Die Sicherungsanordnung nach 8§ 283a ZPO
Jost Emmerich

l. Uberblick

1Am 01.05.2013 ist das Mietrechtsanderungsgesetz? (MietRANdG) in Kraft getreten.
Seit dem 01.05.2013 besteht die Mdglichkeit, den Erlass einer Sicherungsanordnung
nach 8 283a ZPO zu beantragen. Es gilt seitdem ebenso § 940a Abs. 3 ZPO: Das
Gericht kann im Wege der einstweiligen Verfigung die Raumung von Wohnraum
anordnen, wenn der Beklagte im Hauptverfahren der Sicherungsanordnung nicht
Folge leistet. Der Beitrag behandelt einige Probleme bei der Auslegung des neuen 8
283a ZPO. Im Vordergrund stehen dabei die Anforderungen an die vom Klager mit
der Klage verfolgten Zahlungs- und Raumungsanspriiche. Insbesondere soll erértert
werden, ob und inwieweit die Mdglichkeit der Raumungsverfigung nach 8§ 940a Abs.
3 ZPO bei der Auslegung des § 283a ZPO eine Rolle spielt.

Eine weitere Frage ist, ob die Schaffung der Sicherungsanordnung die anwaltliche
Beratung des Vermieters bei der Entscheidung &ndert, ob Rdumungsanspruch und
Zahlungsanspruch besser zusammen oder besser getrennt bei Gericht geltend zu
machen sind. Schlief3lich soll auch auf einige Probleme des Verfahrens eingegangen
werden.

Il. Voraussetzungen eines Teilurteils,
Probleme der Verbindung von Zahlungsklage und Raumungsklage

Es kann fur die wirtschaftlichen Interessen des Vermieters von wesentlicher
Bedeutung sein, ob er die Raumungsklage allein oder in Verbindung mit der Klage
auf rickstandige Miete erhebt. Der Vermieters geht wird in vielen Fallen beraten,
getrennte Klagen zu erheben. Das hat verschiedene Griinde. Immer wenn die
Besorgnis besteht, dass ein Zahlungstitel bei dem Mieter nicht vollstreckt werden
kann, liegt es im Interesse des Vermieters, so schnell wie mdglich an einen
Raumungstitel zu gelangen. Hat der Mieter die Zahlung der Miete ganz oder im
wesentlichen eingestellt, vergréRert sich der Schaden des Vermieters durch eine
Verzégerung der RAumung erheblich. Die Verbindung der RAumungsklage mit der
Klage auf Zahlung der riickstandigen Miete kann zu einer solchen Verzdgerung
fuhren.

Die typische Konstellation, die Grundlage dieser Diskussionen und auch der
Gesetzgebung war, ist ein Zahlungsverhalten des Mieters, das nach aller Erfahrung
in keinem berechtigten Zusammenhang mit einer mdglichen Minderung steht und
zudem die Besorgnis erregt, dass der Grund fur die Nichtzahlung die desolate
Zustand der finanziellen Verhéltnisse des Mieters und nicht der Wohnung ist. Durch
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eine Verzogerung des Prozesses und der Verschaffung eines Raumungstitels steigt
der Schaden des Vermieters erheblich. Die Chance, die Riuckstande kurz- oder
mittelfristig vollstrecken zu kdnnen, erscheint gering.

Bevor der BGH die Voraussetzungen von Teilurteilen geklart hat, konnte der
Vermieter bei Verbindung von Raumungs- und Zahlungsklage auf ein Teilurteil auf
Raumung hoffen. Voraussetzung war, dass auch bei Wahrunterstellung des Vortrags
des Mieters in jedem Fall ein zur Kiindigung berechtigender Rickstand bestand und
damit die Kuindigung jedenfalls wirksam war. Die genaue Hohe der
Zahlungsanspriuche des Vermieters konnte dann in einer gegebenenfalls
langwierigen Beweisaufnahme geklart werden, ohne dass — nach erfolgter
Vollstreckung aus dem Teilurteil — die Rickstande weiter anwuchsen.

Mit dem Urteil vom 12.12.20072 hat der BGH klargestellt, dass ein Teilurteil lediglich
Uber die RA&umung nur unter sehr eingeschrankten Voraussetzungen maglich ist. Der
BGH sieht den Grund dafur darin liegen, dass das Gericht bei der spateren
Entscheidung Gber den Zahlungsanspruch nicht an das Teilurteil Gber den
Raumungsanspruch gebunden ware*. Das weitere Verfahren tGiber den
Zahlungsanspruch konnte, nachdem das Teilurteil rechtskraftig geworden ist, zu dem
Ergebnis fiihren, dass die Mietminderung und das Zurtickbehaltungsrecht in einer
Hohe begriindet sind, dass kein eine Kiindigung berechtigender Rickstand bestand.
Es lagen dann sich widersprechende Entscheidungen vor®. Ein Teilurteil ist aber nur
zulassig, wenn die Gefahr widersprechender Entscheidungen ausgeschlossen ist®.

Seitdem werden dann, wenn es dem Vermieter darauf ankommt, méglichst schnell
einen Raumungstitel zu erlangen, Raumungsklage und Zahlungsklage zumeist
getrennt erhoben. Die Erhebung von zwei Klagen ist allerdings mit der Gefahr
verbunden, dass eine umfangreiche Beweisaufnahme doppelt durchgefihrt werden
muss. Dennoch erscheint in der PRaxis der Weg zweier getrennter Verfahren als der
sicherere’. Neben der sehr viel gréReren Chance, in tiberschaubarer Zeit einen
R&umungstitel zu erhalten, ist auch die Vollstreckung aus zwei getrennten Titeln von
Vorteil. Die Zahlungsanspriiche kdnnen zunachst preiswert im Mahnverfahren
geltend gemacht werden. Der grof3te Vorteil fir die beschriebene Ausgangslage mit
einem Mieter, bei dem eventuell am Ende eines langen Prozesses nicht vollstreckt
werden kann, ist aber die Mdglichkeit, Miete und Nutzungsentschadigung im Wege
des Urkundenprozesses geltend zu machen. Der Bundesrat hat mit Blick auf diese
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Maglichkeit in seiner Stellungnahme zum Kabinettsentwurf auch das Erfordernis der
Schaffung der Sicherungsanordnung in Abrede gestelltg.

Fur das Problem, dass ein Teilurteil bei einer Verbindung von R&umungs- und
Zahlungsklage in der Regel nicht zulassig ist, scheint das neu geschaffene
Instrument der Sicherungsanordnung nach 8 283 a ZPO eine Ldsung zu bieten. Wird
eine oder werden mehrere Sicherungsanordnungen erlassen, so wachsen entweder
die Ruckstande nicht weiter an oder aber der Vermieter erhalt schnell einen
Raumungstitel. Es ergeht keine Entscheidung in der Sache weder Uber den
Raumungsanspruch noch tber den Zahlungsanspruch. Die Gefahr widersprechender
Entscheidungen, die in den meisten Fallen dem Erlass eines Teilurteils
entgegensteht, besteht hier nicht. Eine Beweisaufnahme muss nur einmal
durchgeftihrt werden.

lll. Verbindung von Raumungsklage und Zahlungsklage aus demselben
Rechtsverhaltnis als Voraussetzung einer Sicherungsanordnung

1. Absichten des Gesetzgebers

Das Instrument der Sicherungsanordnung war in &hnlicher Gestalt schon einmal im
Entwurf des Forderungssicherungsgesetzes® vorgesehen gewesen. Der
Gesetzgeber hatte damals aber nach verschiedentlicher Kritik von der Umsetzung
Abstand genommen. Im Laufe des Gesetzgebungsverfahrens, das schlief3lich zum
MietRANdG fiihrte, tauchte eine vergleichbare Regelung zuerst im Entwurf eines
Referentenentwurfes?® als Hinterlegungsanordnung in einem neuen § 302a ZPO auf.
Als Begriindung wurde von Anfang an darauf verwiesen, dass die Interessen von
Glaubigern wiederkehrender Leistungen im geltenden Recht prozessual nicht
ausreichend bertcksichtigt waren. Es gebe hier eine Rechtsschutzliicke.
Insbesondere wenn zur Beantwortung von Beweisfragen ein Sachverstandiger
hinzugezogen werden miusse, wirde sich die Verfahrensdauer verlangern und die
Ruckstéande des Schuldners wiirden sich erhdhen. Die Vorschrift solle fir den
Schuldner den Anreiz mindern, den Zivilprozess als Instrument zu missbrauchen,
den Ausgleich einer berechtigten Geldforderung zu verzégern'!. Es bestehe die
Gefahr, dass der Glaubiger allein wegen der Dauer des Gerichtsverfahrens einen
hoheren Schaden erleide, wenn der Schuldner am Ende des Prozesses
zahlungsunfahig sei?.

Im Gesetzgebungsverfahren war eine Einschrankung des Anwendungsbereiches der
Sicherungsanordnung auf das Mietrecht oder RAumungssachen zunachst nicht
vorgesehen. Eine Anderung erfolgte erst aufgrund der Beschlussempfehlung des
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Rechtsausschusses des Bundestages's. Nur im Bereich des Miet- und Pachtrechts
bestehe eine gesteigerte Schutzbedirftigkeit des Klagers, daher sei der
Anwendungsbereich auf Raumungssachen zu beschranken?4,

Die historische Auslegung der Norm und ihres Tatbestandsmerkmales der
Verbindung von Raumungsklage und Zahlungsklage ergibt damit, dass dieses
Erfordernis nach der Vorstellung des Gesetzgebers nur dazu dient, den
Anwendungsbereich der Norm einzuschranken und zwar auf solche Zahlungsklagen,
die sich auf Anspriiche aus Miet- und Pachtvertragen stiitzen. Anhaltspunkte dafr,
dass dieses Erfordernis im Hinblick auf die Raumungsverfligung nach § 940a Abs. 3
ZPO eingefugt wurde, finden sich nicht.

2. Der Zusammenhang mit der RAumungsverfigung nach 8§ 940a Abs. 3 ZPO

Die Mdglichkeit, Raumung von Wohnraum durch einstweilige Verfiigung anzuordnen,
war nach der Gesetzeslage vor dem MietRANdG auf die Falle der verbotenen
Eigenmacht und der konkreten Gefahr fur Leib oder Leben beschrankt. Der bisherige
§ 940a ZPO entspricht dem neuen § 940a Abs. 1 ZPO. Das MietRAndG hat
zusatzlich die Raumungsverfiigung gegen Dritte nach § 940a Abs. 2 ZPO sowie, und
dies ist hier allein von Interesse, die Raumungsverfiigung bei Nichtbefolgung einer
Sicherungsanordnung nach § 940a Abs. 3 ZPO geschaffen. Voraussetzung fiir den
Erlass einer solchen Raumungsverfiigung ist die Nichtbefolgung einer
Sicherungsanordnung im Hauptsacheverfahren!®. Der Anwendungsbereich deckt
sich aber nicht mit der Regelung der Sicherungsanordnung. Der Anwendungsbereich
der Raumungsverfiigung bei Nichtbefolgung einer Sicherungsanordnung ist enger.
Nach dem Gesetz ist namlich Voraussetzung, dass ,Raumungsklage wegen
Zahlungsverzugs® erhoben ist. Das soll nach dem Wortlaut bedeuten, dass das den
Beklagten zum Besitz von Wohnraum berechtigende Rechtsverhaltnis mit dem
Klager von diesem wegen einer in einem Zahlungsverzug bestehenden
Pflichtverletzung des Beklagten beendet wurde und der Klager nunmehr aus Vertrag
oder aus Eigentum auf Herausgabe (und RAumung) des Wohnraums klagt. Weitere
Einschrankungen des Anwendungsbereiches, etwa in Bezug auf die Begriindung der
Kuindigung, werden diskutiert'®, sind hier aber nicht von Bedeutung.

Die Raumungsverfugung setzt nicht direkt voraus, dass der Klager auch auf Zahlung
klagt. Mittelbar besteht aber diese Voraussetzung, da eine Sicherungsanordnung
vorangehen muss und eine Sicherungsanordnung nur beziglich rechtshéngiger
Zahlungsanspriiche ergehen kann.

Sieht man die Anderungen, die das MietRAndG gebracht hat, unter dem Blickwinkel
der erleichterten Raumung von sogenannten Mietnomaden, dann erscheint die
Sicherungsanordnung nur als notwendige Vorstufe der Raumungsverfiigung. Das
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Zusammenspiel mit der R&umungsverfiigung zeige den eigentlichen Zweck der
Sicherungsanordnung. Diese Normen schiifen eine Art prozessualen
Beendigungsgrund aufgrund eines VerstoRes gegen prozessuale Pflichten'’. Dies ist
richtig, wenn man das Regelungsgeflige von der dem Mieter drohenden Raumung im
Wege der einstweiligen Verfigung aus sieht. Es handelt sich um einen
schwerwiegenden Eingriff in die Rechte des Mieters. Dieser Aspekt stand
verstandlicherweise bei der die Gesetzgebung begleitenden Kritik im Vordergrund.
So werden verschiedentlich auch die Voraussetzungen der Sicherungsanordnung
vornehmlich unter diesem Gesichtspunkt gesehen®®,

Historische und systematische Auslegung des § 283a ZPO sprechen aber dafir, die
einzelnen Voraussetzungen fur den Erlass einer Sicherungsanordnung unabhéngig
davon zu sehen, dass die Nichtbefolgung der Sicherungsanordnung eine
R&umungsverfugung gegen den Mieter zur Folge haben kann. Wie gezeigt war die
Sicherungsanordnung zunéchst fur Zahlungsklagen auch aus anderen Vertragen und
Griunden als Miet- und Pachtvertragen gedacht und die Einfigung des Erfordernisses
der Verbindung mit einer Raumungsklage sollte den Anwendungsbereich nur auf
letztere einschranken. Auch dem Wortlaut des Gesetzes lasst sich entnehmen, dass
sich der Anwendungsbereich der 88 283a und 940a ZPO nicht deckt. Die enge
Anknupfung der Sicherungsanordnung an die Raumungsverfiigung, die viele sehen,
l&sst sich dem Gesetz selbst und auch den Gesetzesmaterialien nicht entnehmen.

3. RGumungsklage
a) Raumungsanspruch

Anders als bei § 940a Abs. 3 ZPO findet im Gesetz keine Beschrankung auf
bestimmte Kiindigungsgriunde statt. Wahrend eine Raumungsverfiigung nach 8 940a
Abs. 3 ZPO eine ,Raumungsklage wegen Zahlungsverzugs® voraussetzt, spricht §
283 a ZPO einfach nur von einer Raumungsklage. Es ist davon auszugehen, dass
das Gesetz nicht zwischen Raumungsklagen und Raumungssachen unterscheidet.
Der Begriff der Raumungssache findet sich in dem ebenfalls mit dem MietRAndG
neu geschaffenen § 272 Abs. 4 ZPO sowie in § 765a Abs. 3 ZPO. Dort sind
besondere Voraussetzungen fur den Raumungs-/Vollstreckungsschutz bei einer
Vollstreckung nach den 88 885ff ZPO vorgesehen. Grundlage der Raumungsklage
sind also RAumungs- und Herausgabeanspriiche hinsichtlich des unbeweglichen
Vermogens?®.

Die Anspruchsgrundlage fir den Anspruch des Klagers auf Raumung und
Herausgabe ist nicht von Bedeutung. Der Gesetzgeber wollte zwar eine
Beschrankung des Anwendungsbereiches der Sicherungsanordnung auf Miet- und
Pachtverhaltnisse. Es spricht aber nichts dagegen, auch die Falle, bei denen die
Anspriche auf dem Eigentiimer-Besitzer-Verhaltnis beruhen, in den

17 Schmidt-Futterer/Streyl, § 940a ZPO Rdn. 4
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Anwendungsbereich einzubeziehen. Denn der Eigentiimer von Raumlichkeiten ist
gegeniuber dem unberechtigten Besitzer, der die Nutzungen nicht herausgibt, sprich
keine Nutzungsentschadigung zahlt, genauso schutzbedirftig wie der Vermieter oder
Verpéachter gegeniber dem nichtzahlenden Mieter oder Pachter. Und ihm stehen
ebenso wenig die Mdglichkeiten des Darlehensgebers oder des
Unterhaltsberechtigten zur Verfiigung. Voraussetzung nach dem Wortlaut ist aber,
dass nicht nur nach § 985 BGB Herausgabe, sondern auch nach § 1004 BGB
Raumung verlangt wird.

Es kann sich um ein Wohnraum- oder Gewerberaummietverhaltnis, um eine
Raumungsklage gegen den Mieter oder einen Dritten nach § 546 Abs. 2 BGB
handeln?°. Auch der Grund fur die Beendigung des Vertragsverhaltnisses spielt keine
Rolle.

Nach anderer Ansicht ist der Anwendungsbereich der Sicherungsanordnung auf die
Wohnraummiete beschrankt?!, die Raumungsklage misse sich gerade auf den
Verzug mit den Leistungen aus der Zahlungsklage sttitzen??. Fir solch eine
einschréankende Auslegung besteht nach der hier vertretenen Auffassung kein
Grund. Auf diese Weise soll ein ausreichender Schutz des Mieters vor einer
R&umungsverfugung bezweckt werden. Die Voraussetzungen der
Sicherungsanordnung sind aber unabhangig von der Mdglichkeit der
Raumungsverfiigung zu sehen. Die mit dieser einschrankenden Auslegung
verfolgten Zwecke kénnen auch bei der Anwendung der RAumungsverfigung
erreicht werden kénnen.

b) Anforderungen an Zulassigkeit, Schlissigkeit und Begrindetheit

Wer Sicherungsanordnung und Raumungsverfliigung als eine Einheit ansieht, muss
aus Grunden des Mieterschutzes hohe Anforderungen an die Uberzeugung des
Gerichts vom Bestehen des Raumungsanspruches stellen?3. Dies ist jedoch eine
Frage des Verfigungsanspruches?*. Wie schon dargelegt dient das Erfordernis der
Verbindung der Zahlungsklage mit einer Raumungsklage nur der Einschrankung des
Anwendungsbereiches. Es handelt sich also um eine Frage der Zulassigkeit des
Antrags auf Erlass einer Sicherungsanordnung.

Die Anforderungen an die Raumungsklage sind dahin zu konkretisieren, dass das
Gericht davon Uberzeugt sein muss, dass der Anwendungsbereich der Norm eré6ffnet
ist. Diese Anforderung ist mit dem Schema Zulassigkeit, Schltissigkeit und
Begriundetheit nicht vollstdndig in Deckung zu bringen. Dies ist nicht systemwidrig,
da es sich um eine Zulassigkeitsfrage handelt. Der Begriff der Schlussigkeit kommt
dem Erfordernis jedoch am néachsten. Denn erforderlich ist, dass sich aus dem von

20 Bérstinghaus, NJW 2013, 3265
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dem Klager vorgetragenen Lebenssachverhalt der geltend gemachte RAumungs-
und Herausgabeanspruch auch ergeben kann.

4. Zahlungsklage aus demselben Rechtsverhaltnis
a) Zahlungsanspriche aus demselben Rechtsverhaltnis

Voraussetzung fur die Statthaftigkeit einer Sicherungsanordnung ist, dass eine
Raumungsklage mit einer Zahlungsklage aus demselben Rechtsverhéltnis
verbunden ist. Es ist dabei umstritten, welcher Art die in der Zahlungsklage geltend
gemachten Anspriiche sein missen. Soweit Sicherungsanordnung und
Raumungsverfiigung in engem Zusammenhang gesehen werden, wird verlangt, dass
sich der R&umungsanspruch gerade auf den Verzug mit den Leistungen aus der
Zahlungsklage gestutzt wird?®. Die Zahlungsklage, die Voraussetzung der
Zulassigkeit der Sicherungsanordnung ist, soll sich also auf die Anspruche stitzen,
mit denen die Kundigung begrindet wurde, auf die sich die Raumungsklage stutzt,
die ebenfalls Voraussetzung der Zulassigkeit der Sicherungsanordnung ist. Diese
Einschrankung erfolgt wiederum im Hinblick auf die Mdglichkeit der
Raumungsverfigung und ist nach der hier vertretenen Auffassung nicht erforderlich.

Es muss sich nicht um wiederkehrende Leistungen handeln. Mit der Zahlungsklage
kénnen auch Anspriche auf Zahlung einer Betriebskostennachforderung oder der
Kaution geltend gemacht werden?®. Wird die Raumungsklage auf die 88 985, 1004
BGB gestiitzt, kommen auch Anspriiche aus den 88 987ff BGB in Betracht.

Die Voraussetzung, dass Zahlungsklage und Raumungsklage auf demselben
Rechtsverhaltnis beruhen ist weit auszulegen. Sie liegt unproblematisch vor, wenn
Grundlage fir beide Anspriiche derselbe Mietvertrag ist. Aber auch Anspriiche
aufgrund eines unwirksamen oder beendeten Mietvertrages kommen in Betracht,
sofern dieselbe Mietsache betroffen ist. Ausgeschlossen ist die
Sicherungsanordnung, wenn bspw. R&umung aus einem Mietvertrag tUber eine
Wohnung und Zahlung aus einem gesonderten Mietvertrag Uber eine Garage
verlangt wird?’. Beruhen die Anspriiche auf einem Eigentiimer-Besitzer-Verhaltnis
mussen sich die Anspruiche auf dieselbe unbewegliche Sache beziehen.

b) Klage auf zukinftig fallig werdende Leistung

Bei § 283a ZPO ist rechtlich zwischen den Zahlungsansprichen, die Grundlage der
Zahlungsklage sind, die mit einer Raumungsklage verbunden sein muss, damit die
Sicherungsanordnung statthaft ist, und den Zahlungsansprichen, fur die die
Sicherheit zu leisten ist, zu unterscheiden. Fur die ersteren sind die Anforderungen —
wie gezeigt — gering, da das Erfordernis der Klageerhebung insoweit nur der
Einschrankung des Anwendungsbereiches dient. Fir die letzteren stellt das Gesetz

25 Zehelein, WuM 2013, 133, 136; Fischer, NZM 2013, 249, 255
26 Bérstinghaus, NJW 2013, 3265, 3266; Schmidt-Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 13
27 Schmidt-Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 13



bestimmte Anforderungen auf, namlich dass die Geldforderungen nach
Rechtshangigkeit fallig werden und dass die Klage hohe Aussicht auf Erfolg hat.

Es muss sich dabei nicht um unterschiedliche Anspriiche handeln. Der Klager kann
auch die Raumungsklage nur mit der Klage auf kiinftige Leistungen nach § 259 ZPO
verbinden. Dem Gesetz lasst sich keine Einschrankung dahingehend entnehmen,
dass die Raumungsklage mit einer Zahlungsklage verbunden sein muss, die sich auf
bereits fallige Forderungen stutzt. Ausreichend ist es also fur die Zulassigkeit des
Antrags, dass neben der RA&umung die Zahlung kunftiger Nutzungsentschadigung
eingeklagt wird.

Es ware zu weitgehend, den Anwendungsbereich des § 283a ZPO auf (Zahlungs-)
Klagen auf zukiinftige Leistung zu beschranken?®. Der Zweck der Norm erfasst
genauso die Konstellation, dass neben der Raumungsklage die bisherigen
Ruckstande eingeklagt werden und wahrend des Prozesses die Klage jeweils um
neue Ruckstande erweitert wird.

¢) Urkundenprozess

Nach 8 592 ZPO kann die Zahlung einer bestimmten Geldsumme, aber nicht die
Raumung einer unbeweglichen Sache im Urkundenprozess geltend gemacht
werden?®. Solange der Urkundenprozess noch nicht im Nachverfahren ist, kann die
im Urkundenprozess erhobene Zahlungsklage nicht mit einer im Urkundenprozess
unstatthaften Klage verbunden werden. Die Verbindung von Raumungsklage und
Zahlungsklage ist damit nicht mdglich.

Wird jedoch im Nachverfahren die zunéchst auf die bestehenden Rickstande
beschrankte Urkundenklage um eine Raumungsklage erweitert, wird eine
Sicherungsanordnung zulassig. Erweitert der Vermieter die Klage im Nachverfahren
um die spater fallig gewordenen Forderungen kann er fur diese Forderungen eine
Sicherungsanordnung beantragen.

Dem Antrag nach 8§ 283a ZPO fehlt aber regelmaRig das Rechtsschutzbedrfnis,
wenn der klagende Vermieter bereits im Urkundenprozess den Anspruch auf kiinftige
Forderungen erfolgreich geltend gemacht hat. Denn mit dem Vorbehaltsurteil hat der
Klager bereits einen Titel, aus dem er vollstrecken kann.

5. Verbindung von Raumungsklage und Zahlungsklage
a) Prozessverbindung, § 147 ZPO

Voraussetzung einer Sicherungsanordnung ist nach § 283a Abs. 1 Satz 1 ZPO, dass
ein RAumungsklage mit einer Zahlungsklage verbunden wird. Der Wortlaut nimmt
damit Bezug auf § 147 ZPO, der die Prozessverbindung regelt. Danach kann das
Gericht die Verbindung mehrerer bei ihm anhangiger Prozesse derselben oder

28 So aber Fischer, NZM 2013, 249, 255 und Zoller/Greger, ZPO, § 283a Rdn. 3
29 Zoller/Greger, § 592 ZPO Rdn. 1



verschiedener Parteien zum Zwecke der gleichzeitigen Verhandlung und
Entscheidung anordnen, wenn die Anspriche, die den Gegenstand dieser Prozesse
bilden, in rechtlichem Zusammenhang stehen oder in einer Klage hatten geltend
gemacht werden kdnnen. Die objektive Klagehdufung, also das Geltendmachen
mehrerer Anspruche in einer Klage ist also ausdrtcklich kein Fall der Verbindung von
Klagen. Gleichwohl herrscht Einigkeit, dass der Anwendungsbereich fur eine
Sicherungsanordnung gerade auch in dem Regelfall erdffnet ist, dass der Klager
Raumung und Zahlung in einer Klage verlangt, also eine objektive Klagehaufung
vorliegt. Die Einschrankung auf die Falle der Verbindung getrennter Klagen durch
das Gericht nach § 147 ZPO wére zu eng und war auch nicht vom Gesetzgeber
gewollt.

b) Zeitliche Abfolge der Erhebung der Klagen

Es ist nicht erforderlich, dass Raumungsklage und Zahlungsklage gleichzeitig
erhoben werden. Zum Zeitpunkt des Erlasses einer Sicherungsanordnung missen
jedoch beide Klagen rechtshangig sein. Daraus folgt, dass ganz unterschiedliche
Prozesskonstellationen maglich sind°.

IV. Nach Rechtshangigkeit fallig gewordene Geldforderungen
1. Zahlungsanspriche

Die Sicherungsanordnung kann fur alle Geldforderungen aus dem Rechtsstreit, die
nach Rechtshangigkeit der Klage und vor Erlass der Sicherungsanordnung fallig
geworden sind, ergehen. Einen Einschréankung auf bestimmte Arten von Anspriichen
lasst sich dem Gesetz nicht entnehmen. Da Raumungsklage und Zahlungsklage
auch nacheinander erhoben werden kdénnen, ist nicht klar, auf welchen Zeitpunkt bei
Rechtshangigkeit abzustellen ist. Richtigerweise ist entscheidend, wann der erste
Zahlungsantrag rechtshangig wird. Wie dargelegt soll die Sicherungsanordnung die
Lage des Glaubigers von Zahlungsansprichen verbessern. Das Erfordernis der
Verbindung mit einer Raumungsklage dient nur der Einschréankung des
Anwendungsbereiches. Daraus folgt, dass bei einer zunéchst isoliert erhobenen
Zahlungsklage der Antrag auf Erlass einer Sicherungsanordnung erst mit
Rechtshangigkeit der RAumungsklage zulassig wird. Die Sicherheitsleistung darf
aber auch fur die Geldforderungen beantragt und erlassen werden, die vor
Rechtshangigkeit der RAumungsklage, aber nach Rechtshangigkeit der
Zahlungsklage fallig wurden.

2. Antragstellung

Es ist umstritten, ob eine Sicherungsanordnung fur kinftig fallig werdende
Geldforderungen beantragt und erlassen werden kann. Dafir spricht, dass auch auf
kinftige Leistung in Bezug auf die nach Rechtshangigkeit fallig werdenden
Nutzungsentschadigungen geklagt werden kann und es unpraktikabel erscheint, vom

30 dazu: Bérstinghaus, NJW 2013, 3265



Vermieter zu verlangen, jeweils neu eine Sicherungsanordnung zu beantragen3!. Mit
der Ansicht des Gesetzgebers ist dies abzulehnen32, Denn anders als ein Titel auf
Leistung kunftiger Nutzungsentschadigung wirde es eine Sicherungsanordnung fur
kunftig fallig werdende Geldforderungen dem Mieter zun&chst unmdéglich machen,
entsprechend seiner vertraglichen Verpflichtung an den Klager selbst zu zahlen. Aus
dem Wortlaut der Vorschrift folgt auch, dass die Sicherungsanordnung erst nach der
Falligkeit der jeweiligen Geldforderung erlassen werden kann (,fallig geworden
sind®).

3. Hohe Aussicht auf Erfolg

Das Beweismal’ unterschreitet die Anforderungen des Vollbeweises, Uberschreitet
jedoch diejenigen der Glaubhaftmachung im Sinne von § 294 ZPO. Nach Auffassung
des LG Berlin® bedarf es der Anlegung eines hohen MaRstabs an die erforderliche
Uberzeugung. Das LG Berlin betont hier den engen Zusammenhang mit der
Raumungsverfiigung und verlangt aus diesem Grund den weitgehenden Abschluss
einer Beweisaufnahme. Aber auch wenn man die Sicherungsanordnung unabhangig
von der Raumungsverfiigung sieht, legt der Gesetzeswortlaut nahe, dass das
Beweismald der hohen Aussicht auf Erfolg gréf3ere Nahe zu dem Vollbeweis als zu
der Glaubhaftmachung zeigt.

Hier kann jedoch nochmals der Zusammenhang mit der Problematik eines Teilurteils
auf Raumung aufgebracht werden. Denn unabhangig von den schwer vorstellbaren
Fallen, auf die die Gesetzesbegriindung abstellt, gehdren jedenfalls die Falle hierher,
in denen der Anspruch des Klagers auch bei Wahrunterstellung der Einwande des
beklagten Mieters ganz oder teilweise besteht. Denn das Gericht kann dem Antrag
des Klagers auch nur teilweise stattgeben und im tbrigen zurtickweisen, wenn fir
den Ubrigen Teil der Geldforderung die hohe Aussicht auf Erfolg vor Durchflihrung
der Beweisaufnahme fehlt.

V. Interessenabwéagung

Das Gericht hat nach 8§ 283a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ZPO die Interessen der Parteien
gegeneinander abzuwéagen. Eine Sicherungsanordnung soll nur ergehen, wenn sie
zur Abwendung besonderer Nachteile fur den Klager gerechtfertigt ist. Auch der
Begriff des ,besonderen Nachteils“ ist genauso wie die ,hohe Aussicht auf

Erfolg“ neu im Gesetz. Die erste Frage bei der Auslegung ist, welcher
Vergleichsmalfistab fiir die Ermittlung des besonderen Nachteils anzulegen ist. Nach
der Gesetzesbegriindung wurde die Sicherungsanordnung geschaffen, weil der
Glaubiger wiederkehrender Leistungen besonders schutzbedurftig sei, da seine
Anspriiche mit der Dauer des Prozesses standig wiichsen. Dies spricht dafir als

31 Daftir: Zoller/Greger, ZPO, § 283a Rdn. 6

32 ygl. auch AG Langenfeld, WuM 2014, 104; AG Dortmund, Beschluss vom 13.02.2014,
425 C 533/14 (juris)

33 LG Berlin, Beschluss v 21.02.2014, 63 T 18/14 unter Berufung auf Schmidt-
Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 21
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Vergleichsmal3stab den Glaubiger nicht wiederkehrender Leistungen anzusehen.
Dagegen spricht aber, dass dann bei jedem Vermieter eine besonderer Nachteil
vorlage, wenn der Mieter wahrend des Prozesses die Miete nicht oder teilweise nicht
zahlt. Das Erfordernis des besonderen Nachteils hatte keinerlei zusatzliche Funktion
in der Vorschrift. Der besondere Nachteil des Klagers muss daher im Verhaltnis zu
anderen Vermietern, die auch die Miete nicht oder nicht vollstandig erhalten,
bestehen.

Nach der Begrindung des Gesetzesentwurfes muss der Klager darlegen, welche
besonderen Nachteile er tiber den Ausfall der Forderung hinaus zu erwarten hat**, In
die Interessenabwagung sollen die Hohe des Zahlungsriuckstandes und die
wirtschaftliche Bedeutung der Forderung fur den Klager einzubeziehen sein.

Auch hier wird erst die kinftige Entwicklung der Rechtsprechung und der Diskussion
in der Literatur zeigen, welche Anforderungen an die Darlegung eines besonderen
Nachteils zu stellen sind. Besonders schwer wird diese Darlegung im Bereich des
gewerblichen GroRvermieters sein, wie die Entscheidung des OLG Celle zeigt®. Dort
konnte der Vermieter nach langeren Ausfihrungen zu der Art der Finanzierung und
der Folgen des Ausbleibens der Miete der Beklagten im Ergebnis nur vortragen, dass
er bei Ausfall der Forderung weniger Geld zur freien Verfugung habe. Das Gericht
hat dann auch den besonderen Nachteil nicht gesehen. Dabei hatte die Hohe der
Mietschulden flr die Bejahung der Voraussetzungen gesprochen. Zum Zeitpunkt der
Entscheidung Uberstiegen die Rickstande zwei Jahresbruttomieten. Im Bereich der
Wohnraummiete hat das LG Berlin entschieden, dass der Vortrag, die Mietzahlungen
wurden fur die Bedienung des Bankkredits, der zum Erwerb der Mietwohnung
aufgenommen worden sei, nicht ausreichend sei®. Der Vortrag ist schon nicht
ausreichend konkret. Er l&sst dartiber hinaus aber auch Ausfuhrungen dazu
vermissen, welche Folgen das Ausbleiben der Miete fur den Vermieter hat. Dabei ist
zu beachten, dies stellt das LG Berlin auch klar, dass die Sicherungsanordnung nicht
geeignet ist, einen im Laufe des Prozesses eintretenden Liquiditdtsengpass des
Vermieters zu beheben. Denn der Vermieter kdnnte erst nach der Entscheidung in
der Hauptsache auf die Sicherheit zugreifen.

VI. Entscheidung des Gerichtes
1. Verfahren

Das Verfahren der Sicherungsanordnung ist einstweiliger Natur?”. Die
Sicherungsanordnung ist der Sache nach eine Sicherungsverfligung®®. Sie dient der
vorlaufigen Sicherung der Zahlungsanspriche des Klagers und ist damit von der
Zielsetzung dem Arrest verwandt. Das Verfahren unterscheidet sich aber

34 BT-Drucks 17/10485, S. 28

357ZMR 2014, 114

36 L.G Berlin, Beschluss v 21.02.2014, 63 T 18/14
37 Bub/Treier/Fischer, Kap. IX, Rdn. 264

38 Schmidt-Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 6
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grundsatzlich von dem Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes nach den 8§ 916ff
ZPO. Die Vorschrift findet sich im 1. Titel des 1. Abschnitts im 2. Buch der ZPO, in
dem das Verfahren bis zum Urteil geregelt ist. Das Verfahren tber den Erlass der
Sicherungsanordnung ist ein Teil des Hauptsacheverfahrens. Nur im Rahmen des
anhangigen Hauptsacheverfahrens kann eine Sicherungsanordnung beantragt
werden. Das Hauptsachegericht entscheidet im selben Prozessakt. Das Gericht darf
das Verfahren nicht abtrennen und ein gesondertes Verfahren anlegen.

Eine mindliche Verhandlung tber den Antrag ist nicht erforderlich, aber moglich. Der
Anspruch auf rechtliches Gehér beider Parteien ist durch das Gericht zu wahren.
Daraus folgt zunachst, dass der Beklagte Gelegenheit zur Stellungnahme auf den
Antrag des Klagers erhalt. Das Gericht hat den Beklagten jedoch nicht darauf
hinzuweisen, wenn es beabsichtigt, eine Sicherungsanordnung zu erlassen. Fehlt es
- wie regelmé&Rig - an wenigstens einer der Voraussetzungen fur den Erlass der
Sicherungsanordnung, hat das Gericht den Klager entsprechende Hinweise zu
erteilen und dem Klager die Mdglichkeit zu er6ffnen, die Hindernisse zu beseitigen.

2. Pflicht zur Entscheidung

Das Gesetz lasst dem Gericht kein Ermessen bei der Entscheidung Uber den Erlass
der Sicherungsanordnung. Liegen die Voraussetzungen vor, hat das Gericht die
Sicherungsanordnung zu erlassen®. Fehlt es an einer der Voraussetzungen und hat
der Klager den Mangel auch nicht auf Hinweis des Gerichts behoben oder den
Antrag zuriickgenommen, ist der Antrag durch Beschluss zurtickzuweisen. Das
Gericht darf im laufenden Rechtsstreit den Antrag des Klagers nicht unbericksichtigt
lassen, auch wenn das Gericht der Uberzeugung ist, dass der Antrag unbegriindet
ist. Dem Klager wirde sonst die vom Gesetz vorgesehene Mdglichkeit genommen,
die Auffassung des Prozessgerichts im Beschwerdeverfahren tberprifen zu lassen.

Die Entscheidung des Gerichts muss in angemessener Zeit erfolgen. Dabei ist das
Sicherungsbedurfnis des Klagers zu bertcksichtigen. Es ist zweifelhaft, ob das
Gericht zunachst den Fortgang der Beweisaufnahme abwarten darf, ob nicht doch
irgendwann der Zeitpunkt eintritt, in dem die geforderte hohe Aussicht auf Erfolg
vorliegt. Dieser Gedanke des Abwartens der ,Entscheidungsreife” widerspricht dem
Eilcharakter der Sicherungsanordnung. Richtiger ist es daher, dass das Gericht Uber
den unbedingten Antrag nach Gewahr des rechtlichen Gehérs entscheidet. Es ist
Sache des Klagers den Antrag zum richtigen Zeitpunkt neu zu stellen oder ihn von
der Auffassung des Gerichts von der hohen Aussicht auf Erfolg als innerprozessualer
Bedingung abhangig zu machen.

Die Entscheidung des Gerichts ist zu begriinden, da sie rechtsmittelfahig ist*°.

39 Bérstinghaus, NJW 2013, 3265, 3267; Schmidt-Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 45
40 MiiKo-ZPO, § 329 ZPO Rdn. 4
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Fur den Antrag auf Erlass einer Sicherungsanordnung fallen weder
Gerichtsgebuihren noch Anwaltsgebtihren gesondert an*l. Die Entscheidung Gber
den Antrag enthalt damit keine Kostenentscheidung. Die Sicherungsanordnung
schliel3t eine Gebuhrenermalligung nach KV 1211 zum GKG aus.

3. Veranderung der Sachlage, Antrage auf Anderung oder Aufhebung

Der Klager ist nicht gehindert, den vom Gericht zurtickgewiesenen Antrag zu
wiederholen. Er muss jedoch vortragen, dass sich die Umstande geandert haben und
die Erlasshindernisse beseitigt sind*?. Die Antragstellung bei unveranderter
Prozesslage ist unzulassig und fuhrt zur Verwerfung des Antrags. Das Gericht kann
nicht ohne erneuten Antrag von sich aus nochmals tber den Antrag entscheiden und
nach zunéchst erfolgter Ablehnung nunmehr die Sicherungsanordnung erlassen.

Im Prozessverlauf kdnnen die Parteien eine Abanderung oder Aufhebung der
Sicherungsanordnung beantragen. Voraussetzung ist eine Anderung der Umstéande
zugunsten des Antragstellers*. So ist es moglich, dass das Gericht die
Sicherungsanordnung zunachst nicht in voller Hohe erlasst, sondern nur soweit die
Zahlungsanspriche bei Wahrunterstellung der Einwéande des Beklagten bestehen.
Nach erfolgter Beweisaufnahme zugunsten des Klagers kann er, sofern nicht die
Klage insgesamt entscheidungsreif ist, bei ,hoher Aussicht auf Erfolg“ eine
Erhohung der Sicherungsanordnung beantragen. Andert sich die Prozesslage
hingegen zugunsten des Mieters, kann er die Aufhebung der Sicherungsanordnung
beantragen4.

4. Prozessuale Uberholung

Uber den Antrag auf Erlass einer Sicherungsanordnung ist nicht mehr zu
entscheiden, wenn ein Urteil ergeht. Dabei spielt es keine Rolle, ob es sich um ein
Versdaumnisurteil, Anerkenntnisurteil oder Endurteil handelt. Das liegt an dem
unselbstandigen Charakter des Sicherungsverfahrens. Mit dem Urteil erhalt der
Klager im Falle des Obsiegens einen vorlaufig vollstreckbaren Titel. Damit erhalt er
ein mehr gegeniber dem, was er mit der Sicherungsanordnung beantragt. Eine
Sicherungsanordnung kann auch nur vor, aber nicht zusammen mit oder gar nach
der instanzabschlieRenden Entscheidung ergehen. Der Klager hat sein
Rechtsschutzziel prozessual erreicht. Uber den Sicherungsantrag ist jedoch zu
entscheiden, wenn gegen ein Versaumnisurteil Einspruch eingelegt wird.

Eine Entscheidung des Gericht ertbrigt sich auch im Falle der Erledigterklarung der
dem Antrag zugrundeliegenden Zahlungsansprtiche des Klagers. Die
Erledigterklarung ist jedenfalls dahin auszulegen, dass der Klager den Antrag auf
Erlass der Sicherungsanordnung zurticknimmt.

41 Schmidt-Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 70; Zoller/Greger, § 283a ZPO Rdn. 10
42 Liitzenkirchen, ZMR 2012, 606

43 Schmidt-Futterer/Streyl, § 283a ZPO Rdn. 67 verlangt eine wesentliche Anderung
44 Bérstinghaus/Eisenschmid, § 283a ZPO Rdn. 30
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In all diesen Fallen ist auch deshalb keine gesonderte Entscheidung tber die
,Erledigung“ des Antrags auf Erlass einer Sicherungsanordnung erforderlich, weil
das Verfahren gebuhrenfrei ist.

5. Rechtsmittel

Nach § 283a Abs. 1 Satz 4 ZPO ist gegen die Entscheidung tber die
Sicherungsanordnung die Beschwerde statthaft. Die Beschwerde steht sowohl dem
Klager, dessen Antrag zurtiickgewiesen wird, als auch dem Beklagten, gegen den die
Sicherungsanordnung erlassen wird, zu. Nach § 567 Abs. 1 ZPO ist die Beschwerde
nur gegen im ersten Rechtszug ergangene Entscheidungen zulassig. Daraus folgt,
dass gegen vom Berufungsgericht erlassene Sicherungsanordnungen keine
Beschwerde moglich ist.

VII. Zusammenfassung

Die Frage, ob es seit der Einfihrung der Sicherungsanordnung in § 283a ZPO fur
Vermieter wieder vorteilhafter erscheint, RaGumungsklage und Zahlungsklage
zusammen zu erheben, muss derzeit noch offen bleiben. Nur wenn man die
Anforderungen nicht zu hoch setzt, wird die Sicherungsanordnung tUberhaupt eine
Bedeutung im Mietprozess gewinnen. Die Vorschrift ist unabhangig von der
Maoglichkeit der Raumungsverfiigung nach 8 940a Abs. 3 ZPO zu sehen. Die aus
Griunden des Mieterschutzes fur notwendig anzusehenden Einschrankungen der
Raumungsverfiigung sind dort vorzunehmen.

Der Beitrag versucht die Anforderungen, die die Vorschrift an RAumungsklage und
Zahlungsklage stellt, zu klaren. Weitere Schwierigkeiten bereiten die Merkmale der
»hohen Aussicht auf Erfolg“ und der ,besondere Nachteil“ des Vermieters. Die
weitere Entwicklung in der Rechtsprechung wird zeigen, ob es in der Praxis das
Bedurfnis fur diese Vorschrift wirklich gibt.
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