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Vorsicht vor ,vorgeschobenen® Untermietern.

Das Problem:

Ein Vermieter betrieb aus einem rechtskraftigen Ureil die
Raumungsvollstreckung gegen seinen Mieter. Als déserichtsvollzieher
raumen wollte, hielt sich dort eine dem Vermieter s dahin unbekannte
Person auf, die sich als Untermieter bezeichnete drsich gegen die
Raumungsvollstreckung zur Wehr setzte. Es war offesichtlich, dass es
lediglich um einen Versuch des Mieters ging, die Rémungsvollstreckung
auf diese Art und Weise zu vereiteln. Anerkannt istdass aus einem auf
dem Mieter lautenden Raumungstitel gegen einen Di#n vollstreckt
werden kann, wenn dieser lediglich Besitzdiener (B. Angestellter des
Mieters) oder bloRer Mitbenutzer (z.B. minderjahriges Kind) ist. Fur die
Vollstreckung gegen (Mit-) Besitzer (z.B. Ehegattd)ntermieter) ist ein
eigener Titel erforderlich. Streitig ist seit lange Zeit, ob Ausnahmen
zulassig sind, wenn die Untervermietung eindeutigur auf eine
Vollstreckungsvereitelung zielt. Die bisher herrscende Meinung hat in
derartigen Fallen eine Raumung gegen den arglistigeUntermieter flr
zulassig erachtet.

Die Entscheidung:

In einer Entscheidung vom 14.04.2008 (Akz: 1ZB 39%0-
www.bundesgerichtshof.de) hat der BGH nunmehr entdgeden, dass auch
gegen den derartigen vorgeschobenen Untermieter e@igener
Vollstreckungstitel erforderlich sei. Dies rechtfetige sich aus der
Vorschrift des § 750 Abs. 1 Satz 1 ZPO. Diese Bastnung solle
gewahrleisten, dass staatlicher Zwang nur zur Durcéetzung eines
urkundlich angewiesenen Anspruchs gegen die in deftel oder der
Klausel genannten Person/en ausgetbt werden darfel®st wenn
zweifelsfrei feststehe, dass ein Dritter nach mateilem Recht zur
Herausgabe der Mietsache an den Glaubiger verpflidht sei, wie etwa der



Untermieter nach Beendigung des Hauptmietverhaltnises, dndere dies
nichts an dem Erfordernis der namentlichen Bezeichung im Titel bzw. in
der Klausel. Auch Billigkeitserwagungen kénnten keaie Ausnahme
rechtfertigen.

Der Kommentar:

Diese Rechtssprechung dirfte sehr bedenklich seida der Vermieter
Vollstreckungsvereitelungen wehrlos gegentber steh&dnnte. Ein Mieter
konnte, nachdem der Vermieter ein Raumungstitel aut gegentber den
Untermieter erwirkt hatte, standig kurz vor der RAumungsvollstreckung
neue (angebliche) Untermieter in das Objekt setzeie
Raumungsvollstreckung wirde dann auf Dauer vereitél Es steht nur zu
hoffen, dass diese Rechtssprechung nicht in einséplgen Kreisen bekannt
wird. Ansonsten kann man dem Vermieter nur raten, @ss Risiko dadurch
zu verringern, dass er sich vor Beginn oder spatestis im Laufe des
Raumungsprozesses vor Ort Uber etwaige Mitbesitzdazw. Mitbewohner
informiert und den Mieter auffordert, derartige Per sonen namentlich zu
benennen. Gibt der Mieter dann falsche Auskiinfte, drfte der
Straftatbestand des Betruges gegeben sein. Die Drofg mit einer
Strafanzeige kdnnte den Mieter dann moglicherweiseon derartigen
Vereitelungshandlungen abhalten!



