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Allgemein

Die geplante Neuregelung ist ein unkompliziertes und wirkungsvolles Instrument, um dem
Problem der missbrauchlichen Ausitibung des Eigentums an Problemimmobilien durch den Er-
werb in der Zwangsversteigerung entgegenzuwirken. Die Gemeinden kénnen nun auch in
Zwangsversteigerungsverfahren, an denen sie selbst nicht beteiligt sind, eine gerichtliche Ver-
waltung beantragen. Voraussetzung soll sein, dass die Immobilie in der Gemeinde gelegen ist
und die Gemeinde mit dem Antrag auf gerichtliche Verwaltung bestatigt, dass es sich um eine
Problemimmobilie handelt.

Problemimmobilien sind in vielen Stadten und Gemeinden eine groRe Herausforderung fir die
Entwicklung von Stadtquartieren und Ortsteilen. Die Griinde ihrer Entstehung sind vielfaltig. Sie
finden sich in verschiedenen Teilen des Wohnungsmarktes und in beinahe allen Regionen
Deutschlands. Sie sind keineswegs nur eine Folgewirkung aktueller demografischer oder wirt-
schaftlicher Umbriche.

Problemimmobilien sind in den Stadten und Gemeinden bekannt

Die Zahl moglicher Anwendungsfalle beruht auf Schatzungen auf Basis der Angaben einzelner
Stadte und Gemeinden. So wird deutschlandweit von 50 Verfahren pro Jahr ausgegangen (Re-
ferentenentwurf 30 Verfahren), in denen Problemimmobilien zwangsversteigert werden und in
denen ein Antrag fiir die Gemeinde nach bislang geltendem Recht nicht moglich war. Die kom-
munalen Spitzenverbande verfiigen ebenfalls nicht tiber eine gesicherte Empirie moglicher Fall-
zahlen, jedoch wurden uns beispielsweise aus einer Stadt im stidostlichen Ruhrgebiet ca. 140
problematische Immobilien gemeldet, die verschiedene Missstande aufweisen. Allein in dieser
Stadt ist schon von einer Fallzahl von ca. 8-10 jahrlichen missbrauchlichen Zwangsversteigerun-
gen auszugehen.

Es steht nicht zu befilirchten, dass die Stadte und Gemeinden das neue Instrument leichtfertig
anwenden werden. So ist die Anordnung der gerichtlichen Verwaltung auch fiir die Stadte und
Gemeinden mit Aufwand und Kosten verbunden. Die lIdentifizierung eines Objektes als
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Problemimmobilie wird stark vom dufSeren Eindruck, der Bewohnerstruktur und der unmittel-
baren Umgebung gepragt. Durch verschiedene Einfliisse kann sich in kurzer Zeit ein Abwarts-
trend in bestimmten StraRenziigen entwickeln. Daher ist eine Beurteilung, ob ein Antrag auf
gerichtliche Verwaltung gestellt werden sollte, nicht allein auf Basis der gelisteten Objekte mog-
lich. Bei Versteigerungsverfahren in bekannten problematischen StraBenziigen werden in der
Regel eine Ortsbegehung und weitere Prifungen erfolgen. Die Stadte und Gemeinden werden
ein Konzept oder nachvollziehbare und transparente Begriindungen entwickeln (missen), fir
welche Falle und unter welchen Voraussetzungen ein Antrag auf gerichtliche Verwaltung ge-
stellt werden soll. Das vermeidet den Vorwurf des willkiirlichen Handelns.

Zur Neuregelung in § 94a ZVG-E

Neues Antragsrecht tragt dazu bei, missbrauchliche Ersteigerungen zu verhindern

Die Neuregelung ist geeignet, die bestehende Situation zu verbessern. Die Bestellung eines
gerichtlichen Verwalters bis zur Zahlung des Hochstgebots ist eine schnell umzusetzende MafRk-
nahme. Das kann die Ersteigerung fiir unseridse Bieter unattraktiv machen. Wichtig ist auch,
dass der Antrag schon vor dem Versteigerungstermin gestellt werden kann und in die Termin-
bestimmung mit aufzunehmen ist. Das kann unseriése Bieter schon von vorneherein von der
Gebotsabgabe abhalten. Fiir seritse Bieter kann das ein Anlass sein, sich vor dem Versteige-
rungstermin mit der Kommune in Verbindung zu setzen, um Uber die Instandsetzung und zu-
kiinftige Nutzung der Problemimmobilie ins Gesprach zu kommen. So besteht die Chance, mit
dem zukiinftigen Eigentlimer zur Abwendung eines Modernisierungs- und Instandsetzungsge-
bots vertragliche Vereinbarungen zur Instandsetzung treffen zu kdnnen, fir die ggf. auch For-
dermittel genutzt werden kdnnen.

Zusatzerfordernis des Vorliegens einer Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung er-
schwert das Antragsrecht unnotig

Wir fordern, das Zusatzerfordernis, wonach eine Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit und
Ordnung bei der Begriindung fiir das Vorliegen einer Problemimmobilie vorliegen muss, zu
streichen.

In Abdnderung zum Referentenentwurf, der keine weiteren Bedingungen fiir das kommunale
Antragsrecht vorgesehen hat, muss die Gemeinde in ihrem Antrag nach § 94a Abs. 2 ZVG-E jetzt
bestatigen, dass es sich um eine Problemimmobilie handelt. Dem ist grundsatzlich zuzustim-
men, da — wie bereits eingangs erwahnt — die problematischen Immobilien in den Gemeinden
bekannt und haufig in Registern etc. erfasst sind.

Nicht nachvollziehbar ist allerdings, warum es im neuen § 94a Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 ZVG-E nicht
ausreicht, dass die Gemeinde das Vorliegen eines stadtebaulichen Missstands oder eines bauli-
chen mangels nach § 177 BauGB bestatigt, sondern diese Missstande oder Mangel auch noch
zusatzlich eine Gefahr fir die offentliche Sicherheit und Ordnung darstellen missen. Die
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Verkniipfung dieser beiden Merkmale ist nicht sachgerecht. Sie brachte eine zusatzliche mate-
rielle Erschwernis und weiteren Priifaufwand mit sich und ware eine zu hohe Hiirde fiir die Nut-
zung des neuen Antragsrechts. Die Bemiihungen, den Gemeinden ein einfaches Instrument zur
Verfliigung zu stellen, wiirde damit wieder unterlaufen.

Die in § 177 BauGB festgelegten Merkmale fiir das Vorhandensein von Missstanden oder Man-
geln sind — bei einer starken Auspragung — fiir sich allein schon geeignet, um den Tatbestand
einer Problemimmobilie zu erfillen. Einer zusatzlichen ,,Gefahr fur die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung” bedarf es daher nicht. So sieht es auch die Definition von Problemimmobilien im
»Leitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien des Bundesamtes flir Bauwesen und Raum-
ordnung, 2020, vor, an die sich der Gesetzentwurf ausdriicklich anlehnen will (Seite 21 des Leit-
fadens: , Vereinfacht gesagt: Von einer Problemimmobilie kann gesprochen werden, wenn ei-
nes der beiden Merkmale ,bauliche Verwahrlosung” oder ,nicht angemessene Nutzung” so
stark ausgepragt ist, dass eine Intervention erforderlich ist bzw. geboten erscheint”).

Wirksame Alternativen

Die Begriindung enthalt Ausfihrungen zur Wirksamkeit moglicher Alternativen aus anderen
Rechtsgebieten, mit denen der missbrauchliche Erwerb von Problemimmobilien auch bekampft
werden konnte. Im Ergebnis werden diese Alternativen als nicht tauglich bewertet. Das trifft in
weiten Teilen de lege lata auch sicher zu. Wir sehen gesetzgeberischen Handlungsbedarf, um
die nachstehenden Instrumente auch effektiver zur Lésung der Problemimmobilien-Situation
einsetzen zu kénnen.

a) Vorkaufsrechte auch im Kontext des Zwangsversteigerungsverfahrens zulassen

Wir regen dringend an, das Vorkaufsrecht nach §§ 24 und 25 BauGB auch auf Fille in
Zwangsversteigerungen fiir anwendbar zu erklaren.

Das Vorkaufsrecht nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist in der Zwangsversteigerung nicht an-
wendbar. Die Ausweitung von stadtebaulichen Vorkaufsrechten nach §§ 24 und 25 BauGB auf
Zwangsversteigerungen koénnte als zusatzliches Instrument gegen Schrott- bzw.
Problemimmobilien Wirkung zeigen. Durch die im BauGB geregelte Moglichkeit, das Vorkaufs-
recht zum Verkehrswert auszuiiben, waren Vorkaufsrechte auch bei Geboten weit oberhalb des
Verkehrswertes haushaltsrechtlich vertretbar. Voraussetzung sind stets ausreichende finanzi-
elle Moglichkeiten der Gemeinden. Der Ausschluss des Vorkaufsrechts dient dem Glaubiger-
schutz. Aber auch das Wohl der Allgemeinheit als Voraussetzung fir die Auslibung des Vor-
kaufsrechts ist ein schiitzenswerter Belang. Dieser Aspekt wird beim derzeitigen, kompletten
Ausschluss des Vorkaufsrechts im Zwangsversteigerungsverfahren tGberhaupt nicht beriicksich-
tigt.

Vorkaufsrechte miissen daher auch im Zwangsversteigerungsverfahren ermdéglicht werden.
Denkbar ware beispielweise, das Vorkaufsrecht nach Beantragung aber vor Durchfiihrung des
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Zwangsversteigerungstermins auf Basis des im Zwangsversteigerungsverfahren vorliegenden
Verkehrswertgutachtens ausiiben zu kénnen. Macht die Stadt oder Gemeinde von diesem An-
gebot keinen Gebrauch, kann der Zwangsversteigerungstermin wie Ublich durchgefiihrt wer-
den.

b) Erweiterung der Enteignungsmoglichkeit auch bei Nichterfiillung des Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebots

Wir regen an, die Enteignungsmaoglichkeit auch auf andere Fallgestaltungen auszuweiten und
hierfiir den Katalog des § 85 Abs. 1 BauGB zu erweitern.

Anders als bei der Nichterfiillung des Baugebots nach § 176 BauGB ist eine Enteignung bei der
Nichterfillung der Gebote nach § 177 BauGB nicht vorgesehen. Wie beim Baugebot wiirde zwar
auch hier die RechtmaRigkeit der Enteignung stets auch noch an den Voraussetzungen von § 87
BauGB zu messen sein und sicherlich eine hohe Hiirde setzen. Wie die Erfahrungen aus der
Praxis aber zeigen (Difu-Untersuchung , Praxis-Check Baugebote”), helfen die mit hoheitlichen
Optionen ausgestalteten Instrumente dabei, vorranging zu einer gemeinsamen Losung mit den
Eigentimerinnen und Eigentliimern zu kommen.

¢) Anwendung des Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB rechtssi-
cherer machen

Die Begriindung zum Referentenentwurf hat noch die Hemmnisse und Schwierigkeiten beim
Erlass stadtebaulicher Gebote, insbesondere des Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots
aufgezeigt und dargelegt, dass diese Instrumente fiir eine schnelle Problemldsung eher nicht
geeignet sind. Auch wenn diese Ausflihrungen im jetzt vorliegenden Gesetzentwurf nicht mehr
enthalten sind, mochten wir auf die Anwendungsschwierigkeiten fiir die Stadte und Gemeinden
hinweisen.

Erweitertes Betretungsrecht erforderlich; Erfassung der Missstande und Méngel deutlich ver-
einfachen

Wir regen an, das Betretungsrecht deutlich zu erweiteren. Zudem muss die Erfassung der
Missstande und Mangel als Basis zur Anordnung des Modernisierungs- und Instandsetzunge-
gebot standardisiert werden.

Wird ein Gebot nach § 177 BauGB angestrebt, muss in der Regel eine detaillierte Mangelliste
und ein Modernisierungsgutachten inkl. Kostenschatzung erstellt werden. Das ist nachvollzieh-
bar, da der Adressat eines Gebots Klarheit darliber haben muss, was von ihm verlangt wird. Zur
Begutachtung der Immobilie steht den Gemeinden aber nur das Grundstiicks-Betretungsrecht
nach § 209 BauGB zu. Dies erschwert die rechtssichere und zielfiilhrende Anwendung der Ge-
bote. Insbesondere wenn es sich nicht nur um Mangel, sondern (auch) um Missstande handelt,
ist ein Betretungsrecht des Gebdudes dringend erforderlich, um die Gutachten inkl.
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Kostenschdtzung erstellen zu kénnen. Das weitere Ziel der Nutzbarmachung der Immobilie ist
auch nur dann erreichbar, wenn eine Instandsetzung nicht nur die Hiille, sondern auch die Man-
gel im Gebaude erfasst.

Unklar ist zudem, wie detailliert zu beseitigende Missstande oder zu behebende Mangel erfasst
werden missen, damit das Gebot rechtlich einwandfrei ist. Das Gesetz gibt hierzu keine kon-
krete Detailscharfe vor. Daher wurden aus Griinden der Rechtssicherheit bisher in der Praxis
vielfach fur jede Wohnung und jeden Wohnraum (soweit eine Betretung moglich war) die je-
weiligen Mangel einzeln erfasst und dokumentiert. Analog hierzu wurden die erforderlichen
baulichen MaBnahmen nach Zimmern und Gewerken angeordnet. Im Ergebnis flhrt dies zu ei-
ner katalogartigen Mangelliste zu samtlichen Gewerken (Hochbau, Elektro, Klima, Sanitar etc.)
mit sich immer wiederholenden Mangeln / Anordnungen, allein um jedem Versuch einer etwa-
igen Abwendung (Schutzbehauptungen, Ausreden etc.) rechtssicher entgegentreten bzw. um
die angeordneten MalRnahmen durchsetzen zu kénnen. Andernfalls lauft man Gefahr, in einem
Raum oder einer Wohnung nicht alle Details aufgefiihrt zu haben, mit der Folge, dass die Durch-
setzung einer Instandsetzung in diesem Fall angreifbar ware.

Hier sind Verfahrenserleichterungen in Form gesetzlicher Vorgaben / Standards oder Mindest-
anforderungen erforderlich. Dadurch wird die Anwendung und Durchsetzbarkeit eines Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsgebots deutlich vereinfacht und rechtssicherer.

Unterstiitzung der Gemeinden bei der Kostentragung im Falle einer Ersatzvornahme erforder-
lich

Wir fordern, die Interventionsmaoglichkeiten der Kommunen bei sdumigen Eigentiimern
deutlich zu bewehren.

Die Durchsetzung des Gebots wird zum Problem, wenn der Eigentiimer finanziell nicht in der
Lage ist und die Kommune in die Ersatzvornahme geht. Hier nennt die Begriindung zum Refe-
rentenentwurf noch zurecht das Hindernis, dass im Fall der Ersatzvornahme die gemeindli-
chen Kostenerstattungsanspriiche vielfach ins Leere laufen. Hier konnte beriicksichtigt wer-
den, ob und wie die Stadt oder Gemeinde an der durch die Modernisierung entstandenen
Wertsteigerung der Immobilie zu beteiligen ist und/oder ob ihr ein einfacher Zugriff auf
Mieteinnahmen etc. gewdhrt werden kann.

Die Verhdngung eines Zwangsgelds gegeniiber nicht leistungsfahigen Eigentiimern ist i.d.R.
ermessensfehlerhaft, daher kann ein Gebot hier nur im Wege der Ersatzvornahme vollstreckt
werden. In diesem Falle muss die Stadt oder Gemeinde in Vorleistung treten und kann nach
Durchflihrung der MaBnahme von den Eigentiimern ausschlieBlich die rentierlichen Kosten
anfordern. Eine Option gegen das Leerlaufen von Geboten kdnnte auch die Moglichkeit zur
Verhdngung von Zwangsgeldern sein, die bei Nichtzahlung zu einer Sicherungshypothek bzw.
der Unterwerfung zur sofortigen Vollstreckung fiihren, so dass die Stadte oder Gemeinden ein
Zwangsversteigerungsverfahren einleiten kénnten.
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Einfihrung eines Ankaufsrechts

Wir regen an, stadtebauliche Gebote mit einem Ankaufsrecht zu verkniipfen

Eine weitere Option ware, den Erlass des stadtebaulichen Gebots zur Beseitigung der
Missstande und Méangel fir den Fall der Nichterfillung mit einem Ankaufsrecht (auch zugunsten
Dritter) der Stadt oder Gemeinde zu versehen, das grundbuchrechtlich zu sichern ware. Hier
konnte die Stadt oder Gemeinde dann ggf. nach Erwerb die Immobilie selbst instand setzen
oder durch einen von ihr ausgewahlten Dritten modernisieren lassen.

Die Vorschlage zeigen, dass die Bewaltigung der Problemimmobilienproblematik vielfaltige und
fortzuentwickelnde Rechtsinstrumente erfordert. Im Zusammenspiel tragen sie dazu bei, der
Entstehung von Problemimmobilien vorzubeugen und gewahrleisten, dass vorliegende Mangel
und Missstande nach der Ersteigerung behoben werden kénnen.
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