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Aktuelle Fragen der Raumungsvollstreckung.

- Kostensenkungsmodelle im Rahmen der Durchfiihrung einer Zwangsraumung -

sowie

- Vollstreckung gegen Personen, die ohne eigenen Mietvertrag die Wohnung zusammen mit dem
Mieter bewohnen. -

A. Zur Bewertung der verschiedenen Versuche, die RGumungskosten durch

Beschrankung des Raumungsaufwandes zu senken.
Da der h&ufigste Grund, Wohnraummietverhaltnisse zu kiindigen und die Raumung einer
Wohnung zu betreiben, nach wie vor in erheblichen Mietriickstdnden liegt und diese
Mietrickstande trotz Titulierung sehr oft nicht oder nur mit Mihe beigetrieben werden
konnen, ist es verstandlich, dass viele Vermieter die Kosten einer Zwangsraumung, auf
denen sie letztlich ebenfalls sitzen bleiben, so gering wie mdglich halten wollen. Da eine
»Klassische* Raumung meist mehrere tausend € kostet, sind die Versuche, durch
walternative* Raumungsmodelle Kosten einzusparen, vom Ansatz her legitim. Die derzeit
diskutierten Modelle bergen allerdings alle auch Gefahren fiir den Glaubiger, den
Schuldner oder den Gerichtsvollzieher. Um die Modelle und ihre Gefahren besser zu
verstehen, ist es angezeigt, zunachst einmal die gesetzliche Regelung der,,klassischen®

Raumung darzustellen.

I. Vorstellungen des Gesetzgebers tber die Durchfiihrung der Raumungsvollstreckung.
1. Der Ablauf der ,klassischen* Raumungsvollstreckung

Wie nach den Vorstellungen des Gesetzgebers die R&umungsvollstreckung im Regelfall
ablaufen soll, ist den §§ 885 ZPO, 180, 181 GVGA zu entnehmen’: Nachdem der
Gerichtsvollzieher den Raumungstermin dem Schuldner mindestens 3 Wochen vorher
angekundigt ( 8 180 Nr. 2 Abs. 2 GVGA ) und sich vergewissert hat, ob der Schuldner
etwa freiwillig auszieht oder ob umgekehrt dem Schuldner im Falle einer RGumung
Obdachlosigkeit drohen wiirde, sodass die zustandigen Sozialbehdrden zur Behebung

dieser Gefahr zu benachrichtigen sind, erscheint er am festgesetzten Raumungstag, um

! Siehe hierzu auch die Darstellung aus Gerichtsvollziehersicht: Hiiermann, WuM 2004, 135



den Schuldner aus dem Besitz der Rd&ume zu setzen und den Gldubiger in den Besitz
einzuweisen. Der Besitzentzug des Schuldners ist beendet, wenn der Schuldner keine
tatsdchliche Mdglichkeit mehr hat, tber die Raumlichkeiten Sachherrschaft auszuiben.
Das ist etwa der Fall, wenn dem Schuldner alle Schlussel zur Wohnung endgiltig
abgenommen wurden oder wenn ein neues Schloss eingebaut wurde, ohne dem Schuldner
Schlissel hierzu auszuhéndigen, oder wenn ein vom Glaubiger organisierter
Sicherheitsdienst dem Schuldner jeglichen Zugang zur Wohnung verwehrt?. Ob sich dann
noch Gegenstande des Schuldners in der Wohnung befinden oder nicht, ist fir die Frage
des Besitzentzuges ohne Bedeutung. Denn das bloRe Zurticklassen von Sachen, tber die
keine Sachherrschaft ausgetbt werden kann, begriindet keinen Besitz tber die

Raumlichkeiten.

Der Glaubiger ist dagegen erst in den Besitz eingewiesen, wenn ihm die Sachherrschaft
Uber die R&umlichkeiten Ubertragen wurde, wenn er also wieder nach seinem Belieben
Zugang zu den Raumen hat bzw. andere vom Zugang nach seinem Belieben ausschlieRen
kann. Dies ist der Fall, wenn dem Glaubiger alle Schlussel zur Wohnung und den
mitvermieteten R&umen ubergeben wurden. Wenn der Besitzentzug und die
Besitzeinweisung beendet sind, ist auch die Zwangsvollstreckung beendet und der
Raumungstitel verbraucht®. Furr weitere Vollstreckungshandlungen nach dem Verbrauch

des Titels ist kein Raum mehr.

Verweigert der Schuldner dem Gerichtsvollzieher den Zutritt zur Wohnung, so bedarf es gem.

§ 758a Abs. 2 ZPO keiner weiteren richterlichen Durchsuchungsanordnung neben dem
Raumungstitel, um im Rahmen des § 758 ZPO Gewalt anwenden und die Wohnung auch gegen
den Widerstand des Schuldners 6ffnen und raumen zu lassen. Das gilt nach dem eindeutigen
Wortlaut des 8 758a Abs. 2 ZPO unabhangig davon, ob die Vollstreckung aus einem richterlichen
Titel (Urteil, Beschluss) oder aus einem Beschluss des Rechtspflegers (z.B. nach § 90 ZVG) oder

aus einem Prozessvergleich betrieben wird.

8 850 Abs. 2 S. 1 ZPO ubertragt dem Gerichtsvollzieher im Rahmen der
Raumungsvollstreckung tber die Besitzentziehung des Schuldners bzw. die
Besitzeinweisung des Glaubigers hinaus die weitere Aufgabe, bewegliche Sachen, die sich
in den herauszugebenden Raumlichkeiten befinden und die nicht ihrerseits Gegenstand
der Zwangsvollstreckung sind, aus der Wohnung wegzuschaffen und dem Schuldner oder

2 50 der Sachverhalt im Falle des KG, NZM 2005, 422
3 BGH, NZM 2005, 193 mit Anm. durch Jackel, JA 2005, 409 und durch Scheff. MietRB
2005, 149.



seinen Angehorigen zu ubergeben. Ist niemand auf Seiten des Schuldners bei der
Raumung anwesend, um das R&umungsgut in Empfang zu nehmen, oder verweigert der
Schuldner die Empfangnahme der Sachen, so darf sie der Gerichtsvollzieher nicht einfach
auf der StraRe oder sonst im Freien abstellen®. Ein solches Verhalten ware rechtswidrig
und wiirde Amtshaftungsanspriiche auslosen. Der Gerichtsvollzieher muss die Sachen
vielmehr in sein Pfandlokal schaffen oder, wenn dort keine Unterstellmdglichkeit besteht,
sie anderweit in Verwahrung bringen (vgl. auch § 180 Nr. 5 Abs. 1 GVGA).
Ausgenommen hiervon sind Mull und Geriimpel. Diese Dinge kann der
Gerichtsvollzieher, um unnotige und auf den Glaubiger deshalb nicht abwalzbare Kosten
zu ersparen®, sogleich zur Millkippe schaffen lassen.® Das gilt allerdings nicht fiir
sonstiges nur auf dem Markt wertloses und deshalb regelmaRig im Rahmen eines
VerauRerungsversuches unverwertbares R&umungsgut ( stark abgenutzte, aber noch
benutzbare Mdbel; getragene Kleidung; personliche Erinnerungsgegensténde ). Dieses
muss der Gerichtsvollzieher im Hinblick auf Art. 14 GG wéhrend der Verwahrungsfrist
fiir den Schuldner zur Abholung bereithalten und diesem auf sein Verlangen hin
kostenlos herausgeben (' § 180 Nr. 5 Abs. 1 GVGA). Es ist gefahrlich, im Protokoll Giber
die Bestandsaufnahme in der zu rdumenden Wohnung derartige Gegensténde pauschal mit
dem Sammelbegriff ,,Sperrmill” zu bezeichnen, wie Riecke dies von einer verbreiteten
Ubung in Hamburg berichtet’. Denn eine solche Bezeichnung kann den mit der
Durchfuhrung der Ra&umung beauftragten Unternehmer und seine Leute hinsichtlich der
Sorgfalt, mit der sie auch mit diesen Gegenstanden verfahren missen, in die Irre fiihren.
In einer solchen Bezeichnung tritt zudem ein gewisser ,,amtlicher Hochmut* gegentiber

der Privatsphare anderer zu Tage.

Ist der Schuldner an sich annahmebereit, aber infolge von Mittellosigkeit nicht in der

Lage, einen Spediteur mit dem Abtransport der Mobel zu beauftragen, so darf der

* OLG Karlsruhe, Rpfleger 1974, 408; Baumbach/Lauterbach/Hartmann, § 885 Rdn. 21;
Schuschke/ Walker, Vollstreckung und Vorlaufiger Rechtsschutz, 3. Aufl., § 885 ZPO Rdn.
18.

> LG Hamburg, MDR 1963, 854.

® OLG Zweibriicken, DGVZ 1998, 8, 9; LG Berlin, DGVZ 1980, 154; AG Berlin-NeukdlIn,
DGVZ 1980, 42; AG Bielefeld, DGVZ 1974, 142; AG und LG Karlsruhe, DGVZ 1980, 14;
AG Leverkusen, DGVZ 1996, 44 f.

"DGVZ 2005, 81, 83



Gerichtsvollzieher das RAumungsgut nicht einfach in die Ersatzwohnung des Schuldners
schaffen lassen®, es sei denn, der Glaubiger stimmt dem zu und leistet einen ausreichenden
Vorschuss flr die zu erwartenden Kosten ( 8 180 Nr. 4 Abs. 3 GVGA ). Denn, wiirde der
Gerichtsvollzieher die Sachen der gesetzlichen Regel entsprechend einlagern, so diirfte er
im Falle einer spéteren VerauRerung der Sachen aus dem Erl6s, bevor dieser hinterlegt
wird, seine noch offenen, durch einen VVorschuss des Glaubigers nicht gedeckten Kosten
fur Raumung, Einlagerung und Verkauf (Versteigerung) unmittelbar abziehen (§ 180 Nr.
5 Abs. 4 GVGA). Diese Mdglichkeit entfallt bei einem Umzug in die neue Wohnung des
Schuldners.

§ 850 Abs. 3 ZPO ( Unterbringung der Sachen im Pfandlokal ) kann nicht uneingeschrankt auf
Tiere des Schuldners angewendet werden. Fiir deren Unterbringung und Versorgung muss das

Ordnungsamt im Rahmen der Gefahrenabwehr sorgen.’

Macht der Glaubiger an Gegenstanden in der Wohnung ein Vermieterpfandrecht geltend,
so kann er wirksam seinen Vollstreckungsauftrag dahingehend einschrénken, dass diese
Gegenstande nicht aus der Wohnung zu entfernen seien. Der Gerichtsvollzieher ist an
diese Beschrankung zur ,, Teilraumung® gebunden®™. Er hat insoweit auch nicht zu
uberprifen, ob die Gegenstande, die in der Wohnung verbleiben sollen, etwa nach § 811
Abs. 1 ZPO unpfandbar sind™, so dass nach materiellem Recht ( § 562 Abs. 1 S. 2 BGB)

ein Vermieterpfandrecht an ihnen nicht entstehen kann. Er wirde sogar rechtswidrig

® LG Essen, MDR 1974, 762,

% OLG Karlsruhe, DGVZ 1997, 41 f.; LG Oldenburg, DGVZ 1995, 44: a. M. Braun, JZ 1997,
574; Ferst, DGVZ 1997, 177, 178 f.

19| G Arnsberg, DGVZ 1984, 30; LG Darmstadt, DGVZ 1977, 89; AG Leverkusen und LG
Kdln, DGVZ 1996, 75; AG Offenbach, DGVZ 1977, 46; E. Schneider, MDR 1982, 984;
Stein/Jonas/Brehm, § 885 Rdn. 29; Zbller/Stober, § 885 Rdn. 20; a. A. ( keine Beschrankung
maoglich ) LG Dusseldorf, DGVZ 1984, 74; LG Baden- Baden, DGVZ 2003, 24; LG Berlin,
GE 2005, 243; Zimmermann, ZPO, 6. Aufl., § 885 Rdn. 4 (anders aber Rdn. 8).

1 Auch §180 Nr.4 GVGA stellt allein darauf ab, dass der Glaubiger ein Pfandrecht ,,in
Anspruch nimmt“ und rdumt dem Gerichtsvollzieher kein Prifungsrecht ein. Wie hier: AG
Philippsburg, DGVZ 2005, 12; AG Berlin- Wedding, DGVZ 2004, 158. Vgl. auch
Christmann, DGVZ 1986, 177. A. A. (8 811 sei zu beachten) AG Konigswinter, MDR 1982,
1028; AG Berlin- Lichtenberg, DGVZ 2005, 11; LG Berlin, GE 2005, 243; E. Schneider,
MDR 1982, 984 und DGVZ 1982, 73.



handeln, wenn er gegen den Willen des Vollstreckungsglaubigers, der mit der Berufung
auf sein angebliches Vermieterpfandrecht von diesen Gegenstanden Besitz ergriffen hat,
derartige Sachen einfach aus der Wohnung entfernen wirde. Es ist allein Sache des
Schuldners, seine materiellrechtlichen Anspriiche, etwa aus 88 861, 985 BGB, gegen den
Glaubiger geltend zu machen, notfalls durch Klage oder einstweilige Verfligung. Im
Zuriickhalten von Gegenstanden des Mieters, an denen der Vermieter kein
Vermieterpfandrecht hat, gegen dessen Willen lage verbotene Eigenmacht, die es
rechtfertigen wirde, ausnahmsweise auch eine den Herausgabeanspruch des Mieters
bereits voll erfiillende einstweilige Verfiigung zu erlassen'?. Umgekehrt beginge
allerdings auch ein Mieter verbotene Eigenmacht, wenn er, nachdem er bereits aus dem
Besitz der Wohnung gesetzt und der Vermieter in den Besitz eingewiesen worden war,
zurtickkédme, um sich Gegensténde, die der Vermieter ohne Vermieterpfandrecht
zuriickbehalten hatte, eigenmachtig herauszuholen®.

Die Verwertung der Gegensténde, an denen der Glaubiger sein Vermieterpfandrecht geltend
macht, hat auf Veranlassung des Glaubigers nach den Regeln der 88§ 1233 ff BGB durch die dazu
befugten Personen zu erfolgen, hat also mit der R&umungsvollstreckung nichts mehr zu tun: Der
Verkauf findet durch 6ffentliche Versteigerung statt. Zur 6ffentlichen Versteigerung berechtigt sind
entweder ein Versteigerer gem. § 34c GewO oder der Gerichtsvollzieher ( 88 237 — 241 GVGA mit
§ 21 GVO). Nach Anordnung durch das Gericht der freiwilligen Gerichtsbarkeit ist eine
anderweitige Verwertung ( z. B. freihandiger Verkauf) mdoglich ( § 1246 Abs. 2 BGBi. V. § 166
FGG)

Die Auswahl und Beauftragung des Spediteurs, der das Raumungsgut fortschaffen soll,
und des Lagerhalters, bei dem es untergestellt werden soll, wenn in der Pfandkammer kein
Platz ist, ist grundsatzlich Aufgabe des Gerichtsvollziehers'* . Er ist nicht in jedem Falle
verpflichtet, einen vom Glaubiger beauftragten Spediteur tatig werden zu lassen® oder auf
das Angebot des Glaubigers einzugehen, die R&umung mit einem eigenen LKW und

eigenen Arbeitskraften durchzufiihren®®. Entsprechend muss er auch nicht den vom

12 Einzelheiten: Schuschke/ Walker, Vollstreckung und Vorlaufiger Rechtsschutz, Bd. 2, 3.
Aufl., Vorbem. zu 8 935 Rdn. 20.

3 OLG Rostock, NZM 2005, 440

14 AG Herne, DGVZ 1980, 30; AG Westerburg u. LG Koblenz, DGVZ 1997, 29; AG Rastatt,
DGVZ 2002, 46.

%) G Dusseldorf, JurBiiro 1987, 464 mit Anm. Mimmler.

16 AG Hannover, DGVZ 1975, 124; Ricke, DGVZ 2004, 145.



Glaubiger zu leistenden Kostenvorschuss automatisch reduzieren, wenn der Glaubiger
anbietet, die R&umung der Wohnung mit eigenen Leuten durchzufiihren'’. Andererseits
sind derartige Entscheidungen dem Gerichtsvollzieher auch nicht grundsétzlich und in
jedem Falle verboten. Der Gerichtsvollzieher trifft seine Entscheidung uber das zu
Veranlassende vielmehr nach pflichtgeméem Ermessen. Dabei hat er die Interessen des
Glaubigers und des Schuldners, aber auch sein eigenes Interesse bzw. das des Staates zu
beriicksichtigen, Sicherheit fiir die durch die Raumung verursachten Gebuhren, Kosten
und Auslagen zu erhalten und das Haftungsrisiko des Staates auf ein Minimum zu
reduzieren.. Im Einzelfall kann es also durchaus auch im Rahmen dieses pflichtgeméalien
Ermessens liegen, die Sachen dem Glaubiger zur Verwahrung zu tiberlassen, wenn dieser
dazu bereit ist'® oder die Sachen durch Leute des Glaubigers in die neue Wohnung des
Schuldners schaffen zu lassen. In jedem Falle hat der Gerichtsvollzieher durch
entsprechende Vorbereitung und Aufsicht daflr zu sorgen, dass keine tiberhéhten
Transport- und Lagerkosten®®, aber auch keine sonstigen Kosten entstehen, die nicht fiir
die Vollstreckung des Raumungstitels notwendig sind”. Sind mehrere gleich effektive
MafRnahmen gesetzlich zuldssig und auch unter Haftungsaspekten gleichwertig, muss die

kostenglinstigere gewéhlt werden.
2. Grundsétze der Berechnung des Kostenvorschusses

a) Der Kostenvorschuss im Regelfall

Damit die notwendigen Kosten des Abtransportes und der zundchst erforderlichen
Einlagerung in jedem Falle gedeckt sind, hat der Gerichtsvollzieher vor Ansetzung des
Raumungstermins vom Glaubiger, der insoweit nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 GvKostG
Kostenschuldner ist, einen entsprechenden Vorschuss gem. § 4 GvKostG zu verlangen.?
Dieser VVorschuss ist so zu bemessen, dass er die gewdhnlichen Transportkosten

LG Kéln, DGVZ 2002, 169

8 OLG Stuttgart, Justiz 1965, 238; LG Detmold, DGVZ 1996, 171; LG Ulm, DGVZ 1990,
123.

9 LG Frankfurt, DGVZ 1972, 136.

20 |G Hamburg, DGVZ 1999, 185; OLG Hamburg, NZM 2000, 575

21 |G Berlin, JurBiiro 1965, 759; LG Hamburg, DGVZ 1983, 124; Alisch, DGVZ 1979, 6;
Baumbach/Lauterbach/Hartmann, § 885 Rdn. 30; Brosette, NJW 1989, 965; Zoller/Stbber,
§ 885 Rdn. 33.



einschlieBlich der Kosten der notwendigen Verpackung der Sachen und der Kosten der

M@obelpacker umfasst wie auch die Kosten einer kurzfristigen?, jedenfalls die in § 885
Abs. 4 ZPO genannte 2- Monatsfrist nur geringfiigig iiberschreitende Einlagerung® .
Durch die standige Zusammenarbeit mit bestimmten Raumungsunternehmen wird es
einem erfahrenen Gerichtsvollzieher gelingen, die Kosten auf das vertretbar geringste
Niveau herunterzuschrauben.

Zahlt der Glaubiger den festgesetzten VVorschuss nicht, kann der Gerichtsvollzieher die

Durchfiihrung der Raumung ganz ablehnen .

Fordert der Schuldner die eingelagerten Gegensténde nicht innerhalb von zwei Monaten
vom Gerichtsvollzieher unter Erstattung der noch offenen Einlagerungskosten heraus, hat
der Gerichtsvollzieher sie gem. § 885 Abs. 4 ZPO zu verkaufen, bzw. Unverkaufliches
zu vernichten. Unterlasst er dies, so haftet der Glaubiger nicht fiir weitere Lagerkosten®,

kann also auch nicht zu einem weiteren Kostenvorschuss verpflichtet werden.

b) Sonderprobleme
Streitig ist, ob der Gerichtsvollzieher einen die Lagerung innerhalb der Zweimonatsfrist
deutlich Uberschreitenden Vorschuss verlangen kann, wenn Geschéaftsunterlagen des
Schuldners in Verwahrung genommen werden sollen ( - es kann sich oft um mehrere
Regale von Aktenordnern handeln - ), die nach den fir sie geltenden
Aufbewahrungsfristen nicht nach diesen zwei Monaten vernichtet werden diirfen®®. M.
E. muss der Glaubiger in diesem Falle fir eine die Zweimonatsfrist tiberschreitende Zeit
weiterhaften?’, also auch einen entsprechend héheren Vorschuss leisten. Der

Gerichtsvollzieher kann diese Kosten nicht durch anderes pflichtgeméliies Verhalten

22 7ur vertretbaren Dauer der Einlagerung siehe LG Koblenz, JurBiiro 1995, 551 f.

2 OLG Frankfurt, Rpfleger 1979, 350; OLG Hamburg, MDR 1966, 933; OLG Karlsruhe,
Rpfleger 1974, 408; LG Hamburg, JurBlro 1983, 1728; LG Osnabriick, NdsRpfl. 1979, 225;
LG Waldshut-Tiengen, DGVZ 1990, 93; AG Frankfurt, DGVZ 1975, 78; AG Hamburg-
Harburg, DGVZ 1973, 122.

24 LG Berlin, JurBiiro 1965, 759; AG Brakel, DGVZ 1984, 158; AG Schonau, DGVZ 1989,
45,

2 LG Berlin, Rpfleger 2004, 431

28 Fiir die Haftungsbefreiung des Glaubigers in diesen Fallen: LG Frankfurt, DGVZ 2002, 76
2" Wie hier: AG Bad Schwalbach, DGVZ 2002, 169



reduzieren. Es besteht in der Regel ein offentlich- rechtliches Interesse an der weiteren

Aufbewahrung.

Nimmt der Glaubiger vor der Beendigung der RAumung, also bevor er selbst wieder in den
Besitz der Raumlichkeiten eingewiesen wurde, seinen Vollstreckungsantrag zuriick, weil sich
die RAumung dadurch erledigt hat, dass der Schuldner zwischenzeitlich freiwillig ausgezogen
ist, so kann der Gerichtsvollzieher den angemessenen Ausfallbetrag, den der bereits
beauftragte Spediteur geltend machen kann?®, aus dem Vorschuss begleichen. Diese
Ausfallkosten sind keine notwendigen Kosten der Zwangsvollstreckung, die der Glaubiger nach
§ 788 ZPO beim Schuldner ohne gesonderten Titel wieder beitreiben kénnte. Er muss einen

eventuellen materiellrechtlichen Schadensersatzanspruch erneut gerichtlich einklagen.
3. Beitreibung der vorgestreckten RGumungskosten

Die notwendigen Rd&umungskosten sind Kosten der Zwangsvollstreckung und daher
gem. § 788 Abs. 1 ZPO beitreibbar, ohne dass es einer zusétzlichen Titulierung
bedurfte. Der Glaubiger kann deshalb den Gerichtsvollzieher damit beauftragen, die von
ihm geleisteten VVorschiisse bereits im Rahmen der R&umung durch Pfandung zu
sichern. Denn der R&umungsglaubiger hat wegen der von ihm geleisteten VVorschiisse
nur dann einen Anspruch auf Auszahlung des Versteigerungserléses im Falle der
VerauBerung des Raumungsgutes durch den Gerichtsvollzieher, wenn er zuvor ein
Pfandrecht an diesen Sachen erworben oder wenn er — ebenfalls im Rahmen des § 788
ZPO - einen entsprechenden Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss hinsichtlich des —
gegebenenfalls kiinftigen - VerauRerungserloses erwirkt hatte”®. Einer Pfandung des
VerauBerungserldses steht nicht entgegen, dass sich unter den zur Beendigung der
Einlagerung verkauften Sachen auch nach § 811 Abs. 1 ZPO unpfandbare Gegenstande
befanden®® . Da § 811 Abs. 1 ZPO schon nicht den Verkauf oder die Versteigerung im
Rahmen des § 885 Abs. 4 ZPO verhinderte, hindert er auch einen Zugriff auf den Erlds

nicht.

1. Modelle zur Begrenzung der RGumungskosten und des Kostenvorschusses

1. Die ,,Hamburger R&umung*
Der Ablauf der R&umungsvollstreckung, der mit dem Schlagwort ,,Hamburger R&umung*

28| G Kassel, DGVZ 2003, 42 und 140.
29 |G Kassel, DGVZ 1982, 9: Stein/Jonas/Brehm, § 885 Rdn. 46.
%0 Noack, Rpfleger 1968, 42; E. Schneider, JurBiiro 1974, 437; Stein/Jonas/Brehm, § 885

Rdn. 46.



umschrieben wird, hat sich im Laufe der Jahre offensichtlich ein wenig verandert, wenn
man die variantenreiche Beschreibung von Nies® aus dem Jahre 1999 mit der aktuellen
Beschreibung von Riecke® aus dem Jahre 2005 vergleicht. Das heutige Modell sieht vor,
dass der Gerichtsvollzieher zun&chst nur den Schuldner personlich aus der Wohnung
setzt und ihm durch den Einbau eines neuen Schlosses den Zutritt zur Wohnung
verwehrt. Die neuen Schliissel héndigt der Gerichtsvollzieher nicht dem Glaubiger aus,
um auf diese Weise die Zwangsvollstreckung noch nicht zu beenden, sondern tbergibt
sie den Mitarbeitern einer von ihm beauftragten Spedition, der er die weitere
Veranlassung hinsichtlich des Raumungsgutes uUberlésst. Diese rdumt die Wohnung nicht
sogleich, sondern wartet etwa zwei Wochen zu. Meldet sich in dieser Zeit der Schuldner,
dass er eine neue Wohnung gefunden hat und dass die Wohnung in diese Wohnung
transportiert werden sollen, verweist der Gerichtsvollzieher ihn an den beauftragten
Spediteur und weist diesen im Rahmen des § 180 Nr. 4 Abs.3 GVGA an, wenn der
Kostenvorschuss dies zuldsst oder der Schuldner selbst die Kosten vorstreckt, die Mébel
und den weiteren Hausrat des Schuldners in dessen neue Wohnung zu verbringen®.
Geschieht von Seiten des Schuldners nichts, sichtet der beauftragte Unternehmer die in
der Wohnung befindlichen Sachen, entsorgt den Mull und nimmt die verbliebenen Mdbel
und Hausratsgegenstande auf sein Lager, damit der Gerichtsvollzieher wie im Falle der
»Klassischen Raumung* mit ihnen verfahren kann. Der Unternehmer kann, da die
Organisation des Transports in seinen Handen liegt, diesen Transport mit anderen

verbinden und dadurch die Kosten deutlich reduzieren.

2. Das Modell des AG Frankfurt
Das AG Frankfurt hat es in einer jiingeren Entscheidung® gebilligt, dass der Glaubiger —

unter Beachtung strenger Auflagen des Gerichtsvollziehers - im Rahmen der
Zwangsraumung das Mobiliar des Schuldners mit seinem eigenen Personal in eigene

verschlieRbare, fir den Gerichtsvollzieher aber zugangliche Kellerrdume zur

' MDR 1999, 113

%2 DGVZ 2005, 81

% Riecke, DGVZ 2005, 81, 84.

3% NZM 2004, 359 mit sehr kritischzer Anmerkung durch Riecke, DGVZ 2004, 145



Einlagerung verbringen lassen wollte® und fiir diesen Fall einen deutlich geringeren

Kostenvorschuss fur angemessen erachtet.

3. Die verschiedenen ,,Berliner Modelle*
Einige Berliner Amtsgerichte® sehen einen gangbaren Weg der Kostenersparnis im

R&umungsverfahren darin, dass der Glaubiger an allen Gegenstanden in der Wohnung
des Schuldners sein Vermieterpfandrecht geltend macht, der Gerichtsvollzieher daraufhin
nur den Schuldner personlich aus dem Besitz der Wohnung setzt, und der Glaubiger
selbst danach im Wege der Pfandverwertung bzw. der Entrimpelung die Wohnung leert.
Nicht alle Berliner Amtsgerichte haben sich dieser Rechtssprechung angeschlossen®’. Das
LG Berlin hat sie ausdriicklich missbilligt®. Auch das Kammergericht hat indirekt

Bedenken angemeldet™.

I11. Bewertung der Kostensenkungsmodelle

Bei allen dargestellten Modellen muss zunéchst einmal beachtet werden, dass die
Raumungsvollstreckung staatliche Zwangsvollstreckung ist und bleiben muss. Der
Gerichtsvollzieher muss also in allen Phasen die Aufsicht liber das Geschehen behalten
und gegebenenfalls auch durch Weisungen austben. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass
die Zwangsvollstreckung mit all ihren Mdglichkeiten beendet ist, wenn samtliche
Schliissel zur Wohnung dem Glaubiger zum Zwecke der Besitzeinweisung (- Ubernahme
der tatsachlichen Sachherrschaft - ) tibergeben wurden*. Der Titel ist dann verbraucht.
Kehrt der Schuldner in die alte Wohnung, in der sich noch seine Mébel befinden, zurick,
und nimmt sie, etwa durch erneutes Auswechseln des Schlosses, wieder in Besitz, so

bedarf es eines erneuten Raumungstitels. Der Glaubiger kann zudem, wenn er den Besitz

% In der Sache ahnlich wie das AG Frankfurt hatte auch schon das AG Memmingen, NJWE-
MietR 1997, 77 entschieden.

% AG Berlin- Mitte, GE 2005, 243; AG Berlin- Wedding, NJW- RR 2005, 162; AG
Philippsburg, DGVZ 2005, 12. Dieser Rechtssprechung zustimmend: Kérner, GE 2005, 536
und 598 ( jeweils mit weiteren seine Auffassung teilenden AG- Entscheidungen ).

37 30 etwa das AG Berlin- Charlottenburg, GE 2005, 243

% GE 2005, 243

% NZM 2005, 422

“ BGH, NZM 2005, 193



zuriickerlangt hat, vom Schuldner weder eine mietrechtliche Nutzungsentschadigung
noch eine solche aus dem Eigentiimer- Besitzer- Verhaltnis mehr verlangen, wenn sich
noch Gegenstande des Schuldners in der Wohnung befinden®!. EntschlieRt sich der
Schuldner innerhalb der ihm nach dem Hamburger Modell eingerdumten
Zweiwochenfrist , um seinerseits Kosten zu sparen, die Rdumung selbst unter
Zuhilfenahme von Angehdrigen und Freunden durchzufuhren, kann der Glaubiger an den
Sachen in der Wohnung, soweit es sich um ( - sei es nach § 803 Abs. 2 ZPO, sei es nach
8 811 ZPO - ) unpfandbare Gegenstande handelt, kein Zurlickbehaltungsrecht geltend
machen. Der Gerichtsvollzieher hatte diese Gegenstdnde dem Schuldner, hétte er die
Raumung uno actu durchgefihrt, gem. § 180 Nr. 2 Abs. 2 GVGA kostenlos aushandigen
missen. Ein Zugriff des Glaubigers auf diese Sachen ware verbotene Eigenmacht, der mit
einem Antrag auf Erlass einer einstweiligen Verfligung begegnet werden kdnnte. Der
Raumungsunternehmer hat kein Zurtickbehaltungsrecht gegentber dem Mieter, da er mit
diesem nicht in Vertragsbeziehungen steht. Partner des Vertrages, den der
Gerichtsvollzieher mit dem Unternehmen geschlossen hat, ist regelmaRig der Justizfiskus

des jeweiligen Bundeslandes*.

Hat der Vermieter an allen Gegenstédnden in der Wohnung sein Vermieterpfandrecht
geltend gemacht, auch an solchen, an denen mangels Pfandbarkeit kein
Vermieterpfandrecht entstehen kann, und hat er die R&umung allein dadurch betrieben,
dass er den Schuldner aus der Wohnung setzen und sich danach durch Aushandigung
aller Schliissel in den Besitz einweisen lieB*®, kann er vom Schuldner, wenn sich die
UnverauBerlichkeit der zurlickgebliebenen Habe des Schuldners herausstellt, nicht mehr
die die gerdumte Herausgabe der Wohnung verlangen — der Raumungsanspruch ist
vielmehr erfiillt*. Er muss seinerseits dem Schuldner die mittels verbotener
Eigenmacht zurtickgehaltenen Sachen herausgaben, und zwar am — neuen — Wohnsitz

des Schuldners; denn er ist zur Wiederherstellung des Besitzes des Schuldners

1 KG, NZM 2005, 422

2 BGH, NJW 1999, 2597

*3 Dass der Gerichtsvollzieher einen solchen Raumungsauftrag nicht ablehnen darf, ist oben
All dargestellt worden. Es ist Sache allein des Schuldners, seine materiell-rechtlichen
Herausgabeanspriiche geltend zu machen.

“ KG, NJW 2005, 422



verpflichtet. Der Schuldner kann seinen Herausgabeanspruch im einstweiligen
Rechtsschutz titulieren lassen, da es um die Wiederherstellung des durch verbotene

Eigenmacht entzogenen Besitzes geht™.

Eine besondere Gefahr fiir alle Beteiligten ergibt sich beim Hamburger wie beim
Frankfurter Modell daraus, dass Hilfspersonen — sei es des Umzugsunternehmens, sei es
des Glaubigers selbst — flir eine gewisse Zeit ohne unmittelbare Aufsicht durch den
Mieter selbst oder durch den Gerichtsvollzieher die Sachherrschaft iber die Habe des
Mieters austiben. Fehlen dann Wertgegenstande oder sind Sachen beschédigt, stellen sich
erhebliche Beweisfiihrungs- und Beweislastprobleme und schwierige Haftungsfragen®.
Der Mieter wird zundchst Schwierigkeiten haben, seinen friiheren Besitz an diesen
Gegenstanden und den Erhaltenszustand der Sachen zu beweisen. Lebte er mit
Angehorigen zusammen in der Wohnung, werden sie ihm in der Regel als Zeugen zur
Verfligung stehen. Der Glaubiger oder der Umzugsunternehmer kénnen ihr Personal als
Zeugen aufbieten, dass sie die Gegenstande nicht gefunden haben oder dass diese sich in
nicht mehr erhaltenswertem Zustande befanden. Es wird dann eine Frage der
Beweiswurdigung im Einzelfall sein, ob das Gericht ihnen glaubt, dass so kleine
Gegenstande wie Handys, MP3- Player, Schmuckstlicke oder in einem Umschlag
versteckte Geldscheine wirklich nicht vorhanden waren oder nur bei der Entrimpelung
ubersehen wurden. Selbst ein Bestandsaufnahmeprotokoll des Gerichtsvollziehers vor
Ubergabe des Besitzes an den Umzugsunternehmer wird selten so detailliert sein, dass es
den Beweis erbringt, die genannten kleinen Gegensténde seien tatsachlich nicht
vorhanden gewesen. Ahnliches wird fiir Beschadigungen an Mobeln,
Unterhaltungselektronik oder technischen Haushaltsgeréten gelten. Auch hier steht eine
schwierige Beweiswirdigung im Einzelfall an, deren Ergebnis nicht prognostiziert

werden kann.

Als mogliche Anspruchsgegner etwaiger Schadensersatzanspriiche stehen dem Mieter
zwar, wenn feststeht, dass er im Zuge der Raumung schuldhaft geschadigt wurde, der

Umzugsunternehmer oder im Falle des Frankfurter Modells der Glaubiger zur Verfligung

* Einzelheiten: Schuschke/ Walker, Vollstreckung und Vorlaufiger Rechtsschutz, Bd. 2, 3.
Aufl., Vorbem. zu 8 935 Rdn. 20.

*® Dies verkennt auch Riecke in seiner Apologie der ,,Hamburger Rdumung®, DGVZ 2005,
81, 89 nicht.



(Anspruchsgrundlage insoweit: § 823 Abs. 1 BGB*" und gegebenenfalls § 823 Abs. 2
BGB in Verbindung je nach Fallgestaltung mit 8§ 242, 246 StGB ) sowie subsidiar
(8839 Absa. 1 S. 2 BGB) der fiir seinen Gerichtsvollzieher einstandspflichtige
Justizfiskus des Bundeslandes ( Anspruchsgrundlage: Art. 34 GG i. V. § 839 BGB ).
Beide Anspruchsgrundlagen haben aber den Nachteil, dass der Unternehmer hinsichtlich
seiner Angestellten ebenso wie das Land im Hinblick auf den vom Gerichtsvollzieher
eingeschalteten Unternehmer sich auf § 831 BGB zur Exkulpation berufen kénnen. Der
von Riecke® dariiber hinaus als diskutabel angesehene Anspruch gegen den Justizfiskus
aus Schlechterfullung ( 8 280 BGB ) eines 6ffentlich- rechtlichen
Verwahrungsverhaltnisses, in dessen Rahmen weder § 839 Abs. 1 S. 2 und Abs. 3 BGB
noch § 831 BGB , statt dessen aber 8 278 BGB gelten sollen, erscheint dagegen recht
zweifelhaft. Denn von einem Offentlich- rechtlichen Verwahrungsverhéltnis kann nur
gesprochen werden, wenn die Behérde selbst die Verwahrung durchfiihrt bzw. zur
Eigenverwahrung verpflichtet ist®. Ist die Behérde, wie gem. § 885 Abs. 3 ZPO, auch
berechtigt, die Sache bei Privaten in Verwahrung zu geben, mag der Vertragsschluss mit
dem privaten Verwahrer offentlich- rechtliche Pflicht sein; die Verwahrung selbst ist

dann aber ein privater Vorgang auf Grund des Verwahrungsvertrages.

IV. Zusammenfassung

Wenn Glaubiger und Schuldner mit einer Rdumung nach einem der drei dargestellten
Modelle zum Zwecke der Kostenersparnis einverstanden sind, bestehen keine Bedenken,
entsprechend zu verfahren. Eine Rdumung nach dem Berliner Modell kann zwar der
Gerichtsvollzieher nach der hier vertretenen Auffassung auch bei Widerspruch des
Schuldners nicht ablehnen. Dieses Modell erweist sich aber bei einem Widerspruch des
Schuldners, wenn in der Wohnung nur unpfandbare Sachen zurtickgeblieben sind — und

dies dirfte leider den Regelfall darstellen -, fiir den Glaubiger recht kostspielig, zwar

" Der Unternehmer bzw. der die Raumung selbst durchfiihrende Glaubiger werden, obwohl
der Justizfiskus des Landes ihr Auftraggeber ist ( BGH, NJW 1999, 2597 ) nicht 6ffentlich-
rechtlich tétig, sodass nicht § 839 BGB eingreift ( LG Berlin, NJW- RR 1998, 1327 ). Der mit
ihnen geschlossene Vertrag ist privatrechtlicher Natur (OLG Kdéln, DGVZ 1994, 171). Sie
werden alsdann in Erfullung dieses Vertrages, nicht als VVerwaltungsgehilfen der Justiz tatig.
* DGVZ 2005, 81, 89

* OLG Koln, DGVZ 1994, 171



nicht im Hinblick auf die reinen Vollstreckungskosten, wohl aber im Hinblick auf die
Kosten der Wiedergutmachung der verbotenen Eigenmacht. Wenn der Gerichtsvollzieher
eine ,,Hamburger Raumung“ oder ein VVorgehen nach dem Frankfurter Modell dann
ablehnt, wenn eine der Parteien dem widerspricht, dirfte er in Anbetracht der
Haftungsschwierigkeiten nicht ermessensfehlerhaft handeln; denn er muss bei der
Zwangsvollstreckung nicht nur isoliert die Kosten der Vollstreckung, sondern auch die

berechtigten Interessen der Betroffenen im Ubrigen im Auge behalten.

B. Die Raumungsvollstreckung gegen Mitbewohner der Mietwohnung des zur R&umung
verpflichteten Mieters.

I.  Gegen wen muss ein RAumungstitel erwirkt werden?

Ausgangspunkt der Uberlegungen ist § 750 Abs. 1 ZPO. Der Gerichtsvollzieher darf die
Zwangsvollstreckung nur gegen Personen betreiben, die im Titel oder einer den Titel
erganzenden Klausel als Vollstreckungsschuldner namentlich bezeichnet sind. Die
gegen den Schuldner im Rahmen des 8§ 885 Abs. 1 ZPO durchzufiihrende
Vollstreckungshandlung ist es, wie bereits dargelegt, ,.ihn aus dem Besitz* der
Wohnung ,,zu setzen®. Besitz bedeutet — in Abgrenzung zur bloRen Besitzdienerschaft -
die im eigenen Interesse ausgelbte tatsachliche Sachherrschaft Uber die R&umlichkeiten.
Seit der BGH- Entscheidung vom 25. 6. 2004 — IXa ZB 29/04 -*° ist fiir die Praxis
geklart™, dass deshalb gegen alle Personen, die Besitz an den herauszugebenden
Raumlichkeiten haben, ein eigener R&umungstitel erforderlich ist, auch wenn es sich um
die im § 885 Abs. 2 ZPO genannten nahen Angehdrigen handelt®’. Beriihmen sich diese
Personen, ein eigenes, nicht nur vom Besitzrecht des Schuldners abgeleitetes Besitzrecht

gegenuber dem Glaubiger zu haben, etwa als Parteien eines eigenen Mietvertrages,

>0 NJW 2004, 3041 = NZM 2004, 701. Anmerkungen von Schuschke zu dieser Entscheidung:
LMK 2004, 214 und NZM 2005, 10. Siehe ferner die ausfihrliche Besprechung der neueren
BGH- Rechtssprechung durch Stickelbrock, ZZP 2005, 106; Pauly, ZMR 2005, 337.

*! Die Entscheidung wurde bestatigt durch die weitere Entscheidung des BGH — IXa ZB 51/
04 —vom 5. 11. 2004, FamRZ 2005, 269. Fur Mitbesitzer, die nicht zum im § 885 Abs. 2 ZPO
genannten Personenkreis gehdren, hatte der BGH dies schon friiher so entschieden: BGH,
ZMR 2003, 826.

>2 Zum Streitstand vor der BGH-Entscheidung vom Juni 2004 ausfiihrlich: Schuschke, NZM
2004, 206.



bedurfte es schon immer eines gegen sie gerichteten Titels, um ihnen den Besitz an der
Wohnung entziehen zu kdnnen. Insoweit bestand auch vor der neuesten BGH-
Rechtssprechung Einigkeit in Rechtsprechung und Literatur®® . Da Besitz aber die
tatsachliche Sachherrschaft tber die Raumlichkeiten bedeutet unabhangig davon, ob
diese Sachherrschaft auf Grund rechtlicher Gestattung durch den Eigentlimer oder den
sonst zur Nutzungsuberlassung Berechtigten ausgetibt wird oder ohne oder sogar gegen
den Willen des vorgenannten Berechtigten , kénnen auch Personen ohne jede
vertragliche Rechtsbeziehung zum Vermieter Besitzer der R&umlichkeiten sein ( - auch
Hausbesetzer sind selbstverstandlich Besitzer der Rdumlichkeiten - ). Die mit dem
Mieter zusammen wohnenden Personen kénnen dort aufgrund familienrechtlicher
Bindungen zum Schuldner als dessen Ehegatte, Verlobter oder Lebenspartner i. S. des
LPartG, erwachsene Kinder**, Eltern oder Geschwister usw. leben oder im Rahmen
einer rechtlich nicht festgelegten zwischenmenschlichen Beziehung, etwa als
Lebensgefahrte oder Freund ). Der Glaubiger mag den Mitbesitz dieser Personen an
der Wohnung auch ohne eigene vertragliche Beziehungen zu ihnen und ohne Kenntnis
ihrer Existenz solange dulden mussen, wie er den Besitz des Mieters an der Wohnung
dulden muss, etwa im Falle der Aufnahme engster Familienangehériger®®, oder das
Mitbenutzen der Wohnung durch diese Personen mag ihm gegentiber widerrechtlich

sein, wie dies bei der dem Vermieter nicht angezeigten und von ihm nicht genehmigten

>3 Beispielhaft: OLG Diisseldorf, MDR 1960, 234; OLG Oldenburg, JurBiiro 1991, 1276;
Becker- Eberhard, FamRZ 1994, 1296; MuKo/ Schilken, § 885 ZPO Rdn.10 ; Schuschke,
NZM 1998, 58, 62 und NZM 2004, 206; Schuschke/ Walker, Vollstreckung und Vorlaufiger
Rechtschutz, Bd. 1, § 885 ZPO Rdn. 11 und 14 mit zahlreichen weiteren Nachweisen.

>* Ein besonderer Titel gegen in der Wohnung mit dem Schuldner zusammen lebende
minderjahrige Kinder, soweit diese nicht ihrerseits Mieter der Wohnung sind, wird heute
noch allgemein, wenn auch mit teilweise unterschiedlicher Begriindung, nicht fir erforderlich
gehalten: MuKo/ Schilken, 8 885 ZPO Rdn.9; Schuschke, NZM 1998, 58 und NZM 2005, 10,
11; Zoller/ Stober, § 885 ZPO Rdn. 7. Im Hinblick auf § 1626 Abs. 2 BGB ist dies aber bei
etwas éalteren Minderjahrigen, die durchaus ein Recht auf eine auch gegeniiber den Eltern
geschitzte Intimsphére haben, schon zweifelhaft; siehe hierzu Schuschke, NZM 2005, 10,11.
* BGH, NJW 1991, 1750, 1751; Bamberger/ Roth/ Ehlert, § 540 BGB Rdn. 5; Erman/
Jendrek, 11. Aufl., § 540 BGB Rdn. 6.



Aufnahme von Lebensgefahrten nach der neueren BGH- Rechtssprechung®® der Fall
ist.

Wer von den mit dem Mieter zusammenlebenden Personen Besitzer und wer nur
Besitzdiener ist, der nach wie vor auch ohne Titel zusammen mit dem Schuldner aus den
Raumlichkeiten herausgesetzt werden kann, kann im Einzelfall sehr streitig sein>® und
ist noch lange nicht fir alle denkbaren Félle durch die Rechtssprechung geklart. Hier
spielen im Ubrigen die gesellschaftlichen Anschauungen, die in einem standigen
Wandel begriffen sind, eine nicht unerhebliche Rolle. Um spéter in der Vollstreckung
kein Risiko zu laufen, wird der Vermieter bei seiner Entscheidung, gegen wen er einen
Raumungstitel erwirkt, im Zweifel vom Mitbesitz ausgehen, um die Rdumung nicht
unndétig zu verzégern.

Damit der Vermieter vor Einleitung eines R&umungsprozesses weil3, wer die Wohnung
neben seinem Vertragspartner in Besitz hat, muss ihm der Mieter auf Verlangen
diesbeziigliche Auskunft erteilen. Es besteht aus dem Mietvertrag eine vertragliche
Nebenverpflichtung des Mieters, dem Vermieter die Namen der die Wohnung
mitbesitzenden Personen zu benennen, sodass der Vermieter sie im Rubrum seiner
Raumungsklage namhaft machen kann. Eine Klage gegen die unbekannten Mitbesitzer
ware ebenso unzuldssig wie im Falle einer Wohnungsbesetzung gegen die unbekannten
Besetzer™.

Hat der Vermieter zunéchst die Klageerhebung gegen die mitbesitzenden Dritten
vergessen, bietet ein R&umungsvergleich im Rahmen des R&umungsprozesses gegen den
Mieter die letzte Chance, noch im laufenden Verfahren einen Titel auch gegen diese
Personen zu erwirken. Denn in einen gerichtlichen Vergleich kénnen mit ihrem
Einverstandnis auch dritte Personen mit eigenen Verpflichtungen als
Vollstreckungsschuldner mit einbezogen werden ( § 794 Abs.1 Nr. 1 ZPO ). Es durfte
kein einen Befangenheitsantrag begriindendes Verhalten des Richters sein, wenn er im
Rahmen seiner Vergleichsbemiihungen von Amts wegen durch Befragen des Beklagten

klart, ob weitere Personen neben dem Mieter Besitz an der Wohnung haben. Denn der

*® BGH, NJW 2004, 56.

>’ Hierzu auch Palandt/ Weidenkaff, § 553 BGB Rdn. 4

*® Ausfiihrlich hierzu Schuschke, NZM 2005, 10, 11.

>% Schuschke/ Walker, Vollstreckung und Vorlaufiger Rechtsschutz, Bd. 1, 3. Aufl., vor §§
704- 707 ZPO Rdn. 5 und Bd. 2, 3. Aufl., § 940a ZPO Rdn 7. A.A. insoweit allerdings
Walker im gleichen Kommentar, Bd. 1, § 885 ZPO Rdn. 11.



Richter ist gehalten, im Rahmen seines Vergleichsgesprachs die praktische
Durchsetzbarkeit der in einem Vergleich geregelten Verpflichtungen mit in Betracht zu

ziehen.

Von den bisher angesprochenen Fallen des Mitbesitzes Dritter an den Rdumlichkeiten
neben dem Schuldner zu unterscheiden sind die Félle, in denen der Mieter die
Raumlichkeiten selbst gar nicht mehr bewohnt, sondern bereits endgultig und
vollstdndig aus ihnen ausgezogen ist (- und damit den Besitz aufgegeben hat - ) und
sie anderen, etwa seiner von ihm verlassenen Ehefrau, die sie nun vielleicht mit ihrem
neuen Lebensgefahrten bewohnt, und den Kindern oder einem gerade
wohnungssuchenden Freund tberlassen hat. Da es Aufgabe der Raumungsvollstreckung
ist, den Schuldner aus dem Besitz der Wohnung zu setzen und ,,Besitz* immer die
tatsachliche Sachherrschaft Gber die Wohnung bedeutet, nicht nur die rechtliche
Verpflichtung, Miete oder Nutzungsentschadigung fur die Wohnung bezahlen zu
miissen®, ware hier eine Vollstreckung gegen den Mieter nicht mehr méglich. Fir einen
Raumungstitel gegen ihn nach seinem personlichen endgiltigen Auszug fehlte das
Rechtsschutzinteresse. Um die neuen Bewohner zwangsweise aus der Wohnung zu

setzen, bedarf es eines Titels® gegen diese als Raumungsschuldner®.

Ebenfalls ein eigenes nicht nur vom Mieter abhéngiges, sondern durch die
Genehmigung der Untervermietung auch dem Vermieter gegenuber bestehendes
Besitzrecht haben Untermieter, gegen die deshalb die Ra&umungsvollstreckung nicht mit
einem nur gegen den Mieter erstrittenen Raumungstitel betrieben werden kann®. Selbst

wenn die Untervermietung ohne Zustimmung des Vermieters erfolgt sein sollte®,

% Diese Verpflichtung geht auch durch den endgiiltigen Auszug des Schuldners aus der
Wohnung, also die volistandige Besitzaufgabe durch den Schuldner, nicht unter, sondern erst
durch die Riickgabe der Wohnung an den Vermieter

81 Zur Méglichkeit einer Klausel gem. § 727 ZPO, wenn der Mieter zum Zeitpunkt der
Rechtshangigkeit noch  Besitzer der Wohnung war, zum  Zeitpunkt der
Raumungsvollstreckung aber bereits endgdiltig aus ihr ausgezogen ist, siehe unter B 11 3.

%2 LG Stuttgart, DGVZ 2003, 121

* BGH, ZMR 2003, 826; MiiKo/ Schilken, § 885 ZPO Rdn. 7.

* Fir die Zulassigkeit der Raumungsvollstreckung aus dem Titel gegen den Hauptmieter
allerdings KG, NZM 2003, 105



waéren die Untermieter in jedem Falle Besitzer der ihnen Uberlassenen Rdumlichkeiten.
Gleiches gilt fur Personen, die im Rahmen der dem Mieter gestatteten gewerblichen
Nutzung des Grundstlicks Raumlichkeiten auf dem Grundstiick als Wohnung nutzen
(z. B. als Bewohner eines Altenheimes ). Sollen sie aus dem Besitz gesetzt werden und
nicht nur der Grundstiicksmieter, ist ein eigener, sie sie selbst als Raumungsschuldner

ausweisender Raumungstitel erforderlich®.

Der Umstand, dass der Vermieter mehrere Personen ( Mieter, dessen Ehefrau, erwachsene
Kinder des Mieters, Untermieter usw. ) gleichzeitig auf RAumung der Wohnung verklagt, erhdht

den Streitwert der Raumungsklage nicht®®.

Il.  Wann genugt eine den Titel ergdnzende Vollstreckungsklausel?

Nicht immer muss, wenn festgestellt wird, dass neben dem urspriinglichen
Raumungsschuldner weitere Personen Besitz an der Wohnung haben, im Wege der
Klage ein eigenes Raumungsurteil gegen diese Personen erstritten werden. In einigen

Fallen genlgt eine titelergdnzende Klausel gegen die Mitbewohner.

1) Raumungsvollstreckung aus einem Zuschlagbeschluss
Der Zuschlagsbeschluss nach 88 82, 93 ZVG ist Raumungstitel gegen den auf dem
Grundstiick wohnenden Eigentlimer und dessen mitbesitzende Familienangehdrigen;
letztere mussen im Hinblick auf 8 750 ZPO allerdings in der Vollstreckungsklausel
ausdriicklich als Vollstreckungsschuldner mit aufgefiihrt werden®’. Die
Klauselerteilung ist analog 8 726 ZPO vorzunehmen. Die Bescheinigung des
Gerichtsvollziehers, dass diese Angehdrigen das Grundstiick mit besitzen, durfte als
Nachweis der Voraussetzungen des § 93 Abs. 1 S. 1 ZVG fiir den Rechtspfleger im
Rahmen des Klauselerteilungsverfahrens ausreichen. Die gegen sie gerichtete Klausel
ist den zusétzlichen Vollstreckungsschuldnern vor Beginn der Vollstreckung
zuzustellen ( 8 750 Abs. 1 ZPO ). Wegen 893 Abs. 1S.2 ZVGi. V. 8857 ZVG,
566, 578 BGB kann aus dem Zuschlagsbeschluss die R&umungsvollstreckung aber

% So ausdriicklich im Hinblick auf die Bewohner eines zum Betrieb eines Altenheim
vermieteten Grundstucks BGH, ZMR 2004, 734

% OLG Diisseldorf, NZM 2005, 240

%" OLG Celle, Urt. Vom 11. 2. 2003 — 16 U 180/02 - .



nicht auch gegen auf dem Grundstiick wohnende Mieter®® betrieben werden.
Insoweit bedarf es eines eigenen, gegen die Mieter erstrittenen Raumungsurteils.
Wird gegen einen Mieter aus einem Zuschlagbeschluss die Raumungsvollstreckung
betrieben, kann er sich hiergegen mit der Erinnerung gem. 8 766 ZPO wehren. Er hat
sein Mietrecht dann nicht nur zu behaupten, sondern muss dem Vollstreckungsgericht
zumindest Anhaltspunkte dartun, die sein Besitzrecht zum Zeitpunkt der

Zuschlagerteilung nahe legen®.

2) Raumungsvollstreckung aus einem Urteil gem. § 19 WEG
Ein besonderer Raumungstitel findet sich in § 19 Abs. 1 S. 21i. V. mit S. 3 WEG: Das
Urteil nach 8§ 19 Abs. 1 S. 1 WEG auf VerduRerung des Wohnungseigentums ist noch
kein R&umungstitel fir die Wohnungseigentimergemeinschaft gegen den in der
Wohnung lebenden — ihr unliebsamen - Wohnungseigentiimer, sondern nur und erst flr
den Ersteher in der vom Notar durchgefiihrten freiwilligen Versteigerung nach §8 53 ff
WEG in Verbindung mit dem Versteigerungsprotokoll des Notars . Der Ersteher
bedarf im Ubrigen zur Vollstreckung gegen den Eigentiimer einer Vollstreckungsklausel
zu diesem Titel™, bei deren Erteilung im Rahmen des § 726 ZPO'? gepriift wird, ob ein
ordnungsgemaRes Versteigerungsprotokoll vorliegt”. Dass das Eigentum im
Wohnungsgrundbuch bereits auf den Ersteher umgeschrieben ist und er dies durch einen
Grundbuchauszug nachweist, diirfte demgegeniiber nicht zu verlangen sein’®. Wohnen
neben dem friiheren Eigentimer auch noch dessen Angehdrige, Lebengeféhrten usw.
mit in der Wohnung, bedarf es auch einer eigenen Klausel gem. § 726 ZPO gegen jeden
von ihnen. Es gilt das oben schon im Rahmen des 8 93 ZVG Gesagte entsprechend. Den
Nachweis, dass sie die Wohnung mitbesitzen erbringt wieder eine entsprechende

Bescheinigung des Gerichtsvollziehers.

% Béttcher, ZVG, 3. Aufl., § 93 Rdn. 6; Stéber, ZVG, 17. Aufl., § 93 Rdn. 3.

% BGH, Rpfleger 2004, 368

"0 Einzelheiten siehe Seip, DGVZ 2003, 7.

"M A.A.: AG Fiirth, DGVZ 2003, 13;

"2 nicht § 727 ZPO; denn der Ersteher ist nicht Rechtsnachfolger der Wohnungseigentiimer,
die geklagt hatten; sie konnten aus dem die Verkaufsverpflichtung aussprechenden Urteil
nicht vollstrecken.

"3 Ebenso Barmann/ Pick/ Merle, WEG, 9. Aufl., § 19 Rdn. 17; Seip, DGVZ 2003, 7

™ A.A. insoweit: Pick, WEG, 15. Aufl., § 19 WEG Rdn. 9.



3) Raumungsvollstreckung gegen Besitznachfolger des Mieters
Haben andere Personen als der Schuldner den Besitz an der Wohnung erst zu einem
Zeitpunkt erlangt, als der Ra&umungsprozess gegen den Mieter schon rechtshangig war,
und besitzen sie die Wohnung zum Zeitpunkt der R&umung an Stelle des Mieters, kann
der Vermieter zum Raumungsurteil gegen den Mieter Klausel gegen sie gem. § 727
Abs. 1. V. mit § 325 Abs. 1, Alt. 2 ZPO verlangen”. Hierher zahlen insbesondere die
Falle, in denen ein Ehegatte an Stelle des anderen, der Alleinmieter der Enewohnung ist,
nach dessen Auszug die Wohnung, an der er bisher ehelichen Mitbesitz hatte, in
Alleinbesitz nimmt. Das gegen den anderen Ehegatten erstrittene Raumungsurteil kann
nunmehr gegen den in der Wohnung Zuriickgebliebenen umgeschrieben werden.”
Wahrend der Umstand, dass der Ehegatte die Wohnung nunmehr allein in Besitz hat,
durch die Mitteilung des Gerichtsvollziehers, dass sich nunmehr diese Person allein
(- oder mit einem neuen Partner, jedenfalls aber ohne den Schuldner -) in der
Wohnung befindet, bewiesen ist, wird es schwer sein, den Nachweis, wann dieser Besitz
erlangt wurde, falls dieser Zeitpunkt nicht ausdriicklich zugestanden wird, in der gem.
8 727 Abs. 1 ZPO erforderlichen Form zu erbringen. Die Vorlage des Scheidungsurteils
der Eheleute mit der Angabe, wann diese sich getrennt haben, wiirde den Beweis nicht
erbringen. Es wird deshalb regelméaRig Klage auf Erteilung der Vollstreckungsklausel
gem. § 731 ZPO erforderlich sein. Im Rahmen dieses Prozesses stehen dem Vermieter
dann alle Beweismittel der ZPO zur Verfligung. Die Klage gem. § 731 ZPO ist
spezieller als eine etwaige neue Raumungsklage gegen die neuen Bewohner und

verdrangt diese daher””.

I11. Keine Erinnerung der Dritten nach beendeter Zwangsvollstreckung
Ist ein Besitzer, der weder im Titel noch in der Klausel als Ra&umungsschuldner

bezeichnet war, entgegen den VVorgaben der neueren BGH- Rechtssprechung dennoch

7 Schuschke/ Walker, Bd. 1, § 727 ZPO Rdn. 23 m.w. Nachweisen.

’® LG Mannheim, NJW 1962, 815 mit Anm. von Rheinspitz, NJW 1962, 1402; LG Miinster,
MDR 1973, 934.

" Wie hier: Stein/ Jonas/ Miinzberg, 22. Aufl., Rdn. 6; Schuschke/ Walker, Bd. 1, § 731 ZPO
Rdn.1; Thomas/ Putzo, ZPO, 25. Aufl., § 731 Rdn. 1; Wieczorek/ Paulus, 3. Aufl., 8 731 ZPO
Rdn. 6. A.A. allerdings ( der Glaubiger habe die Wahl zwischen beiden Klagen ): BGH, NJW
1987, 2863; MiiKo/ Wolfsteiner, ZPO, 2. Aufl., 8§ 731 ZPO Rdn. 17.



ohne ihn selbst als Schuldner ausweisenden Titel aus dem Besitz der Wohnung gesetzt
und der Glaubiger durch Schlusseliibergabe wieder in den Besitz der R&ume
eingewiesen worden, ist die Zwangsvollstreckung mit der Besitziibergabe beendet. Eine
nachfolgende Erinnerung des Besitzers wére unzuléssig, da nach Beendigung der
Zwangsvollstreckung das Rechtsschutzbeddrfnis fir vollstreckungsrechtliche
Rechtshehelfe fehlt’®. Dem Dritten bleiben allein materiellrechtliche

Schadensersatzanspriiche gegen den Glaubiger™.

IV. Inwelchem Zeitpunkt muss der RGumungstitel gegen die Mitbewohner vorliegen?

Um spéter in der Vollstreckung kein Risiko zu laufen, wird der Vermieter bei seiner
Entscheidung, gegen wen er einen Raumungstitel erwirkt, im Zweifel vom Mitbesitz
aller die Wohnung mitbewohnenden Personen - abgesehen von Kleinkindern,
kurzzeitigen Besuchern und Dienstpersonal- ausgehen, um die RAumung nicht unnétig
zu verzogern. Dass die Mitbesitzer dem Vermieter erklaren, sie wirden im Falle einer
Zwangsraumung des Mieters freiwillig mit diesem zusammen ausziehen, enthebt den
Vermieter nicht der Verpflichtung, sich einen Titel auch gegen diese Personen zu
besorgen, da der BGH® es gebilligt hat, dass die Gerichtsvollzieher den
Raumungsauftrag ablehnen, wenn ihnen nicht sogleich mit dem Vollstreckungsauftrag
ein Raumungstitel gegen alle Mitbesitzer der Wohnung vorgelegt wird und sie von der
Verpflichtung freigestellt hat, diese Personen zundchst einmal zur freiwilligen R&umung
zu bewegen®!. Auch eine schriftliche Erklarung der Mitbewohner, sie seien zum Auszug
fur den Fall bereit, dass der Mieter zwangsgerdumt werde, ersetzt keinen
Raumungstitel, wenn sie am Rdumungstage dann doch nicht mehr zum Auszug bereit

sind. Ebenso wenig wird ein Raumungstitel dadurch entbehrlich, dass diese Personen

8 BGH, NZM 2005, 193 mit Anm. durch Jackel, JA 2005, 409 und durch Scheff, MietRB
2005, 149.

" Es gelten die in der Mobiliarvollstreckung bei der Verwertung von Dritteigentum
entwickelten Anspriiche entsprechend. Hierzu: Schuschke/ Walker, Vollstreckung und
Vorldufiger Rechtsschutz, Bd. 1, 3. Auflage, Anh. zu 8 771 ZPO Rdn. 6. Auch durch die
Anweisung, den Dritten aus dem Besitz zu setzten, wird ein gesetzliches Schuldverhaltnis
zwischen dem Glaubiger und ihm begriindet.

%'NzM 2004, 701

81 Ausfiihrlich kritisch hierzu Schuschke, NZM 2005, 10



etwa erst kurz vor dem Raumungstermin in die Wohnung eingezogen sind und eine
Lebensgemeinschaft mit dem Schuldner begriindet haben. Eine Zwangsvollstreckung
ohne Titel, selbst gegen treuwidrig oder arglistig handelnde Personen oder solche, die

den Besitz durch verbotene Eigenmacht erlangt haben, ist unserem Rechtssystem fremd.

V. Zusammenfassung:
Durch die neue BGH- Rechtssprechung ist einerseits hinsichtlich des mdglichen
Anwendungsbereichs des § 885 Abs. 2 ZPO weitgehende Klarheit geschaffen,
andererseits sind fir den Vermieter neue, nicht unerhebliche Kostenrisiken und fir den
beratenden Anwalt neue wichtige Hinweis- und Aufklarungspflichten begriindet worden.
Fur unredliche Mieter ergeben sich neue Maéglichkeiten, die R&umung zu verzdgern. Die
durch die BGH- Rechtsprechung geschiitzten Dritten haben keine wirklichen Vorteile, da
sie nun mit den Kosten des R&umungsprozesses belastet werden. Ab Geltendmachung
eines gegen sie gerichteten R&umungsverlangens, spatestens ab Einleitung des
Raumungsprozesses dirfte gegen sie zudem ein Anspruch auf Zahlung von
Nutzungsentgelt fiir die Wohnung aus §§ 990 ff BGB bestehen®. Da dem BGH der Mut
fehlte, § 885 Abs. 2 ZPO als Norm zu interpretieren, die die R&umungsvollstreckung
gegen die dort genannten Personen aus einem Titel allein gegen den Mieter ermdglicht,
sollte der Gesetzgeber zur Kostendampfung einerseits und zur Vorbeugung eines
Missbrauchs der durch die Rechtssprechung geschaffenen Lage den § 885 ZPO im
vorstehend genannte Sinne ausdriicklich klarstellen. Die derzeit vom Bundesministerium
der Justiz und von einer Bund- Lander- Kommission vorbereitete weitere
Zwangsvollstreckungsrechtsreform bote hierzu ebenso die Mdglichkeit wie das vom
BMJ geplante, derzeit in einem Referentenentwurf zur Diskussion gestellte Gesetz tiber
das Verfahren in Familiensachen und in den Angelegenheiten der freiwilligen
Gerichtsbarkeit ( FamFG ), in dessen Rahmen § 885 ZPO sowieso geéndert werden soll.
Eine solche Norm wiirde, insbesondere, wenn sie mit der Mdglichkeit fur den Dritten
verbunden ware, schon dem Raumungsrechtsstreit auf Wunsch beitreten zu kénnen,

keinen rechtsstaatlichen Bedenken begegnen®,

82 Schuschke, NZM 2005, 10,
8 Schuschke, NZM 2005, 10, 12



