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Verordnung
des Bundesministeriums der Justiz

Zwangsverwalterverordnung (ZwVwV)

A. Zielsetzung

Die seit 1969/1970 unverandert gebliebenen Regelungen zur Geschéftsfiihrung und Vergtitung von
Zwangsverwaltern und Zwangsverwalterinnen sind den heutigen Verhéltnissen anzupassen.

B. Lésung

Die Verglitung wird dem Niveau angeglichen, welches von einem Grofteil der Rechtsprechung schon
unter pauschaler Anhebung der nach der bisherigen Verordnung geltenden Regelsétze erreicht wur-
de. An die Stelle der bislang maRgeblichen degressiven Staffelverglitung tritt eine einfach nachvoll-
ziehbare linear ausgestaltete Regelvergiitung, die in Einzelfillen jedoch Abweichungen nach oben
und unten zul&sst. Daneben ist fur bestimmte, in der Verordnung im Einzelnen genannte Konstellatio-
nen eine stundenweise Verglitung vorgesehen. Damit wird auch der seit Inkrafttreten der Vorgénger-
verordnung 1969/70 eingetretenen weitgehenden Professionalisierung der Zwangsverwaltertatigkeit
Rechnung getragen: Wegen der bei der Zwangsverwaltung anfallenden Auslagen kann nunmehr — lm
Interesse auch einer Entlastung der Justiz — eine Auslagenpauschale verlangt werden.

Stellung und Aufgaben werden zeitgerecht definiert. Der Abschluss einer Haftpflichtversicherung bleibt
nicht langer fakultativ. Die friheren Regelungen zur Rechnungslegung und Buchfihrung werden ab-
geldst durch Regelungen, die dem modernen Biirobetrieb und den heutigen Verfahren elektronischer
Abrechnung und Buchflhrung gerecht werden.

C. Alternativen

‘Keine.

D. Kosten

Da mit dem Verordnungsentwurf ganz berwiegend die gegenwartige Verglitungspraxis umgesetzt -
werden soll, sind keine besonderen Mehrbelastungen fiir die Haushalte von Bund, L&ndern und Ge-
meinden zu erwarten '

E. Sonstige Kosten

Angesichts der gegenwarhgen Vergiitungspraxis, wonach ein Grofiteil der Rechtsprechung die
Zwangsverwaltervergiitung bereits auf der Grundlage des geltenden Rechts angehobenen hat, sind
Mehrbelastungen fiir die Wirtschaft, insbesondere kleine und mittiere Unternehmen, kaum zu erwar-
ten. Soweit sich Mehrbelastungen dennoch nicht ausschlieRen lassen, kénnen sie mangels belastba-
rer Erkenntnisse (iber das Vergiitungsaufkommen nicht hinreichend spezifiziert werden. Es ist daher
nicht auszuschlieBen, dass dies zu einer Erhéhung von Einzelpreisen fiihren kann. Unmittelbare Aus- -
wirkungen auf das Preisniveau, insbesondere das Verbraucherpreisniveau sind aber nicht zu erwar-
ten. : .
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Verordnung

des Bundesministeriums der Justiz

Zwangsverwalterverordnung (ZwVwV)

Der Chef des Bundeskanzleramtes Berlin, den 5. November 2003

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprasidenten
Dieter Althaus

Sehr geehrter Herr Président,

hiermit iibersende ich die von dem Bundesministerium der Justiz zu erlassende
Zwangsverwalterverordnung (ZwVwV)

mit Begriindung und Vorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80 Absatz 2
des Grundgesetzes herbeizufiihren.

Mit freundlichen Grii3en

Dr. Frank-Walter Steinmeier
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Zwangsverwalterverordnung (ZwVwV)

Auf Grund des § 152a des Gesetzes Uber -die Zwangsverstelgerung und die Zwangsverwaltung in
der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung,
der durch Artikel 7 Abs. 23 des Gesetzes vom 17. Dezember 1990 (BGBI. | S. 2847) eingefligt worden
ist, in Verbindung mit Artikel 35 des Gesetzes vom 13. Dezember 2001 (BGB! | S. 3574) verordnet
das Bundesministerium der Justiz:

§1
Stellung

(1) Zwangsverwalter und Zwangsverwalterinnen fiihren die Verwaltu.ng selbsténdig und wirtschaft-
lich nach pflichtgemaem Ermessen aus. Sie sind jedoch an die vom Gerlcht erteilten Weisungen
gebunden.

(2) Als Verwalter ist eine geschaftskundige naturllche Person zu bestellen die nach Qualifikation
und vorhandener Biiroausstattung die Gewahr fir die ordnungsgeméRe Gestaltung und Durchfiihrung
der Zwangsverwaltung bietet. .

(3) Der Verwalter darf die Verwaltung nicht einem anderen Ubertragen. Ist er verhindert, die Ver-
waltung zu flhren, so hat er dies dem Gericht unverziiglich anzuzeigen. Zur Besorgung einzelner
Geschéfte, die kelnen Aufschub dulden, kann sich jedoch der Verwalter im Falle seiner Verhinderung
anderer Personen bedienen. Ihm ist auch gestattet, Hilfskrafte zu unselbstandigen Tatigkeiten unter
seiner Verantwortung heranzuziehen. »

(4) Der Verwalter ist zum Abschluss einer Vermégensschadenshaftpflichtversicherung fur seine
Tatigkeit mit einer Deckung von mindestens 500.000 Euro verpflichtet. Durch Anordnung des Gerichts
kann, soweit der Einzelfall dies erfordert, eine héhere Versicherungssumme bestimmt werden. Auf
Verlangen der Verfahrensbeteiligten oder des Gerichts hat der Verwalter das Bestehen der erforderli-
chen Haftpflichtversicherung nachzuweisen. ,

§2

Ausweis

Der Verwalter erhalt als Ausweis eine Bestallungsurkunde, aus der sich das Objekt der ZWangs—
verwaltung, der Name des Schuldners, das Datum der Anordnung sowie die Person des Verwalters
ergeben.

§3

Besitzerlangung iiber das Zwangsverwaltungsobjekt, Bericht

(1) Der Verwalter hat das Zwangsverwaltungsobjekt in Besitz zu nehmen und dartber einen Be-
richt zu fertigen. Im Bericht sind festzuhalten:
Zeitpunkt und Umstande der Besitzerlangung;
eine Objektbeschreibung einschlieRlich der Nutzungsart und der bekannten Drittrechte;

alle der Beschlagnahme unterfallenden Mobilien, insbesbndere das Zubehor;

i

alle der Beschlagnahme unterfallenden Forderungen und Rechte, insbesondere Miet- und Pacht-
forderungen, mit dem Eigentum verbundene Rechte auf wiederkehrende Leistungen, sowie Forde-
rungen gegen Versicherungen unter Beachtung von Beitragsriicksténden;

5. die offentlichen Lasten des Grundstiicks unter Angabe der laufenden Betrége;
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6. die Raume, die dem Schuldner fiir seinen Hausstand belassen werden;

7. die voraussichtlichen Ausgaben der Verwaltung, insbesondere aus Dienst- oder Arbeitsverhéaltnis-
sen; - .

8. die voraussichtlichen Emnahmen und die Hohe des fiir die Verwaltung erforderllchen Kostenvor-
schusses;

9. alle sonstigen fir die Verwaltung wesentlichen Verhaltnisse.

(2) Den Bericht tUber die Besitzerlangung hat der Verwalter bei Gericht einzureichen. Soweit die in
Absatz 1 bezeichneten Verhéltnisse nicht schon bei Besitziibergang festgestellt werden konnen hat.
der Verwalter dies unverztiglich nachzuholen und dem Gericht anzuzelgen

§4
Mitteilungspflicht -

Der Verwalter hat alle betroffenen Mieter und Pachter sowie alle von der Verwaltung betroffenen
Dritten unverziiglich (iber die Zwangsverwaltung zu informieren. AuRerdem kann der Verwalter den
Erlass von Zahlungsverboten an die Drittschuldner bei dem Gericht beantragen.

§5

Nutzungen des Zwangsverwaltungsobjektes

(1) Der Verwalter soll die Art der Nutzung, die bis zur Anordnung der Zwangsverwaltung bestand
beibehalten. :

(2) Die Nutzung erfolgt grundsatzlich durch Vermietung oder Verpachtung. Hiervon ausgenommen
sind: . ,

1. Iandwirtsbhaftlich oder forstwirtschaftlich genutzte Objekte in Eigenverwaltung des Schuldners
gemars § 150b des Gesetzes Uber die Zwangsverstelgerung und die Zwangsverwaltung;

2. die Wohnraume des Schuldners, die ihm gemafR § 149 des Gesetzes Uber die Zwangsverstenge—
rung und die Zwangsverwaltung unentgeltlich zu belassen sind.

3

(3) Der Verwalter ist berechtigt, begonnéne Bauvorhaben fertig zu stellen.

§6

Miet- und Pachtvertriage

(1) Miet- oder Pachtvertrdge sowie Anderungen solcher Vertrdge sind vom Verwalter schriftlich
abzuschliellen.

(2) Der Verwalter hat in Miet- oder Pachtvertrdgen zu vereinbaren,

1. dass der Mieter oder Pachter nicht berechtigt sein soll, Anspriiche aus dem Vertrag zu erheben,
~ wenn das Zwangsverwaltungsobjekt vor der Uberlassung an den Mieter oder Pachter im Wege der
- Zwangsversteigerung veraufert wird;

2. dass die gesetzliche Haftung des Vermieters oder Verpé&chters fiir den vom Ersteher zu ersetzen-
’ den Schaden ausgeschlossen sein soll, wenn das Grundstlick nach der Uberlassung an den Mieter
oder P&chter im Wege der Zwangsversteigerung verduflert wird und der an die Stelle des Vermie-
ters oder Verp&chters tretende Ersteher die sich aus dem Miet- oder Pachtverhaltnis ergebenden
Verpflichtungen nicht erfiillt;

3. dass der Vermieter oder Verpachter auch von einem sich im Fall einer Kiindigung (§ 57a Satz 1
des Gesetzes (liber die:Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung, § 111 der Insolvenzord—
nung) moglicherweise ergebenden Schadensersatzanspruch freigestellt sein soll.



o= Drucksache 842/03

§7
Rechtsver-folgung

Der Verwalter hat die Rechtsverfolgung seiner Ansprtiche im Rahmen des pflichtgeméRen Ermes-
sens zeitnah-einzuleiten. :

. §8
Riickstande, Vorausverfiigungen
Die Rechtsverfolgung durch den Verwalter erstreckt sich auch auf Riickstiande nach § 1123 Abs. 1
und 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs und unterbrochene Vorausverfligungen nach § 1123 Abs. 1,

§§ 1124 und 1126 des Biirgerlichen Gesetzbuchs, sofern nicht der Glaubiger auf die Rechtsverfol-
gung verznchtet

§9

Ausgaben der Zwangsverwaltung

(1) Der Verwalter hat von den Einnahmen die Liquiditdt zurtickzubehalten, die fir Ausgaben der
Verwaltung einschlieRlich der Verwaltervergiitung und der Kosten des Verfahrens vorgehalten werden
muss. ‘ '

(2) Der Verwalter soll nur Verpflichtungen eingehen, die aus bereits vorhandenen Mitteln erfuillt
werden kénnen.

(3) Der Verwalter ist verpflichtet, das Zwangsverwaltungsobjekt insbesondere gegen Feuer-,
Sturm-, Leitungswasserschaden und Haftpflichtgefahren, die vom Grundstick und Gebaude ausge-
hen, zu versichern, soweit dies durch eine ordnungsgemafRe Verwaltung geboten erscheint. Er hat
diese Versicherung unverziiglich abzuschlief3en, sofern

1. Schuldner oder Gldubiger einen bestehenden Versicherungsschutz nicht innerhalb von 14 Tagen
nach Zugang des Anordnungsbeschlusses schriftlich nachweisen und _
2. der Glaubiger die unbedingte Kostendeckung schriftlich mitteilt.

§10
Zustimmungsvorbehalte

(1) Der Verwalter hat zu folgenden M‘aBnahmen die vorherige ZUStim'mu'ng des Gerichts einzuho-
len: .

1. wesentliche Anderungen zu der nach § 5 gebotenen Nutzung; dies gilt auch fiir die Fertigstellung
begonnener Bauvorhaben; ‘
2. vertragliche Abweichungen von dem Klauselkatalog des §6 Abs. 2;

3. Ausgaben, die entgegen dem Gebot des § 9 Abs. 2 aus bereits vorhandenen Mitteln nicht gedeckt
sind;

4. Zahlung von Vorschussen an Auftragnehmer im Zusammenhang msbesondere mit der Erbringung
handwerklicher Leistungen; :

5. Ausbesserungen und Erneuerungen am Zwangsverwaltungsobjekt, die nicht zu der gewdthnlichen
Instandhaltung gehdren, insbesondere wenn der Aufwand der jeweiligen Malinahme 15 Prozent
des vom Verwalter nach pflichtgemaflem Ermessen geschatzten Verkehrswertes des Zwangsver-

" waltungsobjektes Gberschreitet; ‘

6. Durchsetzung von Gewdhrleistungsanspriichen im Zusammenhang mit BaumaRnahmen nach § 5
Abs. 3.

(2) Das Gericht hat den Glaubiger und den Schuldner vor seiner Entscheidung anzuh&ren.
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§11
Auszahlungen

(1) Aus den nach Bestreiten der Ausgaben der Verwaltung sowie der Kosten des Verfahrens
(§ 155 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) verbleibenden
Uberschiissen der Einnahmen darf der Verwalter ohne weiteres Verfahren nur Vorschiisse sowie die
laufenden Betrage der offentlichen Lasten nach der gesetzlichen Rangfolge berichtigen.

(2) Sonstige Zahlungen an die Berechtigten darf der Verwalter nur aufgrund der von dem Gericht
nach Feststellung des Teilungsplans getroffenen Anordnung leisten. Ist zu erwarten, dass solche
. Zahlungen geleistet werden kénnen, so hat dies der Verwalter dem Gericht unter Angabe des voraus-
sichtlichen Betrages der Uberschiisse und der Zeit inres Einganges anzuzeigen.

(3) Sollen Auszahlungen auf das Kapital einer Hypothek oder Grundschuld oder auf die Ablése-
summe einer Rentenschuld geleistet werden, so hat der Verwalter zu diesem Zweck die Anberau-
mung eines Termins bei dem Gericht zu beantragen. :

§12
‘Beendigung der Zwangsverwaltung

(1) Die Beendigung der ZwangsveMaltung erfolgt mit dem gerichtlichen Aufhebungsbesc'hluss.
Dies gilt auch fiir den Fall der Erteiluvng des Zuschlags in der Zwangsversteigerung.

(2) Das Gericht kann den Verwalter nach dessen Anhérung im Aufhebungsbeschluss oder auf An-
trag durch gesonderten Beschluss erméachtigen, seine Tatigkeit in Teilbereichen fortzusetzen, soweit
dies fiir den ordnungsgemé&fRen Abschluss der Zwangsverwaltung erforderlich ist. Hat der Verwalter
weiterfiihrende Arbeiten nicht zu erledigen, sind der Anordnungsbeschluss und die Bestallungsurkun-
de mit der Schlussrechnung zurlickzugeben, ansonsten mit der Beendigung seiner Téatigkeit.

(3) Unabhéngig von der Aufhebung der Zwangsverwaltung bleibt der Verwalter berechtigt, von ihm
begrundete Verbindlichkeiten aus der vorhandenen Liquiditdt zu begleichen und bis zum Eintritt der
Falligkeit Rucklagen zu bilden. Ein weitergehender Ruckgriff gegen den Gl&ubiger bleibt unberihrt.
Dies gilt auch fur den Fall der Antragsriicknahme.

(4) Hat der Verwalter die Forderung des Glaubigers einschliellich der Kosten der Zwangsvollstre-
ckung bezahlt, so hat er dies dem Gericht unverztglich anzuzelgen Dasselbe gilt, wenn der Glaublger
ihm mitteilt, dass er befriedigt ist.

§13
Masseverwaltung

(1) Der Massebestand ist von eigenen Besténden des Verwalters getrennt zu halten.

(2) Der Verwalter hat fiir jede Zwangsverwaltung ein gesondertes Treuhandkonto einzurichten,
Uber das er den Zahlungsverkehr fuhrt. Das Treuhandkonto kann auch als Rechtsanwaltsanderkonto
geftihrt werden.

(3) Der Verwalter hat die allgemeinen Grundséatze einer ordnungsgemé&fen Buchflhrung zu be-
achten. Die Rechnungslegung muss den Abgleich der Solleinnahmen mit den tatsachlichen Einnah-
men ermdglichen. Die Einzelbuchungen sind auszuweisen. Mit der Rechnungslegung sind die Konto-
auszlige und Belege bei Gericht einzureichen.

{4) Auf Antrag von Glaubiger oder Schuldner hat der Verwalter Auskunft tiber den Sachstand zu
erteilen.
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' §14
Buchfiithrung der Zwangsverwaltu.ng

(1) Die Buchfiihrung der Zwangsverwaltung ist eine um die Solleinnahmen erganzte Einnahmen-
berschussrechnung.

(2) Die Rechnungsiegung erfolgt jahrhch (Jahresrechnung) nach Kalenderjahren Mit Zustimmung
des Gerichts kann hiervon abgewichen werden.

(3) Bei Aufhebung der Zwangsverwaltung legt der Verwalter Schlussrechnung in Form einer abge-
brochenen Jahresrechnung.

~ (4) Nach vollstandiger Beendigung seiner Amtstatigkeit reicht der Verwalter eine Endabrechnung
ein, nachdem alle Zahlungsvorgéange beendet sind und das Konto auf Null gebracht worden ist.

§15
Gliederung der Elnnahmen und Ausgaben

" (1) Die Soll- und Isteinnahmen sind nach folgenden Konten zu gliedern:

1. -Mieten und Pachten. nach Verwaltungseinheiten,

2. andere Einnahmen.

(2) Der Saldo der vorigen Rechnung ist als jeweiliger Anfangsbestand vo’riutragen.

(3) Die Gliederung der Ausgaben erfolgt nach folgenden Konten:

Aufwendungen zur Unterhaltung des Objektes;
Offentliche Lasten, '
Zahlungen an die Glaubiger,

Gerichtskosten der Verwaltung;

Vergltung des Verwalters;

o o r W N

andere Ausgaben.

(4) Ist zur Umsatzsteuer optlert worden, so smd Umsatzsteueranteile und Vorsteuerbetrage geson-
dert darzustellen.

§16
Auskunftspflicht

Der Verwalter hat jederzeit dem Gericht oder einem mit der Priifung beauftragten Sachverstandi-
gen Buchfuhrungsunterlagen, die Akten und sonstige Schriftstiicke vorzulegen und alle weiteren Aus-
kunfte im Zusammenhang mit seiner Verwaltung zu erteilen. »

- §17
Vergiitung und Auslagenersatz

(1) Der Verwalter hat Anspruch auf eine angemessene Vergltung fir seine Geschéaftsfihrung so-
wie auf Erstattung seiner Auslagen nach Mafigabe des § 21. Die Hohe der Vergltung ist an der Art
und dem Umfang der Aufgabe sowie an der Leistung des Zwangsverwalters auszurichten.

(2) Zusétzlich zur Vergitung und zur Erstattung der Auslagen wird ein Betrag in Hohe der vom
Verwalter zu zahlenden Umsatzsteuer festgesetzt. '
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(3) Ist der Verwalter als Rechtsanwalt zugelassen, so kann er flr Tatigkeiten, die ein nicht als
Rechtsanwalt zugelassener Verwalter einem Rechtsanwalt ibertragen hatte, die gesetzliche Vergu-
tung eines Rechtsanwalts abrechnen. Ist der Verwalter Steuerberater oder besitzt er eine andere be-
sondere Quallﬁkatxon gilt Satz 1 sinngeman. :

§18
 Regelvergiitung-

(1) Bei der Zwangsverwaltung von Grundstiicken, die durch Vermieten oder Verpachten genutzt
werden, erhalt der Verwalter als Vergiitung in der Regel zehn Prozent des fiir den Zeitraum der Ver-
waltung an Mieten oder Pachten eingezogenen Bruttobetrags. Fir vertraglich geschuldete, nicht ein-
gezogene Mieten oder Pachten erhalt er 20 Prozent der Vergltung, die er erhalten héatte, wenn diese
Mieten eingezogen worden waren. Soweit Mietrlickstdnde eingezogen werden, fir die der Verwalter
bereits eine Verglitung nach Satz 2 erhalten hat, ist diese anzurechnen.

(2) Ergibt sich im Einzelfall ein Missverhaltnis zwischen der Tatigkeit des Verwalters und der Ver-
glitung nach Absatz 1, so kann der in Absatz 1 Satz 1 genannte Prozentsatz bis auf funf vermmdert
oder bis auf 15 angehoben werden.

(3) Fur die Fertigstellung von Bauvorhaben erhéilt der Verwalter sechs Prozent der von ihm ver-
walteten Bausumme. Planungs-, Ausfiihrungs- und Abnahmekosten sind Bestandteil der Bausumme
und finden keine Anrechnung auf die Vergilitung des Verwalters.

§19
- Abweichende Berechnung der Vergiitung

(1) Wenn dem Verwalter eine Vergiitung nach § 18 nicht zusteht, bemisst sich die Verglitung nach
Zeitaufwand. In diesem Fall erhélt er fir jede Stunde der flr die Verwaltung erforderlichen Zeit, die er
oder einer seiner Mitarbeiter aufgewendet hat, eine Vergltung von mindestens 35 Euro und héchs-
tens 95 Euro. Der Stundensatz ist fiir den jeweiligen Abrechnungszeitraum einheitlich zu bemessen.

(2) Der Verwalter kann fiir den Abrechnungszeitraum einheitlich nach Absatz 1 abrechnen, wenn
die Vergiitung nach § 18 Abs. 1 und 2 offensichtlich unangemessen ist.

§20
Mindestvergiitung

(1) Ist das Zwangsverwalfungsobjekt von dem Verwalter in Besitz genommen, so betragt die Ver-
gltung des Verwalters mindestens 600 Euro. :

(2) Ist das Verfahren der Zwangsverwaltung aufgehoben worden, bevor der Verwalter das Grund-
stick in Besitz genommen hat, so erhalt er eine Vergiitung von 200 Euro, sofern er bereits tatig ge-
worden ist.

§21
Auslagen

(1) Mit der Vergitung sind die allgemeinen Geschéftskosten abgegolten. Zu den allgemeinen Ge-
schéaftskosten gehort der Blroaufwand des Verwalters einschliellich der Gehélter seiner Angesteliten.

(2) Besondere Kosten, die dem Verwalter im Einzelfall, zum Beispiel durch Reisen oder die Ein-
stellung von Hilfskraften fur bestimmte Aufgaben im Rahmen der Zwangsverwaltung, tatsachlich ent-
stehen, sind als Auslagen zu erstatten, soweit sie angemessen sind. Anstelle der tats&chlich entstan-
denen Auslagen kann der Verwalter nach seiner Wahl fir den jeweiligen Abrechnungszeitraum eine
. Pauschale von 10 Prozent seiner Vergutung, hochstens jedoch 40 Euro fur jeden angefangenen Mo-
nat seiner Tatigkeit, fordern.
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(3) Mit der Verglitung sind auch die Kosten einer Haftpﬂuchtverswherung abgegolten Ist d|e Ver-
waltung jedoch mit einem besonderen Haftungsrisiko verbunden, so sind die durch eine Héherversi-
cherung nach § 1 Abs. 4 begriindeten zusétzlichen Kosten als Auslagen zu erstatten.

§ 22
Festsetzung

Die Vergitung und die dem Verwalter zu erstattenden Auslagen werden im Anschluss an die
Rechnungslegung nach § 14 Abs. 2 oder die Schlussrechnung nach § 14 Abs. 3 fiir den entsprechen-
den Zeitraum auf seinen Antrag vom Gericht festgesetzt. Vor der Festsetzung kann der Verwalter mit

- Einwilligung des Gerichts aus den Einnahmen einen Vorschuss auf die Vergltung und die Auslagen
entnehmen.

§ 23
Grundstucksglelche Rechte

Die vorstehenden Bestimmungen sind auf die Zwangsverwaltung von Berechtigungen, fiir welche
die Vorschriften Uber die Zwangsverwaltung von Grundstlicken gelten, entsprechend anzuwenden.

§24
Nichtanwendbarkeit der Verordnung

(1) Die Vorschriften dieser Verordnung gelten nicht, falls der Schuldner zum Verwalter bestellt ist
(8§ 150b bis 150e des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung).

(2) Die Vorschriften dieser Verordnung gelten ferner nicht, falls die durch §§ 150, 153, 154 des Ge-
setzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung dem Gericht zugewiesene Tatigkeit
nach landesgesetzlichen Vorschriften von einer Iandschaftllchen oder ritterschaftlichen Kredltanstalt
ibernommen worden ist.

§25
Ubergangsvorschrift
In Zwangsverwaltungen, die bis einschlief3lich zum 31. Dezember 2003 angeordnet worden sind,
findet die Verordnung Uber die Geschéftsfiihrung und die Verglitung des Zwangsverwalters vom 16.
Februar 1970 (BGBI. | S. 185), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 13. Dezember 2001
(BGBI. I S. 3574), weiter Anwendung; jedoch richten sich die Vergutung des Verwalters und der Aus-

lagenersatz fir den ersten auf den 31. Dezember 2003 folgenden Abrechnungszeitraum nach den
§§ 17 bis 22 dieser Verordnung. .

§ 26
Inkrafttreten AuBerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2004 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Verordnung Uber die Ge-

~ schaftsfihrung und die Vergitung des Zwangsverwalters vom 16. Februar 1970 (BGBI. | S. 185), zu-
letzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 13. Dezember 2001 (BGBI. I S. 3574), auler Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.



Begriindung

A. Allgemeines

1. Gesetzliche Grundlage

Nach § 152a des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) ist
der Bundesminister der Justiz ermachtigt, Stellung, Aufgaben und Geschéaftsfiihrung von Zwangs-
verwalterinnen und Zwangsverwaltern sowie deren Vergiitung (Geblhren und Auslagen) durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates. néher zu regein. ' ,

Die der Zwangsverwaltung geltenden Regelungen des dritten Titels des Gesetzes Ulber die
Zwangsverwaltung und die Zwangsversteigerung (§§ 146 bis 161) enthalten nur wenige Regelun--
gen zu Tétigkeit und Stellung von Zwangsverwaitern. Zu nennen ist im Wesentlichen § 152 ZVG,
wo deren Aufgaben grundsatzlich geregelt werden.

Eine ndhere Ausgestaltung des Aufgabenkatalogs sowie auch eine Regelung der Zwangsverwal-
tervergitung erfolgte bundesrechtlich auf der Grundlage der nach Artikel 129 Absatz 1 GG auf das
Bundesministerium der Justiz (bergegangenen Kompetenz aus dem seinerzeitigen § 14 EGZVG
durch Verordnung vom 16.2.1970 (BGBI. | S. 185) als - ,Verordnung
uber die Geschéaftsfiinrung und die Verglitung des Zwangsverwalters”. Jene Verordnung, die be-

- reits die-Bestimmungen der §§ 146 ff. ZVG néher ausfiihrte, indem sie Konkretisierungen und Be-
stimmungen zu den von Zwangsverwaltern wahrzunehmenden Aufgaben enthielt, zugleich aber
auch Grundlagen und Berechnungsweise der ihnen zustehenden Vergitung bestimmte, ging noch
aus vom Bild des Zwangsverwalters, der — haufig nebenberuflich — als Einzelperson ohne nen-
nenswerte technische Hilfsmittel die Betreuung der zur Zwangsverwaltung (bertragenen Objekte
tbernommen hatte. Eine Anderung und Anpassung der Verordnung vom 16.2.1970 stand — trotz
erkennbar stérker werdender Professionalisierung der Zwangsverwaltertétigkeit — Gber viele Jahre
nicht zur Diskussion. .

Nachdem das Rechtspflegevereinfachungsgesetz vom 19.12.1990 ( BGBI. | S. 2847 ) zur Aufhe-
bung des § 14 EGZVG und zur Neuschaffung des § 152a ZVG gefihrt hatte, wurde in den Jahren
1991/1992 — insbesondere angesichts der seit 1970 unveréndert gebliebenen Verglitungsregelung
— eine Novellierung der Verordnung Gber die Geschéftsfihrung und die Vergltung des Zwangs-
verwalters angeregt. Das Vorhaben, die Zwangsverwalterverordnung vom 16. Februar 1970 mit
dem Ziel einer Anpassung der Regelvergitungssétze neu zu regeln, scheiterte seinerzeit an den
politischen Vorgaben der damaligen Spardiskussion. Das Vorhaben blieb daraufhin tber Jahre zu-
rickgestellt, die erforderlichen Anpassungen der Zwangsverwaltervergiitung wurden von der
Rechtsprechung einzelfallbezogen bewirkf. .

Der Verordnungsgeber ist nunmehr aufgrund Beschlusses des Deutschen Bundestageé vom 29.
November 2001 aufgefordert, die seit 1969/1970 unverdndert gebliebenen Geblhrensatze fir .
Zwangsverwalter an die gestiegenen Geschéafts- und Lebenshaltungskosten anzupassen.

Angesichts des aber auch Uber die Vergiitungsregelungen hinaus bestehenden erheblichen Mo-
dernisierungs- und Anpassungsbedarfs innerhalb der Verordnung Uber die Geschaftsfihrung und
die Verglitung des Zwangsverwalters ist die bestehende Verordnung insgesamt der Revision zu
unterziehen. Der sich dabei ergebende Novellierungsbedarf erschopft sich nicht in der Anderung
bestehender Normen. Das vielfach auftretende Erfordernis nach Streichung, Straffung oder Neu-
konzeption lasst es — insbesondere auch im Interesse des Rechtsanwenders — daher angezelgt er-
scheinen, die bisherige Verordnung durch eine Neuregelung zu ersetzen.
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‘2. V'Zielé der Verordnung

Hauptanliegen ist es, die seit Inkrafttreten der Verordnung tber die Geschaftsfiihrung und die Ver-
gitung des Zwangsverwalters (ZVwVergV) vom 16. 2. 1970 (BGBI. | S. 185) am 1. Marz 1970 un-
verandert gebliebenen Vergltungssatze einem heutigen Preis- und Kostenniveau anzupassen.
Die mehr als 33 Jahre alte Regelvergltung nach § 24 der bisherigen Verordnung ist heute nicht
mehr angemessen; die Rechtslage zur Zwangsverwaltervergiitung ist angesichts eines grundsétz-
lich als gerechtfertigt angesehenen Anpassungsbedarfs an die Kosten- und Preisentwicklung un-
einheitlich. Orientiert an der Entwicklung der Rechtsprechung zur Konkursordnung hat ein erhebli-
cher Teil der Rechtsprechung die seit mehr als drei Jahrzehnten unveréndert gebliebenen Vergu-
tungssétze des § 24 der bisherigen Verordnung durch eine pauschale Erhéhung der Vomhundert-
satze um das 1,5fache bis hin zum 3fachen der Regelvergiitung erhdht Begriindet werden diese
Erhéhungen zum einen unter Rickgriff auf die Judikatur des Bundesverfassungsgerichts zur Ver-
gltung des Konkursverwalters, zum anderen aber auch damit, dass die Vergltungssatze den heu-
tigen wirtschaftlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Preisentwicklung nicht mehr gerecht
werden. Nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 12. September 2002 - ZB 39/02 —
(BGHZ 152, 18) sind allein im Hinblick auf das in den letzten 30 Jahren angestiegene Mietniveau
die in § 24 Abs. 1 ZVwVergV genannten Staffelsétze zu verdreifachen; eine dariiber hinausgehen-
de Erhohung auch der Vomhundertsétze hat der BGH weiterer Priifung vorbehalten.

Der Verordnungsgeber hélt angesichts der weitgehend schon heute zugesprochenen Vergitungs-
sétze als Kern der vergiitungsrechtlichen Neuregelung eine deutliche Anhebung der Regelsétze
bei linearer Steigerung flir angezeigt. Wesentlicher Grund fur diese Anhebung ist neben der allge-
meinen wirtschaftlichen Entwicklung auch die seit 1970 grundlegende Veranderung von Aufgaben
und Verantwortungskreis von Zwangsverwaltern. Nicht nur der Kostenrahmen, sondern auch ihr
Tatigkeits- und Haftungsbereich hat sich seit Inkrafttreten der Verordnung- Giber die Geschaftsfiih-
rung und die Verglitung des Zwangsverwalters im Jahre 1970 materiellrechtlich umfassend erwei-
tert. Verwiesen sei insoweit auf die seitdem vollzogenen Veradnderungen und Neugestaltungen des
Miet- und Pachtrechts, die die Anforderungen an die Aufgaben und Pflichtenerfillung des Vermie-
ters bzw. Verpachters erheblich ausgeweitet und zugleich die Rechtsstellung des Mieters nach-
driicklich gestarkt haben. Der Verordnungsgeber greift diese veranderten Anforderungen in § 1
zum Einen mit einer allgemeinen Regelung zu Stellung und Qualifikation des Zwangsverwalters,
zum Anderen durch eine Verpflichtung zum Abschluss einer Vermogensschadenshaftpfhchtvers|-
cherung auf.

Weiteres wesentliches Regelungsziel ist es, die Zwangsverwalterverordnung in §§ 13 ff. mit zeitge-
rechten Regelungen der Abrechnung und Buchflihrung der weitreichenden heutigen Professionali-
sierung der Zwangsverwaltertatigkeit anzupassen. Wahrend zur Zeit des Inkrafttretens der bisheri-
gen Verordnung die Zwangsverwaltung regelmaRig noch ein Geschéft war, welches von den dazu
Berufenen neben der normalen Berufstatigkeit — zumeist ohne Einschaltung weiterer Hilfskréfte —
erledigt werden konnte, so stelit die Zwangsverwaltung heute zumeist einen wesentlichen Teil der
Berufstdtigkeit des Verwalters dar. Angesichts der nachhaltig gestiegenen Anforderungen der
betreibenden Glaubiger und des Geschéftsverkehrs an eine ordnungsgemafle Zwangsverwaltung -
sind Zwangsverwalter heute zudem in der Situation, zur ordnungsgemé&Ren, zeitnahen Erledigung
ihrer Aufgaben einen vollstédndigen Blroapparat unterhalten und ausgebildete spezialisierte Hilfs-
krafte zur Erledigung wesentlicher Vorarbeiten heranziehen zu missen. Dem entspricht es, wenn
§21 nunmehr ausdrickliche Regelungen Uber die allgemeinen und besonderen Geschéftskosten
enthalt. .

Ein zentrales Anliegen des Verordnungsgebers ist es dariiber hinaus, aufgrund sprachlicher und
systematischer Uberarbeitung bereits aus der bisherigen Verordnung bekannter Regelungen zu ei-
ner besseren Versténdlichkeit des Verordnungstextes zu gelangen. Mit der Zusammenfassung et-
wa der gerichtlichen Zustimmungsvorbehalte in § 10 werden Handhabung und Sprachgebrauch
der Verordnung insgesamt erleichtert. Das Ziel groRerer Transparenz und erleichterter Handha-
bung bestimmt schliellich auch — wie etwa in § 18 Absatz 3 oder § 20 Absatz 1 und 2 — die Rege-
lung bestimmter, in der Zwangsverwalterpraxis immer wieder auftretender Einzelfalle. Unnétigen
und zu Ungleichbehandlung fiihrenden Auseinandersetzungen um den sachangemessenen Ver-
glitungsrahmen soll normativ vorgebeugt werden.

Die so verstandene groflere Transparenz und Praktikabilitat der Vefordnuhg bedeutet zugleich ei-
- ne Erleichterung auch fiir die Gerichte. Einer Uberlastung insbesondere der Amtsgerichte soll ent-
gegengewirkt werden durch Regelungen, die — wie etwa im Fall des § 10 (Zustimmungsvorbehalte)
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oder bei §§ 14 ff. (grundsatzliche Rechnungslegung nach Kalenderjahren) — ihnen Aufgaben dort
gezielt zuweisen, wo es der gerichtlichen Entscheidung oder Kontrolle bedarf, die andererseits a-
ber, wie insbesondere in § 9 Abs. 3, in angemessenem Rahmen den Verfahrensbeteiligten die
Mdglichkeit eigener verfahrensférdernder Mitwirkung belassen.

3. Auswirkungen

Angesuchts der gegenwartigen Vergltungspraxis, wonach ein GroRteil der Rechtsprechung die
Zwangsverwalterverglitung bereits auf der Grundlage des. geltenden Rechts angehobenen hat,
sind Mehrbelastungen fiir die Wirtschaft, insbesondere kleine und mittlere Unternehmen, kaum zu
erwarten. Soweit sich Mehrbelastungen dennoch nicht ausschlieBen lassen, kdnnen sie mangels
belastbarer Erkenntnisse (ber das Vergltungsaufkommen nicht hinreichend spezifiziert werden.
Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass dies zu einer Erhdhung von Einzelpreisen fuhren kann.
Unmittelbare Auswirkungen auf das Preisniveau, insbesondere -das Verbraucherpreisniveau sind
aber nicht zu erwarten.

Die in der Verordnung vorgesehenen. Regelungen Uber die Tatigkeit und die Vergitung bei
Zwangsverwaltungen haben keine besonderen Auswurkungen auf die Lebenssutuatron von Méan-
nern und Frauen.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu § 1 (Stellung)

§1 grelft als geschlechtergerechte Formulierung die Begrlffe LZwangsverwalter und Zwangsverwalte-
rinnen” auf, fur die im Weiteren im Interesse eines schlanken Verordnungstextes der Begriff ,Verwal-
ter* als generisches Maskulinum Verwendung findet. Handlungsmafstab fiir das wirtschaftliche Han-
deln von Zwangsverwaltern und Zwangsverwalterinnen ist ,das pflichtgem&fle Ermessen®; es wird
daher nunmehr in Absatz 1 Satz 1 ausdricklich erwdhnt. Damit wird zugleich klargestellt, dass die
Erfillung der gesetzlichen Aufgaben nicht im Ermessen des Zwangsverwalters steht. Die allgemeine
Anhorungspfhcht aus § 1 Absatz 1 Satz 3 der bisherigen Verordnung entfalit. Ausreichend erscheint
die jetzt in § 10 Absatz 2 enthaltene Anhorungspflicht durch das Gericht bei den der Zustimmung des
Gerichts unterliegenden MaRnahmen des Zwangsverwalters. Eine weitergehende Anhérungsregelung
erscheint nicht erforderlich, da der Zwangsverwalter bereits aufgrund seiner gesetzlichen Stellung
innerhalb des Zwangsverwaltungsverfahrens gehalten ist, die unterschiedlichen Interessen von Glau-
bigern und Schuldnern zu beriicksichtigen und den Konsens zwischen den Beteiligten zu suchen.

Absatz 2 regelt in allgemeiner Form, welche Anforderungen das Gericht an den zu bestellenden
Zwangsverwalter zu stellen hat. Mit dem Merkmal der ,Geschéftskunde® orientiert er sich an ver-
gleichbaren Regelungen wie z. B. — fur die Bestellung eines Insolvenzverwalters — § 56 InsO. Die
Anforderungen an Qualifikation und burotechnische Mdglichkeiten richten sich nach Umfang und
Schwierigkeitsgrad der anstehenden Zwangsverwaltung. Hinsichtlich der Qualifikation wird insbeson-
dere darauf zu achten sein, dass die zu bestellende Person Uber die erforderlichen Rechtskenntnisse
sowie die notwendigen Kenntnisse und Fahigkeiten im Buchhaltungswesen verflgt.

Die bisher in § 1 Abs. 2 der Verordnung enthaltene Regelung findet sich nunmehr in § 1 Abs. 3. Das
Amt des Zwangsverwalters ist — wie das Insolvenzverwalteramt — ein hochstpersénliches Amt. Es
berechtigt den Verwalter nicht, die Verfahrensabwicklung insgesamt — etwa durch Erteilung einer Ge-
neralvolimacht — dritten Personen zu lbertragen. Dies schliefdt seibstverstandlich die Delegation be-
stimmter Abwmklungsaufgaben an Mitarbeiter oder Dritte nicht aus. Dem tragt § 1 Abs. 3 Satz 2 bis 4
Rechnung

- Im Hinblick auf die Haftpflicht des Zwangsverwalters wird die in das Ermessen des Gerichts gestelite
Aufgabe zum Abschluss einer Haftpflichtversicherung, wie sie in § 1 Abs. 3 der bisherigen Verordnung
“vorgesehen war, nunmehr durch die Verpflichtung des Zwangsverwalters zum Abschluss einer ausrei-
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chenden Vermégensschadenshaftpflichtversicherung ersetzt. Mit der Mindestversicherungssumme
wird nicht nur dem im Fall der Zwangsverwaltung mindestens abzusichernden Risikorahmen entspro-
chen, sondern auch eine Angleichung erreicht an den in der Anwaltschaft heute schon tblichen - tiber
§ 51 Abs. 4 Satz 1 der Bundesrechtsanwaltsordnung hinausgehenden — Versicherungsschutz. Davon
unbertiihrt bleibt die Mdglichkeit des Gerichts, in umfangreichen und/oder mit hohem wirtschaftlichen
Risiko behafteten Zwangsverwaltungen auch eine héhere Versicherung zu fordern.

Zu § 2 (Ausweis)

Mit der in § 2 getroffenen Neuregelung wird den Anforderungen des modernen Datenschutzes Rech-
nung getragen. Die neue Form des Zwangsverwalterausweises nach § 2 der Verordnung soll dazu
beitragen, dass nicht auch unbeteiligte Dritte Kenntnis erhalten Uber die persénlichen Verhéltnisse des
Schuldners, seine Bankbeziehungen und Objektbelastungen sowie lber den betreibenden Glaubiger,
- ohne dass dafir ein berechtigtes Interesse geltend gemacht werden kann. Eine Ausfertigung des Be-
schlusses, durch den die Zwangsverwaltung angeordnet und die Bestellung des Verwalters erfoigt ist,
erhalt der Verwalter vom Gencht nunmehr lediglich fiir seine eigenen Unterlagen.

Die Neuregelung lehnt sich an vergleichbare Regelungen, wie sie fur den Insolvenzverwalter und den
Betreuer bestehen, an. Der damit verbundene Mehraufwand fir die Gerichte ist angesichts der M6g-
lichkeit einer formularmaRigen Erstellung als nicht erheblich anzusehen. Dies gilt um so mehr, als die
Gerichte durch andere Regelungen der Verordnung (z. B. §§ 14, 15, 21) eine deutliche Entlastung
erfahren.

Zu § 3 (Besitzerlangung uiber das Zwangsverwaltungsobjekt Bericht)

Dle Vorschrift entspricht ihrem Inhalt nach weitgehend dem § 3 der bisherigen Verordnung Sie tragt
der Praxis, wonach die Inbesitznahme unmittelbar, vielfach aber auch nur mittelbar erfolgt, auch- ter-
minologisch Rechnung. Die Fassung des jetzigen § 3 ist sprachlich gestrafft und modernisiert. Der
Wegfall der bisher vorgesehenen tunlichsten Zuziehung von Schuldner und Glaubiger dient der Be-
schleunigung des Verfahrens, entspricht im Ubrigen aber auch den Erfahrungen der Praxis, wonach
von den Beteiligungsmaglichkeiten nach § 3 Abs. 1 Satz 1 der bisherigen Verordnung faktisch kein
Gebrauch gemacht wurde. Uber die wesentlichen Umstande der Zwangsverwaltung werden Glaubiger
und Schuldner ohnehin durch den lber die Besitzerlangung zu fertigenden Bericht informiert.

Zu § 4 (Mitteilungspflicht)

Die in § 4 getroffene Regelung enthalt eine sprachlich und inhaltlich modernisierte Fassung der aus
§ 4 der bisherigen Verordnung bekannten Regelung. Die bisherige Vorschrift ist zu verschachtelt und
nicht mehr zeitgemaR; dies gilt insbesondere fiir die Art der Information. Der Vermerk (iber die getrof-
fenen Mafinahmen in der Niederschrift ist Uberflissig, insbesondere auch deshalb, weil der Verwalter
ohnehin zur ,unverziglichen“ Unterrichtung der Mieter und der betroffenen Dritten verpflichtet ist.

Zug§5 (Nutzungen des ZwangsveMaltungsobjekts)

Die Vorschrift geht zuriick auf § 5 der bisherigen Verordnung. Dessen Inhalt wurde sprachlich klarer
gefasst und modernisiert. Die jetzige Fassung als Sollvorschrift stellt sicher, dass in begriindeten Ein-
zelfallen auch von der bisherigen Nutzung abgewichen werden kann. So muss es etwa im Ausnah-
mefall denkbar und auch mit den Zielen der Zwangsverwaltung vereinbar sein, wenn zum Beispiel ein
leerstehendes Objekt unentgeltlich Uberlassen wird, um auf diesem Wege Sicherungs- oder Bewa-
chungskosten zu sparen oder von einer Vermietung oder Verpachtung wegen eines bevorstehenden
Zwangsversteigerungstermins abgesehen wird und die Zwangsverwaltung die Sicherung und Be-
standserhaltung des Geb&udes zum Gegenstand hat. Absatz 2 Ziffer 2 stellt unter Bezugnahme auf
§ 149 Abs. 1 ZVG Klar, dass sich die Ausnahmeregelung lediglich auf diejenigen Wohnraume bezieht,
die fur.den Schuldner und die Mitglieder seines Hausstands unentbehrlich sind. Der Inhalt des § 5
Abs. 3 der bisherigen Verordnung ist nunmehr in § 10 enthalten. Der neue Absatz 3 eréffnet dem
Zwangsverwalter die wirtschaftlich sinnvolle Méglichkeit, begonnene Bauvorhaben fertig zu stellen.
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Zu § 6 (Miet- und Pachtvertrage)

Die Vorschrift Gbernimmt weitgehend den Regelungsgehalt des § 6 der blshengen Verordnung Der
Wegfall der in § 6 Abs. 2 der bisherigen Verordnung getroffenen Regelung ist Folge der zwischenzeit-
lich eingetretenen Anderungen des Mietrechts, wonach Zeitmietvertrdge nur noch als so genannte
qualifizierte Zeitmietvertrage geschlossen werden kénnen, d.h. bei Vorliegen bestimmter, gesetzlich in
§ 575 BGB geregelter Griinde seitens des Vermieters. Im Fall der Vermietung oder Verpachtung von
Gewerberaum ist die Befristung des Miet-/Pachtverhaltnisses zwar nach wie vor zuléssig, insoweit
impliziert jedoch schon das Sonderkﬂndigungsrecht nach § 57a ZVG den nétigen Schuldnerschutz.

Absatz 2 entspricht im Wesentlichen der in §6 Abs. 3 der blshengen Verordnung enthaltenen Rege-
lung.

Das Erfordernis der Zustimmung des Gerichts, welches in § 6 Abs. 4 der bisherigen Verordnung ent-
halten war, wird nunmehr ebenfalls in § 10 einheitlich geregelt.

Zu § 7 (Rechtsverfolgung)

. Die Vorschrift verlangt vom Zwangsverwalter eine zeltnahe Rechtsverfolgung Eine Regelung, wie sie
-in § 7 Abs. 2 der bisherigen Verordnung enthalten war, ist wenig praxisgerecht und zeitaufwéndig. Sie
. ist verzichtbar. Im Rahmen seines pflichtgemé&Ren Ermessens hat der Zwangsverwalter jedoch auch
bei der Rechtsverfolgung stets die Interessen der Beteiligten zu wahren und insbesondere darauf zu
achten, dass im Rahmen der gesetzllchen Bestimmungen Mietriicksténde friihzeitig geltend gemacht
werden.

Ebenso erscheint die in § 7 Abs. 3 der bisherigen Verordnung getroffene Regelung schon angesichts
der Verpflichtung zur ordnungsgemafen Durchsetzung von Anspriichen, im Ubrigen aber auch ange-
sichts der — auch vom Verwalter zu beriicksichtigenden — komplexen Rechtsmaterie des Miet- und
Pachtrechts entbehrlich.

Zu § 8 (Riickstdnde, Vorausverfiigungen)

Die Vorschrift regelt die Einziehung von Rickstdnden sowie Vorausverfligungen lber die Miet- und
Pachtzinsen. Diese Materie ist in den §§ 1123 ff. BGB geregelt. Die Fassung des § 8 der bisherigen
Verordnung, die die entsprechenden Regelungen des BGB sprachlich wiederholt, erscheint wenig
glicklich; die neue Fassung beschrénkt sich daher darauf, auf die lnsowelt maligeblichen Regelungen
des BGB unmittelbar zu verwelsen

Zu § 9 (Ausgaben der Zwangsverwaltung)

Absatz 1 entspricht inhaltlich der Regelung derbbisherigen Verordnung; er wird lediglich sprachlich
modernisiert. .

In Absatz 2 entfallen die Worte ,aus sicheren Einnahmen®, da es wegen der Mdglichkeit der jederzeiti-
gen Antragsriicknahme keine sicheren Einnahmen geben kann.

Eine Regelung, wie sie § 9 Abs. 3 der bisherigen Verordnung vorsah, fiihrt zu einer Vorleistungspflicht
des Zwangsverwalters, wonach der Verwalter ohne jede Informationsfrist und ohne Kostendeckung
durch die Glaubiger verpflichtet sein soll, Versicherungsvertrdge abzuschlieRen, fir deren Prémien er
im Zweifel persénlich haftet. Diese Regelung ist fiir den Zwangsverwalter nicht tragbar. Zwar behilft
sich die Praxis mit ,vorldufigen Deckungen®, nimmt also Kulanz der Versicherer auf der Grundlage
einer langfristigen Geschéaftsverbindung in Anspruch. Dennoch ist dieser Zustand unbefriedigend und
fuhrt auch in der Praxis zu haufigen Streitigkeiten, wenn etwa der Schuldner die Mitteilung bereits
bestehender Versicherungen vergessen hat und nachfolgend von den Versicherungen in Anspruch
genommen wird, weil der Verwalter ebenfalls anderweitig versichert hat.. Der neue Absatz 3 macht
daher die Pflicht des Verwalters zum Abschluss einer Versicherung davon abhéngig, dass Schuldner
oder Glaubiger einen bestehenden Versicherungsschutz innerhalb einer bestimmten Frist nicht nach-
weisen und der Glaubiger die unbedingte Kostendeckung schriftlich mitteilt. Dabei ist das Gericht aus.
Griinden der Rechtssicherheit und -klarheit gehalten, die Frist bereits in den Anordnungsbeschluss
aufzunehmen. Dies kann formularmafig erfolgen, s0 dass eine nennenswerte Mehrbelastung der-
Gerichte nicht eintritt.
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Die Versicherungspflicht erscheint durch eine ordnungsgeméafRe Verwaltung dort nicht geboten, wo
dem Verwalter eine Versicherung nicht méglich oder nicht zumutbar ist. Dies gilt insbesondere im-Fall
der Zwangsverwaltung einer WEG-Einheit, die nicht Gegenstand gesonderten Versicherungsschutzes
sein kann. Der Zwangsverwalter kénnte hier bei Fehlen eines Versicherungsschutzes nur die WEG-
Anlage insgesamt versichern. Dies wére jedoch unzumutbar und in der Regel auch rechtlich unzulés-

sig.

Die nach Absatz 3 Satz 1 bestehende Versicherungspflicht kann im Einzelfall sich auch auf Elemen-
tarschaden beziehen, etwa wenn das Gebdude eine besonders hochwassergeféhrdete Lage hat. Die
Fristvorgabe des Absatzes 3 Satz 2 Nr. 1 sollte vom Gericht in"den Anordnungsbeschluss mit aufge-
nommen werden um die Fnstwahrung durch Glaublger und Schuldner sicherzustellen.

Der Regelungsinhalt des § 9 Abs. 4 und 5 der bisherigen Verordnung erd nun von § 10 miterfasst.

Zu § 10 (Zustimmungsvorbehalte)

Die in der bisherigen Verordnung in verschiedenen Vorschriften geregelten Zustimmungserfordernisse
sind unibersichtlich und unklar. Es ist von ,Einwilligung” oder ,,Genehmigung” bzw. ,Zustimmung” des
Gerichts die- Rede. Nunmehr werden alle Zustimmungserfordernisse in § 10" geregelt, wobei termino-
logisch auf die ,vorherige Zustimmung" abgestellt wird.

Gegenstand des Katalogs gerichtlicher Zustimmungsvorbehalte sind Erklarungen und Handlungen

des Zwangsverwalters, die rechtlich als besonders bedeutsam und folgeintensiv zu betrachten sind.

Die Interessen von Glaubiger und Schuldner werden in solchen Fallen nicht immer einfach und zeit- .
nah zu formulieren sein. Das Bedurfnis nach gerichtlicher Legitimierung der Zwangsverwaltertatigkeit

ist in diesen Fallen durch eine dem jeweiligen Einzelvorhaben geltende. Zustimmung des Gerichts zu

bewirken.

Der Praxis und wirtschaftlichen Notwendigkeit moderner Zwangsverwaltung kann es in Ausnahmeféal-
len auch entsprechen, die Zwangsverwaltung — neben Vermietung und Verpachtung — durch weitere,
dem Ziel der Zwangsverwaltung entsprechende MalRnahmen, wie etwa der Fertigstellung begonnener
Bauvorhaben oder auch einer umfangreichen Instandhaltungsmaflnahme zu realisieren. Vorausset-
zung muss in diesen Fallen freilich sein, dass berechtigte Interessen der Beteiligten nicht entgegen-
stehen und das Gericht Gelegenheit erhalt, seine Kontrollfunktlon wahrzunehmen.

§10 Abs. 1 Nr. 2 bis 4 entsprechen der blsherlgen Rechtslage Die in Nr. 4 vorgesehene Regelung
findet ihr Korrelat insbesondere in Nr. 1 und Nr. 5: In den Blick genommen werden hier echte Vor-
schisse an Auftragnehmer-z. B. im Rahmen von Baumafnahmen, nicht jedoch (vergleichsweise ge-
ringfligige) Abschlagszahlungen an Versorgungstréger.

Zur Abgrenzung gewdhnlicher Instandhaltungsmaflnahmen von einer Bautétigkeit ist in Absatz 1 Nr. 5
— ausgehend vom Schatzwert des Zwangsverwaltungsobjekts — eine prozentuale Wertgrenze vorge-
sehen. Lauft parallel zur Zwangsverwaltung die Zwangsversteigerung, dann ist die Immobilie oftmals
bereits sachverstandig bewertet. Anderenfalls muss und kann der Verkehrswert durch den Zwangs-
verwalter geschatzt werden, wobei der Verwalter im Zweifel die Moglichkeit hat, die an ihn vom
Schuldner oder Glaubiger herangetragene Mafnahme von einer Genehmigung durch das Gericht
abhangig zu machen. Fiir die Vielzahl der Entscheidungsfalle gibt die Prozentregel aber eine ausrei-
chende Entscheidungsgrundlage; fiir den Zwangsverwalter gibt sie einen eindeutigen Handlungsrah-
men vor. Bei der Schatzung kann sich der Zwangsverwalter entweder an bereits ‘existierenden Gut-
achten oder an den Feststellungen der kommunalen Gutachterausschisse orientieren.

Zu § 11 (Auszahlungen)

Die Vorschrift entspricht im Wesentlichen dem § 11 der bisherigen Verordnung. Mit der jetzt in Absatz
1 vorgesehenen Einbeziehung der Riickzahlbarkeit der Glaubigervorschisse auch aulerhalb eines
Teilungsplans wird darliber hinaus die seit vielen Jahren in der Praxis strittige Frage der Zuordnung
bei Vorhandensein der erforderlichen Uberschiisse geklart.



-14 -

Zu §12 (Beendlgung der Zwangsverwaltung)

Mit Absatz 1 wird § 12 Abs. 1 der blsherlgen Verordnung aufgegriffen: Dessen Inhalt wird sprachlich
neu gefasst.

D|e neuen Absétze 2 und 3 betreffen eine Materie, die in der bisherigen Praxis eine Grauzone darstellt,
— die nachwirkende Amtsbefugnis des Zwangsverwalters. So ist etwa anerkannt, dass der Verwalter
laufende Prozesse noch zu Ende bringen darf. Im Interesse der Rechtsklarheit sollten solche nachwir-
kenden Amtshandlungen aber nur aufgrund gesonderter. genchtllcher Ermé&chtigung vorgenommen
~ werden durfen. In der Regel kann diese Ermé&chtigung problemios erteilt werden, wenn der Verwalter
vor der Aufhebung Gelegenheit erhélt, das Gericht tber noch laufende Aufgaben, Prozesse usw. zu
unterrichten. Er ist daher vom Gericht anzuhéren, wenn Anlass zu der Annahme besteht, dass die
“teilweise Fortsétzung seiner Tatigkeit erforderlich ist. Zur Vermeidung eines rechtsfreien Raumes zwi-
schen der Aufhebung des Verfahrens und der Wahrnehmung weitergehender Aufgaben sollten die
Anordnungen regelmafig bereits in den Aufhebungsbeschluss aufgenommen werden. Unklarheit be-
steht bislang in der Frage, ob bzw. welche Ausgaben der Verwalter noch nach Aufhebung des Verfah-
rens tatigen kann, insbesondere im Falle der Antragsriicknahme. Hier sollte dem Zwangsverwalter das
Recht zugestanden werden, die von ihm begrindeten Verbindlichkeiten noch aus der vorhandenen
Liquiditat abzudecken. Die in Absatz 3 Satz 4 getroffene Regelung ist im Zusammenhang mit.§ 2 zu
sehen. Sie wurde aus Griinden der Rechtsklarheit in den Verordnungstext aufgenommen.

Die Anzeigepflicht bei Mitteilung der Einwilligung durch den Gl&ubiger, wie sie § 12 Abs. 2 letzter
Halbsatz der bisherigen Verordnung forderte, wird in Absatz 4 nicht tbernommen, da sie Uberflissig
erscheint; maRgeblich fur die Beendigung des Verfahrens bleibt die Aufhebung durch das Gericht. -

Zu § 13 (Masseverwaltung)

In Absatz 1 wird der Begriff ,Kassenbestand” durch ,Massebestand® ersetzt, da die Verwaltung nicht
nur die Kasse, sondern vor allem das laufende Massetreuhandkonto betrifft. Der Begriff der ,Masse"
zur Bezeichnung von Einnahmen oder Guthaben aus der Zwangsverwaltung entspricht dem in der
Praxis insoweit bereits etablierten und nicht mehr klarungsbedurftigen Sprachgebrauch.

Absatz 2 tragt der allgemein ubllchen Praxis der Verwaltung tiber Treuhandkonten bzw. fiir Rechtsan- -
waélte Uber Rechtsanwaltsanderkonten Rechnung

In Absatz 3 werden die Pflichten der Kassenflihrung, die in der bisherigen Verordnung einzeln aufge-
fahrt waren, sprachlich besser und umfassender mit der allgemeinen Pflicht zur Beachtung einer ord-
nungsgeméaRen Buchfiihrung erfasst. Satz 2 sieht als wichtiges Prinzip der Buchfiihrung den Abgleich
der Solleinnahmen mit den tats&chlichen Ergebnissen vor, weil sich nur so die Rickstédnde ermitteln
lassen. Die Einbuchung von Sollausgaben ist méglich, aber in der Praxis uniblich und auch nicht er-
forderlich. Das Rechenwerk bleibt eine nach sachlichen Gliederungskriterien aufgebaute Einnahmen-
Uberschussrechnung, grundlegend zu unterscheiden von einer betrieblichen Bilanz. Auch wenn die
meisten EDV-Buchhaltungssysteme im Ansatz als doppelte Buchfiihrung angelegt sind bzw. aus Fi-~
nanzbuchhaltungsprogrammen abgeleitet sind, wird die doppelte Buchfiihrung in der Zwangsverwal-
tung nicht durchgehalten. Sie ist auch in keiner Weise erforderlich.

Mit der Emijgung eines Auskunftsanspruchs fur Glaubiger und Schuldner in Absatz 4 erhalten diese
Gelegenheit, sich auch in kiirzeren Absténden einen Uberbllck uber den Stand der Zwangsverwaltung
zu verschaffen.

Eine Regelung, wie sie in § 13 Abs. 4 der bisherigen Verordnung enthalten war, entféllt, da sie sys-
temwidrig ist. GroRere Betrage sind in aller Regel nicht anzusparen, weil die Liquiditat laufend verteilt
wird. Solite gleichwohl einmal eine langerfristige Anlage erforderlich sein, lst die Festanlage die sach-
gerechte Anlageform.

Zu § 14 (Buchfiihrung der Zwangsverwaltung)

Die neue Vorschrift des § 14 tritt an die Stelle der Regelungen der bisherigen Verordnung Uber Kon-
toflihrung und Jahresrechnung/Schlussrechnung (§§ 16 bis 18). Regelungen, wie sie in §§ 14 und 15
der bisherigen Verordnung enthalten waren, entfallen; sie erscheinen Uberfliissig, da sie Selbstver-
standliches regelten. § 14 gibt nunmehr die heute allgemein Ubliche Praxis der Buchfiihrung in der
Zwangsverwaltung mit modernen Begriffen wieder. '
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Absétz 2 geht von der Jahresrechnung, und zwar von kalenderjahrlicher Abrechnung aus. Damit kann
ein einh.eitlicher Zeittakt mit der betrieblichen Buchflihrung ereicht werden.

Um flexibel auf Erfordernisse der Praxis reagieren zu kénnen, soll hiervon mit Zustimmung des Ge-
richts abgewichen werden konnen. Es soll die Moglichkeit vorhanden sein, auch regional unterschied-
liche Handhabungen, die sich bewahrt haben, beizubehalten. Dariber hinaus soll, sofern Erfordernis-
se der praktischen Handhabung und der Arbeitsékonomie insbesondere bei Gerlcht dies nahe legen
auch eine verwaltungsjéhrliche Rechnungslegung nicht ausgeschlossen seln

Einer gesonderten Regelung der Zulassngkelt elner im EDV-Wege gefuhrten Buchhaltung bedurfte es
nicht, da sie heute selbstverstandlich ist.

Zu§ 15'(Gliederung der Einnahmen und Ausgaben)

§ 15 ersetzt die §§ 19 und 20 der bisherigen Verordnung. Er regelt-das in der Praxis Obliche Verfahren
zur Kontengliederung der Einnahmen und Ausgaben

Eine Regelung, wie sie in § 21 der bisherigen Verordnung enthalten war, entfallt, da die dort vorgese-
hene Mdglichkeit abweichender Bestimmung durch das Gericht zugunsten der Emfuhrung elner im
Ansatz bundeseinheitlichen Praxis aufgegeben werden soll. : .

Durch die Neuregelung in Absatz 4 wird sichergestellt, dass der gesonderte Ausweis unabhéngig da-
von erfolgt, ob der Schuldner bereits vor der Anordnung zur Umsatzsteuer optlert hat oder ob dles erst
durch den Verwalter erfolgt ist.

Zu§16 (Auskunftspﬂicht)

§‘16' entspricht dem § 22 der bisherigen Verordnung; Die Regelung wurde sprachlich modernisiert.
Nach § 16 kann das Gericht insbesondere die Einreichung von Einzelbelegen anfordern, sofern dies
fur die ordnungsgemate Prifung der Abrechnung erforderlich ist.

Zu § 17 (Vergiitung und Auslagenersatz)

§ 17 ersetzt die Regelung des § 23 der bisherigen Verordnung und verdeutlicht, dass der Zwangsver-
walter Anspruch auf eine angemessene Vergltung fur seine gesamte Geschéftsfuhrung (nicht nur fur
die Vermietung und Verpachtung) in der jeweiligen Zwangsverwaltung hat. Bei der Festsetzung der
Vergltung durch das Gericht sind, soweit es sich nicht um- die Mindest- oder Festvergiitung nach § 20
handelt, die in der Ermachtigungsnorm des § 152a ZVG gesetzlich festgelegten Kriterien zu beachten.
Anstelle der in der bisherigen Verordnung vorgesehenen Erstattung ,angemessener barer Auslagen”
kann der Verwalter nunmehr auch eine Pauschale zur Abgeltung seiner Auslagen nach MaRgabe des
§ 21 geltend machen. Eine vergleichbare Regelung hat bereits in § 8 InsVV Eingang gefunden.

An einer Regelung, wie sie in § 23 Abs. 2 der bisherigen Verordnung enthalten war, war nicht festzu-
halten. Dass der sogenannte Institutsverwalter nach § 150 a ZVG fur seine Téatigkeit keine Vergiitung
erhalt, ergibt sich schon aus § 150 a Abs. 2 Satz 2 ZVG selbst. Fur den Schuldner-ZwangsverwaIter
folgt dies aus § 24.

Absatz 3 lehnt sich an § 5 InsVV an. Mit dieser Regelung wird Rechtsklarheit geschaffen fir die Falle,
in denen der Verwalter, ohne dazu verpflichtet zu sein, eine besondere Sachkunde zugunsten der
Zwangsverwaltung einbringt, wo er sonst einen sachkundlgen Dritten zu Lasten der Zwangsverwal- -
tungsmasse héatte beauftragen mussen. :

Zu § 18 (Regelvergiitung)

Diese fir die Zwangsverwalterverordnung zentrale Vorschrift wird im Vergleich zur Fassung des § 24
- der bisherigen Verordnung erheblich verschlankt. Insgesamt wird das Vergtitungsrecht in den Vor-
schriften der §§ 18 bis 21 systematisch neu gegliedert und zum Teil neu gestaltet. Mit der Regelver-
gutung nach § 18 werden — wie bisher - die Falle der vollstdndigen oder teilweisen Vermietung und
Verpachtung grundsétzlich abdeckt; die Falle der teilweisen Vermietung und Verpachtung kénnen bei
auftretendem Missverhéitnis zwischen der sich nach § 18 Abs. 1 ergebenden Vergiitung und
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Art/Umfang der Aufgabe sowie Leistung des Verwalters (iber § 18 Abs. 2 aufgefangen werden. Ist das -
Objekt insgesamt nicht vermietet oder verpachtet, ist — wie bisher — nach Zeitaufwand abzurechnen (§
19). Der Verordnungsgeber geht davon aus, dass der jetzt in § 18 Abs. 2 vorgesehene Verglitungs-
rahmen von mindestens 5 und héchstens 15 Prozent das Gros der vom Regelfall des Absatz 1 abwei-
chenden Zwangsverwaltungen angemessen vergiitet. Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden,
dass in ganz besonders gelagerten Einzelféllen auch eine Vergitung, die den Rahmen von 15 Pro-
zent ausschopft, deutlich auRer Verhaltnis zu der vom Verwalter erbrachten Leistung steht. In diesem
Fall soll der Verwalter gemé&R § 19 Abs. 2 einheitlich nach Stundensatzen abrechnen kénnen.

Bemessungsgrundlage bleibt der Betrag der tatsachlich eingezogenen Miet- oder Pachtzinsen. Damit
wird wie fur die Vergtitung des Insolvenzverwalters wesentlich auf die verwaltete Masse abgestellt und
im Interesse von Schuldner und Glaubiger ein Anreiz gesetzt, AuRenstdnde mdglichst beizutreiben.
Allerdings kénnen gerade auch erfolglese Bemihungen um den Miet-/Pachteinzug besonders auf-
wandig sein. Dem tragt die Neuregelung in § 18 Abs. 1 Satz 2 Rechnung, wonach der Zwangsver-
walter fiir vertraglich geschuldéte, nicht eingezogene Mieten eine zuséatzliche Verglitung von 20 Pro-
zent dessen erhélt, was er nach Satz 1 im Fall des Einzugs erhalten héatte. Dies entspricht rechnerisch
2 Prozent der vertraglich geschuldeten Miete. Werden zun&chst nicht eingezogene Mietriickstdnde
spater gezahlt, ist eine nach Satz 2 erhaltene Verglitung auf die nach den nunmehr eingezogenen
Mieten zu berechnende Verglitung anzurechnen. Ein besonderer Aufwand beim erfolglos gebliebenen
Miet-/Pachteinzug kann dariber hinaus zu einer Anhebung der Vergltung nach Absatz 2 fihren.

Mit dem neuen Vergutungsmittelwert von 10 Prozent tragt der Verordnungsgeber dem seit Inkrafttre-
ten der vorherigen Verordnung gestiegenen allgemeinen Preis- und Kostenniveau, aber auch den
erhohten Anforderungen an die Tétigkeit und den Verantwortungsbereich des Zwangverwalters Rech-
-nung. Er orientiert sich dabei an den in grolRen Teilen der Rechtsprechung zu der bisherigen Verord-'
nung bereits entwickelten MaRstaben, nach denen eine Vervielfachung der in § 24 der bisherigen
Verordnung enthaltenen Vomhundertsatze um das 1,5- bis Zweifache, in Ausnahmeféllen um das
Dreifache vorzunehmen ist. Danach erscheint eine lineare Anhebung, die zwischen dem 1,5- und dem
Zweifachen angesiedelt ist — auf der Basis des seit 1970 um das etwa Dreifache gestiegenen Mietni-
veaus (BGHZ 152, 18) — angemessen, aber auch ausreichend. Damit wird zum einen den Zwéngen
der allgemein schwierigen Wirtschaftslage entsprochen, zum anderen aber auch der Tatsache Rech-
nung getragen, dass eine normative Anhebung der Vergitungsséatze nicht hinter den faktisch bereits
erreichten Stand zuriickfallen sollte. Mit der klar linear gestalteten Regelung des § 18 Abs. 1 wird die
Berechnung der Verwaltervergiitung vereinfacht und damit der Aufwand der Amtsgenchte bei der

Vergutungsfestsetzung reduziert.

Mit Absatz 2 trdgt der Verordnunggeber der Tatsache Rechnung, dass es zur Herstellung eines ein-
zelfall- und leistungsadaquaten Vergitungsniveaus im konkreten Einzelfall zuléssig sein muss, von

dem Regelverglitungssatz nach Absatz 1 abzuweichen. Angesichts der nur schwerlich mit einheitli-
"~ chen generalisierenden Regelungen zu erfassenden Vielfalt der Zwangsverwaltungsfélle enthalt Ab-
satz 2 — in Anknlpfung an § 25 der bisherigen Verordnung — das erforderliche Korrektiv zu der starren
Regelung des Absatzes 1. Nur in den Féllen, in denen auch Gber dieses Korrektiv ausnahmsweise-
offensichtlich keine angemessene Vergltung des Verwalters erreicht werden kann, kommt eine ab-
weichende Berechnung der Vergtitung nach § 19 in Betracht.

Die in Absatz 3 nunmehr getroffene Neuregelung erscheint erforderlich angesichts der zahlreichen
Falle, in denen zu den Aufgaben des Zwangsverwalters auch die Fertigstellung eines nicht zu Ende
gebrachten Bauvorhabens gehoért. Die Anforderungen, die sich nach Inhalt und zeitlichem Einsatz in
diesem Zusammenhang fir den Zwangsverwalter ergeben, Uberschreiten den sonst Ublichen Rah-
men. Die Verantwortung, die in diesen Fallen dem Zwangsverwalter obliegt, geht ebenfalls tber den
Normalfall der Verwaltung eines bereits bestehenden Objekts hinaus.

Zu § 19 (Abweichende Berechnung der Vergijtung)

'§ 19 Abs. 1 enthéit — wie § 26 der bisherigen Verordnung — eine Regelung fir diejenigen Féille, in de-
nen die verwalteten Grundstilicke nicht durch Vermietung oder Verpachtung genutzt werden, mithin
mangels geschuldeter Miet- oder Pachtzinsen auch die Grundregel des § 18 nicht einschlagig ist. Der
Stundensatz nach Satz 1 ist gemal § 17 Abs. 1 Satz 2 unter Beriicksichtigung der Schwierigkeit der
Aufgabe des Verwalters sowie seiner Leistung festzusetzen. Zu berlcksichtigen ist hierbei auch, in
welchem Umfang zur Erfiillung der Aufgabe Hilfskréfte eingesetzt werden, fir die der Verwalter keinen
gesonderten Auslagenersatz erhalten kann. Dabei kommt die Zugrundelegung des Mindestsatzes von
35 Euro dann in Betracht, wenn die Verwaltungstatigkeit ganz Gberwiegend aus einfachen Aufgaben
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besteht, die hauptsachlich von Mitarbeitern und Hilfskraften erledigt werden kénnen. Der Hochstsatz
von 95 Euro setzt dagegen einen Verwaltungsaufwand voraus, der ganz (berwiegend das Téatigwer-
den des hochqualifizierten Verwalters oder gleich qualifizierter Mitarbeiter erfordert. Unter Berticksich-
tigung der Vorgaben der Rechtsprechung, die vereinzelt schon jetzt fir die Tatigkeit des Verwalters
von Stundensétzen von 100 Euro und mehr ausgeht, ist dieser Hochstsatz wirtschaftlich moderat. Er
orientiert sich zudem an den. Stundensétzen, die gerichtlich bestelite Sachversténdige fiir besonders

~ qualifizierte Leistungen beanspruchen kénnen. Insgesamt leisten die Stundensétze damit einen Bei-
trag, die Vergltung der Zwangsverwalter auch in besonderen Fallen sinnvoll und sachangemessen
festzusetzen. ,

In Absatz 2 eréffnet die Vorschrift dem Zwangsverwalter in denjenigen Ausnahmefallen, in denen ber
§ 18 eine angemessene Vergltung nicht erreicht werden kann, die Méglichkeit, die Vergitung.insge-
samt nicht in Prozenten der geschuldeten Miet- oder Pachteinnahmen, sondern nach dem fiir die
Verwaltung erforderlichen Zeitaufwand abzurechnen. § 19 Abs. 2 soll damit besondere Ausnahmefélle -
auffangen. Denkbar ist etwa, dass vor allem in den Fallen ganz Uberwiegenden Leerstands eines Ob-
jekts einem erheblichen Verwaltungsaufwand nur geringe Mieteinnahmen gegeniberstehen oder
dass unter erheblichem Verwaltungsaufwand nur ein ganz geringer Teil der Mieten/Pachten eingezo-
gen werden kann. Die Abrechnung nach Stundensatzen soll aber nur im Fall offensichtlicher Diskre-
panz zwischen der prozentualen Vergltung nach § 18 Abs. 1 und 2 und der am Zeitaufwand ausge-
richteten Vergiitung nach. § 19 Abs. 1 greifen. Dies ist gerechtfertigt, um die Regelvergltung nach §
18 nicht zu unterlaufen und. einer Mehrbelastung der Amtsgerichte vorzubeugen, die zu befirchten
ware, wenn schon bei geringer Vergltungsdiskrepanz (regelméRig prifungsaufwandige) Vergleichs-
berechnungen auf der Basis des Zeitaufwands vorgelegt werden kdnnten. Voraussetzung flir die Ab-
rechnung nach § 19 Abs. 2 ist daher, dass der vom Verwalter nachzuweisende Stundenaufwand in
Verbindung mit dem ermittelten Stundensatz eine Vergutung ergibt, die erheblich tber der nach § 18
errechneten Verglitung liegt. Durch den einheitlichen Stundensatz fir den gesamten Abrechnungszeit-
raum wird die Vergltungsfestsetzung fiir die Gerichte vereinfacht. Der Abrechnungszeitraum ergibt
sich aus § 22 in Verbindung mit § 14 Abs. 2 (kalenderjahrhch oder - mit Zustlmmung des Gerichts -
verwaltungslahrhch)

Zu § 20 (Mindestvergiitung)

Mit Absatz 1 greift der Verordnungsgeber den nach bisherigem Recht in § 24 Absatz 3 geregelten Fall
der bloRen Inbesitznahme des Objekts durch den Zwangsverwalter auf. Fur die Inbesitznahme emp-.
fiehlt sich die Festschreibung einer angemessenen Pauschale, die zugleich als Mindestverglitung
dient. Eine Abrechnung nach Stundensatzen erweist sich in diesem Zusammenhang haufig als
schwierig. In Rechtsprechung, Literatur und Praxis besteht Einigkeit, dass von der Bestellung des
Zwangsverwalters bis zur Erstellung des Berichts Uber die Besitzergreifung bereits ein Zeitaufwand
von durchschnittlich sechs bis acht Stunden erforderlich ist, so dass die getroffene Pauschalregelung
diesen Aufwand angemessen verglitet. RegelmaRig setzt der Anspruch daher auch voraus, dass der
Zwangsverwalter den geschuldeten Bericht nach § 3 erstellt bzw. die Ermittlungen fur die Erstellung
des Berichts weitgehend abgeschlossen hat.

Absatz 2 entspricht § 24 Absatz 4 der bisherigen Verordnung. Der pauschalierte Vergiitungssatz von
200 EURO entspricht nach heutigen Gegebenheiten einer Verglitung von ungefahr drei Stunden.

Zu § 21 (Auslagen)

Die Regelung lehnt sich eng an § 4 der Insolvenzrechtlichen Vergttungsverordnung (InsVV) an und
stellt in Absatz 1 den Grundsatz auf, dass mit der Vergltung die allgemeinen Geschéftskosten des
Zwangsverwalters mit abgegolten sind. Als allgemeine Geschéaftskosten sind diejenigen Kosten anzu-
sehen, die beim Verwalter ohne Bezug auf ein bestimmtes Verfahren anfallen.

Auslagen, zu denen neben den in Absatz 2 beispielhaft genannten besonderen Kosten vor allem die
in einem konkreten Verfahren anfallenden Post- und Telekommunikationsentgelte zahlen, kénnen
‘entweder im Einzelfall nachgewiesen oder (iber die Pauschale des Absatz 2 Satz 2 erstattet werden.
Dabei soll die Kappungsgrenze von 40 Euro je Monat der Téatigkeit verhindern, dass die Auslagenpau-
schale generell als Aufschlag auf die Verglitung angesehen wird. Die Pauschale kann nur einheitlich
fur den gesamten Abrechnungszeitraum gefordert werden, so dass der Verwalter nicht fiir einen Teil
des Abrechnungszeitraums eine Pauschale fordern und fur einen anderen Teil dle tatsachlichen Aus-
lagen geltend machen kann.
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Zu § 22 (Festsetzung)
Die Regelung entspricht § 28 der bisherigen Verordnung.

Zu § 23 (Grundstticksgleiche Rechte)

Die Regelung entspricht dem § 29 der bisherigen Verordnung Wahrend der Vorentwurf aus 1993 eine
Kurzung der Vergiitung des Zwangsverwalters um 30 % in Féllen der Wohnungseigentumsverwaltung
vorsah, soll dieser Ansatz nunmehr nicht weiterverfolgt werden. Typischerweise haben sich gerade die
Wohnungselgentumsanlagen die unter Zwangsverwaltung stehen, als besonders arbeitstréachtig,
kostenintensiv und fir den Zwangsverwalter zeitfordernd erwiesen. Die im Zusammenhang mit der
Fassung des Vorentwurfs gegebene Begriindung, dass die Aufgaben und Arbeiten des Zwangsver-
walters bei Bestehen der Wohnungseigentumsverwaltung -weniger umfangreich seien, da diese zum
grofRen Teil vom Wohnungseigentumsverwalter aufbereitet und sogar durchgefiihrt wiirden, kann in-
zwischen als durch die Erkenntnisse der Praxis widerlegt betrachtet werden.

Zu§ 24 (Nichtanwendbarkeit der Verordnung)
Die Regelung in Absatz 1 und 2 entspricht dem § 30 der bisherigen Verordnung

-

Zu§ 25 (Ubergangsvorschrift)

§ 25 regelt das anzuwendende Recht in deh Fallen, in denen die Zwahgsverwaltung vor Inkrafttreten
-dieser Verordnung, also.vor dem 1. Januar 2004, angeordnet worden ist. In diesen Fallen sind auf die
- Geschéftsfiihrung des Verwalters die Regelungen der bisherigen Verordnung anzuwenden.

Fur die Vergiitung des Verwalters wird in den Ubergangsféllen auf den Stichtag 1. Januar 2004 abge-
stellt. FUr vor Inkrafttreten der Verordnung angeordnete Zwangsverwaltungen, die (ber den Stichtag
hinaus andauern, richtet sich die Vergitung ab dem Stichtag nach neuem Recht. Wird kalenderjahrlich -
abgerechnet, bemisst sich die Vergtitung fiir den mit dem 1. Januar 2004 beginnenden Abrechnungs-
zeitraum nach neuem Recht, bei anderen Abrechnungszeitraumen ist mit Beginn des ersten auf den
Stichtag folgenden Abrechnungszeitraums nach neuem Recht zu vergliten. Von einer rlickwirkenden
Inkraftsetzung der Verordnung wird abgesehen; diese erscheint, da nach neuem Recht jedenfalls
teilweise hohere Vergitungen entstehen (vgl. § 24 Abs. 3 der bisherigen Verordnung, § 20 dieser
Verordnung), verfassungsrechtlich nicht unbedenklich und wirde auch fur die Verwalter selbst — ab-
héngig etwa von eingelegten Rechtsmitteln — zu zufalligen Ergebnissen fihren. Mit dem Stichtag 1.
Januar 2004 wird zugleich der Zeitraum, in dem Zwangsverwalter und Gerichte mit Vergltungsrecht
auf unterschiedlicher Rechtsgrundlage umgehen miissen, begrenzt.

Zu § 26 (Inkrafttreten, AuBerk.rafttreten)

Die Verordnung soll am 1. Januar 2004 in Kraft treten, gleichzeitig soll die bisherige Verordnung au-
Rer Kraft treten. .



	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

