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Zahlt der Wohn- oder Gewerberaummieter nicht mehr und ist klar, dass er auch nicht mehr zah-
len kann oder will, mbchten viele Vermieter verstindlicherweise , kurzen Prozess” machen und den
Mieter moglichst schnell und ohne Kosten dazu bringen, die Rdume zu verlassen. Der tibliche Weg
fiihrt Uber einen teilweise kostenintensiven und langwierigen Raumungsprozess. Ob beispielsweise
die , kalte Raumung”, also das Kappen der Energiezufuhr, zulassig ist, wird in der Rechtsprechung
unterschiedlich gesehen. Der Beitrag fasst die wesentlichen Aussagen zusammen.

. Ubersicht: Das Recht zur Selbsthilfe im Mietrecht

Ein Recht zur Selbsthilfe gem. § 229 BGB gewahrt das Gesetz nur in Ausnahmefallen, wenn obrig-
keitliche Hilfe nicht rechtzeitig zu erlangen ist. Ein Selbsthilferecht nach § 859 BGB steht dem Ver-
mieter/Verpachter nur bei verbotener Eigenmacht eines Anderen zu. Dass Gewalt und Drohungen
zudem verboten und strafbewehrt sind, diirfte jedem Vermieter bekannt sein. Weniger bekannt ist
aber, dass auch jede - auch nur mittelbare (Schlossaustausch!) - Einwirkung auf den Besitz des Mie-
ters ohne gerichtlichen Titel oder auRerhalb des allgemeinen Selbsthilferechts (§§ 229 ff., 859 BGB)
bzw. auRerhalb des Vermieterpfandrechts (§§ 562 ff. BGB) unzuldssig sind. Der Vermieter setzt sich
bei Zuwiderhandeln auch dem Risiko strafrechtlicher Verfolgung aus, etwa wegen Nétigung oder
Hausfriedensbruchs. Das gilt nicht, wenn der Vermieter einen Raumungstitel erstritten hat. Dann soll
sogar der von seinem Vermieter eigenméchtig nach Erwerb eines Riumungstitels geraumte Mieter
keine Besitzschutzanspriiche mehr haben und dem Anspruch auf Wiedereinrdumung des Besitzes
§ 864 Abs. 2 BGB in analoger Anwendung entgegenstehen (OLG Minchen, Beschl. v. 30. 10. 2008
-20U 3860/08, IMR 2009, 10).

Die in der Praxis immer wieder vorkommende Vorgehensweise von Vermietern oder Verwaltern,
nach Zahlungsverzug und Kiindigung ,mal eben” die Raume selbst zu 6ffnen und Schlosser
auszutauschen, ist aus juristischer Sicht nicht nur grundsatzlich unzulassig und damit falsch,
sondern auch strafrechtlich gefahrlich. Vermieter sollten sich diesem Risiko nur nach genauer
Priifung der Rechtslage aussetzen, Berater sollten dariiber aufklaren.

II. MaRnahmen des Vermieters vor und nach Ende des Mietverhiltnisses

Zu unterscheiden sind vorab Handlungen des Vermieters/Verpéchters im noch laufenden Mietver-
haltnis und nach (ordentlich oder aufterordentlich) beendetem Mietverhaltnis.
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1. MaBnahmen wihrend des laufenden Mietverhaltnisses

Im laufenden Mietverhaltnis scheidet Selbsthilfei. d. R. aus. Bei Zahlungsverzug darf der Vermie-
ter aber u. U. die Wasserversorgung unterbrechen (KG, Urt.v. 8.7.2004 - 12 U 21/04, GE 2004,
11771,; str., dazu nachfolgend). Auch andere Repressalien sind grundsitzlich unzulassig und durch
den Mieter oftim Wege der einstweiligen Verfiigung (mit negativer Kostenfolge fiir den Vermie-
ter!) angreifbar.

Beispiele fir unzulissige MaRnahmen:
*  Einbau neuer Schlésser, sodass dem Mieter der Zugang versperrt wird;

*  Abstellen von Heizung, Strom und Wasser: in der zielgerichteten Unterbrechung der Strom-
versorgung fir eine Diskothek kann ein rechtswidriger Eingriff in den eingerichteten und aus-
geiibten Gewerbebetrieb liegen, der dem Stérer mit einer Unterlassungsverfiigung verboten
werden kann (OLG Rostock, Urt. v. 25. 6. 2007 — 3 U 70/07, GuT 2007, 372 =NJOZ 2007, 4881
=MDR 2007, 1249);

* Leer-/Ausraumen der Riumlichkeiten ohne Zustimmung des Mieters (Neuraus, Handbuch der
Geschaftsraummiete, 3. Aufl., 2008, Rn, 1 707);

= Bestellen eines , schwarzen Schattens”, der den saumigen Mieter auf Schritt und Tritt begleitet
(LG Bonn, Beschl. v.29.11.1994 -4 T 742/94, NJW-RR 1995, 1515; LG Leipzig, Urt. v. 31. 8.
1994 -6 O 4342/94, NJW-RR 1995, 31 90);

*  alle Malinahmen, durch die der Mieterin der Offentlichkeit psychologisch unter Druck gesetzt
wird, da dadurch das allgemeine Persénlichkeitsrecht verletzt wird (Neunaus, a. a. O., Rn. 1 707).
Dies kann auch bei Schuldnerdatenbanken im Internet der Fall sein.

2. MalBnahmen nach Ende des Mietverhiltnisses

a) Rdumung

Kommt der Mieter seiner Riickgabepflicht nach Ende des Mietverhiltnisses micht nach, darf der
Vermieter ebenfalls grundsatzlich nicht zur Selbsthilfe greifen, da dies von jhm selbst ausgeiibte
verbotene Eigenmacht ware (BGH, Urt. v, 27. 4. 1971 _ VIZR 191/69, WuM 1971, 943) und dem
Vermieter gerichtlich durchsetzbare Riickgabeanspriiche als Mittel der Wahl zur Ve rfligung stehen.
Beispielsweise darf der Vermicter den gekiindigten Mieter nicht ,am Schiafittchen packen” und aus
den Raumen werfen (Neunaus, a. a, O., Rn, 1708). Er muss daher grundsatzlich Klage erheben, sich
einen volistreckbaren Raumungstitel verschaffen und dann gat. die Riumungsvollstreckung mithil-
fe der staatlichen Vollstreckungsorgane betreiben,

b) Versorgungssperren

Eine andere Frage ist es, ob der Vermieter nach Ende der Mietzeit mittelbar wirkende MaRnahmen
ergreifen darf, bspw. eine Versorgungs- oder Energiesperre , Kalte Réumung”, . den Hahn zudre-
hen™). Dies ist umstritten, Verbotene Eigenmacht des Vermieters wird bspw. bejaht von OLG Saar-
briicken, Beschl. v. 25. 9. 2005 - 8 W 204/05, InfoM 2006, 189; OLG Celle, Urt. v, 28. 4. 2005-11
U 44/05, InfoM 5/2005, 28 (Wassersperre); OLG Kiln, Urt. v. 15. 3. 2000 - 2 U 74799, NZM 2000,
1026; Hanseatisches OLG, Urt. v, 3. 11, 1977 - 4 W 48/77, WuM 1978, 169; ScrmioT-Furrenes/
EisenscrminT, Mietrecht, 9. Aufl,, 2007, § 535 Rin. 101 {zum Antrag des Grundversorgers, in den Riu-
men des Kunden gem. § 19 Abs. 2 StromGwW die Versorgung wegen Nichterfiillung einer Zahlungs-
verptlichtung zu unterbrechen vgl. LG Potsdam, Urt. v, 2. 5. 2008 — 13T 23/08, NZM 2009, 159).
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Im Wohnraummietrecht wird dies mit Hinweis auf den sozialen Schutz haufig verneint. Zum Teil
wird nach den Vertragsverhaltnissen der Energieversorgung differenziert. Nach Beendigung des
Mietverhaltnisses darf der Vermieter danach die Wasserversorgung einstellen, wenn er fiir diese Ver-
sorgung als Vermieter verantwortlich war (siehe dazu nachfolgend). Hingegen darf er die Strom-
zufuhr nicht unterbrechen, wenn der Energielieferungsvertrag nicht von ihm, sondern vom Mieter
abgeschlossen wurde (KG, Urt. v. 8. 7. 2004 — 12 W 21/04, GuT 2004, 228 = NZM 2005, 65 = InfoM
2005, 28: Wassersperre beim Gewerbemieter mit Zahlungsriickstdnden von 1 ¥ Jahren; LG Berlin,
Urt.v. 28.11. 2006 - 65 S 220/06, GE 2007, 150 = InfoM 2007, 58 zu Wohnraum).

Ist das Mietverhiltnis beendet, etwa nach wirksamer Kiindigung, hat der Vermieter auch keine
Pflicht mehr, den Mieter zu beliefern (KG, Urt. v. 6. 9. 2007 — 8 U 49/07, GuT 2007, 371 = IMR 2007,
388; KG, Beschl. v. 8.7.2004 —12 W 21/04, GuT 2004, 228 = GE 2004, 1171; KG, Urt. v. 17. 12.
1998 — 8 U 7247/98, GE 2004, 622: keine Besitzstdrung). Der Mieter kann mangels vertraglicher
Grundlage nicht mehr darauf vertrauen, dass der Vermieter ihm weiter den Energiebezug ermég-
licht. Der Vermieter ist daher nicht verpflichtet, im Rahmen eines nach fristloser Kiindigung zwischen
den Parteien bestehenden Abwicklungsverhiltnisses die Versorgung mit Energie aufrecht zu er-
halten. Zudem hat der Vermieter gem. § 273 BGB ein Zuriickbehaltungsrecht an seiner Leistung
(= Belieferung bzw. Erméglichen der Belieferung). Ferner nimmt der Mieter, der im Bewusstsein,
dass er nicht mehr zahlen kann beim Vermieter Kosten verursacht, bewusst die Schidigung sei-
nes Vertragspartners in Kauf, was eine so erhebliche Pflichtverletzung darstellt (und woméglich
auch sittenwidrige Schadigung gem. § 826 BGB), dass der Vermieter nach dem Grundsatz von
Treu und Glauben die Versorgung einstellen darf (Neuraus, a. a. O., Rn. 1710). Dies gilt auf jeden
Fall, wenn der Vermieter wirksam gekiindigt hat, denn nach Beendigung des Mietverhaltnisses ent-
fallt die Verpflichtung des Vermieters zur Gebrauchsgewahrung (Neuraus, a. a. O., Rn. 1710). Da-
mit entfélit auch die Verpflichtung des Vermieters zur Erbringung der im Mietvertrag vereinbarten
Nebenleistungen (KG, Urt. v. 8. 7. 2004 — 12 W 21/04, GuT 2004, 224 = NZM 2005, 65 = GE 2004,
1171 =MDR 2005, 165). Dabei ist die Einstellung der Nebenleistungen keine Einwirkung, sondern
eine bloRe Gebrauchshinderung ohne Eingriff in die Sachherrschaft des Mieters (KG, Urt. v. 8. 7.
2004, a.a. 0.).

Es liegtin diesen Fllen auch keine Besitzstorungi. S. der §§ 862 Abs. 1, 858 Abs. 1 BGB vor (NeuHAus,
Handbuch der Geschaftsraummiete, 3. Aufl., 2008, Rn. 1711; a. A. OLG Saarbriicken, Beschl. v. 25. 9.
2005 - 8 W 204/05, NJOZ 2006, 2059 = GuT 2005, 218 = InfoM 2006, 189 zum Wasserabsperren
beim nach Kiindigung nicht raumenden Gaststattenpachter). Denn diese Besitzbeeintrichtigung
besteht nach h.M. (PaLanpT/Bassence, BGB, 67. Aufl., § 862 Rn. 4 m. w. N.) nur dann, wenn ein recht-
lich befriedeter Zustand in einen solchen der Rechtsunsicherheit verwandelt wird. Ein , rechtlich be-
friedeter Zustand” besteht jedoch nicht mehr, wenn der Mieter oder Pichter Anlass zu einer fristlosen
Kundigung gegeben hat. Er besteht auch bei ordentlicher Beendigung des Mietverhaltnisses nicht
mehr, weil der Mietey weil, dass er ab Mietende die Mietsache rechtsgrundlos besitzt und der Ver-
mieter keine Gebrauchsgewahrungspflicht mehr hat (Neuraus, Handbuch der Geschaftsraummie-
te, 3. Aufl., 2008, Rn. 1710). Auch ein Anspruch aus Eingriff in den eingerichteten und ausgeiib-
ten Gewerbebetrieb gem. §§ 823 Abs. 1, 1004 BGB liegt mangels Rechtswidrigkeit nicht vor, weil
die wirksame Kiindigung das Mietverhaltnis und damit den Energiebelieferungsgrund beendet hat
(a. A. OLG Rostock, Urt. v. 25. 6. 2007 — 3 U 70/07, GuT 2007, 372).

Kurz: Strom, Wasser etc. diirfen nach Ende des Mietverhiltnisses abgesperrt werden.

Das LG Heilbronn hilt eine Versorgungssperre bei Zahlungsverzug des Gewerberaummieters nach
fristloser Kiindigung flr zuldssig, wenn die Zahlungsriickstande des Mieters unstreitig und erheb-
lich sind, der Mieter fiir die Kosten der weiteren Wasser- und Warmelieferungen keine Sicherheit
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leisten kann und er zudem insolvenzgefahrdet ist (LG Heilbronn, Urt. v. 18.12.2007-2 0 448/07,
IMR 2009, 13). Hat der Vermieter oder ein Versorgungsunternehmer eine Versorgungssperre ge-
richtlich titulieren lassen, darf sie ohne zusitzlichen Durchsuchungsbeschluss vollzogen werden
(BGH, Beschl. v. 10. 8. 2006 — | ZB 126/05, NZM 2006, 863 = WuM 2006, 632 = infoM 2007, 44
=MDR 2007, 238 = NJW 2006, 3352. Ausfiihrlich dazu und mit Uberblick iiber die Diskussion zur
Versorgungssperre ScHebacker NZM 2007, 591).

lll. MaRnahmen der Wohneigentiimergemeinschaft

Fur Telleigentum gilt: Unter Berticksichtigung des verfassungsrechtlichen Verhéltnisma Ligkeitsge-
botes kann die Wohnungseigentimergemeinschaft die weitere Lieferung von Wasser, Strom und
Wirmeenergie einstellen, wenn ein Wohnungseigentiimer mit seinen laufenden Beitragspflich-
ten in erheblichem Umfang in Verzug geriit; wegen der Schwere des Eingriffs miissen die Anspri-
che der Wohnungseigentiimergemeinschaft allerdings fallig sein und zweifelsfrei bestehen (OLG
Frankfurt/M., Beschl. v. 21. 2. 2006 — 20 W 56/06, LNR 2006, 19168 = NZM 2006, 869; KG,
Beschl. v. 21. 5. 2001 — 24 W 94/01, NZM 2001, 761 = WuM 2001, 456 = ZMR 2001, 1007:
Meuraus, a. a. 0., Rn. 1712), Sie kann danach eine Versorgungssperre beschlielten und damit auch
den Verwalter zu entsprechenden Mafinahmen ermadchtigen, dass die in der Wohnung des siumi-
gen Wohngeldschuldners vorhandenen Leitungen von der zentralen Versorgungsleitung abgetrennt
werden (OLG Frankfurt/M., Beschl. v, 21, 2. 2006 — 20 W 56/06, LNR 2006, 19168 = NZM 2008,
869). Dies gilt auch gegeniiber einem Mieter der Raumlichkeiten (KG, Beschl. v. 26, 11. 2001 - 24
W 7701, NZM 2002, 221 = WuM 2002, 161 = ZMR 2002, 458; Newaus, a. a. O., Rn. 1712). Nach zu
enger Ansicht kommt hingegen eine Versorgungssperre gegeniiber einem sdumigen Wohnungs-
eigentiimer hinsichtlich der Kosten fiir Warmwasser, Heizung oder Strom nur in Betracht, wenn die
Anspriiche der Gemeinschaft anerkannt oder rechtskraftig festgestellt sind (LG Oldenburg, Beschl.
v.3.1.2005~5W 151/04, ZMR 2005, 651).

Erfolgt die Einstellung gegeniiber dem Mieter, weil der Vermieter den Energieversorger nicht
bezahit, kommt trotz gezahlter Nebenkostenvorauszahly ngen der Erlass einer einstweiligen Verfii-
gung des Mieters gegen diesen nicht in Betracht (LG Frankfurt/M., Beschl. v. 15. 5. 1998 - 2/17 §
465/97, NJW-RR 1998, 1467; LG Gera NZM 1998, 715). Zum Anspruch eines Rechtsnachiolgers
gegen ein Versorgungsunternehmen, das die Belieferung wegen Schulden des friiheren Vermieters
eingestellt hat, aus §§ 826 BGB, 20 GWB vgl. OLG Brandenburg, Urt. v. 26. 3. 2002 — Kart U 5/01,
LNR 2002, 20037 = NZM 2002, 577.

Soeben hat der BGH entschieden, dass der Besitzschutz auf die Einstellung von Versorgungs-
lelstungen nicht anwendbar ist, sodass der Vermieter nach Beendigung des Mietverhiltnisses
die Versorgungslelstungen einstellen darf (BGH, Urt. v. 6. 5. 2009 — XIl ZR 137/07, www.
bundesgerichtshof.de). Der BGH ist damit der bisher in Rechtsprechung und Literatur (ber-
wiegend vertretenen Auffassung (vgl. oben OLG Saarbriicken, Beschl. v, 25, 9. 2005, a.a. 0.,
etc.) entgegengetreten, die in der Einstellung der Leistung eine besitzrechtlich verbotene
Eigenmacht sieht, 2
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