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81 Vollstreckungsmoglichkeiten

Zur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen des Schuldners stehen
dem Glaubiger drei Moglichkeiten zur Verfligung: Die Eintragung einer Zwangs-
sicherungshypothek, die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung,
§866 Abs. 1 ZPO. Der Glaubiger kann alle drei Vollstreckungsmdglichkeiten wahl-
weise einzeln hintereinander oder gleichzeitig durchfiihren lassen, 8866 Abs.2
ZPO. Das Verbot der Uberpfandung nach §803 Abs. 1 Satz2 ZPO gilt nicht, da
der Glaubiger kraft Gesetzes alle drei Arten der Immobiliarvollstreckung einzeln
oder nebeneinander in Anspruch nehmen kann, §866 Abs.2 ZPO.1

A. Zwangssicherungshypothek

Die Eintragung der Zwangssicherungshypothek ist fiir den Glaubiger in erster Linie
nur eine Sicherung seines titulierten Anspruchs. Hierdurch kann der Glaubiger
erstmals seine ungesicherte titulierte Forderung dinglich mit Rang vor spateren
Rechten am Grundstiick sichern und auch mit Rang vor einer spéteren Beschlag-
nahme des Grundstiicks im Wege der Zwangsversteigerung durch einen personli-
chen Glaubiger.

Aber auch fir bereits dinglich gesicherte Grundpfandrechtsgléubiger kann die
Eintragung einer Zwangssicherungshypothek dann in Betracht kommen, wenn sie
ihren (Darlehens)Anspruch an einem anderen Grundstiick des Schuldners absi-
chern wollen.2 Die Eintragung einer Zwangssicherungshypothek an dem Grund-
stiick, an welchem der Gléaubiger fur seinen (Darlehens)Anspruch bereits ein
rechtsgeschéftlich bestelltes Grundpfandrecht hat, ist jedoch abzulehnen.3 Eben-
falls unzulassig ist die Eintragung einer sog. ,, Ausfallhypothek” neben einer be-
reits eingetragenen weiteren Hypothek.* Zul&ssig ist jedoch die Eintragung einer
Zwangssi cherungshypothek neben einem bereits an einem anderen Grundstiick des
Schuldners bestellten rechtsgeschéftlichen Grundpfandrecht.> Im Hinblick auf die
Verschiedenartigkeit von Hypothek und Grundschuld hat das BayObLG® ent-

1 Zur Zwangsverwaltung BGH vom 18.7.2002, IX ZB 26/02, Rpfleger 2002, 578 = MDR 2002, 1213
= WM 2002, 1809 = ZIP 2002, 1595 und zur Zwangsversteigerung BGH vom 30.1.2004, IXa ZB
233/03, Rpfleger 2004, 302 = NZM 2004, 347 = WM 2004, 646.

2 BayObLG vom 20.9.1990, 2 Z 96/90, Rpfleger 1991, 53 = MDR 1991, 163; aA. MuKo/Eickmann,
ZPO, §867 Rn71.

3 MiiKo/Eickmann, ZPO, §867 Rn71.

4 OLG Stuttgart vom 15.1.1971, 8 W 6/71, NJW 1971, 898; LG Hechingen vom 15.9.1992, 4 T
86/92, Rpfleger 1993, 169.

5 LGLubeck vom 11.2.1985, 7 T 116/85, Rpfleger 1985, 287; OLG Kdln vom 23.10.1995, 2 Wx
30/95, Rpfleger 1996, 153; aA. MiKo/Eickmann, ZPO, §867 Rn71.

6 BayObLG vom 20.9.1990, 2 Z 96/90, Rpfleger 1991, 53.
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schieden, dass neben der Grundschuld an einem anderen Grundstiick des Schuld-
ners eine Zwangssi cherungshypothek zul&ssig ist.

Unter bestimmten Voraussetzungen kann auch fir eine offentliche Last eine
Zwangssicherungshypothek im Grundbuch eingetragen werden. Grundsétzlich
wirde die Sicherungshypothek neben dem Vorrecht der Rangklasse3 des §10
Abs.1 ZVG eine unzuléssige Doppelbelastung bedeuten. Sofern jedoch das Vor-
recht der Rangklasse3 nicht mehr in Anspruch genommen werden kann, muss
auch die Eintragung einer Zwangssi cherungshypothek zuléssig sein.” Gleicherma-
l3en ist eine Sicherungshypothek zulassig, die unter der aufschiebenden Bedin-
gung des Wegfalls des Vorrechts nach §10 Abs.1 Nr.3ZVG eingetragen wird,
§322 Abs.5A0.8

Hausgeldanspriiche der Wohnungseigentiimer gemeinschaft gegen einen saumi-
gen Miteigentimer haben in der Befriedigungsreihenfolge in der Zwangsversteige-
rung nach §10 Abs. 1 Nr.2 ZVG seit dem 1.7.2007 eine bevorrechtigte Rangstelle
erhalten. §10 Abs. 1 Nr.2 ZVG gewéhrt bei der Vollstreckung in ein Wohnungs-/
Teileigentum dem Anspruch der anderen Wohnungseigentiimer gegen den schuld-
nerischen Wohnungseigentiimer auf Zahlung von Lasten und Kosten des gemein-
schaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums ein Vorrecht. Der Vorrang soll
dem Ausfall nicht eintreibbarer Hausgeldanspriiche, die von anderen Wohnungs-
eigentiimern mitgetragen werden miissen, entgegen wirken. Den dinglich Berech-
tigten gehen damit weitere aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Anspriiche vor.
Bei den Anspriichen der Rangklasse 2 handelt es sich —im Gegensatz zu den per-
sonlichen Anspriichen der Rangklasse5 — um dingliche Befriedigungsanspriiche.®
Erfasst werden neben den Hausgeldanspriichen ferner die durch den Wirtschafts-
plan festgelegten Vorschiisse auf die anteiligen Lasten und Kosten (828 Abs.2
WEG) und Zahlungen auf die Instandhaltungsr tickstellung (§21 Abs.5 Nr.4
WEG) erfasst. Die von einer Wohnungsei gentiimergemeinschaft beantragte Eintra-
gung einer bedingten Zwangshypothek (,soweit die zugrunde liegende Forderung
nicht dem Vorrecht des § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZV G unterfallt*) in das Grundbuch ist zu-
l&ssig.10 Etwas anders sieht dies das OLG Stuttgart: 11 Auch zur Sicherung von titu-
lierten Hausgel dforderungen, fur die ein Vorrecht geméaR §10 Abs. 1 Nr.2 ZVGiin
Betracht kommt, kann eine unbedingte Zwangshypothek eingetragen werden. Der
Eintragung einer bedingten Zwangshypothek zur Sicherung von titulierten Haus-
geldforderungen, fir die ein Vorrecht gema? 810 Abs.1 Nr.2 ZVG in Betracht
kommit, steht der grundbuchrechtliche Bestimmtheitsgrundsatz entgegen.

7 Vgl. Meike/Morvilius, GBR, §54 Rn 66.

8 Meikel/Morvilius, GBR, §54 Rn 70.

9 BGH vom 12.2.2009, IX ZB 112/06, Rpfleger 2009, 407 = NJW-RR 2009, 923.
0 BGH vom 20.7.2011, V ZB 300/10, NZM 2012, 176.

1 OLG Stuttgart vom 4.11.2010, 8 W 83/10, Rpfleger 2011, 267.
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Hinweis 6

Fur einen per sonlichen Glaubiger kommt die Eintragung der Zwangssicherungs-

hypothek!2 als er ste M aRnahme der Immobiliarvollstreckung regelmaRig aus fol-

genden Griinden in Betracht:

m die Eintragung ist bereits im Wege der Sicherungsvollstreckung, §720a ZPO,
also ohne Nachweis einer im Titel angeordneten Sicherheitsleistung, moglich,

m mit der Eintragung der Zwangssicherungshypothek im Grundbuch erlangt der
Glaubiger in einem bereits laufenden Zwangsversteigerungsverfahren die Be-
teiligtenstellung, 89 ZVG (Achtung: Steht die Sicherungshypothek hinter
dem Zwangsversteigerungsvermerk im Grundbuch, ist die Anmeldung des
Rechts bis spétestens im Versteigerungstermin vor Beginn der Bietzeit erfor-
derlich, 837 Nr.4, 866 Abs.2 ZVG),

m  esbesteht die Moglichkeit der Befriedigung der gesicherten Forderung im Rah-
men einer bereits laufenden Zwangsversteigerung, sofern geniigend Erl6s vor-
handen ist,

m sollte der Schuldner das Grundstuck freihandig verkaufen, besteht fir den
Glaubiger die Mdglichkeit, zumindest einen Teilbetrag seines Anspruchs zu er-
halten, da ein Kéufer das Grundstuick sicherlich nicht mit der eingetragenen
Zwangssicherungshypothek tibernehmen wird,

®  mit der Eintragung der Zwangssicherungshypothek steht dem Gléubiger der
gesetzliche Loschungsanspruch gegeniiber vorrangigen Eigentimergrund-
schulden zu, §1179aBGB,

m der Glaubiger kann aus dem Rang der eingetragenen Zwangssicherungshypo-
thek selbst die Zwangsversteigerung betreiben; hierzu bedarf es seit dem
1.1.1999 keines besonderen Duldungstitels mehr, es geniigt die Eintragung der
Zwangssicherungshypothek im Grundbuch und der Vermerk auf dem Titel,
§867 Abs. 3ZPO,

®  mit Eintragung der Zwangssicherungshypothek erlangt der Glaubiger nicht nur
ein Pfandrecht an dem Grundsttick, sondern es haften ihm auch die Gegenstén-
de, die dem sog. ,, Hypothekenhaftungsverband* unterliegen, §§ 1120 ff. BGB,
also insbes. Zubehdr, Versicherungsforderungen pp.,

m ist der Schuldner Miteigentiimer zu einem Bruchteil des Grundstiicks, kann der
Glaubiger diesen Anteil versteigern lassen. Mit Anordnung des Verfahrens und
Wirksamwerden der Beschlagnahme sind Verfiigungen des Schuldners Uber
seinen Grundstuicksantell relativ unwirksam. Andererseits empfiehlt es sich je-
doch fur den Glaubiger, nach Pfandung des Auseinandersetzungsanspruchs die
Teilungsversteigerung des gesamten Grundstiicks durchzufuhren. Da diese
Pfandung jedoch nicht im Grundbuch zum Schutz des Glaubigers eingetragen

12 Zu den Eintragungsvoraussetzungen vgl. Hintzen, Pfandung und Vollstreckung im Grundbuch, §5
Rn24ff.
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werden kann,13 ist die Eintragung der Zwangssicherungshypothek auf dem
Bruchteil des Schuldners die einzige Schutzmdglichkeit fur den Gléubiger.

B. Zwangsverwaltung

Diese Art der Immobiliarzwangsvollstreckung dient dazu, den titulierten Anspruch
des Glaubigers ohne Verwertung des Grundstiicks aus den Grundstiicksertrégen
(Miete und Pacht) zu befriedigen. Fur den Glaubiger kann es durchaus sinnvoll
sein, die Zwangsver waltung neben der Zwangsver steiger ung gleichzeitig durch-
fiihren zu lassen.14

Muss z.B. das Objekt dringend saniert werden, insbesondere im Hinblick auf ein
besseres Versteigerungsergebnis, konnen diese Malznahmen durch den Zwangsver-
walter vorgenommen werden. Die hierbei entstandenen und vom Glaubiger gezahl-
ten Auslagen (=Vorschiisse) genieflen in einer Zwangsversteigerung das Vorrecht
der Rangklassel, §10 Abs.1 Nr.1 ZVG. Da der Zwangsverwalter zur ordnungs-
gemafien Verwatung des Grundbesitzes verpflichtet ist, ist er auch gehalten, sofort
die 6ffentlichen Grundstiickslasten zu zahlen, sodass diese in der Zwangsversteige-
rung in der bevorrechtigten Rangklasse3 des § 10 Abs. 1 ZVG nicht mehr geltend
gemacht werden.

Insgesamt kann durch Anordnung der Zwangsverwaltung regelméiig einer Miss-
wirtschaft des Schuldner s vorgebeugt werden.

Der Schuldner ist nicht verpflichtet, den Zutritt zu seinem Grundstiick zu gestat-
ten, insbes. auch nicht dem Sachverstdndigen zur Verkehrswertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren. Nach Besitzergreifung des Objekts durch den
Zwangsverwalter wird dieser eine Hausbesi chtigung sicherlich ermdglichen.

Ein dinglicher Glaubiger kann seine Befriedigungsaussichten in der Zwangsver-
steigerung durch eine gleichzeitig angeordnete Zwangsverwaltung ebenfalls erheb-
lich verbessern. In der Zwangsverwaltung werden in der Rangklasse4 des §10
Abs.1 ZVG nur laufende Zinsen der eingetragenen Rechte und Kosten der ding-
lichen Rechtsverfolgung berticksichtigt, sofern sie anteilig auf die laufenden Zinsen
entfallen. In der Zwangsversteigerung hingegen kann der Glaubiger in der Rang-
klasse4 neben den laufenden Zinsen auch bis zu zwei Jahre riickstandige Zinsen
geltend machen, einschliefflich der gesamten Kosten der dinglichen Rechtsverfol-
gung. Zahlungen auf diese Anspriiche sind jeweils in dem anderen Verfahren anzu-
rechnen.> Hat der Glaubiger somit die laufenden Zinsen in der Zwangsverwaltung
erhalten, muss er insoweit auf diesen Anspruch in der parallel laufenden Zwangs-

13 LGSiegenvom 19.11.1987, 4 T 237/86, Rpfleger 1988, 249.
14 Vgl. Haarmeyer/Wutzke/Forster/Hintzen, Zwangsverwaltung, Einl. Rn 19ff.
15 Steiner/Hagemann, ZVG, § 146 Rn33.
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versteigerung verzichten und erhoht somit die Zuteilung auf die Kosten der ding-
lichen Rechtsverfolgung, die riickstéandigen Zinsen und evtl. sogar auf das Kapita .

Ist der Schuldner Eigentimer eines vermieteten bzw. verpachteten Objekts,
kann der Glaubiger zunéchst von einer Zwangsverwaltung absehen und stattdessen
die Miet- und Pachtzinsanspriiche pfanden. Da diese Anspriiche dem Hypotheken-
haftungsverband unterliegen, § 1123 BGB, kann sich ein Grundpfandrechtsgl8ubi-
ger sowohl aus dem Grundstiick selbst a's auch aus den dem Hypothekenhaftungs-
verband unterliegenden Gegenstanden befriedigen. Erfolgt die Mietpfandung auf
der Grundlage eines dinglichen Titels, geht diese Pfandung einer fritheren aufgrund
eines personlichen Titels erfolgten Pfandung immer im Range vor, § 865 ZPO.16

Konkurrieren mehrere Pfandungen, gilt der Grundsatz: Ein dinglicher Glaubiger
verdrangt den personlichen Glaubiger, dingliche Glaubiger untereinander werden
nach dem Range ihrer Rechte am Grundstiick befriedigt. Diese Einzelpfandungen
verlieren jedoch dann ihre Wirkung, wenn die Beschlagnahme im Wege der
Zwangsverwaltung wirksam wird, § 148 Abs. 1, §21 Abs.2 ZVG.

C. Zwangsversteigerung

Durch Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren verliert der Schuldner das Ei-
gentum an seiner Immobilie. Anstelle des Grundstiicks tritt der Erlds, aus dem die
Glaubiger entsprechend ihrer Rangfolge befriedigt werden, sofern geniigend Erlos
vorhanden ist. Im Hinblick auf die gravierenden Konsequenzen fur den Schuld-
ner sowohl in finanzieller als auch in personlicher Sicht sollte die Zwangsverstei-
gerung in der Kette der Vollstreckungsmoglichkeiten immer das letzte Mittel sein.
Mit der Zwangsversteigerung des schuldnerischen Grundstiicks wird auf der einen
Seite der titulierte Anspruch des Gléubigers zwangsweise mithilfe staatlicher Orga-
ne durchgesetzt. Auf der anderen Seite jedoch erfolgt ein massiver Eingriff in
grundgesetzlich geschiitzte Rechte des Schuldners. Der Eingriff in das grundgesetz-
lich geschiitzte Eigentum darf nicht tber das notwendige Maf? hinausgehen, das
Versteigerungsgericht muss jederzeit den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit
und das UbermaRverbot beachten.1”

. Gleichheitsgrundsatz
Beispiel
Im Rahmen einer Teilungsversteigerung war im Zwangsversteigerungstermin

nur der Ehemann anwesend. Nach den Versteigerungsbedingungen blieb eine
Grundschuld von ca. 34.000,00DM (valutiert mit ca. 20.000,00 DM) bestehen.

16 Stober, Forderungspfandung, Rn233.
17 BVerfG vom 10.10.1978, 1 BVR 475/78, NJW 1979, 538 = Rpfleger 1979, 12.
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§2 Grundbuchauswertung

A. Grundsticksinformation

Fir den personlichen Glaubiger stellt sich zunéchst die Frage, ob der Schuldner
Grundsttickseigentiimer ist. Manchmal ergeben sich bereits Anhaltspunkte aus dem
Pféandungsprotokoll des Gerichtsvallziehers, spétestens jedoch bei Abgabe der
Vermoégensauskunft muss der Schuldner die entsprechenden Angaben zu Immobi-
lien machen. Hierbei sollte auch auf konkrete Angaben zur Belastung des Grund-
stiicks geachtet werden (Eigentiimergrundschulden, Riickgewéahranspriiche etc.).
Der Glaubiger kann jedoch auch bei dem fiir den Wohnsitz des Schuldners zustén-
digen AG nachfragen, ob dieser dort tiber Grundbesitz verfiigt. Aus dem bei dem
Grundbuchamt gefuihrten Eigentlimerverzeichnis ist zunéchst nur die Tatsache
des Allein- oder Mitbesitzes von Grundbesitz vermerkt. Verfuigt der Schuldner tat-
sachlich Uber ein Grundstiick, Wohnungseigentum oder ein Erbbaurecht, muss der
Glaubiger unbedingt das Grundbuch einsehen, sich einen Grundbuchauszug uber-
senden lassen oder fir weitere Informationen die Grundakte selbst einsehen. Fir
den nach § 12 GBO erforderlichen Nachweis des berechtigten Interesses steht ihm
der Vollstreckungstitel zur Verfiigung.t

Aus den in der Grundakte liegenden notariellen Bewilligungsurkunden kénnen An-
haltspunkte Uber Kaufpreis, Uber Zinsfalligkeiten der Grundpfandrechte, mogli-
cherweise auch tber den Inhalt der Sicherungsabrede einer Grundschuld oder tiber
Wertangaben zu Rechten der Abt. 11 des Grundbuchs gewonnen werden (auch wenn
letztere im Grundbuch aus Kostengriinden eher zu niedrig angegeben werden).

B. Schuldnerangaben —Zeugnis nach § 17 ZVG

Die Zwangsversteigerung darf nur angeordnet werden, wenn der Schuldner als Ei-
gentiimer des Grundstiicks eingetragen oder Erbe des eingetragenen Eigentimers
ist, §17 Abs. 1 ZVG. Dieser Nachweis kann durch ein Zeugnis des Grundbuch-
amts erfolgen. Auch wenn héufig das Zwangsverstei gerungsgericht und das Grund-
buchamt bei demselben Gericht ansassig sind und zum Nachweis der Eigentiimer-
stellung regelmélig die Bezugnahme auf das Grundbuch geniigt, kann der
Glaubiger durch Vorlage eines solchen Zeugnisses bei der Anordnung der Zwangs-
versteigerung wertvolle Zeit gegentiber anderen Glaubigern gewinnen. Das Zeug-
nis wird vom Grundbuchamt kostenfrei erteilt und ist formlos giiltig. Ein Dienst-
siegel ist nicht erforderlich.?

1 Vgl hierzu Demharter, GBO, § 12 Rn9; Meikel/Béttcher, GBR, § 12 Rn 6ff.
2 LGStuttgart vom 4.6.1991, 2 T 352/91, Rpfleger 1992, 34.
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Ist der Schuldner Erbe des eingetragenen Eigentimers, ist die Voreintragung im
Grundbuch fir die Anordnung des Zwangsverstei gerungsverfahrens nicht erforder-
lich; alerdings muss die Erbfolge durch Urkunden glaubhaft gemacht werden, so-
fern sie nicht bei dem Versteigerungsgericht offenkundig ist, 817 Abs. 3 ZVG. Vor-
zulegen hat der Glaubiger daher entweder die Ausfertigung eines Erbscheins, den
Erbvertrag oder ein notarielles Testament in 6ffentlich beglaubigter Form nebst be-
glaubigter Abschrift des Eroffnungsprotokolls, ausreichend ist aber auch ein privat-
schriftliches Testament nebst Eréffnungsprotokoll in beglaubigter Form.3

Um in den Besitz der notwendigen Urkunden zu gelangen, kann der Gléaubiger zu-
néchst an das fiir den letzten Wohnsitz des Erblassers zusténdige Nachlassgericht
ein Auskunftsverlangen stellen, ob bereits ein Nachlassverfahren durchgefiihrt
wird und wer Erbe ist. Ist bereits ein Erbschein erteilt oder die letztwillige Ver-
fugung eroffnet worden, sollte sich der Glaubiger hiervon unter Vorlage seines
Schuldtitels eine beglaubigte Abschrift Gibersenden lassen. I st jedoch keine letztwil-
lige Verfligung vorhanden und auch kein Erbschein erteilt worden, kann der Gléu-
biger anstelle des Schuldners den Erbscheinsantrag stellen, § 792 ZPO.# Die Vor-
schrift begriindet fir den Gléaubiger des Erblassers, der bereits einen voll-
streckbaren Titel gegen den Erblasser hat und zur Verwirklichung des Titels eines
Erbscheins bedarf, ein inhatsgleiches Antragsrecht wie das des Erben als seines
Schuldners. Dem Zweck der Zwangsvollstreckung dient der Antrag stets dann,
wenn er die Vollstreckung fordert, so z.B., wenn eine Klausel geméR §727 ZPO
gegen einen neuen Schuldner umgeschrieben werden soll. Insoweit weist der Glau-
biger durch Vorlage des Vollstreckungstitels nach, dass er die Urkunde zum Zwe-
cke der Vollstreckung benétigt. Eine vollstreckbare Ausfertigung des Titels muss er
dabei nicht vorlegen.®

C. Wertermittlung der Rechte aus Abt. I

Stellt der Glaubiger bei der Durchsicht des Grundbuchauszugs fest, dass bereits ein
dingliches Recht in Abt.11 des Grundbuchs eingetragen ist, und geht dieses
Recht seinem eigenen Anspruch im Range vor, miissen unbedingt Uberlegungen
zur Bewertung dieses Rechts vorgenommen werden, da u.U. das Zwangsversteige-
rungsverfahren hierdurch aussichtslos werden kann. Bleibt ein solches Recht nach
den Verstei gerungsbedingungen bestehen, hat der Ersteher dieses zu tibernehmen.
Stellt sich dann heraus, dass das Recht im Zeitpunkt des Zuschlags nicht bestanden

3 Dassler/Schiffhauer/Hintzen, ZVG, §17 Rn9; Steiner/Hagemann, ZV G, §17 Rn45.

4 OLG Minchen vom 29.7.2014, 31 Wx 273/13, Rpfleger 2015, 31; LG Essen vom 2.6.1986, 7 T
254/86, Rpfleger 1986, 387; LG Minchen| vom 30.1.1996, 16 T 22904/95, FamRZ 1998, 1067,
Zoller/Stober, ZPO, §792 Rn 1; Musielak/Lackmann, ZPO, § 792 Rn 3.

5 OLG Minchenvom 29.7.2014, 31 Wx 273/13, Rpfleger 2015, 31.
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C. Wertermittlung der Rechte aus Abt. I

hat (z.B. Wegfall durch Tod des Berechtigten), hat der Ersteher einen entsprechen-
den Zuzahlungsbetrag zu zahlen.

Damit der Bieter diese Moglichkeit der Zuzahlung schon bei Abgabe seines Ge-
bots richtig einschatzen kann, schreibt Abs. 2 des 851 ZV G in Form einer Sollvor-
schrift die Festsetzung dieses Zuzahlungsbetrags durch das Vollstreckungsgericht
bei der Feststellung des geringsten Gebots vor. Das Versteigerungsgericht hat also
den Betrag zu ermitteln, um den der Wert des Grundstiicks objektiv durch die Be-
lastung gemindert ist, der also bei Verkauf des Grundstiicks ohne die zu wertende
Einzelbelastung tiber den bei VeréuRerung des belasteten Grundstiicks erreichbaren
Kaufpreis hinaus erzielt werden kénnte.®

Ubersicht

Geht dasRecht dem bestrangigbe- | Geht dasRecht dem bestrangig be-

treibenden Glaubiger im Range vor,

fallt esin dasgeringste Gebot, bleibt

am Grundstiick bestehen und ist vom
Ersteher zu Ubernehmen,

§527ZVG

1
Festsetzung eines Er satzwer tes, 851
Abs.2ZVG

(fur evtl. Nachzahlung des Erstehers,

treibenden Glaubiger rangmagig
nach oder steht esihm gleich, erlischt
esmit dem Zuschlag und ist ausdem
Ver steiger ungser |6s, soweit dieser
hierzu ausreicht, zu befriedigen,
§891Abs.1,92ZVG

!
Auf Anmeldung des Berechtigten:
Feststellung eines Ersatzwertes, der
dem Berechtigten anstelle des Rechtes

falls das Recht im Zeitpunkt des Zu- gebiihrt
schlages nicht bestanden hat)
! !
Zeitpunkt: Zeitpunkt:

Im Versteigerungstermin
vor Beginn der Bietzeit

Im Verteilungstermin

Hinweis

Der fur bestehen bleibende Rechte festzusetzende Betrag darf nicht mit dem Er-
satzwert gleichgesetzt werden, der dem Berechtigten fur ein erléschendes Recht

aus dem Erlos zu zahlen ist, §92 ZVG.

Dieser Betrag kann u.U. um ein Vielfaches

héher sein als der festzusetzende Zuzahlungsbetrag, da bei Erléschen die wirt-
schaftliche Bedeutung des Rechts fur den Berechtigten die mal3gebliche Rolle

spielt.”

6 OLG Hammvom 6.10.1983, 15 W 137/83, Rpfleger 1984, 30.
7 Vgl. Schiffhauer, Rpfleger 1975, 187: Die Grunddienstbarkeit in der Zwangsversteigerung.

33



§2

10

11

12

13

14

LESEPROBE

Grundbuchauswertung

Beispiel

Wahrend das Wegerecht fiir den Eigentiimer des dienenden Grundstiicks keine
wesentliche Beeintréchtigung darstellt und somit bel Bestehenbleiben mit ca.
100,00 EUR bis 500,00 EUR ds Zuzahlungshetrag bewertet wird, richtet sich
der Wertersatz bei Erloschen des Rechts nach dem Interesse des Berechtigten
des Wegerechts. Sallte das Recht z.B. die einzige Zufahrtsmdglichkeit zum
Grundsttick absichern, wird der Wert in der Hohe zu bemessen sein, den der Be-
rechtigte aufwenden muss, um die Zufahrt moglicherweise durch Grundstiicks-
kauf aufzubringen.

I.  Grunddienstbarkeit

Handelt es sich bei der Grunddienstbarkeit um alltaglich vorkommende L eitungs-
rechte fur Versorgungsunternehmen, wird nur ein geringer Betrag festgesetzt. In
der Praxis werden teilweise fur altagliche und notwendige Rechte Betrage zwi-
schen 5,00 EUR und 500,00 EUR festgesetzt. Das zu tibernehmende Recht wird das
Versteigerungsergebnis regelmafdig nicht beeinflussen. Anders wird es sicherlich
sein, wenn die Dienstbarkeit ein umfassendes Bodennutzungsrecht beinhaltet,
z.B. das Recht zur Entnahme von Bodenbestandteilen oder eine Bau- bzw. Nut-
zungsbeschrénkung des Grundstiicks.8

Ein bei dem Recht eingetragener Hochstbetrag, 8882 BGB, hat auf die Hohe des
zu bestimmenden Zuzahlungsbetrags keinen Einfluss.®

Il.  Beschrankte personliche Dienstbarkeit

Da sich dieses Recht inhaltlich nicht von der Grunddienstbarkeit unterscheidet,
kann zun&chst auf die dortigen Ausfuhrungen verwiesen werden. Handelt es sich
jedoch um das rechtlich besonders ausgestatete Wohnungsrecht, §1093 BGB,
wird der Wert regelméiig nach dem fiktiven Jahresmietwert, multipliziert mit der
statistischen Lebenserwartung des Wohnungsberechtigten, festgelegt. Je nach Hohe
des Ersatzbetrags kann dies die Interessenten von der Abgabe von Geboten im Ver-
steigerungstermin abhalten.

Ein solches Recht zur Vermeidung einer doppelten Berticksichtigung beim Ver-
kehrswert und im geringsten Gebot mit Null zu bewerten,10 ist nicht richtig.1! Die
Ubernahme eines bestehen bleibenden Rechts ist Teil der Gegenleistung des Erste-

8 Zur Bewertung eines Wegerechts algemein (Errichtung und Betrieb einer U-Bahn) vgl. BGH vom
1.2.1982, 111 ZR 93/80, NJW 1982, 2179.
9 OLG Hamm vom 6.10.1983, 15 W 137/83, Rpfleger 1984, 30; Dassler/Schiffhauer/Hintzen, ZVG,
§51 Rn10.
10 So aber LG Heilbronn vom 18.7.2003, 1b T 246/03, Rpfleger 2004, 56 m. abl. Anm. Hintzen und
erneut vom 10.5.2004, 1 T 160/04, Rpfleger 2004, 511. m. abl. Anm. Hintzen.
11 Soauch Béttcher, ZVG, §§50, 51Rn28.
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8§84 Erfolgsaussichten

Vor Stellung des Zwangsversteigerungsantrags oder einem Beitritt zum Verfahren
sollte der Glaubiger genau Uberlegen, ob im Laufe des Verfahrens mit einer Befrie-
digung seines Anspruchs zu rechnen ist. Das Zwangsversteigerungsverfahren ist
keine tbliche Art der Zwangsvollstreckung, sondern kann den Glaubiger durchaus
mit erheblichen Kosten belasten, falls das Grundstiick im Ergebnis nicht verstei-
gert wird. Es empfiehlt sich daher immer, zumindest auf drei Faktoren zu achten:

A. Welchen Wert hat der Grundbesitz des Schuldners?

Hat der Schuldner das Grundstiick erst kiirzlich erworben, ergeben sich Anhalts-
punkte zum Kaufpreis aus dem Kaufvertrag, der in den Grundbuchakten einge-
sehen werden kann. Weitere Anhaltspunkte ergeben sich aus den im Grundbuch
eingetragenen dinglichen Belastungen. Hier kann von einer vorsichtigen Belei-
hungsgrenze von max. zwischen 70 % bis zu 80 % des Verkehrswerts ausgegangen
werden. Dies gilt allerdings nur fiir Privatgrundbesitz, nicht fiir Firmengrundbesitz,
da hierbel sicherlich auRer dem Grundstiick noch andere Sicherheiten zur Ver-
flgung gestellt worden sind. Ergibt sich aus dem Grundbuch ein geldschter
Zwangsver steiger ungsver merk, bietet sich an, die dort genannte Versteigerungs-
akte einzusehen, evtl. liegt bereits ein Verkehrswertgutachten vor. Ist das Grund-
stiick unbebaut, kann der Bodenwert des Grundstiicks beim Gutachter ausschuss
der Stadt oder Gemeinde erfragt werden. Handelt es sich bei dem Versteigerungs-
objekt um eine Eigentumswohnung, ist zunéchst aus der Teilungserklarung zu ent-
nehmen, ob hierzu auch Sondernutzungsrechte gehoren. 1.U. kann der ortsiibliche
Verkehr swert méglicherwei se aus Zeitungsanzeigen entnommen werden, in denen
Wohnungen in der gleichen Lage zum Verkauf angeboten werden. Der Grundriss
der Wohnung, insbesondere die Grofe und die Lage, kann aus den in den Grund-
buchakten befindlichen Bauzeichnungen abgelesen werden.

B. Welche Rechte gehen dem eigenen Anspruch vor?

Aufer den Grundpfandrechten in Abt. 111 des Grundbuchs ist insbesondere auch auf
die dinglichen Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs zu achten (vgl. hierzu §2
Rn6ff.). Bei den Grundpfandrechten, insbes. Hypotheken und Grundschulden, ist
neben dem aus dem Grundbuch ersichtlichen Kapitalbetrag auch auf die gleich-
zeitig eingetragenen Zinsen und anderen Nebenleistungen zu achten. Erstens kon-
nen bei den Grundschulden die dinglich eingetragenen Zinsen in voller Héhe gel-
tend gemacht werden, und zweitens konnen in der bevorrechtigten Rangklasse4
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des 8§10 Abs. 1 ZV G nicht nur laufende, sondern auch bis zu zwei Jahre riickstandi-
ge Zinsen vor der ersten Beschlagnahme und samtliche Nebenleistungen angemel-
det werden. Die Zinsen kénnen bereits bis zu 50 % und mehr des Kapitalwerts der
dinglichen Rechte ausmachen.

Bei der Zwangsversteigerung eines Wohnungs- und/oder Teileigentumsist auch die
Rangklasse 2 zu beachten, in der Hausgelder in einer Hohe von bis zu 5% des Ver-
kehrswerts beriicksi chtigt werden kénnen. Sollte die Wohnungseigentiimergemein-
schaft aus dieser Rangklasse das Verfahren betreiben, 810 Abs. 3 ZVG, erloschen
grundsétzlich alle Rechte am Eigentum.

Hinweis

Will ein Glaubiger wissen, inwieweit die eingetragenen Grundschulden noch ge-

schuldet und welche Zinsen tatséchlich vereinbart sind, hat er zur Ermittlung die-

ser Betrage zwei Moglichkeiten:

m  Entweder kann er gegen den Schuldner das Verfahren zur Abgabe der Ver-
maogensauskunft veranlassen

m oder er |&sst die Rickgewdahranspriiche des Schuldners gegen die Grundpfand-
rechtsglaubiger pfanden und versucht so tiber die Drittschuldnererklarungen
diejeweilige Belastungshthe zu erfahren.

C. Auswelchem Recht wird die Zwangsversteigerung
betrieben?

Die im Grundbuch eingetragenen Grundpfandrechtsglaubiger sind regelméaidig im
Besitz eines dinglichen Titels (Duldungstitel), der in Form einer notariellen voll-
streckbaren Urkunde gem. 8794 Abs.1 Nr.5 ZPO vorliegt. Dieser Duldungstitel
verpflichtet den Eigentimer nicht zur Zahlung des geschuldeten Betrags, sondern
lediglich dazu, die Vollstreckung in das Grundstiick und dessen Verwertung in der
im Grundbuch eingetragenen Hohe zu dulden. Nur wenn ein dinglicher Titel vor-
liegt, kann der Gléaubiger die Zwangsversteigerung aus der Rangklasse4 des §10
Abs. 1 ZV G betreiben.
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C. Aus welchem Recht wird die Zwangsversteigerung betrieben?

Cras Rangwarhdlinis unier mehreren Rachben, mit denen ein Grundsiick
balastat wird, bestimmt sich:

' '

winn dir Rechie in derseiban Abteilungiwaenn dia Rechte in wvorschiedonen Ab=
thas Grurntbuches aingalragen sind, nachiteilungen, ASL I e 1, eingelragen sind,
dar Reienlfolie der Eintragungen (Lo-inach der peillichen Reihenfolpe (Tem-
cisgrinzipl, § 470 Ans, 1 Salz 1 BGE. pusarnzipl, § 87 Abs, 1 Salz @ BGR

Rachle in ain urd dersethen Ableilung HE-Iﬂ'l%BNQEI'I Rachle, da wbar Angaba des-
tan dan Rarg thrar fartudenden Einta-fselben Tages sirgetragan sind, hatoen
pang, auch wenn mehrere Rechile am sel-lden gleichen Rang, Dis unler Anpgabs
bain Tag eingaliagen warden. aings  friheren Tages  engetragensa
[Rargdndenngen beachian) Hacht hat Verrang.

Beispiel (gleichzeitig Rangfolge)

Abt. 111/1 100.000,00 EUR (eingetragen am 10.7.2013)
Abt. 111/2 200.000,00 EUR (eingetragen am 10.7.2013)
Abt. 111/3 300.000,00 EUR (eingetragen am 10.7.2013)

Die Rechte haben Rang hintereinander, 8879 Abs.1 Satz1 BGB, auch wenn
die Eintragungsdaten gleich sind (Locusprinzip). In der Zwangsversteigerung
werden sie auch in dieser Reihenfolge berlicksichtigt.

Beispiel (gleichzeitig Rangfolge)

Abt. 11/1 Wohnrecht (eingetragen am 15.12.2012)
Abt. 111/1 100.000,00 EUR (eingetragen am 12.3.2013)
Abt. 11/2 Grunddienstbarkeit (eingetragen am 14.3.2013)
Abt. 111/2 200.000,00EUR (eingetragen am 10.7.2013)
Abt. 111/3 300.000,00 EUR (eingetragen am 10.7.2013)

Das Rangverhdltnis beider Abteilungen des Grundbuchs zueinander kann
sich natiirlicherweise nicht nach dem Locusprinzip richten. Vorrang hat in die-
sem Fall das Recht, das an einem friiheren Tag eingetragen wurde (Tempusprin-
zip), §879 Abs. 1 Satz2 BGB.
Mit einem personlichen Titel kann der Glaubiger nur in Rangklasse5 des §10
Abs. 1 ZV G seine Befriedigung im Wege der Zwangsversteigerung suchen.
Betreibt der Glaubiger, fir den im Grundbuch eine Zwangssicherungshypothek
eingetragen ist, das Zwangsvollstreckungsverfahren aus dem personlichen Titel
(Rangklasse5), hétte dies zur Konsequenz, dass die e gene Zwangssicherungshypo-
thek ins geringste Gebot félt (da sie as dingliches Recht in Rangklasse4 steht)
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