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Die Haftung des Zwangsverwalters — der praktische Fall

von Rechtsanwalt/Zwangsverwalter/Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht/Fachanwalt fiir Familienrecht

Michael Gerhards, Wunstorf-Luthe

Die Haftung fiir den Zwangsverwalter droht permanent. Anhand eines praktischen Falls* werden die Versuche einer Vollstre-
ckungsschuldnerin dargestellt, den Zwangsverwalter zu diskreditieren und mit unbegriindeten Anspriichen zu konfrontieren.
Dem nachfolgenden Fall liegt die Entscheidung des LG Hannover (Beschl. v. 11.12.2014 — 16 O 231/13) zugrunde. Zur besse-

ren Einordnung ist zundichst die Historie darzustellen.

I. Historie
1. Persénliche ,Angriffe”

Am 10.8.2012 wurde die Zwangsverwaltung liber das Ei-
gentum geschiedener Eheleute angeordnet. Am 13.8.2012
erfolgte bereits ein ,Widerspruch/Erinnerung” der Vollstre-
ckungsschuldnerin gegen die Bestellung des Zwangsver-
walters. Ein Beschluss lag diesem noch nicht vor.

Am 24.8.2012 erhielt der (potenzielle) Zwangsverwalter
den ,Widerspruch” zur Kenntnis und mit der Moglichkeit
zur Stellungnahme. Aus diesem ,Widerspruch® ergaben
sich die Vorbehalte der Vollstreckungsschuldnerin gegen
die Person des Zwangsverwalters, da dieser weit vor Anord-
nung derselben den Vollstreckungsschuldner/ehemaligen
- Ehemann im Scheidungsverfahren vertreten hatte.

Nach Stellungnahme und insbesondere Mitteilung, dass
samtliche familienrechtlichen Verfahren bereits (seit lan-
gem) abgeschlossen seien, ist am 17.9.2012 der Anord-
nungsbeschluss zugestellt und der Zwangsverwalter somit
ins Amt gesetzt worden.

Am selben Tage fand die Inbesitznahme eines Einfamilien-
hauses statt. Hierbei wurde festgestellt, dass dies an meh-
rere Personen vermietet war; ausweislich der Briefkasten-
beschriftung und Mitteilung Dritter waren die Zimmer als
WG-Zimmer vermietet. Die Mieter sind angeschrieben und
zur Zahlung der Miete aufgefordert worden.

. 2. Behinderung des Verfahrens

Die nicht im Objekt wohnende Vollstreckungsschuldnerin
fertigte am 25.9.2012 einen Aushang, mit denen die angeb-
lichen (weiteren) Mieter benannt, ein Gewerbe aufgefiihrt
und der Zwangsverwalter mit einem Hausverbot belegt
wurde. Nach Riicksprache mit der Meldebehdrde war die
Vollstreckungsschuldnerin bereits seit mehr als zwei Jahren
umgemeldet und auch kein Gewerbe angemeldet.

3. Mafinahmen
a) Schlossaustausch
Daraufhin sind am 27.9.2012 die Schlésser ausgetauscht

worden, um der Vollstreckungsschuldnerin den Zugang zu
verwehren. An diesem Tage war auch der erstmalige Zutritt

zum Objekt méglich. Dabei wurde festgestellt, dass samtli-
che Zimmer fremdvermietet oder leerstehend sind.

Der Gesamtzustand der Immobilie wurde mittels einer Bild-
dokumentation festgehalten. Dabei wurde auch festgestellt,
dass sich auf dem Dachboden und in der Garage mieter-
fremde Gegensténde befanden. Alles andere (Kiiche, Mobel,
Badezimmerausstattung, Haushaltsgerate etc.) war (denk-
logisch) mitvermietet. Insoweit hatten die Vollstreckungs-
schuldnerin auch keinen Besitz mehr (vgl. § 1006 BGB).

b) Hausverbot

Am 28.9.2012 ist der Vollstreckungsschuldnerin Hausver-
bot erteilt worden. Diese behauptete weiterhin, eine Ne-
benwohnung und einen Gewerbebetrieb im Objekt zu ha-
ben. Beides hat sich ob der Innenbegehung am Vortag als
unzutreffend herausgestellt. Eine Uberlassung gem. § 149
ZVG kam somit nicht in Betracht.

4. Forderungen der Vollstreckungsschuldnerin
a) Nutzungsbegehren

Am 2.10.2012 lieR die Vollstreckungsschuldnerin durch
ihre Rechtsanwalte ein Nutzungsbegehren ausbringen.
Dieser wurden die leerstehenden Raumlichkeiten gegen
Nutzungsentgelt offeriert. Eine Nutzungsvereinbarung ist
jedoch nicht zustande gekommen.

b) Herausgabeverlangen

Am 15.10.2012 begehrte die Vollstreckungsschuldnerin di-
verse Gegenstdnde (Hausrat und Schmuck) heraus. Am
16.10.2012 wurde diese aufgefordert, die herausverlang-
ten Gegenstande zu bezeichnen und ihr Eigentum nachzu-
weisen. Auch dies erfolgte nicht.

¢) Entscheidung des Vollstreckungsgerichts

Am 25.10.2012 wurde die Erinnerung (,Widerspruch“) ge-
gen die Zwangsverwalterbestellung zuriickgewiesen. Ferner
erfolgte explizit der Hinweis, dass falsche Behauptungen
strafrechtliche Relevanz haben konnten. Auch dies hat die
Vollstreckungsschuldnerin in ihrem Agieren nicht gestoppt.

1 Der Beitrag beruht auf dem Vortrag des Verfassers anldsslich des 12.
Deutschen Zwangsverwaltungstags (26./27.2.2016) in Hannover.
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5. Gerichtliche Verfahren
a) Herausgabeklage

Am 29.11.2012 hat die Vollstreckungsschuldnerin Heraus-
gabeklage mit einem PKH-Antrag eingereicht. Im PKH-
Antrag haben sich unvollstandige und unwahre Angaben
befunden. Begriindet wurde dies mit den in der Immobi-
lie (noch) befindlichen Unterlagen. Hierbei hatte die Voll-
streckungsschuldnerin jedoch ihr (Mit-)Eigentum an der
Immobilie verschwiegen. Am 1.7.2013 hat das AG den
PKH-Antrag abgelehnt, am 5.8.2013 hat das LG die Be-
schwerde hiergegen zuriickgewiesen.

b) Erinnerung

Zwischenzeitlich hatte die Vollstreckungsschuldnerin am
28.6.2013 Antrag/Erinnerung beim Zwangsvollstreckungs-
gericht eingereicht und ihr Herausgabeverlangen (erneut)
ausgebracht. Am 2.7.2013 erfolgte der Hinweis des Voll-
streckungsgerichts, dass die genannten Gegenstande nicht
von der Beschlagnahme umfasst sind.

¢) Kein Einlenken!

Unter Beriicksichtigung des Vorgenannten konnte man
meinen, dass damit diese Angelegenheit ihre Erledigung
gefunden hat. Das Gegenteil war jedoch der Fall. Die Voll-
streckungsschuldnerin hat jetzt erst (richtig) losgelegt und
diverse gerichtliche Verfahren eingeleitet.

Il. Rechtsstreitigkeiten
1. Herausgabeklage

Am 6.8.2013 hatte die Vollstreckungsschuldnerin dann
Klage gegen den Zwangsverwalter eingereicht und die
Herausgabe bzw. Schadensersatz fiir (verschwundene)
Hausratsgegenstande und Schmuck begehrt, wobei die
Aufstellung der Schmuckstticke bereits mehr als 1 % DIN
A4-Seiten umfasste. Die Klage mit einer Gesamtforde-
rung i.Hv. 21.890 € wurde am 19.8.2013 zugestellt. Am
23.8.2013 war der (erste) Zwangsversteigerungstermin
angesetzt.

2. . Einstweiliger Rechtsschutz
a) Einstweilige Verfiigung

Am 14.8.2013 stellte die Vollstreckungsschuldnerin (pa-
rallel) einen Antrag im einstweiligen Verfiigungsverfahren
beim LG Hannover. Dieser ist am 15.8.2013 eingegangen.
Am 19.8.2013 hatte das LG eine einstweilige Verfligung
(§§ 935, 940, 937 ZPO) erlassen, die am 21.8.2013 vom
LG an die Antragstellerin/Vollstreckungsschuldnerin ge-
faxt worden ist. Diese informierte am 22.8.2013 den Ge-
richtsvollzieher, der sich am selben Tage mit dem Zwangs-
verwalter in Verbindung setzte und den beabsichtigten
Ortstermin fiir den 23.8.2013 um 9.00 Uhr mitteilte. Der
Zwangsverwalter wies darauf hin, dass er, ob des Zwangs-
versteigerungstermins am selben Tage und der offensicht-
lich unbegriindeten einstweiligen Verfiigung, nicht am
Ortstermin teilnehmen werde.

b) Richterliche Durchsuchungsanordnung

Am 23.8.2013 fand der Ortstermin ohne den Zwangsver-
walter statt. Der Gerichtsvollzieher informierte die Voll-
streckungsschuldnerin, die beziiglich der Herausgabevoll-
streckung dann um 10.06 Uhr einen Antrag auf Erlass einer
richterlichen Durchsuchungsanordnung gestellt hat. Um
10.45 Uhr erging der Durchsuchungsbeschluss durch den
Direktor des AG. Dieser ist um 10.51 Uhr dem Zwangsver-
walter zugestellt worden, um 11.00 Uhr war der Zwangs-
versteigerungstermin. Um 12.30 Uhr erfolgte die Zustel-
lung des Beschlusses des LG v. 19.8.2013.

¢) Zuschlag

Am 23.8.2013 ist das Grundsttick versteigert und dem neu-
en Ersteher zugeschlagen worden; parallel dazu hat die
Vollstreckungsschuldnerin diverse Gegenstande aufgrund
der Herausgabevollstreckung im einstweiligen Verfii-
gungsverfahren — noch wahrend des Zwangsversteige-
rungsverfahrens —entfernt.

d) Widerspruch

Am 12.9.2013 ist dann durch den Zwangsverwalter Wi-
derspruch gegen die einstweilige Verfligung eingelegt
worden. Diese war unzuldssig, da ob des anstehenden
Zwangsversteigerungstermins eine Sequestration statt He-
rausgabe ausgereicht hatte. Darliber hinaus ist hierdurch
die Hauptsache vorweggenommen worden. Des Weiteren
war die einstweilige Verfligung auch unbegriindet, da kei-
ne Dringlichkeit (mehr) vorlag. Zwar ergibt sich aus dem
Gesetz keine feste zeitliche Grenze, aber ein Zuwarten von
mehr als zwei Monaten wird als zu lange angesehen.? Die
Vollstreckungsschuldnerin hatte somit bereits im August/
September 2012 agieren kénnen/missen.

Dariiber hinaus hat das AG bereits am 2.7.2013 darauf
hingewiesen, dass die genannten Gegenstdnde nicht von
der Beschlagnahme umfasst sind und somit nicht mit-
versteigert werden; insoweit war eine einstweilige Ver-
fligung auch nicht erforderlich. Dariiber hinaus war auch
kein Verfligungsanspruch (§ 935 ZPO) gegeben, da die Ei-
gentumsverhaltnisse nicht nachgewiesen sind und somit
kein materiell-rechtlicher Herausgabeanspruch vorlag. Am
17.12.2013 erfolgte dann nach Hinweis des LG wegen feh-
lender Dringlichkeit die Antragsriicknahme.

e) Rechtsfolgen

Rechtsfolge(n) sind, dass die Entfernung von Hausratsge-
genstanden nicht (mehr) zuldssig war. Insoweit lag verbote-
ne Eigenmacht vor. Der Durchsuchungsbeschluss des AG
Neustadt a. Rbge. war (nun) ohne rechtliche Grundlage; die
Vollstreckungsschuldnerin ungerechtfertigt bereichert. Fer-
ner ist diese verpflichtet, die entfernten Gegenstiande zu-
rickzubringen oder Wertersatz zu leisten. Des Weiteren hat
die Antragstellerin/ Vollstreckungsschuldnerin die Kosten
des Verfahrens zu tragen. Vorgenanntes ist nicht geschehen;
lediglich die Kosten sind erstattet worden.

2 Vgl. Zoller, Kommentar zur ZPO, § 940 Rn. 4.
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3. Herausgabeklage
a) Eigentumsverhiltnisse

Unabhéngig davon war (noch) die Herausgabeklage v.
6.8.2013 rechtshangig. Im Rahmen der Klagerwiderung am
12.9.2013 ist bestritten worden, dass die begehrten Ge-
genstande tiberhaupt zum Zeitpunkt der Inbesitznahme in
der Immobilie waren, sich diese im Eigentum der Vollstre-
ckungsschuldnerin befanden und/oder diese Nutzungsbe-
rechtigte aufgrund behaupteter vereinbarter Gebrauchs-
uberlassungsvereinbarungen war. Ferner ist bestritten
worden, dass die (angeblich) gebrauchsiiberlassenen ,Zeu-
gen“ Eigentiimer sind.

b) Rechtsschutzbediirfnis

Dariiber hinaus sind die genannten Zeitwerte ohne Bele-
ge/Fotos/Nachweise bestritten worden. Des Weiteren ist
das LG darauf hingewiesen worden, dass zwischen Zustel-
lung des Anordnungsbeschlusses an die Vollstreckungs-
schuldnerin am 13.8.2012, der Inbesitznahme am
17.9.2012 bzw. dem Schlossaustausch am 27.9.2012 die
Vollstreckungsschuldnerin (noch) 45 Tage ungehinderten
Zugang zur Immobilie hatte und somit genug Zeit vorhan-
den war, die (angeblich) in der Immobilie befindlichen Ge-
genstande aus derselben zu entfernen. Dies insbesondere
aufgrund der Tatsache, dass die Beraumung am 23.8.2013
(auch) nur einen halben Tag dauerte.

¢) Zutritts- und Zugriffsmaéglichkeiten

Aulerdem ist die Haftung des Zwangsverwalters fiir die
angeblich entwendeten Gegenstande nicht schllssig dar-
gelegt. Der Zwangsverwalter hatte erstmaligam 27.9.2012,
mithin mehr als sechs Wochen nach Anordnung der
Zwangsverwaltung, Zugang zur Immobilie. In der Zwi-
schenzeit hatten alle WG-Bewohner Zutritt und jeder
(mogliche) Besucher Zugang zur Immobilie. Insoweit hat-
ten alle oben genannten Personen Zugriff auf alles in der
Immobilie (angeblich) befindliche Eigentum der Vollstre-
ckungsschuldnerin. Im Weiteren ist aufgrund von Recher-
chen festgestellt worden, dass die Vollstreckungsschuldne-
rin bereits im Jahr 2011 aus- und umgezogen ist und somit
- bzgl. der streitbefangenen Zeitspanne v. 10.8. bis 27.9.2012
bdsglaubig (und offensichtlich auch boswillig) war.

d) Teilerledigung und Klagriicknahme

Im Termin zur miindlichen Verhandlung am 10.12.2014
(mithin nach mehr als 16 Monaten) hat die Vollstreckungs-
schuldnerin Teilerledigung erkldrt, da die im Wege der
Zwangsvollstreckung im einstweiligen Verfligungsverfahren
herausverlangten und -geholten Gegenstande nicht mehr
streitgegenstandlich waren. Die Klage ist auf einen (restli-
chen) Schadensersatz i.Hv. 14.545 € begrenzt worden.

Das Gericht hatte hierbei jedoch angeraten, die Klage zu-
riickzunehmen, da es aufgrund des Auszugs bereits im Jahr
2011 und der vollstandigen Untervermietung der Immobi-
lie unwahrscheinlich und unglaubwiirdig sei, dass sich an-

geblich noch héchst persénliche Gegenstande (Erbschmuck
und Papiere) in der Immobilie befunden und die Vollstre-
ckungsschuldnerin mehr als 1 % Jahre nach Auszug diese

‘nicht vollstindig berdumt hétte; dies insbesondere auf-

grund der Tatsache, dass die Immobilie komplett unterver-
mietet war. Plausibel sei lediglich, dass Hausratsgegenstan-
de in der Immobilie belassen wurden, da diese mébliert
vermietet war. Unabhéngig davon hatte die Vollstreckungs-
schuldnerin genug Zeit die Immobilie zu berdumen oder,
nach Kenntnis von der Anordnung der Zwangsverwaltung
noch in der Immobilie befindliche Gegenstande herauszu-
holen. Dies soll alles nicht geschehen sein.

e) Kostenentscheidung

Daraufhin hatte die Vollstreckungsschuldnerin die Klage zu-
rickgenommen. Aufgrund des Kostenantrags des Zwangs-
verwalters gem. § 269 ZPO und der Teilerledigung sind der
Vollstreckungsschuldnerin dann die Kosten auferlegt wor-
den. Die Kostenentscheidung erging (bereits) am néachsten
Tag und wurde damit begriindet, dass der Klagantrag nicht
ausreichend bestimmt gewesen sei. Ferner habe die Vollstre-
ckungsschuldnerin nicht nachgewiesen, dass sie Eigenti-
merin der genannten Gegenstande und diese tiberhaupt in
der Immobilie gewesen seien. Selbst wenn dies der Fall ge-
wesen ware, hétte sie genligend Zeit nach Anordnung der
Zwangsverwaltung und Inbesitznahme durch den Zwangs-
verwalter bzw. Schlossaustausch gehabt, um innerhalb der
sechs Wochen diese Gegenstdnde zu entfernen.

Ferner sei dies wahrend der gesamten Zeit auch durch die
WG-Bewohner/-Nutzer und Besucher moglich gewesen
ware. Ein Nachweis, dass fehlende bzw. angeblich entfern-
te Gegenstande durch den Zwangsverwalter entwendet
und sich von diesem angeeignet worden sein sollen, war
nicht dargelegt. Mithin waren der Antragstellerin/Vollstre-
ckungsschuldnerin die Kosten aufzuerlegen. Diese sind
dann auch fiir beide Verfahren von der Rechtsschutzversi-
cherung der Vollstreckungsschuldnerin erstattet worden.

1. Annex-Verfahren
1. Rechtsanwaltskammer Celle

Am 24.9.2012 hat die Vollstreckungsschuldnerin Beschwer-
de gegen den Zwangsverwalter bei der Rechtsanwaltskam-
mer Celle eingelegt und behauptet, dass dieser mit ihrem
geschiedenen Ehemann/Vollstreckungsschuldner zusam-
menwirken und zu ihrem Nachteil agieren wiirde. Am
30.4.2013 ist das berufsrechtliche Aufsichtsverfahren ein-
gestellt worden.

2. Staatsanwaltschaft

Am 30.8.2013 hat die Vollstreckungsschuldnerin Strafan-
zeige wegen Unterschlagung gestellt und hierbei zu Proto-
koll gegeben, ... ,dass es ihr unbekannt sei, wer welche Sa-
chen mitgenommen bzw. entwendet hat. Sie konne hierbei
nicht sagen, ob dies der Beklagte (Zwangsverwalter) oder
die Untermieter waren.”
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Am 10.12.2013 ist das Verfahren dann gem. § 170 Abs. 2
StPO eingestellt worden. Die Beschwerde der Vollstre-
ckungsschuldnerin gegen die Einstellung hat die General-
staatsanwaltschaft Celle am 28.1.2014 zuriickgewiesen.

IV. Zusammenfassung/Schlussbetrachtung

Aus dem Vorgenannten zeigt sich, dass ,der Ton hérter
wird". Die Vollstreckungsschuldnerin hat, trotz gegenteili-
ger Kenntnis, permanent unwahre Behauptungen aufge-
stellt und versucht, den Zwangsverwalter zu diskreditieren.

Selbst nachdem die Behauptungen widerlegt und das Ge-
genteil nachgewiesen war, hat diese nichts unversucht ge-
lassen, den Zwangsverwalter zu diskreditieren. Dies zeigt
sich in der Beschwerde vor der ortlichen Rechtsanwalts-
kammer, unbegriindeten Strafanzeigen sowie mehreren
gerichtlichen Verfahren.

Im Vertrauen auf die Justiz und in Kenntnis des tatsachli-
chen Sachverhaltes sowie aufgrund des eigenen Agierens
hat sich hier Alles zum Guten gewendet, so dass dann nach
knapp 2 % Jahren diese nicht leichte und komplikationslose
Zwangsverwaltung ihr (gliickliches) Ende gefunden hat.

Umlage von Zwangsverwaltungskosten auf Gewerbemieter im Rahmen der Neben-

kostenabrechnung

von Rechtsanwalt Wolfgang Keitel, Bielefeld

In Zwangsverwaltungsverfahren liber Gewerbemietobjekte stofSt der Verwalter auf Mietvertrige, die hdufig vorsehen, dass die
JVerwaltungskosten oder die ,Verwaltervergiitung“ auf die Mieter im Rahmen der Nebenkostenabrechnung umzulegen sei.

Wegen der Wortidentitat ,Verwaltervergiitung” im Miet-
und Zwangsverwaltungsrecht und wegen des Aufgaben-
katalogs des Zwangsverwalters kann sich die Frage stellen,
ob die Zwangsverwaltungsvergiitung in Teilen auf die Mie-
ter umlegbar ist. Gerade in Zwangsverwaltungsverfahren
tber groRe gewerbliche Mietobjekte kommt es vor, dass
der Zwangsverwalter den vertraglich eingesetzten Haus-
verwalter aus dem Amt entlasst und die umfassende Ver-
waltungstatigkeit selbst ausiibt.

Zur Umlagefdhigkeit von vertraglich vereinbarten Verwal-
tungskosten hat sich der BGH in gefestigter Rechtspre-
chung geduRert. So war er etwa mit nicht ndher beschrie-
benen und bezifferten ,Kosten der kaufmannischen und
technischen Hausverwaltung” in Mietvertragen tiber Ge-
schaftsrdume befasst.*

In dem Fall des BGH v. 9.12.2009 enthielten die Verwal-
tungskosten 2004 auf den Beklagten entfallende ,Verwal-
tergebiihren” von 5.087 €. Der BGH kam zu dem Schluss,
die Umlage derartiger Verwalterkosten sei bei Geschafts-
raummiete nicht so ungewdhnlich, dass der Mieter damit
nicht zu rechnen brauchte.

Der Mieter sei dadurch geschiitzt, dass sich die Kosten im
Rahmen des Ortsiiblichen und Notwendigen sowie des all-
gemeinen Wirtschaftlichkeitsgebots halten mussten. Die
Verwalterkosten seien variabel ausweisbar, um, bspw. im
Fall eines Verwalterwechsels, auch gednderte Kosten ohne
Vertragsanpassung umlegen zu kénnen. Annehmbar seien
5,5 % der Bruttomiete.

Der BGH akzeptierte damit im Ergebnis, dass ,Verwalter-
gebiihren” eines vertraglich eingesetzten Verwalters i.Hwv.
5.087 € liber die im Gewerbemietvertrag wirksam verein-
barte Verwaltungsklausel umlegbar sind.

Nach Langenberg/Zehelein’ kbnnen die Mietvertragspar-
teien eine Verwaltungspauschale zur Abgeltung des Ver-

waltungsaufwands des Vermieters vereinbaren. Allerdings
verbande sich mit dem Begriff der Betriebskosten bzw. der
Verwaltungskosten primar die Vorstellung der Umlage von
Fremdkosten. Deshalb seien im Mietvertrag Klarstellungen
notwendig, wenn der Eigentlimer selbst fiir seine Verwal-
tung eine Verglitung beanspruche.

Solche Klarstellungen diirften fiir die Zwangsverwaltung
erst recht geboten sein, da Zwangsverwaltungskosten grds.
Zwangsvollstreckungskosten sind. Bei einer Zwangsverwal-
tungsvergiitung wird nicht nur die reine Verwaltungstatig-
keit entlohnt, sondern auch der Beschlagnahmevorgang,
die Berichterstattung gegeniiber den Verfahrensbeteilig-
ten oder die Bedienung des Teilungsplans.

Wenn auch die BGH-Rechtsprechung den Verwalterwech-
sel (s.0.) mit gednderten Kosten im Auge hat, dirfte es
richtig sein, dass nur ein von vornherein begriindeter Pro-
zentsatz aus der Zwangsverwaltervergiitung auf den Ge-
werbemieter umlegbar sein kann.

Die im Ubernommenen Mietvertrag aufgefundene Klau-
sel, dass der Gewerbemieter die Verwaltungskosten oder
die Verwaltergebiihren zu tragen habe, diirfte allein noch
nicht ausreichen, Zwangsverwaltungskosten auf den Ge-
werbemieter umzulegen.

Im Fall einer Neuvermietung eines Gewerbeobjekts konn-
te der Zwangsverwalter aber mit dem Mieter vereinbaren,
dass pauschal 5 % der Bruttomiete als Verwaltungskosten
auf den Mieter umlegbar sind. Dem Neumieter konnte
durchaus bedeutet werden, dass das wirtschaftliche Er-
gebnis einer vertraglich eingesetzten Hausverwaltung und
der Verwaltung durch einen Zwangsverwalter gleich ist.

1 BGH, Urt. v. 9.12.2009 — XII ZR 109/08, NJW 2010, 671; BGH, Urt. v.
4.5.2011—XI1ZR 112/09, GuT 2011, 48; BGH, Urt.v. 24.10.2010 - XII ZR
69/08, NJW-RR 2010, 739.

2 Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 8. Aufl. 2016, Rn. 98.



