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Vorwort zur sechsten Auflage

Die Neuauflage ist erforderlich geworden, weil auch die fiinfte Auflage dieses
Werkes in der Rechtswissenschaft, in der juristischen Ausbildung und vor allem
in der Rechtspraxis viel Zuspruch gefunden hat. Fiir die erfreulichen Riickmel-
dungen, insbesondere von Praktikern, danke ich sehr herzlich. Das Grundkon-
zept des Buches hat sich bewdhrt. Es ist deshalb auch in der sechsten Auflage
unverdndert geblieben: Das Buch enthalt eine verstdndliche Darstellung der
Voraussetzungen, des Verfahrensablaufs und der Rechtsfolgen der Teilungsver-
steigerung. Die Strukturen und die Systematik des Teilungsversteigerungsver-
fahrens sollen anschaulich aufgezeigt werden. Die praxisrelevanten Themen
werden ausfiihrlich erdrtert. Hierbei erhélt der Leser schnell eine Ubersicht tiber
die relevante neuere Rechtsprechung und Fachliteratur.

In die Neuauflage sind die relevanten Gesetzesanderungen aus den letzten Jah-
ren eingearbeitet worden. Auch die Anderungen durch das Gesetz zur Moderni-
sierung des Personengesellschaftsrechts vom 10.08.2021 (BGBLI S.3436ff.), die
erst am 01.01.2024 in Kraft treten, sind bereits in die Darstellung integriert. Es
ist und bleibt ein Segen, dass seit dem 01.01.2002 der Instanzenzug im Be-
schwerdeverfahren in der Teilungsversteigerung nicht bei den Oberlandesge-
richten endet, sondern beim Bundesgerichtshof. Dies bringt sehr viel Rechtssi-
cherheit und eine Vereinheitlichung der Rechtsprechung mit sich. Auch in den
Jahren seit Erscheinen der Vorauflage hat der Bundesgerichtshof wichtige, strei-
tige Rechtsfragen einheitlich fiir die gesamte Republik gekldrt. Beispielhaft sei
hingewiesen auf die Entscheidungen zur Anwendung der Niedrigstgebotstheo-
rie bei der Berechnung des geringsten Gebots, zum Umgang mit nicht oder nicht
mehr vollstandig valutierten Grundschulden oder zur Geltendmachung von
Zuriickbehaltungsrechten im Rahmen der Erlosverteilung. Die ausfiihrliche
Darstellung der obergerichtlichen Rechtsprechung, aber auch die Aufnahme
relevanter Entscheidungen der Instanzgerichte, soll die sechste Auflage wieder
zu einem verlasslichen Begleiter fiir alle mit der Teilungsversteigerung Befas-
sten machen. Dem gleichen Ziel dient die umfassende Einarbeitung aktueller
Fachliteratur. Rechtsanwendung darf niemals als etwas Statisches angesehen
werden. Alte Rechtsansichten sind immer wieder zu tiberdenken und in Frage
zu stellen, neuere Aktivitdten oder Unterlassungen des Gesetzgebers, aber auch
die neuere Rechtsprechung sind kritisch zu begleiten. So hat etwa die Entschei-
dung des OLG Hamburg vom 28.07.2017, 12 UF 163/16, zur Unzuldssigkeit der
Teilungsversteigerung eines Grundstiicks von Eheleuten wdhrend der Tren-
nungszeit zu Recht viele wissenschaftliche Reaktionen hervorgerufen. Viele
beteiligen sich am wissenschaftlichen Diskurs. Nur exemplarisch sei hier auf
wertvolle Beitrdge von Alff, Bothe, Bottcher, Hintzen, Kiderlen, Keller, Kogel,
Rellermeyer, Roth und Wever hingewiesen. Wer im Dschungel des Teilungsver-
steigerungsrechts nicht verloren gehen will, benétigt schnellen Zugang zu den
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wertvollen weiterfiihrenden Beitrdgen. Deshalb sind auch sie umfassend in die
Neuauflage aufgenommen worden.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und
personenbezogenen Hauptwortern in diesem Buch die médnnliche Form ver-
wendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grund-
satzlich fiir alle Geschlechter.

Mein Wunsch bleibt: Allen, die sich mit dem Recht der Teilungsversteigerung in
Praxis, Theorie und Ausbildung befassen, insbesondere Gerichten, Rechtsan-
walten, Sachverstdndigen, Banken und sonstigen Beteiligten ebenso wie Dozen-
ten und Studenten, mdge die Neuauflage — wie die Vorauflagen - als ein aktuel-
les, systematisches und verstandlich strukturiertes Hilfsmittel dienen.

Essen, im Herbst 2022 Der Verfasser



Vorwort zur ersten Auflage

Die Teilungsversteigerung ist ein Verfahren, das zunehmend an Bedeutung ge-
winnt. Ein Grund fir die steigende Zahl von Teilungsversteigerungsverfahren
ist die weiterhin stetig zunehmende Zahl von Ehescheidungen. Eheleute stehen
beim Scheitern der Ehe vor dem Problem, ihr gemeinsames Vermdgen ausein-
andersetzen zu miissen. Nicht selten gehdren ein Einfamilienhaus oder eine
Eigentumswohnung zum gemeinsamen Ehevermdogen. Gelingt es den Eheleu-
ten nicht, eine einvernehmliche Losung iiber die Authebung der Gemeinschaft
am Grundbesitz zu erzielen, kann jeder Ehegatte die Auseinandersetzung auch
gegen den Willen des anderen Ehegatten im Teilungsversteigerungsverfahren
erzwingen. Nicht selten sind auch die Mitglieder zerstrittener Erbengemein-
schaften nicht in der Lage, sich tiber den geerbten Grundbesitz auseinanderzu-
setzen. In diesen Fallen ist die Teilungsversteigerung das Instrument der Mit-
erben, um den Auseinandersetzungsanspruch gegen die {ibrigen Miterben
zwangsweise durchzusetzen. Uber einen ,Umweg” ist das Teilungsversteige-
rungsverfahren auch ein Mittel zur Durchsetzung der Geldforderung eines
Gldubigers gegen den Miteigentiimer eines Grundstiicks mit staatlichem Zwang.
Diese Moglichkeit ist in der Praxis oft nicht bekannt und wird deshalb haufig
iibersehen.

So vielfdltig die Moglichkeiten sind, die das Teilungsversteigerungsverfahren
bietet, so kompliziert ist die Rechtsmaterie. Ein Grund dafiir liegt darin, dass es
keine einheitliche Kodifikation des Rechts der Teilungsversteigerung gibt. Das
ZVG widmet sich dem Verfahren in sechs Paragraphen, im Ubrigen verweist es
auf die Vorschriften iiber die Forderungsversteigerung. Die Regelungen iiber die
Forderungsversteigerung sind nach Sinn und Zweck der Teilungsversteigerung
nicht vollstandig und teilweise nur modifiziert anwendbar. In Rechtsprechung
und Literatur ist dariiber hinaus hochst umstritten, ob die Vorschriften des
achten Buchs der ZPO (Zwangsvollstreckung) im Teilungsversteigerungsverfah-
ren anwendbar oder entsprechend anwendbar sind, soweit nicht verdrdngende
Spezialregelungen eingreifen. Schon die Einordnung des Teilungsversteige-
rungsverfahrens dem Wesen nach bereitet grofite Schwierigkeiten. So besteht
keine Einigkeit dartiber, ob es sich um ,eine Art freihdndiger Verkauf’, ein
Zwangsvollstreckungsverfahren oder ein Verfahren eigener Art handelt. Das
Recht der Teilungsversteigerung mit seinen vielen Spezialproblemen gilt des-
halb als kaum zu durchdringendes Rechtsgebiet.

Ziel dieses Buches ist es, Systematik, Struktur, Zweck und Funktionen des Tei-
lungsversteigerungsverfahrens zu veranschaulichen. Darauf aufbauend werden
die Voraussetzungen, der Verfahrensablauf und die Rechtsfolgen der Teilungs-
versteigerung dargestellt. Die praxisrelevanten Probleme nebst Losungen aus
Rechtsprechung und Literatur werden eingehend erortert. Zu zahlreichen Fra-
gestellungen werden Losungsvorschldge methodisch hergeleitet. Die Abhand-
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lung soll hierdurch insbesondere allen Rechtsanwendern, die mit dem Verfah-
ren konfrontiert sind, als praktische Hilfe dienen. Dariiber hinaus soll das Buch
einen Beitrag zur wissenschaftlichen Auseinandersetzung mit dem Recht der
Teilungsversteigerung darstellen.

Essen, im Mai 2001 Der Verfasser



Inhaltsverzeichnis

Vorwort zur sechsten Auflage
Vorwort zur ersten Auflage

Abkiirzungsverzeichnis

1.

1.1
1.2
1.3

1.3.1
1.3.2
1.3.3
1.4
1.5

2.

2.1
2.2
2.2.1
2.2.1.1
2.2.1.2
2.2.2
2.2.2.1
2.2.2.2

2.2.2.3
2224
2.2.3

224

2.24.1
2.24.2
2243
2.2.44
2.2.4.5

2.2.4.6

2.2.5
2.2.6

Grundsatzliches ...
BegIiffe ..o
Zweck und Funktionen der Teilungsversteigerung ..................

Ist die Teilungsversteigerung ein Zwangsvollstreckungs-

Verfahren? ..o

Bedeutung der Frage ...

MeINUNESSTANA .......cooiiiriie e
Stellungnahme ...,
Wesentliche Rechtsgrundlagen ...
Das Verhailtnis von Teilungs- und Forderungsversteigerung .

Materiellrechtliche Voraussetzungen der

Teilungsversteigerung ...,

Versteigerungsgegenstande ...

Gemeinschaften im Sinne des § 180 Abs. 1 ZVG ........................
Bruchteilsgemeinschaften ...,
Der Aufhebungsanspruch ...,
Ausschluss der Teilung in Natur ...,
Gesamthandsgemeinschaften ...
Erbengemeinschaft ...,

Gesellschaft biirgerlichen Rechts und nichtrechtsfahiger

VET@IN ..o

Glitergemeinschaft und fortgesetzte Glitergemeinschaft .......

Handelsrechtliche Personengesellschaften ...
Einkommens- und Vermdgensgemeinschaft ...
Zugewinngemeinschaft ...,
Anwendbarkeit des § 1365 BGB ...........cococooooiiiiiieeee
Zeitpunkt des Vorliegens der Einwilligung ...,
Zustimmungsersetzung durch das Familiengericht ...
Einwendung des Fehlens der Einwilligung ...,

Einwendung des Fehlens der Einwilligung gegentiber einem

Vollstreckungsglaubiger? ...,

Anwendbarkeit des § 1365 BGB bei der Gesellschaft

biirgerlichen Rechts ...
Eingetragene Lebenspartnerschaft ...
Die eheliche oder nacheheliche Riicksichtnahmepflicht bzw.

der Schutz des raumlich-gegenstandlichen Bereichs der Ehe

29
29
31
31
31
33
34
34



Inhaltsverzeichnis

2.3
2.4

3.

3.1
3.2
3.3

3.4

3.4.1
3.4.2
3.4.3
3.4.4

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5

5.1

5.2
5.2.1
5.2.1.1
5.2.1.2
5.2.1.3
5.2.2
5.2.2.1
5.2.2.2
5.2.2.3
5.2.2.4
5.2.3
5.3

6.1
6.2

7.1
7.2
7.3

10

Ausschluss des Authebungsanspruchs gemdfs § 242 BGB ............. 56
Die Geltendmachung materiellrechtlicher Einwendungen .......... 57

Rangverhaltnisse zwischen Rechten am Versteige-
rungsobjekt und den Aufhebungsanspriichen der

Gemeinschaftsmitglieder (Geringstes Gebot) ... 63
Bedeutung der Rangverhiltnisse ............... 63
Das geringste Gebot (Grundsatzliches) 64
Rangverhidltnisse und ihre Auswirkungen auf das

GETINGSTE GEDOL .....ooovoiii e 67
Das geringste Gebot (Einzelheiten) ..., 74
Der Ausgleichsanspruch gemdf3 § 182 Abs.2 ZVG .........cccocevvene. 74
Einzel-, Gruppen- und Gesamtausgebote ..., 79
Abweichende Feststellung des geringsten Gebotes ....................... 83
Ausnahme- und Sonderregelungen ..., 86
Das Verfahren (Grundsatzliches) ... 93
Uberblick tiber den Verfahrensablauf ..., 93
Verbindung mehrerer Verfahren ..., 94
Rechtsbehelfe ... 95
KOSTEN ..o 98
Vorbereitungsmafinahmen und Voriiberlegungen 102
Der Versteigerungsantrag ... 107
Adressat (zustdndiges Gericht) ..., 107
Antragsberechtigung ... 109
Gemeinschaftsmitglieder ... 109
Kleines und grofies Antragsrecht ..., 110
NieBbrauch ... 111
Vor- und Nacherbschaft ..., 111
PfAndungsglaubiger ..., 115
Bruchteilsgemeinschaft ..., 115
Erbengemeinschaft ... 117
Gesellschaft biirgerlichen Rechts ..., 118
Gutergemeinschaft und fortgesetzte Giitergemeinschaft ............ 119
Verpfandungsglaubiger ..., 119
Sonstige Antragsvoraussetzungen 120
Anordnung der Teilungsversteigerung ..., 123
Anordnungsverfahren ..., 123
Wirkungen der ANOrdNUNE ..., 124
Reaktionen des Antragsgegners auf die Anordnung ................ 127
Rechtsgeschaftliche Einigung ..., 127
Rechtsbehelfe gegen die Anordnung ..., 127
BEILTIEE oo 128



Inhaltsverzeichnis

7.4 Vollstreckungsschutzantrage ..., 128
7.4.1 Schutz des Antragsgegners gemaf3 § 180 Abs.2 ZVG . e 129
7.4.2 Kindesschutz gemdf3 § 180 Abs.3 ZVG .........c..cccoccve. . 132
7.4.3 87652 ZPO ..o 134
8. Handlungsmaoglichkeiten des Antragstellers nach

Anordnung .................... 137
8.1 Einstweilige Einstellung ... e 137
8.2 Riicknahme des ANtrags ..., 138
9. Wertfestsetzungsverfahren ... 141
10. Zwischen Wertfestsetzung und Versteigerungstermin ............. 151
10.1 Terminsbestimmung durch das Gericht ..., 151
10.2 Anmeldungen ..., 155
10.3 Besichtigungsrecht fiir Bietinteressenten? ... 156
11. Der Versteigerungstermin ... .. 159
11.1 Allgemeines und Uberblick ..., 159
11.2 BekanntmachUungen ..., 160
11.3 Feststellung des geringsten Gebotes und der

Versteigerungsbedingungen ..., 161
11.4 Hinweis auf Ausschluss von Anmeldungen ... o 162
11.5 BIETZEIT ..o w162
11.5.1  Abgabe und Wirksamkeit von Geboten ..., 163
11.5.2  SicherheitsleiStung ..., 167
11.5.3  Erloschen von GEDOTen ..., 173
11.6 Verhandlung tiber den Zuschlag ..., 174
12. ZUSCRIAG ......coooi s 175
12.1 Die Entscheidung tiber den Zuschlag ..., 175
12.1.1  Zuschlagversagung gemafd § 33 ZVG ..o, 177
12.1.2  Zuschlagversagung gemafd § 852 ZVG ..........cccooevviviiviieiiinionincnen, 177
12.1.3  Zuschlagversagung gemafd § 742 ZVG ..........cccoocvvionviniinninnincnen, 182
12.1.4  Zuschlagversagung gemafd § 85 ZVG ..., 184
12.1.5  Zuschlagversagung gemaf3 §§ 83, 84 ZVG ..., 184
12.1.6 ~ Form, Inhalt und Wirksamkeit der Entscheidung ..... ... 186
12.2 Rechtsmittel gegen die Zuschlagentscheidung ....... .. 187
12.3 Wirkungen der Zuschlagerteilung ......................... w192
12.3.1 Eigentumserwerb des Erstehers ... 193
12.3.2  Aufhebung der Gemeinschaft am Versteigerungsgegenstand ..... 195
12.3.3  Das Schicksal von dinglichen Rechten ..., 195
12.3.3.1 Erloschen gemaf §§91 Abs.1, 92 ZVG ..o, 195
12.3.3.2 Bestehenbleiben aufgrund einer Liegenbelassungs-

VETEINDATUIE ... 199
12.3.4  Gefahriibergang, Nutzen, Lasten, Gewdhrleistung ... .. 200
12.3.,5  Miet- und Pachtverhéltnisse ...... w202
12.3.6  Schuldiibernahme ... 203



Inhaltsverzeichnis

12.3.7  Falligkeit der vom Ersteher tibernommenen

Grundpfandrechte ... 204
12.3.8  Gesamtschuldnerische Haftung von Ersteher und Bieter ............ 205
12.3.9  GrunderwerbSSTEUET .........ccocooiiiiiriiiiiriicirecenee s 205
12.3.10  Verzinsung des Bargebotes ... 205
12.3.11  Kosten des Zuschlags ... 206
12.3.12  Zuschlagbeschluss als Vollstreckungstitel ..., 206
13. Erlosverteilung ... 211
13.1 Bedeutung und Grundsatzliches ..., 211
13.2 Die gerichtliche Erlosverteilung im Verteilungstermin ................ 212
13.2.1  UDrbIiCK ooooooooie s 212
13.2.2  Die TelUNSMAaSSE ........ccoooiiiiiiriiiiecesecen s 214
13.2.3  Die Schuldenmasse ... 215
13.2.3.1 Verfahrenskosten ... 216
13.2.3.2 Haus- bzw. Wohngeldanspriiche (§ 10 Abs. 1 Nr.2 ZVG) 216
13.2.3.3 Offentliche Lasten (§ 10 Abs. 1 NI.3 ZVG) ..o, 217
13.2.3.4 Dingliche Rechte (§ 10 Abs. 1 NI.4 ZVG) ..., 218
13.2.3.4.1 Grundsatzliches ... 218
13.2.3.4.2 Teilweise valutierte Sicherungsgrundschuld ..., 220
13.2.3.5 Altere Riickstinde (§10 Abs.1 Nr.7 und 8 ZVG) ..o, 224
13.2.3.6 Verspdtet angemeldete Rechte (§ 110 ZVG) ..o, 224
13.2.4  Die ZULEIIUNG ..o 224
13.2.5  Ausfiihrung des Teilungsplans bei Zahlung des Erloses ............... 225
13.2.5.1 Befriedigung der Berechtigten ..., 226
13.2.5.2  Verteilung des UDErerliSes ..., 227
13.2.6  Ausfiihrung des Teilungsplans bei Nichtzahlung des Erléses ...... 228
13.2.6.1  UDEIDLCK ..o 228
13.2.6.2 ForderungsSibertragung ... 229
13.2.6.3 Sicherungshypotheken ..., 232
13.2.6.4 Zwangsvollstreckung gegen den Ersteher, insbesondere

Wiederversteigerung ..o 233
13.2.7  Besonderheiten bei Versteigerung mehrerer Grundstiicke oder

BIUChteile ... 234
13.3 Erlosverteilung durch aufdergerichtliche Einigung ... 235
13.4 Auflergerichtliche Befriedigung der Berechtigten ...... 236
14. Mafinahmen des Gerichts nach der Erlosverteilung ................. 237
Verzeichnis der verwendeten und weiterfithrenden Literatur .............. 239
Stichwortverzeichnis ... 253

12



Abkiirzungsverzeichnis

a.A.
Abs.
Abt.

a.F.

AG

Alt.
Anm.
AnwBl
Art.
Aufl.
AusfG
BauGB
BayJMBI
BayObLG
BB
BBergG
Bem.
BGB
BGBI.
BGH
BGHZ
BRAGO
BWNotZ
bzw.
DDR
DGVZ
DNotZ
DRpflZ
DZWIR
EE
EGBGB
EGZVG
ErbbauvO
ErbR
EWIiR
EWIV

f.

anderer Ansicht

Absatz

Abteilung

alte Fassung

Amtsgericht

Alternative

Anmerkung

Anwaltsblatt

Artikel

Auflage

Ausfiihrungsgesetz

Baugesetzbuch

Bayrisches Justizministerialblatt

Bayerisches Oberstes Landesgericht

Der Betriebsberater

Bundesberggesetz

Bemerkung

Biirgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Bundesgerichtshof

Entscheidungssammlung des BGH
Bundesrechtsanwalts-Gebiihrenordnung
Zeitschrift fiir das Notariat in Baden-Wiirttemberg
beziehungsweise

(friihere) Deutsche Demokratische Republik
Deutsche Gerichtsvollzieherzeitung

Deutsche Notar-Zeitschrift

Deutsche Rechtspflegerzeitschrift

Deutsche Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Insolvenzrecht
Erbrecht effektiv

Einfithrungsgesetz zum BGB
Einfiihrungsgesetz zum ZVG
Erbbaurechtsverordnung

Zeitschrift fiir die gesamte erbrechtliche Praxis
Entscheidungssammlung fiir Wirtschaftsrecht
Europadische wirtschaftliche Interessenvereinigung
folgende

13



Abkirzungsverzeichnis

FamFG

FamRB
FamRZ
ff.

FF
FGG

FK

FPR

FuR

GBO

GG

GKG
GrdstVG
GVG

HGB

h.M.
InsO
InVo
JMBI-NW
JurBiiro
KG

KO

KTS

LG

LMK
LPartG
LuftfzRG
MDR
m.E.
MittBayNot
MiinchKomm
m.w.N.
NJW
NJW-RR

NotBZ

Nr.
NZFam

14

Gesetz liber das Verfahren in Familiensachen und in den An-
gelegenheiten der Freiwilligen Gerichtsbarkeit

Familienrechtsberater

Zeitschrift fir das gesamte Familienrecht

fortfolgende

Forum Familienrecht

Gesetz Uiber die Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbar-
keit

Familienrecht kompakt

Familie, Partnerschaft, Recht

Familie und Recht

Grundbuchordnung

Grundgesetz

Gerichtskostengesetz

Grundstilicksverkehrsgesetz

Gerichtsverfassungsgesetz

Handelsgesetzbuch

herrschende Meinung

Insolvenzordnung

Insolvenz & Vollstreckung

Justizministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen
Das juristische Biiro

Kammergericht

Konkursordnung

Zeitschrift fiir Konkurs-, Treuhand- und Schiedsgerichtswesen
Landgericht

Kommentierte BGH-Rechtsprechung Lindenmaier-Mdhring
Gesetz Uber eingetragene Lebenspartnerschaften

Gesetz liber Rechte an Luftfahrzeugen

Monatsschrift fiir Deutsches Recht

meines Erachtens

Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins

Miinchener Kommentar

mit weiteren Nachweisen

Neue Juristische Wochenschrift

Neue Juristische Wochenschrift - Rechtsprechungsreport fiir
Zivilsachen

Zeitschrift fiir die notarielle Beratungs- und Beurkundungs-
praxis

Nummer

Neue Zeitschrift fiir Familienrecht



Abkurzungsverzeichnis

OHG
OLG
OLGR
OLGZ
PartGG
gqm
Rdn.
RGBI.
RGZ
Rpfleger
RpflG
RpflStud
RVG

S.
SchlHA
usw.

VE
VermG
vgl.

WE
WEG
WM
WuM
WiirttNotV

z.B.
ZErb
ZEV
ZfIR
ZIP
ZMR
ZPO
ZSEG

VNG

Offene Handelsgesellschaft
Oberlandesgericht

OLG-Report

Entscheidungen der Oberlandesgerichte in Zivilsachen
Partnerschaftsgesellschaftsgesetz
Quadratmeter

Randnummer

Reichsgesetzblatt

Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen
Der Deutsche Rechtspfleger
Rechtspflegergesetz
Rechtspfleger-Studienheft
Rechtsanwaltsvergiitungsgesetz
Seite

Schleswig-Holsteinische Anzeigen
und so weiter

Vollstreckung effektiv
Vermogensgesetz

vergleiche

Wohnungseigentum
Wohnungseigentumsgesetz
Wertpapiermitteilungen
Wohnungswirtschaft und Mietrecht

Mitteilungen aus der Praxis, Zeitschrift fiir das Notariat in
Wiirttemberg

zum Beispiel

Zeitschrift fiir die Steuer- und Erbrechtspraxis

Zeitschrift fiir Erbrecht und Vermogensnachfolge

Zeitschrift fiir Inmobilienrecht

Zeitschrift fiir die Insolvenz-Praxis

Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht

Zivilprozessordnung

Gesetz liber die Entschddigung von Zeugen und Sachverstdn-
digen

Zwangsversteigerungsgesetz

15






1. Grundsatzliches
1.1 Begriffe

Teilungsversteigerung ist der Begriff, der tblicherweise fiir das in den
§§180-185 ZVG geregelte Verfahren verwendet wird. In §180 ZVG wird die
Teilungsversteigerung ,Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft” genannt. Es werden auch die Bezeichnungen ,Auseinanderset-
zungsversteigerung” und ,Aufhebungsversteigerung” verwendet. Da die gesetz-
liche Bezeichnung des Verfahrens sehr lang ist und die Bezeichnung des Verfah-
rens als Teilungsversteigerung sich in der Praxis weitestgehend durchgesetzt
hat,! wird das Verfahren auch hier als Teilungsversteigerung bezeichnet.

Sofern im Folgenden von der in den §§866, 869 ZPO, 1-145a, 162-171n ZVG
geregelten Zwangsversteigerung wegen Geldforderungen die Rede ist, wird die-
ses Verfahren als Forderungsversteigerung bezeichnet. Das Gesetz spricht inso-
weit nur von Zwangsversteigerung. Diese Bezeichnung ist nicht zur Abgrenzung
des Verfahrens von anderen Zwangsversteigerungsverfahren geeignet. Teil-
weise wird fiir die Forderungsversteigerung auch der Begriff ,Vollstreckungs-
versteigerung”? verwendet. Dieser ist m.E. jedoch zur Abgrenzung des Verfah-
rens von der Teilungsversteigerung weniger geeignet, da nach hier vertretener
Ansicht® sowohl die Teilungs- als auch die Forderungsversteigerung Zwangs-
vollstreckungsverfahren sind.

1.2 Zweck und Funktionen der Teilungsversteigerung

Der Zweck der Teilungsversteigerung wird durch §180 Abs.1 ZVG bestimmt.
Das Verfahren dient der ,Aufhebung einer Gemeinschaft”. Aufhebung im Sinne
der Vorschrift heifdt nicht, dass die Gemeinschaft als solche mit Beendigung
eines Teilungsversteigerungsverfahrens automatisch aufgelést wird.# Aufgeho-
ben wird nur die Gemeinschaft am Versteigerungsobjekt; sie setzt sich nach der
Versteigerung jedoch im Regelfall am Versteigerungserlds fort,> sogar dann,

1 Bottcher, FPR 2013, 345; der Gesetzgeber nennt das Verfahren in §3b Abs.3 Satz 1
VermG auch Teilungsversteigerung.

Vgl. etwa OLG Koln, Rpfleger 1991, 197 (198); Ebeling, Rpfleger 1991, 349 ff.

Vgl. dazu Rdn. 3-6.

BGH, Urteil vom 20.02.2008, XII ZR 58/04, NJW 2008, 1807 ff.

BGH, Urteil vom 08.07.2021, V ZB 94/20; BGH, Beschluss vom 22.02.2017, XII ZB
137/16 (juris), MDR 2017, 459f.; BGH, Beschluss vom 13.11.2013, XII ZB 333/12,
WM 2014, 127 ff.; BGH, Urteil vom 20.02.2008, XII ZR 58/04, NJW 2008, 1807 ff.; OLG
Schleswig, Beschluss vom 21.10.2013, 15 WF 332/13 (juris); OLG Koblenz, Be-
schluss vom 17.04.2012, 11 UF 205/12, FamRZ 2012, 1665f.; OLG Hamburg, OLGR
2000, 62f.; App, JurBiiro 2000, 289 (291); Dassler/Schiffhauer, 12. Aufl., § 180 Rdn. 1;
Drischler, NJW 1986, 1853 (1854).

U W
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1. Grundsatzliches

wenn einer der Miteigentiimer das Grundstiick selbst ersteigert. Das folgende
Beispiel mag dies verdeutlichen:

Beispiel 1:

Zwolf Personen sind Eigentlimer eines Hausgrundstiicks in ungeteilter Erbenge-
meinschaft. Das Grundstlick wird im Wege der Teilungsversteigerung versteigert.
Es wird ein Erlés von 400.000 € erzielt. Mit Abschluss des Verfahrens sind die
zwolf Personen nicht mehr Eigentiimer des Hausgrundstiicks, sondern Eigen-
timer der 400.000 €, und zwar weiterhin in ungeteilter Erbengemeinschaft.

Dieses Beispiel zeigt, dass die einzelnen Mitglieder einer Gemeinschaft mit Be-
endigung des Teilungsversteigerungsverfahrens die Aufhebung der Gemein-
schaft im Regelfall noch nicht erlangen. Die Authebung der Gemeinschaft er-
folgt erst durch eine sich an das Teilungsversteigerungsverfahren anschlief}ende
rechtsgeschaftliche Einigung der Gemeinschaftsmitglieder tiber die Aufthebung
der Gemeinschaft am Erlos.” Scheitert eine solche Einigung, etwa weil zwischen
den Miterben Streit tiber die Hohe der Erbteile besteht, bleibt den einzelnen
Gemeinschaftsmitgliedern grundsatzlich nur die Mdglichkeit, ihren Anspruch
auf Auszahlung ihres Erlosanteils im Wege der Leistungsklage geltend zu ma-
chen.? Besteht zwischen den Mitgliedern der Gemeinschaft hingegen kein Streit
iber die Hohe der Anteile, sind sie der endgiiltigen Aufthebung der Gemein-
schaft regelmdflig sehr nahe. In diesem Fall muss der Erlés nur noch entspre-
chend der Anteile zwischen den Gemeinschaftsmitgliedern aufgeteilt werden.
Hierin zeigt sich der eigentliche Zweck des Teilungsversteigerungsverfahrens:
Das Verfahren dient der Vereinfachung und Vorbereitung der Aufhebung der
Gemeinschaft, indem an die Stelle des schwer teilbaren Versteigerungsobjektes
leichter teilbares Geld tritt.” Gerade bei zerstrittenen Gemeinschaften ist dies
von grofier Bedeutung.

Die Vereinfachung der Aufhebung der Gemeinschaft durch das Teilungsverstei-
gerungsverfahren erfiillt zwei verschiedene Funktionen. Primadr stellt das Ver-
fahren ein Mittel zur einseitigen Durchsetzung eines materiellrechtlichen An-
spruchs auf Authebung der Gemeinschaft dar.!? Ein Bediirfnis hierfiir besteht,
wenn Gemeinschaftsmitglieder so zerstritten sind, dass sie eine rechtsgeschaftli-
che Einigung iiber die Auseinandersetzung der Gemeinschaft nicht erzielen
konnen. Die hdufigsten Falle ergeben sich bei getrennt lebenden oder geschie-
denen Eheleuten sowie bei zerstrittenen Erbengemeinschaften. Die Gemein-
schaftsmitglieder einer Bruchteilsgemeinschaft konnen nicht durch einen Ver-

6  BGH, Beschluss vom 22.02.2017, XII ZB 137/16 (juris), MDR 2017, 459f.
7  BGH, Urteil vom 20.02.2008, XII ZR 58/04, NJW 2008, 1807 ff., OLG Hamburg,
OLGR 2000, 62 f.; Bottcher, § 180 Rdn. 1; Dassler/Schiffhauer, 12. Aufl., § 180 Rdn. 1.
8 Vgl.dazuRdn.59,176.
9  BGH, Urteil vom 20.02.2008, XII ZR 58/04, NJW 2008, 1807 ff.; Schiffhauer, ZIP 1982,
526; Drischler, JurBiiro 1963, 241.
10 Eickmann, Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsrecht, § 28 I.
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1.2 Zweck und Funktionen der Teilungsversteigerung

zicht analog § 928 Abs. 1 BGB aus der Gemeinschaft ausscheiden.!! Sie sind auf
die Teilungsversteigerung als einzige Auseinandersetzungsmdoglichkeit ange-
wiesen. Neben diese Hauptfunktion des Teilungsversteigerungsverfahrens tritt
eine weitere Funktion, deren Bedeutung nicht zu unterschdtzen ist. Das Tei-
lungsversteigerungsverfahren kann auch ein wirksames Mittel eines Vollstre-
ckungsgldubigers zur zwangsweisen Durchsetzung einer Geldforderung gegen
ein Gemeinschaftsmitglied sein.!? Diese auf den ersten Blick nicht unmittelbar
erkennbare Funktion soll durch ein Beispiel!? verdeutlicht werden:

Beispiel 2:

A und B sind Eigentimer eines Grundstiicks zu je "2 Anteil. Glaubiger GI mochte
die Zwangsvollstreckung wegen einer Geldforderung gegen A betreiben. A ver-
figt auBer dem Grundstiicksmiteigentumsanteil Gber kein nennenswertes Ver-
mogen. Gl steht hier vor dem Problem nur in einen Grundsticksmiteigentumsan-
teil vollstrecken zu kénnen, weil A nur Inhaber eines 2 Anteils ist. B ist nicht sein
Glaubiger. Das Gesetz gibt dem Gl zwar die Mdglichkeit wegen seiner Geldforde-
rung die Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils, also nicht des gesamten
Grundstticks, zu betreiben (vgl. §§ 864 Abs. 2, 869 ZPO); die Zwangsversteigerung
eines Bruchteils ist jedoch im Regelfall faktisch unméglich, weil selten jemand
Interesse daran hat, einen ideellen Bruchteil zu erwerben. Der ideelle Bruchteil
ermdglicht nicht ohne weiteres die Nutzung der Halfte eines Hauses und Grund-
stlicks, sondern ermdéglicht eine Nutzung nur in Absprache mit dem anderen
Miteigentlimer. Dieser Gesichtspunkt flihrt dazu, dass ein Miteigentumsanteil im
Wege der Zwangsversteigerung praktisch unverwertbar ist.

Der Gl hat in dieser Situation jedoch eine andere Moglichkeit seine Geldforde-
rung zwangsweise zu befriedigen. Hierzu muss er in zwei Schritten vorgehen.
Im ersten Schritt pfandet der Gl den Anspruch des A gegen B auf Authebung der
Gemeinschaft (§ 749 Abs.1 BGB). Er ldsst sich den Anspruch auch zur Einzie-
hung tiberweisen. Dies erfolgt in der Praxis durch einen Pfaindungs- und Uber-
weisungsbeschluss (§§857 Abs.1 und 3, 829, 835 ZPO).'* Aufgrund der Pfin-
dung und Uberweisung ist der Gl berechtigt die Teilungsversteigerung des
Grundstiicks zu beantragen.!> Nach Abschluss des Teilungsversteigerungsver-
fahrens kann Gl aus dem Erlosanteil des A Befriedigung erlangen. Die Teilungs-
versteigerung ist fiir ihn hierdurch das Mittel zur Befriedigung seiner Geldforde-
rung gegen A. Die Moglichkeit zur Beitreibung einer Geldforderung auf diesem
Weg besteht nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs grundsétzlich
auch, wenn nur wegen einer relativ geringen Geldforderung vollstreckt wird.!6

11 BGH, Beschluss vom 10.05.2007, V ZB 6/07 Rpfleger 2007, 457 ff.

12 Vgl. dazu BGH, Beschluss vom 20.12.2005, VII ZB 50/05, FamRZ 2006, 410f.;
NJW 2004, 3635 ff. = Rpfleger 2004, 722 1.

13 Nach Hamme, Das Verhiltnis von Teilungs- und Forderungsversteigerung, S.9.

14  BGH, Beschluss vom 20.12.2005, VII ZB 50/05, FamRZ 2006, 410f.; OLG Frankfurt,
Urteil vom 28.09.2009, 1 U 14/09 (juris).

15 Vgl hierzu Rdn. 74-77.

16  BGH, NJW 2004, 3635 ff. = Rpfleger 2004, 722 1.
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1. Grundsatzliches

13 Ist die Teilungsversteigerung ein
Zwangsvollstreckungsverfahren?

1.3.1 Bedeutung der Frage

Die Frage, ob die Teilungsversteigerung ein Verfahren der Zwangsvollstreckung
ist, ist in Rechtsprechung und Literatur stark umstritten. Von der Beantwortung
dieser Frage hangt die Anwendbarkeit der nicht im ZVG geregelten Vorschriften
iber die Zwangsvollstreckung im Teilungsversteigerungsverfahren ab. Insbe-
sondere stellt sich die Frage, ob die Vorschriften der Zwangsvollstreckung aus
dem 8.Buch der ZPO anwendbar sind, soweit sie nicht durch Spezialvorschrif-
ten verdrangt werden. Die Kernfrage, an welcher der Streit iiblicherweise darge-
stellt und ausgetragen wird, ist die Frage, ob die Regelung des § 765a ZPO tiber
Vollstreckungsschutz im Teilungsversteigerungsverfahren anwendbar ist.!” Das
Problem soll anhand des folgenden Beispiels!'® anschaulich gemacht werden:

Beispiel 3:

Ein Miterbe betreibt das Teilungsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Erbengemeinschaft an einem Grundstiick im Wert von 45.000 €. Das
Amtsgericht hat das geringste Gebot auf 834,75 € festgesetzt.'® Im Versteige-
rungstermin gibt lediglich der Antragsteller ein Gebot in Hohe von 1.000 € ab.
Der Antragsgegner beantragt die Versagung des Zuschlags, um zu verhindern,
dass das Grundstiick weit unter Wert versteigert wird. Die einschlagigen Schutz-
vorschriften des ZVG20 sind nicht geeignet, die Verschleuderung des Grundsticks
zu verhindern.2! Bei einer vergleichbaren Hartesituation im Zwangsversteige-
rungsverfahren wegen einer Geldforderung kdme die Versagung des Zuschlags
gemal § 765a ZPO in Betracht. Fraglich ist, ob diese Vorschrift auch im Teilungs-
versteigerungsverfahren anwendbar ist.

Soweit Rechtsprechung und Literatur die Teilungsversteigerung als ein Verfah-
ren der Zwangsvollstreckung im Sinne des 8. Buches der ZPO ansehen, bejahen
sie die Anwendbarkeit des § 765a ZPO.22 Teilweise wird die unmittelbare An-
wendbarkeit der Vorschrift abgelehnt, weil die Teilungsversteigerung kein

17 Der Bundesgerichtshof hat die Frage mit etwas ungliicklicher Begriindung beant-
wortet, vgl. BGH, Beschluss vom 22.03.2007, V ZB 152/06, Rpfleger 2007, 408 ff. Der
5. Zivilsenat hat leider die rechtliche Einordnung des Teilungsversteigerungsverfah-
rens nicht vorgenommen, sondern die These aufgestellt, Regelungen, die das
Zwangsversteigerungsverfahren wesentlich bestimmen, seien in der Teilungsver-
steigerung anwendbar, auch wenn sie nicht im ZVG stiinden. Im Lichte von Art. 14
GG sei daher § 765a ZPO anwendbar.

18  Freinach OLG Hamburg, MDR 1954, 369f.

19  Zur Bedeutung und Berechnung des geringsten Gebotes vgl. Rdn. 34-35.

20  Vgl.dazuRdn.91-97.

21 Vgl.dazuRdn.93,96,97.

22 OLG Karlsruhe, Rpfleger 1994, 223; OLG Koln, Rpfleger 1991, 197 (198); OLG Schles-
wig, JurBiiro 1964, 612; OLG Miinchen NJW 1955, 149; OLG Hamburg MDR 1954,
3691.; Bottcher, Rpfleger 1993, 389 (390); Eickmann, Die Teilungsversteigerung,
Rdn.7.
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1.3 Ist die Teilungsversteigerung ein Zwangsvollstreckungsverfahren?

Zwangsvollstreckungsverfahren sei, eine analoge Anwendung wird jedoch be-
fiirwortet.?? In der Praxis laufen diese beiden Ansichten auf das gleiche Ergebnis
hinaus. Schliefilich wird die Meinung vertreten, § 765a ZPO sei weder unmittel-
bar noch analog im Teilungsversteigerungsverfahren anzuwenden.?* Die Frage,
ob die Teilungsversteigerung als Zwangsvollstreckungsverfahren im Sinne des
8.Buches der ZPO anzusehen ist, hat grundlegende Bedeutung und soll aus
diesem Grunde vorab untersucht werden.

1.3.2 Meinungsstand

Das Teilungsversteigerungsverfahren wird tiberwiegend nicht als ,echte
Zwangsvollstreckung”, sondern als ,unechte Zwangsvollstreckung” angese-
hen.?> Deshalb sollen die Vorschriften des 8.Buches der ZPO grundsétzlich im
Teilungsversteigerungsverfahren nicht anwendbar sein. Von den Vertretern
dieser Ansicht wird teilweise eine analoge Anwendung von einzelnen Vorschrif-
ten des 8.Buches der ZPO befiirwortet, zum Teil aber auch abgelehnt. Bejaht
wird allgemein die analoge Anwendbarkeit der §§ 766, 771 und 793 ZPO.2¢ Eine
entsprechende Anwendung des § 765a ZPO wird iiberwiegend abgelehnt.?”

Begriindet wird die Einordnung der Teilungsversteigerung als ,unechtes
Zwangsvollstreckungsverfahren” damit, dass das Gesetz die Beteiligten der Tei-
lungsversteigerung in den §§181, 182 ZVG nicht als Vollstreckungsgldubiger
und Vollstreckungsschuldner bezeichnet, sondern als Antragsteller und An-
tragsgegner.?8 Gegen ein echtes Zwangsvollstreckungsverfahren spreche auch,
dass fiir die Durchfiihrung der Teilungsversteigerung ein Vollstreckungstitel

23 BGH, Beschluss vom 22.03.2007, V ZB 152/06, Rpfleger 2007, 408 ff.; Beschluss vom
09.03.2006, V ZB 178/05, FamRZ 2006, 697; KG Berlin, NJW-RR 1999, 434f.; OLG
Bremen, Rpfleger 1979, 72; OLG Braunschweig, NJW 1961, 129 ff.; KG Berlin, MDR
1998, 1307f.; LG Stuttgart, Rpfleger 1992, 491 (492); AG Aachen, Beschluss vom
28.01.2020, 228 F 296/19 (juris); Wever, FamRZ 2000, 993 (995); Steiner/Teufel, § 180
Rdn. 146.

24  OLG Karlsruhe, ZMR 1973, 89; OLG Hamm, Rpfleger 1964, 341 (342); OLG Miinchen,
NJW 1961, 787; OLG Koblenz, NJW 1960, 828f.; OLG Oldenburg, NJW 1955, 150; LG
Berlin, Rpfleger 1993, 297; LG Frankenthal, Rpfleger 1985, 315; LG Bielefeld, Rpfleger
1983, 168 1.

25  Thiiringer OLG, Beschluss vom 30.08.2018, 1 UF 38/18 (juris), FamRZ 2019, 515 ff.
OLG Brandenburg, Urteil vom 25.01.2007, 9 U 4/05, (juris); OLG Hamm, Urteil vom
07.07.2005, 5 U 247/00, (juris); KG Berlin, NJW-RR 1999, 434; OLG Karlsruhe,
Rpfleger 1991, 263 f.; OLG Hamm, KTS 1962, 119; OLG Koblenz, NJW 1961, 131; LG
Hannover, Rpfleger 1993, 505; Steiner/Teufel, § 180 Rdn. 6; Mohrbutter, Zwangsver-
steigerungs- und Zwangsverwaltungspraxis, Band 2, 1027; offen gelassen von BGH,
NJW-RR 2004, 1513 f. = Rpfleger 2004, 721 f.

26  Steiner/Teufel, § 180 Rdn. 7; Teufel, Rpfleger 1976, 86 (87).

27  OLG Karlsruhe, ZMR 1973, 89; OLG Hamm, Rpfleger 1964, 341 (342); OLG Miinchen,
NJW 1961, 787; OLG Koblenz, NJW 1960, 8281.; OLG Oldenburg, NJW 1955, 150; LG
Berlin, Rpfleger 1993, 297; LG Frankenthal, Rpfleger 1985, 315; LG Bielefeld, Rpfleger
1983, 168f.; MiinchKomm/Hefler, ZPO, § 765a Rdn. 18; Schiffhauer, ZIP 1982, 660
(665); offen gelassen von BGH, NJW 2004, 3635 ff. = Rpfleger 2004, 7221.

28  Dassler/Schiffhauer, 12. Aufl., vor § 172; Drischler, Rpfleger 1989, 85 (861.).
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gemdfs §181 Abs.1 ZVG nicht erforderlich ist.?? Teilweise wird als Argument
angefiihrt, dass ein fiir ein Zwangsvollstreckungsverfahren begriffsnotwendiges
Erkenntnisverfahren der Teilungsversteigerung nicht vorgeschaltet ist.3°
Schliefilich soll es sich nicht um ein Zwangsvollstreckungsverfahren handeln,
weil die Teilungsversteigerung nicht der zwangsweisen Durchsetzung einer
Glaubigerforderung diene, sondern vielmehr einem ,freihdndigen Verkauf”
gleiche, der in ,gewissen Formen des rechtlichen Zwanges” durchgefiihrt
werde.!

Die Gegenansicht, dass die Teilungsversteigerung ein Zwangsvollstreckungsver-
fahren sei, wird neuerdings hdufiger vertreten.>? Diese rechtliche Einordnung
soll sich bereits aus § 869 ZPO ergeben, weil hierdurch sdmtliche Vorschriften
des ZVG, also auch die Bestimmungen tber das Teilungsversteigerungsverfah-
ren, zum Bestandteil des 8. Buches der ZPO erkldrt wiirden.?* Auch die Tatsache,
dass der Gesetzgeber in § 181 Abs. 1 ZVG ausdriicklich auf das Erfordernis eines
Vollstreckungstitels verzichtet habe, spreche ebenfalls fiir ein Zwangsvollstre-
ckungsverfahren.>* Hdtte der Gesetzgeber die Teilungsversteigerung nicht als
Zwangsvollstreckung angesehen, dann hatte er nicht ausdriicklich auf das Er-
fordernis eines Vollstreckungstitels verzichten miissen. Als weiteres Argument
wird angefiihrt, dass die Teilungsversteigerung ihrem Wesen nach ein echtes
Zwangsvollstreckungsverfahren sei, weil es dort um die verfahrensrechtliche
Durchsetzung des materiellrechtlichen Anspruchs auf Authebung der Gemein-
schaft mit staatlichem Zwang gehe.?> Fiir ein Verfahren der Zwangsvollstre-
ckung soll schlie8lich auch die Anwendbarkeit des § 55 Abs.2 ZVG im Teilungs-
verfahren sprechen. Der Ersteher des Versteigerungsobjekts konne dadurch im
Teilungsversteigerungsverfahren auch Eigentum am Zubehor Dritter durch den
Zuschlag erwerben. Solch ein massiver Eingriff in das grundrechtlich geschiitzte
Eigentum sei nur in einem Zwangsvollstreckungsverfahren moglich.3¢

1.3.3 Stellungnahme

§ 869 ZPO spricht weder fiir noch gegen die Einordnung der Teilungsversteige-
rung als Zwangsvollstreckungsverfahren. Die Vorschrift erkldrt die Bestimmun-
gen des ZVG zum Bestandteil der ZPO. § 869 ZPO steht im 8.Buch systematisch

29  KG Berlin, NJW-RR 1999, 434; OLG Karlsruhe, Rpfleger 1991, 263 (264); Dassler/
Schiffhauer, 12. Aufl.,, vor §172.

30  Drischler, Rpfleger 1989, 85 (861.).

31  OLG Karlsruhe, Rpfleger 1991, 263 (262); LG Hannover, Rpfleger 1993, 505; Mohr-
butter, Zwangsversteigerungspraxis, Band 2, 1046; Schiffhauer, ZIP 1982, 526 (527).

32 Grundlegend: Stéber, MDR 1989, 12ff.; OLG K&ln, Rpfleger 1991, 197 (198); Eick-
mann, Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsrecht, § 1 II; Hamme, Das Ver-
héltnis von Teilungs- und Forderungsversteigerung, S.21 m.w.N.; Bothe, Die Tei-
lungsversteigerung, S. 7.

33 OLG Braunschweig, NJW 1961, 129; Béttcher, § 180 Rdn. 5.

34  Bdttcher, FPR 2013, 345; Bottcher, §180 Rdn.3; Eickmann, Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungsrecht, § 1 II.

35  OLGKoln, Rpfleger 1991, 197 (198); Bottcher, § 180 Rdn. 3.

36  Stober/Gojowczyk, § 172 Rdn. 4 ff.
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1.3 Ist die Teilungsversteigerung ein Zwangsvollstreckungsverfahren?

innerhalb des Abschnitts {iber die Zwangsvollstreckung wegen Geldforderun-
gen. Nur soweit greift auch der Regelungsbereich der Vorschrift. Die Teilungs-
versteigerung ist aber kein Verfahren zur Durchsetzung einer Geldforderung,
sondern zur Durchsetzung eines Anspruchs auf Aufhebung der Gemeinschaft.
Aus diesem Grunde erfasst die Regelung des § 869 ZPO nicht das Teilungsver-
steigerungsverfahren. Die Vorschrift kann insoweit nicht als Argument fiir die
Einordnung der Teilungsversteigerung als Zwangsvollstreckungsverfahren an-
gesehen werden. Andererseits spricht die Tatsache, dass § 869 ZPO die Teilungs-
versteigerung nicht zum Bestandteil des 8. Buches erkldrt, auch nicht gegen die
Einordnung als Zwangsvollstreckungsverfahren. Die Vorschrift bezieht sich
schlicht auf einen Spezialbereich der Zwangsvollstreckung, ndmlich wegen
Geldforderungen, nur so weit geht der Regelungsbereich. Sie trifft tiber die
Frage der rechtlichen Einordnung des Teilungsversteigerungsverfahrens keine
Aussagen.’?

Der ausdriickliche Verzicht des Gesetzgebers auf einen Vollstreckungstitel in
§ 181 Abs. 1 ZPO macht nur Sinn, wenn man die Vorschrift als spezialgesetzliche
Regelung zu dem allgemeinen Erfordernis eines Vollstreckungstitels im
Zwangsvollstreckungsverfahren in den §§704, 794 ZPO sieht. Wird die allge-
meine Regelung des 8. Buches der ZPO ausdrticklich abgedndert, spricht dies fiir
die grundsdtzliche Anwendbarkeit der Regelungen tiber die Zwangsvollstre-
ckung im Teilungsversteigerungsverfahren. Es hatte ansonsten keiner Klarstel-
lung bedurft.>8

Die Bezeichnung der Beteiligten als Antragsteller und Antragsgegner weicht von
der Terminologie des Gesetzgebers im 8.Buch der ZPO ab. Dies kann man als
Anzeichen dafiir sehen, dass die Teilungsversteigerung ein Verfahren eigener
Art ist. Der Bezeichnung der Hauptbeteiligten ist jedoch keine besonders grofie
Bedeutung beizumessen, da sprachliche Inkonsequenzen des Gesetzgebers
durchaus héufiger vorkommen. So ist der ,gegenseitige Vertrag” im Sinne der
§§320ff. BGB in der iiber 100 Jahre lang geltenden Konkursordnung als
~zweiseitiger Vertrag” bezeichnet worden (§17 KO a.F.). Die Bedeutung von
gegenseitigem und zweiseitigem Vertrag war dieselbe, trotz unterschiedlicher
Bezeichnung. Dass die Beteiligten im Teilungsversteigerungsverfahren nicht
Vollstreckungsglaubiger und -schuldner heifien, mag zwar als Indiz gegen ein
Zwangsvollstreckungsverfahren angesehen werden, sollte jedoch nicht iiberbe-
wertet werden.>?

Aus der Anwendbarkeit des § 55 Abs. 2 ZVG im Teilungsversteigerungsverfahren
kann nicht auf das Vorliegen eines Zwangsvollstreckungsverfahrens geschlos-
sen werden. Es gibt keinen Rechtsgrundsatz, dass erhebliche Eigentumseingriffe
nur in Zwangsvollstreckungsverfahren zuldssig sind. Vielmehr sind mindestens
ebenso weitreichende Eigentumseingriffe sogar durch Enteignungsverfahren

37  Drischler, Rpfleger 1989, 85 (86); Hamme, Das Verhdltnis von Teilungs- und Forde-
rungsversteigerung, S.24f.

38  Eickmann, Teilungsversteigerung, § 1 I; Béttcher, Rpfleger 1993, 389.

39 Hamme, Das Verhiltnis von Teilungs- und Forderungsversteigerung, 25 ff.
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der Verwaltung moglich. Die Anwendbarkeit des §55 Abs.2 ZVG in der Tei-
lungsversteigerung spricht deshalb weder fiir noch gegen ein Zwangsvollstre-
ckungsverfahren.40

Das Fehlen eines vorherigen Erkenntnisverfahrens spricht nicht gegen ein
Zwangsvollstreckungsverfahren. Auch wenn der Erlangung vieler Vollstre-
ckungstitel ein Erkenntnisverfahren vorgeschaltet ist, ist ein Erkenntnisverfah-
ren vor dem Vollstreckungsverfahren nicht zwingend notwendig. Bei der Voll-
streckung aus einer vollstreckbaren Urkunde im Sinne des § 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO
ist kein Erkenntnisverfahren vorgeschaltet. Gleichwohl handelt es sich bei der
Durchsetzung eines Anspruchs aus einer vollstreckbaren Urkunde unstreitig
um ein Verfahren der Zwangsvollstreckung.

Entscheidend fiir die rechtliche Einordnung der Teilungsversteigerung muss
m.E. letztlich die Frage sein, ob die Teilungsversteigerung ihrem Wesen nach
eher einem ,freihdndigen Verkauf” oder aber einem echten Zwangsvollstre-
ckungsverfahren gleicht. Der Begriff vom freihdndigen Verkauf ist durch den
BGH*! geprdgt worden, der sich mit der Frage beschaftigt hat, ob die Versteige-
rung eines Grundstiicks im Teilungsversteigerungsverfahren einen Vorkaufsfall
im Sinne der §§ 1098, 504 a. F.#2 BGB darstellt. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts
ist nur bei einem rechtsgeschaftlichen Verkauf zuldssig und bei einem Verkauf
im Wege der Zwangsvollstreckung ausgeschlossen (§4714* BGB). Es kam fiir die
Entscheidung der Rechtsfrage darauf an, ob die Teilungsversteigerung ein
Zwangsvollstreckungsverfahren im Sinne des § 512 a. F. BGB ist. Dies hat der BGH
verneint, indem er die Teilungsversteigerung einem ,freihdndigen Verkauf”
gleichgestellt hat. Diese Formulierung des BGH hat tiber den Anwendungsbe-
reich der §§ 504, 512 a.F. BGB hinaus eine Bedeutung erlangt, die den Rahmen
der Entscheidung sprengt. Der BGH hatte die Sachfrage zu kldren, ob die
Versteigerung eines Grundstilicks einen Vorkaufsfall ausldst. Dies hat er bejaht
und zwar nach Sinn und Zweck der Regelungen iiber das Vorkaufsrecht auch zu
Recht. Wiirde man die Versteigerung des Grundstiicks im Teilungsversteige-
rungsverfahren nichtals Vorkaufsfall ansehen, hdtten die Mitglieder einer Eigen-
timergemeinschaft die Maoglichkeit, das Teilungsversteigerungsverfahren
zweckentfremdet dazu zu verwenden, das Eigentum am Grundstiick unter
Ausschaltung des Vorkaufsberechtigten zu tibertragen. Diese Moglichkeit wollte
der BGH ausschlief3en. Aus diesem Grunde hat er §512 a.F. BGB im Fall der
Versteigerung eines Grundstiicks im Teilungsversteigerungsverfahren fiir nicht
anwendbar erkldrt. Der V. Zivilsenat hat mit der Einordnung der Teilungsverstei-
gerung als ,freihdndigen Verkauf” keine Aussage iiber das Wesen des Teilungs-
versteigerungsverfahrens getroffen, sondern lediglich den Schutz des Vorkaufs-
rechtsberechtigten durch teleologische Auslegung des § 512 a.F. BGB bezweckt.

40  Hamme, Das Verhdltnis von Teilungs- und Forderungsversteigerung, 27 ff.

4] BGHZ 13, 133 (136); jetzt auch BGH, Beschluss vom 21.01.2016, V ZB 43/15 (juris),
Rpfleger 2016, 542.

42  Die Vorschrift entspricht nunmehr § 463 BGB.

43 Frither §512a.F. BGB.
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1.4 Wesentliche Rechtsgrundlagen

Nur diese Bedeutung sollte der Entscheidung auch beigemessen werden. Tei-
lungsversteigerung und freihandiger Verkauf haben dartiber hinaus nur inso-
weit eine Parallele, als beides Formen der Verauflerung einer Sache sind. Sie
unterscheiden sich jedoch mafigeblich in dem Ablauf der Verdulerung. Bei
einem freihdndigen Verkauf erfolgt die Ubertragung des Eigentums rechtsge-
schaftlich, im Teilungsversteigerungsverfahren durch einen staatlichen
Hoheitsakt.** Die Teilungsversteigerung istihrem Wesen nach deshalb nicht eine
Art freihdndiger Verkauf.#* Sie ist vielmehr ein Zwangsvollstreckungsverfahren.
Zwangsvollstreckungsverfahren sind alle staatlichen Verfahren, die der zwangs-
weisen Durchsetzung oder Sicherung privatrechtlicher Leistungsanspriiche
dienen.*¢ Die Teilungsversteigerung ist ein staatliches Verfahren, das der Durch-
setzung des materiellrechtlichen Anspruchs auf Aufhebung der Gemeinschaft
dient. Die Durchsetzung des Zweckes kann auch gegen den Willen des Antrags-
gegners erfolgen.

Das Teilungsversteigerungsverfahren ist deshalb ein Verfahren der Zwangsvoll-
streckung. Insbesondere die allgemeinen Vorschriften des 8.Buches der ZPO
finden auf das Teilungsversteigerungsverfahren unmittelbar Anwendung, so-
weit sie nicht durch Spezialregelungen verdrangt werden.

1.4 Wesentliche Rechtsgrundlagen

Eine besondere Schwierigkeit im Umgang mit dem Recht des Teilungsversteige-
rungsverfahrens besteht darin, dass es keine einheitliche, in sich abgeschlos-
sene Kodifikation gibt. Vielmehr ist die Summe der Rechtsvorschriften verteilt
in verschiedenen Gesetzen. Komplizierte Gesetzesverweisungen machen das
Auffinden der anwendbaren Rechtsnormen fiir den juristischen Laien nahezu
unmoglich. Dies wird nicht zuletzt deutlich an dem oben aufgezeigten Streit
iber die Anwendbarkeit der Vorschriften des allgemeinen Teils des 8.Buches
der ZPO.

Das Teilungsversteigerungsverfahren ist vom Gesetzgeber durch eigene Bestim-
mungen nur in den §§ 180-185 ZVG geregelt. § 180 Abs.1 ZVG erklart dartiber
hinaus die §§1-171n ZVG fiir entsprechend anwendbar, soweit sich aus den
§§180-185 ZVG nichts anderes ergibt. Die Generalverweisung hat zur Folge,
dass Teilungs- und Forderungsversteigerung in zahlreichen Punkten gleich ver-
laufen; andererseits gibt es aber auch wesentliche Abweichungen. Nicht in
jedem Fall ist es eindeutig, ob die allgemeinen Vorschriften durch besondere
verdrdangt werden oder nicht. Dariiber hinaus sind einige Vorschriften zwar
anwendbar, jedoch mit stark eingeschranktem oder verdandertem Anwendungs-
bereich.

44  BGH, Beschluss vom 21.01.2016, V ZB 43/15 (juris), Rpfleger 2016, 542; OLGR
Diisseldorf 2001, 381 ff.

45  KG Berlin, NJW-RR 1999, 434; Stober, § 172 Anm. 1.3 m. w.N.

46  Eickmann, Die Teilungsversteigerung, Rdn. 7.
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