Mietvertragsparteien konnen die jeweils andere Vertragspartei formlos dariiber informieren, wer
berechtigt sein soll, sie zu vertreten — Anmerkung zu Beschluss des Kammergerichts Berlin (KG Berlin)
vom 18.12.2019, 8 U 93/19

Vermieter oder Mieter miissen Willenserklarungen wie z.B. Kiindigungen nicht personlich abgeben.
Sie kénnen auch Vertreter einschalten. Vermieter kénnen z.B. Mieterhéhungserklarungen von der
Hausverwaltung und Mieter eine Kiindigung durch einen Rechtsanwalt aussprechen lassen. Bei einer
Vertretung muss aber eine Originalvollmacht beigefligt werden. Die Entscheidung des KG Berlin
beschéftigt sich mit der Frage, ob alternativ dazu die andere Vertragspartei im Vorfeld der eigentlichen
Erklarung formlos dariber informiert werden kann, wer zu der Willenserklarung bevollmachtigt ist.

Klagerin und Beklagte waren durch einen gewerblichen Mietvertrag miteinander verbunden. Die
beklagte Vermieterin, vertreten durch ihre Hausverwaltung, kiindigte das Mietverhaltnis 2014 wegen
Mietrickstanden fristlos. Der Kiindigung lag keine Originalvollmacht bei. Vielmehr ist der Kldgerin
zeitlich vor der Kiindigung die Kopie einer Vollmacht Gibersandt worden, in welcher die Hausverwaltung
u.a. zur Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt worden ist.

Im Nachgang zu der fristlosen Kiindigung einigten sich die Parteien mindlich auf eine Fortsetzung des
Mietverhaltnisses.

Die Klagerin kiindigte im November 2016 das Mietverhaltnis fristgerecht zum 30.06.2017. Mit der
vorliegenden Klage begehrt sie die Feststellung, dass das Mietverhaltnis zu diesem Zeitpunkt beendet
worden ist.

Sowohl erstinstanzlich, wie auch durch die besprochene Entscheidung des KG Berlin ist dem
Feststellungsantrag der Klagerin stattgegeben worden. Die Beklagte habe 2014 wirksam fristlos
geklindigt. Dem habe nicht entgegengestanden, dass der Kiindigung keine Originalvollmacht
beigelegen habe. Der Klagerin sei vor Ausspruch der Kiindigung mitgeteilt worden, wer zum Ausspruch
einer Kiindigung berechtigt gewesen sei. Die Klagerin habe daher die Kiindigung nicht wegen Fehlens
einer Originalvollmacht zuriickweisen kdnnen. Durch die Vereinbarung, dass das Mietverhaltnis nach
der fristlosen Kiindigung fortgesetzt werden solle, sei gegen die Schriftform verstoRen worden. Die
Klagerin habe daher das Mietverhéltnis ordentlich kiindigen kénnen.

M.
Bei der Entscheidung des KG Berlin greifen zwei Problemkreise ineinander:
1.

Eine Kiindigung ist durch die jeweilige Vertragspartei auszusprechen. Im vorliegenden Fall musste
daher die Beklagte die fristlose Kiindigung von 2014 aussprechen. Bis auf wenige Ausnahmen — wie
z.B. die Eingehung einer Ehe - kénnen im deutschen Recht aber Willenserklarungen durch Vertreter
abgegeben werden. Sowohl Mieter, wie auch Vermieter, missen daher eine Kiindigung nicht selber
aussprechen, sondern kdnnen Vertreter einschalten. Daher konnte die Beklagte in der besprochenen
Entscheidung ihre Hausverwaltung zur Aussprache einer Kiindigung bevollmachtigen.



2.

a) Wird eine Kindigung — oder eine sonstige einseitige Willenserklarung - aber durch einen Vertreter
ausgesprochen kann der Kiindigungsempfanger (hier die Klagerin als Mieterin) die Kiindigung
zurtickweisen, wenn dieser keine Originalvollmacht beiliegt (§ 174 BGB).

b)
aa)

Dieses Zurickweisungsrecht besteht aber nicht, wenn der kiindigende den Kiindigungsempfianger
vorab dariiber informiert hatte, wer zum Ausspruch einer Kiindigung berechtigt ist.

Beispiel: 1. Vermieter V 138t durch seinen Rechtsanwalt R eine Kindigung des
Mietverhaltnisses aussprechen. Der Kiindigung liegt keine Originalvollmacht bei.

2. Mieter M informiert Vermieter V schriftlich dariber, dass er seinen Sohn S
bevollmachtigt habe, ihn vollumfanglich zu vertreten. 3 Wochen spater erklart S im
Namen des M die Kiindigung des Mietvertrages. Eine Originalvollmacht legt er nicht
bei.

3. Wie Beispiel 2, nur wird die Kindigung nicht durch S, sondern die Tochter T
ausgesprochen.

In allen drei Beispielen wird die Kiindigung durch einen Vertreter ausgesprochen. Es
hatte daher bei allen drei Beispielen eine Originalvollmacht beigefligt werden
mussen. Da dies nicht erfolgte, konnte bei allen drei Beispielen das Recht zur
Zurickweisung der Kiindigung gegeben sein. In Beispiel 1 besteht dieses Recht, da V
seinen Mieter nicht vorher dariber informiert hatte, dass R zur Kiindigung berechtigt
ist. In Beispiel 2 ist das Zurlckweisungsrecht dagegen ausgeschlossen, da M den V im
Vorfeld Uber die Berechtigung des S zur Kindigung informiert hatte und die
Kindigung auch durch S ausgesprochen wurde. In Beispiel 3 bleibt dagegen das
Zurickweisungsrecht bestehen, da die Kiindigung durch T ausgesprochen wurde und
V nur Uber eine Berechtigung des S informiert wurde.

bb)

Vermieter bedienen sich oftmals eine Hausverwaltung um die vermieteten Objekte zu verwalten.
Hausverwaltungen werden von der Rechtsprechung nicht als Ublicherweise zur Aussprache von
Kiindigungen berechtigt angesehen. Bei Kiindigung durch eine Hausverwaltung muss daher eine
Originalvollmacht beigefiligt werden.

c)

In der Praxis kann es Probleme bereiten der Kiindigung eine Originalvollmacht beizufiigen. Es kann sich
daher anbieten, die Losungsmoglichkeit zu wahlen, die hier vom KG Berlin angesprochen wurde:

hat der kiindigende im Vorfeld der Kiindigung den Kiindigungsempfanger dariiber informiert,
wer zur Kindigung berechtigt ist kann die Kiindigung nicht zuriickgewiesen werden, wenn
die Person die nach der Information zur Kiindigung berechtigt sein soll die Kindigung
ausgesprochen hat, auch wenn keine Originalvollmacht beilag.

Dies setzt aber voraus, dass nachweisbar diese Information auch erfolgt ist und ihrerseits wirksam war.
Dies setzt insbesondere bei juristischen Personen voraus, dass diese Information von den Organen
ausgesprochen worden ist, die hierflr zustandig waren.



Beispiel: Die X-GmbH vermietet ein Grundstlick. Sie wird durch zwei Geschéftsfihrer
vertreten, die nur zusammen agieren kénnen. Die X-GmbH setzt Mieter M darliber in
Kenntnis, dass die Hausverwaltung H berechtigt sein soll das Mietverhaltnis mit ihm
zu kindigen. Diese Mitteilung wird nur durch einen der beiden Geschéftsfihrer
unterschrieben.

Im Beispiel ware die Mitteilung nicht wirksam, da die Unterschrift nur eines
Geschaftsfihrers unzureichend war.

d)

Besteht bei einer einseitigen Willenserklarung — zum Beispiel eine Kiindigung — das Recht die
Willenserklarung wegen Fehlens einer Originalvollmacht zuriickzuweisen, muss diese Zuriickweisung
unverziglich erfolgen. Die Zurlickweisung muss auch klarstellen, dass die Zurlickweisung aus diesem
Grund erfolgt. ,Unverziglich” bedeutet ohne schuldhaftes Zogern. Damit steht den
Kindigungsempfanger keine fixe Zeitspanne zur Verfligung um die Zuriickweisung zu erklaren.
Vielmehr hangt die zur Verfliigung stehende Zeitspanne von den Umstdnden des Einzelfalles ab. Dem
Kindigungsempfanger steht auch Zeit zur Verfligung, juristisch prifen zu lassen, ob das
Zurlickweisungsrecht besteht. Auch diese Zeitspanne hangt von den Umstanden des Einzelfalles ab.
Jedenfalls steht durch das Merkmal ,unverziiglich” fest, dass die Zurickweisung baldmoglichst
erfolgen sollte.

Wichtig: durch die Originalvollmachten muss eine ununterbrochene Kette vom Vertreter zu dem
Vertretenen bestehen. In der Praxis kommt es immer wieder vor, dass der Vertretene eine
Originalvollmacht fiir den Vertreter ausstellt, und dieser sich wiederum eines Untervertreters bedient.
In diesem Fall muss fiir jeden Vertreter eine eigene Originalvollmacht vorgelegt werden, um die Kette
ununterbrochen zum Vertretenen zurlickreichen zu lassen.

Beispiel: 1. Vermieter V kiindigt Mieter M (ber seine Hausverwaltung H fristlos wegen
Zahlungsverzuges. Eine Originalvollmacht liegt nicht bei. M weist die Kiindigung 2
Tage spater zurlick, weil seiner Auffassung nach kein Zahlungsverzug besteht.

2. Vermieter V ermdchtigt seine Tochter T das Mietverhdltnis mit Mieter M zu
kiindigen. T ihrerseits bevollmachtigt Rechtsanwalt R die Kiindigung auszusprechen.
Der Kiindigung liegt eine Originalvollmacht der T fiir R bei. Eine Originalvollmacht von
V fur T liegt nicht bei. Die Kindigung geht an einem Montag zu. M weist die
Kindigung wegen Fehlens einer Originalvollmacht zehn Tage spater zuriick.

3. Die X-GmbH & Co KG kiindigt Mieter M (iber Rechtsanwalt R fristlos wegen
Zahlungsverzuges. Eine Originalvollmacht liegt bei, die aber nur von einem von zwei
Geschaftsfihrern der Komplementar-GmbH unterzeichnet ist. Die Kiindigung geht M
an einem Freitagnachmittag zu, er weist die Kiindigung 10 Tage spater zurtick, weil
seiner Auffassung nach die Vollmacht von beiden Geschaftsfiihrern unterzeichnet
sein muss, und daher keine ausreichende Originalvollmacht vorliege.

In Beispiel 1 ist die Zuriickweisung der Kiindigung mit zwei Tagen zwar unverziglich,
die Zurickweisung erfolgt aber nicht wegen der fehlenden Originalvollmachten,
sondern aus anderen Griinden. In Beispiel 2 ist die Zurlickweisung zwar wegen
Fehlens einer Originalvollmacht erfolgt. Da es aber unschwer zu erkennen ist, dass
keine Originalvollmacht des V fiir T vorlag und die Vollmachtskette daher nicht bis zu
V zurlickreicht dirften zehn Tage zu lange sein. In Beispiel 3 dagegen muss gepriift



werden, ob die vorgelegte Originalvollmacht ausreichend ist, hierzu muss
insbesondere gepriift werden, ob nach der Satzung der GmbH & Co. KG es
ausreichend ist, dass einer von zwei Geschéftsflihrern unterzeichnet. Zehn Tage
kénnen daher in Beispiel drei noch ausreichend sein, insbesondere da die Kiindigung
an einem Freitag zugeht und am Wochenende keine anwaltliche Hilfestellung
erwartet werden kann.

3.

In der besprochenen Entscheidung war die fristlose Kiindigung der Beklagten von 2014 wirksam. Sie
hat daher das Mietverhiltnis zunachst beendet. Die Parteien haben sich darauf geeinigt, dass das
Mietverhaltnis fortgesetzt werden soll. Dies geschah unter Missachtung der Schriftform, da dies nur
mundlich erfolgte. Auch das OLG Kdln hat in einer Entscheidung vom 02.10.2019, 22 O 102/18
entschieden, dass die Schriftform eingehalten werden misse, wenn die Parteien sich nach einer
wirksamen Kiindigung des Mietverhaltnisses darauf einigen, dass urspriingliche Mietverhaltnis doch
fortzufiihren (vergleiche meinen Beitrag ,Wie wirkt es sich auf die Schriftform aus, wenn der Vermieter
das Gewerbemietverhaltnis wirksam kiindigt, die Parteien sich nach Beendigung des Mietverhaltnisses
aber darauf einigen, es mit gednderter Miete fortzufiihren).

Die Missachtung der Schriftform fihrte auch in der besprochenen Entscheidung dazu, dass sich das
zeitlich befristete Mietverhaltnis in ein zeitlich unbefristetes Mietverhaltnis umwandelte. Die Klagerin
konnte dieses daher mit der gesetzlichen Kindigungsfrist kiindigen. Die Mietvertragsparteien sollten
daher in einer solchen Konstellation darauf achten, einen formwirksamen Nachtrag zu schlief3en.

4,
Die Entscheidung des KG Berlin gibt auch Anlass auf einen weiteren Aspekt hinzuweisen:

Die fristlose Kindigung der Beklagten war wirksam, da im Kindigungszeitpunkt 2014 ein
Mietrickstand der Klagerin vorlag. Dieser ergab sich maRgeblich daraus, dass die Beklagte im
Mietvertrag unter anderem geregelt hatte, dass bei einem Mangel die Klagerin nicht mindern diirfe.
Vielmehr musste die Kldgerin zunachst die volle Miete zahlen und die durch eine Minderung
entstandene Uberzahlung zuriickfordern. Das KG Berlin hatte diese Klausel als wirksam erachtet.

Aufgrund spaterer Ereignisse wollte die Beklagte nunmehr diese Klausel als unwirksam ansehen.
Hierdurch sollte der im Zeitpunkt der Kiindigung 2014 bestehende Mietrickstand wegfallen. Hierdurch
sollte die von ihr seinerzeit ausgesprochene fristlose Kiindigung entfallen und damit der urspriingliche
Mietvertrag fortgelten. Hierdurch ware die Klagerin nicht berechtigt gewesen, wegen VerstoRes gegen
die Schriftform ordentlich zu kiindigen.

Dem hat das KG Berlin eine Absage erteilt; die Beklagte konnte sich nicht darauf berufen, dass ihre
eigene Kiindigung als treuwidrig anzusehen ware.

V.

Eine Kiindigung muss nicht durch die Vertragsparteien selbst erfolgen, sondern kann durch einen
Vertreter erfolgen. Dann muss der Kiindigung eine Originalvollmacht beigefligt werden. Ansonsten
besteht die Gefahr, dass der Kiindigungsempfanger die Kiindigung alleine wegen des Fehlens der
Originalvollmacht zuriickweisen kann. Die Vorlage einer Originalvollmacht kann aber entbehrlich sein,
wenn den Kiindigungsempfanger wirksam vorher mitgeteilt worden ist, wer zum Ausspruch einer
Kindigung bevollméchtigt ist und die Kiindigung von dieser Person ausgesprochen wird. Ob im
Einzelfall die Vorlage einer Originalvollmacht notwendig ist sollte vor Ausspruch einer Kindigung
juristisch geprift werden. Mieter umgekehrt sollten ebenfalls juristisch priifen lassen, ob die
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eingegangene Kindigung wirksam ist. Ist eine wirksame Kiindigung ausgesprochen worden und
einigen sich die Parteien nachtraglich auf die Fortsetzung des Mietverhaltnisses muss die Schriftform
eingehalten werden. Ansonsten besteht die Moglichkeit, das Gewerbemietverhaltnis ordentlich unter
Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen vorzeitig zu beenden. Auch hier ist fiir beide Seiten
juristische Beratung empfehlenswert. Hierfiir stehe ich gerne zur Verfiigung.

Diese Ausfiihrungen stellen eine erste Information dar, die zum Zeitpunkt der Erstveroffentlichung
aktuell war. Die Rechtslage kann sich seitdem gedndert haben. Die Ausfiihrungen kdnnen und sollen
eine individuelle Beratung nicht ersetzen.



