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Mangelhafte Vollmacht -
Kiindigung kann nachtraglich genehmigt werden

Bei der Kiindigung durch einen Bevollmachtigten (z.B. Hausverwalter,
Rechtsanwalt, Haus- und Grundbesitzerverein) muss das Kindigungs-
schreiben einen klaren Hinweis auf das Vertretungsverhaltnis enthal-
ten. Da die Kindigung eine einseitige empfangsbedirftige Willens-
erklarung darstellt, ist insb. § 174 BGB zu beachten. Danach ist ein
einseitiges Rechtsgeschaft, dass ein Bevollméachtigter einem anderen
gegenlber vornimmt, unwirksam, wenn der Bevollmachtigte eine
Vollmachtsurkunde nicht vorlegt und der andere das Rechtsgeschaft
aus diesem Grund unverziglich zurlckweist. Dies bedeutet, dass
eine Kindigung ohne Vorlage einer Vollmachtsurkunde zwar nicht
unwirksam ist, der Kiindigungsempfanger jedoch die Moglichkeit der
Zurtckweisung der Kiindigung hat und die Kindigung daher unwirk-
sam wird, wenn der Kiindigungsempféanger die Kiindigung aus diesem
Grund unverzlglich zurlickweist. § 174 BGB betrifft den Fall, dass die
Kiindigung von einem Bevollmachtigten d.h. von einer zur Kiindigung
berechtigten Person ausgesprochen wurde, diese aber lediglich keine
Originalvollmacht vorgelegt hat. Stammt die Unterschrift unter der
Kindigung dagegen von einer nicht zeichnungsberechtigten Person,
ist die Kindigung wegen fehlender Vertretungsvollmacht grundsatz-
lich unwirksam (§ 180 S. 1 BGB). Allerdings kann die Kiindigung vom
Berechtigten nachtraglich genehmigt und damit wirksam gemacht
werden, wenn der Erklarungsempfanger z.B. der Mieter die von dem
Vertreter durch die Unterzeichnung der Kiindigung konkludent be-
hauptete Vertretungsmacht nicht beanstandet (§§ 180S. 2, 177 BGB).
Sofern z.B. ein Mangel der Vertretungsmacht bei Kindigung durch
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eine Hausverwaltung vorgelegen hat, muss der Mieter die Erklarung
nach § 180 S. 2 BGB zurickweisen. Hat er dies nicht getan, kann der
Vermieter nach einem neuen Urteil das AG Minchen die Kindigung
nachtraglich genehmigen und damit eine rickwirkende Wirksamkeit
herbeifihren. Eine solche Genehmigung ist auch in der Erhebung der
Raumungsklage zu sehen (AG Minchen, Urteil v. 15.02.2018, 423 C
14088/17, ZMR 2018 S. 1009).

Mietminderung -
Wann berechtigt Bauldarm zur Mietminderung?

Méngel der Mietsache kénnen den Mieter zur Minderung der Miete
berechtigen und den Vermieter zur Zahlung von Schadensersatz ver-
pflichten (§§ 536, 536 a BGB). Kennt der Mieter jedoch bei Abschluss
des Vertrages den Mangel, stehen ihm diese Rechte nicht zu (§ 536
b S. 1 BGB). Kenntnis bedeutet in diesem Fall positive Kenntnis, nicht
nur fahrlassige Unkenntnis. Dabei muss sich die positive Kenntnis
auch auf einen konkreten Mangel beziehen, nicht nur auf allgemei-
ne Umsténde, die eine Beeintrachtigung verursachen kénnten. Nicht
ausreichend ist daher die bloBe Kenntnis davon, dass sich im Haus
ein Gewerbebetrieb befindet, die Wohnung in einem hochwasserge-
fahrdeten Gebiet liegt oder in den Raumen friher Tatigkeiten durch-
gefuhrt wurden, die zu einer Schadstoffrestbelastung flihren kénnen.
Ausreichend ist dagegen, dass der Mieter die Tatsachen kennt, die
eine Gebrauchseinschrankung begrinden kénnen. Daher kann der
Mieter keine Rechte geltend machen, wenn er aufgrund von Umstan-
den, die bereits bei Vertragsschluss erkennbar waren, mit dem Eintritt
einer konkreten Stérung rechnen musste. Liegt das Mietobjekt z.B. in



Immostarde ... oo

HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

einem Gebiet mit alteren Anwesen, muss im Hinblick auf die altere
Bausubstanz jederzeit mit baulichen Verdnderungen und Reparatu-
ren gerechnet werden. Insofern muss der Mieter nicht nur mit einem
Abriss und Neubau rechnen, sondern auch mit einer Sanierung und
Entkernung, die sie Gber einen Zeitraum von zwei Jahren erstreckt und
mit erheblicher Staub- und Gerduschbelastigung sowie mit Arbeiten
auch am Samstag verbunden ist. Dies gilt auch dann, wenn bei Ver-
tragsabschluss noch keine konkrete Bautatigkeit in der Nachbarschaft
absehbar war. Ein Mieter, der R&ume im dichtbebauten Innenstadtbe-
reich anmietet, muss immer damit rechnen, dass friher oder spater
Gebaude in der Nachbarschaft entfernt oder abgerissen oder Fassa-
den erneuert werden und dies zu einer erheblichen Beeintrachtigung
fahren kann. Dementsprechend ist auch die Minderung der Miete we-
gen Bauarbeiten (z.B. Fensteraustausch, Balkonsanierung) gegentber
denjenigen Mietern deutlich reduziert, die bereits bei Anmietung der
Wohnung aufgrund des Alters des Gebaudes und der Nachbargebau-
de z.B. mit zahlreichen Wohnblécken dlteren Baujahres dichtbebautes
Gebiet, damit rechnen mussten, dass in absehbarer Zeit an den einzel-
nen Gebauden Sanierungsarbeiten stattfinden (so AG Minchen und
LG Berlin). Eine andere Auffassung vertritt das LG Minchen | in einem
neueren Urteil. Danach kann die Ublichkeit des Baulirms nur dann
ausschlaggebend sein, wenn die Mietvertragsparteien in einer Be-
schaffenheitsvereinbarung die Duldung von naher zu definierendem
Lérm vereinbart hatten. Fehlt eine solche Vereinbarung, kommt eine
entschadigungsfreie Duldungspflicht des Mieters nur dann in Frage,
wenn auch der Vermieter die Imissionen ohne eigene Abwehr — oder
Entschadigungsmoglichkeit als unwesentlich oder ortsiblich hatte
hinnehmen missen. Hierflr ist der Vermieter als Eigentimer darle-

gungs- und beweispflichtig (BGH, Urteil v. 29.04.2015, VIII ZR 197/14;
LG Minchen I, Urteil v. 15.11.2018, 31 S 2182/18).

Vertragswidriger Gebrauch -
Gewerblicher Skiservice berechtigt zur fristlosen Kiindigung

Ein wichtiger Grund, der den Vermieter zur fristlosen Kindigung
des Mietverhaltnisses berechtigt, liegt var, wenn der Mieter die aus-
schlieBlich zu Wohnzwecken angemieteten Rdume ohne Zustimmung
des Vermieters zu anderen Zwecken nutzt. Dies stellt einen vertrags-
widrigen Gebrauch der Mietsache dar, der den Vermieter nach Ab-
mahnung zur fristlosen Kiindigung berechtigt, wenn seine Rechte da-
durch in erheblichem Male verletzt werden (§ 543 Abs. 2 Nr. 2, Abs.
3 BGB); so z.B., wenn die geschaftlichen (freiberuflichen oder gewerb-
lichen) Aktivititen des Mieters nach auRen hin in Erscheinung treten
und der Mieter keinen Anspruch auf Gestattung durch den Vermieter
hat. Dies ist nach einem neuen Urteil des AG Minchen der Fall, wenn
der Mieter in der Garage der gemieteten Wohnung trotz entsprechen-
der Abmahnung durch den Vermieter einen gewerblichen Skiservice
betreibt, den er in lokalen Anzeigenblittern und mit einem Werbe-
banner am Balkon der Wohnung bewirbt. Die daraus resultierenden
Stérungen u.a. durch den damit verbundenen Kundenverkehr mit
Kraftfahrzeugen, mit denen Skier und Snowboards i.d.R. angeliefert
und abgeholt werden, verletzten in erheblichem Maf die Rechte des
Vermieters (AG Minchen, Urteil v. 30.11.2017, 423 C 8953/17).
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