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l. Einleitung

Der Mieter von Wohn- oder Gewerberaum ist in aller Regel darauf angewiesen, dass
die gemieteten Raume mit Strom, Warme, und Wasser versorgt werden. Die
Versorgung erfolgt dabei entweder auf Grund einer mietvertraglichen Nebenpflicht
durch den Vermieter oder auf Grund eines Liefervertrags zwischen dem Mieter und
einem Versorgungsunternehmen. Werden die Lieferungen von Energie oder Wasser
eingestellt, so spricht man von einer Versorgungssperre. In der Regel ist die
Versorgungssperre die Folge eines Konflikts zwischen den Parteien des
Mietverhaltnisses oder zwischen den Versorgungsunternehmen und den deren
Kunden. Die fir die Praxis wichtigsten Fallgruppen kénnen wie folgt beschrieben
werden:

(1) Der Mieter stellt wahrend oder nach Beendigung des Mietverhaltnisses die
Mietzahlungen ganz oder zum Teil ein; im Gegenzug weigert sich der Vermieter, die
Wohn- oder Gewerberdume weiterhin mit Energie und Wasser zu versorgen.

(2) Obwohl das Mietverhaltnis beendet ist, behalt der Mieter das Mietobjekt weiterhin
in Besitz. Hierfur zahlt er eine Nutzungsentschadigung in Hohe der urspriinglichen
Miete. Gleichwohl stellt der Vermieter die Versorgungsleistungen ein um so die
Ruckgabe der RGume zu erzwingen.

(3) Der Eigentimer eines Mietshauses kommt gegeniber dem
Versorgungslieferanten in Zahlungsverzug. Daraufhin stellt dieser die Lieferung von
Wasser und Fernwarme ein. Den Schaden hat der Mieter, obwohl dieser seine
Zahlungspflichten erfillt hat.

(4) Der Vermieter einer Eigentumswohnung kommt mit der Hausgeldzahlung in
Verzug. Daraufhin beschlief3t die Wohnungseigentiimergemeinschatft eine
Versorgungssperre, die letztlich den Mieter trifft.

(5) Der Mieter bezieht Strom, Wasser und Fernwarme auf Grund von separaten
Liefervertragen. Der Vermieter unterbricht die zur Wohnung des Mieters fuhrenden
Zuleitungen, sei es weil sich der Mieter mit der Mietzahlung oder der Erfullung der
Ruckgabepflicht in Verzug befindet.

ll. Einstellung der Versorgungsleistungen durch den Vermieter wéhrend der
Mietzeit

1. Der Anspruch des Mieters auf Versorgung

Solange das Mietverhéaltnis dauert, ergibt sich der Anspruch des Mieters auf
Versorgung mit Warme, Wasser und Energie aus 8 535 Abs.1 BGB. Nach dieser
Vorschrift ist der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den vertragsgemalen Gebrauch
der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewadhren. In der Regel zahlt hierzu auch die
Versorgung der Raume mit Warme, Wasser und Energie. Als Gegenleistung schuldet
der Mieter den Mietzins, wobei die Betriebskosten Ublicherweise als gesonderter Teil
der Miete ausgewiesen sind. Aus 8§ 535 Abs.1 BGB folgt zunéchst, dass die
Einstellung der Versorgungsleistungen vertragswidrig ist, solange der Mieter die ihm



obliegenden Zahlungspflichten erfillt. Dem Mieter stehen in einem solchen Fall
Erflllungs- und Gewahrleistungsansprtiche zu.

2. Das Zuriuckbehaltungsrecht des Vermieters an den Versorgungsleistungen
a) Uberblick Giber den Meinungsstand

Erflllt der Mieter seine Zahlungsverpflichtungen nicht, so ist fraglich, ob der
Vermieter die Versorgung der Mietsache einstellen kann. Dies ist mdglich, wenn man
dem Vermieter ein Zurtickbehaltungsrecht nach den 88 273 BGB oder 320 BGB an
den Versorgungsleistungen zubilligt. Dies ist allerdings problematisch.

Zum einen ist zu bedenken, dass die Ausuibung des Zurlickbehaltungsrechts
maoglicherweise den Mietbesitz tangiert. Dann kollidieren die Rechte des Vermieters
aus den 88 273,320 BGB mit dem Recht des Mieters am Besitz der Mietsache, der
Uber § 858 BGB geschutzt ist. Tatsachlich wurde die Versorgungssperre von der
alteren Rechtsprechung und Literatur durchweg als unzuléssige Besitzstorung
bewertet.

Teilweise wird vertreten, dass die Durchfiihrung einer Versorgungssperre als
Unterlassen zu bewerten sei. In einem Unterlassen sei nur dann eine Besitzstorung
zu sehen, wenn dem Vermieter eine Handlungspflicht obliegt; daran fehle es, well
dem Vermieter auch beim ungekiindigten Mietverhaltnis ein Zurtickbehaltungsrecht
zustehe, wenn sich der Mieter im Zahlungsverzug befindet.?

Eine weitere Meinung lehnt ein Zurtickbehaltungsrecht nach den 88§ 320, 273 BGB
ab: dieses setze voraus, dass die Leistung des Vermieters nachgeholt werden kann,
wenn der bislang sdumige Mieter nachtraglich zahlt; dies sei aber fur die Zeit der
Sperre nicht mehr méglich.? Eine Versorgungssperre kommt nach dieser Ansicht nur
nach Beendigung des Mietverhaltnisses in Betracht, weil dann der Vermieter nicht
mehr zur Leistung verpflichtet sei.®

Schlief3lich wird ein Zuriickbehaltungsrecht zwar bei der Gewerbemiete fur zuléassig
erachtet, nicht aber bei der Wohnraummiete.®

! Nachweise bei: Horst NZM 1998,139; Derleder NZM 2000,1098; Ulrici ZMR
2003,895; Scheidacker NZM 2005,281; Horst/Schiffer NZM 2005,121,128; Hinz
NZM 2005,841,846; Kraemer in Bub/Treier III B Rdn.1220; s. dazu auch: OLG
Koln NzZM 2000,1026 fir vermietetes Teileigentum; NZM 2005,67; OLG Celle NzZM
2005,741 betr. Unterbrechung der Wasserzufuhr bei Gaststattenrdumen; LG
Berlin WuM 2003,508 betr. Unterbrechung der Gasversorgung.

? Herrlein NZM 2006,527,528; Ulrici ZMR 2003, 895.

® Emmerich in Staudinger Mietrecht (2011) § 535 BGB Rdn.82; Sternel Rdn.II
81; Streyl WuM 2006,234; Horst NZM 1998,139; Hibner/Griesbach/Schreiber in:
Lindner-Figura/Opree/Stellmann, Geschadftsraummiete Kap 14 Rdn.198.

* KG ZMR 2005,951; Streyl a.a.0 bei Zahlungsverzug des Mieters; Bieber in:
Kinne/Schach/Bieber Miet- und Mietprozessrecht § 535 BGB Rdn.51;
Riecke/Elzer in: FA MietRWEG Kap. 3 Rdn.247; Palandt/Weidenkaff § 535 BGB
Rdn.65.

° Bieber in: Kinne/Schach/Bieber Miet- und Mietprozessrecht § 535 BGB
Rdn.51; ders. In jurisPR-MietR 14/2009 Anm.2; a.A: Scheidacker NZM
2005,281,288.



Die heute herrschende Meinung unterscheidet zwischen dem Besitz an der
Mietsache und der Méglichkeit, diese ungestort zu gebrauchen. Eine
Versorgungssperre lasst nach dieser Ansicht den Besitz als solchen unberthrt, weill
sich der Mieter weiterhin in den Raumen aufhalten kann. Durch die
Versorgungssperre wird zwar der vertragsgemalfe Gebrauch beeintrachtigt. Durch §
858 BGB wird das Gebrauchsrecht aber nicht geschiitzt.’

b) Problematische Unterscheidung zwischen dem Besitzrecht und dem
Gebrauchsrecht

Die Unterscheidung zwischen dem Besitzrecht und dem Gebrauchsrecht Uberzeugt
nicht, weil zwischen beiden Rechten ein mehr oder weniger enger Zusammenhang
besteht. Nach der Rechtsprechung des BVerfG gilt der Mietbesitz als
,wermogenswerte Rechtsposition, die eine Nutzungs- und Verfigungsbefugnis zum
Inhalt hat* und die deshalb iiber Art 14 GG als Eigentum geschiitzt ist.” Ebenso wie
das Eigentumsrecht nicht beliebig beschnitten werden kann, muss auch der
Mietbesitz in seinem Kern erhalten bleiben. Zwar gibt es bei der Miete Falle, in denen
das Besitzrecht durch eine Versorgungssperre kaum tangiert wird. So spielt es fir die
Nutzungsmaglichkeit einer Lagerhalle keine Rolle, wenn der Vermieter die fir die
Versorgung eines Handwaschbeckens erforderliche Wasserzufuhr abstellt. Bei der
Vermietung von Raumen zum Betrieb einer Wascherei oder Gaststétte ist dies
anders, weil der Mieter diese Raume ohne Wasserversorgung nicht sinnvoll nutzen
kann. Eine Versorgungssperre betrifft hier nicht nur die Gebrauchsmaoglichkeit,
sondern den Kernbereich des Besitzrechts; dieses wird wertlos.? Bei der
Wohnungsmiete wird es auf die Umstande des Einzelfalls ankommen. ob durch die
Versorgungssperre diese Grenze Uberschritten wird.

c) Gruinde fur die Anerkennung eines Zuriickbehaltungsrechts

Der BGH hat die Unterscheidung zwischen dem Besitz und dem Gebrauchsrecht in
einem Fall getroffen, in dem das Mietverhaltnis bereits beendet war. Er hat die
Ansicht vertreten, dass der Vermieter nach der Beendigung des Mietverhaltnisses
nicht mehr verpflichtet sei, die Mietsache mit Warme zu versorgen. Auf die Frage, ob
dem Vermieter bei fortbestehendem Mietverhaltnis ein Zurtickbehaltungsrecht
zusteht, kam es nicht an. Die Frage ist deshalb problematisch, weil das
Zuriickbehaltungsrecht nach Allgemeinen Grundsatzen® die Leistungspflicht nicht
beseitigt sondern nur aufschiebt (s. § 320 Abs.1 BGB: ,,...bis zur Bewirkung der
Gegenleistung®; § 273 Abs.1 BGB: ,,...bis die ...Leistung bewirkt wird“). Bei einem
Dauerschuldverhéltnis wie der Miete kdnnen jedoch die in der zuriickliegenden Zeit
unterlassenen Versorgungsleistungen nicht nachgeholt werden. Hieraus kdnnte

® BGH (XII. Senat) WuM 2009,469 betr. die Einstellung der Wiarmeversorgung
bei Gaststattenrdaumen nach Zahlungsverzug des Mieters und Beendigung des
Mietverhdltnisses; KG NZM 2005, 65 m.zust.Anm. Litzenkirchen WuM 2005,89 fir
Gewerberdume nach beendetem Mietverhdltnis und Zahlungsverzug des Mieters ;
LG Berlin GE 2009,518; AG Bergheim ZMR 2005,53 m.zust.Anm. Keppeler; AG
Hohenschénhausen GE 2007,1127; Scheidacker NZM 2005,281 und NZM 2010,103;
Mummenhoff DWW 2005,312; Herrlein NZM 2006,527; Scholz NzM 2008,387,388;
Krause GE 2009,484; Neuner in DMT-Bilanz 2011, S.267,278; Dickersbach
AnwZert MietR 12/2009, Anm. 1; Haublein in: MinchKomm § 535 Rdn.81.

’ BVerfGE 89,1 = WuM 1093,377.

¢ Bérstinghaus PIG 79 (2007) S.181,184.

° dazu Emmerich in MiinchKomm § 320 BGB Anm.3.



abgeleitet werden, dass bei bestehenden Mietvertragen ein Zurtickbehaltungsrecht
ausgeschlossen ist.'° Fiir die Miete ist diese Frage noch nicht héchstrichterlich
entschieden. Der V. Zivilsenat des BGH hat in einer Wohnungseigentumssache
ausgefihrt, dass einer Wohnungseigentiimergemeinschaft ein
Zuruckbehaltungsrecht an der Warmelieferung zusteht, wenn ein Mitglied der
Gemeinschaft mit der Hausgeldzahlung in Verzug gerat.** Fir die Miete kann im
Grundsatz nichts anderes gelten: In beiden Féllen besteht ein Bedurfnis nach einem
Druckmittel zur Erzwingung der Zahlungspflicht. Zwar kénnte der Vermieter —anders
als der Verband der Wohnungseigentiimer- die Vertragsbeziehungen zum
Zahlungspflichtigen durch Kindigung beenden. Gleichwohl ware es sachwidrig, den
Vermieter hierauf zu verweisen und ihm das mildere Mittel der Versorgungssperre zu
versagen.

d) Der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit

Nach der hier vertretenen Ansicht ist bei der Versorgungssperre der Grundsatz der
Verhaltnismafigkeit zu beachten. Hieraus sind funf Folgerungen abzuleiten

(1) Fur die Versorgungssperre kommt es zwar nicht darauf an, ob sich der Verzug
auf die Grundmiete oder auf die Betriebskostenvorauszahlungen oder auf den
Nachzahlungsanspruch aus einer Betriebskostenabrechnung bezieht. Fir das
Verhaltnis von Grundmiete und Betriebskostenvorauszahlung gilt dies schon
deshalb, weil es sich insoweit nicht um selbstédndige Forderungen, sondern um
Rechnungsposten des Mietzinses handelt. Der Zahlungsriickstand muss aber
erheblich sein. Zur Durchsetzung einer Bagatellforderung ist eine Versorgungssperre
nicht zulassig. Der Ruckgriff auf 8 543 Abs.2 Satz 1 Nr.3 BGB erscheint sachgerecht.
Danach ist eine Versorgungssperre moglich, wenn der Vermieter wegen des
Rickstands zur fristlosen Kiindigung berechtigt ware.

(2) Zur Durchsetzung von zweifelhaften Forderungen ist eine Versorgungssperre
nicht zuléssig.'® Hierzu zahlen die Félle einer Mietminderung, wenn hinreichende
Grunde fur deren Berechtigung bestehen oder die Falle einer zweifelhaften
Forderung aus einer Betriebskostenabrechnung.

(3) Eine Versorgungssperre ist ausgeschlossen, wenn der Vermieter keine
Zahlungsanspriche sondern sonstige Leistungs- oder Unterlassungsanspriche
durchsetzen will.

(4) Eine Versorgungssperre ist aul3erdem ausgeschlossen, wenn die Interessen des
Mieters an der Aufrechterhaltung der Versorgung das Vermieterinteresse ganz
erheblich Uberragt; zu denken ist hier an den kranken Mieter, der auf die Versorgung
mit Warme oder Wasser dringend angewiesen ist.

(5) Eine Versorgungssperre muss zuvor angekiindigt werden;* der Mieter muss
Gelegenheit erhalten, die Sperre durch Erfillung seiner Zahlungspflicht abzuwenden.

19 5o Bérstinghaus PIG 79 (2007) S.181,186.

1 BGH WuM 2005, 540.

2 im Erg. ebenso: Herrlein NZM 2006,527,529; Bérstinghaus a.a.oO.
¥ im Erg. ebenso: Herrlein NZM 2006,527,529.

1 Herrlein a.a.o.



lll. Einstellung der Versorgungsleistungen durch den Vermieter nach
Beendigung der Mietzeit

1. These: Die Beendigung des Mietverhéltnisses hat auf die Verpflichtung des
Vermieters zur Versorgung der Mietsache mit Energie und Wasser keinen
Einfluss.

Ist das Mietverhaltnis beendet, so ist der Vermieter nach der Ansicht des BGH
grundsatzlich nicht mehr verpflichtet, die Mietsache mit Warme, Energie oder Wasser
zu versorgen.'® Dieser Ansatz erscheint zweifelhaft, weil mit dem rechtlichen Ende
des Mietverhaltnisses kein rechtsfreier Raum, sondern ein Abwicklungsverhaltnis
entsteht, aus dem sich flr den Vermieter gewisse Ruicksichtspflichten ergeben (§ 241
Abs.2 BGB). Hierzu zahlt auch die Aufrechterhaltung der Versorgung mit Energie und
Wasser. Dem entspricht es, dass der Mieter fir die Dauer der Vorenthaltung eine
Nutzungsentschadigung in der Hohe der bisherigen Miete schuldet. Hierbei handelt
es sich nicht um Schadensersatz sondern um einen vertragséhnlichen Anspruch, der
an die Stelle des friiheren Mietzinsanspruchs tritt.*® Deshalb ist es billig, dem
Vermieter auch die Erfullung seiner bisherigen Pflichten aufzuerlegen, solange der
Mieter seinerseits seine Zahlungspflichten erfiillt.'” Unter redlichen Vermietern ist
eine solche Praxis selbstverstandlich. In einigen Féllen ist zu bedenken, dass mit
dem Zugang einer fristlosen Kiindigung oder dem Ablauf der Kiindigungsfrist die
Beendigung des Mietverhaltnisses keineswegs feststeht. Dieses kann sich nach 8
545 BGB oder —bei der Wohnraummiete- nach § 574a BGB verlangern. In der
Zwischenzeit bleibt das Ende des Vertragsverhéltnisses in der Schwebe. Auch
deshalb ist es sachgerecht, wenn der Vermieter bis zur Riuckgabe der Mietsache zur
Erflllung der Versorgungsleistungen verpflichtet bleibt. Eine Versorgungssperre
(allein) zur Erzwingung der RAumungspflicht ist nach der hier vertretenen Ansicht
also unzulassig.

2. Die Rechtsprechung des BGH

Nach der Rechtsprechung des BGH kann eine Verpflichtung des Vermieters zur
Erbringung von Versorgungsleistungen nach Beendigung des Mietverhaltnisses nur
ausnahmsweise aus dem Grundsatz von Treu und Glauben (8 242 BGB) hergeleitet
werden. Dies setzt voraus, dass das Interesse des Mieters an der Aufrechterhaltung
der Versorgung das Interesse des Vermieters an der Versorgungseinstellung
erheblich Ubersteigt. Bei der Wohnungsmiete kann ein besonderes Interesse des
Mieters insbesondere dann angenommen werden, wenn die Einstellung der
Versorgungsleistungen mit einer Gesundheitsgefahrdung verbunden ist.'® Bei der
Gewerbemiete kann eine Versorgungsperre unzuldssig sein, wenn dem Mieter
hierdurch ein besonders hoher Schaden droht.*® Allerdings setzt die Verpflichtung
zur Aufrechterhaltung der Versorgung voraus, dass dies dem Vermieter zugemutet
werden kann; insbesondere darf dem Vermieter kein finanzieller Schaden entstehen.
Der Mieter muss demnach zur Zahlung der Nutzungsentschadigung bereit und in der
Lage sein.?° Anderenfalls kann der Vermieter die Versorgungsleistungen einstellen.

> BGH (XII. Senat) WuM 2009,469.

¢ BGHZ 68,307 = WuM 1978,64; BGHZ 90,145 = WuM 1984,131.

" im Erg. ebenso: Neuner in DMT-Bilanz 2011, S.267,279f.

¥ BGH (XII. Senat) WuM 2009,469.

' KG WuM 2011,519 m.abl.Anm. Streyl NzM 2011,778 betr. Wasserversorgung fir
Friseurgeschaft.

2 BGH a.a.0; KG a.a.o.



Ebenso kann ein Fall der Unzumutbarkeit vorliegen, wenn zu befiirchten ist, dass die
Mietsache bei Fortdauer der Wasserversorgung einen Schaden erleidet.?*

3. Was gilt fur die Dauer der Raumungsfrist?

Auch unter Berucksichtung der Rechtsprechung des BGH ist den Interessen des
Mieters an der Aufrechterhaltung der Versorgung jedenfalls dann der Vorrang
einzuraumen, wenn diesem eine Raumungsfrist gewéahrt wurde und der Mieter die
geschuldete Nutzungsentschadigung bezahlt. Eine Vereinbarung tber die Stundung
des Herausgabeanspruchs ist im Zweifel dahingehend auszulegen, dass dem Mieter
wahrend der Zeit der Vorenthaltung auch das ungetribte Gebrauchsrecht zusteht.
Fur die vom Gericht gewahrte RAumungsfrist gilt nichts anderes. Keinesfalls darf der
Vermieter die Versorgungsleistungen einstellen um den Mieter mdglichst schnell zum
Auszug zu bewegen.*? Hat der Mieter einen Raumungsfristantrag gestellt hat tiber
den noch nicht entschieden ist, so sind die Versorgungsleistungen jedenfalls bis zur
Entscheidung tber diesen Antrag zu erbringen.?®

IV. Einstellung der Versorgungsleistungen durch das
Versorgungsunternehmen

1. Zuruckbehaltungsrecht kraft Gesetzes

Erfullt der Gebaudeeigentimer seine Zahlungsverpflichtungen trotz Mahnung nicht,
so sind die Versorgungsunternehmen kraft gesetzlicher Regelung berechtigt, die
Versorgung nach Androhung einzustellen.?* Hiervon ist auch der Mieter betroffen.
Aus diesem Grund ist beispielsweise in § 24 Abs.4 NDAV vom 1.11.2006 bestimmt,
dass die Unterbrechung der Gasversorgung dem Letztverbraucher -also dem Mieter-
drei Werktage im Voraus anzukundigen ist. Die Verordnungen Uber die Wasser-
(AVBWasserV vom 20.6.1980) und Fernwarmeversorgung (AVBFernwarmeV vom
20.6.1980) enthalten keine vergleichbare Regelung. Jedoch wird zu Recht die
Ansicht vertreten, dass auch dort eine Informationspflicht besteht, weil der Vertrag
zwischen dem Versorgungsunternehmen und dem Gebaudeeigentiimer als Vertrag
mit Schutzwirkung zugunsten der Mieter zu bewerten ist.>> Die Regelung in § 24
Abs.4 NDAV ist deshalb als Auspragung eines Allgemeinen Grundsatzes anzusehen.

2l AG Lahnstein WuM 2012,140 betr. Gefahr des Einfrierens von
Wasserleitungen bei unzuverldssigem Mieter.

22 LG Koblenz WuM 2012,140; Bdrstinghaus PIG 79 (2007) S.181,191.

23 AG Berlin-Schéneberg NJW-RR 2010,1522.

24 5. dazu Neuner in DMT-Bilanz 2011, S.267,269ff sowie § 24 Abs.2 der
Verordnung iUber Allgemeine Bedingungen fir den Netzanschluss und dessen
Nutzung flir die Gasversorgung in Niederdruck
(Niederdrucksanschlussverordnung-NDAV) vom 1.11.2006 (BGB1l.I S.2477); § 33
Abs.2 der Verordnung iber Allgemeine Bedingungen fir die Versorgung mit
Wasser (AVBWasserV) vom 20.6.1980 (BGBl1. I 750); § 33 Abs.2 der Verordnung
iber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Fernwdrme
(AVBFernwarmeV) vom 20.6.1980 (BGB1 I S5.742); § 24 Abs.2 der Verordnung
iber Allgemeine Bedingungen fiir den Netzanschluss und dessen Nutzung fir
die Elektrizitatsversorgung in Niederspannung (Niederspannungsverordnung-
NAV) vom 1.11.2006 (BGBl.I S.2477.

*® Derleder NzM 2000,1098.



2. Die Rechte der Mieter
a) Gegenuber dem Versorgungsunternehmen

Die Mieter sind nicht schutzlos. Zwar kdnnen die Mieter aus dem Vertrag zwischen
dem Versorgungsunternehmen und dem Gebéaudeeigentiimer keine Rechte fir sich
herleiten.?® Ebenso kann der einzelne Mieter nicht verlangen, dass das
Versorgungsunternehmen mit ihm einen Liefervertrag abschliet.>’ Jedoch hat jeder
Mieter das Recht, durch Zahlung der Ruckstande und der kinftig entstehenden
Verbindlichkeiten die Versorgungssperre abzuwenden. Selbstverstandlichen kénnen
die Mieter die genannten Forderungen auch als gemeinschaftliche Verbindlichkeit
tibernehmen.? Die Befugnis zur Ubernahme der dem Vermieter obliegenden
Verbindlichkeiten folgt aus 8§ 267 BGB, weil eine geschuldete Leistung grundsatzlich
von jedem Dritten bewirkt werden kann. Etwas anderes gilt nur dann, wenn der
Schuldner -hier der Gebaudeeigentiimer- in Person zu leisten hat. Ein solcher
Ausnahmefall durfte in der Praxis allerdings nicht vorkommen. Die Verbindlichkeit
muss so ubernommen werden, wie sie im Verhaltnis zwischen dem
Gebaudeeigentimer und dem Versorgungsunternehmen besteht. Es gentigt nicht,
wenn sich die Mieter lediglich zur Ubernahme der kinftigen Verbindlichkeiten
verpflichten,?® weil das Zuriickbehaltungsrecht des Versorgungsunternehmens auch
die Ruckstande umfasst. Ebenso kann der einzelne Mieter seine Zahlungen nicht auf
die auf ihn entfallenden anteiligen Rickstande beschranken. In der Literatur wird
vereinzelt vertreten, dass der Mieter nicht zur Barzahlung verpflichtet sei; er kdbnne
vielmehr die Miete statt an den Vermieter an das Versorgungsunternehmen zahlen.®
Aus den gesetzlichen Regelungen kann ein Recht zur Ratenzahlung allerdings nicht
hergeleitet werden; ein solches Recht muss mit dem Versorgungsunternehmen
vereinbart werden.

0

b) Gegenlber dem Vermieter

Gegenlber dem Vermieter hat der Mieter die Rechte aus 88 535, 536 ff BGB. Der
Mieter kann den Vermieter nach § 535 Abs.1 BGB auf Wiederaufnahme der
Versorgung mit Wasser und Energie in Anspruch nehmen. Wegen der
Eilbedurftigkeit kann der Anspruch auch im Wege der einstweiligen Verfigung
geltend gemacht werden. Fir die Zeit nach Beendigung des Mietverhaltnisses bis zur
Raumung folgt dieser Anspruch aus § 242 BGB. Der Mieter kann aul3erdem die
Gewahrleistungsrechte nach 88 536 ff BGB geltend machen. Solange die
Versorgungsleistungen nicht erbracht werden, ist die Miete gemindert. Nach § 543
Abs.2 Nr.1 BGB kann der Mieter fristlos kiindigen. Ist der Vermieter mit der
Wiederherstellung der Versorgungsleistungen in Verzug, so kann der Mieter dessen
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Versorgungsunternehmen erfullen und Ersatz
dieser Aufwendungen verlangen (8 536a Abs.2 Nr.1 BGB). Mit diesen
Aufwendungsersatzansprichen kann er gegen die Miete der folgenden Monate
aufrechnen; dies gilt bei der Wohnungsmiete auch, wenn die Aufrechnung vertraglich
ausgeschlossen ist (§ 556 b Abs.2 BGB). Bei der Geschaftsraummiete ist § 309 Nr.3

26 AG Leipzig WuM 1998,673; Hempel a.a.0; Derleder a.a.O.

T AG Leipzig a.a.O.

Hempel a.a.0 mit Vorschlagen zur Vertragsgestaltung; Derleder a.a.O.
2% a.A: AG Leipzig WuM 1998,673.

** Derleder NZM 2000,1098.

28
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BGB zu beachten, wonach die Aufrechnung mit unbestrittenen Forderungen nicht
durch Formularvertrag ausgeschlossen werden kann.

V. Versorgungssperre bei der vermieteten Eigentumswohnung.
1. Rechtslage nach dem WEG

Nach der Rechtsprechung des BGH kann die Gemeinschaft die Versorgung einer
Eigentumswohnung mit Warme einstellen, wenn der Sondereigentiimer keine
Wohngeldzahlungen leistet. Das Zurtickbehaltungsrecht ergibt sich in einem solchen
Fall aus § 273 BGB. Eine Versorgungssperre kann nicht vom Verwalter angeordnet
werden; vielmehr bedarf es eines Beschlusses der Wohnungseigentiimer.*! Da der
Gemeinschaft eine Pflicht zur Ricksichtnahme obliegt, kann das
Zurickbehaltungsrecht nur bei einem erheblichen Rickstand ausgeibt werden.
Erheblich ist ein Riickstand mit mehr als sechs Monatsbetragen des Wohngelds.*?
Dem Vollzug muss eine Androhung vorausgehen. Ist zur Unterbrechung das
Betreten der Wohnung erforderlich, so muss der Saumige dies dulden.® Liegen die
wohnungseigentumsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Versorgungssperre vor, so
ist ein entsprechender Beschluss auch dann wirksam, wenn die Wohnung nicht vom
Eigentimer, sondern von einem Mieter bewohnt wird und dieser seinen
Zahlungsverpflichtungen gegeniiber dem Eigentiimer nachkommt.?* Ist der
Beschluss der Wohnungseigentiimer rechtswidrig, so ist zwar der Eigentimer, nicht
aber der Mieter zur Anfechtung berechtigt. Dem Mieter stehen keine
Besitzschutzanspriche (88 858 Abs.1, 861 Abs.1, 862 Abs.1 BGB) zu, weill
Energielieferungen nach der Rechtsprechung des BGH*® nicht Bestandteil des
Besitzes sind.*®

2. Rechte des Mieters
a) Gegeniber der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Zwischen dem Mieter und der Wohnungseigentimergemeinschaft bestehen keine
vertraglichen Beziehungen. Deshalb hat der Mieter auch keine Anspriiche gegeniber
der Gemeinschaft auf Versorgung mit Wasser, Warme oder Energie.®” Nach der
Rechtsprechung des BGH*® hat der Sondereigentiimer die Beeintrachtigung seiner
Gebrauchsbefugnisse im Falle des Zahlungsverzugs hinzunehmen. Die Vermietung
der Wohnung andert hieran nichts, weil der Eigentimer dem Mieter gegenuber der
Eigentimergemeinschaft keine weitergehenden Rechte einrdumen kann, als ihm
selber zustehen;*® deshalb kann der Mieter die Versorgungssperre nicht mit seinem
Besitzrecht abwehren.*® Nach einer in der Literatur vertretenen Ansicht muss die

31 BGH WuM 2005,540; Suilmann ZWE 2012,111.

2 BGH a.a.0; krit. hierzu: Bonifacio ZMR 2012, 330.

33 BGH a.a.0; Scholz NZM 2008,387; Riecke/Elzer in FA MietRWEG Kap. 3
Rdn.238-242 m.zahlr.Nachw..

3% Suilmann ZWE 2012,111,112.

35 BGH WuM 2009,469.

3% a.A: AG Bremen ZWE 2011,187 m.abl. Anm. Henner Merle.

37 scholz NzM 2008,387.

3% BGH WuM 2005, 540.

3% KG WuM 2001,456; Riecke/Elzer in: FA MietRWEG Kap. 3 Rdn.244.
%0 scholz NZM 2008,387,389.
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Gemeinschaft die Versorgungssperre dem Mieter gegeniiber ankiindigen.** An sich
ist dies Aufgabe des Vermieters, weil ihm nach dem Mietvertrag eine aus § 241
Abs.2 BGB abzuleitende Informationspflicht obliegt. Man wird allerdings auch die
Ansicht vertreten kdnnen, dass sich aus der zwischen der Gemeinschaft und dem
Sondereigentiimer bestehenden Sonderverbindung gewisse Rucksichtspflichten
gegenuber dem Mieter ergeben.

Im Verhaltnis zur Wohnungseigentiimergemeinschaft kann der Mieter die
Versorgungssperre abwenden, wenn er die dem Vermieter gegeniber der
Gemeinschaft obliegenden Verbindlichkeiten tbernimmt. Die Befugnis zur
Ubernahme dieser Verbindlichkeiten folgt aus § 267 BGB, weil eine geschuldete
Leistung grundsatzlich von jedem Dritten bewirkt werden kann. In der Literatur wird
die Ansicht vertreten, dass der Mieter nur diejenigen Leistungen tibernehmen muss,
die er in Anspruch nimmt; die Begleichung sonstiger Kosten (z.B.
Verwaltungskosten) oder die Begleichung von Wohngeldriickstanden schulde der
Mieter nicht.*? Diese Ansicht steht mit § 267 BGB nicht im Einklang. Danach muss
die fremde Verbindlichkeit so tbernommen werden, wie sie im Verhaltnis zwischen
der Gemeinschaft und dem Sondereigentiimer besteht. Es genlgt nicht, wenn sich
der Mieter lediglich zur Ubernahme der kunftigen Verbindlichkeiten verpflichtet, weil
das Zuriickbehaltungsrecht der Gemeinschaft auch die Riickstande umfasst.*®

b) Gegenlber dem Vermieter

Eine vom Vermieter zu vertretende Versorgungssperre ist als Mangel der Mietsache
zu bewerten mit der weiteren Folge, dass dem Mieter neben den
Erfullungsanspriichen die Gewahrleistungsrechte nach den 88 536 ff BGB zustehen
(s. oben IV 2 b).

VI. Versorgungssperre bei Direktlieferung

Fraglich ist, ob eine Versorgungssperre auch dann zulassig ist, wenn die
Energielieferung auf Grund einer Vertragsbeziehung zwischen dem Mieter und dem
Versorgungsunternehmen beruht. Solche Vertragsbeziehungen bestehen i.d.R. bei
der Lieferung von Strom. Fur das Wohnungseigentumsrecht wird die Ansicht
vertreten, dass in solchen Féallen ein Zurtickbehaltungsrecht nach § 273 Abs.1 BGB
an der Duldung des Mitgebrauchs an den Leitungen besteht. Die ,Leistung“ der
Gemeinschaft sei darin zu sehen, dass sie den Eigentimern die
Gemeinschaftsleitungen zur Verfigung stellt Diese Leistung kénne der Verband
gemaR § 273 BGB zuriickhalten.** Diese Ansicht ist abzulehnen, weil die Leitungen
zum Gemeinschaftseigentum z&ahlen, das nicht dem Verband, sondern den
Eigentiimern zusteht.* Ein die Versorgungssperre anordnender Beschluss ist
nichtig, weil er einen vollstandigen Ausschluss des Mitgebrauchs am
Gemeinschaftseigentum darstellt.*® Allerdings kann der Mieter einer

‘! scholz a.a.oO.

*2 so wohl LG Berlin Urt.v.7.12.2007 -22 O 236/07; Scholz NzM 2008,387,391.
4% Suilmann ZWE 2012,111,115; Briesemeister in FS Blank S.591,599.

4 1,6 Muinchen I WuM 2011,128; Barmann/Klein, WEG § 10 Rz. 273 ; Bonifacio,
ZMR 2012, 330.

“° AG Bremen ZMR 2011,726,728; Riecke/Schmid Anhang zu § 13 Rdn.101; Krebs,
jurisPR-MietR 13/2011 Anm. 5; Suilmann ZWE 2012,111,114.

¢ Suilmann ZWE 2012,111,114.
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Eigentumswohnung aus der Nichtigkeit des Beschlusses nichts herleiten. Bei der
Gewerbemiete kann sich eine rechtswidrige Stromsperre allerdings als Eingriff in den
eingerichteten und ausgeubten Gewerbebetrieb darstellen.

Fur die Miete wird ein Zurickbehaltungsrecht des Vermieters an der Nutzung der
Stromleitungen —soweit ersichtlich- nicht diskutiert. Ein solches Recht ist auch
abzulehnen, weil die Stromleitungen Teil der vertraglich geschuldeten Beschaffenheit
der Mietsache sind. Der Mieter kann die Leitungen —ebenso wie die Zugange zum
Haus oder das Treppenhaus- bis zur freiwilligen oder erzwungenen Raumung
mitbenutzen. Eines besonderen Anspruchs auf Duldung der Mitbenutzung dieser
Einrichtungen bedarf es nicht.

VII. Vollzug der Versorgungssperre
1. Bei laufendem Mietverhaltnis

Die Versorgungssperre ist im tatsachlichen unproblematisch, wenn der Vermieter zu
deren Vollzug die Rdume des Mieters nicht betreten muss. In rechtlicher Hinsicht ist
zu bedenken, dass die Voraussetzungen fir die Zulassigkeit einer
Versorgungssperre in Rechtsprechung und Literatur umstritten sind. So ist
hdchstrichterlich noch nicht geklart, ob und unter welchen Voraussetzungen dem
Vermieter bei fortbestehendem Mietverhaltnis ein Zurtickbehaltungsrecht an den
Versorgungsleistungen zusteht. Damit ist flir den Vermieter ein gewisses
Haftungsrisiko verbunden. Das kann bei der Gewerbemiete erheblich sein, wenn der
Mieter infolge der Versorgungssperre den Geschaftsbetrieb einstellen muss. Hiermit
ist etwa bei der Vermietung von Gaststattenrdumen oder von Raumen zum Betrieb
einer Backerei, einer Metzgerei oder eines Friseurgeschafts zu rechnen. Zwar kénnte
der Vermieter die Zulassigkeit einer Versorgungssperre im Wege einer
Feststellungsklage klaren lassen; jedoch dirfte diese Moglichkeit in der Praxis wegen
der mutmallich langen Verfahrensdauer keinen allzu grof3en Nutzen haben. Eine
einstweilige Verfigung nach § 935 ZPO kommt ebenfalls nicht in Betracht, weil diese
prozessuale Moglichkeit ausscheidet, wenn sie zu einer endgultigen Befriedigung
des Antragstellers flhrt. Dies ist bei der Versorgungssperre zu bejahen.

2. Nach Beendigung des Mietverhéltnisses

Nach Beendigung des Mietverhéltnisses kann die Zulassigkeit einer
Versorgungssperre bei Gewerberaum mit gréR3erer Wahrscheinlichkeit beurteilt
werden, weil die Leistungspflicht des Vermieters nach der Rechtsprechung des XII.
Senats grundsatzlich entfallt (s. oben 11l 2). Jedoch muss der Vermieter auch hier
damit rechnen, dass das Gericht einen auch hier méglichen Ausnahmefall bejaht. Fur
die Wohnungsmiete ist das Problem noch nicht héchstrichterlich entschieden.

3. Befugnis des Vermieters zum Betreten der Mietraume

Ist zum Vollzug der Versorgungssperre das Betreten der Mietraume erforderlich, so
ist - wenn der Mieter dies nicht freiwillig gestattet - hierzu ein Titel erforderlich. Die
Anspruchsgrundlage ergibt sich dabei aus dem Mietvertrag. Aus ihm ist ein
Betretungs- und MalRnahmerecht abzuleiten, wenn und soweit hierfur ein Bedurfnis
entsteht. Das Betretungs- und MalRnahmerecht setzt voraus, dass die
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Versorgungssperre zulassig ist. Dies ist in dem betreffenden Klageverfahren zu
prufen. Die aus der Verfahrensdauer resultierenden tatsachlichen Schwierigkeiten
bestehen auch hier. Eine einstweilige Verfligung durfte an dem Umstand scheitern,
dass die vom Vermieter begehrte Befugnis keinen vorlaufigen sondern einen
endgultigen Charakter hat.

4. Befugnis der Wohnungseigentiumergemeinschaft zum Betreten der
Mietraume

Bei der Vermietung einer Eigentumswohnung stellt sich die Frage, ob die
Versorgungssperre auch von der Wohnungseigentiimergemeinschaft vollzogen
werden kann. Das Problem folgt aus dem Umstand, dass die Gemeinschaft zum
Betreten der Mieterwohnung einen Duldungstitel gegen den Mieter benétigt.*” Aus
dem Mietverhaltnis kann die Gemeinschaft nichts fur sich herleiten, da sie nicht
Partei des Mietvertrags ist. Teilweise wird die Ansicht vertreten, dass ein
Duldungstitel mangels Anspruchsgrundlage nicht zu erlangen sei.*® Nach anderer
Meinung muss der Mieter das Betreten der Wohnung nach § 1004 BGB dulden.*
Einen solchen Duldungsanspruch hat der BGH in einem Fall bejaht, in dem der
Eigentiimer einen zum Gemeinschaftseigentum gehdrenden Teil der Wohnung
(Loggia) eigenmachtig umgebaut hatte. Der BGH hat hierzu ausgefiihrt, dass der
Mieter als "(Zustands)storer" anzusehen sei, wenn durch die Beschaffenheit der
Wohnung das Eigentum dritter Personen beeintrachtigt wird und die
Aufrechterhaltung der Beeintrachtigung auf dem Willen des Mieters beruht. Es fragt
sich allerdings, ob dieser Ansatz zur Lésung des hier mal3geblichen Problems taugt,
weil unklar ist, worin die Eigentumsstérung in Féllen der fraglichen Art liegt. Man
konnte in Erwagung ziehen, dass die Gemeinschaft Eigentimer der Energie und des
Wassers ist und dass der Mieter in diese Eigentumsrechte eingreift, wenn er gegen
den Willen der Gemeinschaft Energie und Wasser in Anspruch nimmt.>* Eine
hdchstrichterliche Entscheidung zu diesem Problem steht noch aus.

VIIl. Abwehr der Versorgungssperre
1. Voraussetzungen der Regelungsverfliigung

Zur Abwehr einer Versorgungssperre wird der Anwalt des betroffenen Mieters von
der Moglichkeit des § 940 ZPO Gebrauch machen. Danach kann das Gericht zum
Zwecke der Regelung eines einstweiligen Zustandes eine Einstweilige Verfigung
erlassen. Dies setzt einen Verfugungsanspruch und einen Verfigungsgrund voraus.
Der Verfugungsanspruch folgt entweder aus dem Mietvertrag oder —bei der
Versorgung auf Grund eines Liefervertrag mit einem Versorgungsunternehmen- aus
dem Liefervertrag. Ein Verfigungsgrund liegt vor, wenn die einstweilige Regelung zur
Abwendung wesentlicher Nachteile erforderlich ist; insoweit gentgt es, wenn die

“7 scholz NZM 2008,387,390; Scheidacker NzM 2007,591.

8 KG WuM 2006,165; Gaier ZWE 2004,109,116; Suilmann ZWE 2001,476,477; ZWE
2012,111; Bonifacio, ZMR 2012,330,332

% Streyl DWW 2009,82,90; Briesemeister ZMR 2007,661; Elzer/Riecke
Mietrechtskommentar Anhang A Rdn. 176; Scholz NzZM 2008,387,390; Scheidacker
NZM 2011,103,111.

50 BGH WuM 2007,77.

51 scholz NZM 2008,387,390; wohl auch Scheidacker NZM 2010,103,111.
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Versorgungssperre ernsthaft und unmittelbar droht.>* Dies ist der Fall, wenn sie vom
Leistungspflichtigen angedroht wird. Der Mieter muss also nicht zuwarten bis die
angedrohte MalRnahme vollzogen wird. Uber den Verfligungsgrund hat das Gericht
auf Grund einer Interessenabwagung zu entscheiden, wobei auch der Grundsatz der
VerhéltnisméaRigkeit zu beriicksichtigen ist.>® Zu Gunsten des Mieters ist dessen
Interesse am Erhalt der Versorgungsleistungen zu bewerten, wobei es auf die
konkreten Verhaltnisse ankommt. Die Warmeversorgung hat in den Wintermonaten
ein starkeres Gewicht als in der Ubergangszeit. Eine Familie mit Kleinkindern oder
ein kranker Mieter ist in starkerem Mal3e auf die Versorgung mit Wasser angewiesen
als ein gesunder Alleinstehender. Dem Interesse des Mieters ist das Interesse des
Vermieters an der Versorgungssperre gegentberzustellen. In der Regel wird der
Versorger am Erhalt des Entgelts flir seine Leistung interessiert sein. Ist der Mieter
zahlungsfahig und —willig und greift der Vermieter zur Versorgungssperre um den
Mieter nach Beendigung des Mietverhéaltnisses zu einem schnellen Auszug zu
bewegen, so kann fraglich sein, ob dieses Interesse bei der Abwagung zu
beriicksichtigen ist. Dies ist nach der hier vertretenen Ansicht zu verneinen,>* nach
der Rechtsprechung des BGH aber wohl zu bejahen.®

2. Darlegungslast und Glaubhaftmachung von Verfiigungsanspruch und
Verfigungsgrund

Die weiteren Voraussetzungen fur den Erlass einer Regelungsverfigung ergeben
sich aus 8§ 935 ZPO weil § 940 ZPO als Erganzung zu dieser Vorschrift und nicht als
eigenstandige Rechtsgrundlage zu verstehen ist.>® Der Mieter muss sowohl den
Verfiigungsanspruch als auch den Verfugungsgrund glaubhaft machen. Insoweit
gelten die Allgemeinen Grundséatze uber die Verteilung der Darlegungs- und
Beweislast. Bei bestehendem Mietverhaltnis kommt es fur die Versorgungssperre
maf3geblich darauf an, ob dem Vermieter ein Zurlickbehaltungsrecht an den
Versorgungsleistungen zusteht. Hiervon ist zunachst auszugehen, wenn der Mieter
die Miete ohne hinreichenden Grund nicht oder teilweise nicht bezahlt hat. Nach der
hier vertretenen Ansicht muss der Mieter lediglich darlegen, dass ihm ein
hinreichender Grund fir die Zahlungseinstellung zustand (s. oben Il 2 d). Weitere
Einzelheiten, etwa Umfang und Ursache eines Mangels, kbnnen im einstweiligen
Verfahren nicht geklart werden.>” Bestehen Zweifel an der Zahlungsfahigkeit des
Mieters, so kann der Erlass einer einstweiligen Verfigung mit der Anordnung einer
Sicherheitsleistung verbunden werden.

Ist streitig ob das Mietverhaltnis beendet ist, so muss der Mieter —falls man der
Rechtsprechung des BGH folgt- den Fortbestand des Mietverhaltnisses glaubhaft
machen, wenn der Vermieter die Einstellung der Versorgung mit der Beendigung des
Mietverhéltnisses und dem daraus folgenden Wegfall der Leistungspflicht rechtfertigt.
Hat der Vermieter wegen Zahlungsverzugs gekindigt und sind die tatsachlichen
Voraussetzungen des Verzugs streitig, So geniigt es auch hier, wenn der Mieter
darlegt, dass ihm ein hinreichender Grund fir die Zahlungseinstellung zustand (s.
oben Il 2 d). Steht die Beendigung des Mietverhaltnisses fest, so muss der Mieter

°2 Huber in: Musielak § 940 ZPO Rdn.3; (Drescher in MinchKomm § 940 ZPO
Rdn.6.

5% Huber in: Musielak § 940 ZPO Rdn.4.

° ebenso KG NzM 2011,778.

°® so auch Streyl NzZM 2011, 765.

°6 Drescher in MunchKomm § 940 ZPO Rdn.1.

°" im Erg.ebenso Bieber jurisPR-MietR 14/2009 Anm.2.
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auch die tatsachlichen Voraussetzungen vortragen und glaubhaft machen, aus
denen sich ausnahmsweise eine Verpflichtung zur Aufrechterhaltung der Versorgung
ergibt.

IX. Abwehr der Versorgungssperre nach offentlichem Recht
1. Wohnungsaufsichtsgesetze

In einigen Bundeslandern bestehen spezielle Wohnungsaufsichtsgesetze, nach
denen die Behdrden MaRnahmen gegentuber dem Eigentimer eines Wohnhauses
ergreifen konnen, wenn die Versorgung mit Wasser oder Heizwarme ungenigend ist
und hierdurch die Gesundheit der Bewohner geféahrdet wird.>® Ein solcher Fall kann
auch vorliegen, wenn der Vermieter die Versorgung mit Wasser einstellt und aus
diesem Grunde die Benutzung der Toiletten, B&der oder Duschen nicht mehr moglich
ist. Gleiches gilt fur die Einstellung der Versorgung mit Heizenergie im Winter. In
Fallen dieser Art kann die Behdrde dem Eigentimer durch Verwaltungsakt die
Wiederaufnahme der Versorgung aufgeben und diese mit den Mitteln des
Verwaltungszwangs, z.B. durch Ersatzvornahme durchsetzen.*® Nach der Ansicht
des VG Berlin kommt es hierbei nicht darauf an, ob sich die Bewohner anderweitig
behelfen kdnnen, etwa durch eine Beheizung der Raume mittels Elektrogeréten.
Ebenso sei unerheblich, ob der Eigentimer zivilrechtlich zur Einstellung der
Versorgungsleistungen berechtigt ist. Die Gesundheit der Bewohner habe hier
Vorrang gegeniiber den privatrechtlichen Anspriichen des Eigentiimers.®°

Die hier referierte Ansicht des VG Berlin ist nicht unproblematisch, weil die jeweiligen
Wohnungsaufsichtsgesetze ihren Rechtsgrund in der polizeirechtlichen Befugnis zur
Gefahrenabwehr haben und polizeiliche MaRRnahmen zur Durchsetzung
privatrechtlicher Anspriiche nur mdglich sind, wenn gerichtlicher Schutz nicht
rechtzeitig zu erlangen ist oder wenn ohne polizeiliche Hilfe die Verwirklichung des
Rechts vereitelt oder wesentlich erschwert wiirde (so z.B § 1 PolG NRW). Ein
behdordliches Eingreifen durfte deshalb nur in Ausnahmefallen in Betracht kommen.

2. Polizeiliche Generalklausel

Wo keine speziellen Wohnungsaufsichtsgesetze existieren ist an die Anwendung der
polizeilichen Generalklausel zu denken. Nach den Polizeigesetzen der Lander hat
die Polizei die Aufgabe Gefahren fur die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung
abzuwehren. Auch hier gilt allerdings der Grundsatz, dass polizeiliche Mal3hahmen
zum Schutz Privater nur ausnahmsweise maglich sind (s. z.B. 8 1 PolG NRW).

°® vgl. § 4 Wohnungsaufsichtsgesetz Berlin vom 4.4.1990 -GVB1.S.1082; § 4
Hessisches Wohnungsaufsichtsgesetz vom 4.9.1974 -GVBL S$.395; § 41 des
Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8.12.2009 -GV.NRW S.772.

° so VG Berlin NJW-Spezial 2012,355 m. Anm. Lehmann-Richter ZWE 2012, 314.
® vG Berlin a.a.O.
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X. Zusammenfassung

1. Eine Versorgungssperre ist nach der Rechtsprechung des BGH nicht als
verbotene Eigenmacht zu bewerten, weil hierdurch nicht der Mietbesitz, sondern
lediglich das Gebrauchsrecht des Mieters tangiert wird. Diese Auffassung ist
problematisch, weil zwischen dem Besitzrecht und dem Gebrauchsrecht je nach der
Art des Mietgegenstands ein mehr oder weniger enger Zusammenhang besteht. In
bestimmten Fallen kann eine Versorgungssperre dazu fihren, dass der Besitz vollig
entwertet wird. Dann verst6i3t die Versorgungssperre gegen § 858 BGB.

2. Im Falle eines Zahlungsverzugs des Mieters steht dem Vermieter ein
Zurtckbehaltungsrecht an den Versorgungsleistungen zu. Dies gilt unabhéngig
davon, ob das Mietverhéltnis noch besteht oder bereits beendet ist. Jedoch ist der
Grundsatz der Verhaltnismafigkeit zu beachten.

3. Die Auffassung des BGH, wonach der Mieter nach Beendigung des
Mietverhéaltnisses grundsétzlich keinen Anspruch auf Versorgung der Mietrdume mit
Energie und Wasser hat, ist abzulehnen. Sie verkennt, dass zwischen der
Beendigung des Mietverhaltnisses und der Riickgabe ein gesetzliches
Schuldverhaltnis besteht, aus dem sich fir den Vermieter gewisse
Rucksichtspflichten ergeben.

4. Die Behorde kann auf Grund der Wohnungsaussichtsgesetze oder der
polizeilichen Generalklausel im Falle einer Versorgungssperre nur tatig werden,
wenn der Mieter gerichtlichen Schutz nicht rechtzeitig erlangen kann oder wenn ohne
polizeiliche Hilfe eine ernsthafte Gefahr fur die Gesundheit der Mieter besteht.



