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ZNVG §94 Abs. 1 Satz 1

Wird nach der Zwangsversteigerung eines Grundstiicks bis zur Zahlung des Meist-
gebots durch den Ersteher auf Antrag eines Glaubigers die gerichtliche Verwaltung
angeordnet, steht dem Verwalter ein Vergutungsanspruch nur gegen den Ersteher
und nicht auch gegen den antragstellenden Glaubiger zu.

BGH, Urteil vom 26. Februar 2015 - IX ZR 172/14 - LG Heilbronn
AG Besigheim



Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 26. Februar 2015 durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Kayser, die
Richter Prof. Dr. Gehrlein, Dr. Pape, Grupp und die Richterin M6hring

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil der 6. Zivilkammer des Landge-
richts Heilbronn vom 10. Juli 2014 wird auf Kosten des Klagers zu-

rickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte beantragte als Miteigentiimerin zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft bei dem Amtsgericht Heilbronn die Zwangsversteigerung ei-
nes in Lauffen/Neckar gelegenen Grundstiicks. Im Versteigerungstermin vom
20. Februar 2013 wurde den Erstehern B. und F. , die das
Meistgebot abgegeben hatten, der Zuschlag erteilt.

Auf Antrag der Beklagten wurde das Grundstick am 20. Februar 2013
bis zur Begleichung des Bargebots in gerichtliche Verwaltung genommen und
der Klager zum Verwalter bestellt. Den von dem Amtsgericht angeforderten
Kostenvorschuss in Hohe von 1.000 € zahlte die Beklagte nicht ein. Nach Ent-

richtung des Meistgebots und Verteilung des Versteigerungserloses wurde die



gerichtliche Verwaltung am 5. April 2013 aufgehoben. Das Amtsgericht setzte
die Vergutung des Klagers auf 784,40 € fest.

Der Klager nimmt, nachdem die Verwaltung ohne Ertrage blieb, die Be-
klagte auf Zahlung seiner Vergutung in Anspruch. Die Vorinstanzen haben die
Klage abgewiesen. Mit der von dem Berufungsgericht zugelassenen Revision

verfolgt der Klager sein Begehren weiter.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist nicht begriindet.

Das Berufungsgericht hat zur Begrindung seiner Entscheidung ausge-
fuhrt:

Nach dem Wortlaut des § 94 Abs. 1 ZVG erfolge die Sicherungsverwal-
tung fur Rechnung des Erstehers. Die Regelung gebe dem Verwalter auch bei
ertragsloser Verwaltung fur seine Verwaltervergitung nur einen Erstattungsan-
spruch gegen den Ersteher. Da mit dem Zuschlag alle Nutzungen, Lasten und
Verpflichtungen auf den Ersteher Gbergingen und der Verwalter seine Vergu-
tung aus den erzielten Ertrdgen zu Lasten des Erstehers entnehmen durfe, be-
stehe kein vernunftiger Grund, warum bei einer ertragslosen Verwaltung ein

Anspruch des Verwalters gegen den Glaubiger eingreifen solle.
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Auch der Vergleich mit einem "normalen” Zwangsverwaltungsverfahren
fuhre zu keinem anderen Ergebnis. Dort stiinden im Unterschied zu einer Si-
cherungsverwaltung die bis zum Zuschlag aus der Zwangsverwaltung gezoge-
nen Nutzungen und Ertragnisse dem beitreibenden Glaubiger zu. Fur die Kos-
ten dieser normalen Zwangsvollstreckungsmalinahme habe zunéchst der
Glaubiger aufzukommen, kdénne aber gemafR § 788 ZPO von dem Schuldner
Ersatz verlangen. Diese Mdglichkeit scheide fur den eine Sicherungsverwaltung
beantragenden Glaubiger aus, weil es sich bei dem Ersteher nicht um den
Schuldner des Glaubigers im Sinne von § 788 ZPO handele.

Aus der Mdoglichkeit der Vorschussanforderung gegeniber dem die ge-
richtliche Verwaltung beantragenden Glaubiger ergebe sich kein unmittelbarer
Zahlungsanspruch des Verwalters. Fur die Anforderung des Vorschusses sei

nach Aufhebung des gerichtlichen Verwaltungsverfahrens kein Raum mehr.

Die Ausfuhrungen des Berufungsgerichts halten rechtlicher Prifung
stand. Dem Klager steht nach dem eindeutigen Wortlaut des § 94 Abs. 1 Satz 1
ZVG, wonach die gerichtliche Verwaltung "fir Rechnung des Erstehers" statt-
findet, ein Vergutungsanspruch ausschliel3lich gegen die Ersteher des verstei-

gerten Grundstlcks, aber nicht gegen die Beklagte als Antragstellerin zu.

1. Die gerichtliche Zwangsverwaltung nach 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG dient
dem Zweck, rechtliche und tatsachliche Verfigungen des Erstehers Uber das

ersteigerte Grundstiick im Interesse der Glaubiger vor Zahlung oder Hinterle-
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gung des baren Meistgebots zu verhindern (Stéber, ZVG, 20. Aufl., §94
Rn. 2.1).

a) Mit dem Zuschlag wird der Ersteher schon vor Zahlung des Meistge-
bots gemald § 90 Abs. 1 und 2 ZVG Eigentimer des Grundstiicks und aller mit-
versteigerten Gegenstande. Zu Verfugungen tber grundbuchméRige Rechte an
dem Grundsttick ist der Ersteher aufgrund der Regelung des § 130 Abs. 3 ZVG
erst nach seiner Eintragung in das Grundbuch berechtigt. Da die Eintragung
gemald 8 130 Abs. 1 ZVG im Anschluss an die Ausfihrung des Teilungsplans
erfolgt, sind die Glaubiger dagegen gesichert, dass der Ersteher vor Entrichtung
des baren Meistgebots ihnen nachteilige grundbuchrechtliche Verfigungen trifft
(Denkschrift zum Gesetz tber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung, S.56 in Hahn/Mugdan, Die gesamten Materialien zu den Reichs-
Justizgesetzen, Bd. 5, 1897, Neudruck 1983; Jaeckel/Glthe, ZVG, 7. Aufl., § 94
Rn. 1; Steiner/Eickmann, ZVG, 9. Aufl.,, 8§ 94 Rn. 1; Lohnig/Cranshaw, ZVG,
2010, § 94 Rn. 2).

b) Allerdings kann der Ersteher bereits vor seiner Eintragung in das
Grundbuch Nutzungen aus dem Grundstick ziehen und Uber mitversteigerte

Gegenstande verfugen.

aa) Infolge des Zuschlags rickt der Ersteher als Eigentiimer des Grund-
stiicks in bestehende Miet- und Pachtverhéaltnisse ein (§ 566 BGB, § 57 ZVG).
Darum kann er noch vor Berichtigung des baren Meistgebots Miet- und Pacht-
vertradge kiundigen. Ferner ist er berechtigt, Miet- und Pachtzahlungen geltend
zu machen (Loéhnig/Cranshaw, aaO § 94 Rn. 1).
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bb) AulRerdem kann sich der Ersteher vor Begleichung des Meistgebots
auf der Grundlage des in 8 93 Abs. 1 Satz 1 ZVG verkdrperten Vollstreckungsti-
tels den Besitz des ersteigerten Grundstiicks verschaffen (Denkschrift zum Ge-
setz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung, aaO; Stei-
ner/Eickmann, aaO). Als Besitzer ist er imstande, Uber nicht wesentliche Be-
standteile und Zubehor des Grundstiicks rechtswirksam zu verfigen (L6hnig/
Cranshaw, aaO § 94 Rn. 3). Uberdies kann der Ersteher sogenannte "tatsachli-
che Verfugungen" (Denkschrift zum Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung, aaO) treffen, indem er Bodenbestandteile des Grund-
stiicks ausbeutet oder an Grundstiicksgebauden bauliche Veranderungen bis
hin zu einem Abriss tatigt (Jaeckel/Glithe, aaO; Steiner/Eickmann, aaO; Léhnig/
Cranshaw, aaO; Dassler/Schiffhauer/Hintzen, ZVG, 14. Aufl., 894 Rn.1;
Depré/Mayer, Die Praxis der Zwangsverwaltung, 7. Aufl., Rn. 1044).

c) Vor diesem Hintergrund besteht die nicht von der Hand zu weisende
Gefahr, dass der Ersteher auf Grundstickswerte zugreift, ohne anschlieend
das Meistgebot zu entrichten (Lohnig/Cranshaw, aaO 8§ 94 Rn. 1; Dassler/
Schiffhauer/Hintzen, aaO; Depré/Mayer, aaO). Dies kann dazu fihren, dass ein
wirtschaftlich vollig entwertetes Grundstiick zur Wiederversteigerung gelangt
(Dassler/Schiffhauer/Hintzen, aaO; Lo6hnig/Cranshaw, aaO 8 94 Rn. 3). Aus
diesen Erwagungen hat bereits der historische Gesetzgeber ein berechtigtes
Interesse der Glaubiger anerkannt, dass dem Ersteher das Grundstlick nur ge-
gen Zahlung herausgegeben wird (Entwurf eines Gesetzes betreffend die

Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermébgen, 1889, S. 271).

d) Um dem Ersteher vor Entrichtung des Meistgebots den Besitz zu ver-
wehren, ist das Grundstick gemaR 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG auf Antrag eines
Beteiligten fir Rechnung des Erstehers bis zur Begleichung des Meistgebots in
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gerichtliche Verwaltung zu nehmen (L6hnig/Cranshaw, aaO § 94 Rn. 1; Dass-
ler/Schiffhauer/Hintzen, aaO). Eine Anordnung nach 8 94 Abs. 1 Satz1 ZVG
begriindet keine Zwangsverwaltung, sondern beschrénkt sich als gegen den
Ersteher gerichtete Verwaltung (Depré/Mayer, aaO Rn. 1045) auf eine Siche-
rungsmaldregel (Entwurf eines Gesetzes betreffend die Zwangsvollstreckung in
das unbewegliche Vermogen, S. 271f). lhr Zweck erschopft sich darin, das
Grundstiick einschlieBlich des mitversteigerten Zubehors vorlaufig zu sichern
und in dem zum Zeitpunkt des Zuschlags gegebenen Zustand zu erhalten (RGZ
86, 187, 189; Jaeckel/Guthe, ZVG, 7. Aufl., 8 94 Rn. 7; L6hnig/Cranshaw, aaO
§ 94 Rn. 5). Ein uber die Kosten der Verwaltung hinausgehender Uberschuss
steht dem Ersteher als Eigentimer des Grundstiicks zu, weil die gerichtliche
Verwaltung nach 8§ 94 ZVG keine gegen den Ersteher gerichtete Zwangsverwal-
tung bildet (L6hnig/Cranshaw, aaO § 94 Rn. 24).

2. Da die Sicherungsverwaltung nachteilige Einwirkungen des Erstehers
auf das Grundsttck verhindern soll und diesem die Ertradge der Verwaltung zu-
flieBen, ist es sachgerecht, gemaR § 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG allein den Ersteher
mit den dadurch entstehenden Kosten zu belasten. Mithin kann der Klager nicht
von der Beklagten als Antragstellerin der Sicherungsmalregel die Vergutung

fur seine Verwaltungstatigkeit beanspruchen.

a) Das Gericht kann die Anordnung der gerichtlichen Verwaltung gemaf
8§ 161 Abs. 3, 8§ 94 Abs. 2 ZVG von der Zahlung eines Vorschusses durch den
Antragsteller abhangig machen. Kommt er dieser Aufforderung nicht nach, kann
das Gericht von der Mal3nhahme absehen oder eine angeordnete Verwaltung
aufheben (vgl. BGH, Urteil vom 17. Juni 2004 - IX ZR 218/03, WM 2004, 1590,
1591 f; Jaeckel/Guthe, aaO Rn. 6; Lohnig/Cranshaw, aaO 8§ 94 Rn. 20; Dass-
ler/Schiffhauer/Hintzen, aaO § 94 Rn. 13, 15; Steiner/Eickmann, ZVG, 9. Aufl.,
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894 Rn.19; Depré/Mayer, Die Praxis der Zwangsverwaltung, 7. Aufl.,
Rn. 1061). Ordnet das Gericht die Verwaltung - wie im Streitfall - ungeachtet
der unterbliebenen Vorschusszahlung an, findet eine (Ausfall-)Haftung des An-
tragstellers fur die Vergutung des Verwalters mangels einer gesetzlichen

Grundlage nicht statt.

b) Der Tatbestand des § 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG gestattet nicht, den An-
tragsteller mit den Kosten der Vergutung des Verwalters zu belasten. Erfolgt die
Verwaltung nach dem Wortlaut des Gesetzes "fur Rechnung des Erstehers”,
hat allein dieser die Verwaltervergitung zu begleichen. Ein Anspruch gegen
sonstige an dem Versteigerungsverfahren Beteiligte einschlie3lich der Beklag-

ten als Antragstellerin der Maf3regel scheidet darum aus.

aa) Schon der historische Gesetzgeber hat darauf hingewiesen, dass die
Verwaltung auf Rechnung des Erstehers geschieht, weil dieser durch den Zu-
schlag Eigentimer des Grundstiicks geworden ist (Entwurf eines Gesetzes be-
treffend die Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen, 1889,
S. 271). Der Eigentumserwerb bildet die rechtliche Grundlage fur die Ausibung
der Eigentimerrechte sowohl durch den Verwalter als auch den Ersteher selbst
(RGZ 86, 187, 189).
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bb) Da der Ersteher Eigentimer des Grundstlicks geworden ist, gebih-
ren ihm die von dem Verwalter erwirtschafteten Ertradge (Jaeckel/Guthe, aaO
8 94 Rn. 7; L6éhnig/Cranshaw, aaO 8§ 94 Rn. 24; Stbber, ZVG, 20. Aufl.,, §94
Rn. 3.3 a.E.), von denen der Verwalter seine Vergutung in Abzug bringen darf
(Jaeckel/Guthe, aaO; Lohnig/Cranshaw, aaO). Kommen dem Ersteher die Er-
trdge der Verwaltung zugute, ist es folgerichtig, allein ihm auf der Grundlage
des 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG die Kosten der gerichtlichen Verwaltung aufzuerle-
gen (Jaeckel/Guthe, aaO; Steiner/Eickmann, aaO 894 Rn.18; Lohnig/
Cranshaw, aaO 8 94 Rn. 20; Stober, ZVG, 20. Aufl., 8 94 Rn. 4.3; Bottcher,
ZVG, 5.Aufl., 894 Rn.7; Dassler/Schiffhauer/Hintzen, aaO 8§94 Rn. 13;
Brandau/Stroh, IGZInfo 2013, 120, 125; Drasdo, NZI 2014, 846, 850; in diesem
Sinne auch RGZ 86, 187, 189, 191; OLG Disseldorf, NJW-RR 1997, 1100,
1101 a.E.; aA Depré/Mayer, Die Praxis der Zwangsverwaltung, 7. Aufl.,
Rn. 1059; Dassler/Schiffhauer/Hintzen, 13. Aufl., 8 94 Rn. 13 zu Unrecht unter
Hinweis auf RGZ 86, 187; wohl auch LG Essen 1GZInfo 2013, 158, das eine
subsidiare Haftung des Glaubigers befirwortet).

cc) Der Ausschluss einer Kostentragungspflicht des Antragstellers fuhrt
weder fur den Verwalter noch fir den Ersteher zu einer unzumutbaren wirt-

schaftlichen Belastung.

(1) Der Verwalter kann zur Wahrung seiner Interessen die Ubernahme
des Amtes von einer Vorschusszahlung seitens des Antragstellers abhangig
machen und damit sein Ausfallrisiko wirksam begrenzen (vgl. BGH, Urteil vom
10. Dezember 2009 - IX ZR 220/08, WM 2010, 364 Rn. 9). Von dem Antragstel-
ler, der sich nur eines gesetzlich geregelten gerichtlichen Verfahrens bedient,
kann angesichts der eindeutigen Vorschrift des 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG nicht
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verlangt werden, dem Vergutungsinteresse des Verwalters zu entsprechen (vgl.
BGH, aaO). Vielmehr billigt 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG dem Verwalter einen Ver-
gutungsanspruch ausschliel3lich gegen den Ersteher zu. Dieser Anspruch dirfte
durchsetzbar sein, wenn der Ersteher - wie im Streitfall - durch Begleichung des
baren Meistgebots die Aufhebung der Anordnung erwirkt hat.

(2) Fur den Ersteher ist es hinnehmbar, als NutznieR3er der gerichtlichen
Verwaltung gemaR § 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG ihre Kosten zu Ubernehmen. Auch
wenn die Verwaltung - wie hier - im Einzelfall keine die Kosten deckenden Er-
trage abwirft, liegt eine unzumutbare Belastung nicht vor, weil der Ersteher im-
stande ist, die Verwaltung jederzeit durch Zahlung oder Hinterlegung des
Meistgebots zu beseitigen (vgl. RGZ 87, 187, 189). Durch diese Mdglichkeit ist
der Ersteher auch wirksam dagegen geschutzt, dass die gerichtliche Verwal-
tung nach 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG durch einen ohne sachlichen Grund ihm ge-
genuber besonders misstrauischen Beteiligten (vgl. Depré/Mayer, aaO
Rn. 1062) beantragt wird.

Zugunsten des Klagers greifen auch keine weiteren Anspruchsgrundla-

gen ein.

1. Ein Vergutungsanspruch des Klagers gegen die Beklagte kann nicht

aus 8 675 BGB hergeleitet werden.

Der Vergutungsanspruch des Geschéaftsbesorgers setzt einen Vertrag

mit dem Auftraggeber voraus. Durch den Antrag auf gerichtliche Verwaltung
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nach 8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG werden indessen keine vertraglichen Beziehun-
gen zwischen dem Antragsteller und dem Verwalter geknupft. Vielmehr ist der
Verwalter nur dem Gericht zu einer sorgfaltigen Amtsfiihrung verpflichtet (vgl.
BGH, Urteil vom 10. Dezember 2009 - IX ZR 220/08, WM 2010, 364 Rn. 8).

2. Auch fir eine analoge Anwendung der 88 675, 612, 632 BGB (vgl.
BGH, Beschluss vom 22. Januar 2004 - IX ZB 123/03, BGHZ 157, 370, 375
betreffend den vorlaufigen Insolvenzverwalter) ist zu Lasten der Beklagten kein
Raum, weil es an einer Gesetzesliicke als Grundvoraussetzung jeder Analogie
fehlt.

a) Eine Analogie zu 8 675 BGB wurde in der Vergangenheit fur den Ver-
gutungsanspruch des Verwalters im ordentlichen Zwangsverwaltungsverfahren
erwogen (OLG Marienwerder, OLGE 22 [1911], 414). Ein Ruckgriff auf diese
Vorschrift ist jedoch entbehrlich. Der Zwangsverwalter kann den beitreibenden
Glaubiger bereits unmittelbar aus § 152a, 153 Abs. 1 Halbs. 1, § 155 Abs. 1
und 3, § 161 Abs. 3 ZVG in Anspruch nehmen, falls die verwaltete Masse zur
Deckung seines Anspruchs auf Vergitung und Auslagenersatz nicht ausreicht
(BGH, Urteil vom 17. Juni 2004 - IX ZR 218/03, WM 2004, 1590, 1591 mwN).

b) Scheidet im ordentlichen Zwangsverwaltungsverfahren wegen des
abschlieBRenden Charakters der gesetzlichen Regelung eine analoge Anwen-
dung des 8§ 675 BGB aus, hat dies auch fir die gerichtliche Verwaltung nach
8 94 Abs. 1 Satz 1 ZVG zu gelten. Darum hat es bei der Anordnung des § 94
Abs. 1 Satz 1 ZVG zu verbleiben, der zufolge allein der Ersteher die Kosten der
gerichtlichen Verwaltung zu tragen hat.
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(1) Eine Analogie ist zulassig, wenn das Gesetz eine planwidrige Rege-
lungslicke enthalt und der zu beurteilende Sachverhalt in rechtlicher Hinsicht
soweit mit dem Tatbestand, den der Gesetzgeber geregelt hat, vergleichbar ist,
dass angenommen werden kann, der Gesetzgeber ware bei einer Interessen-
abwagung, bei der er sich von den gleichen Grundsétzen hatte leiten lassen wie
bei dem Erlass der herangezogenen Gesetzesvorschrift, zu dem gleichen Ab-
wagungsergebnis gekommen (BGH, Urteil vom 21. Januar 2010 - IX ZR 65/09,
BGHZ 184, 101 Rn. 32; Beschluss vom 23. September 2014 - 1l ZB 4/14, WM
2014, 2167 Rn. 12). Sofern es an einer ungewollten Gesetzesliicke fehlt, ist ein
Analogieschluss nicht mdglich (vgl. BGH, Beschluss vom 22. Januar 2004
-IX ZB 123/03, BGHZ 157, 370, 374).

(2) Die Vorschrift des 8§ 94 Abs. 1 Satz1 ZVG verleint dem Verwalter
ausschlief3lich gegen den Ersteher des Grundsticks eine Vergitungsforderung.
Wirtschaftlich geht die Verglutung des gerichtlichen Verwalters somit allein zu
Lasten des Erstehers (vgl. BGH, Urteil vom 17. Juni 2004 - IX ZR 218/03, WM
2004, 1590, 1591). Anspriiche gegen dritte Personen sind dem Verwalter nach
dem Willen des Gesetzes versagt. Die Anspruchsbeschrankung auf den Erste-
her beruht auf der Erkenntnis, dass der gerichtliche Verwalter seine Leistungen
in erster Linie fur den Ersteher erbringt, weil dieser mit dem Zuschlag Eigenti-
mer des Grundstiicks geworden ist und ihm von dem Verwalter erwirtschaftete
Ertrage zugutekommen (Entwurf eines Gesetzes betreffend die Zwangsvollstre-
ckung in das unbewegliche Vermégen, 1889, S. 271). Die Dienste des gerichtli-
chen Verwalters begunstigen den Antragsteller infolge des Zwecks der Mal3-
nahme, den Zustand des Grundstticks im Zeitpunkt des Zuschlags zu erhalten,
nur mittelbar. Diese Reflexwirkung rechtfertigt nicht, den Antragsteller im Wege
eines Analogieschlusses mit den Kosten zu belegen (vgl. BGH, Beschluss vom
22. Januar 2004, aaO S. 375).
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3. Aus den vorstehenden Erwagungen scheidet auch ein Anspruch des
Klagers auf der Grundlage der Geschaftsfiihrung ohne Auftrag (88 670, 677,
678, 683 BGB) gegen die Beklagte aus.

Im Anwendungsbereich gesetzlicher Sonderregeln sind die Vorschriften
der 88 677 ff BGB ausgeschlossen (Bamberger/Roth/Gehrlein, BGB, 3. Aufl.,
8 677 Rn. 22). Im Blick auf die Vergitung des gesetzlichen Verwalters trifft § 94
Abs. 1 Satz 1 ZVG eine abschlielende Regelung. Mithin kommt ein Ruckgriff

auf die Vorschriften der Geschéftsfiuhrung ohne Auftrag nicht in Betracht.



35

-14 -

V.

Da sich die angefochtene Entscheidung als zutreffend erweist, ist die

Revision gemal § 561 ZPO zurtickzuweisen.

Kayser Gehrlein Pape

Grupp Mohring

Vorinstanzen:
AG Besigheim, Entscheidung vom 20.01.2014 - 3 C 504/13 -
LG Heilbronn, Entscheidung vom 10.07.2014 - 6 S 4/14 Bm -



