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Thema der Woche:

Mietrecht

Grundsatze der Raumungsvollstreckung

Gewinnt der Vermieter den Raumungsrechtsstreit, ist zwar eine wichtige,
aber noch nicht die letzte Hurde bis zur endguiltigen Raumung
gewonnen. Was bei der Raumungsvollstreckung zu beachten ist, und
wann der Mieter Vollstreckungsschutz erhalt, soll der folgende Beitrag
aufzeigen:

1. Der Ganq des Vollstreckungsverfahrens:

Die Vollstreckung eines Raumungsurteils findet dadurch statt, dass der
Vermieter den zustandigen Gerichtsvollzieher mit der Vollstreckung des
rechtskraftigen oder vorlaufig vollstreckbaren = Raumungsurteils
beauftragt.

- Zunachst fordert der Gerichtsvollzieher einen Kostenvorschuss an.
Erst wenn dieser vom Vermieter eingezahlt ist, beginnt der
Gerichtsvollzieher mit der Vollstreckung. Er bestimmt dann einen
Raumungstermin und teilt diesen dem Vermieter, wie auch dem
Mieter schriftich mit. Die Anwesenheit des Vermieters bei der
Raumungsvollstreckung ist zwar nicht erforderlich, ist aber stets
anzuraten.

- Die Vollstreckung findet in der Weise statt, dass der
Gerichtsvollzieher den Mieter aulder Besitz setzt und den Vermieter
als Glaubiger in den Besitz einweist. Sollte hierbei der Mieter
Widerstand leisten, kann der Gerichtsvollzieher auch Gewalt
anwenden und die Polizei hinzuziehen (§ 758 Ill ZPO).



- Die Vollstreckung wird daraufhin von dem Gerichtsvollzieher
dahingehend fortgesetzt, dass er die beweglichen Sachen des
Mieters, die nicht Gegenstand der Zwangsvollstreckung sind, nach
§ 885 Il ZPO wegschafft und den Mieter Ubergibt. Ist der Mieter
nicht anwesend, so schafft der Gerichtsvollzieher die Sachen in
das Pfandlokal oder in anderweitige Verwahrung. Offensichtlich
wertlose Sachen kann der Gerichtsvollzieher auch vernichten
lassen. Dies qilt auch fur Sachen, die nicht verwertet werden
konnen. Da oftmals der Mieter bei der Vollstreckung nicht
anwesend ist, wird haufig eingelagert, als ausgehandigt. Soweit es
sich hierbei nicht um wertlose oder nicht verwertbare Sachen
handelt, kann der Mieter sie innerhalb einer Frist von zwei Monaten
nach der Raumung herausfordern, muss aber die entstandenen
Kosten an den Gerichtsvollzieher bezahlen. Sonst werden sie
durch den Gerichtsvollzieher verkauft.

2. Berliner Raumungq:

Angesichts der erheblichen Kosten einer Zwangsraumung und einem
vom Gerichtsvollzieher festzusetzenden Kostenvorschuss von mehreren
1.000€ gab es schon vor der Mietrechtsanderung die Moglichkeit, den
Vermieter, der an den beweglichen Gegenstanden des Mieters ein
Vermieterpfandrecht geltend macht, lediglich in den Besitz der Raume
einzuweisen. Die sog. Berliner Raumung wird nunmehr gemal § 885
ZPO dahingehend geregelt, dass sich die Raumungsvollstreckung nur
auf die Herausgabe der Wohnung an den Vermieter beschrankt. Dies hat
allerdings zur Folge, dass die weitere Behandlung der Mobel und
anderen Gegenstande des Mieters Sache des Vermieters selbst bleibt,
der auch berlcksichtigen muss, inwieweit es sich um pfandbare
Gegenstande handelt. Diesbezuglich kann naturlich auch der Mieter
seine Rechte geltend machen. Hierbei ist es nicht Sache des
Gerichtsvollziehers, uUber die Pfandbarkeit oder Unpfandbarkeit der
Gegenstande des Mieters eine Entscheidung zu treffen.

3. Vollstreckungsschutz fiir den Mieter:

Im Vollstreckungsverfahren kann der Mieter nach § 765 a ZPO die
Aufhebung der VollstreckungsmalRnahme oder die Einstellung der
Zwangsvollstreckung beantragen. Hierfur muss aber  die
Zwangsvollstreckungsmalinahme wegen besonderer Umstande fur den
Mieter eine Harte bedeuten, die mit den guten Sitten nicht vereinbar ist.



Aulerdem muss das Schutzbedurfnis des Vermieters bericksichtigt
werden.

Der Antrag auf Vollstreckungsschutz ist spatestens zwei Wochen vor
dem festgesetzten Raumungstermin zu stellen. Anderes gilt nur, wenn
die Grunde, auf denen der Antrag beruht, erst nach dem 2-Wochen-
Zeitpunkt entstanden sind, oder der Mieter schuldlos daran gehindert
war, einen rechtzeitigen Antrag zu stellen. Beim Vollstreckungsgericht
entscheidet der Rechtspfleger Uber den Antrag auf Vollstreckungsschutz.
Gegen dessen Entscheidung ist wiederrum sofortige Beschwerde zum
Landgericht zulassig.

Griunde fur den Vollstreckungsschutz kdnnen eine akute Erkrankung des
Mieters oder Suizidgefahr sein. Vollstreckungsschutz wird in
Raumungssachen nur in absoluten Ausnahmefallen gewahrt. Allgemeine
Hartegrinde , wie Zahlungsunfahigkeit, Arbeitslosigkeit des Mieters oder
fehlender Ersatzwohnraum, reichen hierflr grundsatzlich nicht aus.

Sollten Sie zur Raumungsvollstreckung Fragen haben oder sollten Sie
einen Raumungsrechtsstreit mit eventueller Raumungsvollstreckung
fuhren mussen, stehe ich Ihnen hierzu sehr gerne mit meinem
anwaltlichen Rat zur Seite.

lhr

Michael Schiill
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