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Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Einzelhandelsflachen - Abstellfla-
chen fur Einkaufswagen zahlen
nicht zur Verkaufsflache

BVerwG, Urteil vom 09.11.2016, Az.: 4 C 1/16

AuBerhalb eines Gebdudes liegende Flachen sind nach
Ansicht des Bundesverwaltungsgerichts grundsatzlich
keine Verkaufsflachen. Abstellplatze fir Einkaufswagen
erhdhen nicht die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit
eines Einzelhandelsbetriebes.

Im unbeplanten Innenbereich richtet sich die Zuladssigkeit
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nach § 34 Abs.
2 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO. Seit
dem Jahr 2005 hat das Bundesverwaltungsgericht die
Schwelle zur ,GroBflachigkeit” auf 800 gm Verkaufsfla-
che gesetzt. GroBere Flachen sind nur in Kerngebieten
oder als Sonderflachen zulassig.

In dem zu entscheidenden Fall ging es um die Erweite-
rung eines Lebensmittelmarktes. Dieser hat eine Ver-
kaufsflache von 799,44 gm. Auf dem Parkplatz befindet
sich ein 33 gm groBer, Uberdachter Abstellplatz fir Ein-
kaufswagen. Das BVerwG hielt diese Flache nicht fir eine
Verkaufsflache. Nach Ansicht des Gerichtes tragen Au-
Benflachen weit weniger zur Aufenthaltsqualitat bei, als
Innenflachen. Da die Verkaufsflache aber eine typisieren-
de Erfassung der Attraktivitat und damit der Wettbe-
werbsfahigkeit eines Betriebes sei, fallen unattraktive
(AuBen-)Flachen nicht darunter. Das Gericht stellte her-
aus, dass der Einkaufsvorgang grundsatzlich erst dort
beginne, wo der Kunde das Gebaude betritt. Er konne
auch ohne Einkaufswagen einkaufen (was einigen Laden-
schlusseinkaufern unter den Lesern wie dem Verfasser
selbst nicht unbekannt sein duarfte).

Etwas anderes kann im Hinblick auf AuBenflachen gel-
ten, die in erheblichem zeitlichen Umfang unmittelbar
dem Verkauf dienen, auf denen also Waren angeboten
oder prasentiert werden.

Zur Verkaufsflache gehoéren dagegen insbesondere die
Ladenflachen — aber auch der Windfang, der Kassenvor-
raum (einschlieBlich der Verpackungs- und Entsorgungs-
bereiche), sichtbarer Thekenraum (auch wenn Kunden
diesen nicht betreten dirfen).

Fazit: Bei Standardschnitten ist meist ziemlich schnell
klar, was Verkaufsflache ist. Die Entscheidung tragt dazu
bei, die ewige Streitfrage, was genau Bestandteil der
Verkaufsflache ist, weiter zu prazisieren.

> WohnraumkUndigung mittels Gene-
ralklausel auf dem Prifstand

BGH, Urteil vom 10.05.2017, Az.: VIIl ZR 292/15

Der BGH prazisiert die Voraussetzungen flr eine ordentli-
che Kindigung aufgrund der mietrechtlichen General-
klausel. Danach hadngen die Voraussetzungen einer
Wohnraumkiindigung aufgrund der Generalklausel — also
insbesondere das Vorliegen des erforderlichen , berech-
tigten Interesses” an der Kindigung — davon ab, ob das
Interesse des Vermieters am Ende des Mietverhaltnisses
eher mit Eigenbedarf oder eher mit einer wirtschaftlichen
Verwertung des Mietobjektes vergleichbar ist. Im letzte-
ren Fall liegen die Hurden hoher.

In dem zugrunde liegenden Fall verlangte der Vermieter —
ein eingetragener Verein — die Raumung einer Wohnung
in einem Mehrfamilienhaus. Der Vermieter ist an einer
Gesellschaft beteiligt, die Tragerin vielfaltiger Einrichtun-
gen mit umfassender medizinischer, sozialer, padagogi-
scher und rehabilitativer Betreuung ist, und welche beab-
sichtigt, das Gebaude zusammen mit einer Scheune un-
ter Nutzung von Fordermitteln zu sanieren und umzu-
bauen. Der Vermieter begrindete die Kiindigung damit,
dass andernfalls das geplante Arbeits- und Lebensprojekt
nicht realisiert werden koénne. Denn die Zahlung des
Investitionszuschusses von 2,1 Mio. Euro sei unabdingbar
mit der Schaffung der Wohnplatze auch im Wohngebau-
de verbunden.
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Der BGH erteilte diesem Vorgehen eine Absage. Im vor- Kontakt fiir weitere Informationen
liegenden Fall kam nur eine Kindigung aufgrund der
Generalklausel des 8 573 Abs. 1 S. 1 BGB in Betracht. Die
— im vorliegenden Fall nicht einschldgigen — typisierten
Kindigungsgriinde des § 573 Abs. 2 BGB geben aller-
dings einen ersten Anhaltspunkt fir die erforderliche
Interessenabwagung. Weist das Interesse des Vermieters
an einer Beendigung eine gréBere Néhe zum Eigenbedarf
auf, reicht es regelmaBig, dass die Vorenthaltung der
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Mietrdume fir den Vermieter einen ,beachtenswerten Harald Reitze, LL.M.

Nachteil” bedeutet. Fir den Fall einer geplanten wirt- Rechtsanwalt

schaftlichen Verwertung, muss der Fortbestand des Miet- Attorney-at-Law (New York)
vertrages flr den Vermieter dagegen einen ,Nachteil von Tel - +49(911)9193-13 25
einigem Gewicht” darstellen. Ein kleiner, aber feiner +49 (40) 22 92 97 = 750

Un}erschled. Die Ab5|_cht.,. das Objekt den Bewohnern aus E-Mail: harald.reitze@roed| de
Grinden der Gemeinnitzigkeit zukommen zu lassen,
bleibt im vorliegenden Fall nach Ansicht des BGH jedoch
deutlich hinter dem Interesse beim Eigenbedarf zurick.
Hinzu kam, dass der Vermieter an einem maoglichen Ge-
winn durchaus beteiligt war und eigene wirtschaftliche
Interessen verfolgte, so dass die Kiindigung insgesamt
unwirksam war.

Kontakt fiir weitere Informationen
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Andreas Griebel

Rechtsanwalt und Fachanwalt

fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Tel.: +49(911)9193-3579
E-Mail: andreas.griebel@roedl.de

Fazit: Sicherlich hatte dieser Fall bei entsprechender
Argumentation auch anders entschieden werden kon-
nen. Es handelt sich um eine Einzelfallentscheidung, die
jedoch aufzeigt, wie genau gearbeitet werden muss, um
hier Erfolg zu haben.

Verlasslich informiert ,Jeder Einzelne zahit” — bei den Castellers und bei uns.

, . . . . . Menschentlrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige ¢ £ von Rédl & Partner. Sie verkérpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,

Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie ” Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
auch in der Umsetzung.” iy 5 aus eigener Kraft, das Rod| & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
. a7 . o o o
Der Bau der Menschentiirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis ¥ 'y pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitét. Deshalb ist Rodl &
,éf Kbar. Sie festigt den T in jeder Hohe.” ‘ Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-
enkbar. Sie festigt den Turm in jeder Hohe. |\L f schentiirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
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aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.
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