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Newsletter

BPL RECHTSANWALTE

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit GUbersenden wir lhnen unseren aktuellen Newsletter August 2022.
Wie gewohnt erhalten Sie wichtige Entscheidungen aus der
Rechtsprechung und praxisnahe Falle.

Mit freundlichen GrifRen

lhre bpl Rechtsanwélte

ARBEITSRECHT MIETRECHT
Anderungen im Nachweisgesetz Mieterh6hung nach
(NachweisQG) - Bestehende Arbeits- Modernisierung - BGH prazisiert
vertrdge mussen ggf. angepasst Anforderungen
werden Der Bundesgerichtshof (BGH) hat ent-

_ _ ) _ schieden, dass Vermieter ihren Mietern
Das Nachweisgesetz sieht eine Vielzahl

_ _ o ausreichende Angaben zu Modernisie-
von Punkten vor, die Arbeitsvertrage in

) ) _ rungsmaRnahmen machen missen, da-
Zukunft beinhalten missen. Wir geben
einen detaillierten Uberblick, inwiefern

Arbeitsvertrage angepasst werden mus-

mit diese die Modernisierung auf Plau-
sibilitat GUberprifen kdénnen.

sen.
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Anderungen im Nachweisgesetz (NachweisG)

Bestehende Arbeitsvertrdge missen ggf. angepasst werden

Seit dem 01.08.2022 miissen Arbeitsvertrage zusatzliche Angaben enthalten und zudem stets
ausgedruckt werden. Das Nachweisgesetz wurde aufgrund einer EU-Richtlinie (EU-Richtlinie
2019/1152 - Arbeitsbedingungen-Richtlinie) vom Bundestag geandert.

Nach dem Nachweisgesetz muss der Arbeitgeber dem Arbeitnehmer die Arbeitsbedingungen
eigentlich nur schriftlich aushandigen. Faktisch wird jedoch immer ein Arbeitsvertrag geschlos-
sen.

(x) Aushandigung spatestens am ersten Tag der Arbeitsleistung

(xx) Aushédndigung spéatestens am 7. Kalendertag nach dem vereinbarten Beginn

des Arbeitsverhaltnisses

e Der Nachweis Uber alle Ubrigen Arbeitsbedingungen muss spétestens einen
Monat nach dem vereinbarten Beginn des Arbeitsverhaltnisses ausgehandigt wer-
den

Bisherige und weiterhin nachweisbare Arbeitsbedingungen:

Name und die Anschrift der Vertragsparteien, (x)
Zeitpunkt des Beginns des Arbeitsverhaltnisses, (xx)
bei befristeten Arbeitsverhaltnissen: die vorhersehbare Dauer des Arbeitsverhaltnisses,

=

der Arbeitsort oder, falls der Arbeitnehmer nicht nur an einem bestimmten Arbeitsort

tatig sein soll, ein Hinweis darauf, dass der Arbeitnehmer an verschiedenen Orten

beschaftigt werden kann, (xx)

5. eine kurze Charakterisierung oder Beschreibung der vom Arbeitnehmer zu leistenden
Tatigkeit, (xx)

6. die Zusammensetzung und die Hohe des Arbeitsentgelts einschlieRlich der Zuschlage,
der Zulagen, Pramien und Sonderzahlungen sowie anderer Bestandteile des Arbeits-
entgelts und deren Falligkeit, (x)

7. die vereinbarte Arbeitszeit, (x)

8. die Dauer des jahrlichen Erholungsurlaubs,

9. die Fristen fur die Kundigung des Arbeitsverhaltnisses,

10.ein in allgemeiner Form gehaltener Hinweis auf die Tarifvertrage, Betriebs- oder

Dienstvereinbarungen, die auf das Arbeitsverhaltnis anzuwenden sind.
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Ab 01.08.2022 zusatzlich nachzuweisende Arbeitsbedingungen:

1. Enddatum des Arbeitsverhaltnisses bei Befristungen.

2. Sofern vertraglich vereinbart werden soll, die freie Wahl des Arbeitsortes durch den
Arbeitnehmer.

3. Sofern vereinbart, die Dauer einer Probezeit. (xx)

4. Die Zusammensetzung und die Hohe des Arbeitsentgelts einschliellich der Verglitung
von Uberstunden, der Zuschlage, der Zulagen, Pramien und Sonderzahlungen sowie
anderer Bestandteile des Arbeitsentgelts, die jeweils getrennt anzugeben sind und
deren Falligkeit sowie die Art der Auszahlung. (x)

5. Die vereinbarte Arbeitszeit, vereinbarte Ruhepausen und Ruhezeiten sowie bei ver-
einbarter Schichtarbeit das Schichtsystem, der Schichtrhythmus und die Vorausset-
zungen fir Schichtanderungen. (x)

6. Bei Arbeit auf Abruf nach § 12 TzBfG:

a) Vereinbarung, dass der Arbeithehmer seine Arbeitsleistung entsprechend dem
Arbeitsanfall zu erbringen hat, (xx)

b) Zahl der mindestens zu vergltenden Stunden, (xx)

c) Zeitrahmen, bestimmt durch Referenztage und Referenzstunden, der fur die Er-
bringung der Arbeitsleistung festgelegt ist (xx), und

d) Frist, innerhalb derer der Arbeitgeber die Lage der Arbeitszeit im Voraus mitzu-
teilen hat (xx)

7. Sofern vereinbart, die Mdglichkeit der Anordnung von Uberstunden.

8. Wenn der Arbeitgeber dem Arbeithnehmer eine betriebliche Altersversorgung Uber
einen Versorgungstrager zusagt, der Name und die Anschrift dieses Versorgungstra-
gers; die Nachweispflicht entfallt, wenn der Versorgungstrdger zu dieser Information
verpflichtet ist.

9. Das bei Kindigungen des Arbeitsverhaltnisses vom Arbeitgeber und Arbeitnehmer
einzuhaltende Verfahren, mindestens das Schriftformerfordernis und die Fristen fur
die Kindigung des Arbeitsverhaltnisses, sowie die Frist zur Erhebung einer Kundi-
gungsschutzklage, wobei § 7 KSchG (Wirksamwerden der Kindigung bei nicht recht-
zeitiger Geltendmachung) ist auch bei einem nicht ordnungsgeméafien Nachweis der
Frist zur Erhebung einer Kindigungsschutzklage anzuwenden.

Betroffen von dieser Anderung sind aber nicht nur Neuvertrdge, die ab dem 01.08.2022
abgeschlossen werden. Arbeitnehmer konnen von ihrem Arbeitgeber verlangen, dass ihnen
die vorbenannten Arbeitsbedingungen innerhalb von einer Woche ausgedruckt ausgehandigt
werden. Nachweise Uber den Urlaub, die betriebliche Altersversorgung, eine etwaige Pflicht-
fortbildung, das Kiindigungsverfahren und geltende Kollektivvereinbarungen missen spéatestens
innerhalb eines Monats ausgehandigt werden.
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Andern sich Arbeitsbedingungen wéhrend des Arbeitsverhaltnisses, so hat der Arbeitgeber den
Arbeitnehmer spéatestens am Tag der Anderung zu unterrichten.

Kommen Arbeitgeber diesen Pflichten nicht nach droht ein Bultgeld von bis zu 2.000,00 EUR.
Auch wenn diese Regelung viele Digitalisierungspléane zu Nichte macht, bleibt der deutsche
Gesetzgeber vorerst hart. Die elektronische Form bleibt beim Arbeitsvertrag nach wie vor

ausgeschlossen (§ 2 Abs. 1 S. 3 NachwG).

Somit sind Arbeitgeber in der Pflicht bestehende Arbeitsvertrdge zu Uberarbeiten oder tberar-
beiten zu lassen und ihren Arbeithehmern eine neue Version auszustellen.

Vorstehendes gilt auch flr geringfligig Beschéaftigte sowie Praktikanten, die nach § 22 Min-
destlohngesetz als Arbeitnehmer gelten, ebenso fiir Leiharbeiter und vortiibergehende Aushilfs-
beschaftigungen von bis zu einem Monat.

Gerne helfen wir lhnen dabei Ihre Arbeitsvertrage auf Aktualitdt zu Uberprifen und ggf.
Anpassungen vorzunehmen. Sprechen Sie uns gerne an.
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Mieterhdhung nach Modernisierung -
BGH prazisiert Anforderungen

BGH, Urt. v. 20.07.2022, Az. VIl ZR 339/21, Vil ZR 361/21

Immer wieder kommt es vor, dass Vermieter ihre Wohnungen oder Hauser modernisieren und
daraufhin die Miete anheben.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat entschieden, dass Vermieter ihren Mietern ausreichende
Angaben zu Modernisierungsmallnahmen machen missen, damit diese die Modernisierung
auf Plausibilitdt Gberprifen kdnnen.

Die Richter entschieden in drei Fallen, dass es aber ausreiche, wenn der Vermieter die
angefallenen Kosten als Gesamtsumme ausweise. Die Hirden fur Vermieter dirften nicht zu
hoch sein, da ansonsten die Gefahr bestehe, dass Vermieter gar nicht mehr modernisieren
wurden.

Vermieter missen als Betrag oder Quote angeben, zu welchem Anteil es sich um reine
Reparaturarbeiten (bspw. Austausch von Rohren, Reparaturen der Heizung, Neuanstrich von
Fassaden) gehandelt hat und was dagegen eine tatsachliche Modernisierung darstellt. Nur
Modernisierungskosten seien teilweise auf die Mieter umlegbar.

§ 555b BGB schreibt vor, welche Merkmale mal3geblich sind, um von einer Modernisierungs-
malnahme sprechen zu koénnen.

e es muss eine bauliche Veranderung (Baumalinhahme) sein

e es muss sich um eine Mietsache (Gebdude, Rdume, Wohnungen) handeln

e die MalBnahme muss zu einer energetischen Modernisierung (gemafd Energieein-
sparverordnung) fuhren

e sie muss nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig einsparen

e das Klima muss dadurch nachhaltig geschutzt werden oder es wird nachhaltig
Endenergie eingespart

e der Wasserverbrauch muss nachhaltig vermindert werden

e durch die MalRnahme muss der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht
werden

e es muss die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern

e es liegt keine Erhaltungsmallinahme gemafll § 555a BGB vor

e es wird neuer Wohnraum geschaffen
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Bis 2018 durfte die jahrliche Miete um 11 % angehoben werden, seitdem sind es 8 % jahrlich.
Damit die Belastung fir Mieter nicht zu grol3 wird, gibt es allerdings auch eine Obergrenze.
Die Miete darf innerhalb von sechs Jahren maximal bis zu 3,00 EUR pro Quadratmeter
angehoben werden.

Anders als die Vorinstanz vertritt der BGH nicht die Auffassung, dass bei umfangreichen
MaRnahmen die Kosten weiter aufgeschlisselt werden missen. Laut BGH waren die Anfor-
derungen an Vermieter damit Uberspannt und die Mieter hatten keinen Vorteil daraus.

Vermieter missen des Weiteren beachten, dass ModernisierungsmalRnahmen drei Monate vor
der Durchfihrung den Mietern angezeigt werden missen. Dabei muss der Vermieter auch
angeben, wie hoch die zu erwartende Mieterhdhung sein wird. Nicht davon erfasst sind
kleinere Modernisierungsmalinahmen, die die Nutzung der Mietsache kaum beeintrachtigen
und wenn Uberhaupt unerhebliche Mieterhéhungen zur Folge haben.

Sollten Sie Fragen zu mietrechtlichen Angelegenheiten haben sprechen Sie uns gerne an.

FALLS SIE UNSEREN NEWSLETTER IN ZUKUNFT NICHT MEHR ERHALTEN MOCHTEN, SCHICKEN SIE BITTE EINE KURZE
E-MAIL AN INFO@BPL-RECHT.DE

BPL RECHTSANWALTE
STROOT & KOLLEGEN SUTTHAUSER STRARE 285 TELEFON 0541 76007570  INFO@BPL-RECHT.DE
RECHTSANWALT FRANK W. STROOT 49080 OSNABRUCK TELEFAX 0541 76007599  WWW.BPL-RECHT.DE

UNSERE JEWEILS AKTUELLEN DATENSCHUTZINFORMATIONEN FINDEN SIE UNTER
https://www.bpl-recht.de/datenschutz-hinweise
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