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Die so genannte "Berliner Raumung" oder
der beschrankte Vollstreckungsauftrag

von RA Dr. D. Hildebrandt

Bei der klassischen Raumung,
§ 885 ZPO, wird der Gerichts-
vollzieher beauftragt, den
Schuldner aus dem Besitz zu
setzen und den Glaubiger in
den Besitz einzuweisen. Die
beweglichen Sachen des Mie-
ters werden von dem Gerichts-
vollzieher weggeschafft und
auf das Pfandlokal gebracht
oder dem Mieter sogleich aus-
gehandigt. Hiervon abwei-
chend hat sich die Form der so
genannten "Berliner Ré&u-
mung" entwickelt und zwar be-
deutete diese, dass der Ver-
mieter an den beweglichen Sa-
chen sein Vermieterpfand-
recht ausibte und sich im tbri-
gen nur in den Besitz einwei-
sen lieR. Diese Mdglichkeit des
beschrankten Vollstreckungs-

auftrages ist in § 885a ZPO
nunmehr durch die Miet-
rechtsreform 2013 gesetzlich
geregelt.

Sie giltaber nicht nur fiir Wohn-
raummietverhaltnisse, son-
dern generell, wenn der
Schuldner eine unbewegliche
Sache oder eingetragenes
Schiff herauszugeben, es zu
uberlassen oder zu rgumen
hat. Der Glaubiger kann sich
jetzt darauf beschrénken, dass
ihm der Besitz zugewiesen
wird und die beweglichen Sa-
chenim Ubrigen in den Raum-
lichkeiten verbleiben. Dazu
muss er nicht mehr sein Ver-
mieterpfandrecht ausiiben,
wie es bei der typischen Berli-
ner Raumung in der Vergan-

genheit der Fall war. Bei dem
beschrankten Vollstreckungs-
auftrag hat der Gerichtsvollzie-
her in einem Protokoll festzu-
halten, welche in der Wohnung
frei ersichtlichen beweglichen
Sachen vorhanden sind. Dabei
hat er eine Dokumentation,
ggf. auch mit Bildaufnahmenin
elektronischer Form, herzu-
stellen. Diese Dokumentation
wird Bestandteil des ohnehin
zu fertigenden Ubergabepro-
tokolls durch den Gerichtsvoll-
zieher. Der Gerichtsvollzieher
hat dann ferner noch die Auf-
gabe, den Glaubiger auf die be-
sonderen Regelungen des §
885a, Abs. 2 bis 5 ZPO hinzu-
weisen und damit ist dann sei-
ne Aufgabe erledigt. Dies fuhrt
zu einer erheblichen Senkung
der Vollstreckungskosten.

Der beschrankte Volistre-
ckungsauftrag ist fiir den Ver-
mieter dann interessant, wenn
bei dem Schuldner keine wert-
volle Habe in der Wohnung vor-
handen ist oder eine Vielzahl
von Mll in den Raumlichkei-
ten vom Mieter zurlickgelas-
sen wird. Nach der Besitzein-
weisung kann der Vermieter
die beweglichen Sachen des
Mieters aus der Wohnung ent-
fernen und sie an einem von
ihm zu wahlenden Ort einla-
gern. Sachen, an denen der
Mieter offensichtlich kein Inter-
esse mehrhat, weil sie z.B. ver-
schmutzt oder unbrauchbar
sind oder Miill darstellen, kann
der Vermieter jederzeit ver-
nichten. Der erhebliche Vorteil
gegeniber der bisherigen Ber-
liner RAumung ist der, dass der
Vermieter hierbei nur noch fur
Vorsatz und grobe Fahrl&ssig-
keit haftet - § 885a Abs. 3 Satz
3ZPO -. Der Mieter wird so be-
handelt, als sei er im Annah-

meverzug mit der Riicknahme
seiner Sachen. Dies ist auch
sachgerecht, da er aufgrund
des Raumungsurteils und
durch die Aufforderung durch
den Gerichtsvollzieher, dass
geraumt werde, mehrere Mo-
nate Zeit hat, sich um die Rau-
mung und das Wegschaffen
seiner Sachen zu kiimmern.

Verstreicht eine Frist von 1 Mo-
nat nach Einweisung des Ver-
mieters in die Raumlichkeiten,
ohne dass der Mieter sich mel-
det und seine Sache heraus-
verlangt, kann der Vermieter
die Sachen verwerten. Anders
alsbei der Verwertungim Rah-
men des Vermieterpfand-
rechts muss die Versteigerung
der Sachen nicht angedroht
werden. Erzielen im Rahmen
der Versteigerung die Gegen-
stande keinen Verkaufswert
und finden keinen Erwerber,
kénnen sie vernichtet werden.
Auch dies filhrt zu einer weite-
ren Beschleunigung der Rau-
mung. Die Verwertung erfolgt
nach den Regeln der Hinterle-
gung in §§ 372 ff. BGB. Geld,
Wertpapiere, Urkunden und
Kostbarkeiten, also hinterle-
gungsfahige Gegensténde,
sind beim zustandigen Amts-
gericht zu hinterlegen. Die
anderen Sachen sind offent-
lich zu versteigern. Der Erlos
der Versteigerung ist beim
Amtsgericht zu hinterlegen,
darf also nicht sogleich mit den
Kosten verrechnet werden. Auf
den hinterlegten Geldbetrag
kann der Vermieter dann zu-
greifen durch Pfandung des
hinterlegten Betrages auf-
grund des Kostenfestset-
zungstitels oder eines Zah-
lungstitels. In der Wohnung zu-
rickgelassene unpfandbare
Sachen und wertlose Sachen,






