Nachschlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: ja

zve §§ 90, 152, 154, 161

a)

Ist fiir ein Grundstiick die Zwangsversteigerung und
~yverwaltung angeordnet, so hat der Zwangsverwalter

die Verwaltung auch nach Erteilung des Zuschlags

bis zur Aufhebung des Zwangsverwaltungsverfahrens
fortzusctzen.

b) Aus Rechtshandlungen, die der Verwalter im Rahmen

seines Wirkungskreises bei der iliber den Zuschlag
hinaus fortgesetzten Verwaltung vornimmt, wird der
Ersteher verpflichtet. Seine Haftung ist nicht auf
die Ertrﬁgnissé.des Grundstiicks beschriénkt. _
Der Zwangsverwalter ist fiir die Erfiillung der ihm
obliegenden Verpflichtungen im Fall der iiber den
Zuschlag hinaus fortgesetzten Verwaltung dem Er-
steher gegeniiber verantwortlich.

BGH, Urt.v. 13. Marz 1963 -~ V ZR 36/61 - Kammergericht

LG Berlin
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In dem Rechtsstreit

Beklagten und Revisionsklégeré,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwali Dr.

gegen

Klagerln und Rev131onsbek1agte,
- Prochbcvollmdchtlgter. Rechtsanwvalt .

Hebenintervenicentin:

- ProzeBbevollmiéchtigter des Berufungsrechtszuges:

hat der V. Zivilsenat des BﬁndesgerichtShdfs-auf die
rmiindliche Verhandlung vom 9. Januar 1963 unter Mit-
wirkung des Senatspra51denten Dr. 1asche und der
- Bundesrichter Schuster, Dr. Plepenbrock, Dr. Rothe
und Dr. Freitag fiir Recht erkannt: & |
Die Revision gegen das Urteil des 9. Zivil-
senats des Kammergerichts in Berlin vom
23. Dezember 1960 wird zuriickgewiesen. Die

Beklagten haben gesamtschuldnerisch die Kosten
ihres Rechtsmittels zu tragen. _

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Seit dem 4. Juli 1955 war die Streitgehilfin Zwangs-
verwalterin des dem Kaufmann BEJJ® gehorigen Miet-
wohngrundstiicks ‘I- g
StraBc ./. Das Haus vurde von dem Eigentiimer
B- und vier Mletpartelen 'bewohnt Den Koks
fiir dic Zentralheizung des Hauses bezog die Strelt—
gehilfin von:der Klégerin.

Am 31. Januar 1958 lieferte die Klégerin der
Streitgehilfin fiir 786,94 DM Koks. Die Rechnung blieb
zuniichst in vollem Umfung unbezahlt..

Am 7. Februar 1958 vurde das Grundstiick zwangs-
versteigert, am 14. Februar 1958 erhielten die drei
Beklagten als Mitcigentiimer zu je 1/3 den Zuschlag.
Glecichwohl ist dic Zwangsverwaltung zunédchst noch_
nicht aufgehoben worden. -

Auf Bestellung der Streitgehilfin lieferte die
Kl#gerin weiterhin Koks fiir die Beheizung des Hauses,
und zvar: '

am 10. Mérz 1958 fiir 669,38 DM und
am 9. April 1958 fir 441,-= DM.

Die Rechnungen blieben unbezahlt.

An 29. April 1958 reichte dic Streitgehilfin dem
Vollstreckungsgericht ihre Verwaltungs- und SchluB-
rechnung fiir dic Zeit vonm 16. Juli 1957 bis 28. April 1958
ein. Hicrin ist - sowohl bei den Einnahmen als auch bei
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den Ausgaben vermerkt, inwieweit sie den Beklagten als den
Y¥rotehern gebithren bzwv. sie treffen; Stichtag fiir die Auf-.
teilung ist der 6. Februar 1958, das ist der Tag vor dem
Versteigerungstermiﬁ. Die Abrechnung érgibt, daB die vier
Ilieter in der Berichtszcit insgesamt 1 367,92 DM an Heiz-
kostenvorschiissen an die Streitgehilfin gezahlt haben,
wovon diese 252 DM als "den Beklagten gebiihrend" gebucht
hat. Die drei offcnen Koksrechnungen iiber zusammen

1 897,32 DM gind als "Ausgabenreste!" aufgefithrt. Es

heiBt weiter, daB von der Rechnung vom 31. Januar 1958
ein Beireg von 118,04 DM der "Kaufgeldermasse" und alles 
Ubrige in Betrage von 1 779,28 DM den Beklagten als Er-
stehern zur Last falle. Dic AbschluBziffern der'Abrech;
nung lauten wic folgts - |

Insgesamt Zwangsverwaltungs-  davon
- masse - Ersteher
DM ' - DM DM
Einnahmen 4 727,59 3 654,33 - 1.073,26
'Ausgaben 4 679.58 4 495,15 184,43

Bestand 48,01 - 840,82 ' + 888,83

Am 2. Mai 1958 war in-der Zwangsversteigerungssache
Verteilungstermin. Bei der Verteilung des Verstei-
gerungserloses ist weder beriicksichtigt worden, daB nach
den Angaben der Streitgehilfin von den offencn Koks-
rechnungen 118,04 DM der Kaufgeldermasse gur Last
fallen noch daB don Bcklagten ein Guthaben von
888,83 DM zuatand.

Anfang Mai 1958 hat die Streitgehilfin das Haus den
Beklagten iibergeben. Damals warcn noch etwa 5 Z2tr. Koks
vorhanden.



Nachdem das Vollstreckungsgericht am 6./9. Mai 1958
der Streitgehilfin hinsichtlich ihrer SchluBasbrechnung
Entlastung ertcilt hatte, hob es durch BeschluB8 vom
14. Mai 1958 das Zwangsverwaltungsverfahren auf.

Demnéchst erstelltc die Streitgehilfin die Heiz-—
kostenabrechnung 1957/58, aus der sich ergibt, daB
auf den Eigentimer B 1 338,83 DM entfallen,
vorauf dieser keinerlei Vorschiisse gezahlt hatte, und
daf auf dic vier Mieter zusammen 2 682,20 DM entfielen,
~worauf diesc 1 557,20 DM an Vorschiissen gezahlt hatten,
so daB sie noch 1 124,70 DM schuldeten. Die Streitge-
hilfin iibersandte diese Abrechnung mit Schreiben vom
20. Juni 1958 den Beklagten; sie forderte die Beklagten
hierin auf, die ausstehenden Heizkostengelder von den - -
Mictern zu kassiercen und von den eingehenden Betyégen '
dic offenen Rechnungen der Klégerin zu begleichen.
Das haben dic Beklagten aber nicht getan.

Zinige Micter haben nach der Fertigstellung der
Schluflrechnung der Streitgehilfin fir die vorjdéhrige
Heizperiode (1956/57) nochiinsgesamt 123,14 DM an die |
Streitgehilfin geZahlt, wovon diese 112,15 DM zur teilwei-
acn Bezahlung der Rechnung der Kldgerin vom 31. Januar 1958
und den Rest zuziiglich des nach der SchluBSrechnung vor-
hardenen Barbetrags von 48,01 DM fiir die Bezahlung einer
Gerichtskostenrechnung verwandt hat.

In eineri Vorproze8 (4 C 480/59 - Amtsgericht Tier-
garten) hat dic Kliigerin die Streitgehilfin auf Bezahlung
der offenen Koksrechnungen in Anspruch_'genommen° Ihre
Klage ist jedoch mit der Begriindung abgewiesen worden, dafl
der Strcitgehilfin eince unerlaubte Handlung nicht nachszu-
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weisen sei und daB sie aus Vertrag nicht personlich hafte.,.
Das Urteil ist rechiskriftig geworden. -

Im vorliegenden Verfahren nimmt die Klidgerin die
Beklagten auf Besahlung der offenen Koksrechnungen in

Anspruch, und zwar in folgender Hohe:

Rechnung vom 31. Januar 1958 786,94 DM

abziiglich : 112,15 DM = 674,79 DM
Rechnung vom 10. Mirz 1958 669,38 DM
Rechnung vom 9. April 1958 _ 441,-— DM

1785,17 DM

——==omme=s=

Sic hat in der ersten Instanz beantragt, die Beklagten
als Gesamtschuldner zu verurteilen,.ah sie 1 185,17 DM
nebst 4 % Zinsen scit Klagezustellung (7. April 1960)
zu zahlen. : S

Die Beklagten haben Klageabweisung beantragt.
Die Klage hatte vor dem Lahdgerieht'keinen Frfolg.

Die Klidgerin hat Berufung eingelegt. Im Iaufe des
Berufungsverfahrens ist die Streitgchilfin dem Verfahren
beigetreten und hat ihre etwaigen Anspriiche gegen die
Beklagten a2us der Tatsache der Fortfithrung der Behcizung
des Hauses nach ErlaB des Zuschlagsbeschlusses an die
Kligerin abgetreten. Diese hat die Klage auch auf
die abgetretenen Anspriiche gestiitzt. |

Das Berufungsgericht gab dem Rechtsmittel in Hohe
von 1 110,38 DM nebst 4 % Zinsen secit 7. April 1960 statt,
withrend es im iibrigen (hinsichtlich der ersten Koks-
lieferung) dic Berufung zuriickgewiesen hat.



Mit der zugelassenen Revision erstreben dic Beklagten

Abvieisung der Klage in vollem Umfang. Die Kldgerin bittet
un Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:
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ontspringende Angpriichce der Klégerin mit dcr Begriindung,
diec Verwalterin sei mit Sicherheit bei der Bestellung
des Kokses nicht Vertreterin der Beklagten gewesen; um
Lasten im Sinn des § 56 Satz 2 ZVG habe es sich bei den
Kosten fiir den Koks nicht gehandelt; schlieBlich seien
die Beklagten auch nicht unmittelbar auf Kosten der
Kliigerin bereichert, da die Kligeérin den Koks auf Grund
cines nit der Streitgehilfin aﬁgeschlossenen rechis~
wirksamen Vertrags an die Streitgehilfin geliefert_habe.

2. Das Berufungsgericht prift weiter die Frage, ob
Abtretung) entsnringende Anspriiche zustehen. Es fithrt
dacu aus, derﬂZwapgsverwalter habe auch nach Erteilung
des - Zuschlags diejenigen Angelegenheiten abzuwickeln,
deren Beendigung zur sachgeméfien Erledigﬁng.der Zwangs—
verwaltung  gehdre, daher z.B. Hieten aus der Zeit vor
den Zuschlag cinsuzichen und Bewirtschaftungskosten
aus der Zeit vor den Zuschlag zu begleichen, und zwar
gleichgiiltig, ob die Zwangsverwaltung formell aufge-
hoben sei oder nicht. Dariiber hinaus habe er, meint das

Berufungsgericht, solange die Zwangsverwaltung nicht auf-

gehoben sei, unaufschiebbare Verwaltungsgeschiéifte zu
erledigen. Diesc Geschiifte, zu denen widhrend der Heiz-
periode die Beschaffung von Koks gechore, erledige der

”



Zvangsverwalter aber nicht mehr fiir Rechnung des Schuld-
ners; er gci vielmehr in entsprechender Anwendung des:

§ 672 Satz 2 BGB als Beauftragter des Erstehers zu .
behandecln. Der dem Zwangsverwalter erteilte Auftrag sci
zvar erloschen, gelte aber insoweit als fortbestchend.
Die Streitgehilfin habe dcshalb gem#B §§ 670, 257 BGB
cinen Anspruch darauf, von der Verbindlichkeit gegeniiber
der Kligerin befreit zu werden. Dieser Anspruch sei
infolge dor Abtretung in der Hand der Kldgerin zum
‘Zahlungsanspruch geworden (BGHZ 12, 136).

gehilfin stilnden, so erwigi das Berufungsgerichi: weiter,
den Beklagten nicht zu, da der Ersteher nich% Beteiligter
im Sinn des § 154 2ZVG sci (RGZ 74, 258; 97, 11; JW 1920,
52) und fiir einc demgemé allein noch in Betracht kommendc
unerlaubte Handlung der Streitgehilfin weder hinsichtlich
der Heizkostenvorschiisse noch hinsichtlich der rund

900 DM, dic die Zwangsverwaltungsmasse den Erstehern
ausweislich der SchluBirechnung der Streitgehilfin

schulde, cin Anhalt vorhanden sei.

Soweit aber gegen dic Zwangsverwaltungsmassc sclbst
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noch Anspriichc der Beklagten bestehen sollten, komnten
sie sic nicht gegen den der Klédgerin von der Streitge-
hilfin abgetrctencn Anspruch aufrechnen. |

Den Beklagten miisse iiberlassen bleiben, sich wegen
der Unmlegung der tatsdchlich aufgewendeten Heizungskosten
entweder unmittelbar an die Mieter zu halten oder eine
(nachtriigliche) Abwicklung der Zwangsverwaltung durch
Einzichung der noch ausstchenden Forderungen und ihre
Verteilung vermittels Anordnung des Zwangsverwaltungs-
gerichts gemiB § 153 2ZVG zu erwvirken. Im Fall cines



Fehlbetrags bei der endglliigen Verteilung der Verwal-
tungsmasse viirde zu priifen sein, ob insoweit der zuletzt.
zun Zuge gekommene Glaubiger auf Grund ungerechtfertigter
Bercicherung haften wiirde.

3. Die Revision bezecichnet die entsprechende An-
wendung des § 672 - Satz 2 BGB durch das Kammergericht
als rechtsfchlerhaft. Dem kann jedoch nicht zugestimmt
werden. Die Zvangsverwaltung gines Grundstiicks findet
zun Zwecke der Befriedigung der Glaubiger dos Vollstreckungs-
schuldners/,lgcntumers statt (§ 155 Abs. 2 ZVG), soweit
sic in Zwangsverwaltungsverfahren zu ber ﬂck81chtlgen’
sind. Mit der Erteilung des Zuschlags im Zwangs-
versteigerungsverfahren, das vom Zwangsverwaltungs-
verfahren unabhingig ist (RGZ 64, 415, 417), geht das
Eigentum am Grundstiick nach § 90 ZVG vorbehaltlich der
Aufhebung des Zuschlagsbeschlusses im Beschwerdeverfahren
auf den Ersteher iiber; dem Zrsteher, auf den die Gefahr
des zufélligen Untergangs in Ansehung des Grundstiicks mit
den Zuschlag iibergeht (§ 56 Abs. 1 ZVE), gebithren vom
Zuschlag an die Nutzungen, widhrend er andererseits auch
die Iasten zu tiragen hat (§ 56 ZVG). Der Zweck, dem das
Zwangsverwaltungsverfahren nach der. Absicht des Gesotz-
gebers diencn soll, kann also vom Zuschlag an fiir die Zu-
kunft nicht mehr erreicht werden. Es besteht daher E;nlg—
leit dariber, daB das Zwangsverwaltungsverfahren nach er-
teiltem Zuschlag aufzuheben ist (RGZ 64, 415, 417), wenn
auch Meinungsverschiedenheiten dariiber bestehen, -ob noch
die Rechtskraft des Zuschlagsbeschlusses fifir die Aufhebung
abzuwarten ist (so Steiner/Ricdel, Zwangsversteigerung und
Zwangsverwaltung 7. Aufl. § 161 Anm. 1 g; Wilhelmi/Vogel,
5. Aufl. 2VG § 161 Anm. 1 g; Landgericht Berlin NJW 1958,
1544 mit Nachweisen). Das Gesetz enthiélt keine ausdriick-
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lichen Verschriften dariiber, in welcher Weise sich die
durch den Zuschlag eingetretene Rechtsénderung auf dic
Durchfithrung der Zwangsverwaltung auswirkt. Bel ledig-

lich abstrakter Betrachtung lidge es nahe, anzunehmen,

dafl der Zwangsverwalter sich auf die gebotene Abwick-

lung der sich auf die Zeit vor dem Rechtsiibergang beziehen-
den Geschdfte zu beschriénken hitte, hinsichtlich deren .
das . Recht und die Pflicht zur Tdtigkeit unbedenklich weiter
zu bejehen sind (vgl. RGZ 53, 263; 59, 88; KG SeuffArch 65,
17; OLG 15, 32; LZ 1919, 826; OLG Xénigsberg, OLG 11,

328). Dafiir sprédche auch, daB der Zuschlag in der Zwangs-

. versteigerung wirtschaftlich betrachtet ein (Zwangs-)
Verkauf des Grundsfﬁcks an den Ersteher ist, bei.dem sofor-
tiger Ubergang von Nutsungen und Lasten vereinbért wird,

so daB der Erwerber/Ersteher die Verwaltung des Grund-
stilcks sogleich zu iibernehmen hétte. Diese Betrachtungs-
weise wiirde den Bediirfnissen des Verkehrs jedoch nicht
gerecht. Der Ersteher ist hdufig nicht in der Lage, sofort
das Grundstiick zu iibernehmen, zumal da er auch nicht wissen
kann, ob er letztlich Meistbietender bleiben und den
Zuschlag erhalten wird. |

Die Erstellung der SchluBrechnung des Zwangsver-
walters, ihre Priifung und die Aufhebung des Verfahrens
‘nchmen Zeit in Anspruch, wie gerade der vorliegende |
Fa11 zeigt, wo vom ZuschlagsbeschluBl bis zur Aufhebung
des Zwangsverwaltungsverfahrens drei Monate vergingen. Es
besteht somit in vielen Féllen ein unabweicbares Bediirfnis
fiir eine Foritsetzung der Tdatigkeit des Zwangsverwalters
liber den Zeitpunkt des Zuschlags hinaus, und zwar nicht
blofl in dem Sinn, dafl der Zwangsverwalter die vor dem
Zuschlag noch nicht abgewickelten Geschifte, beispiels-
veise dic Zinziehung von Mietzinsen fiir die vorher-
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gchende Zeit, vornimmt, also soweit Nutzungen und Lasten
die Zwangsversteigerungsmasse und den Schuldner betref~.
fen (§ 56 2ZVG). Eine ausdriickliche Regelung im Zwangsver-
steigerungsgesetz fchlt; es laufen in ihm Zwangsverstei-
gerung und Zwangsverwaltung vielmehr getrennt, wobei nicht
einmal der Zuschlag als Aufhcbungsgrund fiir die Zwangs-
vervaltung gehannt ist. Allerdings ist in § 14 LGZVG bestimmt,
dal die Landesjustizverwaltung fur die Geschaftsfuhrung
der Zwangsvervialter und die ihnen Zu gewidhrende Vergltung
allgeneine Anordnungen treffen kann, und es sind auf dieser
Grundlagc Bestlmmungen erlassen worden, d1e aussprechen,
der Verwalter diirfe die Verwaltung nicht e;nstcllen, '
bevor das Gericht die Aufhebung des Verfahrens angeord—'
riet habe, beispielsweise in § 15 der PreuBischen
Allgemecinen Verfiigung vom 8. Dezember 1899/10 Juli 1929
(JMBl S. 255 abgedruckt bei Wilhelmi/Vogel, ZVG 5. Aufl,
Anhang zu den §§ 146 - 161 S. 300). Darin kann aber keine.
bindende gesetzliche Regelung gefunden werden, da es sich
hicr um cine grurdsidtzliche Prage handelt, die durch den
erwithnten § 14.EGZVG nicht gedeckt erscheint. Unter
allgemeinen Anordnungen sind nur solche zu verstehen9 viie
die Geschidfte dacr Zwangsverwaltung zu filhren sind, wdhrend
es hicr um die Frage geht, ob die Zwangsverwaltung uberhaupt
als Ganzes weitergefithrt werden soll. Es kann nicht ange—
nonmen werden, dafl das Einfithrungsgesetz eine verschieden-
~artige Regelung der Filhrung der Verwéltung nach dem .‘
Zuschlag je nach Anordnung der Landesjustizverwaltung‘
erlauben wollte (weitergehend. anscheinend Landgericht
Berlin II KGBl 1921, 31 = Recht 1921 Nr. 2061). Die
bestchende Liicke ist vielmehr durch die Rechtsprechung
augszufiilllen, wobei die sonstige gesctzliche Regelung im
Zwangsversteigerungsgesets und die Interessénlage zu
beriicksichtigen sind. Weiter fdllt aber hier besonders



stark ins Gewicht der Rechtsgrundsatz, daB eine gericht-
liche Anordnung in der Regel mit allen ihren Wirkungen
solange Beatand behilt, bis sie vom Gericht (oder einer
Rechtsmittelinstanz) wieder aufgehoben worden ist

(BGLiZ 30, 173, 176), dic hicr umsomehr, als bis zur
Aufhebung der Zwangsverwalter auch im Besitz ciner Aus-
fertigung sgeiner Bestallungsurkunde bleibt (vglc § 1

der obengenannten Allgemeinen Verfiigung). Unter Beriick-
sichtigung dieser - Gesichtspunkte kann die Liicken-
--ausfillung nur dahin gehen, daB dexr Srangsverwalter-bis
zur Aufhebung des Verfahrens seine mdtlgkelt fortzusetzen
" hat. Angesichts der im § 152 ZV6 ihm auferlegten Pflicht,
alle Handlungen vorzunchmen, die erforderlich sind, um
das Grundstiick in seinem wvirtschaftlichen Bestand zu E
erhalten und es ordnungsmiiBig zu benutzen, kann nicht
angenommen werden, daB der Zwangsverwalter lediglich die
unaufschicbbaren Geschidfie der Verwaltung zu fithren hat;
wie das Berufungsgericht in Anlehnung an Jaeckel/Giithe,
ZVG 7. Aufl. § 161 Randn. 11 (&hnlich Wilhelmi/Vogel aa0
§ 161 Anm. 4 &) meint. Im vorliegenden Fzll ist der
Unterschied nicht von Bedeutung, da die Beschaffung

des Heizmaterials fiir die Zentralheizung des von mehreren
Partcien bewohnten Miethauses, wo die Heizung nur im Ganzen
betricben oder nicht betrieben werden kann, zu den nach
§ 152 ZVG von Verwalter vorzunchmenden Geschédften gchort.
Papit ist hier noch nicht die Frage beantwortet, wer fiir
die bei solchen Geschiiften entstehenden Kosten haftet.
Fiir dic Zeit bis zum Zuschlag sind Rechtsprechung und
Schrifttun dariiber cinig, daB der Verwalter nicht mit
seinen, sondern mit dem von ihm verwalteten Vermidgen,
d.h. mit der 2Zwangsverwaltungsmasse haftet (vgl. u.a. RGZ 80,
418; RG JV 1936, 821; Steiner/Riedel, ZVG 6. Aufl. |

§ 152 Ann..3 a S. 706; Wilhelmi/Vogel aal § 152 Anm. 3).
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Da der Zwangsvervalter, wie oben dargelegt, kraft seines
Antes auch nach dem Zuschlag bis zur Aufhebung des Zwangs- .
verwaltungsverfahrens tidtig zu sein verpflichtet ist, muB
daraus auch die fiir dic-Zeit vor dem Zuschlag gezogene
Folgerung gelten, daB er nicht mit seinem eigenen Vermdgen
haftet, wenn er verpflichtende Rechtsgeschiifte abschlieflt,
vie dies dic Stroitgehilfin im vorliegenden Fall getan
hat. Da der Vollstreckungsschuldner nicht mehr Eigentiimer
ist und als Verpflichteter ausscheidet, mu das Rechts-
geschift des Zwangsverwalters den Ersteher unmittelbar
verpflichten. Bei der. Zwangsverwaltung bis zum Zuschlag
wird der Vollsireckungsschuldner durch die Rechts-
handlungen des Zwangsverwalters jedenfalls dann ver-
pflichtet, wenn dicser sich~innerhalb des ihm zuge-~
wicsenen Wirkungskreises hidlt (Korintenberg/Wenz

§ 152 Anm. 8; Jaeckel/Giithe, ZVG § 152 I S. 695, 696).
Hicr ktnnen Zweifel in dieser Richtung -allenfalls |
desvwegen auftreten, weil die Beklagtien bchaupten, die
Miéter und der friihere Eigentiimer (Vollstreckungs- '
schuldner) héitten von ihnen zu zahlende Vorschiisse

auf dic Heizungskosten (Berliner Verordnung iiber die
Lrhebung der Heizungskosien usw. i.d.P. vom 24. Auguét
1954 GVBL 531) nicht geleistet. Allein in dieser Weise
kann die verpllichtende Wirkung des Handelns des '
Zwangsverwalters hier nicht eingeschrinkt werden. Der
Zwangsverwalter wurde wie ein mit der Verwaltung des
Houses beauftragter und entsprechend bevollméchtigter
Hausverwalter tdtig. Fiir den Dritten, die Klédgerin,

wvaren die erwihnten Rechtsbeziehungen zwischen den
Iiausbewohnern und der Zwangsverwalterin nicht er-
sichtlich. Dic Bestellung des fiir die Heizung eines

von mchreren Parteien bewohnten Hauses bendtigten
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Brennstoffs erscheint vielmehr als normales im Rahmen
ordnungsmﬁﬁigef Hausverwaltung liegendes Geschiéft.

Es ist daher die verpflichtende Wirkung der nach dem
Zuschlag getitigten Kohlenankaufsgeschidfte fiir die
Beklagten zu bejahén° Abzulehnen ist dabei der Ge-
dankc, daB ctwa auch der Ersteher . nur mit dem haften
vilrde, was Haftungsgegenstand wire, wenn die Zwangs-
verwaltung gegen den Vollstreckungsschuldner weiter-
ginge, also kein Zuschlag erfolgt ware. Die Haftung
nur mit einem Vermdgensteil ist nach der Rechtsord- -
nung die Ausnahme bei Verpflichtungen. Hinzu kommt,
daB cs sich bei der Zwangsverwaltung gegen den Voll-
streckungsschuldner um eine gegen ihn gerichtete:
ZwangsmaSnahme handelt, deren Wirkungen vom Gesetz
genau umgrenzt sindi. BEs kann jedoch davon ausgegangen
werden, daB der ZErsteher stets das Bestehen der
Zwangsverwaliung beim Ersieigern erfihri. Er iiber-
ninmt dennach das Grundstiick in dem BewuBtscin, daf
fiir ihn ein auch nach dem Zuschlag handelnder Zwangs-
verwalter da sei. Die Zwangsverwaltung ist fiir ihn
regelmédfiig ein Vorteil, mit dem der Nachteil im Falle
unkorrckten Handelns des Zwangsverwalters hingenommen
werden nufl., Obendrein kann der Erstcher auf die baldige
Aufhebung der Zwangsvorwaltuhg'hinﬁirken, wenn er ihr
Weiterbestehen nicht wiinscht. Es liegt daher kein
Grund vor, ihn besser zu stellen als jemand, der sonst
sich bei der Verwaltung eines Grundstiicks vertreten
1i8t. Dic hiernach zu bejahende Haftung der Beklagten
ist im Gegensatz zu der Auffassung der Revision, die
auf § 420 BGB verweist, cine gesamtschuldnerische, da
es sich um Vertragsschulden handelt (§ 427 BGB).
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Jall dieses Ergebnis mit der Billigkeif in Wider-
spruch stiinde, kann der Revision nicht zugegeben wer-
den. Zuniichst bleiben den zahlungspflichtigen Beklagten,
wie das Berufungsgericht zutreffend ausfiihrt, die An-
sprilche aus dem Mietvertrag gegen die Mieter auf Zah-
lung der Hcecizungskosten. Aber auch wenn, wie die Re-
vision unter Hinweis auf § 139 ZPO geltend macht, der
friherec Eigentiimer erwerbslos ist und die vier Mieter
wegen sinnloser Vergeudung beim Heizen ihre Zahlungé—
pflicht mit Erfolg bestreiten konnten, bleibt den
Beklagten doch der Riickgriff auf die Zwangsverwalterin,
wenn diese, sei es durch dié Niéhtéinziehﬁhg”dér'“
Heizungskostenvorschiisse, sei es durch unwirtschaft-
liches Heizen, ihre Pflich% verletzt hitte. Dem scheint
zwar § 154 2ZVG entgegenZustehen,'da'ddrt-bestimmt ist,
der Verwalter sei fiir die Erfiillung der ihm obliegenden
Verpflichiung allen Beteiligten gegeniiber verantwort-
lich, und do dic Rechtsprechung in der bestehenden
Streitfrage, ob der Kreis der Beteiligten auf alle aus-
zudchnen sei, die in Rechtsbezichungen zum Zwangsver—
walter treten, oder auch hier § 9 2ZVG maBgeoend ist,
sich fiir die engore Auffassung centschieden hat (RGZ
97, 11). Aber auch wenn hieran festzuhalten ist, kann
dies doch im Fall der iiber den Zuschlag hlnausgefuhrten
- Zwangsverwaltung nicht gelten; denn hier steht der
Ersteher dem Zwangsverwalter gegeniiber wie vor dem Zu-
schlag der Schuldner. Hat das Gesetz eine . ausdriick-
lichc Regelung nicht getroffen, war dic Tiicke in der
ausgeflithrten Weise zu schliefien, so kann der Zwangs-
verwalter dem Ersteher gegeniiber fiir die Verwaltung nicht
haftungsfrei sein.
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III.

Nach alledem hat das Berufungsgericht der Klage
hinsichtlich der nach dem Zuschlag vorgenommenen
Kohlenkaufgeschiifte mit Recht stattgegeben. Die Revi-
sion war daher, ohne daB ¢s auf weitere von andercr
Rechtsauffassung ausgehenden Revisionsriigen noch
ankiine, als unbegrﬁndet zuriickzuweisen. Die Kosten-
entscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 und § 100 Abs. 4 ZPO.

Dr. Tasche Schuster  Dr. Piepenbrock

Rofhe * Dr. Preitag
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