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JOUR FIXE: KUNFTIG JEDEN ERSTEN
DONNERSTAG IM MONAT
INFORMATIONSVERANSTALTUNGEN ZU
AKTUELLEN THEMEN

Wir veranstalten seit Jahren mit groRem Erfolg
einen jahrlichen "Immobilienrechtstag”, an dem
wir Mandanten und Interessierte Uber aktuelle
Fragen insbesondere auf dem Gebiet des Miet-
rechts informieren. Seit letztem Jahr haben wir
das Informationsangebot mit einem jahrlichen
"Arbeitsrechtstag" erweitert.

Wir wollen kinftig zusétzlich an jedem ersten
Donnerstag im Monat ab 17:00 Uhr Uber aktuel-
le Themen auf den Rechtsgebieten informieren,
die wir "beackern”. Die Veranstaltungen finden
im grof3en Besprechungsraum unseres Buros
statt. Wir werden etwa eine Stunde die rechtli-
che Problematik darstellen. Im Anschluss be-
steht die Mdglichkeit der Diskussion der behan-
delten und auf Wunsch auch andere Rechtsfra-
gen.

Wir freuen uns auf Ihre Teilnahme!
Erster "Brennpunkt" am 06.11.2014, 17 Uhr:

Schadenersatzanspriiche wegen
fehlerhafter Beratung bei Kapitalanlagen

Peter Biernat, Fachanwalt fur Bank- und Kapi-
talmarktrecht
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Sind Beschéftigungszeiten als Leiharbeit-
nehmer auf die Wartezeit des Kundigungs-
schutzgesetzes anzurechnen?

Das Bundesarbeitsgericht hat in einer Ent-
scheidung vom 20.02.2014 einen in Zeiten weit
verbreiteter Leiharbeit und haufiger Ubernahme
von Leiharbeitern in ein festes Anstellungsver-
haltnis beim Entleiher wichtigen Fall entschie-
den:

Die klagende Arbeitnehmerin war als Leiharbei-
terin beschéftigt und einer Konzerntochterge-
sellschaft tberlassen und zwar von November
2009 bis Januar 2010. Ab Februar 2010
schlie3t sie mit der Tochtergesellschaft einen
direkten Anstellungsvertrag, gleichzeitig wird
das Arbeitsverhaltnis mit der Verleiher-
Konzerngesellschaft beendet.

Die Tochtergesellschaft kiindigt das Arbeitsver-
héaltnis mit Schreiben vom 07.07.2010 orden-
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tich und macht geltend, das Kiindigungs-
schutzgesetz finde wegen Nichterreichens der
Wartezeit von 6 Monaten keine Anwendung.
Dass sieht die Arbeitnehmerin anders. Das
Bundesarbeitsgericht entscheidet, dass die Zei-
ten der Beschaftigung als Leiharbeitnehmer
nicht zu berilicksichtigen sind und das Kindi-
gungsschutzgesetz auf die Kindigung keine
Anwendung findet wegen Nichterfullung der
Wartezeit des § 1 Abs. 1 KSchG von 6 Mona-
ten. Es begriindet dies damit, dass der Entlei-
her zwar teilweise, aber keine vollstandige Ar-
beitgeberfunktion wahrnehme und er wéahrend
der Zeit der Leiharbeit nicht beurteilen kann, ob
der Arbeitnehmer die Mitwirkungs- und Neben-
pflichten eines Arbeitsverhéltnisses, die sich
z.B. auf die Krankmeldung/Urlaubnahme etc.
beziehen, in seinem Sinne zu erfillen bereit ist.

Eine Rolle hat mdglicherweise auch der politi-
sche Gedanke, dass die Leiharbeit ja das
Sprungbrett in ein festes Arbeitsverhaltnis sein
soll und eine Anrechnung der Vorbeschéfti-
gungszeiten dies konterkarieren konnte, ge-
spielt.

BAG, Urteil vom 20.02.2014 — 2 AZR 859/11

Erholungsurlaub trotz unbezahltem Sonder-
urlaub

Das Bundesarbeitsgericht hat eine durchaus
bemerkenswerte Entscheidung zu folgendem
Sachverhalt getroffen:

Arbeitgeber und Arbeitnehmer haben unbezahl-
ten Sonderurlaub fur den Zeitraum 01.01.2011
bis 30.09.2011 vereinbart. Die Arbeitnehmerin
kindigte dann zum 30.09.2011 und forderte
den Arbeitgeber mit Schreiben vom 16.11.2011
auf, ihren gesetzlichen Urlaub aus dem Jahr
2011 mit 15 Tagen abzugelten. Die Arbeitneh-
merin gewinnt!

Das Bundesarbeitsgericht begriindet dies da-
mit, dass auch im ruhenden Arbeitsverhaltnis
die Nebenpflichten fortbestehen und der Ur-
laubsanspruch nach dem Bundesurlaubsgesetz
nicht unter der Bedingung steht, dass der Ar-
beitnehmer tatsachlich eine Arbeitsleistung er-
bringe. Z.B. bei krankheitsbedingtem Ausfall
des Arbeitnehmers entstehe auch ein Urlaubs-
anspruch. Der Arbeitnehmer sei auch nicht mit
einem Teilzeitbeschéftigten, der nur eine halbe
Stunde pro Woche arbeitet, zu vergleichen, da
dieser ja noch beschaftigt werde, der im Son-
derurlaub befindliche Arbeitnehmer aber nicht,
so dass man ihn nicht als Teilzeitbeschéftigten
mit einer Arbeitszeit 0 betrachten kénne.

Arbeitgeber, der einem Antrag des Arbeitneh-
mers auf unbezahlten Sonderurlaub entspre-
chen, muissen also einkalkulieren, dass sie
gleichwohl Urlaub fir diesen Zeitraum gewéh-
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ren missen und zwar bezahlten, sie missen
ihn zumindest im Nachhinein abgelten.

BAG, Urteil vom 06.05.2014 — 9 AZR 678/12

Schadensersatz bei nicht gewahrtem Ur-
laub?

Das Landesarbeitsgericht Berlin-Brandenburg
hat eine von der aktuellen Rechtsprechung des
Bundesarbeitsgerichts  abweichende  aber
gleichwohl berichtenswerte Entscheidung ge-
fallt:

Im Verfahren haben sich Arbeithehmer und Ar-
beitgeber Uber Urlaubsabgeltungsanspriiche fur
das Jahr 2012 gestritten. Das Arbeitsverhaltnis
war beendet, der Klager hatte den Urlaub selbst
nicht beantragt und der Arbeitgeber ihn nicht
gewahrt. Nachdem das Arbeitsverhaltnis im
Jahr 2013 beendet wurde und der 31.03.2013
verstrichen war, hat der Arbeithehmer auf
Schadensersatz fir die nicht gewahrten Ur-
laubstage geklagt. Das Landesarbeitsgericht
hat der Klage bezogen auf den gesetzlichen
Mindesturlaub stattgegeben!

Zur Begrindung fihrt es aus, dass der Arbeit-
geber von sich aus verpflichtet ist, den gesetzli-
chen Mindesturlaubsanspruch der Beschéftig-
ten rechtzeitig und im betreffenden Kalender-
jahr zu erfullen, auch ohne Aufforderung des
Arbeitnehmers.

Das Bundesarbeitsgericht hat bislang als Vo-
raussetzung fur einen Schadensersatzanspruch
des Arbeitnehmers die Beantragung des Ur-
laubs und den Verzug des Arbeitgebers mit der
Gewahrung gefordert. Davon weicht das Lan-
desarbeitsgericht nun mit der Begriindung ab,
dass nach 8 7 Abs. 3 S. 1 und 3 BUrIG der Ur-
laub vom Arbeitgeber ohne entsprechende Auf-
forderung gewéhrt werden misse und sich die-
se Auslegung des Gesetzes auch aus der Ar-
beitszeitrichtlinie und den europarechtlichen
Vorgaben ergebe. Der Urlaubsanspruch gehore
zum  Gesundheitsschutz/Arbeitsschutz ~ und
misse vom Arbeitgeber auch ohne Antrag des
Arbeitnehmers beachtet werden.

Sollte sich das Bundesarbeitsgericht dieser
Entscheidung anschlielRen, wird es noch be-
deutsamer, dass Arbeitgeber darauf achten,
den Urlaubsanspruch zumindest in Hohe des
gesetzlichen Mindesturlaubs von 4 Wochen
wahrend des laufenden Kalenderjahres zu er-
fullen, spéatestens bis zum 31. Mérz des Folge-
jahres. Die Berufung auf die Verfallsfrist am 31.
Méarz des Folgejahres ware zukinftig fir Arbeit-
geber nicht mehr erfolgreich, da sie dann auto-
matisch Schadensersatz leisten missen.

LAG Berlin-Brandenburg,
12.06.2014 - 21 Sa 221/14

Entscheidung vom
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Sachgrundlose Befristung und Vorbeschéf-
tigung

Das Landesarbeitsgericht Baden-Wirttemberg
hat in einer Entscheidung vom 21.02.2014 die
Rechtsprechung des Bundesarbeitsgerichts,
wonach das Verbot der Vorbeschéftigung in §
14 Abs. 2 S. 2 TzBfG nur begrenzt und zwar fir
3 Jahre gilt, als nicht verfassungsgemal und
falsch eingestuft und demgemal einer Befris-
tungsabrede eines sachgrundlos befristeten Ar-
beitsverhéltnisses die Absage erteilt. Im zu ent-
scheidenden Fall war der Arbeitnehmer bereits
selbst zwischen 2001 und 2005 beschéftigt und
wurde am 01.09.2011 erneut befristet und
sachgrundlos eingestellt. Gegen diese Befris-
tung wandte sich der Klager. Nach der Recht-
sprechung des Bundesarbeitsgericht ware die
Befristung wirksam gewesen, das Landesar-
beitsgericht entscheidet aber, dass das Bun-
desarbeitsgericht seine Kompetenzen uber-
schritten hatte, als es die Regelung des § 14
Abs. 2 S. 2 TzBfG so ausgelegt hat, dass nur
eine zeitlich beschrankte Prufung zu erfolgen
hat, ob eine Vorbeschéftigung vorliegt und nur
Vorbeschéaftigungen der letzten drei Jahre zu
berticksichtigen sind. Das Bundesarbeitsgericht
verhalte sich hier quasi als Ersatzgesetzgeber.

Abzuwarten bleibt also, ob die bislang als ge-
klart anzusehende Frage der Vorbeschaftigung,
die langer als 3 Jahre zuriickliegt, nun doch
wieder arbeitsrechtliche Aktualitat gewinnt.

Landesarbeitsgericht Baden-Wurttemberg, Ur-
teil vom 21.02.2014 — 7 Sa 64/13

Markus Rehmet
Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenreche
07131/59412-40
rehmet@srf-hn.de
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Rucknahme bindenden Angebots fuhrt zu
Schadensersatzverpflichtung!

Das Oberlandesgericht Kéln hat einen Fall mit
weitreichender Bedeutung entschieden: Ein
Nachunternehmer hat am 13. Dezember eines
Jahres ein Angebot abgegeben, in dessen Text
er darauf hingewiesen hat, dass er sich bis zum
31. Januar des Folgejahres an das Angebot
gebunden hélt. Am 22. Dezember zog er das
Angebot  zuriick. Der  Angebotsempfan-
ger/Klager konnte daraufhin sein eigenes An-
gebot im Rahmen einer Ausschreibung nicht
aufrechterhalten, da er so kurzfristig keinen Al-
ternativ-Nachunternehmer zur Lieferung der
angebotsgegenstandlichen Stahlbetonfertigteile
finden konnte. Im Verfahren hat sich herausge-
stellt, dass der ausschreibende Auftraggeber
dem Klager den Auftrag mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit erteilt hatte, das Auf-
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tragsvolumen von EUR 1,433 Millionen entging
dem Klager, der auch keinen Ersatzauftrag so
kurzfristig generieren konnte. Der entgangene
Gewinn ist mit EUR 91.000,00 angegeben.

Das Gericht fiuhrt auch aus, dass der
Mitverschuldenseinwand der Beklagten schon
deswegen nicht verfangen konne, da sie vor-
satzlich ihre vorvertragliche Pflicht verletzt hat
und deswegen ein gegebenenfalls fahrlassiges
Mitverschulden véllig zurticktrete, dariiber hin-
aus hatte die Beklagte darlegen missen, wel-
ches andere Unternehmen fiir die abgefragten
Leistungen zum damaligen Zeitpunkt bereit ge-
wesen ware welche Angebote zu erbringen, al-
so eine nahezu unmdgliche Aufgabe im Rah-
men der Verteidigung.

Wichtig ist, dass derjenige, der ein Angebot ab-
gibt, an die von ihm selbst angegebene Bin-
dungsfrist sich zu halten verpflichtet ist und
auch vor Abschluss eines Vertrages ein soge-
nanntes vorvertragliches Schuldverhéltnis be-
steht, dessen Verletzung zu ganz erheblichen
Schadensersatzansprichen fuhren kann. Auf-
traggeber, denen gegeniber ein solches Ange-
bot zuriickgenommen wird, sollten sich gleich-
wohl natlrlich bemihen, nachweisbar alles zu
tun, um Ersatzangebote zu bekommen und den
Auftrag doch noch durchfiihren zu kénnen. Ein
Schaden kann zum Beispiel auch darin beste-
hen, dass ein Ersatzangebot teurer ist (dann in
der Differenz zwischen Angebotspreis des zu-
rickgezogenen Bieters und dem letztlichen
Vertragspreis mit dem Ersatzunternehmer).

OLG Kodln, Beschluss vom 21.07.2014 - 11 U
10/14

Kein Anspruch auf Nachweise Uber die Ent-
richtung der Sozialversicherungsbeitrage?!

Das Oberlandesgericht Naumburg hat eine fir
die in einer Leistungskette handelnden Bautati-
gen wichtige Entscheidung getroffen. Der Auf-
tragnehmer hat im zu entscheidenden Fall sei-
nen Werklohn eingeklagt, der Auftraggeber hat
dem ein Zurtckbehaltungsrecht entgegenge-
setzt wegen nicht vollstdandig vorgelegter
Nachweise daflr, dass die Sozialversiche-
rungsbeitrdge und Steuern vom Auftragnehmer
abgefiihrt wurden. Im Vertrag selbst gab es
keine ausdriickliche Regelung, die eine Vorlage
entsprechender Bestéatigungen - wirksam — vor-
gesehen hat. Das Oberlandesgericht hat der
Klage ohne Einschrankung statt gegeben und
begrindet dies damit, dass es keinen gesetzli-
chen Anspruch des Auftraggebers von Bauleis-
tungen darauf gibt, dass der Auftragnehmer ihm
Bescheinigungen zur Erfillung seiner Verpflich-
tung zur Zahlung der Sozialversicherungsbei-
trage fur die bei ihm oder seinen Subunterneh-
mern auf der Baustelle beschaftigten Arbeit-
nehmern vorlegt. Ein solcher Anspruch ergebe
sich auch nicht aus § 14 AENtG, der die Quasi-
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Burgenhaftung des Auftraggebers in der Leis-
tungskette regelt.

Das Oberlandesgericht hat die im Vertrag ein-
bezogene Regelung zur Einhaltung der tarifver-
traglichen und o6ffentlich-rechtlichen Bestim-
mungen bei der Ausfiihrung von Bauleistungen
nicht als Anspruchsgrundlage fir die Vorlage
entsprechender Negativatteste eingestuft. Aus
der Auseinandersetzung damit lasst sich aber
erkennen, dass das Gericht an sich es fir mog-
lich erachtet, dass die Vertragsparteien in ihrem
Bauvertrag regeln, dass entsprechende Be-
scheinigungen vorgelegt werden mussen. Die-
se Regelung muss nur erstens tatséchlich ge-
troffen und zweitens prazise formuliert sein.

Da der Auftraggeber sich auch noch auf die
Nichteinhaltung von § 48b EStG berufen hatte,
macht das Gericht insoweit deutlich, dass
selbst dann, wenn eine Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung nicht vorgelegt werde, dies den
Auftraggeber nicht zur Zurlckhaltung des
Werklohns berechtige sondern ihn verpflichte,
die pauschale Bauabzugssteuer von 15 % vor-
zunehmen und diese Summe dann an das Fi-
nanzamt abzufiihren. Wenn der Auftraggeber
das nicht getan hat, steht ihm daraus auch kein
Gegenrecht zu.

An alle auch Bauleistungen regelméaRig Verge-
benden, die unter den Anwendungsbereich des
Arbeitnehmerentsendegesetzes fallen, kann nur
die dringende Empfehlung weitergegeben wer-
den, sich durch strenge Kontrollen dariiber zu
vergewissern, welche Arbeiter an welchen Ta-
gen auf den Baustellen arbeiten und sich Be-
statigungen einzuholen und Nachweise vorle-
gen zu lassen, dass der Mindestlohn und die
Sozialversicherungsbeitrage bezahlt sind und
abgefihrt werden. Das muss gegebenenfalls
vertraglich geregelt werden.

OLG Naumburg, Urteil vom 24.01.2014 - 10 U
7/13

Stefan Friitsche
Rechtsanwalt
07131/59412-60
fruetsche@srf-hn.de
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Erbausschlagung durch einen Betreuer

Wer eine Erbschaft z.B. aufgrund Uberschul-
dung nicht annehmen will, kann diese durch ei-
ne Erklarung gegenuber dem Nachlassgericht
innerhalb von 6 Wochen ausschlagen. Die Aus-
schlagungsfrist des § 1944 BGB beginnt mit
dem Zeitpunkt, in welchem der Erbe von dem
Anfall der Erbschaft und dem Grunde der Beru-
fung Kenntnis erlangt hat. Wird diese Frist ver-
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saumt, gilt die Erbschaft als angenommen.
Problematisch kann diese Frist werden, wenn
der Erbe, z.B. weil er nicht geschaftsféahig ist,
die Erbschaft nicht selbst ausschlagen kann.
Uber einen solchen Fall hatte das OLG Bran-
denburg mit Beschluss vom 22.04.2014 (3 W
13/14) zu entscheiden. Die Betreuerin des Be-
troffenen schlug die Erbschaft zwar form- und
fristgeman aus, wobei es insoweit fir den Frist-
beginn auf die Kenntnis der Betreuerin vom An-
fall der Erbschaft ankommt. Bei einem unter
Betreuung stehenden Betroffenen hangt die
Wirksamkeit der Ausschlagung aber zusatzlich
von einer betreuungsgerichtlichen Genehmi-
gung (88 1822 Nr. 2, 1831 S. 1 und 1908i BGB)
ab. Diese war im vorliegenden Fall nach Auf-
fassung des Nachlassgerichts und des OLG
Brandenburg erst verspatet eingegangen. Die
Betreuerin hat zwar noch innerhalb der Aus-
schlagungsfrist die Genehmigung beantragt
und diese lag auch der Betreuerin fristgemaf
vor. Sie hat die Genehmigung aber erst nach
Ablauf der Frist an das Nachlassgericht weiter-
geleitet. Dies gentigt nach Auffassung des OLG
Brandenburg zur Fristwahrung nicht, die Be-
treuerin hatte vielmehr dafiir sorgen mussen,
dass die Genehmigung rechtzeitig dem Nach-
lassgericht vorliegt. Aufgrund des verspéteten
Widerspruchs war der Betroffene daher Erbe
geblieben.

Insbesondere wéhrend Abwesenheiten auf-
grund Krankheit oder Urlaub sollte ein Betreuer
daher unbedingt daflr Sorge tragen, dass be-
treuungsgerichtliche Genehmigungen umge-
hend weitergeleitet werden um hier Rechts-
nachteile fir den Betroffenen zu verhindern. Zu
beachten ist, dass dies zum einen auch fir den
Vormund gibt, vor allem aber auch fir Eltern,
die eine Erbschaft fur ihre minderjahrigen Kin-
der ausschlagen, die dem Kind nicht erst infol-
ge der Ausschlagung eines Elternteils anfallt (§
1643 Abs. 2 BGB).

OLG Brandenburg, Beschluss vom 20.04.2014
-3W 13/14

Lars Frauenknecht
Fachanwalt fiir Familienrecht
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06.05.2014 - X ZR 135/11 (FamRZ 2014, 1547
ff.) Uber die Rickzahlung/Ruckibertragung ei-
ner Kapitalanlage von EUR 25.000,00 zu ent-
scheiden.

Nach dem Sachverhalt verfiigte ein Mann Uber
eine Kapitalanlage von EUR 50.000,00. Vor ei-
ner gemeinsamen Reise mit der nichtehelichen
Lebensgefahrtin  wurde diese Kapitalanlage
hélftig aufgeteilt und jede Seite erhielt eine der
neu geschaffenen Anlagen (dber EUR
25.000,00. Nach der Reise wurde die Aufteilung
beibehalten. Nach Ende der nichtehelichen Le-
bensgemeinschaft hat der Mann die Anlage auf
Namen der Frau zuruckgefordert. In 1. Instanz
wurde der Anspruch auf Ruckibertra-
gung/Ruckzahlung bestatigt, die Berufungsin-
stanz hat die Klage abgewiesen.

Durch den Bundesgerichtshof wurde die Ent-
scheidungen 1. Instanz wieder hergestellt, der
Ruckzahlungsanspruch bestétigt. Nach dem
gesicherten Sachverhalt diente die Ubertragung
der halftigen Anlage der Absicherung fur den
Fall des Todes des Mannes, dies stillschwei-
gend unter der Voraussetzung, dass die nicht-
eheliche Lebensgemeinschaft auch bis zum
Tod andauert, so dass es sich um eine so ge-
nannte unbenannte Zuwendung, auf Grundlage
des Bestandes der Lebensgemeinschaft, han-
delte. Aufgrund des Versorgungscharakters und
gerade nicht zum Zwecke eines beliebigen
Verbrauch, wurde der Ruckzahlungsanspruch
aufgrund Wegfalls der Geschéaftsgrundlage,
Beendigung der nichtehelichen Lebensgemein-
schaft, bestatigt.

Es ist somit bei Zuwendungen innerhalb einer
nichtehelichen Lebensgemeinschaft nach der
Art und dem Zweck zu differenzieren, eine Ver-
pflichtung zur Rulckerstattung kommt in Be-
tracht.

BGH, Urteil vom 06.05.2014 - X ZR 135/11

Stefan Friitsche

Fachanwalr fiir
Informationstechnologierecht
07131/59412-60
fruetsche@srf-hn.de
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m Kein Anspruch auf Lo&schung aus einem
bekommen Bewertungsportal
"Abwicklung” der nichtehelichen Lebens- Laut einer aktuellen Pressemitteilung des Bun-

gemeinschaft

Es ist zwar nach wie vor Grundsatz, dass Leis-
tungen im Rahmen einer nichtehelichen Le-
bensgemeinschaft nach deren Beendigung
nicht ausgeglichen werden. Hiervon sind jedoch
Ausnahmen zu machen. Es hatte nunmehr der
Bundesgerichtshof in  einem Urteil vom
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desgerichtshofs (Pressemitteilung Nr. 132/2014
vom 23.09.2014) hat dieser den Anspruch ei-
nes Arztes auf Loschung seiner Daten aus ei-
nem Internetbewertungsportal abgelehnt. Der
klagende Gynékologe verlangte von der Be-
klagten, die ein Portal zur Arztsuche und Arzt-
bewertung betreibt, Gber das Internetnutzer
kostenfrei Informationen (unter anderem Name,
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Fachrichtung, Praxisanschrift, Kontaktdaten
und Sprechzeiten sowie Bewertungen des Arz-
tes durch Portalnutzer) abrufen konnten, die
Ldschung der zu ihm gespeicherten Daten.

Der Bundesgerichtshof hat nunmehr die Ent-
scheidungen der Vorinstanzen, mit der die Kla-
ge abgewiesen wurde, bestatigt. Das Recht des
Klagers auf informationelle Selbstbestimmung
Uberwiege das Recht der Beklagten auf Kom-
munikationsfreiheit nicht. Die Beklagte sei nach
dem Bundesdatenschutzgesetz zur Erhebung,
Speicherung und Nutzung sowie Ubermittiung
der Daten an die Portalnutzer berechtigt. Zwar
werde ein Arzt durch die Aufnahme in ein Be-
wertungsportal nicht unerheblich belastet,
nachdem insbesondere negative Bewertungen
wirtschaftliche Nachteile mit sich bringen kon-
nen und die Gefahr eines Missbrauchs des Por-
tals besteht. Dem stiinde aber das Interesse
der Offentlichkeit an Informationen uber &rztli-
che Leistung entgegen, das vor dem Hinter-
grund der freien Arztwahl ganz erheblich sei. Zu
berticksichtigen sei dabei auch, dass das Portal
den klagenden Arzt nicht in seiner Privatsphare
betrifft sondern in seinem beruflichen Bereich,
in dem er sich auf die Beobachtung seines Ver-
haltens durch eine breitere Offentlichkeit sowie
auf Kritik einstellen muss. Die Missbrauchsge-
fahr hat der Bundesgerichtshof zwar ebenfalls
gesehen, aber darauf hingewiesen, dass der
betroffene Arzt dem nicht schutzlos ausgeliefert
sei, da er von der Beklagten die Loschung un-
wahrer Tatsachenbehauptungen sowie sonsti-
ger unzulassiger Bewertungen verlangen kén-
ne.

BGH, Urteil vom 23.09.2014 - VI ZR 358/13

- Dr. Markus Sickenberger
Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
07131/59412-30
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Betriebskostenabrechnung auf Sollbasis

Ein Beschluss des Kammergerichts Berlin vom
16.06.2014 - 8 U 29/14 - zeigt, dass man auch
eindeutige und simple Prozesse verlieren kann,
wenn man sich als Anwalt nur dumm genug an-
stellt.

Der Vermieter rechnet Nebenkosten auf Sollba-
sis ab. Das bedeutet, dass in die Nebenkosten-
abrechnung nicht die Ist-Zahlungen, sondern
die Soll-Zahlungen eingestellt wurden. Der Mie-
ter hatte die Nebenkostenvorauszahlungen
teilweise nicht erbracht. Deshalb klagt der Ver-
mieter die fehlenden Nebenkostenvorauszah-
lungen ein. Die Klage wird abgewiesen.
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Das Kammergericht fiihrt aus, dass nach ein-
helliger obergerichtlicher Rechtsprechung der
Vermieter nach Erteilung der Abrechnung bzw.
vom Zeitpunkt der Abrechnungsreife an einen
Anspruch auf Nebenkostenvorauszahlungen fir
den betreffenden Abrechnungszeitraum nicht
mehr geltend machen kann, sondern nur noch
die Betrage verlangen darf, die sich aus der Ab-
rechnung ergebenen (BGH NJW 2011, 145, Tz.
22 m.w.N.; BGH NJW 2013, 41). Dem Vermie-
ter, der Uber die Nebenkosten bereits abge-
rechnet hat oder hatte abrechnen miussen,
steht trotz vormaligen Zahlungsverzuges des
Mieters kein schutzwirdiges Interesse mehr zu,
die Vorauszahlungen, die seine Aufwendungen
vortubergehend abdecken sollten, unabhangig
vom Ergebnis der vorliegenden oder uberfalli-
gen Abrechnung zu erhalten. Der Vermieter
hatte die Nebenkostenabrechnung demnach
korrigieren und auf Ist-Basis abrechnen mis-
sen.

Allerdings entspricht eine Abrechnung, in der
lediglich die geschuldeten Vorschisse aufge-
fuhrt sind, jedenfalls dann den Anforderungen
an eine ordnungsgemale Betriebskostenab-
rechnung, wenn zum Zeitpunkt der Erteilung
der Abrechnung der Mieter fir den Abrech-
nungszeitraum keinerlei Vorauszahlungen erb-
racht hat und die offenen Vorauszahlungsan-
spriche vom Vermieter bereits eingeklagt sind
und auch noch keine Abrechnungsreife einge-
treten ist (BGH NZM 2003, 196, Tz. 8). Mit Ur-
teil vom 22.01.2003 (NJW 2003, 1246, Tz. 16)
hat der BGH in einem Fall, in dem die Voraus-
zahlungen fir einen Abrechnungszeitraum teil-
weise gezahlt waren, gebilligt, dass der Vermie-
ter die Bruttomiete geltend macht, auf die darin
enthaltenen Nebenkostenvorauszahlungen die
nach seiner Abrechnung geschuldeten Neben-
kosten anrechnet und den zu Gunsten des Be-
klagten verbleibenden Saldo mit der geschulde-
ten Nettomiete verrechnet. Dadurch werde der
Mieter im Ergebnis nicht schlechter gestellt als
bei einer isolierten Nebenkostenabrechnung,
weil der UberschieBende Betrag ihm auf jeden
Fall gutgebracht wird. Hieran anknipfend er-
achtet es das Kammergericht Berlin fir mog-
lich, wahrend eines laufenden Rechtsstreits
Uber die Nebenkostenvorschusse (oder nach
dessen Abschluss) unter Bericksichtigung
schon eingeklagter (bzw. titulierter) Soll-
Vorauszahlungen abzurechnen - auch wenn
diese nur einen Teil des Abrechnungszeitraums
betreffen und der Mieter die Vorschiisse im Ub-
rigen geleistet hat - und die Klage nur in Héhe
eines sich zu Gunsten des Vermieters erge-
benden Saldos zu erweitern bzw. nur in Hohe
eines sich zu Gunsten des Mieters ergebenden
Saldos fur erledigt zu erklaren (ebenso Lan-
genberg, Betriebs- und Heizkostenrecht, Rand-
nummer G 81). Diese Mdglichkeit erscheint
prozessual sinnvoll und auch interessenge-
recht. Dem durchschnittlich gebildeten, juris-
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tisch und betriebswirtschaftlich nicht geschulten
Mieter, auf den insoweit abzustellen ist, wird,
wenn er schon zuvor auf Zahlung der Vor-
schiisse verklagt (oder gar verurteilt) worden
ist, aus einer solchen Abrechnung ohne weite-
res erkennbar, dass die eingeklagten Voraus-
zahlungen weiter gesondert geltend gemacht
werden und mit dem Saldo der Abrechnung le-
diglich der sich im Falle der Zahlung der Vor-
schiisse noch ergebende Nachzahlungsbetrag
geltend gemacht wird.

In der streitgegenstandlichen Sache wurden
Vorauszahlungen aber erst eingeklagt, nach-
dem die Nebenkostenabrechnung bereits vor-
lag. Es gab keine vorangegangene Vorschuss-
klage, die eine Abrechnung auf Soll-Basis als
nahe liegend hatten erscheinen lassen, und der
Beklagte wurde - anders, als wenn er insoweit
bereits verklagt gewesen ware - nicht hinrei-
chend informiert, welche weiteren Nebenkos-
tenforderungen dber den Abrechnungssaldo
hinaus auf ihn zukommen kdnnen. Hier ver-
bleibt es nach Auffassung des Kammergerichts
Berlin bei dem Grundsatz, dass nach Abrech-
nung allein der Abrechnungssaldo verlangt
werden kann.

Die Klagerin ware demnach gehalten gewesen,
die auf Soll-Basis vorgenommene Abrechnung
zu korrigieren und auf Ist-Basis umzustellen.
Eine Korrektur im Berufungsverfahren ist nach
Auffassung des Kammergerichts nicht mehr
moglich.

KG Berlin, Beschluss vom 16.06.2014 - 8 U
29/14

Heilung eines Schriftftormmangels

Das Kammergericht Berlin hat mit Beschluss
vom 02.06.2014 - 8 U 179/13 - entschieden,
dass ein Schrifttormmangel des urspriinglichen
Mietvertrages durch einen ebenfalls nicht der
Schriftform genlgenden Nachtrag geheilt wer-
den kann, wenn der Nachtrag und der in Bezug
genommene Ursprungsmietvertrag gemeinsam
die Schriftform wahren.

Mietgegenstand sind R&ume, die im Ur-
sprungsmietvertrag nicht hinreichend bestimmt
waren, weil entgegen dem Mietvertragstext ein
Lageplan, in dem die Mietsache eingezeichnet
werden sollte, dem Mietvertrag nicht beigefligt
wurde. Nachdem der Mieter die Raume in Be-
nutzung nahm, wurde ein Mietvertragsnachtrag
Uber eine Reduzierung der Nebenkosten ge-
schlossen und geregelt, dass mit Ausnahme
der Vereinbarung uber die Reduzierung der
Nebenkosten der Hauptvertrag unverandert
bleibt.

Das Kammergericht entscheidet, dass durch
den Nachtrag der Schriftformmangel des Miet-
vertrages geheilt wird. Die Schriftform des Miet-
vertrages sei im Hinblick auf die Bestimmbar-
keit der Mietrdume bei Abschluss der Nach-
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tragsvereinbarung gewahrt. Angesichts der Be-
zugnahme des Nachtrags auf den urspringli-
chen Vertrag sei es sogar unschadlich, wenn
weder der Mietvertrag noch der Nachtrag fur
sich allein der Schriftform genligen wirden.
Vielmehr ergibt sich der Inhalt des Vertrages
aus der Gesamtheit der durch Bezugnahme zu
einer gedanklichen Einheit verbundenen Ver-
tragsurkunden. Fir die Einhaltung der Schrift-
form ist es nicht erforderlich, dass schon die
erste Vertragsurkunde selbst alle Schriftformvo-
raussetzungen erfillt. Vielmehr genlgt es,
wenn diese Voraussetzungen im Mietvertrags-
nachtrag gemeinsam mit der in Bezug genom-
menen ersten Vertragsurkunde erfillt werden
(so BGH NJW 2009, 2195, Tz. 24). Deshalb sei
es sogar unschadlich, wenn keine der Verein-
barungen fir sich allein der Schriftform genu-
gen wirden.

Kammergericht, Beschluss vom 02.06.2014 - 8
U 179/13

Mietzinserhéhung aufgrund einer verbots-
widrigen Wertsicherungsklausel

Wertsicherungsklauseln, die gegen das
Preisklauselgesetz versto3en, sind entgegen
dem friheren Rechtszustand aufgrund des
Preisklauselgesetzes vom 07.09.2007 schwe-
bend wirksam. Die Unwirksamkeit der Wertsi-
cherungsklausel tritt erst zum Zeitpunkt des
rechtskraftig festgestellten VerstoRes gegen
das Preisklauselgesetz ein. Der Mieter muss
also aktiv werden und eine Feststellungsklage
auf Unwirksamkeit der Wertsicherungsklausel
erheben. Die Unwirksamkeit tritt dann erst mit
Wirkung ab dem Zeitpunkt der rechtskraftigen
Feststellung des VerstolRes gegen das
Preisklauselgesetz ein.

Mit Urteil vom 22.07.2014 - 29 O 141/14 - ver-
urteilte das Landgericht Berlin einen Mieter auf
der Grundlage einer verbotswidrigen Wertsiche-
rungsklausel. Die Wertsicherungsklausel des
Mietvertrages verstiel3 gegen § 2 Abs. 3 Nr. 1
Preisklauselgesetz, weil sie nur eine Mieterho-
hung zulie3, Absenkungen aber ausschloss.
Dennoch hatte die Klage des Vermieters auf
Zahlung der Indexmieterhéhungsbetrége Erfolg.
Zwar liege nach &8 2 Abs. 3 Nr. 2
Preisklauselgesetz eine verbotene unangemes-
sene Benachteiligung vor, weil einseitig ein
Preis- oder Wertanstieg eine Erhdhung, nicht
aber umgekehrt ein Preis- oder Wertriickgang
eine entsprechende ErméRigung des Zah-
lungsanspruchs bewirkt. Dieser Einwand ist
aber schon deshalb ungeeignet, den Zahlungs-
anspruch hinsichtlich der Indexerhdéhung infra-
ge zu stellen, weil die etwaige Unwirksamkeit
der Klausel erst zum Zeitpunkt einer rechtskréaf-
tigen Feststellung des Verstol3es gegen das
Preisklauselgesetz - also ex nunc - eintritt, die
Rechtswirkungen der Klausel bis zum Zeitpunkt
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der Unwirksamkeit aber unberiihrt bleiben (§ 8
Preisklauselgesetz).

Nicht diskutiert hat das Landgericht Berlin aller-
dings, ob es sich bei der Wertsicherungsklausel
um eine Formularklausel handelt, die einer
AGB-Kontrolle unterliegt. Dann hatte sich nam-
lich die spannende und bislang noch nicht
hochstrichterlich entschiedene Frage gestellt,
ob eine Formularklausel trotz § 8
Preisklauselgesetz wegen unangemessener
Benachteiligung im Sinne von § 307 BGB un-
wirksam ist. Insoweit werden in der Literatur un-
terschiedliche Meinungen vertreten. Viel spricht
allerdings fur die Auffassung, dass die Ent-
scheidung des Gesetzgebers in 8§ 8
Preisklauselgesetz nicht durch einen Ruckgriff
auf 8 307 BGB konterkariert werden kann (so
Palandt, BGB, 8§ 8 Preisklauselgesetz, Rn. 1
und Schulz NZM 2008, 425, 497; anderer Auf-
fassung Gerber NZM 2008, 152).

LG Berlin, Urteil vom 20.07.2014 - 29 O 141/14

Wird eine echte Quadratmetermiete verein-
bart, dann fiihrt jede Flachenabweichung zu
einer Reduzierung der Miete

Mit Beschluss vom 01.07.2014 - 5 U 1890/13 -
behandelte das Oberlandesgericht Dresden ei-
ne interessante Variante der Problematik der
Mietflachenabweichung.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs (NJW 2005, 2152) liegt ein Mangel der
Mietsache vor, wenn die tatséchliche Flache
mehr als 10 % hinter der vertraglich vereinbar-
ten GrbéRe des Mietobjekts zurtickbleibt. Wird
aber eine "echte Quadratmetermiete" verein-
bart, dann bestimmt sich der Betrag der ge-
schuldeten Miete unmittelbar auf der Grundlage
der tatsachlichen Flache, so dass sich eine auf
der irrtimlichen Annahme einer grof3eren Fla-
che beruhende Zahlung einer hdéheren Miete
ohne weiteres als Uberzahlung darstellt, die
wegen ungerechtfertigter Bereicherung zurtick-
verlangt werden kann, auch wenn die Flachen-
abweichung geringer ist als 10 %.

Mietsache ist ein Altenwohnheim. Der Mietver-
trag wurde geschlossen, als das Altenwohn-
heim noch nicht gebaut war. Zum Mietzins hat-
ten die Parteien vereinbart:

Der Mietzins basiert auf folgender Rech-
nung: 1450 m? x DM 23,50 = DM
34.075,00.

Die Berechnung der Flache durch einen Archi-
tekten ergab, dass diese insgesamt nur 943,71
m?2 grof3 ist. Der Mieter verlangte daraufhin
Ruckzahlung der Uberzahlten Betrage fiur die
Zeit von Juli 2008 bis September 2012. Der
Vermieter wandte ein, es bestehe keine Rick-
zahlungsverpflichtung, da die Flachenabwei-
chung nur 8 % betrage und damit unter dem
Schwellenwert von 10 % liege.
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Das Oberlandesgericht Dresden verurteilt den
Vermieter zur Rickzahlung und fuhrt aus, dass
die Parteien eine echte Quadratmetermiete
vereinbart haben, bei welcher die tatséchliche
Mietflache Berechnungsgrundlage fur die Miete
sei. Ist aber eine echte Quadratmetermiete
vereinbart worden, so hat die Berechnung der
Miete auf der Grundlage der tatséchlichen Miet-
flache zu erfolgen.

Das Oberlandesgericht Dresden legt den Miet-
vertrag so aus, dass die Miete in der Weise be-
rechnet wird, dass die Nutzflache mit einem
konkreten Geldbetrag multipliziert wird, welche
die pro Quadratmeter zu zahlende Miete ist. Ist
aber eine derartige echte Quadratmetermiete
vereinbart, dann bestimmt sich der Betrag der
geschuldeten Miete unmittelbar auf der Grund-
lage der tatsachlichen Flache, so dass sich eine
auf der irrtmlichen Annahme einer grof3eren
Flache beruhende Zahlung einer héheren Miete
ohne weiteres als Uberzahlung darstellt, die
wegen ungerechtfertigter Bereicherung zurlck-
verlangt werden kann (ebenso Kammergericht
Berlin, Urteil vom 25.01.2001, 8 U 9675/99).

Das Oberlandesgericht Dresden fihrt ferner
aus, dass auch unter Bertcksichtigung der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs im
konkret zu beurteilenden Fall von einer Minde-
rung der Miete im Verhaltnis der reduzierten
Flache auszugehen ist. Auch nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs tritt eine
Minderung der Miete nicht ausnahmslos nur
dann ein, wenn die tatsachliche Flache mehr
als 10 % hinter der vertraglich vereinbarten
GroRe des Mietobjekts zurtickbleibt. Der Bun-
desgerichtshof entschied im Urteil vom
24.03.2004 (NJW 2004, 1947), dass bei einer
Flachenabweichung von mehr als 10 % ein
Mangel der Mietsache vorliege, ohne dass ein
gesonderter Nachweis des Mieters flr eine
konkrete Beeintrachtigung erforderlich sei. Aus
dieser Uberlegung ergibt sich nach Auffassung
des Oberlandesgerichts Dresden aber im Um-
kehrschluss, dass eine Beeintrachtigung der
Tauglichkeit des Mietobjekts zum vertragsge-
malen Gebrauch im Einzelfall auch dann vor-
liegen kann, wenn die Flachendifferenz gerin-
ger als 10 % ist. Im vorliegenden Falle existiere
eine ausdrickliche vertragliche Vereinbarung,
aus der sich die Bedeutung der Flachengrof3e
ergibt. Die Parteien haben namlich im Mietver-
trag geregelt, dass sich die Miete aufgrund der
tatséchlichen Flache multipliziert mit einem
Geldbetrag errechnet. Jede Verédnderung der
tatsachlichen Mietflache fuhrt danach unmittel-
bar eine Anderung der Miete herbei. Sdhe man
diese Regelung nicht als Vereinbarung einer
echten Quadratmetermiete, ergibt sich aus ihr
jedenfalls, dass jede Abweichung von der ver-
traglich vorausgesetzten Mietfliche zu Lasten
des Mieters einen zur Minderung berechtigen-
den erheblichen Mangel im Sinne von § 536
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IV I

VERKEHRSRECHT

Abs. 1 BGB begriindet. Die Parteien haben
namlich durch diese Regelung die Gleichwer-
tigkeit von Miete und Gebrauchsiberlassung in
der Weise festgelegt, dass ein bestimmter
Mietbetrag fiir jeden Quadratmeter der Uberlas-
senen Raume gezahlt werden soll. Wird diese
Gleichwertigkeit dadurch gestort, dass die Fl&-
chengréRe zu Lasten des Mieters abweicht,
fuhrt die Minderung dazu, dass die von den
Vertragsparteien festgelegte Gleichwertigkeit
zwischen den beiderseitigen Leistungen wieder
hergestellt wird. Der bei dieser Sichtweise im
Falle einer Flachenabweichung unter 10 % er-
forderliche Nachweis der erheblichen Beein-
trachtigung der Tauglichkeit des Mietobjekts fur
den vertraglich vereinbarten Gebrauch des Mie-
ters ist folglich jedenfalls Uber die ausdriickliche
mietvertragliche Vereinbarung gefihrt. Die von
dem Mieter geltend gemachte Uberzahlung der
Miete ist deshalb unabhangig davon eingetre-
ten, ob man die Regelung im Mietvertrag als
Vereinbarung einer echten Quadratmetermiete
oder als Konkretisierung der Bedeutung der
FlachengroRe fur den vertragsgemaflen Ge-
brauch des Mieters ansieht.

OLG Dresden, Beschluss vom 01.07.2014 -5 U
1890/13

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

bekommen

Ruckabwicklung beim PKW-Kauf

Soweit es zur Rickabwicklung eines Ge-
brauchtwagenkaufes kommt, muss der Kaufer
das Fahrzeug zurlickgeben, der Verkaufer den
Kaufpreis (brutto) zurlickerstatten. Gemafl §
346 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BGB sind seitens des
Kaufers gezogenen Nutzungen gegenzurech-
nen. In einem Urteil vom 09.04.2014 hatte der
Bundesgerichtshof Uber die Berechnungsweise
beziglich dieser gezogenen Nutzungen (der
Fahrstrecke) zu entscheiden.

Unter Bezugnahme auf vorangegangene Ent-
scheidungen wurde bestétigt, dass Ausgangs-
punkt der Berechnung der Brutto-Kaufpreis ist.
Dieser wird bezogen auf die kalkulierte Rest-
nutzungsdauer in Kilometer, der insoweit auf
den Kilometer bezogene Betrag wird mit der
vom Kaufer zuriickgelegten Strecke multipli-
ziert. Mit der Entscheidung wurde zunéchst be-
statigt, dass es beim Brutto-Kaufpreis als Be-
rechnungsgrundlage verbleibt, da dies die
mafigebliche Leistung fir die spatere Nut-
zungsmadoglichkeit ist. Sodann wurde ausgefiihrt,
dass der daraus errechnete Betrag fiir die Nut-
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zungen nicht nochmals um die Mehrwertsteuer
zu erhohen ist.

Je nach dem Umfang der Nutzung vor Riickga-
be (der Fahrstrecke) kénnen erhebliche Betra-
ge zum Abzug vom Kaufpreis entstehen, wes-
halb die Entscheidung fiir entsprechende
Rickabwicklungen einige Bedeutung hat.

BGH, Urteil vom 09.04.2014 — VIIl ZR 215/13

Peter Biernat

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

WEG-RECHT

bekommen

Wenn der Verwalter zu viel weild oder wann
beginnt die Verjahrung?

§ 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB setzt fur den Verjah-
rungsbeginn voraus, dass der Glaubiger von
den den Anspruch begriindenden Umstanden
und der Person des Schuldners Kenntnis er-
langt oder ohne grobe Fahrléassigkeit erlangen
musste. Der Bundesgerichtshof hatte zu klaren,
ob der Wohnungseigentimergemeinschaft das
Wissen ihres Verwalters zuzurechnen war, da-
mit die Verjahrungsfrist beginnen konnte.

Der Bundesgerichtshof hatte Uber folgenden
Fall zu entscheiden: Vor dem 22.7.2005 wurde
von den Beklagten (d. h. Mitgliedern der kla-
genden Wohnungseigentimergemeinschaft)
eine Betonflache als Grundlage einer Terrasse
angelegt, zu deren Vollendung es aber nicht
kam. Am 22.7.2005 hat die Verwalterin diese
Betonflache im Rahmen einer Begehung zur
Kenntnis genommen. Auf der Versammlung am
11.5.2009 fassten die Wohnungseigentiimer
mehrheitlich  einen  bestandskraftigen Be-
schluss, dass diese Betonflache zu beseitigen
ist und der Erbauer sie auf eigene Kosten zu-
rickzubauen und den urspringlichen Zustand
wieder herzustellen hat. Mit der am 31.12.2009
eingegangenen Klage verlangt nunmehr die
Wohnungseigentimergemeinschaft von den
Beklagten den Ruckbau der Flache. Die Be-
klagten berufen sich auf die Verjahrung. Wéah-
rend die Vorinstanzen den Verjahrungseintritt
bejaht und demzufolge die Klage abgewiesen
haben, hebt der Bundesgerichtshof das Urteil
des Berufungsgerichtes auf und verweist den
Rechtsstreit zur neuen Verhandlung und Ent-
scheidung mit der Begriindung zurlick, dass je-
denfalls eine Verjahrung nicht eingetreten ist.

Zunéchst stellt der Bundesgerichtshof Kklar,
dass der Beschluss vom 11.5.2009 Uber die
Beseitigungsanordnung mangels Beschluss-
kompetenz nichtig ist. Denn Wohnungseigen-
tumer kénnen durch Beschluss zu Leistungen
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nur verpflichtet werden, soweit das Gesetz, Tei-
lungserklarung oder ergédnzende Vereinbarun-
gen dies vorsehen. Fir eine Beseitigung der
Stérung des Gemeinschaftseigentumes besteht
eine solche gesetzliche Ermachtigung nicht. Die
Wohnungseigentimergemeinschaft kann sich
vielmehr auf eine gesetzliche Anspruchsgrund-
lage auf Beseitigung der Stérung, namlich aus
§ 1004 Abs. 1 BGB und aus § 15 Abs. 3 WEG
berufen, die der regelméaRigen Verjahrungsfrist
von 3 Jahren gemaf 8§ 195, 199 unterliegt.

Der Bundesgerichtshof widerspricht der Ansicht
der Vorinstanzen, wonach die regelméRige Ver-
jdhrung bereits ein Jahr vor Einreichung der
Klage, nadmlich Ende 2008 abgelaufen sei.
Denn eine solche Verjahrungsfrist beginnt nach
§ 199 Abs. 1 BGB mit dem Schluss des Jahres,
in dem der Anspruch entstanden ist und der
Glaubiger von den den Anspruch begriinden-
den Umsténden und der Person des Schuld-
ners Kenntnis erlangt oder ohne Fahrléassigkeit
erlangen misste. Um zu einer Verjahrung zum
Ende des Jahres 2008 zu gelangen, hatten die-
se Voraussetzungen bis zum Ablauf des
31.12.2005 eingetreten sein mussen.

Dass die Ubrigen Wohnungseigentiimer samt-
lich vor diesem Datum von der Anlegung dieser
Betonflache und der Person, der dieses veran-
lasst hat, Kenntnis erlangt haben, wurde vom
Berufungsgericht nicht festgestellt. Da die
Wohnungseigentiimer auch nicht gehalten sind,
das Gemeinschaftseigentum auf Beeintrachti-
gungen zu untersuchen, konnte auch nicht
festgestellt werden, dass den Wohnungseigen-
timern grobe Fahrlassigkeit vorzuwerfen ware.
Das Wissen anderer Wohnungseigentiimer
brauchen sich die Eigentimer nicht zurechnen
zu lassen. Auch das Wissen der Verwalterin
brauchen sich die Eigentimer jedenfalls nicht
rickwirkend zurechnen zu lassen. Denn richtig-
erweise kann das Wissen des Verwalters dem
einzelnen Wohnungseigentimer nur zugerech-
net werden, soweit die Durchsetzung der An-
spriche der Wohnungseigentimer nach § 10
Abs. 6 S. 3 WEG der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft von vornherein obliegt. Das Wis-
sen des Eigentimers aus den in § 27 WEG ge-
nannten Kompetenzen erlangt dieser bei der
Wahrnehmung der Aufgaben der Gemeinschaft
und nicht bei Wahrnehmung von Individualan-
sprichen der Wohnungseigentiimer selbst, so
dass fir eine Zurechnung kein Raum ist. An-
ders ist es nur dann, wenn die Durchsetzung
von Individualanspriichen eine Gemeinschafts-
aufgabe ist. Dann kénnen die Wohnungseigen-
tumer ihre Anspriiche nicht mehr individuell
durchsetzen. Origindre Gemeinschaftsaufgabe
ist die Durchsetzung von Individualanspriichen
der Wohnungseigentiimer nach 8 10 Abs. 6 S.
3 Fall 1 WEG nur bei gemeinschaftsbezogenen
Rechten. Andere Rechte kdnnen nur dann ge-
meinschaftlich geltend gemacht werden, wenn

B Siidstrale 65

74072 Heilbronn

die Gemeinschaft solche Anspriche an sich
zieht. Vorliegend liegt der zweite Fall vor, nach-
dem die Eigentimergemeinschaft erst im Be-
schluss vom 11.5.2009 diese Individualanspri-
che vergemeinschaftet hat. Diese wirkt aber
nicht auf den Zeitpunkt zurtick, zu dem der
Verwalter von den Umstanden Kenntnis erlang-
te, da es damals noch keine Gemeinschafts-
aufgabe gewesen ist. Daher konnte eine Zu-
rechnung des Verwalterwissens vor Mai 2009
nicht erfolgen, so dass die Verjahrung rechtzei-
tig mit der Klage gehemmt werden konnte.

Aufgrund der unterschiedlichen Rechtsverhalt-
nisse und Rollenverteilung zwischen Gemein-
schaft und den Eigentiimern ist die Feststellung
des Verjahrungsbeginns teilweise schwierig.
Der BGH hat jetzt eine Klarung herbeigefihrt.

BGH, Urteil vom 4.7.2014 - 5 ZR 183/13

‘ ' Peter Biernat
Fachanwalr fiir Miet- und
A Wohnungseigentumsrecht
: 07131/59412-80
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WOHNRAUMMIETRECHT
bekommen

Gefélschte Vermieterbescheinigung und
fristlose Kiindigung

Der Vermieter verlangte vom Mieter eine so
genannte Vorvermieterbescheinigung, in dem
der frihere Vermieter dem Mieter bestatigt,
dass dieser die Kaution und die Miete immer
punktlich bezahlt hat und seine Pflichten aus
dem Mietverhéltnis stets punktlich erfillte. Die-
se Bescheinigung war gefélscht. Erst als Jahre
spater ein Insolvenzverfahren Uber das Vermo-
gen des Mieters eroffnet wurde, kindigte der
Vermieter. Der Bundesgerichtshof bejaht in der
Vorlage einer Falschung eine erhebliche Ver-
letzung vorvertraglicher Pflichten, die eine Ver-
tragsfortsetzung fir den Vermieter unzumutbar
macht und damit eine fristlose Kiindigung recht-
fertigen kann. Eine solche Pflichtverletzung ent-
fallt auch nicht deshalb, weil in dem Formular
Uber das vorangegangene Mietverhaltnis ge-
stellten Fragen unzulédssig gewesen wéren und
es dem beklagten Mieter freigestanden hatte
insoweit unwahre Angaben zu machen. Denn
Fragen nach der Person und Anschrift des Vor-
vermieters, der Dauer des vorangegangenen
Mietverhéltnisses und der Erfillung der mietver-
traglichen Pflichten sind - genauso wie die Fra-
ge nach Einkommens- und Vermdgensverhalt-
nissen - grundsatzlich geeignet, sich Uber die
Bonitdt und Zuverlassigkeit des potentiellen
Mieters ein Bild zu machen. Es handelt sich um
keine Fragen, die unzuldssig sein konnten.
Zwar hat der Mieter nach einer friiheren Ent-
scheidung des Bundesgerichtshofes vom
30.9.2009 (VIII ZR 238/08) keinen Anspruch
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gegen seinen bisherigen Vermieter, eine solche
Mietschuldfreiheitsbescheinigung zu erhalten.
Dies fuhrt jedoch nicht dazu, dass der neue
Vermieter eine solche nicht erbitten und der
Mieter eine solche Bescheinigung falschen
dirfte.

Der Vermieter muss jedoch darauf achten, dass
er zeitnah nach Kenntniserlangung sein Kindi-
gungsrecht ausibt, da er ansonsten sich auf
den wichtigen Grund nach Ablauf einer ange-
messenen Frist nicht mehr berufen kann (8 314
Abs. 3 BGB).

BGH, Urteil vom 9.4.2014 - VIII ZR 107/13
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