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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat am 14. Februar 2008 durch den 

Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Krüger, die Richter Dr. Lemke und Dr. Schmidt-

Räntsch, die Richterin Dr. Stresemann und den Richter Dr. Czub 

beschlossen: 

Die Rechtsbeschwerde gegen den Beschluss der 5. Zivilkammer 

des Landgerichts Potsdam vom 9. August 2007 wird auf Kosten 

der Beteiligten zu 3 zurückgewiesen. 

Der Gegenstandswert des Rechtsbeschwerdeverfahrens beträgt 

11.475 €. 

 

Gründe: 

I. 

Der Beteiligte zu 1 erwarb den im Eingang dieses Beschlusses bezeich-

neten Grundbesitz des Beteiligten zu 2 durch Erteilung des Zuschlags in der 

Zwangsversteigerung. Die Büroräume des aufstehenden Gebäudes werden von 

der Beteiligten zu 3 genutzt. Die Rechtsgrundlage hierfür sieht sie in einem Ver-

trag vom 11. März 2003, wonach sie alle Rechte und Pflichten des Einzelunter-

nehmens G.        B.                        Support aus einem Mietvertrag vom 

20. Januar 2003 zwischen diesem Unternehmen und dem Beteiligten zu 2  

übernommen hat. 

1 

In dem Zwangsversteigerungsverfahren meldete der Beteiligte zu 2 als 

Mieter Baukosten an. 
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Der Beteiligte zu 1 hat eine vollstreckbare Ausfertigung des Zuschlags-

beschlusses beantragt, die sich in der Vollstreckungsklausel gegen die Beteilig-

te zu 3 richtet. Das Amtsgericht hat den Antrag zurückgewiesen. Auf die soforti-

ge Beschwerde hat das Landgericht das Amtsgericht angewiesen, die Erteilung 

der Vollstreckungsklausel nicht wegen des Vertrags vom 11. März 2003 zu ver-

sagen. 

3 

Mit der von dem Landgericht zugelassenen Rechtsbeschwerde will die 

Beteiligte zu 3 die Wiederherstellung der amtsgerichtlichen Entscheidung errei-

chen. Der Beteiligte zu 1 beantragt die Zurückweisung des Rechtsmittels. 
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II. 

Nach Ansicht des Beschwerdegerichts darf der Beteiligte zu 1 gegen die 

Beteiligte zu 3 die auf Räumung und Herausgabe gerichtete Zwangsvollstre-

ckung aus dem Zuschlagsbeschluss betreiben, weil der Vertrag vom 11. März 

2003 keinen ausreichenden Anhaltspunkt für ein Besitzrecht der Beteiligten 

zu 3 nach § 57 ZVG bietet. Bedenken bestünden gegen die Wirksamkeit dieses 

Vertrags, weil der Mietvertrag vom 20. Januar 2003 wegen Personenidentität 

auf Vermieter- und Mieterseite unwirksam sein dürfte. Selbst wenn der Vertrag 

vom 11. März 2003 wirksam sei, begründe dies kein Besitzrecht der Beteiligten 

zu 3; denn die Vereinbarung sei ein Scheinvertrag. 
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Das hält der rechtlichen Nachprüfung im Ergebnis stand. 6 
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III. 

Das Rechtsmittel ist - ungeachtet des Umstands, dass die Sache entge-

gen der Ansicht des Beschwerdegerichts keine grundsätzliche Bedeutung (sie-

he dazu nur Senat, BGHZ 154, 288, 291 m. umfangr. N.) hat und deshalb kein 

Grund zur Zulassung der Rechtsbeschwerde bestand - statthaft (§ 574 Abs. 1 

Nr. 2, Abs. 3 Satz 2 ZPO) und im Übrigen zulässig (§ 575 ZPO). Es ist jedoch 

unbegründet. Das Beschwerdegericht hat ein die Klauselerteilung hinderndes 

Besitzrecht der Beteiligten zu 3 zu Recht verneint. 
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1. Nach § 93 Abs. 1 Satz 2 ZVG soll der Ersteher aus dem Zuschlagsbe-

schluss die Zwangsvollstreckung gegen den Besitzer auf Räumung und Her-

ausgabe von Geschäftsräumen nicht betreiben, wenn dieser aufgrund eines 

Rechts besitzt, welches durch den Zuschlag nicht erloschen ist. Ein solches 

Recht kann dem Mieter nach Maßgabe des § 57 ZVG zustehen. Sind ihm die 

Räume überlassen, findet die Vorschrift des § 566 BGB i.V.m. § 578 Abs. 2 

BGB Anwendung. Dies setzt allerdings voraus, dass es noch vor der Versteige-

rung zur Überlassung der Räume durch den Vermieter in Erfüllung seiner 

Pflichten aus § 535 Abs. 1 BGB gekommen ist; die Besitzeinräumung muss ge-

rade im Hinblick auf das Mietverhältnis erfolgt sein. Denn § 57 ZVG will allein 

den im Zeitpunkt des Zuschlags bereits besitzenden Mieter vor einer nachfol-

genden Räumung schützen. Durch das vereinfachte Klauselerteilungsverfah-

ren, das es dem Ersteher ermöglicht, aus dem Zuschlagsbeschluss gegen den 

Besitzer von Räumen vorzugehen, darf dann nicht in ein bestehendes Recht 

zum Besitz eingegriffen werden, wenn es nach § 57 ZVG schützenswert ist. 

Wird ein solches Recht geltend gemacht, ist nach § 93 Abs. 1 Satz 2 ZVG zu 

prüfen, ob es einer Klauselerteilung entgegensteht. Auch wenn der Besitzer 

nicht den vollen (materiellen) Beweis für sein Besitzrecht erbringen muss, ge-

nügt es nicht, dass er sich lediglich auf ein solches Recht beruft. Es müssen 
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- von ihm im Einzelnen darzulegende - Anhaltspunkte gegeben sein, die sein 

Besitzrecht zumindest nahe legen. Anderenfalls bestünde die Gefahr, dass der 

Missbrauch der Schutzvorschriften des Zwangsversteigerungsgesetzes 

- insbesondere des § 57 ZVG - zum Nachteil des Erstehers gefördert und das 

vereinfachte Klauselerteilungsverfahren dadurch entwertet würde (siehe zu al-

lem BGH, Beschl. v. 27. Februar 2004, IXa ZB 269/03, WM 2004, 754 f.). 

2. Solche Anhaltspunkte hat die Beteiligte zu 3 nicht ausreichend darge-

legt. 
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a) Unklar ist allerdings, was das Beschwerdegericht im Hinblick auf den 

Vertrag vom 11. März 2003 mit dem Begriff "Scheinvertrag" hat ausdrücken 

wollen. Falls es von einem Scheingeschäft nach § 117 Abs. 1 BGB ausgegan-

gen ist, trägt seine Begründung diese Annahme nicht. Denn der Umstand, dass 

die Beteiligte zu 3 zur Sicherung ihres sich aus § 57 ZVG ergebenden Besitz-

rechts in dem Zwangsversteigerungsverfahren nicht als Mieterin benannt wur-

de, ist kein Indiz dafür, dass sie und der Beteiligte zu 2 einverständlich nur den 

äußeren Schein eines Rechtsgeschäfts hervorrufen, die mit dem Vertrag vom 

11. März 2003 verbundenen Rechtsfolgen jedoch nicht eintreten lassen wollten. 

Auch spricht der Vortrag der Beteiligten zu 3, dass die Vermietung der Räume 

steuerrechtliche Gründe gehabt habe, gegen ein Scheingeschäft; die von dem 

Beteiligten zu 2 erstrebten Steuervorteile ließen sich nämlich nur mit einem 

wirksamen Mietvertrag erzielen. Schließlich hat das Beschwerdegericht den 

Vortrag der Beteiligten zu 3 nicht berücksichtigt, dass sie seit Februar 2005 für 

die Überlassung der Räume Miete an den Beteiligten zu 2 zahle. Diese Zahlun-

gen sprechen ebenfalls gegen ein Scheingeschäft. 

10 

b) Rechtlich nicht zu beanstanden ist es, dass das Beschwerdegericht 

die Frage der Wirksamkeit des Mietvertrags vom 20. Januar 2003 offen gelas-
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sen hat. Die gegen seine Bedenken gerichteten Angriffe der Rechtsbeschwerde 

sind deshalb unerheblich. Denn sowohl im Fall der Wirksamkeit als auch im Fall 

der Unwirksamkeit beurteilt es sich nach dem Vertrag vom 11. März 2003, ob 

die Beteiligte zu 3 ein die Klauselerteilung hinderndes Recht zum Besitz hat. 

Entweder hat sie - angeblich - die Rechte und Pflichten der vorherigen Mieterin 

übernommen, oder es ist - im Wege der Auslegung (§ 157 BGB) oder der Um-

deutung (§ 140 BGB) - (vgl. Senat, Urt. v. 11. Dezember 1981, V ZR 222/80, 

NJW 1982, 2381, 2382) davon auszugehen, dass - angeblich - zu ihren  

Gunsten ein Mietvertrag mit dem Inhalt des Vertrags vom 20. Januar 2003 neu 

vereinbart wurde. 

c) Wie das Beschwerdegericht weitgehend zutreffend dargelegt hat, kann 

nicht davon ausgegangen werden, dass der Vertrag vom 11. März 2003 die 

Erteilung der von dem Beteiligten zu 1 beantragten Vollstreckungsklausel hin-

dert. 

12 

aa) Zwar können sowohl die Mietzahlungen der Beteiligten zu 3 seit Feb-

ruar 2005 als auch die Inbesitznahme der Räume durch sie im Jahr 2003 Indi-

zien sein, die für den Abschluss eines Mietvertrags vor der Zuschlagserteilung 

sprechen. Auch mag es zur Zerstreuung der von dem Zwangsverwalter in sei-

nem Bericht vom 21. November 2005 geäußerten rechtlichen Bedenken gegen 

die Wirksamkeit des Mietvertrags vom 20. Januar 2003 sinnvoller gewesen 

sein, einen eigenständigen neuen Mietvertrag zu schließen, als sich auf den 

Vertrag vom 11. März 2003 zu berufen, wenn ein Mietverhältnis der Beteiligten 

zu 3 nur vorgeschoben werden sollte. 

13 

bb) Aber gegen das tatsächliche Bestehen dieses Mietverhältnisses 

spricht neben den übrigen von dem Beschwerdegericht angeführten Umstän-

den entscheidend, dass nicht die Beteiligte zu 3, sondern der Beteiligte zu 2 am 
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9. Januar 2006 persönlich und am 16. November 2006 unter seiner Einzelfirma 

(vgl. den im Mietvertrag vom 20. Januar 2003 verwendeten Stempel) als Mieter 

bei dem Vollstreckungsgericht einen Baukostenzuschuss angemeldet hat. Die-

se Anmeldung entbehrte der Grundlage, wenn man davon ausgeht, dass der 

Beteiligten zu 3 mit dem Vertrag vom 11. März 2003 dieselbe Rechtsstellung 

wie die der früheren Mieterin übertragen wurde. Die Anmeldung konnte keinen 

Kündigungsschutz zugunsten der Beteiligten zu 3 (§ 57c ZVG) bewirken; sie 

war - die von der Beteiligten zu 3 behauptete Wirksamkeit des Vertrags vom 

11. März 2003 unterstellt - unsinnig. Weshalb dieser Weg gleichwohl beschrit-

ten wurde, hat die Beteiligte zu 3 nicht erklärt, sondern sich lediglich auf den 

Vertrag berufen. 

4. Somit hat sie nicht genügend Anhaltspunkte vorgetragen, die ihr Be-

sitzrecht im Zeitpunkt der Zuschlagserteilung nahe legen. Die Entscheidung des 

Beschwerdegerichts hat deshalb Bestand. 

15 

IV. 

1. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO. Sie ist hier ver-

anlasst, weil es sich um eine gegenüber dem vorhergehenden Zwangsverstei-

gerungsverfahren eigenständige Streitigkeit handelt, bei der sich die Beteiligten 

zu 1 und 3 wie Parteien in einem Zivilprozess gegenüberstehen. 
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2. Die Entscheidung über den Gegenstandswert beruht auf § 41 Abs. 1 

GKG. 

17 

Krüger  Lemke  Schmidt-Räntsch 

 Stresemann  Czub 

Vorinstanzen: 

AG Potsdam, Entscheidung vom 02.05.2007 - 2 K 697/04 -  

LG Potsdam, Entscheidung vom 09.08.2007 - 5 T 371/07 -  



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


