Deutscher Bundestag Drucksache 20/11308

20. Wahlperiode 08.05.2024

Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Bekampfung missbrauchlicher Ersteigerungen von
Schrottimmobilien

(Schrottimmobilien-Missbrauchsbekampfungsgesetz)

A. Problem und Ziel

Der Entwurf soll dem besonderen Problem des missbrauchlichen Erwerbs von
sogenannten Schrott- oder Problemimmobilien in der Zwangsversteigerung be-
gegnen. Betroffene Gemeinden konnten in einigen Féllen beobachten, dass derar-
tige Immobilien zu einem den Verkehrswert deutlich {ibersteigenden Wert erstei-
gert werden und der Ersteher nur die Sicherheitsleistung, anschlieBend jedoch
nicht sein Gebot bezahlt hat. Da der Ersteher mit der Verkiindung des Zuschlags
Eigentlimer der Immobilie wird, darf er jedoch ab dem Zeitpunkt des Zuschlags
auch die Nutzungen aus der Immobilie ziehen, beispielsweise Mieten aus beste-
henden Mietverhéltnissen einziehen oder die Immobilie neu vermieten. Dadurch
kann der Ersteher erhebliche Einnahmen generieren. In einigen dieser Félle be-
richten betroffene Gemeinden von Uberbelegung und Verwahrlosung der Immo-
bilie, die auch mit zusétzlichen Problemen und Rechtsverst6Ben einhergehen kon-
nen, wie zum Beispiel Larm oder Vermiillung. Die Nutzung der Immobilie, ohne
das Gebot zu zahlen, stellt sich in diesen Féllen daher als Missbrauch der erlang-
ten Eigentiimerstellung dar. Wird das Gebot nicht belegt, kommt es zwar in der
Regel zu einer Wiederversteigerung. Da jedoch zwischen Zuschlag und neuem
Versteigerungstermin regelméfBig mehrere Monate vergehen, kann der Ersteher in
der Zwischenzeit erhebliche Einnahmen erzielen. Zugleich verschlechtert sich der
Zustand der Immobilie weiter, bis dem Ersteher bei der Wiederversteigerung das
Eigentum wieder entzogen wird. Diesem missbrauchlichen Erwerb soll durch den
Entwurf entgegengewirkt werden.

Der Entwurf steht im Kontext der gefdhrdeten rechtzeitigen Erreichung der Ziele
der Resolution der Generalversammlung der Vereinten Nationen vom 25. Sep-
tember 2015 ,, Transformation unserer Welt: die Agenda 2030 fiir nachhaltige Ent-
wicklung. Der Entwurf soll insbesondere zur Erreichung von Nachhaltigkeits-
ziel 16 beitragen: ,,Friedliche und inklusive Gesellschaften fiir eine nachhaltige
Entwicklung fordern, allen Menschen Zugang zur Justiz ermoglichen und leis-
tungsfahige, rechenschaftspflichtige und inklusive Institutionen auf allen Ebenen
aufbauen®.
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B. Losung

Der Entwurf sieht vor, in einem neuen § 94a des Gesetzes {iber die Zwangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) der Gemeinde, in der das Grund-
stiick liegt, unabhingig von den Voraussetzungen des § 94 ZVG und von sonsti-
gen Voraussetzungen, das Recht einzurdumen, in einem Zwangsversteigerungs-
verfahren einen Antrag auf gerichtliche Verwaltung zu stellen. Nach Anordnung
der gerichtlichen Verwaltung sind dann beispielsweise etwaige Mieteinnahmen
an den gerichtlich bestellten Verwalter zu zahlen. Dadurch wird dem Anreiz ent-
gegengewirkt, iiberhdhte Gebote auf Schrott- beziehungsweise Problemimmobi-
lien abzugeben, ohne diese zu bezahlen, um aus der missbrauchlichen Ausiibung
der so gewonnenen Eigentlimerstellung Nutzungen zu ziehen. Denn fiir die Dauer
der gerichtlichen Verwaltung erfolgt die Verwaltung der Immobilie von dem ge-
richtlich bestellten Verwalter und dieser zieht die Nutzungen aus der Immobilie.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Keine.

E. Erfilllungsaufwand

E.1 Erflllungsaufwand fir Birgerinnen und Blrger

Fiir die Biirgerinnen und Biirger entsteht ein laufender Erfiillungsaufwand in
Hohe von rund 8 000 Euro jahrlich.

E.2 Erflllungsaufwand fir die Wirtschaft

Fiir die Wirtschaft entsteht ein laufender Erfiillungsaufwand in Héhe von rund
31 500 Euro jéhrlich. Dieser stellt eine Belastung nach der ,,One in, one out*-
Regelung der Bundesregierung dar, die jedoch durch die Entlastung der Wirt-
schaft durch die Verordnung zur Ablosung der Zwangsvollstreckungsformular-
Verordnung und zur Anderung der Beratungshilfeformularverordnung und der
Verbraucherinsolvenzformularverordnung sowie zur Aufhebung der Gerichts-
vollzieherformular-Verordnung vom 16. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2368) kom-
pensiert wird.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Keine.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Den Verwaltungen der Gemeinden entsteht ein laufender Erfiillungsaufwand in
Hohe von rund 378 000 Euro jahrlich.
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F. Weitere Kosten

Bei der Justiz entstehen bei den Vollstreckungsgerichten weitere Kosten in Hohe
von rund 5 000 Euro jahrlich.

Kosten fiir soziale Sicherungssysteme sind nicht zu erwarten. Auswirkungen auf
das Preisniveau, insbesondere auf das Verbraucherpreisniveau, ergeben sich
nicht.
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EEYEEN
BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
GRUNDGESETZ
DER BUNDESKANZLER

Berlin, 8. Mai 2024

An die

Prasidentin des
Deutschen Bundestages
Frau Barbel Bas

Platz der Republik 1
11011 Berlin

Sehr geehrte Frau Prasidentin,
hiermit Ubersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen
Entwurf eines Gesetzes zur Bekdmpfung missbrauchlicher Ersteigerungen von
Schrottimmobilien
(Schrottimmobilien-Missbrauchsbekdmpfungsgesetz)
mit Begriindung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufihren.
Federfuhrend ist das Bundesministerium der Justiz.
Der Bundesrat hat in seiner 1043. Sitzung am 26. April 2024 gemaf Artikel 76 Absatz 2 des
Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus Anlage 2 ersichtlich Stellung

ZUu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in der als
Anlage 3 beigefligten Gegenaulierung dargelegt.

Mit freundlichen GriiRen

Olaf Scholz
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Bekampfung missbrauchlicher Ersteigerungen von
Schrottimmobilien

(Schrottimmobilien-Missbrauchsbekampfungsgesetz)

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Das Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 111,
Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom
19. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2606) geéndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Nach § 94 wird folgender § 94a eingefiigt:

»§ 94a

(1) Auf Antrag der Gemeinde, in der das Grundstiick belegen ist, ist dieses fiir Rechnung des Erstehers
in gerichtliche Verwaltung zu nehmen, solange nicht

1. die Zahlung oder Hinterlegung des Bargebots erfolgt ist,
2. die auBergerichtliche Einigung iiber die Erlosverteilung nach § 143 dem Gericht nachgewiesen ist oder
3. die auBergerichtliche Befriedigung nach § 144 dem Gericht nachgewiesen ist.

(2) Der Antrag kann ab Anordnung der Zwangsversteigerung und spétestens im Verteilungstermin
gestellt werden. Die Gemeinde hat mit dem Antrag zu bestitigen, dass die zu verwaltende Immobilie

1. bauliche Missstinde oder Mingel aufweist und dadurch eine Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit oder
Ordnung besteht,

2. den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung und Bewirtschaftung nicht entspricht oder
3. nicht angemessen genutzt wird.

Liegt ein Antrag im Zeitpunkt der Bestimmung des Versteigerungstermins vor, so ist dies in der Termins-
bestimmung anzugeben.

(3) Die gerichtliche Verwaltung darf ab Erteilung des Zuschlags angeordnet werden. Sie ist aufzuhe-
ben, wenn der Teilungsplan durch Forderungsiibertragung ausgefiihrt ist und

1. die Zwangsverwaltung gegen den Ersteher angeordnet ist oder

2. der Ersteher dem Gericht die vollstindige Befriedigung der Berechtigten aus der Forderungsiibertra-
gung nachgewiesen hat.
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(4) § 94 Absatz 2 findet Anwendung. Der Verwalter kann die Zahlung der Vergiitung von der antrag-
stellenden Gemeinde verlangen, wenn der Ersteher die festgesetzte Vergiitung nach Aufforderung durch den
Verwalter nicht gezahlt hat. Zahlt die Gemeinde die Vergiitung, kann sie vom Ersteher die Erstattung ver-
langen.*

2.  Dem § 170 wird folgender Absatz 3 angefiigt:
»(3)  § 94a ist nicht anzuwenden.*

3. In § 170a Absatz 2 Satz 3 werden nach dem Wort , Blatt” die Worter ,,oder in einem fiir das Gericht be-
stimmten elektronischen Informations- und Kommunikationssystem 6ffentlich eingefiigt.

4. In§ 171 Absatz 5 Satz 1 wird die Angabe ,,170 Abs. 1 durch die Worter ,,170 Absatz 1 und 3 ersetzt.
5. Dem § 171g wird folgender Absatz 3 angefiigt:

»(3)  § 94a ist nicht anzuwenden.*

Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zu dem Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung

Das Einfithrungsgesetz zu dem Gesetz {iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im
Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer 310-13, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 11. Oktober 2016 (BGBI. I S. 2222) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. § 14 wird wie folgt gefasst:

»§ 14

§ 94a des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung ist auf die bis einschlie3-
lich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Tag des Inkrafttretens nach Artikel 3 dieses Gesetzes] ange-
ordneten Zwangsversteigerungen nicht anzuwenden.*

2. § 15 wird aufgehoben.
Artikel 3

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des auf die Verkiindung folgenden Quartals]
in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

I Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Durch Verianderungen in Wirtschaft und Gesellschaft sind manche Regionen in Deutschland seit vielen Jahren in
besonderem MafBle von Abwanderung und Immobilienleerstand betroffen. Diese Umstinde haben an manchen
Orten zur Entstehung sogenannter Schrott- beziehungsweise Problemimmobilien gefiihrt. Als Schrott- oder Prob-
lemimmobilien werden umgangssprachlich Immobilien mit nicht vorhandenem Geldwert und fehlender Verwer-
tungsmoglichkeit bezeichnet. Bei diesen Immobilien kann es zusétzlich zu erheblichen stddtebaulichen Missstén-
den kommen, die vom Eigentiimer nicht behoben werden, hiufig, weil sich dies aus dessen Sicht nicht lohnen
wiirde oder der Eigentliimer die erforderlichen finanziellen Mittel dafiir nicht aufbringen kann. Nachfolgend wird
der Begriff Problemimmobilie benutzt.

Der Entwurf soll dem besonderen Problem der missbrauchlichen Ausiibung des Eigentums an Problemimmobi-
lien durch den Erwerb in der Zwangsversteigerung begegnen. Betroffene Gemeinden konnten in einigen Féllen
beobachten, dass Problemimmobilien zu einem den Verkehrswert deutlich {ibersteigenden Wert ersteigert werden,
anschliefend der Ersteher jedoch — in manchen Féllen offenbar von vornherein so beabsichtigt — nur die — relative
geringe — Sicherheitsleistung, nicht jedoch sein Gebot bezahlt. Da der Ersteher mit der Verkiindung des Zuschlags
Eigentiimer der Immobilie wird, darf er aber — unabhingig davon, ob er das Gebot bezahlt hat oder nicht — ab dem
Zeitpunkt des Zuschlags auch die Nutzungen aus der Immobilie ziehen. So darf der Ersteher Mieten aus beste-
henden Mietverhiltnissen einziehen oder die Immobilie beispielsweise neu vermieten. Dadurch kann der Ersteher
erhebliche Einnahmen generieren. In einigen dieser Fille berichten betroffene Gemeinden von Uberbelegung und
Verwahrlosung der Immobilie, die auch mit zusétzlichen Problemen und Rechtsverstdfien einhergehen konnen,
wie zum Beispiel Lirm oder Vermiillung. Die Nutzung der Immobilie, ohne das Gebot zu zahlen, stellt sich in
diesen Fillen daher als Missbrauch der erlangten Eigentiimerstellung dar. Wird das Gebot nicht bezahlt, kommt
es zwar in der Regel zu einer Wiederversteigerung. Da jedoch zwischen Zuschlag und neuem Versteigerungster-
min im Hinblick auf Rechtsmittelfristen, Zustellungen, Bearbeitungszeiten und gesetzlichen Vorlauffristen haufig
mehrere Monate vergehen, kann der Ersteher in der Zwischenzeit erhebliche Einnahmen erzielen. Zugleich ver-
schlechtert sich der Zustand der Immobilie weiter, bis dem Ersteher bei der Wiederversteigerung das Eigentum
wieder entzogen wird.

Diesem missbrauchlichen Erwerb und der damit moglichen Verschlechterung des Zustands von Immobilien soll
durch den vorliegenden Entwurf entgegengewirkt werden. Er trigt auch zur Starkung der Identifikation der Biirger
mit ihren Stidten und Gemeinden bei. Indem den Gemeinden ein mit wenig Verwaltungsaufwand einhergehendes
zusétzliches Instrument zur Verhinderung einer weiteren Verwahrlosung von Immobilien und damit einhergehen-
den Problemen zur Verfiigung gestellt wird, soll auch das Vertrauen der Biirgerinnen und Biirger in eine hand-
lungsfihige Verwaltung und damit in die Demokratie gestirkt werden. Denn der gute Zustand von Gebauden in
Stidten und Ortschaften ist fiir die Identifikation der Biirger mit ihren Wohn- und Arbeitsorten und mit dem Staat
unverzichtbar.

Dieser Entwurf steht im Kontext der gefihrdeten rechtzeitigen Erreichung der Ziele der Resolution der General-
versammlung der Vereinten Nationen vom 25. September 2015 ,, Transformation unserer Welt: die Agenda 2030
fiir nachhaltige Entwicklung®. Der Entwurf soll insbesondere zur Erreichung von Nachhaltigkeitsziel 16 beitra-
gen: ,,Friedliche und inklusive Gesellschaften fiir eine nachhaltige Entwicklung fordern, allen Menschen Zugang
zur Justiz ermdglichen und leistungsfahige, rechenschaftspflichtige und inklusive Institutionen auf allen Ebenen
aufbauen®.
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1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Entwurf vereinfacht es, einem Ersteher die Nutzungsmoglichkeiten der Immobilie voriibergehend vorzuent-
halten, bis er sein Gebot bezahlt hat. Die gerichtliche Verwaltung gibt eine solche Moglichkeit, denn sie entzieht
dem Ersteher die Befugnis, die Immobilie in Besitz zu nehmen und sie zu verwalten. Die gerichtliche Verwaltung
ist bislang jedoch an bestimmte Voraussetzungen gekniipft. Der Entwurf sieht deshalb vor, in einem neuen § 94a
des Gesetzes liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) unabhingig von diesen Voraus-
setzungen der Gemeinde, in der das Grundstiick liegt, das Recht einzurdumen, in einem Zwangsversteigerungs-
verfahren einen Antrag auf gerichtliche Verwaltung zu stellen. Nach Anordnung der gerichtlichen Verwaltung
sind dann beispielsweise etwaige Mieteinnahmen an den gerichtlich bestellten Verwalter zu zahlen. Der Miss-
brauch des Eigentums dadurch, dass hohe Gebote auf Problemimmobilien abgegeben werden, um aus dem durch
Zuschlag erworbenen Eigentum hohe finanzielle Nutzungen zu ziehen, ohne das Gebot zu bezahlen, wird unat-
traktiv. Durch diese Mallnahme wird einer Verstirkung des stddtebaulichen Missstandes entgegengewirkt.

111. Alternativen

Es bestehen keine Alternativen zu dem Entwurf.

Regelungen im Baurecht stellen keine sachgerechte Losung dar. Insbesondere das Vorkaufsrecht im Baugesetz-
buch (BauGB) kann nicht herangezogen werden, weil das Vorkaufsrecht in der Zwangsversteigerung keine An-
wendung findet (§ 28 Absatz 2 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 471 des Biirgerlichen Gesetzbuchs — BGB).
Derin § 471 BGB grundsétzlich normierte Ausschluss von Vorkaufsrechten bei Zwangsversteigerungen gilt nicht
nur fiir die kommunalen Vorkaufsrechte des BauGB, sondern fiir alle vertraglichen und gesetzlichen Vorkaufs-
rechte (so zum Beispiel auch fiir die Vorkaufsrechte nach Wasserhaushaltsgesetz oder Bundesnaturschutzgesetz).
Eine abweichende Regelung ausschlieflich fiir die Vorkaufsrechte nach BauGB wire sachlich nicht gerechtfer-
tigt.

Gegen eine Ausweitung des kommunalen Vorkaufsrechts auch auf Zwangsversteigerungen spricht schlieBlich,
dass eine solche Ausweitung nicht in gleichem Malle wie die Erweiterung des Antragsrechts auf gerichtliche
Verwaltung geeignet erscheint, dem Problem der missbréauchlichen Ersteigerung von Problemimmobilien zu be-
gegnen. Denn Bieter, die nicht vorhaben, ihr Gebot zu zahlen, kdnnten derart hohe Gebote abgeben, die so deutlich
iiber dem Verkehrswert liegen, dass sie damit der Gemeinde den Eintritt in das Gebot zur Ausiibung des Vor-
kaufsrechtes aus haushaltsrechtlichen Griinden unmdglich machen konnten — das Vorkaufsrecht wire wirkungs-
los. Demgegeniiber liegt der Vorteil der vorgeschlagenen Losung gerade darin, dass sie allen Gemeinden unab-
hingig von ihrer Finanzkraft ein effektives Einschreiten gegen das in aufgezeigter Weise rechtsmissbrauchliche
Verhalten bei Zwangsversteigerungen ermoglicht.

Die weiteren Instrumente des BauGB, wie zum Beispiel das Riickbaugebot nach § 179 BauGB, bieten fiir die
diesem Gesetz zugrunde liegende Fallkonstellation keine vergleichbare Losung, da sie von vorneherein nicht da-
rauf abzielen, missbriauchlichem Verhalten bei Zwangsversteigerungen zu begegnen. Auch eine deutliche Erho-
hung der Sicherheitsleistung ist nicht gleichermallen geeignet, um iiberhdhte Gebote von Bietern zu vermeiden,
die nicht vorhaben, ihr Gebot zu bezahlen. Derzeit betrdgt die Sicherheitsleistung 10 Prozent des festgesetzten
Verkehrswerts (§ 68 ZVG). Selbst wenn sie auf 100 Prozent des Verkehrswerts angehoben wiirde, wiirde dies
wegen der sehr geringen Verkehrswerte von Problemimmobilien und der sich daraus ergebenden immer noch
erheblichen Differenz zu {iberhohten Geboten Bieter vom hier in Rede stehenden Verhalten kaum abhalten kon-
nen. Eine solche Mafinahme wiirde zudem alle Bieter treffen: Sie wiirde deshalb gerade in Fillen von Teilungs-
versteigerungen nach Scheidungen oder Erbfallen bisherigen Miteigentiimern das Mitbieten auf Immobilien in
gewohnlichem Zustand nahezu unmoglich machen, da diese Personen zumeist als Privatpersonen handeln und
angesichts der Preisentwicklung am Immobilienmarkt nur selten in der Lage sein diirften, deutlich hohere Sicher-
heitsleistungen aufzubringen, als bislang vom Gesetz verlangt.

Eine Verschiebung des Eigentumserwerbs im Zwangsversteigerungsverfahren auf den Zeitpunkt der vollstdndi-
gen Zahlung des Gebots oder auf die Eintragung des Erstehers im Grundbuch ist nicht gleichermallen geeignet,
um dem Problem der Problemimmobilien ziigig zu begegnen. Denn eine solche Anderung konnte jedenfalls nicht
kurzfristig umgesetzt werden, weil das Versteigerungsverfahren auf dem Eigentumsiibergang mit dem Zuschlag



Deutscher Bundestag — 20. Wahlperiode — 11— Drucksache 20/11308

aufbaut und deshalb das Verfahren ab dem Versteigerungstermin, der Gefahreniibergang sowie der Lasten- und
Nutzenwechsel grundsitzlich neu geregelt werden miissten.

Iv. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes folgt fiir die vorgesehenen Anderungen aus dem Kompetenztitel des
Artikels 74 Absatz 1 Nummer 1 des Grundgesetzes (Gerichtsverfassung und gerichtliches Verfahren).

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europiischen Union und vélkerrechtlichen Vertrigen

Der Entwurf ist mit dem Recht der Europdischen Union und mit volkerrechtlichen Vertrdgen, die die Bundesre-
publik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

VI Gesetzesfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung
Eine Rechts- und Verwaltungsvereinfachung ist mit den Anderungen nicht verbunden.
2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen Entwicklung im
Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie, die der Umsetzung der Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwicklung
der Vereinten Nationen dient.

Der Entwurf fordert das Nachhaltigkeitsziel 16 ,,Friedliche und inklusive Gesellschaften fiir eine nachhaltige Ent-
wicklung fordern, allen Menschen Zugang zur Justiz ermdglichen und leistungsfahige, rechenschaftspflichtige
und inklusive Institutionen auf allen Ebenen aufbauen®. Denn dieses Nachhaltigkeitsziel verlangt in Zielvorgabe
16.6 ,leistungsfahige, rechenschaftspflichtige und transparente Institutionen auf allen Ebenen aufzubauen®. Der
Entwurf fordert die Erreichung dieses Ziels, indem er durch die Ausweitung einer moglichen Anordnung einer
gerichtlichen Verwaltung einer Gemeinde ein effektives Instrument zur Verfiigung stellt, um die missbrauchliche
Nutzung von Immobilen wihrend eines gerichtlichen Verfahrens zu verhindern.

Die Regelung folgt damit auch den Prinzipien der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ,,(1.) Nachhaltige Entwick-
lung als Leitprinzip konsequent in allen Bereichen und bei allen Entscheidungen anwenden® sowie (5.) ,,Sozialen
Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft wahren und verbessern®.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Haushaltsausgaben fiir den Bund, die Lander und die Gemeinden sind nicht zu erwarten. Insbesondere entstehen
zusitzliche Haushaltsausgaben auch nicht durch die Vorschusspflicht der Gemeinde als Antragsteller der gericht-
lichen Verwaltung. Denn zum einen werden die Ausgaben der Verwaltung aus den erzielten Einnahmen, also zum
Beispiel aus Mieteinnahmen, bestritten. Zum anderen ist der Ersteher fiir die Kosten der gerichtlichen Verwaltung
ersatzpflichtig.

4. Erfiillungsaufwand

Durch die zusétzlichen Anordnungen der gerichtlichen Verwaltung, deren Durchfiihrung und die darauf gerich-
teten Antrige von Gemeinden entsteht ein Erfiillungsaufwand.

Insgesamt gibt es pro Jahr 21 389 Versteigerungsverfahren (Quelle: Destatis, Statistischer Bericht Zivilgerichte,
EVAS-Nummer 24231, Jahr 2022). Nur ein sehr kleiner Teil davon betrifft Problemimmobilien. Fiir die Berech-
nung des Erfiillungsaufwands wird davon ausgegangen, dass es deutschlandweit pro Jahr 50 Verfahren gibt, in
denen Problemimmobilien zwangsversteigert werden und in denen ein Antrag fiir die Gemeinde nach bislang
geltendem Recht nicht mdglich war, kiinftig aber die gerichtliche Verwaltung beantragt, tatsdchlich angeordnet
und durchgefiihrt wird. Die Anzahl der Verfahren wird geschétzt. Der Schétzung liegt die Angabe einzelner Ge-
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meinden zugrunde, iiber wie viele der aktuell als sogenannte Problemimmobilien einzuordnende Immobilien die
Zwangsversteigerung angeordnet wurde.

Die Kosten fiir die Durchfiihrung der gerichtlichen Verwaltung hat der Ersteher zu tragen (§ 94a Absatz 1 ZVG-
E). Nach Berichten betroffener Gemeinden sind die Ersteher tiberwiegend Gesellschaften, zu einem kleineren Teil
handelt es sich auch um Einzelpersonen. Diese Einzelpersonen kdnnen als Privatpersonen handeln oder in Aus-
iibung ihrer gewerblichen oder selbststindigen beruflichen Tatigkeit. Dementsprechend ist der Erfiillungsaufwand
fiir die Ersteher fiir die Durchfiihrung der gerichtlichen Verwaltung in Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und
Biirger und Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft zu unterscheiden. Die antragstellende Gemeinde haftet fiir die
Vergiitung des gerichtlichen Verwalters, wenn der Ersteher die Verglitung nicht zahlt. In diesen Fillen entsteht
auch ein Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung.

a) Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Fiir den Erfiillungsaufwand fiir die Durchfiihrung der gerichtlichen Verwaltung wird angenommen, dass es sich
bei der Hilfte der insgesamt angenommenen 50 Fille pro Jahr, also in 25 Féllen, um redliche Ersteher handelt,
die ihr Gebot belegen und auch die Vergiitung des Verwalters zahlen. Weiter wird angenommen, dass die redli-
chen Ersteher in 20 Prozent der Fille Privatpersonen sind, also in fiinf Fillen. Es wird davon ausgegangen, dass
in diesen Féllen die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E nur kurz andauert, weil der Ersteher sein Gebot
belegt und deshalb als Vergiitung fiir den gerichtlich bestellten Verwalter die Mindestvergiitung anfallt (§ 20 der
Zwangsverwalterverordnung — ZwVwYV), zuziiglich einer Auslagenpauschale in Hohe von 10 Prozent und 19 Pro-
zent Umsatzsteuer (§§ 21, 17 ZwVwV). Nach dem Entwurf einer Verordnung zur Anderung der Zwangsverwal-
terverordnung des Bundesministeriums der Justiz soll die Vergiitung kiinftig 1 200 Euro betragen. Die Verwal-
tervergiitung betrdgt dann insgesamt 1 570,80 Euro (1 200 Euro + 120 Euro + 250,80 Euro). Somit entsteht fiir
die Biirgerinnen und Biirger ein jéhrlicher Erfiillungsaufwand in Hohe von rund 7 900 Euro (50 Verfahren x
50 Prozent x 20 Prozent x 1 570,80 Euro).

b) Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Fiir die Wirtschaft entsteht fiir die Durchfiihrung der gerichtlichen Verwaltung ein Erfiillungsaufwand, wenn Er-
steher Gesellschaften oder Einzelpersonen sind, die jeweils in Ausiibung ihrer gewerblichen oder selbstindigen
beruflichen Tétigkeit handeln. Es wird angenommen, dass in der Hélfte der 50 Félle pro Jahr der (redliche) Erste-
her die Verglitung des Verwalters bezahlt und es sich in 80 Prozent dieser Félle um Gesellschaften oder Einzel-
personen als Ersteher handelt, die jeweils in Ausiibung ihrer gewerblichen oder selbstdndigen beruflichen Tatig-
keit handeln. Der Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft betrigt dann rund 31 500 Euro jéhrlich (50 Verfahren x
50 Prozent x 80 Prozent x 1 570,80 Euro).

Entsprechend dem Leitfaden zur Beriicksichtigung der Belange mittelstindischer Unternehmen in der Gesetzes-
folgenabschitzung (KMU-Test) vom 30. Dezember 2015 wurde gepriift, ob weniger belastende Regelungsalter-
nativen oder UnterstiitzungsmafBnahmen moglich sind. Alternativen bestehen nicht.

Der Erfiillungsaufwand in Hohe von rund 31 500 Euro jéhrlich stellt eine Belastung nach der ,,One in, one out*-
Regelung der Bundesregierung dar, welche durch die Entlastung der Wirtschaft durch die Verordnung zur Ablo-
sung der Zwangsvollstreckungsformular-Verordnung und zur Anderung der Beratungshilfeformularverordnung
und der Verbraucherinsolvenzformularverordnung sowie zur Authebung der Gerichtsvollzieherformular-Verord-
nung vom 16. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2368) kompensiert wird.

¢) Erfiillungsaufwand der Verwaltung

Ein Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung entsteht fiir Gemeinden, die von dem Antragsrecht Gebrauch machen.
Fiir die Priifung, ob die Gemeinde von dem Antragsrecht Gebrauch macht, entsteht kein Erfiilllungsaufwand. Denn
die Problemimmobilien sind in den Gemeinden bekannt und die Gemeinde benétigt lediglich Kenntnis von der
Zwangsversteigerung einer Problemimmobilie. Diese Kenntnis erhélt sie spétestens durch Benachrichtigung der
nach der Anordnung iiber Mitteilungen in Zivilsachen vorgeschriebenen Mitteilung des Versteigerungstermins.
Fiir die angenommenen 50 Fille, in denen die gerichtliche Verwaltung beantragt und angeordnet wird, entsteht
Erfiillungsaufwand fiir die Beantragung. Pro Antrag wird ein Aufwand fiir die Priifung und Abfassung des Antrags
von zehn Minuten angenommen, da nur die Lage des Grundstiicks gepriift werden muss und im Antrag bestatigt
werden muss, dass es sich nach Einschitzung der Gemeinde um eine Problemimmobilie handelt (Leitfaden Er-
fiillungsaufwand, 2022, Zeitwerttabelle Verwaltung, Zeilen 3 und 11), also in 50 Féllen je zehn Minuten. Hinzu
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kommt der Zeitaufwand fiir die Priifung des Inbesitznahmeberichts und des Schlussberichts mit Abrechnung und
Vergiitungsantrag des Verwalters in Hohe von jeweils acht Minuten (Leitfaden Erfiillungsaufwand, 2022, Zeit-
werttabelle Verwaltung, Zeile 5), insgesamt 26 Minuten. Ausgehend von einer durchschnittlichen Vergiitung der
kommunalen Beschiftigten im gehobenen Dienst in Hohe von 44,60 Euro (Leitfaden Erfiillungsaufwand, 2022,
Lohnkostentabelle Verwaltung) ergibt sich daraus ein Erfiillungsaufwand in Héhe von rund 1 000 Euro jéhrlich
(50 Félle x 26 Minuten x 44,60 Euro je 60 Minuten).

Weiterer Aufwand fillt fiir diejenigen Félle an, in denen keine Einnahmen durch den gerichtlich bestellten Ver-
walter erzielt werden kénnen, aus denen die Vergiitung gezahlt werden kann und der Ersteher die Vergiitung des
Verwalters nicht zahlt, so dass die Gemeinde dafiir in Anspruch genommen wird. Dies wird fiir 50 Prozent der
jéhrlich 50 Falle angenommen und weiter wird angenommen, dass der Verwalter eine Vergiitung nach Zeitauf-
wand erhilt. Der Zeitaufwand wird mit durchschnittlich 71 Stunden jahrlich angenommen. Dieser Zeitaufwand
entspricht dem Zeitaufwand fiir ein durchschnittliches Zwangsverwaltungsverfahren nach der von dem REFA
Fachverband e. V. Verband fiir Arbeitsgestaltung, Betriebsorganisation und Unternehmensentwicklung in den
Jahren 2002/2003 erfolgten statistischen Erhebung (REFA-Studie 2003). Nach dem Entwurf einer Verordnung
zur Anderung der Zwangsverwalterverordnung des Bundesministeriums der Justiz soll der Stundensatz fiir die
Vergiitung kiinftig zwischen 50 und 250 Euro betragen. Der mittlere Stundensatz, der zum Zweck der Berechnung
des Erfiillungsaufwands als Obergrenze fiir durchschnittliche Verfahren angenommen wird betrdgt 150 Euro.
Hinzu kommen die Auslagenpauschale in Hohe von 10 Prozent und 19 Prozent Umsatzsteuer (§§ 21,
17 ZwVwV). Der geschitzte Erfiillungsaufwand der Gemeinde fiir die Verglitung des Verwalters betrégt rund
349 000 Euro jahrlich (50 Félle x 50 Prozent x [150 Euro x 71 Stunden + 10 Prozent Auslagenpauschale + 19 Pro-
zent Umsatzsteuer]).

Zusitzlich zu den 50 Fillen, in denen die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E tatséchlich angeordnet wird,
fallt fiir weitere 15 angenommene Fille Erfiillungsaufwand an, in denen der Antrag gestellt und spéter zuriickge-
nommen wird, bevor es zu einer Anordnung der gerichtlichen Verwaltung kommt. Hierfiir werden zehn Minuten
fiir die Beantragung und weitere zehn Minuten fiir die abschliefende Priifung und Riicknahme des Antrags ange-
nommen (Leitfaden Erfiillungsaufwand, 2022, Zeitwerttabelle Verwaltung, Zeilen 3 und 11), also zusammen in
15 Fallen nochmals 20 Minuten. Ausgehend von einer durchschnittlichen Vergiitung der kommunalen Beschif-
tigten im gehobenen Dienst in Hohe von 44,60 Euro (Leitfaden Erfiillungsaufwand, 2022, Lohnkostentabelle
Verwaltung) ergibt sich daraus ein Erfiillungsaufwand in Héhe von 223 Euro jahrlich (15 Fille x 20 Minuten x
44,60 Euro je 60 Minuten).

In den Féllen, in denen der Ersteher sein Gebot nicht bezahlt, kann weiterer Erfiilllungsaufwand fiir die antragstel-
lenden Gemeinden entstehen, wenn ein vom Verwalter fiir die allgemeinen Ausgaben der Verwaltung angefor-
derter Vorschuss von der Gemeinde geleistet wird. Es wird angenommen, dass es sich bei den hier betroffenen
Immobilien um fiinfgeschossige Mietwohnhduser mit einem Aufgang und mit je zwei Wohnungen je Geschoss
sowie 50 Quadratmeter Wohnfldche je Wohnung handelt. Die Betriebskosten je Quadratmeter Wohnfldche wer-
den mit 2,28 Euro je Quadratmeter Wohnfldche angenommen (Quelle: Betriebskostenspiegel flir Deutschland
2022 des Deutschen Mieterbundes). Der Erfiillungsaufwand betrédgt jahrlich 28 500 Euro (25 Fille x zwei Woh-
nungen x finf Geschosse x 50 Quadratmeter x 2,28 Euro).

Fiir die Gemeinde entsteht insgesamt ein jéhrlicher Erfilllungsaufwand in Héhe von rund 378 000 Euro.

Weiterer Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung entsteht nicht. Anpassungen von IT-Verfahren sind nicht erfor-
derlich, denn es handelt sich nur um die Ausweitung des Antragsrechts fiir bereits gesetzlich geregelte Verfahren.
Auf die Erlduterungen zu den Haushaltsausgaben wird verwiesen.

5. Weitere Kosten

Fiir die Justiz entstehen Kosten durch die Beantragung und die Anordnung der MaBnahmen. Fiir den Erfiillungs-
aufwand ist zwischen den Fillen zu unterscheiden, in denen der Ersteher sein Gebot bezahlt und die Verwaltung
innerhalb kurzer Zeit aufgehoben wird, und den Fillen, in denen der Ersteher nicht bezahlt und die gerichtliche
Verwaltung deshalb linger andauert. Es wird angenommen, dass in 50 Prozent der 50 jahrlichen Félle der Ersteher
bezahlt und der Zeitaufwand bei den Vollstreckungsgerichten fiir die Bearbeitung gering ist. Es wird ein Zeitauf-
wand fiir Rechtspfleger von insgesamt 30 Minuten je Verfahren geschétzt: Anordnung und Authebung je fiinf
Minuten, Priifung des Berichts mit Vergiitungsantrags und Vergiitungsfestsetzung je zehn Minuten. In den Fillen,
in denen der Ersteher sein Gebot nicht bezahlt und deshalb die gerichtliche Verwaltung langer andauert, wird die
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PEBB{§Y-Basiszahl fiir Zwangsverwaltungen in Héhe von 176 Minuten fiir den Erfiillungsaufwand zugrunde ge-
legt. Ausgehend von einer durchschnittlichen Vergilitung der Rechtspfleger bei den Léndern in Hohe von
43,90 Euro (Leitfaden Erfiillungsaufwand, 2022, Lohnkostentabelle Verwaltung), ergibt sich daraus ein Mehrauf-
wand von rund 3 800 Euro jahrlich ([(50 Félle x 50 Prozent x 30 Minuten) + (50 Fille x 50 Prozent x 176 Minu-
ten)] x 43,90 Euro pro 60 Minuten). Fiir die zusétzlich anfallende Aktenfiihrung und Versendung der Berichte
und Beschliisse wird ein Aufwand von je fiinf Minuten fiir die in den Geschéiftsstellen Tétigen angenommen,
insgesamt 30 Minuten in den Féllen, in denen der Ersteher sein Gebot bezahlt, und 60 Minuten in den Fallen, in
denen der Ersteher sein Gebot nicht bezahlt. Ausgehend von einer durchschnittlichen Vergiitung des mittleren
Dienstes in den Landern in Hohe von 33,70 Euro (Leitfaden Erfiillungsaufwand, 2022, Lohnkostentabelle Ver-
waltung), ergibt sich daraus ein Mehraufwand von rund 1 300 Euro jéhrlich ([(50 Fille x 50 Prozent x 30 Minu-
ten) + (50 Félle x 50 Prozent x 60 Minuten)] x 33,70 Euro pro 60 Minuten). Fiir die Justiz entsteht insgesamt ein
jéhrlicher Erflillungsaufwand in Héhe von rund 5 100 Euro.

Kosten fiir soziale Sicherungssysteme sind nicht zu erwarten. Auswirkungen auf das Preisniveau, insbesondere
auf das Verbraucherpreisniveau, ergeben sich nicht.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Der Entwurf hat keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen. Geschlechtsspezifische Ungleichbehandlungen
sind mit dem Entwurf nicht verbunden. Demografische Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend dem Leitfaden zur Durchfiihrung des ,,Gleichwertigkeits-Checks* (GL-Check) bei Gesetzesvorha-
ben des Bundes vom 20. April 2020 wurde gepriift, ob und welche Auswirkungen das Regelungsvorhaben des
Bundes auf die Gleichwertigkeit der Lebensverhéltnisse der Menschen im Bundesgebiet hat. In Bezug auf den im
Leitfaden genannten Faktor ,,Finanzsituation der Kommunen* sind Auswirkungen auf das Gefille zwischen fi-
nanzstarken und finanzschwachen Kommunen nicht zu erwarten. Im Hinblick auf den Faktor ,,Rdumliche Struk-
turen und Wohnraum* kann eine Verbesserung der Lebensverhéltnisse in strukturschwachen Regionen im Ver-
gleich zu strukturstarken Rdumen angenommen werden.

VII.  Befristung; Evaluierung

Eine Befristung und gesonderte Evaluierung der im Entwurf vorgeschlagenen Regelungen ist nicht angezeigt.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung)
Zu Nummer 1 (§ 94a ZVG-E — Antrag der Gemeinde auf gerichtliche Verwaltung)

Zu § 94a

§ 94a ZVG-E erweitert den Anwendungsbereich der gerichtlichen Verwaltung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren. Die Regelung soll ebenso wie § 94 ZVG einen Ausgleich dafiir schaffen, dass das Eigentum an der Immobilie
mit der Verkiindung des Zuschlags auf den Ersteher i{ibergeht, aber die Bezahlung des Gebots erst spiter erfolgt
und der Ersteher somit schon vor der Bezahlung des Gebots verfiigungsbefugt ist. § 94a ZVG-E soll insbesondere
die Moglichkeit einschrinken, dass der Ersteher vor der Bezahlung seines Gebots die Ertrige aus dem Grundstiick
zieht und niemals das Gebot bezahlt.

Die vorgesehene Regelung ist mit Artikel 14 des Grundgesetzes (GG) vereinbar. Es handelt sich um eine Inhalts-
und Schrankenbestimmung im Sinne von Artikel 14 Absatz 1 Satz 2 GG, weil das Ziel der MaBBnahme nicht die
Giiterbeschaffung fiir den Staat ist. Die MaBnahme ist verhéltnisméBig. Die Moglichkeit zur Beschrankung der
Verwaltungsbefugnis des Erstehers, bis er die Gegenleistung fiir den Eigentumserwerb erbracht hat, ist geboten,
weil keine gleichermallen geeigneten Alternativen zur Verfligung stehen. Der Eingriff ist angemessen, weil das
Interesse des Erstehers an der Maximierung des Gewinns aus einer Immobilie angesichts der Sozialbindung des
Eigentums (Artikel 14 Absatz 2 GG) in geringerem Mal3e schiitzenswert ist als das Ziel, die weitere Verwahrlo-
sung der Immobilie und die weiteren damit einhergehenden Probleme zu verhindern. MafB3geblich fiir diese Wer-
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tung ist insbesondere, dass der Ersteher wirtschaftlich noch nicht in vollem Umfang die mit dem Eigentum ver-
bundenen Kosten getragen hat, wenn er sein Gebot noch nicht beglichen hat. Zudem wird in das Eigentum durch
Vorenthaltung einiger Nutzungsbefugnisse lediglich voriibergehend eingegriffen. Denn nach Zahlung des Gebots
stehen dem Ersteher die im Rahmen der gerichtlichen Verwaltung gezogenen Nutzungen zu, wie sie ihm auch
zustiinden, wenn er selbst oder ein von ihm beauftragter Verwalter die Immobilie verwalten wiirde. Zudem hat
der Ersteher die Dauer der Vorenthaltung der vollumfianglichen Nutzungsrechte iiberwiegend selbst in der Hand,
weil er sie durch Zahlung oder Hinterlegung des Gebots bis zum Verteilungstermin und nach dem Verteilungs-
termin durch Nachweis gegeniiber dem Gericht, dass er die Berechtigten befriedigt hat, beenden kann. Auch die
Kostentragungspflicht des Erstehers fiir die Verwaltung steht dieser Wertung nicht entgegen. Denn bei den ent-
stehenden Kosten handelt es sich lediglich um die Vergiitung des gerichtlich bestellten Verwalters; Gerichtsge-
biihren fallen fiir den Antrag oder das Verfahren nicht an. Der gerichtlich bestellte Verwalter fiihrt die Verwaltung
aber anstelle des Erstehers, der sonst die Verwaltung der Immobilie selbst vornehmen oder beauftragen miisste.
Der Ersteher erhilt also eine Gegenleistung fiir die von ihm zu tragenden Kosten. Er kann zudem durch eine
schnelle Zahlung oder Hinterlegung beziehungsweise durch Befriedigung der Berechtigten die von ihm zu tra-
genden die Kosten geringhalten. Diese Regelung der Kostentragung ist sachgerecht und belastet den Ersteher
nicht tiber Gebiihr.

Zugleich bleiben auch die Interessen von Erstehern, die keinerlei missbrauchliches Verhalten zeigen, gewahrt.
Zum einen konnen Ersteher jederzeit durch Zahlung ihres Gebots die Voraussetzungen dafiir schaffen, dass das
Gericht die Verwaltung authebt. Bis dahin erzielte finanzielle Erlose hat der Verwalter (wenn auch abziiglich
seiner Kosten) dann an den Ersteher oder die dinglich Berechtigten auszuzahlen; diese Einnahmen sind also fiir
den Ersteher nicht verloren. Zudem ist davon auszugehen, dass Gemeinden das Antragsrecht — auch angesichts
der Pflicht, die Kosten fiir die gerichtliche Verwaltung vorzuschieflen, und angesichts der Haftung fiir die Vergii-
tung des Verwalters — nur in Féllen nutzen und eine gerichtliche Verwaltung tatséchlich durchfiihren lassen wer-
den, in denen tatsdchlich eine missbrauchliche Nutzung des Eigentums zu befiirchten ist. Bietinteressenten werden
auf einen in einem frithen Stadium des Verfahrens von der Gemeinde gestellten Antrag schon in der Verdffentli-
chung der Terminsbestimmung hingewiesen (§ 94a Absatz 2 ZVG-E). Dadurch sind friithzeitig Gespréiche von
(redlichen) Bietinteressenten mit der Gemeinde moglich, um eine Durchfiihrung der gerichtlichen Verwaltung
abzuwenden, wenn das von der Gemeinde angenommene Szenario zum Umgang mit der Immobilie im konkreten
Fall doch nicht vorliegt.

Zugleich werden durch die Maflnahme auch Interessen der Glaubiger nicht unangemessen beeintrachtigt, und
zwar weder ihre Erloserwartungen noch ihre eigenen Sicherungsmoglichkeiten. Verzichten kiinftig Bietinteres-
senten, die Gebote deutlich {iber Verkehrswert abgegeben hitten, ohne es jedoch zu belegen, angesichts einer
beantragten gerichtlichen Verwaltung auf Gebote, werden die Erldsaussichten der Glaubiger nicht beeintrachtigt.
Denn diese Bieter hitten auch ohne die beantragte gerichtliche Verwaltung ihr Gebot nicht bezahlt und die Glau-
biger folglich auch dann keine Zahlung aus dem Versteigerungserlds erhalten. Auch die eigenen Sicherungsmog-
lichkeiten der Gldubiger werden nicht beeintrachtigt, da § 94 ZVG weiterhin neben § 94a ZVG-E anwendbar ist.

Zu Absatz 1

Absatz 1 erweitert im Vergleich zu § 94 Absatz 1 ZVG den Kreis der Antragsberechtigten fiir den Antrag auf
Anordnung der gerichtlichen Verwaltung.

Die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E dient einem anderen Ziel als § 94 ZVG. Wihrend § 94 ZVG
Gléaubigern (auch Gemeinden) ermdoglicht, ihre Befriedigung aus dem Versteigerungserlos sicherzustellen, soll
§ 94a ZVG-E ermdglichen, der missbrauchlichen Nutzung der Eigentiimerposition nach dem Zuschlag entgegen-
zuwirken. Dieses Ziel steht zwar mittelbar auch im Interesse der Glaubiger, weil dadurch die weitere Verwahrlo-
sung und der damit einhergehende Wertverlust der Immobilie vermieden werden soll. Es steht aber vor allem in
offentlichem Interesse. Deshalb ist es erforderlich, der Gemeinde, in deren Bezirk die zu versteigernde Immobilie
liegt, eine Antragsbefugnis einzurdumen, auch wenn sie nicht Beteiligte nach § 9 ZVG ist und keine Zuteilung
aus dem Versteigerungserlos zu erwarten hat. Damit besteht das Antragsrecht der Gemeinde nach § 94a ZVG-E
auch dann, wenn die Gemeinde zwar auch Glaubigerin ist, die Verbindlichkeiten gegeniiber der Gemeinde jedoch
gezielt beglichen werden und diese dadurch kein Antragsrecht auf gerichtliche Verwaltung nach § 94 ZVG hat.
Die Formulierung ,,Gemeinde, in der das Grundstiick belegen ist ist wie in § 39 Absatz 2 ZVG zu verstehen.
Liegt das Grundstiick in mehreren Gemeinden, so kann der Antrag von jeder Gemeinde allein gestellt werden.
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Die gerichtliche Verwaltung darf nach Absatz 1 angeordnet werden, es sei denn, eine der in den Nummern 1 bis 3
genannten Bedingungen liegt vor. Das Gericht hat diese Bedingungen von Amts wegen zu priifen. Ein Vortrag
oder Nachweis der Gemeinde ist nicht erforderlich.

Zu Nummer 1

Nach Nummer 1 darf die Zahlung oder Hinterlegung des (vollstdndigen) Bargebots nicht erfolgt sein. Die Rege-
lung tragt dem Umstand Rechnung, dass es in § 94a ZVG-E nicht darauf ankommt, wie hoch eine Zuteilung auf
den Anspruch des Antragstellers aus dem Gebot ausféllt. Um auch im Interesse der Bekdmpfung einer miss-
briauchlichen Ausiibung des Eigentumsrechts und den damit einhergehenden Problemen eine vollstédndige Zah-
lung sicherzustellen, muss das gesamte Bargebot gezahlt oder hinterlegt werden. Es muss sich dabei um eine
Hinterlegung beziehungsweise Zahlung nach § 49 ZVG, also einschlieBlich der Zinsen, handeln. Eine Ausnahme
von der Pflicht zur vollstidndigen Zahlung des Bargebots besteht im Fall einer Liegenbelassungsvereinbarung nach
§ 91 Absatz 2 ZVG. Haben der Ersteher und der Berechtigte eines Rechts, das durch den Zuschlag erloschen ist,
das Bestehenbleiben dieses Rechts vereinbart, so vermindert sich der Betrag, den der Ersteher zur Erfiillung seiner
Verpflichtung aus seinem Gebot zu zahlen hat. Die Hohe der Minderung richtet sich nach dem Betrag, welcher
ohne Liegenbelassungsvereinbarung dem Berechtigten zugeteilt worden wire. Wurde das Bargebot belegt, darf
eine beantragte gerichtliche Verwaltung nicht angeordnet werden. Eine bereits angeordnete gerichtliche Verwal-
tung ist aufzuheben.

Zu Nummer 2

Nummer 2 trifft eine Regelung fiir den Fall, dass das Bargebot nicht an das Gericht zu zahlen ist. Weisen die
Beteiligten dem Gericht durch 6ffentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunden nach, dass sich die Beteiligten
iiber die Verteilung des Erloses geeinigt haben, erfolgt keine Verteilung des Versteigerungserloses durch das
Gericht. Liegt der Nachweis der aufergerichtlichen Einigung tiber die Erlosverteilung dem Gericht vor, so darf
eine gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E nicht angeordnet werden, weil der Ersteher von der Verpflich-
tung zur Zahlung seines Gebots an das Gericht befreit ist. Eine bereits angeordnete gerichtliche Verwaltung nach
§ 94a ZVG-E ist aufzuheben.

Zu Nummer 3

Nummer 3 trifft ebenso wie Nummer 2 eine Regelung fiir den Fall, dass das Bargebot nicht an das Gericht zu
zahlen ist. Im Fall des § 144 ZVG findet vom Gericht keine Verteilung des Versteigerungserloses statt. Stattdessen
hat der Ersteher dem Gericht nachzuweisen, dass er die Berechtigten auflergerichtlich befriedigt hat. Auch in
diesem Fall ist der Ersteher von der Verpflichtung zur Zahlung seines Gebots an das Gericht befteit. Eine gericht-
liche Verwaltung nach § 94a ZVG-E darf nach Nummer 3 dann nicht angeordnet werden, wenn auch die zweiwo-
chige Erinnerungsfrist nach der Niederlegung der Urkunden abgelaufen ist. Eine bereits angeordnete gerichtliche
Verwaltung nach § 94a ZVG-E ist aufzuheben.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt, in welchem Verfahrensabschnitt der Antrag von der Gemeinde gestellt werden darf und welche
Angabe im Antrag gemacht werden muss.

Zu Satz 1

Satz 1 regelt, dass der Antrag der Gemeinde auf gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E jederzeit im Verfah-
ren gestellt werden kann. Die Zwangsversteigerung muss lediglich bereits angeordnet worden sein; auf die Ein-
tragung im Grundbuch kommt es nicht an. Da § 94a ZVG-E anders als § 94 ZVG nicht auf die Sicherung der
Gléaubigerforderung abzielt und deshalb der Antrag nicht von der Person des Erstehers abhédngig ist, kann die
Gemeinde den Antrag auch schon vor dem Versteigerungstermin stellen. Da fiir den Antrag keine Voraussetzun-
gen vorliegen miissen, insbesondere nicht vom Gericht gepriift werden muss, ob der Antragsteller aus dem Gebot
eine Zuteilung erhalten wiirde, ist die Zuldssigkeit des Antrags zeitlich nicht eingegrenzt. Die Zuldssigkeit des
Antrags wird begrenzt auf den Zeitpunkt des Verteilungstermins, da zu diesem Zeitpunkt feststeht, ob der Ersteher
die Gegenleistung fiir den Eigentumserwerb erbracht hat und das Antragsrecht nicht zeitlich unbegrenzt ausgetibt
werden darf.
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Zu Satz 2

Nach Satz 2 ist die Gemeinde verpflichtet, gleichzeitig mit dem Antrag eine Bestétigung abzugeben, dass es sich
um eine Problemimmobilie handelt. Die Gemeinde hat zunéchst zu priifen, ob mindestens einer der in den Num-
mern 1 bis 3 genannten Umsténde vorliegen und das Vorliegen zu bestitigen. Diese sind an die Begrifflichkeiten
im ,,Leitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien* des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung, 2020,
angelehnt. Liegt dem Gericht diese Bestétigung vor, hat es ohne weitere Priifung die gerichtliche Verwaltung
anzuordnen. Damit soll eine schnelle Anordnung durch das Gericht gewéhrleistet werden. Denn nur eine Anord-
nung, die ziigig nach dem Zuschlag ergeht, ist geeignet, die missbriuchliche Ausiibung der Eigentiimerstellung
nach dem Zuschlag zu verhindern.

Zu Nummer 1

Nach Nummer 1 muss die Immobilie bauliche Missstinde oder Méngel aufweisen. Die Immobilie entspricht da-
mit nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Es kann sich um bauliche
Missstdnde oder Méngel innerhalb oder auflerhalb des Gebdudes nach § 177 BauGB handeln. Hinzukommen
muss, dass diese baulichen Missstinde oder Méngel eine Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung dar-
stellen oder eine solche aus diesen resultiert.

Zu Nummer 2

Nummer 2 betrifft Immobilien, die nicht nach den geltenden Vorschriften genutzt oder bewirtschaftet werden
oder mit denen nicht dem geltenden Recht entsprechend umgegangen wird. Dabei handelt es sich um Immobilien,
bei denen beispielsweise Vermiillung oder Ungezieferbefall vorliegen.

Zu Nummer 3

Nach Nummer 3 muss eine unangemessene Nutzung vorliegen. Eine unangemessene Nutzung kann vorliegen,
wenn es sich bei der Immobilie um Wohnraum handelt und das Gebéude iiber lingere Zeit leer steht oder iiber-
belegt ist.

Das Antragsrecht oder die Anordnung an weitere Voraussetzungen oder an die Anhidngigkeit wohnungsaufsichts-
rechtlicher Verfahren zu kniipfen, wiirde dem Ziel einer schnellen Anordnung zuwiderlaufen. Eine Priifung dieser
Voraussetzungen durch das Vollstreckungsgericht, das iiber keinerlei Expertise zum Wohnungs- und Baurecht
verfligt, wiirde zu lange dauern, um zeitnah die Nutzungsbefugnis des Erstehers einzuschrianken. Die Aufnahme
beispielsweise des zwingenden Erfordernisses des Vorliegens baulicher Missstinde nach § 177 BauGB wiirde
Spielraum fiir einen Rechtsstreit bieten und damit Gefahr fiir Verfahrensverzogerung bergen. Als Anordnungsvo-
raussetzungen fiir die gerichtliche Verwaltung sind wohnungsaufsichtsrechtliche Verfahren ungeeignet, weil es
dazu nicht in allen Léndern Regelungen gibt.

Auf weitere Voraussetzungen fiir das Antragsrecht der Gemeinden kann auch deshalb verzichtet werden, weil die
Missbrauchsgefahr des Antragsrechts durch die Gemeinden gering ist. Diese Einschitzung beruht zum einen da-
rauf, dass die Gemeinde mit dem Antrag auf gerichtliche Verwaltung lediglich erreichen kann, dem Ersteher fiir
eine gewisse Zeit die Nutzungsbefugnis iiber die von ihm erstandene Immobilie zu entziehen, was allenfalls dem
offentlichen Interesse dient, die missbriauchliche Ausiibung des Eigentumsrechts in der Zwangsversteigerung un-
attraktiv zu machen. Ein Anreiz fiir die Gemeinde, das Antragsrecht ihrerseits in missbrauchlicher Weise und
nicht in diesem Offentlichen Interesse zu nutzen, ist nicht ersichtlich. Zudem besteht fiir die Gemeinde ein (vor-
laufiges) Kostenrisiko. Zwar hat nach § 94a Absatz 1 Satz 1 ZVG-E der Ersteher die Kosten der gerichtlichen
Verwaltung zu tragen. Die Gemeinde ist als Antragstellerin aber vorschusspflichtig und hat die Vergiitung des
Verwalters zu tragen, wenn diese vom Ersteher nicht zu erlangen ist (§ 94a Absatz 4 Satz 2 ZVG-E. Auch dies
diirfte einer leichtfertigen oder missbrauchlichen Antragstellung entgegenwirken. Diese Annahme wird gestiitzt
durch den bisherigen Umgang von Glaubigern mit dem Antragsrecht nach § 94 ZVG. Denn Gléubiger machen
davon nur sehr selten Gebrauch.

Im Hinblick auf die geringe Missbrauchsgefahr und Eingriffstiefe der gerichtlichen Verwaltung und im Interesse
einer praxistauglichen Regelung wird daher auf Voraussetzungen bei einem Antrag durch die Gemeinde verzich-
tet. Ergdnzend wird auf die nachfolgenden Ausfithrungen zu Satz 3 verwiesen, der durch Bekanntmachung des
von der Gemeinde frithzeitig gestellten Antrags auf gerichtliche Verwaltung fiir alle Interessenten die zu erwar-
tende Einschriankung transparent macht.
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Zu Satz 3

Im Interesse der Transparenz fiir die Bietinteressenten regelt Satz 3 fiir den Fall einer frithen Antragstellung die
Pflicht des Gerichts, in die Terminsbestimmung aufzunehmen, dass ein Antrag auf gerichtliche Verwaltung nach
§ 94a ZVG-E gestellt ist, wenn dem Gericht der Antrag der Gemeinde zum Zeitpunkt der Terminsbestimmung
bereits vorliegt. Die Vorschrift ergénzt damit die §§ 37 und 38 ZVG. Wie bei § 38 Absatz 1 Satz 2 ZVG ist der
Antrag zudem nicht wortlich in die Terminsbestimmung aufzunehmen, sondern es ist lediglich anzugeben, dass
ein solcher Antrag gestellt wurde. Mit der Aufnahme in die Terminsbestimmung wird sichergestellt, dass das
Vorliegen eines Antrags auf gerichtliche Verwaltung bekanntgemacht wird (§ 39 Absatz 1 ZVG). Interessenten
konnen damit frithzeitig auf die voraussichtliche Anordnung der gerichtlichen Verwaltung und der damit verbun-
denen Einschrankung ihrer Verwaltungsbefugnis hingewiesen werden. Den — redlichen — Interessenten verbliebe
dadurch geniigend Zeit, um zum einen eine rasche Zahlung des Bargebots im Anschluss an den Zuschlag und
damit eine kurzfristige Authebung der gerichtlichen Verwaltung vorzubereiten und zum anderen das Gesprich
mit der Gemeinde zu suchen. Die Gemeinde kdnnte im Anschluss priifen, ob sie den Antrag zuriicknimmt, weil
eine missbriauchliche Ausiibung des Eigentumsrechts im konkreten Fall nicht droht. Zudem koénnten unredliche
Interessenten von vornherein davon abgehalten werden, sich an der Versteigerung durch Abgabe von Geboten zu
beteiligen. Die Regelung wurde im § 94a ZVG-E aufgenommen und nicht in § 37 oder § 38 ZVG, weil es sich
um eine Ordnungsvorschrift handelt und ein Versto3 hiergegen nicht zur Authebung des Termins fiithren soll. Aus
diesem Grund werden auch die §§ 49 und 83 ZVG nicht ergénzt.

Zu Absatz 3

Absatz 3 regelt, ab wann die gerichtliche Verwaltung vom Gericht angeordnet werden darf und unter welchen
Voraussetzungen sie aufgehoben werden muss.

Zu Satz 1

Mit dem Zuschlag wird der Ersteher Eigentiimer des Grundstiicks. Erst dann steht fest, gegen welche Person die
gerichtliche Verwaltung angeordnet wird. Deshalb darf die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E, ebenso
wie die gerichtliche Verwaltung nach § 94 ZVG, erst nach der Zuschlagserteilung angeordnet werden. Satz 1 stellt
dies klar.

Zu Satz 2

Die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E endet — ebenso wie die gerichtliche Verwaltung nach § 94 ZVG
— nicht automatisch, sondern ist vom Gericht aufzuheben. Neben den hier geregelten Authebungsgriinden ist die
gerichtliche Verwaltung auch aufzuheben, wenn und sobald eine der in Absatz 1 Nummer 1 bis 3 genannten Be-
dingungen nach Anordnung der gerichtlichen Verwaltung eintritt. Die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-
E ist auch aufzuheben, sobald ein Zuschlag im Wiederversteigerungsverfahren erfolgt, weil dann der bisherige
Ersteher, gegen den die gerichtliche Verwaltung angeordnet wurde, nicht mehr Eigentiimer der Immobilie ist.

Absatz 3 Satz 2 regelt weitere Griinde, bei deren Vorliegen die gerichtliche Verwaltung nach § 94a ZVG-E vom
Gericht aufzuheben ist. Bezahlt der Ersteher sein Gebot nicht oder nicht vollstdndig, so muss die gerichtliche
Verwaltung nach § 94a ZVG-E beim Vorliegen der in den Nummern 1 und 2 genannten Voraussetzungen trotz-
dem aufgehoben werden.

Zu Nummer 1

Nummer 1 bestimmt, dass die gerichtliche Verwaltung aufgehoben werden muss, sobald eine Zwangsverwaltung
gegen den Ersteher angeordnet wurde. Die gerichtliche Verwaltung tritt also hinter die Zwangsverwaltung zurtick.
Nummer 1 regelt damit zugleich das Verhiltnis von gerichtlicher Verwaltung zur Zwangsverwaltung.

Dieser Regelung liegt zu Grunde, dass beide Arten der Verwaltung dem Eigentiimer die Verwaltungsbefugnis
entziehen und auf den Zwangsverwalter {ibertragen. Wihrend die Uberschiisse aus der Verwaltung des Grund-
stiicks bei der gerichtlichen Verwaltung jedoch spiter grundsitzlich an den Ersteher auszukehren sind, sind sie
bei der Zwangsverwaltung auf die Forderungen der Glaubiger zu verteilen. Treffen beide Verfahren der Verwal-
tung zusammen, sind die Interessen von Glaubigern auf Befriedigung ihrer Forderung hoher zu bewerten als die
offentlichen Interessen der Gemeinde, die nicht auf Glaubigerbefriedigung gerichtet sind. Denn das Zwangsver-
waltungsverfahren dient der Befriedigung der Forderungen der Glaubiger, die sich aufgrund des Vollstreckungs-
monopols des Staates dieses Verfahrens bedienen miissen.
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Zu Nummer 2

Nummer 2 betrifft den Fall, dass der Ersteher sein Gebot zwar nicht bezahlt hat, dann aber auflerhalb des gericht-
lichen Verfahrens die Berechtigten befriedigt. Hat der Ersteher sein Gebot im Verteilungstermin nicht bezahlt, ist
der Teilungsplan durch Ubertragung der Forderung auf die Berechtigten auszufiihren. Weil der Ersteher zu diesem
Zeitpunkt jedoch immer noch keine Gegenleistung fiir die ersteigerte Immobilie erbracht hat (obwohl er sie wei-
terhin noch erbringen muss), muss deshalb hinzukommen, dass der Ersteher sein Ge-bot in der Weise bezahlt hat,
dass er die Berechtigten, auf die die Forderung iibertragen wurde, befriedigt hat. Diese Befriedigung kann nach
dem Verteilungstermin jedoch nur noch aulerhalb des Versteigerungsverfahrens erfolgen. Da das Gericht von
diesen Vorgédngen auBerhalb des Verfahrens jedoch keine Kenntnis haben kann, hat der Ersteher dem Gericht
diese Befriedigung nachzuweisen. Bei den Nachweisen kann es sich um formlose Erklarungen der Berechtigten
oder Zahlungsbelege handeln. Das Gericht darf die gerichtliche Verwaltung nur aufheben, wenn es von der voll-
stindigen Befriedigung der Berechtigten aus der Forderungsiibertragung t{iberzeugt ist.

Zu Absatz 4

Mit dem in Absatz 4 Satz 1 enthaltenen Verweis auf § 94 Absatz2 ZVG werden die Vorschriften iiber die
Zwangsverwaltung hinsichtlich der Bestellung des Verwalters sowie dessen Rechte und Pflichten fiir anwendbar
erklart. Insoweit besteht kein Unterschied zur gerichtlichen Verwaltung nach § 94 ZVG. Der gerichtlich bestellte
Verwalter hat das Recht und die Pflicht, alle Handlungen vorzunehmen, die erforderlich sind, um das Grundstiick
in seinem wirtschaftlichen Bestand zu erhalten. Er hat die Verwaltung wie ein ordentlich wirtschaftender Eigen-
tlimer zu fithren. Dazu gehoren insbesondere der Abschluss und die Kiindigung von Miet- und Pachtvertragen,
der Einzug von Mieten und Pachten und die Zahlung der Bewirtschaftungskosten fiir die Immobilie. An nahezu
alle bestehenden Vertriage ist der Verwalter nicht gebunden. In der gerichtlichen Verwaltung nach § 94a ZVG-E
ist die Gemeinde als Antragstellerin vorschusspflichtig, wenn die Einnahmen nicht zur Zahlung der Ausgaben der
Verwaltung ausreichen. Bei der gerichtlichen Verwaltung nach § 94 ZVG trifft die Vorschusspflicht den Antrag-
steller. Bei der gerichtlichen Verwaltung nach § 94a ZVG-E ist die antragstellende Gemeinde entsprechend vor-
schusspflichtig. Eine etwaige Kostenbefreiung entbindet ebenso nicht von der Vorschusspflicht wie ein Anspruch
auf Prozesskostenhilfe. Wenn der Vorschuss von der Gemeinde nicht gezahlt wird, kann die gerichtliche Verwal-
tung nach § 94a ZVG-E in Verbindung mit § 161 Absatz 3 ZVG aufgehoben werden.

Absatz 4 Satz 2 begriindet eine weitere Kostenhaftung fiir die Vergilitung des Verwalters. Die Ausgaben der Ver-
waltung, dazu gehort auch die Vergiitung des gerichtlichen Verwalters, sind aus der Masse zu entnehmen. Erzielt
der gerichtliche Verwalter keine ausreichenden Einnahmen, um alle Ausgaben der Verwaltung (dazu gehort auch
die Vergiitung des Verwalters) zu bestreiten, hat der Verwalter einen Vorschuss anzufordern. Wird der Vorschuss
nicht geleistet, ist die gerichtliche Verwaltung aufzuheben und der Ersteher hat die Vergiitung zu zahlen. Er hat
namlich die Kosten der gerichtlichen Verwaltung nach § 94a ZVG-E zu tragen. Bei Erstehern, die ihr Gebot nicht
bezahlen, ist aber damit zu rechnen, dass diese auch die Vergiitung des Verwalters nicht bezahlen und die Vergii-
tung durch den Verwalter auch nicht erfolgreich gerichtlich geltend gemacht werden kann. Der vom Gericht be-
stellte Verwalter wiirde in diesen Fillen keine Vergiitung fiir seine bisherige Tatigkeit erhalten. Es bestiinde die
Gefahr, dass das Gericht keine geeigneten Personen finden wiirde, die sich unter diesen Umstéinden zur Uber-
nahme von gerichtlichen Verwaltungen nach § 94a ZVG bereit erkldren wiirden. Deshalb sieht Absatz 4 Satz 2
vor, dass die Gemeinde als Antragsteller in diesen Féllen fiir die Vergiitung aufzukommen hat. Voraussetzung
dafiir, dass die Gemeinde die Vergiitung zahlen muss, ist, dass der Verwalter den Ersteher zur Zahlung der vom
Gericht festgesetzten Vergiitung aufgefordert und der Ersteher nicht gezahlt hat. Eine gerichtliche Geltendma-
chung muss vom Verwalter nicht versucht worden sein. Zahlt die Gemeinde anstelle des Erstehers die Vergiitung
des Verwalters, kann die Gemeinde die Erstattung der gezahlten Vergiitung von dem Ersteher verlangen.

Absatz 4 Satz 3 stellt ausdriicklich klar, dass zwar der Verwalter von der antragstellenden Gemeinde die Zahlung
der Vergiitung verlangen kann, wenn der Ersteher diese auf Aufforderung nicht zahlt, dass die Gemeinde in die-
sem Fall aber vom Ersteher die Erstattung verlangen kann. Die Regelung folgt Absatz 1 Satz 1, wonach das
Grundstiick auf Rechnung des Erstehers in gerichtliche Verwaltung zu nehmen ist. Die subsididre Kostentra-
gungspflicht der antragstellenden Gemeinde gilt also nur im Verhéltnis zum Verwalter, nicht aber im Verhéltnis
zum Ersteher. Dieser wird von seiner Pflicht zur Zahlung der Vergiitung des Verwalters nicht dadurch frei, dass
diese zunéchst von der antragstellenden Gemeinde tibernommen wird.
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Zu den Nummern 2,4 und 5 (§§ 170, 171, 171g ZVG-E - Schiffe, Luftfahrzeuge)

§ 162 ZVG beziehungsweise § 171a Satz 1 ZVG verweisen auf den ersten Abschnitt des ZVG, zu dem auch § 94a
ZVG-E gehort. Obwohl eine gerichtliche Verwaltung bei Schiffen und Luftfahrzeugen nach herrschender Ansicht
nicht moglich ist, sondern allenfalls eine Bewachung und Verwahrung sowie Nutzung durch einen Treuhénder
(fur Schiffe gemiB § 165 ZVG, der in Verbindung mit § 170a Absatz 2 Satz 1, § 171 Absatz 5 Satz 1 auch fiir
Schiffsbauwerke und ausldndische Schiffe gilt, sowie fiir Luftfahrzeuge § 171c Absatz 3 ZVG), konnten gleich-
wohl Zweifel iiber die (Nicht-)Anwendbarkeit von § 94a ZVG-E auf Schiffe beziehungsweise Luftfahrzeuge auf-
kommen. Da die dem § 94a ZVG-E zugrundeliegende Problematik derzeit nur bei Grundstiicken besteht, bedarf
es jedoch keiner parallelen Regelung fiir Schiffe und Luftfahrzeuge, auch nicht fiir die Bewachung, Verwahrung
und Nutzung durch den Treuhdnder. Der neue § 170 Absatz 3 ZVG-E stellt deshalb klar, dass § 94a ZVG-E nicht
auf Schiffe (und wegen des bereits bestehenden Verweises in § 170a Absatz 2 Satz 1 ZVG auch nicht auf Schiffs-
bauwerke sowie wegen des neuen Verweises in § 171 Absatz 5 Satz 1 ZVG-E auch nicht auf ausléndische Schiffe)
anzuwenden ist. § 171g Absatz 3 ZVG-E regelt das Gleiche fiir Luftfahrzeuge.

Zu Nummer 3

Mit der Ergédnzung, dass die Veroftentlichung auch in einem fiir das Gericht bestimmten elektronischen Informa-
tions- und Kommunikationssystem bekannt gemacht werden kann, wird die Regelung an die Regelung des § 39
Absatz 1 ZVG angepasst. Es handelt sich um eine klarstellende Anderung, weil diese Anderung bei der Anderung
von § 39 Absatz 1 ZVG lediglich aufgrund eines Redaktionsversehens unterblieben ist und nach allgemeiner Auf-
fassung die elektronische Bekanntmachung schon bisher méglich war.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zu dem Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung)

Zu § 14 ZVGEG-E — Ubergangsvorschrift zum Antrag der Gemeinde auf gerichtliche Verwaltung

Die Anordnung der gerichtlichen Verwaltung auf Antrag der Gemeinde soll nur fiir Verfahren méglich sein, die
nach Inkrafttreten des § 94a ZVG-E angeordnet werden. In laufenden Verfahren, insbesondere dann, wenn schon
ein Versteigerungstermin bestimmt wurde oder stattgefunden hat, soll die Gemeinde weiterhin nur unter den Vo-
raussetzungen des § 94 ZVG antragsberechtigt sein. Mit dieser Ubergangsregelung soll sichergestellt werden,
dass insbesondere Bietinteressenten auf die unveridnderte Rechtslage vertrauen konnen und nicht von der bislang
nicht moglichen gerichtlichen Verwaltung auf Antrag einer Gemeinde, die keine Befriedigung aus dem Bargebot
zu erwarten hat, und der damit verbundenen Einschrénkung ihres grundgesetzlich geschiitzten Eigentums als Er-
steher iiberrascht werden.

Wird nach Inkrafttreten von § 94a ZVG-E eine Wiederversteigerung angeordnet, ist § 94a ZVG-E in diesem Wie-
derversteigerungsverfahren anwendbar.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)

Die Regelungen treten entsprechend dem Arbeitsprogramm der Bundesregierung Bessere Rechtsetzung und Bii-
rokratiecabbau vom 12. Dezember 2018 am ersten Tag des auf die Verkiindung folgenden Quartals in Kraft.
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Anlage 2

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 1043. Sitzung am 26. April 2024 beschlossen, zu dem Gesetzentwurf geméal Arti-
kel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

Zu Artikel 1 Nummer 1 (§ 94a Absatz 1 ZVG)

In Artikel 1 Nummer 1 ist in § 94a Absatz 1 Satz 1 die Einleitung vor Nummer 1 wie folgt zu fassen:

,Die Landesregierungen werden erméchtigt, jeweils durch Rechtsverordnungen vorzusehen, dass auf Antrag der
Gemeinde, in der ein Grundstiick belegen ist, dieses fiir Rechnung des Erstehers in gerichtliche Verwaltung zu
nehmen ist, solange < weiter wie Vorlage> “

Begriindung:

Die Gesetzesbegriindung selbst geht davon aus, dass der vom Gesetzesentwurf adressierte missbriauchliche Ein-
satz des Zwangsvollstreckungsverfahrens nur in einem verschwindend geringen Bruchteil der Versteigerungsver-
fahren auftritt (25 Félle pro Jahr im gesamten Bundesgebiet, Seiten 7 und 8). Schon rein statistisch bedeutet dies,
dass der einzufiihrende § 94a ZVG fiir die ganz groBe Mehrheit der Vollstreckungsgerichte keine praktische Da-
seinsberechtigung hat.

Trotzdem steht zu befiirchten, dass durch die bundesweit unterschiedslose Geltung des neuen § 94a ZVG alle
Zwangsversteigerungsverfahren den Nachteilen eines gemeindlichen Antragsrechts auf zwischenzeitliche Zwangs-
verwaltung ausgesetzt sein werden.

Zu nennen ist insbesondere die aus der Praxis geduflerte Befiirchtung, dass die Gemeinden, nicht zuletzt zur Ver-
meidung von Haftung, verfriiht Antrége nach § 94a ZVG stellen und potentielle, redliche Teilnehmende am Ver-
steigerungsverfahren die Kosten einer zwischenzeitlichen Zwangsverwaltung in ihr Bietverhalten einpreisen wer-
den. Dies wiirde sich nachteilig auf die im Zwangsversteigerungsverfahren zu erzielenden Preise und damit auf
Schuldner und Glaubiger auswirken. Einige Interessierte konnten sogar, ebenfalls zum Nachteil von Schuldnern
und Glaubigern, ganz von der Teilnahme am Zwangsversteigerungsverfahren absehen.

Neben diesen praktischen Bedenken stellt § 94a ZVG iiberdies einen System-bruch dar, indem er ordnungsrecht-
liche und stédtebaupolitische Zwecke verfolgt. Dies ist dem grundsétzlichen Anliegen des ZVG, einen gerechten
Interessenausgleich zwischen Schuldnern und Glaubigern herzustellen, grundsitzlich fremd.

Vor diesem Hintergrund sollte § 94a ZVG nur in solchen Landern Anwendung finden, in denen der in der Geset-
zesbegriindung adressierte Missbrauch des ZVG tatséchlich als hdufiger auftretendes Phdnomen zu verzeichnen
ist und die keine anderen Losungen zur Vermeidung missbrauchlicher Immobiliennutzungen sehen. Als Alterna-
tiven zu nennen sind namentlich 6ffentlich-rechtliche Instrumente wie insbesondere die in der Gesetzesbegriin-
dung erwihnten§§ 28, 177 und 179 BauGB sowie dariiber hinaus das allgemeine (Bau-)Ordnungsrecht. Die Be-
schrinkung des rdumlichen Anwendungsbereichs kann {iber eine sog. Linder6ffnungsklausel erfolgen. Solche
Klauseln stellen sowohl im materiellen biirgerlichen Recht (siche etwa bei der Mietpreisbremse nach § 556d Ab-
satz 2 BGB) als auch im Verfahrensrecht (sieche etwa § 119b GVG nach dem ,,Justizstandortstérkungsgesetz*, BR
Drs. 374/23) eine anerkannte Regelungstechnik dar, um regional unterschiedlichen Gegebenheiten und Bediirf-
nissen Rechnung zu tragen.



Drucksache 20/11308 —22 - Deutscher Bundestag — 20. Wahlperiode

Anlage 3

Gegeniuflerung der Bundesregierung

Die Bundesregierung duflert sich zu der Stellungnahme des Bundesrats wie folgt:

Zu Artikel 1 Nummer 1 (§ 94a Absatz 1 ZVG)

Die Bundesregierung hat den Vorschlag des Bundesrats gepriift, siecht jedoch keinen Anpassungsbedarf an ihrem
Gesetzentwurf.

Die Bundesregierung teilt zwar die Einschéitzung, dass nicht alle Lander gleichermafen von dem Phéanomen der
Schrottimmobilien betroffen sind. Nach Auffassung der Bundesregierung ist aber eine bundeseinheitliche Rege-
lung vorzugswiirdig. Das Immobiliengeschéft ist bei den beteiligten Kreditinstituten und vielen Interessenten
nicht auf einzelne Lander beschrankt. Zudem ist der Anwendungsbereich der vorgesehenen Regelung ohnehin
dadurch eingeschrinkt, dass die Gemeinde bestétigen muss, dass es sich um eine Problemimmobilie handelt.
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