu-

legen sind. Dies gilt nach einer früheren 

Entscheidung des BGH (VIII ZR 261/06 

vom 31.10.2007) auch für Betriebskos-

tenrückforderungen jedenfalls dann, 

wenn die Abweichung zwischen verein-

barter und tatsächlicher Fläche mehr 
als 10 % beträgt. 
 

An einer gründlichen Ermittlung und 

zutreffenden Bewertung der Mietfläche 

kommt man also aus Vermietersicht 

auch weiterhin nicht vorbei, auch wenn 

man das Risiko für Rückforderungsan-

sprüche entsprechend der oben zitier-
ten Entscheidung des BGH in gleichge-

lagerten Fällen nun sicher einschränken 

kann. 
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§ 1: „Vermietet werden … folgende Räume: Die 

Wohnung im Dachgeschoss, bestehend aus … 

zur Benutzung als Wohnraum, deren Größe ca. 

54,78 m² beträgt. Diese Angabe dient wegen 

möglicher Messfehler nicht zur Festlegung des 

Mietgegenstandes. Der räumliche Umfang der 

gemieteten Sache ergibt sich vielmehr aus der 

Anzahl der vermieteten Räume.“  


