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Farbwahlklausel im Mietvertrag

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachstehend haben wir fir Sie wieder aktuelle Informationen aus dem Wirtschafts-, Arbeits- und allg. Zivilrecht
aufgearbeitet. Fiir Fragen im Zusammenhang mit den dargestellten Informationen, Neuregelungen und aktuellen
Urteilen, stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung. Alle Beitréage sind nach bestem Wissen zusammengestellt. Eine
Haftung fur deren Inhalt kann jedoch nicht ibernommen werden.

Newsletter-Versand nur mit vorheriger Einwilligung

Viele Internet-Warenanbieter informieren ihre Kunden z. B. nach einer Bestellung mit sog. Newslettern tber
Neuigkeiten, Angebote usw. Dazu ist es jedoch grundsatzlich erforderlich, dass der Kunde ausdriicklich in
diese E-Mail-Information einwilligt.

Von einer solchen ausdriicklichen Einwilligung kann nach Auffassung des Oberlandesgerichts Thiiringen jedoch
nicht ausgegangen werden, wenn das Auswabhlfeld, mit dem der Kunde seine Einwilligung fur die Zusendung von
Newslettern erteilt, - z. B. durch einen bereits gesetzten Haken - vorausgewahlt ist. In einem solchen Fall liegt ein
sog. passives "Nichterklaren" vor, da der Kunde bei der Registrierung selbst aktiv werden muss, wenn er den
sog. Newsletter nicht erhalten will.

So sieht das Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb zur ausdriicklichen Einwilligung z. B. Folgendes vor:
"Eine geschéftliche Handlung, durch die ein Marktteilnehmer in unzumutbarer Weise belastigt wird, ist unzulassig.
Dies gilt insbesondere fiir Werbung, obwohl erkennbar ist, dass der angesprochene Marktteilnehmer diese
Werbung nicht wiinscht.

Eine unzumutbare Belastigung ist u. a. stets anzunehmen bei Werbung unter Verwendung einer automatischen

Anrufmaschine, eines Faxgerates oder elektronischer Post, ohne dass eine vorherige ausdriickliche Einwilligung
des Adressaten vorliegt."

Uberpriifung des Online-Auftritts erforderlich

Nach einem Urteil des Europaischen Gerichtshofes vom 07.12.2010 werden viele Unternehmen ihre
Internetseiten anpassen missen, wenn sie nicht - im Ausland - von Verbrauchern verklagt werden wollen.
Darauf weist der Deutsche Industrie- und Handelskammertag hin.

In den Rechtsstreitigkeiten, die dem Urteil des Gerichtshofs zugrunde liegen, geht es um die Frage, ob ein
Gewerbetreibender seine Tatigkeit auf den Wohnsitzmitgliedstaat des Verbrauchers "ausrichtet", wenn er zur
Kommunikation mit ihm eine Website nutzt.



In diesem Zusammenhang nennt der Gerichtshof verschiedene Anhaltspunkte dafiir, dass der Gewerbetreibende
Geschafte mit in anderen Mitgliedstaaten wohnhaften Verbrauchern tatigen wollte. Als solche Anhaltspunkte sind
der Wille des Gewerbetreibenden anzusehen, Verbraucher anderer Mitgliedstaaten als Kunden zu gewinnen, z.
B. das Anbieten seiner Dienstleistungen oder Guter in mehreren namentlich benannten Mitgliedstaaten, oder
Ausgaben des Gewerbetreibenden fir Internetreferenzierungsdienste von Suchmaschinenbetreibern, um in
anderen Mitgliedstaaten wohnenden Verbrauchern den Zugang zu seiner Homepage zu erleichtern.

Aber auch Anhaltspunkte, die nicht derart auf der Hand liegen - gegebenenfalls miteinander kombiniert -, kbnnen
das Vorliegen einer Tatigkeit belegen, die auf den Wohnsitzmitgliedstaat des Verbrauchers "ausgerichtet” ist.
Dazu gehoren z. B.:
- derinternationale Charakter der Tatigkeit, wie z. B. touristischer Tatigkeiten,

die Angabe von Telefonnummern mit internationaler Vorwabhl,

die Verwendung eines anderen Domainnamens als dem des Mitgliedstaats, in dem der

Gewerbetreibende niedergelassen ist,

die Verwendung neutraler Domainnamen oberster Stufe wie ".com" oder ".eu",

die Wiedergabe von Anfahrtsbeschreibungen von einem anderen Mitgliedstaat aus,

die Erwahnung einer internationalen Kundschaft, die sich aus in verschiedenen Mitgliedstaaten

wohnhaften Kunden zusammensetzt.

Urlaub und Urlaubsabgeltung

Der Anspruch auf Urlaubsabgeltung entsteht mit dem Ende des Arbeitsverhéltnisses als reiner Geldanspruch.
Diese auf eine finanzielle Vergitung gerichtete Forderung bleibt in ihrem Bestand unbertihrt, wenn die
Arbeitsunfihigkeit des Arbeitnehmers bis zum Ende des Ubertragungszeitraums am 31.03. des dem Urlaubsjahr
folgenden Jahres fortdauert.

Gesetzliche Urlaubsabgeltungsanspriiche erldschen nicht, wenn Arbeitnehmer bis zum Ende des Urlaubsjahres
und/oder des Ubertragungszeitraums erkrankt und deswegen arbeitsunféahig sind.

Nach dem Lebensalter gestaffelte Urlaubsanspriiche verstoRen gegen das Altersdiskriminie-
rungsverbot

In einem vom Landesarbeitsgericht (LAG) Disseldorf entschiedenen Fall war ein 23-jahriger Arbeitnehmer bei
einer Einzelhandelskette beschéftigt. Das Arbeitsverhdltnis unterlag dem Manteltarifvertrag Einzelhandel
Nordrhein-Westfalen, wonach der jahrliche Urlaubsanspruch bei einer 6-Tage-Woche nach dem Lebensalter wie
folgt gestaffelt ist:

bis zum vollendeten 20. Lebensjahr 30 Urlaubstage

nach dem vollendeten 20. Lebensjahr 32 Urlaubstage
nach dem vollendeten 23. Lebensjahr 34 Urlaubstage
nach dem vollendeten 30. Lebensjahr 36 Urlaubstage

Das LAG Diisseldorf hat in seinem Urteil erkannt, dass der Arbeithnehmer durch diese Regelung wegen seines
Alters diskriminiert wird. Die nach dem Alter unterscheidende Regelung ist nicht gemaf des Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetzes gerechtfertigt. Es fehlt an einem legitimen Ziel fiir diese Ungleichbehandlung. Dies
gilt insbesondere fiir das von der Arbeitgeberseite vorgebrachte Argument, mit der Regelung solle die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf geférdert werden.

Das LAG hat festgestellt, dass dem Arbeitnehmer, dem nach der tariflichen Regelung nur 34 Urlaubstage
zustéanden, wegen des VerstoRes gegen das Verbot der Altersdiskriminierung 36 Urlaubstage pro Jahr
beanspruchen kann. Diese Angleichung nach oben entgegen der bestehenden tariflichen Regelung folgt aus dem
Grundsatz der effektiven und wirksamen Durchsetzung von EU-Rechtsvorgaben.

Rickzahlung von Weiterbildungskosten bei Beendiqung des Arbeitsverhéltnisses vor
Abschluss der Ausbildung

Eine Klausel in Allgemeinen Geschaftsbedingungen, wonach der Arbeitnehmer die vom Arbeitgeber
Ulbernommenen Kosten einer Weiterbildung zurlickzahlen muss, wenn er auf eigenen Wunsch vor Abschluss der
Weiterbildung aus dem Arbeitsverhéltnis ausscheidet, halt einer Inhaltskontrolle nach dem Biirgerlichen
Gesetzbuch regelmafig stand, sofern die erfolgreiche Weiterbildung fiir den Arbeitnehmer von (geldwertem)
Vorteil ist.



Dies gilt auch dann, wenn die Weiterbildung nicht kontinuierlich, sondern in mehreren zeitlich voneinander
getrennten Ausbildungsabschnitten erfolgt, sofern die zeitliche Lage der einzelnen Aushildungsabschnitte den
Vorgaben der Weiterbildungseinrichtung entspricht und die vertragliche Vereinbarung dem Arbeitgeber nicht die
Maoglichkeit eréffnet, allein nach seinen Interessen die Teilnahme an den jeweiligen Ausbildungsabschnitten
festzulegen. Offen bleibt, ob und inwieweit die bei Abschluss der Riickzahlungsvereinbarung absehbare Lange
der Unterbrechungen zwischen den Ausbildungsabschnitten einer Angemessenheitskontrolle unterliegt.

In einem Fall aus der Praxis lag folgender Sachverhalt zugrunde: Im Juni 2006 schlossen ein Bankkaufmann und
sein Arbeitgeber (eine Sparkasse) eine Lehrgangsvereinbarung tber die Teilnahme des Kaufmanns an einem
Studiengang zum Sparkassenbetriebswirt. Nach der Vereinbarung hat die Sparkasse die Lehrgangs- und
Prufungsgebiihren zu tragen und den Arbeitnehmer zur Teilnahme an dem Studiengang unter Fortzahlung der
Vergitung freizustellen. Der Bankkaufmann hat seinem Arbeitgeber diese Leistungen zu erstatten, wenn er auf
eigenen Wunsch vor dem Abschluss der Ausbildung aus dem Arbeitsverhdltnis ausscheidet. Der Arbeitnehmer
absolvierte in einem Zeitraum von ca. 8 Monaten zwei jeweils ca. finfwdchige Ausbildungsabschnitte. Danach
kundigte er das Arbeitsverhéltnis und nahm an dem zeitlich spater liegenden dritten und letzten
Ausbildungsabschnitt nicht mehr teil.

Die Richter des Bundesarbeitsgerichts kamen in diesem Fall mit Urteil vom 19.01.2011 zu dem Entschluss, dass
der Arbeitgeber einen Anspruch auf Riickzahlung der Weiterbildungskosten hat. Die Riickzahlungsklausel ist
wirksam. Durch die Bindung an das Arbeitsverhdltnis bis zum Abschluss des vorgegebenen Studiengangs zum
Sparkassenbetriebswirt wird der Arbeitnehmer nicht unangemessen benachteiligt.

Anderungen beim Elterngeld ab 01.01.2011

Seit Januar 2011 erhalten Elterngeldbezieher ab einem Nettoeinkommen von 1.200 € im Monat kuinftig 65 %
(statt bisher 67 %) dieses Einkommens ersetzt. Wer weniger verdient, erhalt weiterhin 67 %. Familien mit sehr
hohem zu versteuerndem Einkommen (Alleinerziehende mit mehr als 250.000 € bzw. Verheiratete mit mehr als
500.000 € im Jahr) erhalten kein Elterngeld mehr.

Das Mindestelterngeld von 300 € im Monat und der Héchstbetrag von 1.800 € bleiben unangetastet. Fur
Empféanger von Arbeitslosengeld Il ist der Grundbedarf durch die Regelséatze und die Zusatzleistungen gesichert.
Zusatzliches Elterngeld verringert den Lohnabstand. Deshalb wird es - wie beim Kindergeld - auf Arbeitslosengeld
Il und Kinderzuschlag angerechnet.

Wer vor der Geburt seines Kindes einen Teil seines Einkommens selbst erarbeitet hat, soll dafiir auch Elterngeld
erhalten. Dazu gehoren auch pauschal besteuerte Einnahmen, vor allem aus sogenannten Minijobs.

Anmerkung: Die neuen Elterngeldregelungen werden seit dem 01.01.2011 bei allen Elterngeldberechtigten

angewendet - also auch bei denjenigen, die bereits einen Elterngeldbescheid erhalten haben und Elterngeld
beziehen.

Privatnutzung des Dienstwagens wahrend lang dauernder Arbeitsunfahigkeit

Raumt der Arbeitgeber dem Arbeitnehmer das Recht ein, den liberlassenen Dienstwagen privat zu nutzen, stellt
dies einen geldwerten Vorteil und Sachbezug dar. Entzieht der Arbeitgeber ihm das Fahrzeug vertragswidrig,
kann der Arbeitnehmer Nutzungsausfallentschadigung in Héhe der steuerlichen Bewertung der privaten
Nutzungsmadglichkeit verlangen.

In einem Fall aus der Praxis stellte ein Arbeitgeber seinem als Bauleiter beschéftigten Arbeitnehmer
arbeitsvertraglich einen Pkw "auch zur privaten Nutzung" zur Verfligung. In der Zeit vom 03.03.2008 bis
einschlie3lich 14.12.2008 war der Arbeitnehmer arbeitsunfahig erkrankt. Sein Entgeltfortzahlungsanspruch
endete zum 13.04.2008. Auf Verlangen seines Arbeitgebers gab er den Pkw am 13.11.2008 zurtick. Erst nach
Wiederaufnahme der Arbeit am 18.12.2008 Uberliel3 der Arbeitgeber dem Bauleiter wieder einen Dienstwagen
auch zur privaten Nutzung. Nach Auffassung des Bundesarbeitsgerichts hat der Arbeitnehmer in diesem Fall
keinen Anspruch auf Nutzungsausfallentschadigung.

Die Gebrauchsiiberlassung eines Pkw zur privaten Nutzung ist zusatzliche Gegenleistung fur die geschuldete
Arbeitsleistung. Sie ist steuer- und abgabenpflichtiger Teil des geschuldeten Arbeitsentgelts und damit Teil der
Arbeitsvergiitung. Damit ist sie regelm&Rig nur so lange geschuldet, wie der Arbeitgeber tberhaupt
Arbeitsentgelt schuldet. Das ist fur Zeiten der Arbeitsunfahigkeit, fir die keine Entgeltfortzahlungspflicht
mehr nach dem Entgeltfortzahlungsgesetz besteht, nicht der Fall.



Uberstundenpauschalierungsabrede ist unwirksam

Die AGB-Klausel "erforderliche Uberstunden sind mit dem Monatsgehalt abgegolten” in einem Arbeitsvertrag
genugt nicht dem Transparenzgebot, wenn sich der Umfang der danach ohne zusétzliche Vergtitung zu
leistenden Uberstunden nicht hinreichend deutlich aus dem Arbeitsvertrag ergibt.

Eine die pauschale Vergutung von Mehrarbeit regelnde Klausel ist nur dann klar und verstandlich, wenn
sich aus dem Arbeitsvertrag selbst ergibt, welche Arbeitsleistungen von ihr erfasst werden sollen.
Andernfalls 1&sst sich nicht erkennen, ab wann ein Anspruch auf zusétzliche Vergltung besteht. Der Umfang der
Leistungspflicht muss so bestimmt oder zumindest durch die konkrete Begrenzung des Umfangs der zu
leistenden Uberstunden so bestimmbar sein, dass der Arbeitnehmer bereits bei Vertragsschluss erkennen kann,
was ggf. "auf ihn zukommt" und welche Leistung er fiir die vereinbarte Vergitung maximal erbringen muss.

In einem vom Bundesarbeitsgericht entschiedenen Fall war u. a. folgende Klausel im Arbeitsvertrag enthalten:
"Das Bruttogehalt bezieht sich auf 45 Arbeitsstunden wochentlich. Davon sind 38 Normalstunden und 7
Mehrarbeitsstunden. Die Mehrarbeitsstunden kénnen im Falle betrieblicher Erfordernisse jederzeit ganz oder
teilweise abgebaut und verrechnet werden. Mit der vorstehenden Vergiitung sind erforderliche Uberstunden des
Arbeitnehmers mit abgegolten."

Nachlassbewertung von Gegenstdnden bei Pflichtteilsanspriichen

Nach dem Burgerlichen Gesetzbuch werden bei der Berechnung des Pflichtteils der Bestand und der Wert des
Nachlasses zum Zeitpunkt des Erbfalls zugrunde gelegt. Abzustellen ist mithin auf den sog. gemeinen Wert, der
dem Verkaufswert im Zeitpunkt des Erbfalles entspricht. Da derartige Schatzungen mit Unsicherheiten verbunden
sind, entspricht es der standigen Rechtsprechung, dass sich die Bewertung von Nachlassgegenstanden, die
bald nach dem Erbfall veraufRert worden sind, von auRergewohnlichen Verhaltnissen abgesehen,
grundsatzlich an dem tatsachlich erzielten Verkaufspreis orientieren muss. Dies hat der Bundesgerichtshof
mit Beschluss vom 25.11.2010 bestatigt.

Der Pflichtteilsberechtigte ist darlegungs- und beweispflichtig fur alle Tatsachen, von denen der Grund und die
Hohe des von ihm erhobenen Anspruchs abhangen. Ist grundsatzlich fur die Berechnung des Verkehrswerts der
Verkaufserlos zugrunde zu legen, so trifft den Pflichtteilsberechtigten auch die Darlegungs- und Beweislast dafr,
dass der Verkaufserlds nicht dem Verkehrswert im Zeitpunkt des Erbfalles entspricht.

Bereits in ihrem Urteil vom 14.10.1992 hatten die Richter des Bundesgerichtshofs selbst einen Zeitraum von flinf
Jahren zwischen Erbfall und VerdauRerung als noch hinnehmbar fur die Maf3geblichkeit des VerauRerungserléses
betrachtet, wenn (dort im Fall einer Verauf3erung zu einem hdheren Preis) der Pflichtteilsberechtigte beweist,
dass die Marktverhéltnisse seit dem Erbfall im Wesentlichen unverandert geblieben sind und die Erben auch
keine wesentliche Veranderung der Substanz darlegen kénnen.

Antrag auf Grundsteuererlass bis 31.3.2011 stellen

Vermieter kdnnen bis zum 31.03.2011 (Ausschlussfrist) einen Antrag auf Grundsteuererlass bei der zustandigen
Behorde (Gemeinde bzw. Finanzamt in Berlin, Bremen und Hamburg) fir 2010 stellen, wenn sie einen starken
Ruckgang ihrer Mieteinnahmen im Vorjahr zu verzeichnen haben.

Voraussetzung fur den Erlass ist, dass sie nachweisen kdnnen, dass sie sich nachhaltig um die Vermietung des
Objekts zu einem marktiiblichen Mietzins bemiiht haben. Keine Aussicht auf Erlass besteht, wenn der Vermieter
die Ertragsminderung zu vertreten hat, z. B. weil er dem Mieter im Erlasszeitraum gekiindigt hat oder wenn
notwendige Renovierungsarbeiten nicht (rechtzeitig) durchfiihrt wurden.

Mafstab fur die Ermittlung der Ertragsminderung ist die geschéatzte tbliche Jahresrohmiete. Diese ist in
Anlehnung an die fir Raume gleicher oder dhnlicher Art, Lage und Ausstattung regelmaRig gezahlte
Jahresrohmiete zu schéatzen. Die tatsachlich zu Beginn des Erlasszeitraums erzielte Miete ist nicht mafl3gebend.
Bei einem Ausfall von mehr als 50 % der Mieteinnahmen wird die Grundsteuer nach den derzeitigen
Bestimmungen in Hohe von 25 % erlassen. Entfallt der Mietertrag vollstandig, halbiert sich die Grundsteuer.

Anmerkung: Mdglicherweise wird diese Zweistufenregelung gekippt. Beim Bundesfinanzhof ist seit dem
20.10.2010 unter dem Aktenzeichen Il R 36/10 ein Verfahren anhangig, bei dem es u. a. um die Frage geht, ob
eine willkurliche Differenzierung darin zu sehen ist, dass ein Grundsteuererlass nur noch bei einer mehr als 50
%igen Rohertragsminderung méglich ist. Betroffene sollten unter Bezug auf das anhéngige Verfahren einen
Grundsteuererlass auch bei einem Mietausfall unter 50 % beantragen.



Umzugskosten/Unterrichtskosten ab 1.1.2011

Der Hochstbetrag, der fiir die Anerkennung umzugsbedingter Unterrichtskosten fur ein Kind maf3gebend ist,
betragt ab 01.01.2011 1.612 €. Der Pauschbetrag fiir sonstige Umzugsauslagen betragt fiir Verheiratete 1.279 €
und fiir Ledige 640 €. Der Pauschbetrag erhoht sich fur jede weitere Person mit Ausnahme des Ehegatten um
282 €.

Farbwahlklausel im Mietvertrag

Grundsatzlich benachteiligt eine Farbwahlklausel den Mieter (nur) dann nicht unangemessen, wenn sie
ausschlief3lich fir den Zeitpunkt der Riickgabe gilt und dem Mieter noch einen gewissen Spielraum Iasst.

In einem vom Bundesgerichtshof entschiedenen Fall bezog sich eine im Mietvertrag enthaltene Farbvorgabe nur
auf den Zeitpunkt der Riickgabe der Mietsache und erlaubte es dem Mieter somit, die Wohnung wahrend der
Mietzeit nach seinem personlichen Geschmack zu dekorieren. Die Einengung der Farbwahl auf nur eine einzige
Farbe ("weil3") im Zeitpunkt der Riickgabe schrénkt die Gestaltungsfreiheit des Mieters jedoch in einer
ungerechtfertigten Weise ein und benachteiligt den Mieter deshalb unangemessen.

Die Richter bestatigten, dass das Interesse des Vermieters, die Wohnung in einem Dekorationszustand
zuriickzuerhalten, der dem Geschmack eines grof3eren Interessentenkreises entspricht und eine rasche
Weitervermietung ermdglicht, berechtigt ist. Dieses Interesse erfordert es aber nicht, den Mieter fir den Zeitpunkt
des Auszugs zwingend auf einen weil3en Anstrich festzulegen, weil auch eine Dekoration in anderen dezenten
Farbtonen eine Weitervermietung nicht erschwert.

Fur den Mieter hingegen ist ein gewisser Spielraum bei der farblichen Gestaltung auch fur den
Ruckgabezeitpunkt von nicht unerheblichem Interesse, weil er sich dann aus wirtschaftlichen Erwagungen dafir
entscheiden kann, schon wahrend der Mietzeit eine Dekoration innerhalb der fir den Riickgabezeitpunkt
denkbaren Bandbreite farblicher Gestaltung vorzunehmen, um nicht beim Auszug nur wegen dieser eine sonst
noch nicht erforderliche Renovierung vornehmen zu missen.

Basiszinssatz / Verzugszinssatz

Verzugszinssatz ab 01.01.2002: (§ 288 BGB)

Rechtsgeschafte mit Verbrauchern:
Basiszinssatz + 5-%-Punkte

Rechtsgeschéafte mit Nichtverbrauchern:
Basiszinssatz + 8-%-Punkte

Basiszinssatz nach § 247 Abs. 1 BGB
mafdgeblich fiir die Berechnung von Verzugszinsen

01.01.2009 - 30.06.2009 = 1,62 %
01.07.2009 - 31.12.2009 = 0,12 %
01.01.2010 - 30.06.2010 = 0,12 %
01.07.2010 - 31.12.2010 = 0,12 %
seit 01.01.2011 =0,12 %
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