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l. Uberblick Insolvenzverfahren

1. Auswirkungen fir den Insolvenzschuldner

a) Menschen: Anstreben der Restschuldbefreiung unter Einsatz
pfandbaren Vermogens (sechs Jahre)

b) ,Gesellschaften®: Liquidation und Loschung (Ausnahme: Sanierung)

2. Stellung des Insolvenzverwalters (Treuhanders)
LZentralfigur® im klassischen Insolvenzverfahren, § 80 InsO

3. Stellung der Glaubiger

a) Insolvenzglaubiger: quotale Befriedigung, Untergang bei Restschuldbefr.
) Masseglaubiger: Vorrangige Befriedigung (Gefahr: Massearmut)
) Neuglaubiger des Insolvenzschuldners (Problem: Haftungsmasse)
)

Absonderungsberechtigte: Inhaber eines insolvenzfesten
Sicherungsrechts

e) Aussonderungsberechtigte verlangen ,ihre Sachen® aus der Masse
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. Qualifizierung offener Miete
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§ 209 Abs. 2 InsO
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Details zur Qualifizierung

« BGHv. 13.4.2011 - VIl ZR 295/10: In der Insolvenz des Mieters ist die einen
Abrechnungszeitraum vor Insolvenzerdffnung betreffende Betriebskosten-
nachforderung des Vermieters auch dann Insolvenzforderung, wenn der
Vermieter erst nach der Insolvenzer6ffnung abgerechnet hat.

« Fall BGH v. 23.2.2012 - IX ZR 29/11: Der Insolvenzverwalter erklart, dass
nach § 109 | 2 InsO Ansprtche auf den Mietzins, die nach Verfahrens-
eroffnung moglicherweise gegen den Mieter entstehen, nicht im
Insolvenzverfahren gegen die Masse geltend gemacht werden konnen.

- Dies ist inhaltlich falsch. Die Miete fur den Wohnraum des Schuldners ist
nach Verfahrenseroffnung aus der Masse zu bezahlen. Die Pflicht, die
Wohnraummiete des Schuldners aus der Insolvenzmasse zu zahlen,
endet nach Abgabe der Erklarung nach § 109 | 2 InsO mit Ablauf der
Kundigungsfrist nach
§ 109 1 1 InsO.

- Die Erklarung des Treuhdnders kann als Enthaftungserklarung nach § 109
| 2 InsO ausgelegt werden. Fur den Empfanger der Erklarung war aber
erkennbar, dass eine Enthaftungserklarung jedenfalls zum
nachstmaoglichen Zeitpunkt ausgesprochen werden sollte.

Mietzahlung in Mieterinsolvenz Folie 5
Berchtesgaden, 8. Mai 2014



. Qualifizierung offener Miete

1. Altforderungen vor Verfahrenseroffnung:
Insolvenzforderungen (§ 108 Abs. 3 InsO)

2. Neuforderungen | nach Verfahrensero6ffnung:
Masseverbindlichkeiten (§ 108 Abs. 1 InsO)

3. Neuforderungen Il (nach Enthaftungserklarung):
Neuforderungen des Insolvenzschuldners
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lll. Insolvenzfestigkeit von Mietzahlungen

1. Insolvenzanfechtung

* Insolvenzanfechtung will ,Gleichbehandlung der Glaubiger® (quotale
Befriedigung) auf die Zeit vor Verfahrenseroffnung vorverlagern.

* Anfechtungsrisiko bei Zahlung von Miete?

- Bei periodischer, vertragsgerechter Zahlung liegt sog. Bargeschaft
vor, das Anfechtung ausschlieBt (§ 142 InsO)

- Werden aufgelaufene Ruckstande vor Insolvenzeroffnung noch
getilgt, droht Anfechtung, wenn Vermieter ,drohende
Zahlungsunfahigkeit® des Mieters kennt

2. ,Ruckruf von Lastschriften

« Insolvenzrisiko des Lastschrifteinzugs dadurch, dass Insolvenzverwalter
umfangreich Lastschriftbuchungen widersprochen haben,

« Risiko wurde durch Einfihrung von SEPA minimiert: Nur Schuldner darf
Anspruch aus § 675x BGB geltend machen.
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IV. Sicherheiten fiir die Miete

1. Kaution
a) Zugriff auf Sicherheit
bei unstreitiger Miete (BGH v. 7.5.2014 — VIII ZR 234/13)
b) Anspruch auf Wiederauffillung
als Masseverbindlichkeit nur fur Masseverbindlichkeit

2. Vermieterpfandrecht
a) Sperre der Unpfandbarkeit (§ 562 BGB, § 811 ZPO)
b) Absonderungsrecht (§§ 50, 166 Abs. 1 InsO)

3. Aufrechnung mit Betriebskostenguthaben

Ergibt eine nach Verfahrenseroffnung erstellte Abrechnung durch
Vermieter ein Guthaben des Mieters wegen Zahlungen vor Er6ffnung,
kann Vermieter gegen den Auszahlungsanspruch mit
Insolvenzforderungen aufrechnen (§ 95 InsO).
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V. Beendigung des Mietverhéltnisses

1. Sperre der Zahlungsverzugskindigung (§ 112 InsO)

2. Insolvenzrechtliche Qualifikation des
Raumungsanspruchs
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Zulassige Kiindigungen des Vermieters

Zulassig bleiben
« Klndigung vor Insolvenzantrag,

« KiUndigung nach Insolvenzantrag wg. neuer Ruckstande

- Ruckstande des Insolvenzverwalters
(Masseverbindlichkeiten, § 108 |, § 55 | Nr. 2 InsO)

- Ruckstande des Schuldners mit Neuverbindlichkeiten bei
Wohnung
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Raumungsanspruch

« BGH ZIP 2008, 1736:

Der Vermieter kann, gleich ob ein mit dem Schuldner begriindetes
Wohnraummietverhaltnis vor oder nach Eroffnung des Insolvenzverfahrens
beendet wurde, den Insolvenzverwalter nur auf Herausgabe der Wohnung in
Anspruch nehmen, wenn dieser sie in Besitz genommen hat oder daran ftr die
Masse ein Recht beansprucht.

« BGH ZIP 2010, 2410:

- Der auf Raumung und Herausgabe zielende Anspruch auf Ruckgabe der
Mietsache nach § 546 | BGB vermag nur insoweit ein
Aussonderungsrecht zu begrinden, als er sich seinem Inhalt nach mit
dem Herausgabeanspruch des § 985 BGB decki.

- Die Aussonderung beschrankt sich ihrem Umfang nach stets auf die
Verschaffung des unmittelbaren Besitzes am Grundsttck. Ein (etwaiger)
weitergehender Raumungsanspruch begriindet demgegeniber allenfalls
eine Insolvenzforderung.
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Universitat Bielefeld V. Beendigung des Mietverhéltnisses

1. Sperre der Zahlungsverzugskindigung (§ 112 InsO)
a) Kundigung wegen Zahlungsverzugs vor Insolvenzantrag
b) Kindigung wegen Zahlungsverzugs nach Insolvenzantrag

2. Raumungsanspruch

a) Umfang des Aussonderungsanspruch
b) Insolvenzforderung (§ 108 Abs. 3 InsQO)

c) Ausnahmsweise Masseverbindlichkeit
(§ 108 Abs. 1 InsO, § 55 Abs. 1 Nr. 1 InsO)
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VI. Fazit

1. Zahlungsrilckstande
» bedeuten Ausfall in der Insolvenz

* Dbergen bei Tilgung kurz vor Insolvenz hohes Anfechtungsrisiko
e berechtigen (nur) bis zum Insolvenzantrag zur Kiindigung

sollten zur zUgigen Zahlungsverzugskundigung durch Vermieter
fGhren.

2. Mit Insolvenzeroffnung erlangt Mieteanspruch zwar Rang einer
Masseverbindlichkeit, Uneinbringlichkeit droht aber bei
Massearmut.

3. Nach Enthaftungserklarung wird Mietverhaltnis mit Mieter mit
Wirkung far Neuvermogen fortgesetzt, klageweise Durchsetzung
der Neumieten versprpricht mangels Haftungsvermogen kein
Erfolg, bel Zahlungsrickstanden bleibt nur Kindigung.
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