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Vorwort

Im November 2005 wurde durch die erste Entscheidung des Bundesgerichts-
hofes zum Berliner Modell eine Kehrtwende im Raumungsvollstreckungsverfah-
ren bei Wohnraummietverhaltnissen eingeleitet. Die mit grofRer Spannung er-
wartete und von Haus- und Grundeigentiimerverbanden begriRte Entscheidung
ermdglicht es nunmehr dem Vermieter, durch die Berufung auf sein Vermieter-
pfandrecht an den sich in der Wohnung befindlichen Sachen des Mieters einen
Abtransport der Habe des Schuldners durch den Gerichtsvollzieher zu verhin-
dern. Auf diese Weise konnen die Kosten der R&umungsvollstreckung — zumin-
dest auf den ersten Blick — erheblich reduziert werden. Die Arbeit fuhrt dieses
so genannte Berliner Modell einer dogmatischen Begriindung zu und untersucht
dabei die Schnittstelle zwischen den materiell-rechtlichen Regelungen des
Vermieterpfandrechtes und den Vorschriften der Zivilprozessordnung Uber die
Raumungsvollstreckung. Weiter geht sie der Frage nach, ob diese Raumungs-
variante tatséchlich derartiges Lob seitens der Vermieter verdient und erldutert
in dieser Hinsicht Folgeprobleme und wirtschaftliche Risiken des Raumungs-
modells fur die Vermieter. Sie schlielt mit praktischen Hinweisen zur Durch-
flhrung des Berliner Modells und der Anregung einer Gesetzesanderung ab.

Die vorliegende Arbeit wurde im Wintersemester 2007/2008 von der Juristi-
schen Fakultat der Universitat Passau als Dissertation angenommen. Rechtspre-
chung und Literatur konnten bis einschlieBlich Mérz 2008 berticksichtigt wer-
den.

Mein besonderer Dank gilt meinem Doktorvater Herrn Prof. Dr. Wolfgang
Hau, der meine Promotion angeregt, geftrdert und eine zeitnahe \erdffent-
lichung dieses aktuellen Themas ermdglicht hat.

Ebenso gebihrt Herrn Prof. Dr. Hans-Joachim Musielak mein Dank fur die
Erstellung des Zweitgutachtens.

Dem Haus & Grund Deutschland e.V. danke ich fir die Forderung dieser
Arbeit.

Einen besonderen Riickhalt boten meine Eltern und meine Freundin Frau Jo-
Wendy Frege. Ihnen soll diese Arbeit gewidmet sein.

Herrn Dr. Peter Huttenlocher danke ich fiir den fachlichen Diskurs.

Passau, im April 2008 Marvin Knapp
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§1 Einleitung

A. Darstellung des Berliner Modells

Seit geraumer Zeit beschaftigt sich die deutsche Instanzgerichtsbarkeit mit
der Frage, ob sich der Vermieter bei einem zwangsweise durchgesetzten Auszug
des Mieters umfassend auf sein Vermieterpfandrecht berufen und somit eine
isolierte Herausgabevollstreckung seiner Immobilie bewirken kann. Dieses so
genannte Berliner Modell macht Schule und erfreut sich immer groRerer Be-
liebtheit.

Der Name wurde dieser Vollstreckungsvariante auf Grund der Praxis mehre-
rer Uiberwiegend Berliner Amts- und Landgerichte,® in erster Linie jedoch des
AG Wedding zuteil.? Im Anschluss an einen Beschluss des Bundesgerichtshofes
aus dem Jahre 2003,% der ein gewerbliches Mietverhaltnis betraf, wurde das
Modell nun vom Bundesgerichtshof auch fiir die Wohnraummiete bestatigt.*

1's. nur LG Berlin, Beschl. v. 11.01.2006 — 81 T 1031/05, GE 2006, S. 191 f.; LG
Osnabriick, Beschl. v. 23.9.2005 — 2 T 870/05, NZM 2006, S. 80; AG Berlin-Lichten-
berg, Beschl. v. 31.08.2005 — 34 M 8059/05; AG Ratingen, Beschl. v. 26.08.2005 — 31
M 1173/05, GE 2005, S. 1255 f.; AG Ratingen, Beschl. v. 5.08.2005 — 31 M 1140/05,
GE 2005, S. 1255 und WE 2006, S. 68; AG Berlin-Lichtenberg, Beschl. v. 28.06.2005
— 33 M 8052/05, ZMR 2005, S. 879 f.; AG Wedding, Beschl. v. 15.06. 2005 — 36 M
8059/05; AG Wedding, Beschl. v. 8.06.2005 — 36 M 8063/05, GE 2005, S. 1135; AG
Kdpenick, Beschl. v. 24.05.2005 — 30 M 8008/05, GE 2005, S. 921; AG Tempelhof-
Kreuzberg, Beschl. v. 23.05.2005 — TK 35 M 1209/05, GE 2005, S. 743; AG Leer,
Beschl. v. 18.03.2005 - 13a M 798/05, ZMR 2005, S. 629 f.; AG Kopenick, Beschl.
v. 15.03.2005 — 32 M 8139/04, GE 2005, S. 741 f.; AG Kopenick, Beschl. vom
14.02.2005 — 32 M 8009/05, GE 2005, S. 871 und 921; AG Wiesbaden, Beschl. v.
17.01.2005 - 63 M 10327/04, DWW 2005, 164 = NJOZ 2005, S. 3168; AG Philipps-
burg, Beschl. v. 29.11.2004 — M 1404/04, DGVZ 2005, S. 12; AG Berlin-Wedding,
Beschl. v. 12.07.2004 - 36 M 8059/04, DGVZ 2004, S. 158; AG Berlin-Wedding,
Beschl. v. 12.07.2004 — 35 M 8075/04, NZM 2004, S. 720 = NJW-RR 2005, S. 162 f.,
ZMR 2004, S. 760, WE 2005, S. 43 f., GE 2004, S. 965 f.; auBerdem LG Koln,
Beschl. v. 31.10.1995 — 6 T 532/95, DGVZ 1996, S. 75; LG GieRen, Beschl. v.
10.07.1991 — 7 T 139/91, DGVZ 1991, S. 156; LG Darmstadt, Beschl. v. 28.04.1976
- 5T 308/76, DGVZ 1977, S. 89; AG Offenbach, Beschl. v. 11.03.1976 — 61 M 580/
76, DGVZ 1977, S. 46.

2 So Riecke, NZM 2006, S. 919 Bezug nehmend auf AG Berlin-Wedding, Beschl. v.
12.07.2004 — 35 M 8075/04, NZM 2004, S. 720.

3 BGH, Beschl. vom 14.02.2003, 1Xa ZB 10/03; DGVZ 2003, S. 88, BGH NJOZ
2003, S. 858.

4 BGH, Beschl. vom 17.11.2005, | ZB 45/05; BGH NJW 2006, S. 848; NZM 2006,
S. 149; DGVZ 2006, S.23; WuM 2006, S. 50 f., GE 2006, S. 110 f., RPfleger 2006,
S. 143 f., DWW 2006, S. 70 f., ZMR 2006, S. 199 f.,, WM 2006, S. 626 f.; das Ber-



12 §1 Einleitung

Dem Beschluss des Bundesgerichtshofes vom 17.11.2005 wird eine bahnbre-
chende Bedeutung fiir die Raumungsvollstreckungspraxis beigemessen,” lassen
sich auf diesem Wege doch die in aller Regel ungeheueren Kosten der Heraus-
gabevollstreckung von Wohnraum in einfacher Weise auf einen Bruchteil dessen
verringern, was Vermieter ansonsten fur die R&umung ihres vermieteten Objekts
an Ausgaben veranschlagen miissten.®

In dem soeben zitierten Beschluss des Bundesgerichtshofes berief sich der
Vermieter bei der Vollstreckung seines titulierten R&umungsanspruches umfas-
send auf sein Vermieterpfandrecht am Mobiliar des Mieters nach § 562 Abs. 1
Satz 1 BGB und beschrénkte seinen Vollstreckungsantrag (8 753 Abs. 1 ZPO)
dahingehend, dass der Gerichtsvollzieher den Mieter lediglich aus dem Besitz
setzen und den Vermieter in den Besitz einweisen sollte, hinsichtlich der sich in
der Wohnung befindlichen Mobilien aber nicht nach der gesetzlichen Vorschrift
des § 885 Abs. 2 ZPO verfahren und die Habe des Mieters aus der Wohnung
schaffen sollte.” Diese sollte vielmehr vom Gerichtsvollzieher in der Wohnung
zuriickgelassen und vom Vermieter verwahrt werden.

Ziel des Vermieters war es, auf diesem Wege einen Abtransport und eine Ein-
lagerung der Sachen des Mieters entbehrlich zu machen und somit die nach § 4
Abs. 1 Satz 1 GvKostG anfallende Vorschusszahlung zu vermeiden, deren we-
sentlichen Teil nun einmal die vom Gerichtsvollzieher angesetzten Speditions-
und Verwahrungskosten darstellen (8 5 Abs. 1 Satz 1 GvKostG). Dennoch
machte in diesem Fall die Gerichtsvollzieherin die Ausfiihrung des Raumungs-

liner Modell bisher ablehnend LG Potsdam, Beschl. v. 28.11.2005 — 5 T 565/05,
DGVZ 2006, S. 15; AG Goppingen, Beschl. v. 15. 09. 2005 — 1 M 1507/05; LG Ber-
lin, Beschl. v. 22.07.2005 — 36 M 8059/05, DGVZ 2005, S. 140; AG Hanau, Beschl.
v. 20.06.2005 - 80 M 3560/05, DGVZ 2005, S. 85; AG Lorrach, Beschl. w.
27.04.2005 — 1 M 1174/05, DGVZ 2005, S. 109 f.; LG Berlin, Beschl. v. 14.02.2005
— 81 T 61/05; AG Berlin-Mitte, Beschl. v. 27.01.2005 — 32 M 8184/04, GE 2005,
S. 243 f.; LG Berlin, Beschl. v. 14.01.2005 — 82 T 12/05, GE 2005, S. 243; AG Ber-
lin-Charlottenburg, Beschl. v. 28.12.2004 — 32 M 8116/04, GE 2005, S. 243; AG Ber-
lin-Lichtenberg, Beschl. v. 8.11.2004 — 34 M 8095/04, DGVZ 2005, S. 11 und GE
2005, S. 491; LG Baden-Baden, Beschl. v. 24.09.2001 — 2 T 92/01, DGVZ 2003,
S. 24 f.; AG GieRen, Beschl. v. 6.05.1991 — 42 M 1551/91, DGVZ 1991, S. 125; LG
Berlin, Beschl. v. 28.05.1986 — 81 T 374/86 —, DGVZ 1986, S. 156; AG Berlin-Scho-
neberg, Beschl. v. 16.04.1986 — 31 M 7008/86, DGVZ 1986, S. 156; LG Frankfurt,
Beschl. v. 26.07.1983 — 2/9 T 617/83, DGVZ 1983, S. 172 f.; AG Frankfurt, Beschl.
v. 9.06.1983 - 83 M 6442/83, DGVZ 1983, S. 172 f.; AG Konigswinter, Beschl. v.
21.06.1982 6 M 1498/82, DGVZ 1982, S. 174 f., MDR 1982, S. 1028 f.

5s. nur GE 2006, S. 83; www.mietgerichtstag.de/aktuelles; Korner spricht sogar
von einer Revolution im Raumungsvollstreckungsrecht, ZMR 2006, S. 201.

6 Diese belaufen sich meist auf eine Summe zwischen 2.000 und 10.000 Euro, je
nach GroRe des zu rdumenden Objekts und Umfang des sich darin befindlichen Mo-
biliars; s. dazu Anm. von Korner zu BGH, Beschl. v. 14.02.2003, IXa ZB 10/03 in
ZMR 2006, S. 202.

7's. Fn. 4.
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auftrages von der Zahlung eines nicht unerheblichen Vorschusses abhédngig, der
nach ihrer Ansicht auch die erforderlichen Kosten fiir einen Abtransport und
eine Einlagerung derjenigen Gegenstande umfasste, die unpfandbar wéren und
einem Vermieterpfandrecht nach § 562 Abs. 1 Satz 2 BGB gar nicht unterlie-
gen konnten. Hiergegen richtete sich die Erinnerung (8 766 Abs. 2 ZPO) und
die anschlieRende sofortige Beschwerde (§ 793 ZPO) des Vermieters, die je-
weils erfolglos blieben. Die daraufhin zugelassene Rechtsbeschwerde des Ver-
mieters (§ 574 Abs. 1 Nr. 2 ZPO) vor dem Bundesgerichtshof hatte indes Er-
folg und bestatigte die Rechtsansicht des Vermieters, seinen Raumungsantrag
auf eine isolierte Herausgabe der Wohnung beschrénken zu kénnen.

I. Uberblick tber die ,,klassische* Raumungsvollstreckung

Bevor auf die Besonderheiten des Berliner R&umungsverfahrens eingegangen
wird, soll zundchst die urspriingliche Auspragung des Raumungsverfahrens, wie
sie in der gesetzlichen Regelung des § 885 ZPO ihren Ausdruck gefunden hat,
erlautert werden.

Ausgangspunkt eines jeden Raumungsvollstreckungsverfahrens ist ein auf
Raumung einer bestimmten Wohnung gerichteter, vollstreckbarer Titel, der ei-
nen eindeutigen Befehl zur Rdumung der Wohnung enthélt. Ein solcher eindeu-
tiger Befehl ist zumindest dann gegeben, wenn der Titel die Worte ,,herausge-
ben“, ,raumen* oder ,iiberlassen“ enthalt,® wahrend andere Formulierungen in
der Rechtsprechung héufig Anlass zu Streitigkeiten gegeben haben.® Ein der-
artiger Titel wird meist auf einem gerichtlichen Urteil (§ 704 Abs. 1 ZPO oder
aber § 19 WEG, § 148 Abs. 2 InsO) beruhen, kann aber auch aus einem Pro-
zessvergleich (§ 794 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ZPO), einem Zuschlagsbeschluss (§ 93
Abs. 1 Satz 1 ZVG) oder R&umungsbeschluss (§ 149 Abs. 2 ZVG) im Zwangs-
versteigerungs- bzw. Zwangsverwaltungsverfahren oder z.B. aus einer einstwei-
ligen Verfugung bei verbotener Eigenmacht, z.B. in den Hausbesetzerféllen,
herrihren.

Als weitere \ollstreckungsvoraussetzung muss dieser Titel — mit Aushahme
einstweiliger Verflgungen (88 929 Abs. 1, 936 ZPO) — von der Geschéftsstelle
des Gerichts mit einer Vollstreckungsklausel versehen sein, die gegebenenfalls
auch eine nach § 721 Abs. 1 Satz 1 ZPO, bzw. bei einem R&umungsvergleich
nach 8 794a Abs. 1 ZPO gewéhrte Raumungsfrist ausweist. Mit dieser voll-

8 Huermann, NZM 2004, S. 326.

9 s. zum Streit hinsichtlich der Eindeutigkeit u.a. OLG Minchen, Beschl. v. 18.12.
1999 - 14 W 311/98, DGVZ 1999, S. 56; AG Ehingen, Beschl. v. 13.03.1979 - M
202/79, DGVZ 1979, S. 77; AG GielRen, Beschl. v. 19.04.1991 - 42 M 2609/91,
DGVZ 1991, S. 126; AG Bensheim, Beschl. v. 10.01.1978 — 6 M 3143/77, DGVZ
1978, S. 122.



