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Was wir heute leider nicht machen (und nattrlich im
Zusammenhang mit Forderungsmanagement sehr
wichtig ist):

> Vel"[l’agsgestaltung, denn ohne geeignete Vertragsgrundlage vergebe ich die ersten Grol3chancen vor Anpfiff (z.B. mit der
Beschrankung des Minderungsrechts)

» Die Abgrenzung einer formularvertraglichen Regelung von einer
IndIVIdua|Ver'[I’ag|IChen Regelung, denn ohne ein Verstandnis dieser Abgrenzung kann man kein Mietrecht

verstehen oder gar zu seinen Gunsten gestalten

> D|e VeI‘I’EChnung von Te|”e|Stungen, denn ohne eine Kenntnis der Zusammensetzung der Ruckstande lasst

sich womadglich nicht erkennen, ob ein KUNDIGUNGSRELEVANTER Riickstand vorliegt

» Risiken der Insolvenzanfechtung
> Uberal’beltung del‘ TeXtm US'[eI‘, einheitliche Textvorgaben vermeiden Fehler



und Partne

Was wir heute machen, hat die Bezeichnung
,HIgh Noon® und ist ein 1952 erschienener Western
mit Gary Cooper und Grace Kelley.
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Themen:

Wann ist ein Mieter ,saumig™?

Welche Gestaltungsrechte hat ein Vermieter?

Welche Wege der Titulierung von Ruckstanden stehen bereit?
Welche Klagearten kommen in Betracht?

Welche zusatzlichen Druckmittel kommen in Betracht?
Welche Risiken birgt eine Ratenzahlungsvereinbarung in sich?
Welche Chancen bietet eine Ratenzahlungsvereinbarung?
Welche Zwangsvollstreckungsmaoglichkeiten bestehen?

o Ly H b ol oem e [

Wie bringe ich meine PS auf die Stral3e?
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1. Thema:

Wann ist ein Mieter ,,saumig*“?

> Félligkeit, § 556 b BGB

» Verzug ohne Mahnung, kaendermasige Bestimmung

> Rechtzeitigkeitsklausel, BGH Xl ZR 195/96 vs. BGH VIl ZR 222/15

» ZINShOhe, s 281 BB, wenn kein Verbraucher

» Verjahrung, siesscs

> Hemmu ng der Verjéh F'UNQ, & 203 BGB bei Verhandiungen, § 204 BGB durch Rechtsverfolgung

> Neu beg|n N der Vel’jahl’ung, § 212 BGB bei Abschlagszahlungen, Zinszahlung, Sicherheitsleistung
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2. Thema:
Welche Handlungsmaoglichkeiten/Gestaltungsrechte

hat ein Vermieter bei Zahlungsverzug?

» Aufrechnung mit einer Mietkaution im laufenden Mietverhaltnis, wem ansprucn

unstreitig oder rechtskraftig tituliert

» Aufrechnung mit einer Mietkaution nach Mietende, nhautig im Rahmen einer Kautionsabrechnung
» Abmahnung/bei Zahlungsverzug zumeist kein Abmahnerfordernis, ssazu, 1, zf 3

BGB; § 569 Il a, 3 BGB analog

> KU nd|gu ng, Ermittlung des kindigungsrelevanten Ruckstandes, haufig unter Verrechnung von Teilleistungen

> AnwaItIiCheS MahnSChI’eiben, mit der seit dem 01.10.2021 geltenden Neuerung, wonach Tatigkeiten einer

Inkassodienstleistung von unbestrittenen Forderungen regelmalig nur eine 0,9 Gebihr rechtfertigen. In Féllen einer sofortigen Begleichung der
Ruckstande kann sich die Gebuhr auch auf eine 0,5 Gebuhr verringern. Maximal belauft sich die Gebuhr auf eine 1,3 Gebiihr.

https://anwaltsblatt.anwaltverein.de/de/anwaeltinne n-anwaelte/berufsrecht/neues-in-rvg-und-brao-oktober-2021



https://anwaltsblatt.anwaltverein.de/de/anwaeltinnen-anwaelte/berufsrecht/neues-in-rvg-und-brao-oktober-2021
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3. Thema:

Welche Wege der Titulierung von Rickstanden stehen bereit?

» Belibringung einer notariellen Unterwerfungserklarung, s o4z s zro

> Kosten bei GW 100 K: 348,67 €

> GenChtl ICheS Mah nverfah ren, § 688 ZPO mit evtl. Ubergang ins streitige Verfahren

»  Kosten bei GW 100 K (Titulierung tber VB, RA + GK): 3.542,48 €

» Sofortige Klageerhebung auf Zahlung

»  Kosten bei GW 100 K (Titulierung im Wege des VU, RA + GK): 6.955,81 €

» Merke: Bel absehbarer Verteidigungsabsicht verliert man mit einem
Antrag auf Erlass eines Mahnbescheides Zeit.
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Welche Klagearten kommen bel Zahlungsverzug in Betracht?

(d|ngl|Cher Odel’ subsidiar perSOH|ICheI’) AI’I’eS'[ (§§ 916 — 934 ZPO), zur Sicherung von Ansprichen,

die auf Geldzahlung gerichtet sind. Sehr selten. Erfordernis der Glaubhaftmachung von Arrestgrund und Arrestanspruch. Besorgnis der
Vollstreckungsvereitelung.

H au ptS&Ch en kl ag e, Vollbeweis: SAPUZ

Klage an ZUku nf“ge LEIStung, allgemein im GMV (8§ 257 ZPO) oder bei Besorgnis der Nichtleistung (§ 259 ZPO, vgl. bei WMV

BGH VIl ZR 146/10 bei Ruckstanden in mehrfach die tbersteigender Hohe)

»  Allerdings erhoht sich der Streitwert (und damit die Kosten und Gebiihren) gegenlber einer einfachen Zahlungsklage wegen zuriickliegender
Ruckstande (und zwar bei Zahlung auf Miete um 6 Monate [vgl. z.B. OLG Celle MDR 2014, 334 + OLG Dresden 5 W 745/12] und bei Zahlung auf
Nutzungsentschadigung um 12 Monate [vgl. z.B. OLG Hamburg, 8 W 62/15 + OLG Celle, 2 W 32/14]).

Ul’kundenprozeSS, alle sog. anspruchsbegrinden Tatsachen missen durch Urkunden dargelegt werden. Vorteil: Urteil ohne
Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Nachteil: Zusatzliche Kosten eines sog. Nachverfahrens.

Merke: Im Zweifel und in aller Regel machen Sie Anspriiche im Wege einer
HauptsaChenkIage geltend Dann sind auch alle Beteiligten gehalten, sofort die exakte Zusammensetzung und die

Durchsetzbarkeit der Forderung friihzeitig zu hinterfragen.
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5. Thema:

Welche zusatzlichen Druckmittel kommen in Betracht?

> Verm|eterpfandr8Cht, in der Praxis haufig ein stumpfes Schwert

> VerSOI’gungSSperl’e, BGH Xl ZR 137/07, wenn nicht WMV oder besondere Interessen eine solche MaRnahme verbieten
(Gesundheit, hoher Vermogensschaden)

> Antl‘ag an ErOffnung deS |nSO|VenZV6rfahl‘enS, bei Insolvenzgrund der Zahlungsunfahigkeit oder

Uberschuldung; allerdings der méglichen Folge der Schadensersatzpflicht

10
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6. Thema:

Welche Risiken birgt eine Ratenzahlungsvereinbarung in sich?

> AnfeChtU ng be| Spaterer InSOIVenZ, je schneller der Insolvenzantrag auf die Entstehung der Rickstande gestellt wird

und je grolRer die Kenntnis von der Krise bei dem Glaubiger wird, desto grol3er sind die Anfechtungsrisiken

» Vorrangige Befriedigung anderer Glaubiger
» Zeitvortell zur Verschleppung und Verdeckung von Vermogenswerten
> Begl’undung von SChrIﬂfOrmmangem, mit der Folge der ordentlichen Kundbarkeit

» Merke: Ratenzahlungsvereinbarungen sollten in der Regel Uber einen die
Schrifttorm wahrenden Nachtrag zum Mietvertrag geschlossen werden, e

dann auch die Mdglichkeit erdffnet, etwaige andere (!) Zweifel zur Schriftform gleich heilend mit zu regeln.

1
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/. Thema:

Welche Chancen bietet eine Ratenzahlungsvereinbarung?

» Aufrechterhaltung des MV und Verbesserung der Solvenz, insbesondere geeignet bei

temporaren aul3eren Einflisse, wie unlangst im Zusammenhang mit der Corona Pandemie

> EinbeZiehung Weiterer SChUIdner, weiterer Schuldner (Gf. personlich oder Gatte) von deren/dessen

Vermogenssituation keine Kenntnis besteht

> El’|angung von SIChel‘ungsmlttem, Abtretung von Anspriichen gegen Dritte, Offenlegung weiterer Vermégenswerte

> H ei I u ng von SCh I‘ifthI‘m mé.ngel n, im Wege eines Nachtrages zum Mietvertrag (siehe Tafel zuvor)

» Einbeziehung weiterer Umstande und Beilegung von Streit, :s. augabe von vorbenatten,

Anerkennung von Mietriickstanden oder Nebenkostenabrechnungen, Beibringung notarieller Urkunde, Anerkenntnis der Vertragsgemaf3heit des
Mietobjektes im Wege einer Beschaffenheitsvereinbarung, Duldungsvereinbarung bei anstehenden Mal3hahmen

12



Wanderer und Partner

8. Thema:
Welche Zwangsvollstreckungsmaoglichkeiten bestehen?

» Antrag auf Abnahme des VermogensverzeichniSSes, ehemais sachpfandungsautirag
> Pfandungs-, und Uberweisungsbeschluss, i konto oder Forderungen
> Vorlé.UﬁgeS ZahlungsverbOt, voriibergehendes Mittel bis zum Erlass des PfUB (siehe zuvor)

» Bel einem auf Zahlung-, und Raumung gerichteten Titel zunachst die
Raumung Und Herausgabe im Weg der sog. vereinfachten Raumung nach 8 885 a ZPO vollstrecken; Beschrankter

Vollstreckungsauftrag.
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9. Thema:

Wie bringe ich meine PS auf die Stral3e?

» Der faktische Weg von der Problemerkennung zum Beginn der Problemlosung:

>
>

PM hat ungutes Bauchgefihl, Akte wird auf nachste W oche verschoben

PM liest kompletten Vorgang, erkennt irgendein Problem und moéchte sich intern abstimmen;
und zwar mit Teamleitung oder AM. Beide sind erst nachste Woche erreichbar und
vereinbaren Termin/Call flr Gbernédchste Woche

PM wird im Termin/Call mit AM gebeten, SV per Mail zu schildern und Vorschlag fur die
Gremien zu erarbeiten, Dauer weitere W oche.

AM entscheidet: RA soll konsultiert werden; Zunachst Auswahlprozess; Termin mit jenem
dann in einer Woche; dessen erste Stellungnahme + Handlungsempfehlung nach weiterer
Woche

AM stimmt Handlungsempfehlung nach einer Woche mit ET-Vertreter ab. Eine Woche spater
Mandat an RA, der tatig wird
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9. Thema:

Wie bringe ich meine PS auf die Stralie?

» Der geeignete Weg von der Problemerkennung zum Beginn der Problemlosung:

» PM hat ungutes Bauchgefihl, weil3 um seinen starken Ruckhalt durch die Teamleitung und
stimmtsich intern ab:; alle erkennen dabei ein Problem.

» PM kontaktiert RA im Jour Fixes oder per Mail zu Einordnungsgesprach; Sachverhalt und
Schwere des Problems/Risikos werden von RA eingeordnet, der mit einer Mail und einem
anschlieRenden 3-er Termin/Call den AM abholt, um gemeinsam den Hintergrund zum
Portfolio, die Stof3richtung und die Gremienwege zu erkennen. Ein Vorgehen und eine
Zielsetzung werden abgestimmt.

» RA wird tatig und bezieht PM + AM in die Entwicklung ein.
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9. Thema:

Wie bringe ich meine PS auf die Stralie?

> Fazit:

> Bei Zweifeln in der Handhabung und Einordnung sollte rasche und unburokratische
Einbeziehungsmadglichkeit von Ra‘in geschaffen werden

» Vermeidung von Informationsverlust (Stille Post) durch 3-er Konferenz und Einbeziehung in
weitere Korrespondenz

> Ubertragung der Verantwortung auf RA, der Gber Fortgang reportet
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