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Mietvertrag in der Insolvenz — diese Rechte haben die Parteien

Nicht umsonst prifen Vertragsparteien vor Abschluss eines Mietvertrags ganz besonders die Bonitat der jeweils
anderen Partei. Wahrend die Insolvenz auf Mieterseite ein gefiirchtetes Szenario ist, kbnnen auch Mieter und
Mieterinnen plotzlich mit der Zahlungsunfahigkeit oder Uberschuldung ihres Vermieters oder inrer Vermieterin
konfrontiert sein. In beiden Fallen stellt sich die Frage: Was passiert mit dem Mietverhaltnis und welche Rechte
haben die Parteien des Mietvertrages nun?

Das Mietverhaltnis besteht nach Insolvenzeréffnung zunéchst fort

Was das Schicksal des Mietverhaltnisses bei Insolvenzerdffnung angeht, enthalt die Insolvenzordnung (InsO) eine
klare Regelung. 8§ 108 Abs. 1 Satz 1 InsO bestimmt fur Mietvertrage Uber Grundstiicke und Raume: Die
Mietverhéltnisse bestehen mit Wirkung fur die Insolvenzmasse fort. Das Mietverhaltnis wird weitergefuhrt, und der
Insolvenzverwalter tritt an Stelle der insolventen Mietpartei in das Vertragsverhaltnis ein, § 80 Abs. 1 InsO.

Insolvenz auf Mieterseite ist kein Grund fiir Vermieterkiindigung

Ist die Mietsache eine Wohnung und wurde das Insolvenzverfahren auf Mieterseite er6ffnet, kann der Vermieter
nicht allein wegen der Eréffnung des Insolvenzverfahrens den Mietvertrag kiindigen. Auch Zahlungsverzug ist kein
Grund fir eine au3erordentliche Vermieterkiindigung, wenn die Mietzahlungen schon vor der
Insolvenzantragstellung ausgeblieben sind. 8 112 InsO ordnet eine Kundigungssperre zum Schutz des Mieters
bzw. der Mieterin an. Eine fristlose Kiindigung ist nur dann mdéglich, wenn nach der Insolvenzantragstellung ein
Verzug im Umfang von zwei Mieten oder mehr entsteht; insoweit gelten die Ublichen mietrechtlichen Regelungen.

Vielen Vermietern unbekannt sind die Gestaltungsrechte, die § 109 Abs. 1 Satz 1, Satz 2 und § 109 Abs. 2 InsO
einem Insolvenzverwalter bzw. einer Insolvenzverwalterin Giber das Vermégen eines Mieters an die Hand geben.
Sie ermdglichen eine auRerordentliche Kiindigung, einen Forderungsausschluss von Insolvenzverfahren oder —

sofern die Wohnung noch nicht an den Mieter oder die Mieterin Gberlassen war — gar einen Ricktritt.

Fur Gewerbeimmobilien gelten Spezialregelungen

Auch der Mietvertrag Uber eine Gewerbeimmobilie darf nicht wegen riickstandiger Mieten, welche vor der
Insolvenzantragstellung angefallen sind, fristlos gekiindigt werden. Allerdings gelten fiir die Fortsetzung des
Mietverhéltnisses nach Insolvenzerdffnung zusatzlich zu den allgemeinen mietrechtlichen Bestimmungen die
Spezialregelungen der 88 108 InsO ff. Danach kann der Vermieter nach der Er6ffnung eines Insolvenzverfahrens
bei einem neu entstandenen Riickstand von zwei Monatsmieten oder mehr die fristlose Kiindigung aussprechen.

Der Insolvenzverwalter kann fir die Mieterseite kiindigen

Der Insolvenzverwalter kann ein langfristiges Gewerberaummietverhdltnis aber auch selbst kiindigen. Geman §
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109 Abs. 1 Satz 1 InsO steht ihm ein Sonderkiindigungsrecht zu, wonach der Mietvertrag Uber Gewerberaume bei
Insolvenz des Mieters ungeachtet der vereinbarten Vertragsdauer mit einer Frist von drei Monaten zum
Monatsende aul3erordentlich gekiindigt werden kann, wenn nicht sogar eine kirzere Kiindigungsfrist vereinbart
wurde. Von diesem Recht wird der Insolvenzverwalter immer dann Gebrauch machen, wenn der Geschéftsbetrieb
nicht fortgesetzt wird. Die Ausuibung des Kiindigungsrechts seitens des Insolvenzverwalters ist auch an keine Frist
gebunden.

Die kurze Kundigungsfrist des § 109 Abs. 1 Satz 1 InsO stellt Vermieter regelméfig vor grof3e Probleme. Denn in
so kurzer Zeit ist haufig eine erfolgreiche Nachvermietung nicht zu bewerkstelligen. Hinzu kommt: Es kénnten noch
Anspriiche wegen einer nicht ordnungsgemafen Riickgabe bestehen, zum Beispiel wegen nicht vorgenommener
Schoénheitsreparaturen oder wegen Beschadigungen der Mietsache. Solche Anspriiche zéahlen in der Regel nur zu
den einfachen Insolvenzforderungen und werden daher im Insolvenzverfahren nur quotal befriedigt. Etwas anderes
gilt nur, wenn der Vermieter beweisen kann, dass nachteilige Verédnderungen erst nach der Verfahrensertffnung
eingetreten sind. Erhalt der Vermieter Kenntnis von einer Insolvenzeréffnung auf Mieterseite, sollte er daher
schnellstméglich eine Zustandsfeststellung der Mietsache veranlassen.

Bei Insolvenz des Vermieters gilt der Mietvertrag fort

Bei der Erdffnung eines Insolvenzverfahrens Uber das Vermdgen des Vermieters andert sich zunéchst nichts. Auch
nach Insolvenzeréffnung besteht das Mietverhaltnis gemaR § 108 Abs. 1 Satz 2 InsO mit Wirkung fur die
Insolvenzmasse fort. Ein Sonderkindigungsrecht fir den Insolvenzverwalter ist nicht vorgesehen.

Im Zuge des Insolvenzverfahrens kann das Objekt allerdings verkauft werden. Sowohl nach einem Erwerb vom
Insolvenzverwalter (als auch nach einem Erwerb in der Zwangsversteigerung) hat der neue Eigentimer ein
Sonderkiindigungsrecht bezliglich des gewerblichen Mietverhéltnisses gemaf § 111 InsO (bzw. § 57a ZVG). Er
kann dann unabhangig von einer vertraglich vereinbarten Kiindigungsfrist mit gesetzlicher Frist kiindigen,
allerdings nur zum erstmoglichen Termin. Die gesetzliche Frist ist auch hier kurz, sie endet bei GeschéaftsrAumen
gemal § 580a BGB und einer Kiindigung bis spatestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres zum
Ablauf des nachsten Kalendervierteljahres. Sobald sie von wirtschaftlichen Schwierigkeiten ihres Vermieters
erfahren, sollten gewerbliche Mieter daher die eigene Nutzungsbefugnis gegentber diesen
Sonderkiindigungsrechten absichern, indem ein Grundsttickseigentiimer als Vermieter ihnen eine sogenannte
Mietersicherungsdienstbarkeit gewahrt.

Ist die Mietsache als Wohnung vermietet, hat ein Erwerber bzw. Ersteher weniger Freiraum. Zwar kann er auch im
Fall der Wohnraummiete von dem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch machen, allerdings nur unter den
einschréankenden Voraussetzungen der 88 573 d, 573 BGB, das heil3t hdufig nur in Féallen von Eigenbedarf.

Fazit

Das Mietverhaltnis besteht nach Insolvenzeréffnung Gber das Vermogen des Vermieters bzw. Mieters mit Wirkung
fur die Insolvenzmasse zunéchst fort. Die rechtlichen Probleme, die im Zusammenhang mit einer Insolvenz auf
Mieter- oder Vermieterseite entstehen kénnen, sind vielfaltig, auch tber die Kiindigungsfragen hinaus. Es bedarf
stets der genauen Wurdigung des Einzelfalls, insbesondere der zeitlichen Abfolgen von Forderungsentstehung,
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Antragstellung und Verfahrenseréffnung, um so eine zielfihrende Strategie fur die jeweilige Mietpartei zu
erarbeiten.
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