Inhalt

LerNZIBl ... .o 14
A. Der REUMUNGSPIOZESS ...cccvveeveeeeeeceee et 16
I. Keine Zwangsrdumung ohne Raumungstitel ................... 16
Il.  Der R&umungsprozess als vorrangig zu behandelndes
Verfahren..........cooooiiiici e 21
lll.  Gegen wen muss ein Raumungstitel erwirkt werden?.....22
1. Mitbewohner, die ein eigenstandiges Besitzrecht
fur sich in Anspruch nehmen ............ccccoceveeeeeveccieenee. 24
2. Personen ohne unmittelbare eigene
Rechtsbeziehungen zum Vermieter...........ccccococeeee. 26
a) Personen mit familienrechtlicher oder
arbeitsrechtlicher Bindung zum Mieter .................. 26
aa) Ehegatten, eingetragene Lebenspartner
und nicht eheliche Lebensgeféahrten ............. 27
bb) Eltern bzw. Schwiegereltern des Mieters ......28
cc) Kinder des Mieters .........ccccveeeieeeivencrenieene 28
dd) Géste des Mieters ........cccovveeiiceiiieniinenieene 30
ee) Zweifelsregeln .......cocvviviiinieiccineeee, 30
ff) Bedeutungslosigkeit eines
auBergerichtlichen Anerkenntnisses ............. 31
b) Konsequenzen fur die Prozessfihrung ................. 31
3. Vertragslose Nachfolger des Mieters in der
Wohnung (Nachbesitzer) ..........ccccccviiiiiiiniiniieie 32
4. UNtermieter.......cocooiiiiieiiieiie e 35
a) Untermieter mit Genehmigung des Vermieters .....35
b) Unberechtigte Untervermietung ...........ccccoeeneennee. 37
c) Bewohner von Alten- und Pflegeheimen ............... 38
5. Auskunftsanspruch des Vermieters ..........cccccceeenenne. 38
6. Streitwert der R&umungskiage ......cccccoeveevnieiiiennnnn. 39
a) Allgemein.......cccoviiiiiie e 39

Bibliografische Informationen

d-nb.info/1267016183 digitalisiert durch 1 NHLE
BLIOTHE

https:


https://d-nb.info/1267016183

b) Besonderheiten im Hinblick auf mehrere

Mitbesitzer der Wohnung...........ccoecevvivieiiinnnnenn. 40
IV.  Zu den Antragen im Rdumungsprozess sowie zu
den Mdoglichkeiten der objektiven Klagehaufung............. 41
1. Bestimmtheit des Rdumungsantrages ...........ccccc.c.... 41
2. Sonstige Herausgabeanspriiche.........cccccooiiiinieenne 42

3. Anspriche auf Zahlung von Mietriickstanden,
kuinftiger Miete und kinftiger
Nutzungsentschadigung..........c.cccecovennirniieneeeienn. 42
a) Anspriche auf Zahlung bzw. kiinftige Zahlung..... 42
b) Mieterh6hungsverlangen und Rdumungsklage ... 45
¢) Die Sicherungsanordnung geman

§ 2832 AbS. 1 ZPO ....ooiiiiiiiieeeeeeee e 46
d) Die einstweilige Verfigung geman
§ 940aAbs. 3ZPO ..cccoiiiiiii e 48
4. Anspriiche auf Beseitigung von Ein- und Umbauten
und auf Vornahme von Renovierungsarbeiten........... 50
5. Schadensersatzanspriiche............cccoccveeeeeeeccvnnenn.nn. 52
a) Anwaltskosten...........cccceeeiiiiiiiiiii 53
b) Verzug des Mieters mit Schénheitsreparaturen
oder der Beseitigung von Schéden.............c......... 54
6. ZweckmaRigkeitserwagungen des
REUMUNGSKIEGENS .......eeeeeiiee e 55
a) Erwagungen im Hinblick auf eine objektive
Klagehaufung...........cccooeriiiiniiiee e 55
b) Erwagungen im Hinblick auf Antrdge geman
§§ 283a Abs. 1, 940a Abs. 3 ZPO .....cccceeieeeen. 56
7. Widerklageantrédge des Rdumungsschuldners .......... 57
8. Keine ,Erledigung” des Rdumungsprozesses............ 58
a) bei erst nachtréglicher Begriindung der
KUNAIGUNG ...ceeeeeeieee e e 58
b) nach Pflichtverletzung im Rahmen einer
Eigenbedarfskiindigung ..........ccceeveeeciiiiinneniiennne 58

V.  Prozessrechtliche Auswirkungen der
materiellrechtlichen Schonfrist des
§ 569 AbS. AN 2BGB ... 59



V1.

VII.

1. Die materiellrechtlichen Wirkungen der
nachtréglichen Zahlung ...........cccccoeeiiiiiieiice
a) Auswirkungen auf die fristiose Kuindigung ............
b) Keine unmittelbaren Auswirkungen auf eine
ordentliche KUindigung...........ccceeeeeeieceneceieeee.
2. Die prozessrechtlichen Auswirkungen der
Schonfrist und der nachtréglichen Zahlung ................
Was ist bei einem gerichtlichen Rdumungsvergleich
ZU beachten?.......cccoiiiiiee e
1. Bestimmtheit des Vollstreckungstenors und
sonstiger Regelungen..........cccccocovuveeeieeccvecceeeeeene.
2. Einbeziehung Dritterin den Titel............cccoeevvveenneeeee.
3. Vorteile einer solchen Regelung gegenuber
§ 9402 AbS. 2 ZPO ....ooeiiieeeeeeeee e
4. Verbot einer Vertragsstrafenvereinbarung durch
§555BGB ...
5. Widerruf des Vergleichs.........cccccveveecveeiceiveeeecieeees
a) Vorbehaltener Widerruf ..............ccooeeveeiieeenennnen.
b) Kein Widerrufsrecht nach § 355 BGB ...................
6. Verjahrung der in einem Raumungsvergleich
Ubernommenen Wiederherstellungs- und
Schadensersatzverpflichtungen.............cccccoveveeenen.
7. Spétere Verklrzung einer im Rdumungsvergleich
vereinbarten Raumungsfrist..........c.cccceeeeieeieeiieneenne,
Welche Rdumungsschutzantrdge miissen bereits im
Erkenntnisverfahren gestellt werden?...........ccccccoeeecennneen.
1. Die prozessrechtlichen Voraussetzungen einer
gerichtlichen R&umungsfrist ...........cccccevivienieenieenee.
a) Zeitpunkt der Antragstellung...........ccccvveecveeeneenen.
b) Keine Raumungsfristen im einstweiligen
RechtssChutz..........cooiieiiiiiii e
c) Prozessuale Méglichkeiten bei Ubergehung
des Antrags auf Festsetzung einer
gerichtlichen R&umungsfrist ..........ccooriiiiiennn,
d) Gesetzlicher Ausschluss des
Raumungsschutzes...........ccooeeiiieiieiiiieieeeee

64

70



e) Auswirkungen des § 721 ZPO auf

§§ 709 ff. ZPO ...,
f) Materiell-rechtlicher Mieterschutz ......................

2. Die sachlichen Voraussetzungen fir die

Gewahrung einer R&umungsfrist ..........cccccceeennne
a) Verpflichtung zur Herausgabe von Wohnraum
b) Angemessenheit der R&umungsfrist..................

aa) Zu berlcksichtigende Umsténde

beim Mieter.......cooovuveeeiiiiiiieeeeeeee,

bb) Zu berlicksichtigende Umsténde

beim Vermieter.........ccccoociiviiniiie
¢) Hochstdauer der Rdumungsfrist...............c........
d) Rechtsmittel..........ccooiiiiiiiiiieecee

3. Einfluss des Streits um eine Rdumungsfrist

auf Streitwert und Kostenentscheidung ..................
VIlI. Die prozessualen Nebenentscheidungen.....................
IX. Die Berufung im REumungsprozess..........cccoceeerueennnee.

1. Erstmaliger Antrag auf Gewahrung einer

Raumungsfrist im Berufungsverfahren....................
2. Ablauf des Berufungsverfahrens............ccoccceeeeieee

a) Keine Berufung allein zum Zwecke der

Klageerweiterung oder Klagednderung .............
b) Neue Angriffs- und Verteidigungsmittel..............
c) Unstreitiger Verjghrungseinwand.......................

d) Nachtragliche Anderung der

Berufungsbegrindung ..........ccccocoiieniiiineee,
3. Zulassung der Revision..........cccceeerveveeeeceereeenieenn.
X. Die Revision im RE&UmMuUNgSprozess............ccoceeveeuenne

B. Sonstige R&umungstitel neben dem Urteil bzw. dem

gerichtlichen Vergleich ..........cooveiiii it

I. Die notarielle Urkunde.............cccveiieiriinniereieeiee e
II.  Der AnwaltsvergleiCh .......ccocoiviiiieiiiiiireeee e
lll.  Der Zuschlagsbeschluss gemaR § 93 ZVG..................

IV. Der Rdumungsbeschluss gemal § 149 Abs. 2 ZVG

bzw. § 149 Abs. 2 ZVG analog ......c.cccceeeveeneeneeneenienns
1. Selbstnutzender Volistreckungsschuldner ..............



V.

VL.

VII.

VIl

2. Mit Niel3brauch belastetes Grundstiick bzw.
Eigentumswohnung ..........cccccveiiiiiiciicicec e,
Die volistreckbare Ausfertigung des
Insolvenzeréffnungsbeschlusses geman
§ 148 AbS. 21INSO....oiiiiiieieeeee e
R&umungstitel im einstweiligen Rechtsschutz .................
1. Die Bedeutung des § 940aAbs. 1 ZPO......................
a) Anwendung des § 940a Abs. 1 ZPO
auf jeglichen Wohnraum..........c..ccoeveeecvieeneeenee.
b) Anwendung des § 940a Abs. 1 ZPO auf ein
Verbot des Wiederbetretens der Mietraume..........
c) Keine einstweilige Verfigung auf R&umung
unter Ehegatten...........cccocoeeiiiiciicciee e
d) Regelung der Besitz- und Nutzungsverhiltnisse ..
e) Zu den Voraussetzungen des
§ 940a Abs. 1 ZPO im Einzelnen .........ccc.cccuu........
aa) ,Verbotene Eigenmacht‘ und ,Gefahr fur
Leib und Leben” als Verfiigungsgrund ..........
bb) Keine einstweilige Verfiigung gegen
JSunbekannt...... 1
cc) Kein RGumungsschutz ............ccccoeeivevinenes 1
2. Die einstweilige Verfiigung geman
§ 9402 ADS. 2 ZPO ....ociieieeeecee e 1
3. Die einstweilige Verfugung geman
§ 9402 AbS. 3 ZPO ... 1
R&umungstitel nach dem FamFG ............ccccoeveennnne. 1
1. Im Falle der Trennung und Scheidung von
Ehepartnern........ccc.oooeoiiiciceeeeeeeee e 1
a) Titel im Ehewohnungsverfahren.............ccccceeu... 1
b) Kein Herausgabetitel nach § 985 BGB............... 1
¢) Herausgabetitel tiber gewerblich
genutzte R&ume.............cooo 1
2. In Gewaltschutzsachen...........cc.cccoviivieiiiccceceene 1
3. Zum Schutze des rdumlich-gegenstandlichen
Bereichs der Ehe ..o 1
Urteil im Verfahren nach § 17 WEG kein
R&umungstitel gegen den Beklagten. ..........ccccoveueneee 1

98

10



C. Rdumungsschutz nach Titulierung des
REUMUNGSANSPIUCNS ...ttt 111

10

l.

Hinausschieben oder Beschleunigen der
Raumungsvollstreckung ............cocceecciiereeiiiee e 111

1.

A i

Verfahrensrechtliche Voraussetzungen einer
nachtraglichen Radumungsfrist im Rahmen des

§ 721 ZPO. e 11
Materielle Voraussetzungen..........cccccoeevverenieerennneen. 113
Abkiirzung der Raumungsfrist.........cccoooeniinininnneen. 114
Kostenentscheidung..........c.ccooeciiivicciine e, 115

Rechtsmittel gegen die Gewéhrung oder
Versagung einer R&umungsfrist bzw. einer
Fristverldangerung oder Fristverkiirzung

(§ 721 ADS. 6 ZPO) ... 115
a) Rechtsmittel des Rdumungsschuldners ............. 115
b) Rechtsmittel des Glaubigers...........cccceerenirnnnen. 116
Nachtragliche Rdumungsfrist bei
Raumungsvergleichen .............cccooiiviiecieeeee, 117
a) Voraussetzungen der Fristverlangerung............. 118
b) Rechtsmittel gegen die Entscheidung des
AmESgerichts .......oooiiiiiineeee e 119
c) Ausnahmeregelung..........cc.ccocveeeeciiereeccnee e, 119

. Auswirkungen der nachtraglich gewéahrten

R&umungsfrist auf die materiell-rechtlichen

Beziehungen der Parteien............cccoecceeeevciiveeeenneee. 119
Volistreckungsschutz gemal § 765a ZPO ................... 121
1. Voraussetzungen .......ccoceeecveeeeniieee e 121

a) Besonderer Hartefall............ccoooeiiiiiiniine 121

b) Verhéltnis zu § 721 ZPO......ccooveiveeeeeeeeeee 126
2. FTIS e 127
3. Eilentscheidung des Gerichtsvollziehers.................. 128

a) Aktuelle Notlage.........ccccoriiiinniiiiieee, 128

b) Geschéaftsunfahigkeit des Schuldners

als Notlage ........cocvvveiicciieiieee e 129
4. Rechtsbehelfe und Rechtsmittel .............ccccoveeeeen. 130
5. GebUNren ......cooceiiiiiiice e 131



Verzicht und Verwirkung hinsichtlich des titulierten
materiell-rechtlichen Rdumungsanspruchs.....................
1. Neuabschluss eines Mietvertrages durch
Nichtgebrauch eines Raumungstitels .......................
2. Mehrfache Ricknahme des dem
Gerichtsvollzieher erteilten R&umungsauftrags ........
3. Kein Verlust des R&umungsanspruchs des
Vermieters durch nachhaltiges Wohiverhalten
des Mieters wahrend des Uberlang andauernden
R&EUMUNGSProzZEesSes. ......cccevveiieiieciieseesieeeeeen,

IV.  Erléschen des Anspruchs auf rickstandige

Nebenkostenvorauszahlungen.............cccccceeceereeirennennn.

. Die R&umungsvollstreckung ..........c..cocvecveeeeeiiieeeeeeeeseee.

Die Volistreckungsvoraussetzungen...........cccccu........
Die Klauselumschreibung bzw. Klauselergdnzung
gemaR §§ 726, 727 ZPO gegen im Titel nicht
genannte Personen........ccccceecveeeieeeciececee e
1. Besitznachfolge nach Auszug des Mieters ...............
2. Mitbewohner des gemaR § 93 ZVG zu

rdumenden Hauses oder der zu rdumenden

Eigentumswohnung ..........cccccveeiieeiiccieeceeeeeee
Keine nachtragliche Riige von Fehlern im

Vollstreckungsverfahren nach Beendigung der
VOIIStreCkUNG.....c.vveiieiicieee e

Richterliche Durchsuchungsanordnung zur
Durchfilhrung der Vollstreckung..........ccccoevereneneneennnne.
Die Durchfiihrung der Zwangsraumung............cceeu......
1. Der vom Glaubiger zu zahlende Kostenvorschuss...
2. Ruge der Befangenheit des Gerichtsvollziehers.......
3. Der Ablauf der R&umung nach dem Leitbild des
§ 885 Abs. 1i. V. mit Abs. 2 bis 5 ZPO .........c.c.......
a) Festsetzung des R&umungstermins....................
b) Endgtltiger Besitzentzug beim Schuldner...........
c) Ubertragung der Sachherrschaft auf den
GlAUDIGET ...t
d) Verpflichtung zur Entfernung beweglicher
SaChEN ...

134

1"



12

e) Einlagerung des Raumungsgutes....................... 147
aa) Auswahl und Beauftragung des

Spediteurs.......oovvceeiee e 147
bb) Unterbringung von Tieren des
Schuldners.........cooeiviiiinieeeeeeeee 149

f) Verwertung des auf Veranlassung des
Gerichtsvollziehers eingelagerten
REUMUNGSGULES.....ocviiiiiicecce e 150

. Der Ablauf der R&umung nach dem Leitbild des

§ 8852 ZPO ...t 151
a) Die Tatigkeit des Gerichtsvollziehers im
Rahmen der nunmehr gesetzlich geregelten

s0g. ,Berliner R&umung®..........ccccoriiinieneenne. 151
b) Die Rdumung des Mobiliars aus der Wohnung
durch den Glaubiger ..........ccoccoeeviiieeccee e 153
aa) Verwertung von Gegensténden aufgrund
eines Vermieterpfandrechts....................... 153
bb) Verwertung des Mobiliars durch den
Glaubiger nach § 885a Abs. 4 ZPO ............ 154
. Andere Mdglichkeiten einer kostengiinstigeren
REUMUNG....ciiiie e 155
a) Die sog. ,Hamburger Raumung®“........................ 156
aa) Ablauf der ,Hamburger RGumung“............. 156
bb) Bewertung der ,Hamburger Rdumung* ...... 157
b) Die sog. ,Frankfurter RGumung“........................ 157
aa) Ablauf der R&umung nach dem
Frankfurter Modell...........ccoccoiniiiiiinine. 157
bb) Bewertung des Frankfurter Modells............ 158

¢) Durchsetzung einer vom Leitbild der
§§ 885, 885a ZPO abweichenden Raumung...... 158

. Die Haftung fur abhanden gekommenes oder

beschadigtes R&umungsgut.........cc.coocvvveiiiireeenneen. 159
a) Haftung bei der Vollstreckung nach § 885 ZPO.. 159
b) Haftung bei Verwertung der Gegensténde

durch den Glaubiger selbst.............cccoieeneenne 161
aa) Verwertung geman § 885a Abs. 3 und
ADS. 4 ZPO ..o 161



bb) Verwertung aufgrund angeblichen
Vermieterpfandrechts .............ccoeeciveeennnn. 162
7. Verbrauch des Raumungstitels...........cccooceevciiiicns 163
8. Beitreibung der vorgestreckten Rdumungskosten....164

E. Rechtsbehelfe, Rechtsmittel und Klagen in der

REUMUNGSVOIIStreckUng ......cccoiviiiiiee e 166
I.  Die Vollstreckungserinnerung gemaf § 766 ZPO.......... 166
Il.  Die sofortige Beschwerde gemaR § 793 ZPO
(§ 11 AbS. 1 RPIG) ....eiiiiiieeeee e 169
lll. Die Volistreckungsabwehrklage gemaR § 767 ZPO....... 170
IV. Die Titelgegenklage gemaR § 767 ZPO analog ............ 173
V. Die Drittwiderspruchsklage ..........ccccovoeenieeiiereieeiene 174
Literaturverzeichnis ... 176

13



