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INHALT GEWERBLICHES MIETRECHT

Mietanpassung wegen COVID-19-bedingter 1 Mietanpassu ng Wegen COVID-
BetriebsschlieBung . . .
19-bedingter BetriebsschlieRung

Im Gewerbemietrecht ist auch der Kautionsanspruch 2
durch das Vermieterpfandrecht gesichert!

Vorsteueraufteilung bei gemischt genutzten Gebauden 2

Meldepflichten bei Zahlungen ins Ausland 3 Der flr das gewerbliche Mietrecht zustéandige XII. Senat des Bun-
Befian clicmelhze ke sie ven dar 3 desgerichtshofes hatte erstmals Uiber die Frage zu entscheiden, ob
Homepage zu l&schen Gewerberaummieter eine Anpassung der Miete wegen pandemiebe-

dingt angeordneter Betriebsschliefsungen verlangen konnen (Urteil
Aufhebungsvertrag ohne Bedenkzeit - 4

ein Anfechtungsgrund? vom 12.01.2022 - XIl ZR 8/21).
Der BGH verneint zwar einen Mietmangel ebenso wie eine pauschale
Halbierung der Miete, spricht sich jedoch fiir eine Anwendbarkeit der
Grundsatze tber die Stérung der Geschaftsgrundlage (§ 313 BGB)

aus. Zugleich zeigt er Leitlinien fir die Abwdgung der Zumutbarkeit
eines Festhaltens am Vertrag auf. Das Risiko behordlich angeordneter
BetriebsschlieBungen sei keiner Mietvertragspartei allein zuzuordnen.
Eine Kiirzung der Miete misse anhand der erlittenen und dauerhaf-
ten Vorteile (wie staatliche Hilfen, Versicherungsleistungen, etc.) und
Nachteile (wie Umsatzriickgange, Verluste, etc.) in jedem Einzelfall ab-
gewogen werden. Der BGH stellt auch auf Malinahmen zur Schadens-
minderung durch den Mieter ab. Eine Existenzgeféhrdung des Mieters
sei zwar keine Voraussetzung, zugleich seien aber auch die Interessen
des Vermieters zu berticksichtigen.




Im Gewerbemietrecht ist auch
der Kautionsanspruch durch das
Vermieterpfandrecht gesichert!

Astrid Wolter

Das Vermieterpfandrecht sichert alle Forderungen aus dem Miet-
verhéltnis, auch die auf Leistung der vereinbarten Mietkaution.
Es liegt keine doppelte Sicherung (Pfandrecht + Kaution) vor, die
gegen das Kumulationsverbot versto(st, denn § 551 BGB ist auf
Grund fehlender Verweisung in § 578 BGB fiir die Geschéftsraum-
miete nicht anwendbar.

Sachverhalt

Der Mieter betreibt in der Mietsache einen Club. Die Stadt unter-
sagt die Nutzung, weil der bauordnungsrechtlich erforderliche 2.
Rettungsweg fehlt. Daraufhin mindert der Mieter die Miete. Nach-
dem der Mietriickstand mehr als das Zweifache einer Monatsmiete
ausmacht, kiindigt der Vermieter aulerordentlich und nimmt die
Mietsache (inklusive Inventar) wieder in Besitz. Der Vermieter be-
auftragt anschlieffend einen Gerichtsvollzieher mit der Verwertung
des Inventars. Grundlage dieses Auftrags ist die Geltendmachung
des Vermieterpfandrechts wegen nicht geleisteter Mietkaution. In
der Folge findet die Versteigerung einiger Gegenstande statt. In

1. Instanz klagt der Mieter u.a. auf Erlésherausgabe und ist damit
(teilweise) erfolgreich. Hiergegen wendet sich die Berufung des
Vermieters. Mit Erfolg?

Entscheidung

Jal Der Vermieter ist aufgrund des von ihm geltend gemachten
Vermieterpfandrechts zum Verkauf des streitgegenstandlichen
Inventars und Einbehalt des Versteigerungserldses berechtigt. lhm
steht das Vermieterpfandrecht wegen der nicht erfiillten Kautions-
forderung zu. Das Vermieterpfandrecht sichert alle Forderungen,
die sich aus dem Wesen des Mietvertrages als entgeltliche Ge-
brauchsiberlassung ergeben. Dazu gehdrt auch die hier mietver-
traglich vereinbarte Kautionsforderung. Das fiir das Wohnraum-
mietrecht geltende Kumulationsverbot gemaft § 551 BGB, das eine
doppelte Sicherung (zum einen durch das Pfandrecht und zum
anderen durch die Kaution) verbietet, ist ausweislich der fehlen-
den Verweisung in § 578 BGB fiir die Geschaftsraummiete nicht
anwendbar. Das OLG verneint auch eine restriktive Auslegung des
Vermieterpfandrechts wegen einer Kumulation von Sicherheiten.
Dies wiirde vielmehr zu einer - von § 578 BGB gerade ausgeschlos-
senen - Anwendung des § 551 BGB durch die Hintertdr fihren.
Zudem entsteht auch bei vollstandiger Leistung der Mietsicherheit
das Vermieterpfandrecht kraft Gesetzes in voller Hohe zuséatzlich
zur Mietsicherheit. Der Vermieter darf durch den Verzug des Mieters
mit der Kautionsleistung nicht schlechter gestellt werden, als er
gestanden hétte, wenn dieser seine Verpflichtung ordnungsgemaf
erfullt hatte.

Praxishinweis

Die Verwertung von (insbesondere hochpreisigem) Inventar kann
bei Mietriickstanden fir den Vermieter durchaus interessant sein.
Wichtigin diesem Zusammenhang ist die konkrete Fassung des
an den Gerichtsvollzieher erteilten Auftrags. Denn dieser allein ist
Grundlage der jeweiligen Verwertungsmalinahme und muss - um
wirksam zu sein - auf eine fallige Forderung gestiitzt werden. Ob
dem Vermieter daneben anderweitige Anspriiche zustehen, bleibt
hierbei auller Betracht.

(OLG Koln, Urteil vom 22.12.2021 - 22 U 13/20)

Kontakt: a.wolter@rotthege.com




WIRTSCHAFTSRECHT

Meldepflichten bei Zahlungen
ins Ausland

Hintergrund

Das Auldenwirtschaftsgesetz (AWG) sieht eine Meldepflicht gegen-
(ber der Deutschen Bundesbank vor. Ausléndische Unternehmen
kennen diese kaum.

Eingehende Zahlungen von Auslandern sowie ausgehende Zah-
lungen an Auslander, die den Betrag von 12.500,00 € Uibersteigen,
mussen gemeldet werden! Ausgenommen sind lediglich Ausfuhr-
erldse, Zahlungen fir Wareneinfuhren sowie die Auszahlung und
Rickzahlung von Krediten und Einlagen mit einer urspriinglich
vereinbarten Laufzeit von zwolf Monaten.

Fir die Meldung an die Bundesbank ist das elektronische Formular
einer sog. Z4-Meldung zu verwenden. Meldungen mussen schon
bis zum siebten Kalendertag des auf die Leistung/Entgegennahme
der Zahlung folgenden Monats vorgenommen werden. Fehlende
Meldungen sind buldgeldbewehrt!

Vermeidung eines OWi-Verfahrens

Wird ein solches Versdaumnis der Meldepflicht bemerkt, sollten un-
verzliglich weitere Mainahmen ergriffen werden. Das Aufienwirt-
schaftsrecht sieht insbesondere die Moglichkeit einer bufigeldbe-
freienden Selbstanzeige vor. Die Verfolgung als Ordnungswidrigkeit
kann unterbleiben, wenn der VerstoR fahrlassig begangen, im Wege
der Eigenkontrolle aufgedeckt und der zustandigen Behorde an-
gezeigt wurde. Zusétzlich missen angemessene MalRnahmen zur
Verhinderung eines Verstoldes getroffen und sdmtliche Meldungen
aus den vergangenen drei Jahren nachgeholt werden.

Praxishinweis

Solche Meldepflichten sind nur ein kleiner Teil eines umfang-
reiMeldepflichten sind nur ein kleiner Teil eines umfangreichen
Compliance-Systems in Unternehmen. Dennoch sollten sie nicht
unterschatzt und in der Buchhaltung unbedingt Mainahmen zur
Verhinderung ergriffen werden. Ist das Kind bereits in den Brunnen
gefallen, empfehlen wir eine umfangreiche Aufarbeitung vergange-
ner meldepflichtiger Zahlungen und eine Selbstanzeige gegentiber
dem Hauptzollamt.

ARBEITSRECHT

Daten ehemaliger Mitarbeiter sind
von der Homepage zu loschen

Florian Striibig
Sachverhalt

Ein Arbeitgeber verdffentlichte auf seiner Unternehmenswebsite
Mitarbeiterprofile mit Namen und beruflichem Hintergrund der
Arbeitnehmer. Nach Ausscheiden einer Arbeitnehmerin 6schte der
Arbeitgeber deren Mitarbeiterprofil trotz Aufforderung nicht. Dar-
aufhin verlangte diese eine Entschadigung wegen Verstolies gegen
die Datenschutz-Grundverordnung.

Entscheidung

Das Gericht nahm einen DSGVO-Verstof8 an und sprach der Arbeit-
nehmerin eine Entschadigung in Hohe von 1.000,00 € zu. Arbeitge-
ber seien datenschutzrechtlich verpflichtet, die Daten ehemaliger
Arbeitnehmer von der Webseite zu entfernen.

Praxishinweis

Die Entscheidung zeigt die enge Verzahnung von Arbeits- und
Datenschutzrecht. Der Arbeitgeber hat darauf zu achten, dass Mit-
arbeiterdaten, die nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses nicht
mehr erforderlich sind, umgehend zu [6schen sind. Um das Risiko
einer Entschadigungszahlung nach der DSGVO zu verringern, sollte
ein wirksames Datenschutzmanagement-System im Unternehmen
etabliert werden.

(ArbG Neuruppin, Urteil vom 14.12.2021, Az. 2 Ca 554/21)

Kontakt: f.struebig@rotthege.com




Aufhebungsvertrag ohne Bedenk-
zeit - ein Anfechtungsgrund?

Sachverhalt

Eine Arbeitnehmerin hatte unberechtigt Einkaufspreise in der EDV
ihres Arbeitgebers abgedndert, um hohere Gewinne zu suggerieren.
In einem Personalgesprach wurde sie damit konfrontiert und unter-
zeichnete einen Aufhebungsvertrag. Im Anschluss erklérte sie dessen
Anfechtung, da dieser unter Verstol3 gegen das Gebot des fairen
Verhandelns zustande gekommen sei. Ihr sei fir den Fall der Nicht-
unterzeichnung eine aufierordentliche Kiindigung und die Erstattung
einer Strafanzeige in Aussicht gestellt worden. Ihrer Bitte, eine ldngere
Bedenkzeit zu erhalten und Rechtsrat einholen zu kdnnen, sei nicht
entsprochen worden.

Rechtsanwalt, Steuerberater und Partner
Fachanwalt fir Steuerrecht

P

Steuerberater und Partner
Fachberater fir Internationales Steuerrecht

Entscheidung

Im konkreten Fall sah das Bundesarbeitsgericht keinen VerstofR3 gegen
das Gebot des fairen Verhandelns. Es fehle an der Widerrechtlichkeit
der Drohung. In Anbetracht der Schwere des Vergehens durfte ein
verstandiger Arbeitgeber die Erklarung einer aulRerordentlichen Kiin-
digung und die Erstattung einer Strafanzeige ernsthaft in Erwagung
ziehen. Aufierdem sei die Entscheidungsfreiheit der Arbeitnehmerin
nicht dadurch beeintrachtigt worden, dass sie den Aufhebungsvertrag
sofort annehmen musste.

Praxishinweis

Ob ein Verstol’ gegen das Gebot des fairen Verhandelns vorliegt, ist
anhand der Umsténde des Einzelfalls zu prifen. Um dem Einwand der
Anfechtbarkeit eines Aufhebungsvertrages entgegenzuwirken, sollte
Arbeitnehmern nach Moglichkeit aber eine Bedenkzeit eingeraumt
werden. Die Frist kann regelméafig kurz bemessen sein (z.B. drei Tage).

(BAG, Urteil vom 24.02.2022, Az. 6 AZR 333/21)
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