WIR-Event: Gewerberaummietrecht auf den Punkt! 14. APRIL 2026

Aktuelle Rechtsprechung und
Grundlagen an der Schnittstelle
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Die beiden unterschiedlichen Grundarten des
Insolvenzverfahrens

Vereinfachtes

Verbraucherinsolvenzverfahren/Privatinsolvenz

(AZ IK)

Regelinsolvenzverfahren (AZ IN)

‘Wanderer und Partner

» Fur natlrliche Personen, die keine selbstandige
wirtschaftliche Tatigkeit ausgetibt haben oder die tiber
weniger als 20 Glaubiger verfligen, sofern keine

Forderungen aus Arbeitsverhaltnissen bestehen (vgl. §
304 InsO)

» Dient der Entschuldung/Ziel: Restschuldbefreiung nach

drei Jahren der Wohlverhaltensphase
» RSB erstreckt sich nicht auf deliktische Anspriiche (z.B.
Korperverletzung)

» Keine Insolvenzantragspflicht

» Vor Antragstellung auRergerichtlicher Einigungsversuch
erforderlich

» Die Kiindigungssperre (§ 112 InsO) wirkt bis zum
Wirksamwerden der Enthaftungserklarung

» Nach Eroffnung Freigabeerklarung des IV gegeniber

dem Vermieter (§ 1091 2 InsO)
— Bewirkt eine Enthaftung der Masse
> Kaution bleibt bei Vermieter
» Nach Ende ist Schuldner enthaftet

Fir Unternehmer und Unternehmen; haufig juristische
Personen (z.B. GmbH, KG) mit mehr als 19 Glaubigern
Dient der gerechten Verteilung/Sanierung, einer
Sanierung/Neuanfang und bei nattirlichen Personen
zusatzlich auch der Restschuldbefreiung
Insolvenzantragspflicht bei Zahlungsunfahigkeit oder
Uberschuldung bei GmbH, UG, AG (§ 15 a InsO)

Im gesamten Insolvenzverfahren besteht
Kindigungssperre (§ 112 InsO)

IV kann sich nach Eréffnung durch Kiindigung ggu.
Vermieter lastigen langfristigen Mietverhaltnissen
entledigen (§ 1091 1 InsO)

Bei selbstandiger Tatigkeit kommt zudem eine Freigabe
ggu. Schuldner in Betracht (§ 35 1l Ins0)

In dem Fall der Sanierung der Schuldnerin kommt eine
Fortsetzung des Mietverhaltnisses zu
nachzuverhandelnden Bedingungen in Betracht
Kaution bleibt bei Vermieter

Nach Verwertung Liquidation
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Die Kundigungssperre des § 112 InsO

Im Regelinsolvenzverfahren

Der in der Krise befindliche Mieter und Schuldner soll
nach einem Antrag auf Eroffnung des
Insolvenzverfahrens und bis zu dessen Abschluss vor
Kundigungen des Mietverhaltnisses wegen
Zahlungsverzuges mit Mietrickstanden geschutzt
werden, die in der Zeit vor dem Antrag fallig
geworden sind.

§112
Kiindigungssperre

Ein Miet- oder Pachtverhaltnis, das der Schuldner als Mieter oder Pachter eingegangen

war,

kann der andere Teil nach dem Antrag auf Eréffnung des Insolvenzverfahrens nicht

kindigen:

1.

2.

wegen eines Verzugs mit der Entrichtung der Miete oder Pacht, der in der Zeit vor
dem Eréffnungsantrag eingetreten ist;
wegen einer Verschlechterung der Vermégensverhaltnisse des Schuldners

‘Wandeser und Pariner

Im Verbraucherinsolvenzverfahren

» Diese links aufgefuhrten Schuldnerschutz-Grundsatze

finden in gleicher Weise Anwendung auf
Mietschuldnern, denen der Weg eines
Verbraucherinsolvenzverfahrens eroffnet ist.

Allerdings soll eine Kindigung nach dem
Wirksamwerden der Enthaftungserklarung (dann
doch wieder) auf jene alten Ruckstande gestutzt
werden konnen, wenn solche dann noch fortbestehen
(BGH, Urteil vom 17.06.2015, VIII ZR 19/14).



Schaubild Kiindigungssperre nach § 112 InsO

Insolvenz- Verfahrens-
antrag eroffnung

Eréffnungsverfahren Insolvenz-

verfahren
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Zahlungsruckstand Zugang Kundigungserklarung
Sperre
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Die wichtigsten fristlosen Kundigungstatbestande bel
Zahlungsverzug mit Mieten

8§ 543 |l zZiff. 3 a BGB 8§ 543 1l Ziff. 3 b BGB 8§ 543 | BGB

» Zeitraum: ,zwei aufeinander » Zeitraum: ,der sich iber mehr als » Interessenabwagung und
folgende Termine* zwei Termine erstreckt* Verschulden erforderliche

» Hohe: ,ein nicht unerheblicher » Hohe: ,der die Miete fiir zwei Zumutbarkeitsprufung.
Teil der Miete* Monate erreicht » Kundigungsgrunde:

» Legaldefinition in § 569 Ill Ziff. 1 » Kein Abmahnerfordernis — Nachhaltige Unplnktliche Mietzahlung;

S. 1 BGB: ,wenn er die Miete > Keine Entlastung durch Mieter Einzelfallabwagung
— Verzug mit Einmalmiete

fir einen Monat Gbersteigt’ moglich _ Mietkaution (vgl. § 569 Il a BGB bei
» Kein Abmahnerfordernis » Geht nicht mehr, wenn alle zur WMR)
> Keine Entlastung durch Mieter Kindigung berechtigenden — Betriebskostenabrechnung oder
maoglich Rickstande nicht mehr bestehen! Prozesskosten oder

> Geht nicht mehr. wenn alle zur Baukostenzuschiisse, titulierte SE
’ Anspriiche, Zahlung auf Vergleich;

Kl.,!ndlg.L.Jng be_rechtlgenden Hohe: mindestens eine Miete,
Ruckstande nicht mehr Einzelfallabwégung

bestehen! > Abmahnerfordernis

Wandersr und Pariner



1. Fall:

Die Freigabe nach § 35 Il InsO im Insolvenzverfahren
LG Berlin, Urteil vom 11.05.2025, 3 O 77/25

Gewerberaummietverhaltnis Uber italienisches Restaurant mit nattrlicher Person als Mieterin und einer sog. Rechtzeitigkeitsklausel im

31.08.2024

Antragstellung auf Eroffnung
des Insolvenzverfahrens

08.11.2024

Fristlose Kundigung wg.
offener Miete flr Restaurant
10+11 2024 wird zugestelit

‘Wandeser und Pariner

01.10.2024

Eroéffnung des
Insolvenzantragsverfahrens

01.12.2024

Eréffnung des
Insolvenzverfahrens 36 c IN
6284/24

06.11.2024

Fristlose Klindigung wg.
offener Miete flr Restaurant
10+11 2024 wird erstellt

05.12.2024

Freigabe des Betriebs des

Restaurants durch IV ggu. der

Schuldnerin und Beklagten

07.11.2024

Zahlung Miete 11/2024

. Hat die fristlose Kindigung

das Mietverhaltnis
beendet?

. Kann die Vermieterin die

R&umung und Herausgabe
von der Beklagten, Mieterin
und Insolvenzschuldnerin
verlangen?



1. Fall: Lc Beriin, Urteil vom 11.05.2025, 3 0 77/25

Erste Erkenntnis auf den Punkt: Untatige vorlaufige IV

Die Insolvenzschuldnerin kann sich nicht mit Erfolg auf den Einwand stutzen,
dass sie die Zahlungen der Mieten fur Oktober und November 2024 von der
vorlaufigen schwachen Insolvenzverwalterin hatte erhoffen durfen.

Vielmehr muss sich die Schuldnerin in einem solchen
Insolvenzantragsverfahren selbst um die fristgerechte Mietzahlung kimmern.
Der Zahlungsverzug ist daher auch nicht etwa unverschuldet, wie die Beklagte
Glauben machen wollte.
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1. Fall: Lc Beriin, Urteil vom 11.05.2025, 3 0 77/25

Zweite Erkenntnis auf den Punkt: Kindigungslage

Ein Mietverhaltnis kann auch wahrend eines Insolvenzantragsverfahrens
gekundigt werden. Es bestand auch eine hinreichende Kundigungslage.

Zwar bestand diese am 8. November 2024 nicht mehr fort, als die fristlose
Kundigung zugestellt wurde. Es genugt jedoch, wenn die Kindigungslage
einmal bestand und bis zur Zustellung der Kiindigung nicht wieder vollstandig
beseitigt wurde.

Auch die Kundigungssperre aus § 112 InsO ebenso verfangt nicht, weil die
Ruckstande der Monate Oktober und November 2024 nach dem Antrag auf
Er6ffnung des Insolvenzverfahrens vom 31.08.2024 entstanden sind.
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1. Fall: Lc Beriin, Urteil vom 11.05.2025, 3 0 77/25

Dritte Erkenntnis auf den Punkt: Auswirkungen der Freigabe nach
§ 3511 InsO

Die Freigabe dient dazu, die Insolvenzmasse vor Verlusten aus dem laufenden
Geschaftsbetrieb zu schitzen und der Schuldnerin eine FortflUhrung einer
selbststandigen Tatigkeit zu ermoglichen.

Die Freigabe bewirkt also, dass der Geschaftsbetrieb aus der Insolvenzmasse
entlassen wird. Die Schuldnerin erhalt die volle Kontrolle tber ihr Unternehmen
zurdck und setzt ihr Unternehmen auf eigene Rechnung und Gefahr fort,
wahrend Einnahmen und Ausgaben nicht mehr zur Insolvenzmasse gehoren.

Zudem entstehen also keine neuen Masseverbindlichkeiten. Fur
Neuverbindlichkeiten haftet die Schuldnerin mit ihrem freigegebenen Vermogen.

I RES
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1. Fall: Lc Beriin, Urteil vom 11.05.2025, 3 0 77/25

Vierte Erkenntnis auf den Punkt: Umfang der Verpflichtung und des
Tenors

Der Umfang der Verpflichtung der Beklagten und Schuldnerin erstreckt sich
lediglich auf die Herausgabe. Eine Verpflichtung auch zur Rdumung besteht

nicht. Bei der Verpflichtung zur Raumung handelt es sich um eine einfache
Insolvenzforderung.

Wegen des teilweisen Unterliegens wurden der Klagerin 1/4 der Kosten des
Rechtsstreits aufgegeben.

Wandersr und Pariner
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2. Fall: Der Wiederauffullungsanspruch im Insolvenzverfahren
OLG Rostock, Urteil vom 23.10.2025, 3 U 54/25
Gewerberaummietverhaltnis mit GmbH als Mieterin, Uber deren Vermdgen ein Insolvenzverfahren eroffnet wird.

Obwohl beidseitig das Recht zur Beendigung des Mietverhaltnis besteht (fur die Vermieterin wegen Zahlungsverzuges nach § 543

BGB und fur den Insolvenzverwalter nach § 109 | 1 InsO), macht keine Partei von ihrem jeweiligen Kiindigungsrecht Gebrauch.
Stattdessen meldet die Vermieterin zunachst die aufgelaufenen Riuckstande als einfache Insolvenzforderungen zur Tabelle an.

Sodann pruft sie die Rechtslage erneut, nimmt nun die Mietsicherheit in Anspruch, verrechnet diese gegen die altesten

Mietruckstande und verlangt die Wiederauffullung der Mietsicherheit von der Gesellschaft.

Frage: Kann die Vermieterin die Wiederaufflllung der von ihr in Anspruch genommenen
Mietkaution verlangen?

I RES
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11



2. Fa": OLG Rostock, Urteil vom 23.10.2025, 3 U 54/25

Erste Erkenntnis auf den Punkt: Auswirkung
der fehlerhaften Anmeldung als Insolvenz-
forderung

Der Umstand der Anmeldung des
Wiederauffullungsanspruchs zur Insolvenztabelle und
sogar dessen Feststellung zur Tabelle hindern eine
spatere Geltendmachung des Zahlungsanspruches nicht.
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2. Fall: oL6 rostock, Urteil vom 23.10.2025, 3 U 54/25

Zweite Erkenntnis auf den Punkt:
Masseverbindlichkeit oder Insolvenzforderung?

Ein Anspruch auf Wiederauffullung einer Mietsicherheit fugt
sich von vornherein nicht in das allgemeine Schema einer
Differenzierung zwischen Masseverbindlichkeiten und
Insolvenzforderungen ein.

Ein solcher Anspruch ist weder das eine noch das andere und
kann jedenfalls bei Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach der
Aufhebung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen des
Mieters, ohne sich daraus ergebende Beschrankungen,
verfolgt werden.
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DISCLAIMER

Liebe Horerinnen und Horer,

im Rahmen unseres heutigen Beitrages haben wir uns nach Kraften bemuht, die Rechtslage und Mietrechtsprechung der letzten Jahrzehnte zugrunde
zu legen und zu berlcksichtigen. In Ansehung der Fulle sich andernder gesetzlicher Grundlagen und des abermals gehauften Anfalls an
Einzelfallentscheidungen der Judikatur des als ,Case Law“ zu bewertenden Mietrechts ist es jedoch unvermeidbar, dass nicht alle im Zusammenhang

mit dem Beitrag mafigeblichen Grundlagen berlcksichtigt werden.

Die begleitende Prasentation ist auch nicht darauf angelegt, samtliche in Betracht kommenden Aspekte abschlieend darzustellen. Vielmehr ist zum
Verstandnis und zur Systematisierung nicht selten eine Verkurzung und Auslassung rhetorisch sinnvoll und den Lernerfolg fordernd.

Bitte verzeihen Sie daher vereinfachte Darstellungen ebenso, wie etwa nicht berlUcksichtigte gesetzliche Veranderungen oder gerichtliche
Entscheidungen.

Ohnehin kann und soll unser Beitrag nicht dazu fuhren, dass Sie diesen als |hre alleinige Quelle zur Entscheidungsfindung und taglichen Praxis nutzen.
Wir kdnnen eine juristisch kompetente oder sonst anwaltliche Begleitung nicht ersetzen und nur empfehlen.

Vor diesem Hintergrund ubernehmen wir keine Gewahr fur den Inhalt und fir die Richtigkeit unseres Beitrages.

Wanderer und Partner Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalte PartG mbB, Berlin
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Wanderer und Partner

Wir freuen uns auf
lhre Fragen!

Wanderer und Partner
Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalte PartG mbB

Burocenter am Lutzowplatz
Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. 24
10785 Berlin

Telefon: +49 30 405 994-0
Telefax: +49 30 405 994-16
E-Mail: info@wir-wanderer.de
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tel:0049304059940
mailto:info@wir-wanderer.de

Folgen Sie uns auf LinkedIln und Instagram!
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Rechtsanwaltinnen und
Rechtsanwalte PartG mbB

Die Kanzlei fur Immobilienprofis I

chtskanzleien - Berlin. Berlin - 514 Follower:innen « 11

~y Aftimt
schaftiate

2. Christian & 11 weitere Kontakte sind hier
P beschiftigt

<7 Nachricht v Follower:in .

Start Info Beitrage Jobs Personen

Ubersicht

Dank konsequenter Spezialisierung auf Baurecht,
Wohnungseigentumsrecht, Mietrecht sowie
Immobilientransaktionen ist Wanderer und Partner DIE
Kanzlei fur Immobilienprofis.

Wanderer und Partner ging im Jahr 2005 aus der 1982
gegrundeten Einzelkanzlei von Rechtsanwalt Uwe

Kanzlei Wanderer und Partner

16 642 889

Beitrage Follower Gefolgt

Rechtsanwalt und Rechtsanwaltskanzlei

Kanzlei Wanderer und Partner:innen
® Die Kanzlei fiir Immobilienprofis

T Baurecht | WEG | Mietrecht | Notariat
#® Gemeinsam stark im WIR-Verbund

(2) wir-wanderer.de/de und 2 weitere

Gefolgt v Nachricht

Seit nunmehr f;

ioo Jahrzehu!

a

Am 4l April 2026

Guweroemwirecnt auf 0on P -




