Mit ,Berliner Raumung”
das Kostenrisiko senken

Schnellere Riumung von zahlungsunfahlgen Mietern

Von Ralf Wostmann

Osnabriick (eb) — Wenn eini

Vermieter einer- Wohnung
feststellt, dass sein Miéter in

Verzug mit der Mietzahlung

ist und auch mehrere Mah-
‘nungen erfolglos sind, steht er
vor einem grofRen Problem,
- um den zahlungsunfihigen
. Mieter aus der Wohnung zu
. bekommen. Insbesondere hat

er hohe Kosten, auf denen er.

" “bei einem mlttellosen Mieter
sitzen bleiben wird.

Zunichst einmal muss der

Vermieter jedoch eine wirk-
same Kindigung des Mietver-
héltnisses wegen Zahlungsver-
zuges aussprechen, um den
Mietvertrag zu beenden. So
scheitern manche Kindigun-
gen an Formalitédten, z. B. Kin-
digung durch eine Hausver-
waltung ohne beiliegende Ori-
ginalvollmacht = des  Ver-
~ mieters.

' Wenn der Mieter nach der
Kundigung und zum vom Ver-
mieter gesetzten RAumungs-
termin nicht freiwillig aus-
zieht, muss der Vermieter ein
Urteil vor dem Amtsgericht auf
Herausgabe und Rdumung der
Wohnung erstreiten. Das kann
sich tber Monate hinziehen,
ohne dass der Vermieter die
vertraglich vereinbarte ‘Miete
erhélt. Der Schaden des Ver-
mieters wird also jeden Monat
grofer.

Wenn der Vermieter aber .

das -Raumungsurteil in den
Hinden halt und einen Ge-
richtsvollzieher . beauftragt,
folgt der nédchste Schock: Der
mit der Rdumung beauftragte
Gerichtsvollzieher  verlangt
vom Vermieter einen Vor-

[ schuss von einigen tausend.

©._Euro fir Transport- und Lager-
- kosten, damiter iiberhaupt aus
i dem Unteil vollstreckt. Zahne-

‘schuss an den Gerichtsvollzie-
her,. damit er sein Eigentum,
namlich  die ‘Mietwohnung,
- vollstdndig gerdumt zuriicker-
. hilt, wobei er dann aber hiu-
-fig schon .absehen kann, dass
“der ‘mittellose Mieter diese

knirschend zahlt derVermleterv
nun_den:angeforderten.-Mor;

\Alles was

Kosten niemals erstatten wird.

Der Bundesgerichtshof hat
nun‘in einerneueren Entschei-
dung fiir einen Vermieter eine
Moglichkeit aufgezeigt, wie er
ohne diesen Vorschuss fir die
Raumung der Wohnung aus-
kommen kann. Danach kann
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der Vermieter die Zwangsvoll-
streckung in seinem Auftrag an
den Gerichtsvollzieher nur auf
die Herausgabe der Wohnung
beschranken und an samtli-
chen in den Raumen des Mie-
ters befindlichen Gegenstin-
den-das so genannte Vermie-
terpfandrecht ausiiben. Der
Gerichtsvollzieher ist nicht zur
Priifung befugt, ob an den Sa-
chen des Mieters tiberhaupt
ein Vermieterpfandrecht be-
steht,
nicht die Aufgabe,zu Giberprii-
fen,. ob. bestimmte Gegen-
stinda” unpfandhar, sind (Bei-
spiel Fernseher) und damit ge-
rade kein Vermieterpfandrecht
besteht. -

An Stelle der Untérbringung
der beweglichen Sachen ‘des
Mieters durch den Gerichts-
vollzieher hat der Vermieter

B kulierbar.

insbesondere hat er

die in der Wohnung verbllebe-
nen Sachen zu verwahren. Auf
Verlangen des Mieters hat der
Vermieter die dem Vermieter-
pfandrecht nicht unterliegen-
den Sachen herauszugeben.
Wenn der Vermieter sich wei-
gert, machter sich schadenser-
satzpflichtig und kann vom
Mieter auf Herausgabe ver-
klagt werden.,

Dieses Modell, das als ,Berli-
ner Raumung”  bezeichnet

wird, hat also den Vorteil, dass

die ausschlieRlich auf die Her-
ausgabe der Wohnung gerich-
tete Zwangsvollstreckung den
Gerichtsvollzieher nicht be-
rechtigt, einenVorschuss fiir die
Kosten des Abtransports von
Mabeln etc. des Mieters zu ver-
langen. Der Vermieter kann die
Sachen dann selbst kostengtins-
tig abtransportieren, einlagern
und auf Anforderung eben dem

- Mieter herausgeben.

Das Risiko eines Schadens-
ersatzanspruches erscheint ge-
rade bei geringen Werten von
Gegenstanden des Mieters kal-
Nachteilig ist je-
doch, dass der Vermieter die
Sachen, an denen er ein Ver-
mieterpfandrecht geltend
macht, verwahren muss. Der
einfache Weg des Verkaufs
und vorallem die Vernichtung
nach 2 Monaten kann nur der
Gerichtsvollzieher bei ~der
Raumungsvollstreckung
durchfuhren. Ein Vermieter,
der vorsatzlich unpfindbare
Sachen des Mieters verkauft
oder vernichtet, macht sich
strafbar. :

Fazit: Gerade bei sdumigen
Mietern sollte schnell gehan-
deltwerden, um so schnell wie
moglich die richtigen Mal-
nahmen zur Sicherung des Ei-
gentums an der Mietwohnung
zu ergreifen, denn jeder Monat
ohne- Miete bedeutet hier

‘Geldverlust fur den Vermieter.

Einem Vermieter. st d;aher
drmgend Zu'raten, 51ch/a{3 éi-
nen. im Mietrecht spe2|aI|5|er-
ten'Rechtsanwalt zu wenden,
der dem Vermieter aufgezeigt,
wie er so schnell und so glins-
tig als moglich zu-seinem
Recht kommt.



