EISENTUM AKTUELL 01/15

B G SRR e R

TR

T T e A e S R R

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes im Jahr 2014

Das Vermieterpfandrecht ist in den
§§ 562 ff. BGB geregelt. Es gilt der
Grundsatz, dass der Vermieter fiir
seine Forderungen aus dem Miet-
verhiltnis ein Pfandrecht an den
eingebrachten Sachen des Mieters
hat. Die Befrie-
digung des Ver-
mieters ans dem
Pfandrecht erfolgt
durch den Verkauf
des Plandobjektes.
Fiir die Abwick-
lung des Verkaufes
enthiilt das Gesetz

Tag der Riumung an diversen Gegen-
stinden in der Wehnung des Mieters ~
1. a. an Bitchern und 542 Weinflaschen)
das Vermieterpfandrecht geltend ge-
macht, Die Vermieterin hatte einige
Tage nach der Raumung den Mieter
angeschrieben
und mitgeteilt,
dass an be-
stimmten (of
fenbar wertlo-
sen) Sachen das
Vermieterpfand-
recht nicht wei-
ter geltend ge-

verschiedene Re- macht  werde.
gelungen. Der Mieter kon-

ne diese Sachen
Im Bereich der abholen.  Der
Wohnraummiete Bundesgerichts-)
wird das Vermie- hof hat klarge-
terpfandrecht nur stellt, dass der
in den seltensten Vermieter  als
Fillen  ausgeiibt.  pechtsanwalt Martin Jiger® Pfandgliaubiger

Bei einer Kindigung

und Riumung einer Wohnung, aunf-
grund von Zahlungsriickstinden des
Mieters, ist in der Regel kein pfindba-
res Vermbgen des Mieters vorhandern.
In der Gewerbemiete kann es dagegen
vorkommen, dass der Mieter werthal-
tige Gegenstinde ich die Mietriume
eingebracht hat, welche nach der Kiin-
digung des Mietverhiltnisses einer

Verwertung zuginglich sind. Dabei

sind selbstverstindlich entgegenste-
hende Rechte Dritter, zum Beispiel das

- Eigentum eines Leasinggebers an einer
Maschine, zu beachten.

‘Der Bundesgerichtshof hat sich im Jahr
2014 in mehreren Entscheidungen und
unterschiedlichen Fallkonstellationen
mit dem Vermieterpfandrecht befasst.
Diese Entscheidungen werden nachfol-
gend nur kurz skizziert, um das Augen-
merk auf dieses Sicherungsmittel des
Vermieters zu richten. Mit Urteil vom
04.06.2014 — VIII ZR 4/13 musste sich
der fiir das Wohnraummietrecht zu-
stindige VIII. Zivilsenat des Bundesge-
richtshofs mit einer Herausgabeklage
eines Mieters gegen seine ehemalige
Vermieterin befassen: Diese hatte am

sein Pfandrecht
an einzelnen Gegenstinden wieder
aufgeben kénne mit der Folge, dass
zugunsten des Mieters an diesen Ge-
genstinden ein Herausgabeanspruch
gegen den Vermieter entsteht. In ei-
nem weiteren Fall aus dem Gewer-
bemietrecht hatte der Vermieter sein
Vermieterpfandrecht geltend gemacht
und die gepfindeten Gegenstinde an
¢inen Dritteri vermietet, um so die
Forderungen gegen den ehemaligen
Mieter zu reduzieren. Der Bundesge-
richtshof hat zu Lasten des Vermieters
entschieden, dass dem Vermieter, ohne
eine ausdriickliche Vereinbarung eines
Nutzungspfands an den Sachen des
Mieters, die Mieten nicht zustinden.
Er miisse die Mieten vielmehr an sei-
nen - ehemalizen Mieter herausgeben
(BGH, Urteil vom 17.09.2014 - XII ZR
140/12). Ebenfalls zu einem Gewerbe-
mietverhilinis hat der Bundesgerichts-
hof fiir den Fall der Insolvenz der Mie-
terin {olgendes festgestellt: Die Erlose
aus der Verwertung von Gegenstinden,
die dem Vermieterpfandrecht unterlie-
gen, werden auf die vor der Erdffnung
des Insolvenzverfahrens entstandenen

Mietriickstinde verrechnet und micht
auf die Masseforderungen des Ver-
mieters gegen den Insolvenzverwalter,
wenn das Mietverhiltnis in der In-
solvenz weiter andavert (BGH, Urteil
vom 09.10.2014 - IX ZR 69/14). Diese
Entscheidung stirkt die Rechte des
Vermieters pegeniiber dem Insolvenz-
verwalter. Gleiches gilt fiir ein weiteres
Urteil des Bundesgerichtshofes vom
15.10.2014 (BGH, Urteil vom 15.10.2014
— XII 7R 163/12). Dort war streitig,
wann das Vermieterpfandrechts des
Erwerbers eines Grundstiicks entsteht.
Der Bundesgerichtshof hat festgestellt,
dass mit dem Eigentumsiibergang auf
den Erwerber des Grundstiicks ein ei-
genstindiges Vermieterpfandrecht des
Erwerbers an den Sachen des Mieters
entsteht, welche dieser zu Beginn des
Mietverhiltnisses in die Mietrdume
gingebracht hat. Das Vermieterpfand-
recht des Erwerbs stinde gleichrangig
neben dem Vermieterpfandrecht des
VertinBerers des Grundstiicks. Diese
Trage der Entstehung des Pfandrechts
ist von grofler Bedeutung, da der Zeit-
punkt der Einbringung der Sachen des
Mieters in die Mietriume den Rang des
Vermieterpfandrechts im Verhiltnis zu
anderen (spiteren) Pfandrechten be-
stimmt. . '

Praxistipp

Ein Vermieter soilte das Vermieter-
pfandrecht nicht ohne vorherige Bera-
tung geltend machen. Gerade im Bereich
der Gewerbemiete kann das Vermieter-
pfandrecht ein Mittel sein, um, auch im
Fall der Insolvenz des Mieters, Mietaus-
fille zu kompensieren. In der Wohn-
raummiete wird das Vermieterpfand-
recht weiterhin Seltenheitswert haben,
Nicht viele siumige Mieter werden ei-
nen Weinkeller mit 542 Weinflaschen
und eine wertvolle Bilchersammlung
besitzen.

* Der Autor ist Partner der Kanzlei Za-
cher & Partner in Koln und Fachanwalt
fitr Bank- und Kapitalmarktrecht sowie
Fachanwalt fiir Miet- und Wohuungsei-
genfumsrecht,




