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Das neue Fernabsatzgesetz

von RAin Martina C. Grofse-Wilde

Mit Wirkung vom 30.06.2000 ist das
Fernabsatzgesetz (FernAG) in  Kraft
getreten. Hs regelt die Anbahnung und
den AbschluB3 von Vertrigen zwischen
Unternehmer und Verbraucher, bei denen
die Geschiftsparteien nicht kérperlich
anwesend sind, sondern mit einem Fern-
kommunikationsmittel (also per Telefon,
Telefax, e-mail oder iber Internet) in
Verbindung stehen. Das Gesetz soll den
Verbraucher schiitzen. Der Begriff des
Verbrauchers ist jetzt in § 13 BGB gere-
gelt. Die wichtigsten Regelung in Kiirze:

1. Das FernAG ist fir alle Vertrige an-
zuwenden, bei denen folgende Vorausset-
zungen vorliegen:

e  Vertrag zwischen einem Unterneh-
mer und einem Verbraucher.

e  Vertragsgegenstand ist die Liefe-
rung von Waren oder die Erbrin-
gung von Dienstleistungen.

e Abschlul des Vertrages unter aus-
schlieBlicher Verwendung von
Fernkommunikationsmitteln

e Abschluf} des Vertrages im Rahmen
eines fiir den Fernabsatz organi-
sierten Vertriebssystems

Ausgenommen sind Vertrige im Sinne
des § 1 III FernAG, beispielsweise tber
Fernunterricht, Finanzierungs- und Bank-
geschifte, Immobiliengeschifte, Reiseleis-
tungen, Auslieferung von Lebensmitteln,
Pizzadienste, an Warenautomaten oder
offentlichen Fernsprechern.

2. Dem Unternehmer werden durch das
FernAG Informationspflichten aufer-
legt. Bereits bei Beginn des geschift-
lichen Kontakts muf3 der geschiftliche
Zweck und die Identitit des Unterneh-
mers erkennbar sein. Rechtzeitig vor
Vertragsschlu3 muf3 der Unternchmer
den Verbraucher informieren tiber:

e  seine Anschrift und Identitit

e wesentliche Merkmale der Leis-
tung, wie Lauf- und Lieferzeiten,
Leistungsvorbehalte

e  DPreis, Nebenkosten, Datum und
Art der Zahlung, mogliche Ande-
rungen

e  Widerrufs- und Riickgaberechte

e ungewohnliche Kosten der Kom-
munikation iber den Vertrags-

schluf3 (etwa 0190-Tel.-Nr.)

Im Falle eines Vertragsschlusses mul3
der Unternehmer die Information dem
Vetbraucher auf einem dauerhaften
Datentriger (Urkunde, Fax, e-mail,
Diskette, cd-rom) zur Verfiigung stellen
und dabei auf bestimmte Punkte in
hervorgehobener Form hinweisen. Die
Mboglichkeit, den Text aus dem Internet
herunterzuladen und auszudrucken,
reicht zwar theoretisch aus. Der Unter-
nehmer kann diesen Vorgang aber im
Streitfall nicht nachweisen.

VerstoB3t der Unternehmer gegen seine
Informationspflicht, verlingert sich im
Falle des Vertragsschlusses die Wider-
rufsfrist auf vier Monate und 16st unter
Umstinden  Schadensersatzanspriche
aus. Unterlassungsanspriche koénnen -
auch  durch  Wettbewerber  oder
Verbrauchervereine - gegen den Unter-
nehmer geltend gemacht werden.

Fortsetzung anf Seite 2
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3. GemilB § 3 FernAG hat der Verbrau-
cher ein Widerrufsrecht. Zahlreiche
Ausnahmetatbestinde sind vorgesehen.
Der Unternehmer kann statt dessen auch
ein Riickgaberecht vereinbaren. Bei
gleichzeitiger Finanzierung der Leistun-
gen wird auch der Kreditvertrag beendet.

Die Widerrufsfrist betrdgt nach § 361 a

BGB 2 Wochen ab

e  FErfillung der Informationspflichten

e Lieferung der Ware (bei Dienst-
leistungen: Vertragsschluf3) und

e  Belehrung tber das Widerrufsrecht

Ausnahmen vom Widerrufsrecht gibt es
u. a. bei Vertrdgen tber verderbliche
Waren (Obst, Gemiise, Atrzneimittel),
besonders angefertigte Waren (Maf3an-
zug), Audio- und Videoaufzeichnungen
und Software (nach Entsiegelung/ Het-
unterladen im Internet), Zeitungen und
Zeitschriften

4. Fur den Verbraucher nachteilige Ab-
weichungen vom FernAG sind unwirk-
sam. Das Gesetz ist anzuwenden auf
Vertrige, die am 30.06.2000 und spiter
abgeschlossen wurden. Verkaufsprospek-
te, die vor dem 01.10.2000 hergestellt
wurden und den Vorschriften des Fer-
nAG nicht entsprechen, dirfen bis zum
31.03.2001 aufgebraucht werden.

Unser Rat:

e Das FernAG wirft wegen seiner
teilweise ungenauen Begriffe zahlrei-
che Auslegungsprobleme auf. Wer
auf solche Vertriebswege setzt, muf3
die neuen Regeln fiir sein Unter-
nehmen im Einzelfall genau prifen.
Insbesondere den Informations-
pflichten des Unternehmers ist aus-
reichend Beachtung zu schenken.

e Der Unternechmer wird abzukliren
haben, ob ein Widerrufsrecht oder
ein Rickgaberecht fur ihn ginstiger
ist. Er mul3 sich darauf einstellen,
daf3 er frihestens zwei Wochen nach
Eingang der Ware beim Verbraucher
sicher weil}, ob der Vertrag bestehen
bleibt.

Beraterhaftung bei Kapital-
anlagen

von RA Franz M. Grofie-Wilde

Uber optimale Kapitalanlagen wird seit
Jahren in allen Wirtschaftsteilen der Zei-
tungen und der einschlidgigen Fachpresse
berichtet. Trotz aller Erfolgsmeldungen
mul} aber auch immer wieder von massi-
ven Reinfillen fur Anleger berichtet wer-
den, die schlieBlich auch vor den Gerich-
ten landen. Bei Reinfillen ist zwar nicht
selten eine gewisse Blaudugigkeit des
Anlegers zu beobachten, dem offensicht-
lich hohe Steuervorteile und hohe Rendi-
teversprechungen den Blick vernebelt

haben.

Dennoch miissen derartige Reinfille nicht
sein. Wer sich ohne fachkundige und
kritische Beratung zu Anlagegeschiften
verleiten ldf3t, macht oft ein schlechtes
Geschift. Zwar fithrt auch Beratung nicht
zwangsliufig zu guten Ergebnissen, aber
die Risiken werden doch deutlich verrin-
gert und zur Not besteht die Méglichkeit,
den Berater in Haftung zu nehmen. Auch
diese Moglichkeit mufl aber vorbereitet
sein. Einige Beispiele mégen dies deutlich
machen:

So hat der Bundesgerichtshof (BGH)
einem Kapitalanlagevermittler vorgewor-
fen, daB er keine eigenstindige Uberprii-
fung eines Anlagekonzeptes vorgenom-
men hat. Einer Sparkasse hat der BGH
vorgeworfen, statt einer risikolosen Anla-
ge zur Altersvorsorge risikoreiche Bond-
Anleihen empfohlen zu haben.

Generell gilt nach unserer Erfahrung:

1. Je hoher die Rendite, um so hoher
das Risiko. Renditen von uber 10 %
oder gar 15 % sind nur mit hohen Risiken
vorstellbar.

2. Eine Kapitalanlage sollte sich auch
ohne Steuervorteile wenigstens zu Null
rechnen. Die Steuergesetze dndern sich
jahrlich und sind von den Ergebnissen
her fast nicht voraussehbar. Bei linger
laufenden Anlagegeschiften gilt dies erst
recht.
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3. Bei geschlossenen Immobilien-
fonds sind cbenso wie bei Eigen-
tumswohnungen die kritischen Punkte
an zwei Stellen zu suchen (und auch
hiufig zu finden):

Die prospektierte Miete ent-
spricht nicht dem Markt

Der Wert des Objektes nach
Tilgung der Darlehen entspricht
nicht dem Markt

Da der Wert des Objektes regelmiBig
von der zu diesem Zeitpunkt erzielba-

ren

Marktmiete abhdngt, ist die

Marktmiete fir eine Bewertung immer

wieder

mal3geblich. Marktmiete ist

hietbei nicht das, was zwischen den
Vertragsparteien vereinbart oder gar
von einem Vertragspartner garantiert
wird. Denn Mietgaranten und Mieter
fallen nicht selten punktlich zum Ab-
lauf der Verjihrungsfristen von An-
sprichen gegen die Initiatoren eines
Objektes (also nach drei Jahren) in

Insolvenz.

Marktmiete ist vielmehr

das, was ein unbeteiligter Dritter ohne
weiteres als Miete zahlen wurde.

4. Spezialobjekte (Kliniken, Fabrikge-
biude) stehen und fallen letztlich mit
dem Erfolg des Betreibers dieser Anla-
gen. Praktisch handelt es sich in derarti-
gen Fillen wegen der Spezialitit der
Anlageobjekte eigentlich nicht um eine

Immobilienbeteiligung,

sondern um

eine Unternehmensbeteiligung, deren
Ertrige von der Zahlungsfihigkeit des
Unternehmens abhingig sind. Hier ist
besondere Vorsicht geboten.

Unser Rat:

Lassen Sie sich vorher beraten, am
besten nicht von dem Vermittler
der Anlage.

Verdeutlichen Sie dem Vermitt-
ler/Berater schriftlich, daB3 Sie Be-
ratung wiinschen.

Lassen Sie sich vom Berater unter-
schreiben, daf3 er Sie beraten hat.
Halten Sie besondere
schriftlich im Vertrag fest

Zusagen

Teilen Sie Thre Anlagegrundsitze
(sichere Anlage) schriftlich dem
Berater mit.
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Gleicher Lohn fiir gleiche
Arbeit ?

von RAin Martina C. Grofie-Wilde

Ist ein Arbeitgeber verpflichtet, allen
Arbeitnehmern seines Betriebes fur die
gleiche Arbeit den gleichen Lohn zu
zahlen?

Mit Utrteil vom 21.06.2000 hat das Bun-
desarbeitsgericht (BAG) entschieden, dal3
es diesen allgemeinen Grundsatz nicht
gibt. Hintergrund dieser Entscheidung ist
der Grundsatz, dafl Arbeitgeber und
Arbeitnehmer das Recht haben, die Ar-
beitsbedingungen  frei  auszuhandeln.
Dazu gehért auch die Vergiitung.

Allgemeine Einschrinkungen dieser Ver-
tragsfreiheit ergeben sich aus dem Dis-
kriminierungsverbot und tariflichen
Mindestentgelten. Eine Einschrinkung
besteht ferner, wenn die vereinbarte
Vergiitung sittenwidrig ist und ein auf-
filliges MiBverhiltnis zwischen der Ar-
beitsleistung und der Verglitung besteht
und der Arbeitgeber die Zwangslage des
Arbeitnehmers ausgebeutet hat. Wird also
ein ,,Hungerlohn® vereinbart, ist die
vertragliche Abrede regelmiBig wegen
Sittenwidrigkeit nichtig.

Eine Einschrinkung kann sich ferner aus
dem Gleichbehandlungsgrundsatz  erge-
ben. Danach muf3 ein Arbeitgeber alle
vergleichbaren Arbeitnehmer gleich be-
handeln, wenn er ein festgelegtes Ver-
giitungssystem hat. Ein derartiges Ver-
glitungssystem liegt nur vor, wenn es eine
genau festgelegte Regelung fiir die Vergii-
tungsfindung bei dem Arbeitgeber gibt.

Unser Rat:
e Die Einfihrung eines festgelegten
Verglitungssystems  fithrt automa-

tisch zur Verpflichtung, alle Mitar-
beiter des Unternehmens in dieses
System zu ibernehmen. Dies er-
schwert insbesondere die Méglich-
keiten, besonders motivierte Mitar-
beiter besser und schlecht motivierte
Mitarbeiter schlechter zu bezahlen.

e Vor ciner solchen Einfithrung sollte
daher insbesondere die Moglichkeit
der Abweichung im System mitgere-
gelt werden. Derartige Regeln sollten
vor Einfiihrung und in regelmifligen
Abstinden auch spiter genau uber-
prift werden.
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Architektenpflichten bei
der Isolierung von Keller-
aullenwinden

von RA Frang M. Grofse-Wilde

Die ordnungsgemiflie Isolierung von
KellerauBenwinden ist fir Architekten,
Rohbauunternehmen und Bautrigerge-
sellschaften ein wegen seiner hohen
Schadenstrisiken immer wieder aktuelles
Thema.

Schon seit lingerem ist anerkannt, daf3
auch Bitumendickbeschichtungen — wenn
sie ordnungsgemil ausgefithrt sind — den
Regeln der Technik entsprechen, auch
wenn sie in der bisherigen DIN 18 195
nicht angefiihrt waren (vgl. etwa BGH, U.
v. 15.06.2000, AZ: VII ZR 212/99).

Nun hat zum 01.08.2000 das Deutsche
Institut fir Normung kunststoffmodifi-
zierte Bitumendickbeschichtungen in Teil
4, 5 und 6 der DIN 18 195 aufgenom-
men. Als weitere Lastfille sind nunmehr
das nicht stauende Sickerwasser (bei
Drainage) und das aufstauende Sicker-
wasser eingefiihrt worden.

Fir derartige Beschichtungen sieht die
DIN-Norm jetzt konkrete Priifanforde-
rungen vor, deren Einhaltung durch eine
anerkannte Prifstelle nachzuweisen ist.
Auch die Anforderungen an den Unter-
grund und die Verarbeitung sind detail-
liert geregelt. AuBlerdem missen die Ab-
dichtungen (auBler bei der Abdichtung
gegen Bodenfeuchtigkeit und nichtdri-
ckendes Wasser) auch im Einzelfall do-
kumentiert und gepriift werden. Damit
sind die verbliebenen Rechtsunsicherhei-
ten beseitigt.

In Verbindung mit der vorgenannten
Entscheidung des Bundesgerichtshofes
lassen sich jetzt die Risiken fur die am
Bau Beteiligten, insbesondere auch fiir
den Architekten, genau beschreiben. Und
diese Risiken sind hoch. Denn der Bun-
desgerichtshof verpflichtet den Archi-
tekten, dem ausfithrenden Unternehmer
die besonders schadenstrichtigen Details
einer Abdichtung gegen driickendes Was-
ser so zu verdeutlichen, dafl jedes
Risiko ausgeschlossen ist. Durch die
neue DIN ist der Architekt verpflichtet,
die entsprechenden Priifungen vorzu-
nehmen oder vornehmen zu lassen und
auch zu dokumentieren.
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Abfindung fiir den
GmbH-Geschiftsfiihrer
bei Kiindigung

von RAin Martina C. Grofse-Wilde

Nicht selten wird im Anstellungsvertrag
des GmbH-Geschiftsfithrers zu dessen
Absicherung vereinbart, dal dem Ge-
schiftsfithrer im Falle einer vorzeitigen
ordentlichen oder auBlerordentlichen
Kindigung seitens des Betriebes eine
Abfindung zu zahlen ist. Ob diese
Vereinbarungen aber auch wirksam
sind, war streitig.

Mit Urteil vom 03.07.2000 hat der
BGH jetzt bestitigt, dal3 cine derartige
Vereinbarung auch in einem Anstel-
lungsvertrag fir den Geschiftsfithrer
unwirksam ist. Die Abfindung muf} im
Falle der Kindigung deshalb nicht
ausgezahlt werden.

Die Begriindung fur diese Entscheidung
liegt darin, daBl nach dem Gesetz das
Recht der auBerordentlichen Kindi-
gung in einem Vertrag nicht ausge-
schlossen werden kann.

Daraus ergibt sich, daB3 auch jedes
Kiindigungserschwernis unzulissig
ist. Die Austbung des auflerordentli-
chen Kindigungsrechts darf deshalb
nicht durch die Vereinbarung einer
"Vertragsstrafe", eine Verpflichtung zur
Fortzahlung des Gehaltes, zur Riickzah-
lung von Utrlaubsentgelt und Utrlaubs-
geld und auch eine Verpflichtung zur
Zahlung von Abfindungssummen er-
schwert werden. Eine derartige Kiindi-
gungserschwernis kann im tbrigen auch
in der vertraglichen Bindung des Kiin-
digungsrechts an die Zustimmung eines
Dritten liegen.

Unser Rat:

e Treffen Sie grundsitzlich getrenn-
te Regelungen fiir die ordentliche
und die auBerordentliche Kiindi-
gung.

e Fir die auBlerordentliche Kiundi-
gung sollten méglichst anderweiti-
ge Vereinbarungen, die den glei-
chen wirtschaftlichen Zweck erfiil-
len, gesucht werden. Wegen der
engen Rechtsprechung sollte dies
nicht ohne Fachkenntnis umgesetzt
werden.
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Sicherung der letzten Ra-
ten beim Bautrigervertrag

von RA Frang M. Grofie-Wilde

Der Bundesgerichtshof (BGH) hatte in
einer grundlegenden Entscheidung vom
22.10.1998 die bis dahin allgemein tGbliche
Klausel in notariellen Bautrdgervertrigen,
mit denen sich der Erwerber der soforti-
gen Zwangsvollstreckung in sein Vermo-
gen unterwarf, fur unwirksam erklirt.
Durch die Entscheidung des BGH wurde
zwar eine gewisse Rechtssicherheit her-
beigefiihrt, eine praktikable Losung hat
der BGH allerdings nicht aufgezeigt. Fur
den Bautriger ergeben sich aus der
Rechtsprechung zwei Probleme:

1. Er muBl Restforderungen selbst
cinklagen und damit den ersten
Schritt zum Gericht tun.

2. Seine Anspriiche verjihren zum
Ende des zweiten Jahres nach Fillig-
keit, § 196 I 1, 7 BGB (Filligkeit be-
deutet hierbei Filligkeit der einzelnen
Rate).

Seit der Entscheidung des BGH werden
verschiedene Losungsansitze erortert, die
cine bessere Absicherung des Bautrigers
ermoglichen sollen. Eine wirklich prakti-
kable Lésung ist auch nach iber 2 Jahren
noch nicht gefunden worden. Es gibt
deshalb lediglich ,,zweitbeste* Lésungen,
die aber von den individuellen Méglich-
keiten des jeweiligen Bautrigerunterneh-
mens abhingig sind.

Am einfachsten ist es, die gesamte Forde-
rung durch eine Birgschaft abzusichern.
Diese Alternative hat aber den Nachteil,
dal3 derartige Biirgschaften die Liquiditit
des Bautrigers stark belasten.

Als zweite Méglichkeit kann die vollstin-
dige Fertigstellung des Objektes vor U-
bergabe erfolgen, so daBl die Ubergabe
Zug um Zug gegen Zahlung der Restver-
gitung erfolgt. Auch diese Alternative ist
hiufig problematisch. Bei mehrteiligen
Bauvorhaben kénnen die ErschlieBungs-
anlagen oft noch nicht vollstindig erstellt
werden, so daf} insbesondere dann, wenn
die ersten Hiuser fertiggestellt sind und
die Bauherren auf gepackten Koffern
sitzen, eine vollstindige Fertigstellung
nicht gewihrleistet ist.
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Der an sich einfachste Vorschlag, die
beiden letzten Raten des Bautrigervertra-
ges zur Abnahme gegen eine Birgschaft
des Bautrigers in Hohe dieser Raten fillig
zu stellen, verstoB3t nach allgemeiner
Auffassung gegen § 7 MABV. Auch in
diesem Falle miilte eine Burgschaft fir
die gesamte Forderung aus dem Bautri-
gervertrag gestellt werden.

Als einzige liquidititsschonende Méglich-
keit bleibt, eine Biirgschaft des Exrwerbers
zu vereinbaren, wenn das Objekt iberge-
ben wird, damit die restlichen Raten
abgesichert sind. Zuldssig ist hier nur eine
selbstschuldnerische Bankbiirgschaft.

Wenn es zweckmilBig ist, dal3 gleichzeitig
auch ein entsprechender Liquidititsabflufl
beim Erwerber erfolgt, so sollte vertrag-
lich vereinbart werden, daf} die letzten
Raten auf einem Notaranderkonto hintet-
legt werden, bis die verbliebene Fertigstel-
lung erfolgt ist.

Unser Rat:

e Sollen die letzten Raten des Bautri-
gervertrages sichergestellt werden, so
sollte nach Wahl des Bautrigers fir
diese entweder eine Birgschaft des
Erwerbers oder die Hinterlegung
beim Notar vereinbart werden. Dies
setzt allerdings eine ausdriickliche
Vereinbarung im Notarvertrag vor-
aus, ansonsten besteht kein An-
spruch auf eine solche Vorgehens-
weise.

e Beachten Sie die kurze 2-jahrige
Verjihrungsfrist.
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Kauf entscheidend sind und deren
Mitteilung der Kidufer normalerweise
erwarten kann. Dazu gehort z. B. die
Verunreinigung eines Grundstiicks
mit Altolrickstinden, das Fehlen einer
Absicherung gegen Hochwasser oder
erhebliche Feuchtigkeitsschiden.

Verschweigt ein Verkiufer einen derar-
tigen Umstand, obwohl er ihn kennt
oder fiir méglich hilt, dann handelt er
arglistig. Der Kdufer kann den Vertrag
anfechten, wenn nicht der Kiufer die-
sen Umstand ohne weiteres erkennen
konnte. Der Vertrag ist dann unwirk-
sam.

Der BGH hat diese Aufklirungspflicht
jetzt prizisiert. Danach soll der Verkdu-
fer, der Kenntnis von den Altlasten hat,
verpflichtet sein, auch diese Kenntnis
zu auBern. Es soll nicht ausreichen,
wenn er trotz Altlasten-Kenntnis nur
einen Altlasten-Verdacht duBlert. Diese
Pflicht hat er auch, wenn bei dem Kiu-
fer aufgrund der Umstinde ein Altlas-
ten-Verdacht entstehen konnte. Die
Entscheidung des BGH hat vor allem
Bedeutung in den Fillen, in denen im
Kaufvertrag die Gewihtleistung fiir
Sachmingel ausgeschlossen ist.

In einem Verfahren muf} der Kiufer
dann datlegen und beweisen konnen,
daB der Verkiufer ihn nicht aus-
reichend aufgeklirt hat. Hierzu ist es
aber ausreichend, wenn der Kiufer die
vom Verkdufer behauptete Aufklirung
widerlegt.

Aufklirungspflicht des
Grundstiicksverkiufers

von RAin Martina C. Grofe-Wilde

Muf3 der Verkaufer eines Grundstiicks
auf ihm bekannte Nachteile eines Grund-
stiickes oder auf Altlasten hinweisen oder
reicht die AuBerung eines bloen Ver-
dachts? Andert sich etwas, wenn der
Kaufer bereits selbst einen Verdacht
haben konnte? Der BGH hat durch ein
Urteil vom 20.10.2000 die Grundsitze
zur Aufklirungspflicht prizisiert:

Der Verkidufer muB3 den Kiufer tber
solche Umstinde aufkliren, die fiir den

Unser Rat:

e Notieren Sie sich im Anschluf3 an
derartige Besichtigungs- und Ver-
kaufstermine den wesentlichen In-
halt des Gesprichs und den Zu-
stand des Grundstiickes und neh-
men Sie nach Moglichkeit einen
Zeugen zu dem Termin mit.

e Lassen Sie besondere Zusagen oder
Hinweise in den Vertragsbedin-
gungen des notariellen Vertrages
dokumentieren.

Fur weitergehende Fragen und An-
regungen stehen die Autoren gerne
zur Verfiigung.

Die nichste Ausgabe wird am 15.
Mai 2001 erscheinen.




