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Vollzitat:

"Zwangsverwalterverordnung vom 19. Dezember 2003 (BGBI. | S. 2804)"
FuBnote

(+++ Textnachweis ab: 1. 1.2004 +++)

Eingangsformel

Auf Grund des § 152a des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im
Bundesgesetzblatt Teil 1, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, der durch Artikel 7
Abs. 23 des Gesetzes vom 17. Dezember 1990 (BGBI. | S. 2847) eingefiigt worden ist, in Verbindung mit Artikel
35 des Gesetzes vom 13. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3574), verordnet das Bundesministerium der Justiz:

§ 1 Stellung

(1) Zwangsverwalter und Zwangsverwalterinnen flihren die Verwaltung selbstandig und wirtschaftlich nach
pflichtgemaBem Ermessen aus. Sie sind jedoch an die vom Gericht erteilten Weisungen gebunden.

(2) Als Verwalter ist eine geschaftskundige natirliche Person zu bestellen, die nach Qualifikation und
vorhandener Biroausstattung die Gewahr fur die ordnungsgemaRe Gestaltung und Durchfuhrung der
Zwangsverwaltung bietet.

(3) Der Verwalter darf die Verwaltung nicht einem anderen Ubertragen. Ist er verhindert, die Verwaltung zu
fahren, so hat er dies dem Gericht unverziglich anzuzeigen. Zur Besorgung einzelner Geschafte, die keinen
Aufschub dulden, kann sich jedoch der Verwalter im Fall seiner Verhinderung anderer Personen bedienen. Ihm ist
auch gestattet, Hilfskrafte zu unselbstandigen Tatigkeiten unter seiner Verantwortung heranzuziehen.

(4) Der Verwalter ist zum Abschluss einer Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung 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 erforderlichen
Haftpflichtversicherung nachzuweisen.

§ 2 Ausweis

Der Verwalter erhalt als Ausweis eine Bestallungsurkunde, aus der sich das Objekt der Zwangsverwaltung, 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 Bericht zu fertigen.
Im Bericht sind festzuhalten:

1. Zeitpunkt und Umstande der Besitzerlangung;

2. eine Objektbeschreibung einschlielllich der Nutzungsart und der bekannten Drittrechte;

3. alle der Beschlagnahme unterfallenden Mobilien, insbesondere das Zubehor;
4

alle der Beschlagnahme unterfallenden Forderungen und Rechte, insbesondere Miet- und
Pachtforderungen, mit dem Eigentum verbundene Rechte auf wiederkehrende Leistungen sowie
Forderungen gegen Versicherungen unter Beachtung von Beitragsriickstanden;

5. die offentlichen Lasten des Grundstulicks unter Angabe der laufenden Betrage;
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die Rdume, die dem Schuldner fir seinen Hausstand belassen werden;
die voraussichtlichen Ausgaben der Verwaltung, insbesondere aus Dienst- oder Arbeitsverhaltnissen;
die voraussichtlichen Einnahmen und die Hohe des fur die Verwaltung erforderlichen Kostenvorschusses;

e

alle sonstigen fur die Verwaltung wesentlichen Verhaltnisse.

(2) Den Bericht tber die Besitzerlangung hat der Verwalter bei Gericht einzureichen. Soweit die in Absatz 1
bezeichneten Verhaltnisse nicht schon bei Besitziibergang festgestellt werden kénnen, hat der Verwalter dies
unverziglich nachzuholen und dem Gericht anzuzeigen.

§ 4 Mitteilungspflicht

Der Verwalter hat alle betroffenen Mieter und Pachter sowie alle von der Verwaltung betroffenen Dritten
unverziglich Uber die Zwangsverwaltung zu informieren. AuSerdem 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. landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzte Objekte in Eigenverwaltung des Schuldners gemaR §
150b des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung;

2. die Wohnraume des Schuldners, die ihm gemaR § 149 des Gesetzes (iber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung unentgeltlich zu belassen sind.

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

§ 6 Miet- und Pachtvertrage
(1) Miet- oder Pachtvertrage sowie Anderungen solcher Vertrage sind vom Verwalter schriftlich abzuschlieRen.

(2) Der Verwalter hat in Miet- oder Pachtvertragen 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 veraullert wird;

2. dass die gesetzliche Haftung des Vermieters oder Verpachters fir den vom Ersteher zu ersetzenden
Schaden ausgeschlossen sein soll, wenn das Grundstiick nach der Uberlassung an den Mieter oder Pachter
im Wege der Zwangsversteigerung verauBert wird und der an die Stelle des Vermieters oder Verpachters
tretende Ersteher die sich aus dem Miet- oder Pachtverhaltnis ergebenden Verpflichtungen nicht erfillt;

3. dass der Vermieter oder Verpachter auch von einem sich im Fall einer Kiindigung (§ 57a Satz 1 des
Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung, § 111 der Insolvenzordnung)
maoglicherweise ergebenden Schadensersatzanspruch freigestellt sein soll.

§ 7 Rechtsverfolgung

Der Verwalter hat die Rechtsverfolgung seiner Anspriiche im Rahmen des pflichtgemalen Ermessens zeitnah
einzuleiten.

§ 8 Rickstande, Vorausverfiigungen

Die Rechtsverfolgung durch den Verwalter erstreckt sich auch auf Riickstande nach § 1123 Abs. 1 und 2 des
Blrgerlichen Gesetzbuchs und unterbrochene Vorausverfigungen nach § 1123 Abs. 1, §§ 1124 und 1126 des
Birgerlichen Gesetzbuchs, sofern nicht der Glaubiger auf die Rechtsverfolgung verzichtet.

§ 9 Ausgaben der Zwangsverwaltung

(1) Der Verwalter hat von den Einnahmen die Liquiditat zurickzubehalten, die flir Ausgaben der Verwaltung
einschliellich der Verwaltervergitung und der Kosten des Verfahrens vorgehalten werden muss.
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(2) Der Verwalter soll nur Verpflichtungen eingehen, die aus bereits vorhandenen Mitteln erfillt werden kénnen.

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

1. Schuldner oder Glaubiger 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 MaBnahmen die vorherige Zustimmung des Gerichts einzuholen:

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

4. Zahlung von Vorschiissen an Auftragnehmer im Zusammenhang insbesondere mit der Erbringung
handwerklicher Leistungen;

5. Ausbesserungen und Erneuerungen am Zwangsverwaltungsobjekt, die nicht zu der gewdhnlichen
Instandhaltung gehdren, insbesondere wenn der Aufwand der jeweiligen MaBnahme 15 Prozent des vom
Verwalter nach pflichtgemaBem Ermessen geschatzten Verkehrswertes des Zwangsverwaltungsobjektes
Uberschreitet;

6. Durchsetzung von Gewahrleistungsansprichen im Zusammenhang mit Baumalnahmen nach § 5 Abs. 3.

(2) Das Gericht hat den Glaubiger und den Schuldner vor seiner Entscheidung anzuhdren.

§ 11 Auszahlungen

(1) Aus den nach Bestreiten der Ausgaben der Verwaltung sowie der Kosten des Verfahrens (§ 155 Abs. 1
des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) verbleibenden Uberschiissen der
Einnahmen darf der Verwalter ohne weiteres Verfahren nur Vorschusse 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 voraussichtlichen Betrages der
Uberschiisse und der Zeit ihres Einganges anzuzeigen.

(3) Sollen Auszahlungen auf das Kapital einer Hypothek oder Grundschuld oder auf die Ablésesumme einer
Rentenschuld geleistet werden, so hat der Verwalter zu diesem Zweck die Anberaumung eines Termins bei dem
Gericht zu beantragen.

§ 12 Beendigung der Zwangsverwaltung

(1) Die Beendigung der Zwangsverwaltung erfolgt mit dem gerichtlichen Aufhebungsbeschluss. Dies gilt auch fir
den Fall der Erteilung des Zuschlags in der Zwangsversteigerung.

(2) Das Gericht kann den Verwalter nach dessen Anhérung im Aufhebungsbeschluss oder auf Antrag durch
gesonderten Beschluss ermachtigen, seine Tatigkeit in Teilbereichen fortzusetzen, soweit dies fir den
ordnungsgemalien Abschluss der Zwangsverwaltung erforderlich ist. Hat der Verwalter weiterfihrende Arbeiten
nicht zu erledigen, sind der Anordnungsbeschluss und die Bestallungsurkunde mit der Schlussrechnung
zurlickzugeben, ansonsten mit der Beendigung seiner Tatigkeit.

(3) Unabhangig von der Aufhebung der Zwangsverwaltung bleibt der Verwalter berechtigt, von ihm begriindete
Verbindlichkeiten aus der vorhandenen Liquiditat zu begleichen und bis zum Eintritt der Falligkeit Riicklagen

zu bilden. Ein weitergehender Rickgriff gegen den Glaubiger bleibt unberlhrt. Dies gilt auch fiir den Fall der
Antragsricknahme.
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(4) Hat der Verwalter die Forderung des Glaubigers einschlieBlich der Kosten der Zwangsvollstreckung bezahlt,
so hat er dies dem Gericht unverziglich anzuzeigen. Dasselbe gilt, wenn der Glaubiger ihm mitteilt, dass er
befriedigt ist.

§ 13 Masseverwaltung
(1) Der Massebestand ist von eigenen Bestanden des Verwalters getrennt zu halten.

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

(3) Der Verwalter hat die allgemeinen Grundsatze einer ordnungsgemalen Buchfiihrung zu beachten. Die
Rechnungslegung muss den Abgleich der Solleinnahmen mit den tatsachlichen Einnahmen ermdglichen. Die
Einzelbuchungen sind auszuweisen. Mit der Rechnungslegung sind die Kontoausziige und Belege bei Gericht
einzureichen.

(4) Auf Antrag von Glaubiger oder Schuldner hat der Verwalter Auskunft Gber den Sachstand zu erteilen.

§ 14 Buchfiihrung der Zwangsverwaltung

(1) Die Buchflihrung der Zwangsverwaltung ist eine um die Solleinnahmen erganzte
Einnahmeniberschussrechnung.

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

(3) Bei Aufhebung der Zwangsverwaltung legt der Verwalter Schlussrechnung in Form einer abgebrochenen
Jahresrechnung.

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

§ 15 Gliederung der Einnahmen 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 vorzutragen.

(3) Die Gliederung der Ausgaben erfolgt nach folgenden Konten:
Aufwendungen zur Unterhaltung des Objektes;

6ffentliche Lasten;

Zahlungen an die Glaubiger;

Gerichtskosten der Verwaltung;

Vergltung des Verwalters;

o vk wWwh

andere Ausgaben.

(4) Ist zur Umsatzsteuer optiert worden, so sind Umsatzsteueranteile und Vorsteuerbetrage gesondert
darzustellen.

§ 16 Auskunftspflicht

Der Verwalter hat jederzeit dem Gericht oder einem mit der Prifung beauftragten Sachverstandigen
Buchfuhrungsunterlagen, die Akten und sonstige Schriftstliicke vorzulegen und alle weiteren Auskinfte im
Zusammenhang mit seiner Verwaltung zu erteilen.

§ 17 Vergitung und Auslagenersatz
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(1) Der Verwalter hat Anspruch auf eine angemessene Vergutung fur seine Geschaftsfihrung sowie auf
Erstattung seiner Auslagen nach MalRgabe des § 21. Die H6he der Vergltung ist an der Art und dem Umfang der
Aufgabe sowie an der Leistung des Zwangsverwalters auszurichten.

(2) Zusatzlich zur Vergutung und zur Erstattung der Auslagen wird ein Betrag in H6he der vom Verwalter zu
zahlenden Umsatzsteuer festgesetzt.

(3) Ist der Verwalter als Rechtsanwalt zugelassen, so kann er fir Tatigkeiten, die ein nicht als Rechtsanwalt
zugelassener Verwalter einem Rechtsanwalt Ubertragen hatte, die gesetzliche Vergltung eines Rechtsanwalts
abrechnen. Ist der Verwalter Steuerberater oder besitzt er eine andere besondere Qualifikation, gilt Satz 1
sinngemal.

§ 18 Regelvergiitung

(1) Bei der Zwangsverwaltung von Grundstlcken, die durch Vermieten oder Verpachten genutzt werden, erhalt
der Verwalter als Vergitung in der Regel 10 Prozent des fur den Zeitraum der Verwaltung an Mieten oder
Pachten eingezogenen Bruttobetrags. Flr vertraglich geschuldete, nicht eingezogene Mieten oder Pachten
erhalt er 20 Prozent der Vergltung, die er erhalten hatte, wenn diese Mieten eingezogen worden waren. Soweit
Mietriickstande eingezogen werden, flr die der Verwalter bereits eine Vergutung nach Satz 2 erhalten hat, ist
diese anzurechnen.

(2) Ergibt sich im Einzelfall ein Missverhaltnis zwischen der Tatigkeit des Verwalters und der Verglitung nach
Absatz 1, so kann der in Absatz 1 Satz 1 genannte Prozentsatz bis auf 5 vermindert oder bis auf 15 angehoben
werden.

(3) Fur die Fertigstellung von Bauvorhaben erhalt der Verwalter 6 Prozent der von ihm verwalteten Bausumme.
Planungs-, Ausfiihrungs- und Abnahmekosten sind Bestandteil der Bausumme und finden keine Anrechnung auf
die Vergutung des Verwalters.

§ 19 Abweichende Berechnung der Vergiitung

(1) Wenn dem Verwalter eine Vergltung nach § 18 nicht zusteht, bemisst sich die Verglitung nach Zeitaufwand.
In diesem Fall erhalt er flir jede Stunde der fur die Verwaltung erforderlichen Zeit, die er oder einer seiner
Mitarbeiter aufgewendet hat, eine Vergltung von mindestens 35 Euro und héchstens 95 Euro. Der Stundensatz
ist fr den jeweiligen Abrechnungszeitraum einheitlich zu bemessen.

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

§ 20 Mindestvergiitung

(1) Ist das Zwangsverwaltungsobjekt von dem Verwalter in Besitz genommen, so betragt die Vergitung des
Verwalters mindestens 600 Euro.

(2) Ist das Verfahren der Zwangsverwaltung aufgehoben worden, bevor der Verwalter das Grundstuck in Besitz
genommen hat, so erhalt er eine Vergitung von 200 Euro, sofern er bereits tatig geworden ist.

§ 21 Auslagen

(1) Mit der Vergitung sind die allgemeinen Geschaftskosten abgegolten. Zu den allgemeinen Geschaftskosten
gehdrt der Buroaufwand des Verwalters einschlieflich der Gehalter seiner Angestellten.

(2) Besondere Kosten, die dem Verwalter im Einzelfall, zum Beispiel durch Reisen oder die Einstellung von
Hilfskraften fur bestimmte Aufgaben im Rahmen der Zwangsverwaltung, tatsachlich entstehen, sind als Auslagen
zu erstatten, soweit sie angemessen sind. Anstelle der tatsachlich entstandenen Auslagen kann der Verwalter
nach seiner Wahl fur den jeweiligen Abrechnungszeitraum eine Pauschale von 10 Prozent seiner Vergitung,
hdchstens jedoch 40 Euro fir jeden angefangenen Monat seiner Tatigkeit, fordern.

(3) Mit der Vergitung sind auch die Kosten einer Haftpflichtversicherung abgegolten. Ist die Verwaltung jedoch

mit einem besonderen Haftungsrisiko verbunden, so sind die durch eine Héherversicherung nach § 1 Abs. 4
begriindeten zusatzlichen Kosten als Auslagen zu erstatten.
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§ 22 Festsetzung

Die VergUtung und die dem Verwalter zu erstattenden Auslagen werden im Anschluss an die Rechnungslegung
nach § 14 Abs. 2 oder die Schlussrechnung nach § 14 Abs. 3 flir den entsprechenden Zeitraum auf seinen
Antrag vom Gericht festgesetzt. Vor der Festsetzung kann der Verwalter mit Einwilligung des Gerichts aus den
Einnahmen einen Vorschuss auf die Vergutung und die Auslagen entnehmen.

§ 23 Grundstiicksgleiche Rechte

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

§ 24 Nichtanwendbarkeit der Verordnung

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

(2) Die Vorschriften dieser Verordnung gelten ferner nicht, falls die durch die §§ 150, 153, 154 des Gesetzes
Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung dem Gericht zugewiesene Tatigkeit nach
landesgesetzlichen Vorschriften von einer landschaftlichen oder ritterschaftlichen Kreditanstalt Gbernommen
worden ist.

§ 25 Ubergangsvorschrift

In Zwangsverwaltungen, die bis einschlieflich zum 31. Dezember 2003 angeordnet worden sind, findet die
Verordnung Uber die Geschaftsfihrung und die Vergltung des Zwangsverwalters vom 16. Februar 1970 (BGBI.

I S. 185), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 13. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3574), weiter
Anwendung; jedoch richten sich die Vergltung des Verwalters und der Auslagenersatz ab dem ersten auf den 31.
Dezember 2003 folgenden Abrechnungszeitraum nach den §§ 17 bis 22 dieser Verordnung.

§ 26 Inkrafttreten, AuBRerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2004 in Kraft.

Schlussformel

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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