Zwangsverwaltung
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Rechtsprechung

Nutzungsentschadigung durch Vollstreckungs-
schuldner bei Vorenthaltung von Raumen

Nutzt oder hilt der Vollstreckungsschuldner Rdume vor, ohne diese dem Zwangsverwalter
zur Verfiigung zu stellen, ist dieser verpflichtet, eine Nutzungsentschadigung an den

Zwangsverwalter zu zahlen.

AG Stolzenau, Urteil vom 07.07.2016 - 3 C 12/16, Volltext: IMRRS 2017, 0402 = BeckRS 2016, 118173

BGB § 812 Abs. 1 Satz 1; ZVG § 149

Problem/Sachverhalt

Der Klager war Zwangsverwalter einer Immobilie,
die iiber vier Wohnungen und ein Gasteapparte-
ment verfiigt. Drei Wohnungen waren vermietet,
eine von dem Vollstreckungsschuldner gem. § 149
Abs. 1 ZVG genutzt. Das Gasteappartement stand
leer. Nach der Inbesitznahme hat der Vollstre-
ckungsschuldner nicht nur die Herausgabe bzw. den
Zugang zum Gasteappartement verweigert, sondern
dies unstreitig zur kurzfristigen Nutzung weiterinse-
riert. Aufgrund der Vorenthaltung hat der Zwangs-
verwalter ein Nutzungsentgelt in Hohe der im Inse-
rat angesetzten Miete geltend gemacht. Der Kldger
ist der Auffassung, dass der Vollstreckungsschuldner
unabhangig von einer erfolgreichen Vermietung ver-
pflichtet ist, fiir die Vorenthaltung der nicht unter
§ 149 Abs. 1 ZVG entfallenden Raume ein Nut-
zungsentgelt zu zahlen.

Entscheidung

Das AG hat der Klage vollumfanglich stattgegeben
und den Beklagten aus § 812 Abs. 1 BGB zur
Bezahlung einer Nutzungsentschadigung verurteilt.
Begriindet wurde dies damit, dass der Beklagte auf
Kosten des Zwangsverwalters die Nutzungsmaéglich-
keit des Appartements ohne rechtlichen Grund er-
langt und so dem Klager den Wert dieser Nutzungs-
moglichkeit im Wege der ungerechtfertigten Berei-
cherung herauszugeben hat. Nach Anordnung der
Zwangsverwaltung war dem Beklagten die Verwal-
tung und Benutzung des Verwaltungsobjekts ins-
gesamt entzogen. Der Nutzwert der Wohnung im
Obergeschoss (Appartement) stand nur noch dem
Klager bzw. Zwangsverwalter zu. Da der Beklagte
nie die Schliissel ausgehandigt und auch keinen
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Zugang zum Objekt gewdhrt hat und sich dariiber
hinaus stattdessen weiter eine Verwaltungs- und
Verfiigungsbefugnis tber das Appartement ange-
maRt hat (Inserat), war dieser i.S.d. § 812 Abs. 1
Satz 1 Alt. 2 BGB ungerechtfertigt bereichert. Die
Héhe der Nutzungsentschadigung war aufgrund
der eigenen Angaben des Beklagten nicht zu bean-
standen, so dass der Klage vollumfanglich statt-
zugeben war.

Praxishinweis

Der Entscheidung ist zuzustimmen. Anzumerken ist
hierbei, dass es sich um den ,Prototypen” eines
querulatorischen Schuldners handelt. Dieser hat
nicht nur das Appartement fiir die Dauer der
Zwangsverwaltung vorenthalten, sondermn auch
nach Auszug und Kiindigung einzelner Mieter die
weiteren Wohnungen neu vermietet und Mieten
bzw. Mietkautionen vereinnahmt. Zahlungen konn-
ten aufgrund der finanziellen Situation von diesem
nicht erlangt werden. Daher waren die Mieter in
Anspruch zu nehmen, so dass diese mit Doppelzah-
lungen belastet wurden. Riickforderungsanspriiche
der Mieter gegeniiber dem Beklagten (Vollstre-
ckungsschuldner) waren aufgrund des oben dar-
gestellten Sachverhalts ohne Aussicht auf Erfolg.
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