Insolvenz und Zwangsvollstreckung

Rechtsprechung

Zwangsverwaltung: Kenntnis des Mieters auch
bei Inbesitznahme (nur) gegeniiber Ehefrau!

Wird der Mieter einer von einer Zwangsverwaltung betroffenen Wohnung bei der Inbesitz-
nahme nicht angetroffen, kann der Zwangsverwalter die im Haus lebenden und anwesen-
den Familienmitglieder informieren. Die Kenntnis seiner Ehefrau muss sich der Mieter dann
zurechnen lassen, da diese im gleichen Haushalt lebt und somit als Empfangsvertreterin

anzusehen ist.

LG Verden, Beschluss vom 20.03.2015 - 2 T 23/15 (nicht rechtskréftig), Volltext: IMRRS 2015, 0577

ZPO § 178 Abs. 1 Ziff. 1; ZVG § 152 Abs. 1
Problem/Sachverhalt

Der Klager war als Zwangsverwalter bestellt. Im
Rahmen der Inbesitznahme wurde nicht der Mieter,
sondern nur dessen mit in der Wohnung lebende
Ehefrau angetroffen. Diese wurde zunéchst miind-
lich tiber die Anordnung der Zwangsverwaltung und
die damit verbundenen Konsequenzen informiert.
Die Ehefrau behauptete (zunéchst) alleinige Miete-
rin zu sein; auf den Klingel- und Briefkastenbeschrif-
tungen stand nur der Nachname. Die Zahlungsauf-
forderung erfolgte dann auch noch schriftlich. Der
(tatsachliche) Mieter zahlte die Mieten weiter an

den Eigentiimer und behauptete, von der Anord-,

nung der Zwangsverwaltung keine Kenntnis zu
haben. Daraufhin wurden die Mieten gerichtlich gel-
tend gemacht. Nach Ablosung der Glaubigerforde-
rung hatte diese den Zwangsverwaltungsantrag
zuriickgenommen. Daraufhin wurde das Zwangsver-
waltungsverfahren aufgehoben. Der Zwangsverwal-
ter war nicht mehr berechtigt, den Prozess fortzufiih-
ren (BGH, Urteil vom 08.05.2003 - IV ZR 385,/00).
Die Zahlungsklage war als erledigt zu erkldren. Der
Mieter behauptet weiter, keine Kenntnis von der
Zwangsverwaltung zu haben und somit auch nicht
zur Zahlung an den Zwangsverwalter verpflichtet zu
sein.

Entscheidung

Der Mieter hatte Prozesskostenbhilfe fiir seine Rechts-
verteidigung beantragt. Diese war vom Amtsgericht
versagt worden, da der Mieter Kenntnis von der
angeordneten Zwangsverwaltung hatte. Die dage-
gen gerichtete Beschwerde wies das Landgericht
zuriick, weil der Mieter durch seine bei der Inbesitz
nahme angetroffene und informierte Ehefrau Kennt-
nis hatte. Ob und inwieweit die weitere Korrespon-
denz danach an die Ehefrau adressiert war, ist uner-
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heblich. Die Kenntnis seiner Ehefrau muss sich der
Mieter zurechnen lassen, da die im gleichen Haus-
halt lebende Ehefrau als Empfangsvertreterin
anzusehen ist. Dies folgt daraus, dass auch Schrift-
stiicke im Wege der Ersatzzustellung in der Woh-
nung einem erwachsenen Familienangehérigen
sowie einem erwachsenen standigen Mitbewohner
iibergeben werden kénnen (ZPO § 178 Abs. 1
Ziff. 1).

Praxishinweis

Der Entscheidung ist zuzustimmen. Andernfalls
wiirde es fiir (unkooperative) Mieter mannigfaltige
Umgehungsmoglichkeiten geben, wenn sich die mit
im Haushalt lebenden Personen als Mieter ausge-
ben und/oder die Klingel- und Briefkastenbeschrif-
tung ,manipulieren” konnten, so dass der tatsachli-
che Mieter (zundchst) unbekannt bleibt. Bei einem
(weiteren) Zusammenwirken des Eigentiimers und
der Mieter wiirde dies Missbrauchstatbestande eroff-
nen, wenn (nur) der tatsachliche Mieter angeschrie-
ben und informiert werden konnte. Durch die
Zurechnungsmoglichkeiten ist dies unterbunden.
Insoweit sind falsche und/oder fehlende Angaben
der mitwirkenden Angehdérigen und/oder auch des
Eigentlimers sowie die Nichtherausgabe der Miet-
vertrage unerheblich.
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