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ARBEITSRECHT
bekommen

Kundigung wegen sexueller
einer Kollegin

Belastigung

Das Bundesarbeitsgericht hat die fristlose Kin-
digung einer Arbeitgeberin gegeniber einem
Produktmanager fiur wirksam gehalten, der ge-
genlUber Mitarbeiterinnen Bemerkungen sexuel-
len Inhalts getétigt hat. Zuvor war der Produkt-
manager wegen sexueller Anziglichkeiten ge-
genlber einer Mitarbeiterin abgemahnt worden.
Nachdem er bei vier verschiedenen Gelegen-
heiten weitere Bemerkungen sexuellen Inhalts
gegenuber Kolleginnen gemacht hat, wurde ihm
fristlos gekundigt, zu Recht wie das Bundesar-
beitsgericht entschieden hat.

Hintergrund ist die Verpflichtung des Arbeitsge-
bers, fur ein diskriminierungsfreies Umfeld im
Betrieb zu sorgen. Im Bereich der sexuellen Be-
lastigung ist jedes unerwinschte, sexuell be-
stimmte Verhalten, das bezweckt oder be-
wirkt, dass die Wirde der betroffenen Person
verletzt wird, unzuléassig. Dabei spielt es keine
Rolle, ob die Unerwinschtheit des Verhaltens
von dem Opfer aktiv verdeutlicht wurde, malf3-
geblich ist alleine, dass die Unerwinschtheit
objektiv erkennbar war. Der Arbeitgeber ist im
Rahmen seiner Interessenabwéagung, welche
Malnahmen er unternimmt, um effektiv gegen
die Diskriminierung vorzugehen, berechtigt,
wenn eine Abmahnung keinen Erfolg gezeigt
hat, gegebenenfalls auch fristlos zu kiindigen.

Immer noch wird auch bei vielen Arbeitgebern
die Verpflichtung zum Einschreiten gegen Dis-
kriminierungen am Arbeitsplatz nicht hoch ge-
nug gewichtet. Die Entscheidung des Bundes-
arbeitsgerichts wird es dem zurtickhaltenden
Arbeitgeber aber leichter machen, die konse-
guente Sanktion von sexuellen Belastigungen
im Arbeitsverhaltnis auch durchzufuhren.

BAG, Urteil vom 9.6.2011 — 2 AZR 323/10

EuGH prazisiert Urlaubsrechtsprechung zur
Ansammlung von Urlaub wahrend Zeiten
der Arbeitsunfahigkeit

In einem Vorlageverfahren hat der Europaische
Gerichtshof am 22.11.2011 seine Entscheidung
aus dem Jahr 2009, wonach die Regelung des
§ 7 Absatz 3 Bundesurlaubsgesetz europa-
rechtswidrig sei und deswegen der Verfall des
Urlaubs bei einem mehrjahrig erkrankten Ar-
beithehmer nicht eintritt, dahingehend prézi-
siert, dass Regelungen dem européischen
Recht nicht widersprechen, die vorsehen, dass
Urlaubsanspriiche eines tiber mehrere Bezugs-
zeitrAume hinweg erkrankten Arbeithehmers
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nur fir einen Zeitraum von 15 Monaten Uber-
tragbar sind, nach dessen Ablauf sie erlédschen.

Zu beachten ist, dass das EuGH-Urteil eine ta-
rifvertragliche Regelung betrifft, ob dies auch
bei einer einzelvertraglichen Regelung der Fall
ist, bleibt noch offen.

EuGH Urteil vom 22.11.2011 — C-214/10

Markus Rehmet
Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenrecht
07131/59412-40
rehmet@srf-hn.de

BAURECHT
bekommen

Korrektur des Vorsteuerabzugs/des Um-
satzsteuerausweises bei Minderungen und
Schadensersatz statt der Leistung

Der Bundesfinanzhof hat mit Urteil vom
17.12.2009 entschieden, dass im Falle der Ei-
nigung eines vorsteuerabzugsberechtigten Be-
stellers mit dem Bauunternehmer nach Ausfiih-
rung des Bauvorhabens wegen Mangeln eine
Minderung der Vergutung durchzufiihren (glei-
ches soll gelten bei Schadensersatz statt der
Leistung) sich fur beide Vertragsparteien die
Bemessungsgrundlage fur die Umsatzsteuer
andert. Der Besteller muss also seinen Vor-
steuerabzug berichtigen. Bei der Abwicklung
einer solchen Einigung ist unbedingt darauf zu
achten, dass sich der Unternehmer verpflichten
muss, dem Besteller die von diesem an den
Fiskus zuriickzuzahlende Vorsteuer zu erstat-
ten.

Im zugrunde liegenden Fall wurde der Vertrag
Uber ein Volumen von DM 4.800.000,00 (zu-
zlglich Umsatzsteuer) abgeschlossen. Die
Mangelbeseitigungskosten wurden auf DM
140.000,00 und der Minderwerte der Bauleis-
tung auf DM 366.000,00 von einem Sachver-
standigen taxiert, die Mangelbeseitigung wére
mit einem unverhaltnisméRigen Aufwand ver-
bunden gewesen. Auftragnehmer und Auftrag-
geber einigen sich neun Jahre nach Bauausfih-
rung darauf, dass der Unternehmer dem Auf-
traggeber DM 300.000,00 zum Ausgleich aller
wechselseitigen Anspriiche bezahlen sollte.
Das Finanzamt hat dem Auftraggeber die Vor-
steuerbetrdge gem. § 17 Absatz 1 UStG 1999
um EUR 21.156,90 gemindert.

Auch bei auRergerichtlicher Einigung ist bei
vorsteuerabzugberechtigtem Besteller darauf
zu achten, dass die Umsatzsteuererstattung ge-
regelt wird.

BFH, Urteil vom 17.12.2009, V R 1/09
(Duldungs-) Vollmacht des Architekten

Der Bundesgerichtshof hat eine Entscheidung
des Oberlandesgerichts Karlsruhe bestatigt, in
der es (wie haufig) um die Frage ging, ob der
Architekt zur Beauftragung von Nachtragsleis-
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tungen bevollméchtigt war oder nicht. Im vorlie-
genden Fall wurde dies vom Bundesgerichtshof
bejaht.

Auf einem Baustellentermin, tUber den ein Pro-
tokoll angefertigt wurde, hat der Architekt den
Unternehmer beauftragt, eine Beschichtung der
Stahlbetonplatte einer Tiefgarage durchzufiih-
ren. Nach dem Protokoll muss die Ausfiihrung
der Nachtragsleistungen vom Architekten oder
dem Bauherrn genehmigt werden.

Der Architekt erteilt den Auftrag/genehmigt den
Nachtrag. Hinterher beruft sich der Bauherr auf
eine fehlende Vollmacht des Architekten.

Die Gerichte nehmen eine sogenannte Dul-
dungsvollmacht fir den Architekten an, da der
Bauherr die Bauprotokolle zur Kenntnis ge-
nommen hat. Nicht nur das, sondern der Bau-
herr nimmt auch das Angebot des Unterneh-
mens und das Auftragsschreiben des Architek-
ten zur Kenntnis ohne dagegen Widerspruch
einzulegen und die Zusatzarbeiten zu unterbin-
den.

Ob eine Duldungsvollmacht auch bereits friher
(z. B. wenn der Bauherr nur das Baustellenpro-
tokoll zur Kenntnis bekommt), angenommen
wird, bleibt offen. In jedem Fall missen Bauher-
ren Baustellenprotokolle, die ihnen zugeleitet
werden, aufmerksam lesen und wenn ihnen et-
was nicht geféllt oder sie mit dortigen Festle-
gungen nicht einverstanden sind, widerspre-
chen. Architekten sollten sich tunlichst davor
hiten, Auftrdge zu erteilen, wenn sie keinen
schriftichen Nachweis haben, dass sie hierzu
vom Bauherrn bevollméchtigt sind, da ihnen
ansonsten droht, dass sie als Vertreter ohne
Vertretungsmacht vom Auftragnehmer in Re-
gress genommen werden.

BGH, Beschluss vom 29.9.2011 — VIl ZR 64/10

OLG Karlsruhe, Urteil vom 23.3.2010 — 8 U
43/09

Stefan Friitsche
Rechtsanwalt
07131/59412-60
fruetsche@srf-hn.de
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bekommen

Der Beitritt zu einem gemeinschaftlichen
Testament ist auch Uber 6 Jahre nach des-
sen Errichtung mdoglich

Das OLG Minchen hat mit Urteil vom
1.12.2011 (31 WX 249/10) entschieden, dass
ein gemeinschaftliches Testament auch dann
wirksam errichtet sein kann, wenn ein Ehegatte
erst nach langerer Zeit beitritt, sofern zum Zeit-
punkt des Beitritts der Wille des ersttestieren-
den Ehegatten zur gemeinschaftlichen Testie-
rung weiterhin besteht.

Im zur Entscheidung vorliegenden Fall hatte der
Ehemann im Jahr 1971 ein gemeinschaftliches
Testament errichtet. Seine Ehefrau unterzeich-
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nete das Testament erst im Jahr 1977 und da-
mit 6 Jahre spater. Dies ist nach Auffassung
des OLG Minchen unschadlich, wenn der das
Testament errichtende und im Jahr 1971 unter-
zeichnende Ehegatte nach wie vor den Willen
zur Errichtung eines gemeinschaftlichen Tes-
taments hatte. Dies war der Fall, da der Ehe-
mann selbst nach dem Versterben seiner Frau
das Testament als gemeinschaftliches Testa-
ment vorgelegt hatte und damit zum Ausdruck
brachte, dass er nach wie vor die dort getroffe-
nen gemeinsamen Regelungen fur bindend er-
achtet.

Trotz des langen Zeitraums zwischen den Un-
terschriften hielt das OLG Munchen das Testa-
ment demnach fur wirksam. Um Rechtssicher-
heit zu schaffen, sollten Ehegatten gleichwohl
bei der Errichtung eines gemeinschaftlichen
Testaments, dieses moglichst gleichzeitig oder
in zeitnahem Abstand unterzeichnen. Sollte wie
im vorliegenden Fall die Situation eintreten,
dass einer der Ehegatten erst deutlich spéter
unterzeichnet, sollte, ggf. durch den ersttestie-
renden Ehegatten der Hinweis aufgenommen
werden, dass dieser nach wie vor an den ge-
troffenen Verfligungen festhélt, um zu verhin-
dern, dass das Testament spater nicht wirksam
ist.

OLG Minchen, Urteil v. 1.12.2012 — 31 WX
249/10

Die Einsetzung eines Heimtrégers als Na-
cherbe im Testament eines Angehdrigen ist
wirksam

Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom
26.10.2011 (IV ZB 33/10) entschieden, dass
das Testament des Angehdrigen eines Heim-
bewohners, mit dem der Heimtrager zum Na-
cherben eingesetzt wird und von dem dieser
erst nach dem Tode des Erblassers erfahrt,
wirksam ist.

Im zur Entscheidung vorliegenden Fall hatte der
Erblasser seinen Sohn, der in einem Wohnhei-
me fir Menschen mit schwerer Behinderung
lebte, als Erben und fur den Fall des Verster-
bens des Sohnes den Heimtrager als Nacherbe
eingesetzt. Der Bundesgerichtshof hatte nun-
mehr zu entscheiden, ob diese Erbeinsetzung
nach § 14 Absatz 1 HeimG i.V.m. § 134 BGB
unwirksam ist. Nach 8 14 Absatz 1 HeimG ist
es Heimtragern untersagt, sich von oder zu
Gunsten von Heimbewohnern etwas verspre-
chen oder gewahren zu lassen. Der BGH hat
nunmehr entschieden, dass dieser Vorschrift
zum Schutz der Testierfreiheit verfassungskon-
form dahingehend auszulegen ist, dass sie dem
Angehorigen eines Heimbewohners die Einset-
zung des Heimtragers als Nacherbe in einem
,Stillen Testament, von dem der Heimtrager
erst nach dem Tode des Erblassers erféhrt,
nicht verbietet. Zur Begrindung wird insoweit
ausgefihrt, dass 8§ 14 Heimgesetz zum Schutz
des Heimfriedens dient. Dieser sei aber nicht
gefahrdet, wenn ein Dritter (Angehdriger) ent-
scheidet, einen Heimtrager im Rahmen seines
Testaments zu beriicksichtigen. Dies gelte je-
denfalls dann, wenn der Heimtréager erst nach
dem Ableben des Dritten von dem Testament
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erfahrt, da dann auch ausgeschlossen ist, dass
der Heimtrager in der Erwartung der Erbschaft
den Heimbewohner bevorzugt behandelt. Der
Gesichtspunkt der Dankbarkeit sei alleine nicht
geeignet, das Handeln des Heimtragers zu be-
einflussen.

Sofern demnach der Heimtrdger von der Be-
racksichtigung im Testament nichts weil3,
spricht nichts dagegen, diesen im Rahmen ei-
ner letztwilligen Verfiigung zu bertcksichtigen.
Wird das Testament dagegen als Druckmittel
oder Ansporn fir den Heimtrager bereits vor
dem Ableben verwendet, in dem es dem Heim-
trager in der Erwartung einer bevorzugten Be-
handlung vorgelegt wird, entfaltet das Testa-
ment keine Wirksamkeit.

BGH, Urteil vom 26.10.2011 — 4 ZB 33/10

Lars Frauenknecht
Fachanwalt fiir Familienrecht
07131/59412-50
frauenknecht@srf-hn.de

FAMILIENRECHT

bekommen

Unterhaltsverwirkung, nicht eheliche Le-

bensgemeinschaft

Seit der Reform des nachehelichen Unterhalts
zum 1.1.2008 ist durch § 1579 Nr. 2 BGB als
Verwirkungsgrund der Bestand einer gefestig-
ten nicht ehelichen Lebensgemeinschaft ge-
setzlich geregelt. Obwohl dieser Verwirkungs-
grund bereits vor der gesetzlichen Regelung
durch die Rechtsprechung anerkannt war, hatte
nunmehr der Bundesgerichtshof mit einem Ur-
teil vom 5.10.2011, Az: XIl ZR 117/09 erneut
Anlass gesehen, sich zu den Grundlagen und
Auswirkungen dieses Verwirkungsgrundes zu
auliern.

Aus dem Urteil ist als Folgewirkung erheblich,
dass von der bisherigen Handhabung, die not-
wendige Verfestigung auf Grund einer Zeitdau-
er von 2 - 3 Jahren anzunehmen, etwas abge-
ruckt wurde. Es ist insoweit durch den Bundes-
gerichtshof insbesondere anerkannt worden,
dass ,groRere gemeinsame Investitionen wie
den Erwerb eines gemeinsamen Familienhei-
mes*“ die notwendige Dauer zu einer Verfesti-
gung beeinflussen, d.h. Grund sein kann, weit
vor einer Dauer von 2 — 3 Jahren von der Erfll-
lung des Verwirkungsgrundes auszugehen.

Darliber hinaus wurde durch den Bundesge-
richtshof ausgefuhrt, dass eine frihere Ableh-
nung des Verwirkungsgrundes dann nicht an
einer neuen Uberprufung hindert, soweit neue
Umstande benannt werden kdnnen, welche der
vorangegangenen Prufung nicht zu Grunde la-
gen. Zum einen wird durch den Bundesge-
richtshof insoweit die fortschreitende Dauer der
bestehenden Verbindung genannt sowie z.B.
neue Umstande, welche das erforderliche Er-
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scheinungsbild nach aul3en hin als nicht eheli-
che Lebensgemeinschaft begrunden.

Soweit ein Anspruch auf nachehelichen Unter-
halt zu Uberpriufen ist, kommt es somit darauf
an, dass die tatsachlichen Umsténde mdoglichst
umfassend ermittelt und auch im Verfahren
vorgetragen werden

Stefan Friitsche

Fachanwale fiir
Informationstechnologierecht
07131/59412-60
fruetsche@srf-hn.de

bekommen

Impressumspflicht auch bei Social Media-
Auftritten

Das Landgericht Aschaffenburg hat mit Urteil
vom 19.8.2011 entschieden, dass die
Impressumspflicht auch bei der Nutzung von
Social Media-Plattformen, soweit dies zu Mar-
ketingzwecken erfolgt, gilt.

Im zur Entscheidung vorliegenden Fall hatte der
Anbieter im Rahmen seines Facebook-Auftritts
auf die Firmenhomepage verlinkt, das dortige
Impressum war aber nicht eindeutig, so dass
der Verantwortliche fir den Facebook-Auftritt
nicht eindeutig ermittelbar war. Dies stellt nach
Auffassung des LG Aschaffenburg einen Ver-
stolR gegen die Impressumspflicht dar. Zwar sei
es grundsatzlich ausreichend, dass im Rahmen
des Facebook-Auftritts ein Link auf das uber die
Firmenhomepage zur Verfugung gestellte Im-
pressum vorgesehen wird. Lasst sich tUber den
Link die Anbieterkennung jedoch nicht eindeutig
ermitteln, liege ein Wettbewerbsverstol3 vor.

Bei der Nutzung von Sozial Media Plattformen
sollten Unternehmen daher dringend darauf
achten, dass die erforderlichen Informationen
zur Anbieterkennung mitgeteilt werden oder
zumindest Uber einen eindeutigen Link auf das
Impressum der Firmen-Homepage die Informa-
tionspflichten erfullt werden.

LG Aschaffenburg, Urteil vom 19.8.2011 — 2 HK
0 54/11

Unzulassige Anschlusssperrung bei berech-
tigter Zahlungsverweigerung

Das LG Munchen hat mit Urteil vom 6.10.2011
(37 O 2120/11) entschieden, dass ein Tele-
kommunikationsanbieter den Telefonanschluss
nicht in jedem Fall sperren darf, wenn Zah-
lungsriickstande bestehen. Im zur Entschei-
dung vorliegenden Fall hatte der Kunde Ein-
wendungen gegen die Telefonrechnung erho-
ben, da die Abrechnung nicht nachvollziehbar
war. Gegen die daraufhin erfolgte Sperrung des
Anschlusses wehrte sich der Kunde erfolgreich
und das LG Minchen untersagt im Rahmen ei-
ner einstweiligen Verfiigung die Sperrung sei-
nes Anschlusses.

Tatsachlich ist der Telekommunikationsanbieter
zwar nach § 45k Absatz 2 TKG zur Anschluss-
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sperrung berechtigt. Dies gilt aber nur, wenn
die Zahlung ohne Grund unterbleibt. Bei Bean-
standungen der Telefonrechnung — die inner-
halb von 8 Wochen vorgebracht werden muis-
sen — ist der Anbieter aber nicht zu einer Sper-
rung des Anschlusses berechtigt.

LG Minchen Urteil vom 6.10.2011 — 37 O
2120/11

-
Peter Biernat
' r Fachanwalt fiir Bank- und
! Kapitalmarkereche
07131/59412-80
A biernat@srf-hn.de
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KAPITALMARKTRECHT

bekommen

Erfillung der Aufklarungspflicht durch

Ubergabe des Verkaufsprospektes

Anlageberater sind zu einer anleger- und ob-
jektgerechten Beratung verpflichtet. Diese Be-
ratung kann auf unterschiedliche Art und Weise
erfolgen. Als geeignetes Mittel kommt auch die
Ubergabe eines Verkaufsprospektes in Frage.
Voraussetzung dafir ist, dass der Prospekt so
rechtzeitig vor der vom Kapitalanleger getroffe-
nen Anlageentscheidung tUbergeben wird, dass
sich der Anleger durch Lekture des Prospektes
Uber die Anlage informieren kann. In der Beru-
fungsinstanz hat der Klager vorgetragen, den
Prospekt erst am Tage der Zeichnung erhalten
zu haben. Allerdings hat der Anleger den
Zeichnungszeitpunkt selbst kurzfristig bestimmt,
obgleich er die Moglichkeit zur eigehenden Lek-
tire des Prospektes mit ihren Chancen und Ri-
siken hatte. Demnach lag keine Situation vor,
sich schnell wegen der Beratungssituation ohne
die Moglichkeit der umfassenden Information
entscheiden zu missen. Das Oberlandesge-
richt Frankfurt am Main wies daher die Klage
eines Anlegers mit der Begrindung ab, dass
sich die beratende Bank mit Erfolg auf die Auf-
klarung im Prospekt berufen konnte. Denn der
Klager hat sich selbst dazu entschlossen, die
Zeichnung kurzfristig vorzunehmen, sodass die
Bank davon ausgehen konnte, dass die sorgfal-
tige und eingehende Lektire des Prospekts be-
reits vorgenommen worden ist.

OLG Frankfurt, Urteil vom 6.5.2011 — 19 U
293/10

Dr. Markus Sickenberger
Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
07131/59412-30
sickenberger@srf-hn.de

MIETRECHT
bekommen
Widerspriche im Mietvertrag kénnen zur

ordentlichen Kiindbarkeit eines langfristigen
Mietvertrages fuhren

Zu den spannendsten Themen des gewerbli-
chen Mietrechts gehort die gesetzliche Schrift-
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form nach 8§ 550 Satz 1 BGB. Die Recht-
sprechung muss sich haufig mit Fallkonstellati-
onen befassen, in denen eine Mietvertragspar-
tei einen befristeten Mietvertrag mit der Be-
grundung ordentlich kundigt, die gesetzliche
Schriftform sei nicht gewahrt mit der Rechtsfol-
ge, dass das Mietverhéltnis als auf unbestimm-
te Zeit abgeschlossen gilt und mit kurzer ge-
setzlicher Frist kiindbar ist.

Die Sachverhalte, die zu einem Schriftform-
mangel fiihren kdnnen, sind unterschiedlichster
Art. Einen interessanten Fall behandelte das
Oberlandesgericht Naumburg mit Urteil vom
7.6.2011 — 9 U 213/10. Die Mietvertragspartei-
en hatten am 11.1.1996 einen Mietvertrag fir
die Dauer von 15 Jahren, namlich bis
31.3.2011, geschlossen. Im Mietvertrag wurde
auf zwei Anlagen Bezug genommen und als
Vertragsbestandteile ausgewiesen. In den bei-
den Anlagen wurde wiederum auf den Mietver-
trag verwiesen. Der Mietvertrag wurde am
11.1.1996 unterschrieben. Die Mieterin unter-
zeichnete die Anlage 1 ebenfalls am 11.1.1996.
Strittig war, ob ein Vertreter der Vermieterin die
Anlage 1 am Tag des Mietvertragsabschlusses,
also am 11.1.1996 unterzeichnete oder ob die
Unterschriftsleistung erst zu einem spéateren
Zeitpunkt erfolgte. Das OLG Naumburg fiihrte
aus, hierauf komme es nicht an. Da die Mietver-
tragsparteien in der Vertragsurkunde, die mit
den Unterschriften der Mieterin sowie eines Be-
vollméchtigten der Vermieterin versehen war,
die Anlagen 1 und 2 zu Vertragsbestandteilen
erklarten und die Anlagen wiederum den Miet-
vertrag vom 11.1.1996 in Bezug nahmen, hétte
sich aus einer verspateten Unterzeichnung der
Anlage 1 durch die Vermieterin ein Verstol3 ge-
gen das Schriftformerfordernis nach § 550 BGB
nicht begriinden lassen.

Die Vermieterin wurde bei Unterzeichnung des
Mietvertrages durch eine GmbH vertreten, de-
ren Geschaftsfuhrer den Mietvertrag und die
Anlagen unterzeichnete. Die Mieterin machte
vergeblich geltend, die Schriftform sei nicht ge-
wahrt, weil die GmbH zur Vertretung der Ver-
mieterin nicht berechtigt gewesen sei und weil
der Geschaftsfuhrer der GmbH ohne einen
Funktionszusatz unterzeichnete. Das OLG
Naumburg legt zutreffend dar, die Schriftform
sei gewabhrt, da die Vermieterin ausweislich des
Mietertrages bei Abschluss des Rechtsge-
schafts durch die GmbH vertreten wurde. Deren
Geschéftsfuhrer brauchte den durch ihn auf den
Vertragsurkunden geleisteten Unterschriften
jeweils keinen Funktionszusatz hinzufligen, weil
dessen Stellung als mit der Vertretung der
Vermieterin beauftragten GmbH im Handelsre-
gister dokumentiert wurde. Die Frage, ob die
GmbH tatsachlich zur Vertretung der Vermiete-
rin berechtigt war, sei fur die Beurteilung der
Einhaltung der Schriftform ohne Bedeutung.

Bei dem Mietvertrag vom 11.1.1996 handelte
es sich um einen Formularvertrag. Bestandteil
dieses Formularvertrages waren neben der
Haupturkunde auch die Anlagen 1 und 2, denn
samtliche Schriftstiicke enthielten abgesehen
von ausfillungsbedirftigen Leerrdumen durch
die Vermieterin bereits vorformulierte Regelun-
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gen, die geeignet waren, als Grundlage fur Ver-
trage zwischen der Vermieterin und weiteren
potenziellen Vertragspartnern zu dienen.

In der Haupturkunde und in den Anlagen, die
Vertragsbestandteil wurden, waren wider-
spriichliche Regelungen zu Laufzeit, Kiindigung
und Optionsausiibung getroffen, ohne dass ei-
ne Konfliktregelung flr den Vorrang der einen
oder anderen Regelung existierte. Wahrend
das Mietverhdltnis nach § 12 des Mietvertrages
am 31.3.2011 endete und sich nur fur den Fall
um finf Jahre verlangerte, dass die Mieterin
spatestens zwolf Monate vor Vertragsablauf
das ihr eingerdumte Optionsrecht geltend ge-
macht hatte, trat nach Ziff. 2 der Anlage 1 zum
Mietvertrag eine Verlangerung des Mietverhalt-
nisses um jeweils weitere funf Jahre ein, falls
es nicht spatestens zwd6lf Monate vor Ablauf der
Mietzeit durch die Mieterin gekundigt wirde.
Darliber hinaus enthalt Ziff. 2 der Anlage 1 die
Regelung, dass die Kindigungsfrist ,ansons-
ten® jeweils zwoIf Monate fur die Mieterin und
die Vermieterin betrage.

Weder aus der Haupturkunde noch aus der An-
lage 1 zum Mietvertrag geht hervor, welche der
beiden Regelungen hinsichtlich der Mietzeit und
der Auslbung des der Mieterin eingeraumten
Optionsrechtes gelten oder welche der beiden
Regelungen im Falle von Widerspriichen der
Vorrang gebihren sollte. Die in der Anlage 1
zum Mietervertrag enthaltenen Regelungen
sollten ausweislich des betreffenden Schriftstu-
ckes die mietvertraglichen Vereinbarungen er-
ganzen. Ob sie diesen vorgehen oder in Zwei-
felsfallen hinter dieselben zuriicktreten sollten,
geht weder aus dem Mietvertrag noch aus des-
sen Anlage 1 hervor.

Das Oberlandesgericht fuhrt aus, dass die mie-
tervertraglichen Vereinbarungen der Parteien
dahin ausgelegt werden konnen, dass das
Mietverhéltnis auf 15 Jahre fest abgeschlossen
war und sich nur verlangern sollte, falls die Mie-
terin das ihr eingerdumte Optionsrecht ausiiben
wirde. In Betracht kAme aber auch eine Ausle-
gung dahin, dass das Mietverhaltnis auf insge-
samt 30 Jahre fest abgeschlossen war und
durch die Mieterin jeweils zum Ablauf des 15.,
20. und 25. Jahres kindbar war. Daruber hin-
aus biete die in ziff. 2 der dem Mietvertrag bei-
gefugten Anlage 1 dokumentierte Vereinba-
rung, nach der das Mietverhaltnis ,ansonsten®
fur beide Parteien mit einer Frist von zwdlf Mo-
naten gekundigt werden konnte, Raum fur eine
Auslegung dahin, dass das Mietverhéaltnis ohne
Rucksicht aus feste Laufzeiten jederzeit unter
Einhaltung einer Frist von zwo6lf Monaten hétte
gekundigt werden kénnen.

Das OLG Naumburg fihrt aus, dass wéahrend
der Vertragsverhandlungen mdoglicherweise zu
Tage getretene Umsténde, die in der Vertrags-
urkunde keinen Ausdruck gefunden haben, bei
der Auslegung nicht beriicksichtigt werden kon-
nen. Da sich aus dem Mietervertrag und des-
sen Anlage 1 nicht ableiten lasst, welcher Ver-
einbarung die Parteien den Vorzug geben woll-
ten, ist eine schriftlich verkérperte Willensuiber-
einstimmung, wie diese fir eine der Schriftform
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geniigende Vereinbarung erforderlich ware,
nicht erklart worden.

Da die Parteien hinsichtlich der Mietzeit und der
Ausibung des der Klagerin eingerdumten Opti-
onsrechtes widersprichliche mietvertragliche
Regelungen getroffen haben, wurde das
Schriftformerfordernis des § 550 BGB mit dem
Abschluss des vom 11.1.1996 datierenden
Mietvertrages nicht gewahrt, weil von der
Schriftform nicht alle wesentlichen Vertragsbe-
dingungen erfasst waren.

AbschlieBend filhrt das Oberlandesgericht
Naumburg noch aus, eine abweichende Beur-
teilung hinsichtlich der Wahrung der Schriftform
wirde sich auch fur den Fall, dass die Parteien
die in der Anlage 1 zum Mietvertrag enthalte-
nen Regelungen uber die Mietzeit und die Aus-
Ubung des Optionsrechtes der Mieterin indivi-
duell ausgehandelt hatten, nicht rechtfertigen.
Mit Rucksicht darauf, dass der Charakter der in
der Anlage 1 zum Mietvertrag ausgewiesenen
vertraglichen Abreden als Individualvereinba-
rungen nicht hervorgeht, wirde die Urkunde
dem mit der Regelung des § 550 BGB verfolg-
ten Zweck, einem kinftigen Erwerber des
Grundbesitzes im Hinblick auf die Regelung
des § 566 BGB (Kauf bricht nicht Miete: Der
Grundstiickbewerber tritt also kraft Gesetztes in
den Mietervertrag ein) vollstandig Uber die auf
ihn Ubergehenden Rechte und Pflichten aus
dem bestehenden Mietvertrag zu unterrichten,
nicht gerecht. Das Schriftformerfordernis des §
550 BGB ware somit auch in diesem Fall nicht
gewahrt.

Die unterbliebene Wahrung der Schriftform hat-
te zur Folge, dass das Mietverhéltnis als auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen galt. Die Mie-
terin hatte das Mietverhdltnis mit Schreiben
vom 8.4.2010 ordentlich gekindigt. Das OLG
Naumburg stellte fest, dass das Mietverhaltnis
unter Einhaltung der in § 580 a Abs. 2 BGB
normierten gesetzlichen Frist ordentlich zum
31.12.2010 gekundigt werden konnte.

Lars Frauenknecht
Fachanwalt fiir Verkehrsrecht
07131/59412-50
frauenknecht@srf-hn.de

bekommen

Die Tiicken des StraRenverkehres

Es ist allgemein bekannt, dass Geldbuf3en dro-
hen, soweit z.B. die zulassige Geschwindigkeit
Uberschritten, eine rote Ampel Uberfahren oder
sonst eine Verkehrsregel verletzt wird. Es kann
jedoch auch bei eher ungewothnlichen Gele-
genheiten dazu kommen, dass ein Autofahrer
mit einem BuRgeldverfahren belegt wird. So
hatte nunmehr das OLG Disseldorf mit einem
Beschluss vom 16.9.2011, Az.: 11I-3RBs143-11
Uber ein erstinstanzliches Urteil wegen des
Fahrens mit einem nicht zugelassenen Pkw zu
entscheiden, geahndet mit einer GeldbulRe von
EUR 90,00.
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Hintergrund der Entstehung ist, dass ein Auto-
fahrer mit einem Kurzzeitkennzeichen geman §
16 Abs. 1 FZV zu einem Kinobesuch gefahren
ist. Nach der gesetzlichen Regelung darf ein
Kurzzeitkennzeichen jedoch nur zum Zweck der
.Prufungs-, Probe- und Uberfihrungsfahrt® ge-
nutzt werden. Damit lag die Fahrt zum Kinobe-
such aufRerhalb der berechtigten Nutzung, so-
dass tatsachlich ein Fahren mit Pkw ohne Zu-
lassung vorlag, dies nach der Entscheidung des
OLG Dusseldorf. Es ist zwar verfiihrerisch, ei-
nen kurzen Zeitraum bis maximal 4 Tage durch
ein Kurzzeitkennzeichen zu uberbricken. Es
muss jedoch, wie im StraRenverkehr allgemein,
berlicksichtigt werden, dass Verstdl3e gegen
die gesetzlichen Bestimmungen, wie hier die
Fahrzeug- Zulassungsverordnung (FZV), ubli-
cherweise mit Geldbuf3en, insbesondere dann
auch mit Eintrag von Punkten im Verkehrszent-
ralregister, geahndet werden. Insbesondere
muss immer damit gerechnet werden, dass z.B.
durch eine Streifenwagenbesatzung oder eine
allgemeine Verkehrskontrolle ein Verstol? tat-
sachlich festgestellt wird.

Peter Biernat
Fachanwalt fiir Miet- und
3 Wohnungseigentumsrecht
. 07131/59412-80
A biernat@srf-hn.de

WEG-RECHT

bekommen

Stimmrechtsverbot gilt nur in Ausnahmefal-
len

Ein Mitglied einer Wohnungseigentimerge-
meinschaft hat verschiedene bauliche Veréande-
rungen vorgenommen. Es wurde daher von ei-
nem anderen Mitglied der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft in einem noch nicht rechts-
kraftig entschiedenem Parallelrechtsstreit auf
Auskunftserteilung Uber vorgenommene bauli-
che Veranderungen, auf Versicherung der Rich-
tigkeit der Auskunftserteilung an Eides statt so-
wie auf Beseitigung der sich aus der Auskunft
ergebenen baulichen Veranderung in Anspruch
genommen. Wahrend der Anhéngigkeit des Pa-
rallelrechtsstreits in der Beschwerdeinstanz ha-
ben die Mitglieder der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft in einer Wohnungseigentimer-
versammlung mit Stimmen des die baulichen
Veranderungen durchfihrenden Mitglieds be-
schlossen, die baulichen Verédnderungen zu
genehmigen.

Der Klager hat die Beschliisse mit der Begrin-
dung angefochten, dass der Eigentumer, der
die baulichen Veradnderungen vorgenommen
hat, nach § 25 Abs. 5 Alt. 2 WEG nicht abstim-
men durfte, da dieser einem Stimmrechtsverbot
unterliegt. 8 25 Abs. 5 Alt. 2 WEG bestimmt,
dass ein Wohnungseigentiimer nicht stimmbe-
rechtigt ist, wenn die Beschlussfassung die Ein-
leitung oder Erledigung eines Rechtsstreits ge-
gen ihn betrifft. Der Bundesgerichtshof stellt
fest, dass das Stimmrechtsverbot nicht ein-
greift, da die Beschlussfassung nur mittelbar
auf den Parallelrechtsstreit Einfluss hat. Das
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Stimmrecht der Wohnungseigentiimer gehort
zum Kernbereich elementarer Mitgliedschafts-
rechte und darf daher nur ausnahmsweise und
unter eng begrenzten Voraussetzungen einge-
schréankt werden. Da mit § 25 Abs. 5 Alt. 2
WEG nur sichergestellt werden soll, dass die
prozessuale Willensbildung frei von den Inte-
ressen des Prozessgegners getroffen wird, be-
steht kein Stimmrechtsverbot bei Abstimmun-
gen, die kein verfahrensrechtliches Verhalten
betreffen. Dies gilt selbst dann, wenn die Be-
schlussfassung Auswirkungen auf den Rechts-
streit in materiell-rechtlicher Hinsicht hat oder
haben kann. Aus diesem Grund wurde die Be-
schlussanfechtungsklage abgewiesen.

BGH, Urteil vom 14.10.2011 — Aktenzeichen V
ZR 56/11

Peter Biernat

Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
07131/59412-80
biernat@srf-hn.de

WOHNRAUMMIETRECHT
bekommen

Kein Anspruch des Mieters auf Modernisie-
rung

Die Mieter bewohnten eine Altbauwohnung,
welche in drei Zimmern mit Kacheldfen ausge-
stattet war. Ein weiteres Zimmer war nicht be-
heizbar. In der Toilette befand sich ebenfalls
keine Heizung. Im Bad war eine Elektroheizung
installiert, die Kiche war mit einem Aul3en-
wandheizgerat ausgestattet. Die Mieter verlang-
ten vom Vermieter die Zustimmung, die Woh-
nung mit einer Gasetagenheizung auszustatten,
wobei die Mieter zur Kostenibernahme bereit
waren. Der Vermieter lehnte dieses Ansinnen
mit der Begrindung ab, er kdnne bei einer
Neuvermietung eine héhere Miete erzielen. Die
Mieter verklagten den Vermieter daher auf Zu-
stimmung zur baulichen Anderung in Form des
Einbaus einer Gasetagenheizung. Der Bundes-
gerichtshof lehnt einen Anspruch der Mieter ab.
Denn der Vermieter ist nicht zu baulichen Ver-
anderungen zwecks Modernisierung der Woh-
nung verpflichtet. Daher hat der Mieter auch
keinen Anspruch darauf, dass der Vermieter
ihm gestattet, selbst bauliche Veranderungen
an der Wohnung mit dem Ziel einer Modernisie-
rung oder Erhéhung des Wohnkomforts vorzu-
nehmen. Vielmehr steht dem Vermieter ein Er-
messen zu, welches nur nicht missbrauchlich
ausgeubt werden darf. Der Bundesgerichtshof
sieht in der Ablehnung der Zustimmung keine
rechtsmissbrauchliche Ausnutzung der
Vermieterrechte. Der Vermieter selbst be-
stimmt, ob und wann er Investitionen tatigen
mochte. Zudem handelt es sich um ein legiti-
mes Interesse des Vermieters, bei einer spate-
ren Neuvermietung angesichts der zwischen-
zeitlich erhdhten Attraktivitat der Wohnanlage
eine deutlich héhere Miete zu erzielen. Es ver-
stoRt daher nicht gegen Treu und Glauben
wenn der Vermieter dem Mieter nicht erlaubt,
den Komfort durch den Einbau der Heizung zu
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steigern. Dieses Interesse verdient keinen Vor-
zug gegenlber dem Interesse des Vermieters,
die Investition in die Heizung erst bei einer
Neuvermietung vorzunehmen, um eine héhere
Miete zu erzielen.

BGH, Urteil vom 14.9.2011-VIII ZR 10/11
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