Ditmar Weis® / Johannes Ristelhuber?

Die Verwertung von Grundbesitz im Insolvenzverfahren und die Kostenpauschalen fur

die Insolvenzmasse

Zur Absicherung der von ihr gewahrten Kredite stehen einer Bank in vielen Fallen Grund-
pfandrechte auf dem Grundbesitz des Schuldners zur Verfligung. Bei eintretender Insolvenz
des Kreditnehmers und Eigentiimers wird die Bank die Kredite kiindigen und anschlielRend
die Grundpfandrechte — in aller Regel sind dies Grundschulden — als Sicherheit in Anspruch
nehmen. Die Verwertung erfolgt entweder durch die Einleitung des Zwangsversteigerungs-
verfahrens, ggf. mit parallelem Zwangsverwaltungsverfahren, oder aber durch einen freihéan-
digen Verkauf zusammen mit dem Insolvenzverwalter. Hier stellt sich die Frage, ob und ggf.
in welcher Hohe Kostenbeitrage vom Grundpfandglaubiger an die Insolvenzmasse zu zahlen
sind. Nachstehend soll dieses in der Praxis gar nicht selten auftauchende Problem erortert

werden.

1. Gesetzliche Regelung

Nach § 166 InsO steht dem Inhaber von Sicherungsrechten an beweglichen Sachen
bei Besitz des Schuldners kein Verwertungsrecht zu. Die Verwertung darf nur noch der
Insolvenzverwalter vornehmen. Hierfur erhalt er fir die Insolvenzmasse zunéchst einen
pauschalen Kostenbeitrag von 4 % flur die Kosten der tatsachlichen Feststellung des
Gegenstandes sowie der Feststellung der Rechte an diesem, § 171 Abs. 1 InsO. Diese
Pauschale i.H.v. 4 % des Bruttoerldses?® fiir die Feststellung der Rechte an einem Ge-
genstand ist fest und soll die Berechnung der Kosten vereinfachen. Die Quote ist un-
abhangig davon, ob die Feststellung tatsachlich erheblich hdhere oder niedrigere Kos-
ten verursacht. Ein Widerspruch gegen den Kostenansatz ist auch bei tatsachlich nied-
rigeren Kosten nicht zuldssig®. Firr die Kosten der Verwertung beweglicher Gegenstan-
de durch den Insolvenzverwalter erhalt dieser einen pauschalen Betrag i.H.v. 5 % des
Verwertungserloses. Lagen jedoch die tatsachlich entstandenen und fur die Verwer-
tung erforderlichen Kosten erheblich niedriger oder erheblich hdher, so sind diese Kos-

ten anzusetzen, § 171 Abs. 2 InsO.
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Anders bei der Verwertung von Immobilien. Nach § 165 hat der Insolvenzverwalter un-
abhangig von der Belastung mit Absonderungsrechten grundsatzlich vier Mdglichkei-
ten, unbewegliche Gegenstande zu verwerten: Die Freigabe, die freihAndige Veraulie-
rung, die freiwillige Versteigerung und die Zwangsversteigerung/-verwaltung. In wel-
cher Form der Insolvenzverwalter die Verwertung betreibt, steht in seinem pflichtge-
méaRen Ermessen. Die Vorschrift des § 165 InsO stellt sich insoweit als Konkretisierung
der Vorschrift des § 159 InsO dar. Das Recht des Insolvenzverwalters steht dabei —
anders als bei beweglichen Sachen — neben dem Recht des Absonderungsglaubigers.”
Die Insolvenzordnung enthalt aber keine Vorschrift Uber die Vergitung und Beteiligung
der Masse im Falle der freihandigen Verwertung. Die Vorschrift des § 171 InsO greift —
jedenfalls unmittelbar — nicht ein.

Freihandiger Verkauf

In der Praxis hat sich sowohl im Insolvenzantragsverfahren als auch im eroffneten In-
solvenzverfahren die freihdndige VeraufRerung durchgesetzt. Zum einen kénnen bei
dieser Verwertung regelmafiig hohere Kaufpreise erzielt werden, zum anderen wird der
zeitraubende und kostspielige Weg des Zwangsversteigerungsverfahrens vermieden.
Dabei bedarf es allerdings einer Zusammenarbeit zwischen Insolvenzverwalter und
Grundpfandgléaubiger, da weder der Insolvenzverwalter ohne die Zustimmung der
Glaubigerversammlung (8 160 Abs. 2 Nr. 1 InsO) noch der Grundpfandglaubiger selbst
die freihandige Verwertung betreiben kann, denn Verfigungen Uber das Vermdgen
des Insolvenzschuldners kénnen nur durch den Insolvenzverwalter vorgenommen wer-

den.

Freihdndiger Verkauf durch den Insolvenzverwalter

Erfolgt die Verwertung im Wege der freihdndigen Veraul3erung, ist es in der Praxis Ub-
lich, dass mit dem Insolvenzverwalter eine Vereinbarung tber die Massebeteiligung
getroffen wird. Zum Teil wird in der Literatur sogar davon ausgegangen, dass der h-
solvenzverwalter eine solche Vereinbarung treffen muss®. Dies steht allerdings grund-
satzlich im Widerspruch zu der gesetzlichen Regelung in der Insolvenzordnung, in der
keine Vergitung bzw. kein Aufwendungsersatz fir den Insolvenzverwalter vorgesehen
ist. Dabei liegt keine planwidrige Licke vor. Der Gesetzgeber hat ausdricklich kein
Regelungsbedurfnis gesehen, da der Insolvenzverwalter die entstandenen Kosten aus
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dem erzielten Erlés abdecken kénne’. Diese Begriindung trifft allerdings nur dann zu,
wenn nach der Ablésung der Grundpfandrechte tUberhaupt noch ein Erlds fir die Mas-

se verbleibt. Dies ist allerdings in der Praxis die Ausnahme.

Eine Erlosbeteiligung des Insolvenzverwalters ist aber dennoch gerechtfertigt, da er im
Falle der Zwangsversteigerung, die fir den absonderungsberechtigten Glaubiger nach
849 InsO die einzige Mdoglichkeit der Verwertung darstellt, nach 810 Abs. 1 Nr. la
Z\VG eine Pauschale von 4% des Grundstickszubehdrwertes fir die Masse erhalt.
Hierdurch sollen laut der Gesetzesbegriindung die dem Insolvenzverwalter entstehen-
den Kosten bei der Feststellung des im Eigentum des Schuldners befindlichen Zube-

hors abgedeckt werden.

Zur Frage, welche Beteiligung der Masse bei der freihandigen Verwertung angemes-
sen ist, fehlt es mangels gesetzlicher Grundlage an Mal3staben. Es kommt mithin auf
die Umstande des Einzelfalls an. Geht es allein noch um die Zustimmung des Insol-
venzverwalters zu einem bestehenden Vertrag, ist die Massebeteiligung sicher gerin-
ger anzusetzen, als wenn der Insolvenzverwalter den Kéufer selbst vermittelt. In der Li-
teratur wird eine Massebeteiligung von 1 bis 5% fiir angemessen gehalten, orientiert
an den ersparten Kosten eines Zwangsversteigerungsverfahrens bzw. einer Maklerge-
buhr®. Unter rein vergutungsrechtlicher Betrachtungsweise hat zuletzt Forster eine n
anderen Ansatz gewahlt’. Ausgehend von § 1 Abs. 2 Nr. 1 Satz 1 InsVV, der ohne Dif-
ferenzierung nach Mobilien und Immobilien eine Bertcksichtigung fur die Vergitung
ermdglicht, sieht er die Regelungslicke, die sich aus dem Umstand ergibt, dass sich
der Malistab (gesetzlicher Kostendeckungsbeitrag) aber nur auf Mobilien bezieht, da-
durch geschlossen, dass die vertragliche Marge dem gesetzlichen Kostenbeitrag
gleichzustellen sei. Da die gesetzlichen Feststellungskosten allerdings auf 4% begrenzt
seien, kénne auch bei freihdndiger Veraul3erung eine vertragliche Vereinbarung jeden-
falls keine vergutungserh6hende Wirkung entfalten. Zu Recht "bestraft" werde danach
jeder Insolvenzverwalter, der sich dem Bankeninteresse beuge und die freihdndige
Verwertung von uberbelasteten Immobilien unterhalb einer Marge von 4% fir die freie
Masse durchfiihre™.

Wie Forster zutreffend ausfihrt, hat ein Massebeitrag unmittelbar Auswirkungen auf

die Vergitung des Insolvenzverwalters, da die Insolvenzmasse als Grundlage fir die
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Vergitung dient. Dies darf jedoch nicht dazu flihren, dass in einem weiteren Schritt und
unter Fortfilhrung der Gedanken von Forster der Massebeitrag an der Vergitung des
Insolvenzverwalters ausgerichtet wird. Ziel eines jeden Insolvenzverwalters muss es
sein, die Insolvenzmasse im Interesse aller Glaubiger bestmdglichst zu verwerten.
Weder wird ein Insolvenzverwalter bestraft, wenn er sich mit einer Vergttung unterhalb
der 4%-Marke zufrieden gibt. Noch kann es darum gehen, sich einem wie auch immer
gearteten Druck der Banken zu beugen. Auch ist die Feststellung der Absonderungs-
rechte Dritter bei Immobilien nicht mit dem Aufwand zu vergleichen, der bei Mobilien
erforderlich werden kann. In der Regel genigt ein Blick ins Grundbuch. Auch deshalb
ist die undifferenzierte Anwendung der Feststellungspauschale nach 8 171 Abs. 1 InsO
bei der Verwertung von Immobilien nicht gerechtfertigt. Zudem: Schon formal ist es
wenig Uberzeugend, wenn eine Vergutungsregelung des Verordnungsgebers die Kos-
tenregelung des Gesetzgebers in § 171 InsO "verdrangen" soll. Es liegt auch keine
planwidrige Regelungsliicke in § 171 InsO vor'. SchlieRlich ist der gesetzliche Ansatz
in der Insolvenzordnung die bestmdgliche Verwertung der Masse oder die Fortfihrung
des Unternehmens im Planverfahren. Hierzu ist der Insolvenzverwalter erforderlich.

Seine Vergutung beeinflusst jedoch die gesetzgeberischen Ziele nicht.

Insolvenzverwalter und Absonderungsglaubiger sollten deshalb die fehlende gesetzli-
che Regelung als Chance begreifen, eine den Interessen aller Beteiligten gerecht wer-
dende Vereinbarung zu treffen. Dass eine solche Vereinbarung mdglich ist, wird zu
Recht nicht bestritten. Die Hohe der Massebeteiligungen kann sich nur an dem Auf-
wand orientieren, den der Insolvenzverwalter fir den freihdndigen Verkauf betreibt. Es
liegt auf der Hand, dass die Massebeteiligung dann eine andere sein muss, wenn der
Insolvenzverwalter den potentiellen Kaufer selbst akquiriert und gar den Kaufvertrag
entwirft, als wenn er all dies vom Absonderungsglaubiger prasentiert bekommt und le-
diglich noch seine Zustimmung erteilen muss. Wahrend der Insolvenzverwalter im letz-
ten Fall kaum mehr als eine geringfligige Kostenpauschale verlangen kann, ist dies im
ersten Fall sicher anders: Hier erscheint es durchaus gerechtfertigt, mehr als die tbli-
che Maklerprovision zu verlangen, da auch der betriebene Aufwand denjenigen enes
Maklers Ubersteigt. Die zum Teil zu beobachtenden Forderungen von 12 bis 15% durf-

ten allerdings niemals gerechtfertigt sein.

Noch eindeutiger erscheint der Fall dann, wenn der Verkauf der Immobilie bereits vor

Antragstellung erfolgt ist und lediglich noch die Durchfihrung dieses Kaufvertrages in
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b)

Rede steht. In einem solchen Fall kann der Glaubiger vom Insolvenzverwalter verlan-
gen, dass dieser die Einigung hinsichtlich der Rechtstibertragung geman § 873 Abs. 1
BGB bzw. die Auflassung nach § 925 BGB erklart und die erforderliche Eintragungs-
bewilligung erteilt, § 106 InsO™. Zwar wird in der Praxis auch in einem solchen Fall der
Verkauf regelméaRig durch den Absonderungsglaubiger, d.h. die Bank, "organisiert",
doch ist der Aufwand des Insolvenzverwalters im Hinblick auf die Vertrags- und
Rechtslage gering. Mehr als eine geringflgige Aufwandspauschale fur die Masse, die
sich je nach Hohe des Kaufpreises auch im Promillebereich bewegen kann, dirfte hier

keinesfalls beansprucht werden kdnnen.

Zu berlcksichtigen sind schlie3lich auch noch die Gbrigen Umstande eines Vertrags-
schlusses. Verlangt der Insolvenzverwalter etwa vor Abschluss des Kaufvertrages eine
Bestatigung des Grundpfandglaubigers, wonach dieser eine Freistellung der Insol-
venzmasse von allen bestehenden oder potentiellen Gewahrleistungs- oder Regress-
ansprichen tbernehmen soll, muss diese "Leistung” des Grundpfandglaubigers Aus-
wirkungen auf die Hohe des Massebeitrages haben. Der Massebeitrag kann sich dann

nur am unteren Rand des Ublichen bewegen.

Bedenklich ware auch das Verhalten eines Insolvenzverwalters, der sich weigert, der
freih&ndigen Verwertung einer Immobilie zuzustimmen, es sei denn seine — Uberhohte
— Forderung auf Beteiligung der Masse wird akzeptiert. In diesem Fall kann sich der In-
solvenzverwalter schadenersatzpflichtig machen. Zwar ist es durchaus zweifelhaft, ob
der Absonderungsglaubiger einen Anspruch auf die erforderliche Erklarung des Insol-
venzverwalters hat™, jedoch muss der Insolvenzverwalter sein Ermessen ohne Fehler
auslben. Scheitert die freihdndige Verwertung an seiner Weigerung und entsteht dem
Absonderungsglaubiger deshalb ein Schaden, so durfte eine Schadenersatzanspruch
gegen den Insolvenzverwalter zumindest dann bestehen, wenn seine Beteiligungsfor-
derung fur die Masse Uberhoht war und die spatere Verwertung — gleich in welcher

Form sie dann letztendlich erfolgt — fir die Masse keine Vorteile gebracht hat.

Freihandiger Verkauf durch den vorlaufigen Insolvenzverwalter

Die zuvor gemachten Ausfuihrungen gelten auch fur den freihandigen Verkauf durch
den (starken) vorlaufigen Insolvenzverwalter. Allerdings steht diesem grundsatzlich
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kein Verwertungsrecht zu. Dies ist dem Insolvenzverwalter vorbehalten'®. Soweit dem
starken vorlaufigen Insolvenzverwalter - mit Recht - eine Verwertungsbefugnis fir den
Ausnahmefall mit mehr oder weniger weitgehenden Befugnissen zugesprochen wird"’,
durfte dies fur die Verwertung von Immobilien kaum praktisch werden. Eine Ausnah-
mesituation, in der die freihandige Verwertung ohne Wertverlust nur im Eroffnungsver-
fahren mdglich und zur Sicherung und Erhaltung der Masse erforderlich ist, wird der
absolute Ausnahmefall bleiben.

Will der vorlaufige Insolvenzverwalter deshalb eine giinstige Gelegenheit fur den frei-
handigen Verkauf nutzen, wird er neben der aufschiebenden Bedingung der regelmé-
Rig erforderlichen Zustimmung des Glaubigerausschusses nach § 160 InsO*, die auch
fur den vorlaufigen Insolvenzverwalter gilt, den Verkauf zusétzlich unter die aufschie-

bende Bedingung der Eréffnung des Insolvenzverfahrens stellen.

In der Praxis solcher Kaufvertrage wird ohnehin vielfach auf die Zustimmung der Glau-
bigerversammlung abgestellt, selbst wenn ein Glaubigerausschuss bestellt ist. Zum ei-
nen kann es sich um einen vorlaufigen, d.h. vom Gericht nach § 67 InsO vor dem Be-
richtstermin eingesetzten Glaubigerausschuss handeln, der eine derartige Entschei-
dung haufig scheut, zum anderen flhlen sich Insolvenzverwalter und Ausschussmit-
glieder "wohler", wenn der Verkauf von der Glaubigerversammlung gebilligt wird.

Zwangsversteigerung durch den Glaubiger

Der absonderungsberechtigte Glaubiger kann aus dem dinglichen Anspruch seiner
Grundschuld trotz eines laufenden Insolvenzverfahrens die Zwangsversteigerung
betreiben. Soweit er die Zwangsversteigerung bereits im Rahmen des Insolvenzeroff-
nungsverfahrens einleiten mochte, ist eine Klauselumschreibung gegen den vorlaufi-
gen Insolvenzverwalter und eine Zustellung des Titels nebst Klausel an diesen nur
dann erforderlich, wenn es sich um einen sog. ,starken” vorlaufigen Insolvenzverwalter
mit Verfigungsbefugnis handelt. Dies stellt jedoch die grol3e Ausnahme dar, so dass
eine Zustellung des Titels nebst Klausel an den Eigentiimer ausreichend ist. Die Be-
schlagnahme im Zwangsversteigerungsverfahren muss jedoch vor der Insolvenzeroff-

nung erfolgt sein, da ansonsten, wie auch bei einer Vollstreckung nach Eroffnung des
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Insolvenzverfahrens, die Klauselumschreibung gegen den Insolvenzverwalter und die

Zustellung des Titels und der umgeschriebenen Klausel an diesen erforderlich sind.

Das Zwangsversteigerungsverfahren gegen einen Insolvenzverwalter wird ansonsten
nach denselben Regeln wie eine normale Vollstreckungsversteigerung abgewickelt.
Eine Besonderheit besteht darin, dass der Insolvenzmasse nach 8 10 Abs. 1 Nr. la
Z\V/G ein Anspruch auf 4 % des Wertes des mitversteigerten Zubehors zusteht. Dieser
Betrag wird von Amts wegen (8§ 49 Abs. 1 ZVG) in das geringste Bargebot mit aufge-
nommen und im Verteilungstermin zugeteilt. In der Praxis kommt diese Mdglichkeit je-
doch selten vor. Grund hierfir ist die Tatsache, dass Zubehdr immer haufiger im
Fremdeigentum steht und daher von der Versteigerung nicht umfasst ist bzw. vorher
freigegeben werden muss. Insbesondere bei einer Trennung zwischen Besitz- und Be-
triebsgesellschaft wird das Zubehor bei der Zwangsversteigerung gegen die Besitzge-
sellschaft nicht mitversteigert. Ansonsten erhdlt die Insolvenzmasse nur einen magli-
chen Ubererlos nach Befriedigung der Anspriiche aller im Grundbuch abgesicherten

dinglichen Glaubiger.

Zwangsversteigerung durch den Insolvenzverwalter

Wie bisher kann der Insolvenzverwalter sowohl die Zwangsversteigerung, als auch die
Zwangsverwaltung betreiben (8 172 ZVG). Bisher wurden solche Verfahren &ufR3erst
selten durchgefiihrt, da der Konkursverwalter wie ein in der Rangklasse 5 des § 10
Abs. 1 ZVG betreibender personlicher Glaubiger angesehen wurde. Dies hatte zur Fol-
ge, dass im geringsten Gebot alle vorrangig eingetragenen Grundpfandrechte beste-
hen blieben und die laufenden und auf Anmeldung der Glaubiger auch 2 Jahre rick-
sténdige Zinsen ins geringste Bargebot aufgenommen wurden. Das dadurch oft sehr
hohe geringste Gebot verhinderte dann unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten eine
Versteigerung. AulRerdem warteten die Grundpfandrechtsglaubiger normalerweise
nicht ab, bis der Konkursverwalter die Versteigerung betrieb, sondern leiteten das Ver-
fahren aus ihren Rechten als absonderungsberechtigte Glaubiger im Rahmen einer
Vollstreckungsversteigerung ein. Hierzu war lediglich, soweit das Grundstiick vom
Konkursverwalter nicht aus der Konkursmasse freigegeben wurde, die Umschreibung
des dinglichen Vollstreckungstitels gegen den Konkursverwalter und die Zustellung an
diesen erforderlich. Soweit der Konkursverwalter das Verfahren betrieb, hatte ein
Grundpfandrechtsglaubiger die Mdglichkeit, ein Doppelausgebot dahingehend zu be-
antragen, dass bei der Feststellung des geringsten Gebots gem. § 174 ZVG nur die

seinem Anspruch vorgehenden Rechte zu beriicksichtigen waren. Fir den Glaubiger



hatte dies jedoch trotzdem den Nachteil, dass er nicht betreibender Glaubiger war und
daher auch nicht durch eine einstweilige Einstellung nach Ende der Bietezeit eine Zu-
schlagsversagung herbeifiihren konnte, um als ggf. bestrangig betreibender Glaubiger

einen Zuschlag auf ein ihm nicht ausreichendes Meistgebot zu verhindern.

Mit der Einfuhrung der Insolvenzordnung wurde versucht, das bisher bereits nur in sehr
seltenen Fallen praktizierte Verfahren zu reformieren, wobei die vorhandenen Mangel
leider nicht beseitigt wurden. Es wurden im Gegenteil neue Vorschriften eingefihrt,
durch die das Verfahren noch schwieriger und undurchsichtiger wird. Es bleibt daher
abzuwarten, ob in der Praxis auf Antrag des Insolvenzverwalters kiinftig mehr Zwangs-
versteigerungsverfahren durchgefiihrt werden. Der ab 01.01.99 neu eingefiihrte 8§ 174
a ZVG gibt dem Insolvenzverwalter die Mdglichkeit, in der von ihm nach 8§ 172 ZVG be-
triebenen Zwangsversteigerung neben dem gesetzlichen Ausgebot mit den bestehen
bleibenden Grundpfandrechten ein Ausgebot dahingehend zu beantragen, dass bei der
Feststellung des geringsten Gebots nur die den Anspriichen aus § 10 Abs. 1 Nr. 1a

Z\V/G vorgehenden Rechte berticksichtigt werden.

Vallender™ vertritt die Auffassung, dass die vorrangigen Grundpfandrechtsgléubiger
zur Vermeidung des Untergangs ihrer Rechte nur die Mdglichkeit haben, die Anspri-
che des Insolvenzverwalters aus der Rangklasse la des § 10 Abs. 1 ZVG abzuldsen.
Da der hierin verankerte neue Kostenbeitrag fiir die Insolvenzmasse lediglich 4 % des
Wertes des Zubehérs betragt, konnte dies nur im Einzelfall einen erheblichen Betrag
ausmachen. AulRerdem sind bei den meisten Zwangsversteigerungen ohnehin nur in
geringem Umfange Zubehdrgegenstéande vorhanden, da diese heute sehr oft geson-
dert finanziert werden und daher mit Eigentumsrechten Dritter belastet sind und nicht
mitversteigert werden. Ein Kostenbeitrag scheidet in diesen Fallen dann ebenfalls aus.

Dies wirde aber bedeuten, dass dem Insolvenzverwalter ein solches Antragsrecht nur
dann zustehen wirde, wenn sich auf dem zu versteigernden Grundbesitz auch tatsach-
lich dem Grundstickseigentiimer gehdrendes Zubehor befindet, welches mitversteigert
wird. Das musste der Insolvenzverwalter bereits vor Beantragung der Zwangsverstei-
gerung prifen. Ohne das Antragsrecht nach § 174a ZVG kénnte er wegen des Beste-
henbleibens der ggf. eingetragenen Grundpfandrechte keine unter wirtschaftlichen Ge-

sichtspunkten sinnvolle Zwangsversteigerung durchfiihren.
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Sollte jedoch, da Zibehorgegenstande vorhanden sind, ein entsprechendes Antrags-
recht des Insolvenzverwalters bestehen, wirde im Versteigerungstermin ggf. ein Drei-
fachausgebot stattfinden. Die eingetragenen Grundpfandrechtsglaubiger hétten ihrer-
seits die Mdglichkeit, einen Antrag auf abweichende Versteigerungsbedingungen nach
8§ 174 ZVG zu stellen. Soweit dann auf die entsprechenden Ausgebotsarten nur auf ein
einzelnes Ausgebot oder aber auf mehrere Ausgebote unterschiedlich hohe Gebote
abgegeben werden, stellt sich die Frage, auf welches der abgegebenen Gebote der
Zuschlag erteilt werden kann. Hier kann zum Teil auf die bisherige Kommentierung zu
8 174 ZVG zuruckgegriffen werden. Soweit nur auf eine Ausgebotsart ein Gebot abge-
geben worden ist, so ist fir dieses der Zuschlag zu erteilen®. Soweit jedoch auf 2 oder
alle 3 Ausgebotsarten Gebote abgeben werden, wurde bisher von Stéber™ die Auffas-
sung vertreten, dass der Zuschlag auf das abweichende Ausgebot zu erteilen ist. Auch
Steiner/Riedel” vertreten diese Auffassung mit der Begriindung, dass das Interesse
des Antragstellers nach § 174 ZVG an der Ermittlung seines Ausfalls und damit an der

Klarung seiner konkursrechtlichen Position Vorrang habe.

Jetzt sind jedoch 2 Antrdge auf abweichende Versteigerungsbedingungen méglich und
zwar sowohl vom Glaubiger nach § 174 ZVG, als auch vom Insolvenzverwalter nach §
174a zZVG. Hier wird sich die Rechtsprechung entscheiden mussen, welchem der An-
tragsrechte bei der Zuschlagsentscheidung Prioritat zu geben ist. Grundsatzlich durfte
nach den Grundregeln des ZVG, insbesondere nach dem Deckungsgrundsatz des § 44
Z\VG, der Grundpfandrechtsglaubiger nicht Gber den Antrag des Insolvenzverwalters
um sein Grundpfandrecht gebracht werden kdnnen. Der Glaubiger kdnnte dann ledig-
lich Uber die Ablosung der vorrangigen Anspriche des Insolvenzverwalters nach § 10
Abs. 1 Nr. 1la ZVG seine eigene Rechtsposition wahren und erneut das Bestehen-
bleiben seines Grundpfandrechts herbeifihren.

Nach Auffassung des Gesetzgebers soll § 268 BGB auf die vom Insolvenzverwalter
betriebene Zwangsversteigerung entsprechende Anwendung finden. Insoweit weist
Marotzke® zutreffend darauf hin, dass dem absonderungsberechtigten Glaubiger damit
dann nicht geholfen ist, wenn das Grundstiick anschlie3end freihandig an einen Dritten
veraul3ert wird oder das Insolvenzverfahren endet. In diesen Féllen wirden die Rechte
trotz Abldsung erléschen. Muth® hat die unterschiedlichen Auswirkungen mit Beispie-

len sehr detailliert dargestellt und ist der Auffassung, dass flr eine Zuschlagsentschei-
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Stober, ZVG, § 174, Anm. 3.10 a ll
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dung nur eine Ausgebotsart nach § 174 ZVG in Betracht kommt. Im Ubrigen empfiehlt
er eine Aufhebung des § 174a ZVG, da eine sachliche Rechtfertigung fur diese Vor-

schrift nicht ersichtlich sei®®.

Eine Bank als Grundpfandglaubigerin sollte in jedem Fall selbst die Zwangsversteige-
rung aufgrund ihres Absonderungsrechts betreiben, da in der Vollstreckungsversteige-
rung gegen den Insolvenzverwalter kein Antragsrecht nach 8§ 174 ZVG besteht. AuR3er-
dem ist die Bank in der Vollstreckungsversteigerung ggf. bestrangig betreibende Glau-
bigerin und hat damit die Moglichkeit, durch eine einstweilige Einstellung nach Ende
der Bietezeit den Zuschlag auf ein ihr nicht genehmes Meistgebot zu verhindern. Im
Rahmen der Versteigerung durch den Insolvenzverwalter wird der antragstellende
Grundpfandglaubiger nach 8 174 ZVG nicht bestrangig betreibender Glaubiger. Er
kann daher keine Einstellung bewilligen, keine Sicherheitsleistung nach § 67 Abs. 2
ZVG und keine Glaubhaftmachung nach § 37 Nr. 4 ZVG verlangen®. Dies miisste

dann auch fur den Antrag des Insolvenzverwalters nach 8§ 174a ZVG gelten.

Eine solche Zwangsversteigerung wird der Insolvenzverwalter jedoch nur dann einlei-
ten, wenn er sich trotz der eingetragenen Grundpfandrechte einen Ubererlds fiir die In-
solvenzmasse verspricht. Fir eine Kostenpauschale zu Gunsten der Masse besteht in
einem solchen Verfahren kein Raum, der Insolvenzmasse steht bei der Insolvenzver-
walterversteigerung (mit Ausnahme des Kostenbeitrags nach § 10 Abs. 1 Nr. 1a ZVG)
lediglich der evtl. entstehende Uberschuss nach Befriedigung aller dinglich abgesicher-

ten Glaubiger zu.

Fazit

Die Hohe des Massebeitrages beim Verkauf von Immobilien aus der Insolvenzmasse
ist Verhandlungssache zwischen dem Grundpfandglaubiger und dem Insolvenzverwal-
ter und hangt wesentlich davon ab, welche Tatigkeiten der Insolvenzverwalter flr den
Verkauf vorgenommen hat. Wenn die Bank den K&ufer beigebracht hat und der Insol-
venzverwalter nur den Kaufvertrag unterschreibt, kann er keinesfalls mehr als 1 % des
Kaufpreises fur die Insolvenzmasse verlangen. Falls der Insolvenzverwalter den Kéufer
akquiriert und weitere Tatigkeiten fur das Zustandekommen des Kaufvertrages &-
bracht hat, ist dies dann zusatzlich zu honorieren. Der Betrag kann jedoch nicht allein
an einem prozentualen Anteil des Kaufpreises bemessen werden, sondern hangt auch

Muth, ZIP 1999, 945 ff
Muth, ZIP 1999 S. 953
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mit von der Hohe des Kaufpreises ab. Bei einem Kaufpreis von 100.000 € ist die Sach-
lage anders zu beurteilen als bei einem Kaufpreis von 10 Mio. €, da durch en Masse-
beitrag der Aufwand des Insolvenzverwalters, der ihm fir die Verwertung entsteht, ab-
gedeckt werden soll. Wenn ausnahmsweise ein entsprechender Uberschuss aus dem
Kaufpreis fur die Masse verbleibt, besteht kein Raum fir einen zusatzlichen Massebei-
trag.

Eine Ausrichtung an den Gebuhren, die aus dem Massebeitrag fir den Insolvenzver-
walter Ubrig bleiben, ist nicht zulédssig. Der Verwalter hat bestmdglichst zu verwerten,

hierbei darf die Frage seiner Vergutung keine Rolle spielen.
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