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Aus der DAV-Arbeitsgruppe Zwangsverwaltung

Jahrestagung der Zwangsverwalter 2008 - Tagungsbericht

Die Arbeisgruppe Zwangsverwaliung der Arbeitsgemeimschaft Insol-
venzrecht und Sanierung i DAV bat am 5. 3. 2008 thre 3. Jahres-
tagung in Berlin abgehalien. Die melr als 70 Teilnebmer setzien sich
uberwiegend aus Rechtsamwdlien, die als Zwangrverwalter titg sind,
Steucrberatern, Rechispflegern und Bankenvertretern zusammen,

1. Der Sprecher der Arbeitsgruppe Zwangsverwaltung, Rechts-
anwalt und Fachanwalt fiir Insolvenzrecht Peter Depré, Mannheim,
begriifite zunichst die Teilnchmer und gab einen Uberblick iiber
den geplanten Verlauf der Veranstaltung,

Danach referierte Rechtsanwalt Leif Holger Wedekind, Liincburg,
uber die Auswirkungen der WEG-Reform auf Zwangsverwaltun-
gen, insbesondere im Hinblick auf die Zahlung der Hausgelder
seit Inkrafttreten der neu gefassten § 10 Abs. | Nr. 2, § 155 Abs, 2
und § 156 Abs. 1 Satz2 ZVG,

Wedehind wies zunichst darauf hin, dass nach altem Recht die lau-
fenden Betrdge des Hausgeldes im Rahmen der Zwangsverwaltung
gemif} § 155 Abs. | ZVG vorweg als Ausgaben der Zwangsverwal-
wung bezahlt werden konnten. Er fiihrte weiter aus, dass das Haus-
geld seit dem 1. 7. 2007 in der Rangklasse 2 des § 10 ZVG erfasst
wird und damit seine Qualitit als Ausgabe der Verwaltung, die ge-
mif §9 ZwVwV, §§ 152, 155 Abs. 1 ZVG vom Verwalter vorweg
zu bestreiten ist, verliert,

Der Referent kam damit zum dogmatisch richtgen Ergebnis, dass
nach neuer Rechtslage aus der Zwangsverwalrungsmasse lediglich
noch das laufende Hausgeld ab der letzten Filligkeit der laufend
wiederkehrenden Betrdge vor der ersten Beschlagnahme zu zahlen
ist. Mit anderen Worten, der Zwangsverwalter darf eine Zahlung
der laufenden wiederkehrenden Betrige nur dann vornchmen,
wenn auch Uberschilsse vorhanden sind, also erst nach Zahlung
der Ausgaben der Verwaltung (§ 155 Abs.1 ZVG) und nach Er-
stattung der von den Glaubigern geleisteten Vorschiisse (§ 161
Abs. 3 ZVG). Werden keine oder nur unzureichende Einnahmen
erzielt und der betreibende Gliubiger zur Zahlung eines Vor-
schusses nach § 161 ZVG aufgefordert, diifen die Hausgelder
nicht aus diesen Vorschiissen beglichen werden.

Weiterhin wics Wedekind darauf hin, dass der Zwangsverwalter
nach der neuen Rechtslage das Abrechnungsergebnis aus der Ne-
benkostenjahresrechnung nicht mehr bezahlen dadf. Dies glt
cbenfalls fir die sogenannte Abrechnungsspitze, jegliche Sonder-
umlagen und simtliche Riickgriffsanspriiche cinzelner Woh-
nungseigentiimer.

Dariiber hinaus beschaftigte sich der Referent auch mit der Frage,
ob dic neue Rechtslage auf sogenannte Altverfahren, also Verfah-
ren, dic bereits vor dem 1. 7. 2007 ber Gericht anhangig waren, an-
zuwenden ist. Insoweit wics er zunichst darauf hin, dass der Ge-
setzgeber fir die Zwangsverwaltung keine ausdriickliche Regelung
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dahin gehend getroffen hat, dass sich die neu gefasste Vorschnft
des § 10 ZVG nur auf Verfahren bezieht, dic ab dem 1. 7. 2007 bei

Gencht anhingig sind.

Wedzhind stellte deshalb die Frage, ob die Ubergangsvorschrift des
§62 WEG im Rahmen der Zwangsverwaltungsverfahren ange-
wendet werden kann. § 62 WEG verwendet lediglich den Begnff
Zwangsversteigerungssachen, niche jedoch den der Zwangsverwal-
rung. Aus diesem Grund wird die Auffassung vermeten, dass das
neue Reche fiir alle Zwangsverwaltungsverfahren, auch fur solche,
die vor dem 1. 7. 2007 bei Gericht anhingig waren, anwendbar ist.

Dieser Auffassung schloss sich der Yortragende nicht an. Er muss-
te zwar einrdumen, dass die Vorschrift des § 62 WEG dic Zwangs-
verwaltung nicht erwihnt, sondem lediglich von Zwangsversteige-
rungssachen spricht. Wedekind gab aber dann zu bedenken, dass
es sich bei der Bezeichnung ,Zwangsversteigerungssachen® nicht
um einen Begnff handelt, der cine eng am Wortlaut onenberte
Auslegung zwingend macht. Er sprach sich deshalb dafir aus, den
Begnff ,Zwangsversteigerungssachen® dahin gehend zu interpre-
tercn, dass mit  Zwangsversteigerungssachen® das ZVG 1n seiner
Gesamtheit gemeint sei. Er kam deshalb zu dem Ergebnis, dass es
sich bei der Nichterwihnung der Zwangsverwaltung tm Rahmen
der Vorschnft des § 62 WEG lediglich um ein redaktionelles Ver-
schen handele, mit der Folge, dass die Vorschnft des §62 WEG
als Ubcrgangsvorschrift auch auf Zwangsverwaltungsverfahren an-
zuwenden sci. Damit ist seiner Meinung nach die neue Rechtslage
nur auf Verfahren anzuwenden, die seit dem 1. 7. 2007 bei Gencht
anhingig sind.

2. Dr. Hans-Gerbard Ganter, Vorsitzender Richter des 1X. Zivil-
senats am Bundesgenchishof, Karlsruhe, refenente iiber die nevere
Rechtsprechung des [X./1Xa. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs
in Zwangsverwalrungssachen (vgl. hierzu auch Gaster, ZfIR 2008,
389 - in diesem Heft). Ihm gelang es, die den besprochenen Ent-
scheidungen zugrunde liegenden komplexen Sachverhalte an-
schaulich darzustellen und auf dic entscheidungsrelevanten Ge-
sichtspunkte zu reduzieren.

Dr. Ganter arbeitete so anhand des Beschlusses des Bundes-
genchtshofs vom 10.12. 2004 - [Xa ZB 231/03 - (BGHZ 161, 336
= ZfIR 2005, 886 (m. Anm. Hawelka)) anschaulich den Sinn und
Zweck des Zwangsverwaltungsverfahrens, das heiflt, die Erfullung
der titulierten Anspriiche des Gliubigers ohne Verwertung des
Grundstiicks, heraus.

Weiterhin betonte der Referent, dass die Zwangsverwaltung ne-
ben der Zwangsversteigerung und der Eintragung einer Zwangs-
hypothek dic dritte selbstindige und den beiden anderen gleich-
berechtigte Art der Immobibarvolistreckung ist. Sie kann nach Be-
lieben des Gliubigers fir sich allein oder zusitzlich zu ciner war-
teren Art der Zwangsvollsteckung in das unbewegliche Vermdgen
des Schuldners betneben werden (§ 866 Abs. 1, Abs. 2 ZPO). Die
Zwangsverwaltung ist darauf gerichret, die laufenden, aus der ord-
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nungsgemalen Nutzung des Grundstiicks stammenden Ertrage
zur Befriedigung des Gliubigers einzusctzen, wihrend dem
Schuldner die Substanz des Vermdgensgegenstandes ungeschmi-
lert erhalten bleibt. Zugleich soll sic den Gliubiger vor einer
Wertmindenung des Objekts und sonstigen Beeintrichtigungen
schiizen. Das Grundstiick soll insgesamt in einen guten Zustand
gebracht und in diesem erhalten werden,

Dr. Ganter wies darauf hin, dass das Handeln des Zwangsverwal-
ters diesem gesetzgebenschen Anliegen Rechnung zu tragen hat.
Die Zwangsverwaltung kann daher nicht zum (alleinigen) Zie! ha-
ben, die Zwangsversteigerung vorzubereiten und dem Glaubiger
einen umfassenden Erés daraus zu sichern. Eine wirtschafdiche
und sinnvolle Zwangsverwaltung mag mittelbar den Versteige-
rungserds ginstig becinflussen. Thr vorrangiger Zweck kann darin
aber nicht liegen, denn dies wiirde ihrem Charakter als eigenstin-
dige Vollstreckungsart widersprechen.

Zu einer duerst |cbhaften Diskussion fihrte die Erbrterung des
Urteils des Bundesgerichtshofs vom 11.10. 2007 - IX ZR 156/06 -
(ZfIR 2008, 25 (m. Anm. H.-G. Edkert) = ZIP 2007, 2375}, weiches
sich mit der Auskehr nicht verbrauchter Nebenkostenvorauszah-
lungen an den Ersteher in der Zwangsversteigerung beschiftige.

Der Bundesgerichishof hat in dem Urteil entschieden, dass der
Zwangsverwalter bei ciner aber den Zuschlag hinaus fortgesetzten
Verwaltung verpflichtet ist, die vom Mieter des Grundsticks far
die Zeit vor dem Zuschlag vereinnahmien, aber nicht verbrauch-
ten Nebenkestenvorauszahlungen an den Emsteher auszukehren,
soweit diesem die Abrechnung der Nebenkostenvorauszahfungen

und die Riickzahlung des Oberschusses obliegen.

In der Praxis fiihet dicse Entscheidung jedoch zu erheblichen
Schwiengkeiten. Damit der Zwangsverwalter den ihm aufgrund
des besagten Urteils obliegenden Verpflichtungen nachkommen
kann, misste er kiinfag nach Aufhebung der Zwangsverwaltung
sofort einc Nebenkostenabrechnung erstetlen. Die Praxis zeigt je-
doch gerade bet Wohnungen, die Teil einer Wohnungscigentii-
mergemeinschaft sind, dass sich der WEG-Verwalter regelmifiig
weigert, dic fir die Abrechnung efforderlichen Zwischenablesun-
gen durchzufuhren, In einem solchen Fail ist der Zwangsverwalter
nunmehr gezwungen mit der Auflosung des fiir das Zwangsver-
waltungsverfahren eingenichteten Anderkonros und der Auszah-
lung des gegebenenfalls vorhandenen Guthabens bis zur Klirung
der Anspriiche aus dem Mietverhiltnis zu warten. Dies kann je-
doch im Einzelfal] mehrere Jahre in Anspruch nchmen.

3. Pofesior Ulnich Kedler, Berlin, widmete sich, wie bereits in den
vergangenen Jahren, den aktuellen Entwicklungen im Zwangsver-
waltungsrecht {vgl. hicrzu auch Keller, ZfIR 2008, 349).

Besonders lebhafte Diskussionen unter den Teilnehmem 16ste die
Besprechung des Beschlusses des Bundesgencheshofs vom
15.11,.2007 - V 2B 12/07 (Z{IR 2008, 199 (m. Anm. Wedekind)) -
aus. Im Rahmen seines Beschlusses vom 15.11. 2007 auflerte sich
der Bundesgerichtshof grundlegend zu den Fragen betreffend die
Erhohung der Regelvergiitung des § 18 Abs. | Zw¥wV. Die Erhd-
hung nach § 18 Abs. 2 ZwVwV beurteilte er dabei in ihren Vor-
aussetzungen ihnlich, wie die Ethohung der Insolvenzverwal-
tervergiitung nach §3 Abs.! InsVV. Bemerkenswent ist die Fest-
stellung des Bundesgerichtshofs, dass § 18 Abs. 2 ZwVwV cine Er-
héhung der Verglitung nicht nur rechtfertigt, sondem gebietet.
Damit licgt die Echéhung also nicht in cinem Ermessen des Voll-
streckungsgerichts, sondemn hat zwingend zu crfolgen, wenn cin
Erh&hungstatbestand vorliegt.

Ob dies der Fall ist, soll durch werntende Betrachtung aller Um-
stinde des Einzelfalles zu ermitteln sein. Der V. Zvilsenat des
Bundesgenchtshofs scheint sich mit dicser Aussage der Rechtspre-
chung des [X. Zivilsenats zur Zuerkennung von ErhShungskrite-
nen far den Insolvenzverwalter nach §3 Abs.1 InsVV anzu-
schlieBen, nach der eine Erhhung nicht nach pauschalen Tabel-
len und Tatbestanden erfolgen diirfe, sondem die konlaete Ar-
beitsbelastung zu wirdigen sei. Professor Kelier wies darauf hin,
dass aufgrund des hier in Rede stehenden Beschlusses des Bundes-
gerichishofs die Anwendung von Faustregeluabellen und Ver-
bandsnchtlinien zukiinftig nicht mchr in Betracht komme.

In der Vergangenheit hatten Zwangsverwalter und Genchte die so-
genannte Faustregeltabelle des Bundesverbands Interessengemein-
schaft Zwangsverwaltung (1GZ) (ZInsO 2004, 1021, 1023) zur Be-
grindung von Erhéhungsfaktoren angewendet. Hierdurch wurde
cipe gewisse Standardisicrung von Erschwerungs- bzw. von Er-
leichterungsfaktoren geschaffen. Die Faustregeltabellen des Bun-
desverbands Interessengemeinschaft Zwangserwaltung basieren je-
doch, wie der Bundesgerichtshof im Rahmen scines Beschlusses
vom 15.11. 2007 zu Recht anmerke, auf einem Verordnungstexy,
der nic in Kraft getreten ist,

Professor Keller wagte die Prognose, dass ¢ine Vergiitung von 10 %
der Einnahmen gemill § 18 Abs. 1 ZwVwV kinftig die Regel sein
werde, Abweichungen nach oben oder unten gemafi §18 Abs. 2
ZwVwV seien nunmechr zwingend, wenn Art und Umfang der
Aufgabe sowie die Leistung des Zwangsverwalters von dem auf
den konkreten Einzelfall zu bestimmenden ,,Nommalfall® abwe-
chen. Der Referent vertrat die Auffassung, dass sich in Zukunft si-
cherlich ein nicht unerheblicher Meinungsstrent hinsichdich der
von einem ,Normalfall® abweichenden Kntenen entwickeln wer-
de.

4. Abschliefend refenierte Rechtsanwalt Dedef Manger, LLM, Ge-
schiftsfahrer des IVD Nord-West {Immobilienverband Deutsch-
land). Er gab einen Uberblick iiber die wichtigsten Fragestellun-
gen betreffend die Einfithrung des Encrgieausweises.

Manger wies darauf hin, dass der Energieausweis als Informations-
papier fir potenzielle Kiufer und Micter einer Immobilie hin-
sichich der zu erwartenden Energiekosten zu quabifizieren sci.

Er gab cinen Uberblick iiber die schrittweise Einfiihrung des Ener-
gicausweiscs, dic am 1. 7 2008 fiir Wohngebaude, die bis zum Jah-
re 1965 emchtct wurden, beginnt. Zum L. 1. 2009 kommen die
jiangeren Wohngebaude hinzu und danach ab 1 7. 2009 dic Ge-
baude, die keine Wohngebaude sind. Denkmalgeschiitzte Gebau-
de sind von der Encrgicausweispflicht ausgenommen. Gleiches
gilt fiir Gebiude unter 50 gm Nutzfliche und Garagen sowie Ge-
riteschuppen etc.

Der Energicausweis muss bei jeder Neuvermietung und jedem
Verkauf einer Immobilie dem jeweiligen potenziellen Kaufer oder
Micter vorgelegt werden. Ein Anspruch auf cine Kopie desselben
besteht jedoch nicht.

Der Energicausweis wird fiir das gesamte Gebiude (nicht fir ein-
zelne Wohnungen) ausgestellt und betmnfft damit das Gemein-
schaftseigentum. Das Dokument wird es in zwei Vananten geben
und zwar in Form eines Energieverbrauchsausweises und in Form
eincs Encrgiebedarfsausweises. Beide Ausweisvanianten werden
zchn Jahre giltig sein.

Wegen des grolen Berechnungsaufwands ist fir den Bedarfsaus-
weis mit Kosten niche unter 400 € pro Gebiude zu rechnen. Bai
dem Verbrauchsausweis hingegen wird nicht mehr als 50 € pro
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Gebiude veranschlagt. Die Kosten treffen den Eigentimer bzw.
die Wohnungseigentiimergemeinschaft, wobei ¢s nicht moglich
seiy soll, diese Kosten als Teil der Betriebskosten an die Mieter
weiterzugeben. Die besagten Kosten solien jedoch als Werbungs-
kosten geltend gemacht werden kénnen.

Bis zum 30.9. 2008 besteht noch fiir alle Eigentiimer aller Gebiau-
de die volle Wahlfreiheit zwischen den verschiedenen Ausweis-
vananten. Danach gilt dann Folgendes: Nur Eigentimer von Ge-
biuden ab mindestens 5 Wohneinhciten kénnen vollig frei zwi-
schen dem verbrauchs- und bedarfsbasicrten Enengicausweis wih-
len, Eigentimer von Gebiuden mit bis zu vier Wohneinheiten
sind grundsirzlich auf den teureren Bedarfsausweis angewiesen.

Beide Energicausweise kénnen sowohl von Handwerkem (2. B.
Heizungsinstallatcure oder Schornsteinfeger) als auch von Archi-
tekeen oder Bauingenicuren ausgestelit werden, Auch die Fortbil-
dung zum Energieberater berechtigt zur Ausstellung des Energie-
ausweises.

Der Referent empfahl ausdriicklich, dass der Energicausweis nucht
zumn Bestandtedl des Mict- oder Kaufvertrages gemacht werden
solle. Er dicnc lediglich gemidR §5a Energiccinsparungsgesetz

(EnEG) und Art. 7 der EU-Encriccffizientrichtlinie der Informa-

Lion.

5. Nach Abschluss der Tagung fand die Mitgliederversammiung
der Arbeitsgruppe Zwangsverwaltung der Arbeitsgemeinschaft In-
solvenzrecht und Sanierung im DAV statt.

In den Beirat wurden gewihlt Rechtsanwalt und Fachanwalt fir
Insolvenzrecht Michael Hawelka, Leipzig, Rechtsanwalt und Fach-
anwalt fiir Insolvenz- und Steuerrecht Dr. Florian Stapper, Leipzig,
Rechtsanwale Laf Holger Wedekmd, Luneburg, Rechtsanwalt Bernd
Weber, Niimberg, und Rechtsanwalt und Fachanwalt flir Insol-
venzrecht Peter Deprd, Mannheim. Letzterer wurde emeut zum
Sprecher der Arbeitsgruppe Zwangsverwaltung gewihl.

6. Die fiinfte Jahrestagung der Arbeitsgruppe Zwangsverwaltung
der ARGE Insolvenzrecht und Sanierung im DAV ist aufgrund
des hohen Niveaus der Referenten und der anregenden Diskussio-
nen als dullerst gelungen anzusehen. Die Veranstaltung ist damit
zu einer festen GroRe fiir die als Zwangsverwalter tatigen Reches-
anwilte in Deutschland geworden. Sie wird daher im nichsten
Jahr thre Fortsetzung am 25. Mirz 2009 in Berlin finden.

Mannheim, 28. 3. 2008



