eine Instandsetzung eben der Wert der Grundpfand-
rechte erhéht wird. Sinn und Zweck dieser Bestimmung
ist ein anderer. Sie dient ausschlielich der Erhaltung
des Wohnraumes und nicht unmittelbar den Interessen
der Grundpfandgliubiger. Sie wird praktisch erst an-
gewendet, wenn bereits ein gewisser Verfall des Ge-
biudes eingetreten ist. Der Zweck ist demnach bei der

Zwangsverwaltung nach dem ZVG und bei MaBnahmen
auf Grund der Wohnraum-Lenkungs-VO verschieden,

auch wenn man mit der Zwangsverwaltung neben der
rangméfigen Befriedigung der Gliubiger aus den Nut-
zungen des Grundstiicks die laufende Instandhaltung
des Grundstiicks und damit auch die Erhaltung des
Wohnraums erreicht. In jedem Fall wird durch eine
Zwangsverwaltung verhindert — und das liegt nicht
zuletzt im Interesse der Mieter —, dafl die Mietzins-
zahlungen vom Grundstiickseigentiimer pflichtwidrig
fiir andere Zwecke verwendet werden konnen.

Das Institut der Zwangsverwaltung diente bisher in
unserem Staat der Arbeiter und Bauern den Interessen
der gesamten Gesellschaft. Dabei handelt es sich bei
den zur Vollstreckung gestellten Anspriichen besonders
um volkseigene Forderungen, die gefihrdet sind. Da-
neben geht es um die Wahrung der Rechte der Mieter.

Man wird einem Gliubiger eines Grundeigentiimers,
besonders einem Grundpfandgliubiger, auch nach dem
sozialistischen Recht nicht verwehren, dall er gegebenen-
falls Befriedigung wegen seiner Forderung aus den Er-
trigen des dem  Schuldner gehdrigen  Grundstiicks
sucht. Als Grundpfandgliubiger wird er deshalb ein
starkes Interesse an einer ordnungsgemifien Grund-
stiicksverwaltung haben. Dieser Weg in der Vollstrek-
kung ist real, wihrend die Zwangsversteigerung des
Grundstiicks bei stidtischem Grundbesitz sich meist in-
folge mangelnden Interesses am Erwerb von Grund-
besitz immer weniger eignet. Im iibrigen widerspricht
es unseren sozialistischen Grundsitzen, sich Mehrwert
in Form der Grundrente zu schaffen. Wenn man unsere
Entwicklung richtig einschitzt, so ergibt sich daraus,
dafl die Zwangsversteigerungen von stidtischen Miet-
wohngrundstiicken  auch  kiinftig kaum  durchgefiihrt
werden. Letzten Endes laufen auch solche Fille auf eine
Zwangsverwaltung hinaus.

Wenn ich fiir eine entsprechende gesetzliche Regelung
im neuen Zivilprozefirecht plidiere, so mochte ich das
nicht so verstanden wissen, daBl etwa das Institut der
Zwangsverwaltung in  seiner jetzigen Form  einfach
iibernommen werden soll. Ich meine aber, dal das neue
Zivilprozefirecht eben auch die Mdglichkeit geben sollte,
zweckentsprechende Maflnahmen zu ergreifen, die die
Erfiillung der Grundstiicksverbindlichkeiten bei pflicht-
widrigem Handeln des Grundeigentiimers entsprechend
der gesetzlichen Rangfolge und der sonstigen sich aus
dem Grundeigentum ergebenden Verpflichtungen
garantieren.

Eine Losung dieses Problems durch eine gesetzliche
Regelung etwa in Gestalt des § 19 der VO iiber MaB-
nahmen auf dem Gebiet der Zwangsvollstreckung vom
26. Mirz 1933 (RGBL. I S. 302) — diese Verordnung wird
zweifellos wie alle anderen sich auf die Zwangsver-
steigerung und Zwangsverwaltung beziehenden Gesetze
und Verordnungen mit Inkrafttreten des neuen Zivil-
prozefirechts aufier Kraft treten — ist nicht mdglich.
Diese aus der faschistischen Ara stammende Bestim-
mung. wonach Miet- oder Pachtzinspfindungen ganz
oder teilweise aufgehoben werden konnen bzw. zu
unterlassen sind, bietet keinesfalls die Gewidhr, daB
der sidumige Grundeigentiimer die freigegebenen Miet-
und Pachtzinsen tatsichlich fiir die vorrangigen Grund-
stiicksverbindlichkeiten verwendet. Ganz abgesehen
davon, ist gerade dieses Vollstreckungsschutzverfahren
mitunter #duflerst problematisch, zeitraubend und un-
befriedigend. Der Sekretir hat danach die Verpflich-
tung, die gesamten wirtschaftlichen Verhiltnisse des
Grundeigentiimers, insbesondere den finanziellen Wert
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des Grundstiicks, seine bauliche Beschaffenheit usw. zu
priifen, um eben festzustellen, welche Betrige zur
ordnungsgemiflen Verwaltung des Grundstiicks, seiner
Instandhaltung und Zahlung der vorrangigen Verbind-
lichkeiten erforderlich sind. Ich weise besonders deshalb
hierauf hin, weil man auf den Gedanken kommen
konnte, bei Miet- oder Pachtzinspfindungen fiir das
neue ZivilprozeBrecht eine dhnliche Bestimmung auf-
zunehmen, gewissermaflen als Ersatz fiir das Institut
der Zwangsverwaltung. Liefe man die Mietzinspfin-
dung ohne Einschrinkung zu, kann es Vorkommen, daf}
ein personlicher Gliubiger eher zum Zuge kommt als
ein Glidubiger, dessen Anspruch dinglich gesichert ist.
Wenn ein Grundeigentiimer boswillig seinen mit dem
Grundstiick  zusammenhiingenden  Verpflichtungen, und
dazu gehoren eben auch die Hypothekenzinsen usw.,
nicht nachkommt, muffi die Maoglichkeit bestehen, daf
das zwangsweise durchgesetzt wird.

Ein Wegfall des Instituts der Zwangsverwaltung ohne

eine andere zweckentsprechende gesetzliche  Regelung
miifite zwangsldufig zu einem Ansteigen von Miet-
bzw. Pachtzinspfindungen und Erinnerungsverfahren

filhren, die sich, wenn man die Hohe solcher Anspriiche
aus Hypotheken betrachtet, auf viele Jahre erstrecken
und sich weit komplizierter und uniibersichtlicher ge-
stalten kénnen als ein  Zwangsverwaltungsverfahren.
Bei diesem Verfahren hat der Sekretir im wesentlichen
— abgesehen von seiner Aufsichtspflicht — nur einen
Teilungsplan, der fiir die gesamte Dauer des Ver-
fahrens gilt, aufzustellen. Natiirlich koénnen im Laufe
des Verfahrens durch Beitritt eines Glidubigers gewisse
Anderungen notwendig werden. Nach diesem Teilungs-
plan hat der Zwangsverwalter die Uberschiisse zu ver-
teilen. Im iibrigen handelt er, soweit nicht Genehmi-
gungen  vorgeschrieben sind, nach eigenem pflicht-
gemiflen Ermessen. Weiterhin sind die Beschlagnahme-
wirkungen zugunsten der Gliubiger, die bei blofler
Mietzinspfindung entfallen, zu betrachten. Durch die
Anordnung der Zwangsverwaltung werden Voraus-
veffiigungen oder Abtretungen der Miet- und Pacht-
zinsen zum Nachteil der Grundpfandgliubiger und
letztlich auch der Mieter unwirksam.

Die Notwendigkeit, durch eine entsprechende gesetz-
liche Regelung zu einer ordnungsgeméfien Verwaltung
im Falle der Nichterfiilllung von Zahlungsverpflichtun-
gen des Grundstiickseigentiimers zu kommen, wird
unterstrichen, wenn man die Dinge vom Standpunkt
der Mieter des Wohnhauses aus betrachtet. Man stelle
sich vor, daBl bei den Dbetreffenden Mietern laufend
Pfindungs- und Uberweisungsbeschliisse wegen Hypo-
thekenzinsen, Grundsteuern usw. eingehen, ein  Teil
ganz oder teilweise wieder aufgehoben wird, dann
wieder nach Filligwerden weiterer Zinsanspriiche
weitere Pfindungsbeschliisse eingehen. Wie sollen sich
die Mieter dann in diesem Wirrwarr ohne jegliche
Rechtskenntnisse zurechtflnden? Daraus ergibt sich fiir
die Mieter als auch fiir die Gliubiger eine Rechts-
unsicherheit und eine nicht zumutbare Belastung sowie
eine berechtigte Verirgerung der Mieter. Sie laufen
Gefahr, ihre Mietzinszahlungen doppelt  leisten zu
miissen, wenn sie versehentlich einen anderen Glidubiger
bevorzugt haben usw. Das ist keinem Mieter zuzumuten.
Sie konnen zwar die Mieten beim Staatlichen Notariat
hinterlegen, aber das gerichtliche Verteilungsverfahren
ist wiederum recht kompliziert gestaltet und verursacht
mehr Arbeit als die Zwangsverwaltung.

Nimmt man an, daB nur in einem Haus 15 Mieter
wohnen und diese laufend die Miete hinterlegen, so
konnen  ebenso laufend wieder neue Pfindungsbe-
schliisse ergehen. Ein solches Verfahren wiirde geradezu
den Bestrebungen zuwiderlaufen, die auf eine Verein-
fachung und Verbesserung der Arbeit der Justizorgane,
die Schaffung eines sozialistischen Arbeitsstils und auf
eine weitere Festigung des Vertrauens unserer Biirger
zu unseren sozialistischen Gerichten gerichtet sind.



