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3, 2, 1 - meins

Bei Zwangsversteigerungen
von Immobilien liefern sich
Interessenten ein Bieter-
gefecht — der Kaufpreis liegt
oft unter dem Marktwert
(Foto: Auktion im Amtsgericht
Munchen, Saal 201)

ZWANGSVERSTEIGERUNGEN

GUﬂStlg zum
Traumhaus

: Die Wirtschaftskrise erreicht die Amtsgerichte: Wohnungen, Hauser
: . uh'q:-Grun_dstUcke kommen unter den Hammer - oft weit unter Wert.
S'eitﬁ;zﬂfwaren die Kaufgelegenheiten so gut wie jetzt
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Selbstrenovierer

Anita Flach und Bernhard
Linder haben es geschafft:
Fir 499 000 Euro gehoren
ihnen Grundstuck

und Eigenheim in Dachau

Hoch gepokert -
endlich am Ziel

Anita Flach, 38, und
Bernhard Linder, 48, vor
ihrem neuen Domizil

o Sorgfaltig ausgesucht

Die Familie hielt schon langer
Ausschau nach einem geeig-
neten Haus in der Nahe von
Munchen. Mit dem Reihen-
eckhaus in Dachau (190
Quadratmeter Wohnflache) ist
die Familie nun Uberglick-
lich. Sie ersteigerte das Ob-
jekt Anfang August am Munch-
ner Amtsgericht.

¢ Noch viel zu tun
Das Haus, das einst einer al-
teren Dame gehorte, die zah-
lungsunfahig wurde, musste
grindlich entmullt werden.
Mit Spachtel, Pinsel und Farb-
eimer ausgeruUstet, machten
sich der Werbefotograf und
die Heilpraktikerin an die
Arbeit. Fur Handwerker und
Eigenrenovierung haben sie
20000 Euro angesetzt (Dach,
Fenster, Boden).

¢ Solide finanziert
Die beiden hatten ausrei-
chende Ruicklagen gebildet.
So muss sich das Paar mit
250000 Euro nur etwa die
Halfte des Preises bei der
Hausbank ausleihen.
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Wir suchten lange ein Haus und sind gliicklich, eins ersteigert

mtsgericht Miinchen, Raum 201: 45

Menschen warten auf die Chance

ihres Lebens. Sie wollen sich eine Im-

mobilie kaufen — genauer: Sie wol-
len sie gunstig ersteigern. An diesem Mon-
tag kommt ein Reihenhaus in Dachau unter
den Hammer. Die urspringliche Eigentiime-
rin, eine dltere Dame, kann schon seit Jahren
ihre Kreditraten nicht mehr bezahlen.

Unter den Besuchern ist auch ein Banker.
Sein Arbeitgeber, die Volks- und Raiffeisen-
bank Dachau, hat die Zwangsversteigerung
angesetzt. Und hofft auf einen méglichst ho-
hen Preis - sie versucht, einen GroBteil ihres
Darlehens zurtickzubekommen.

Nach dem ersten Gebot (,100000 Euro!")
schaukeln sich die zehn ernsthaften Interes-
senten rasch immer hoher. Erst nach dem
84. Gebot ist Schluss. Fiir 499000 Euro be-
kommt das Ehepaar Bernhard Linder und

Foto: A. Griesch/FOCUS-Magazin

Anita Flach den Zuschlag fir das Haus — im-
merhin gut 30 Prozent unter dem zuvor von
einem Gutachter geschéatzten Verkehrswert
von 710000 Euro.

Wie in Miinchen sind Rechtspfleger — Beam-
te des gehobenen Justizdienstes — bundesweit
mit der Versteigerung von Immobilien ausge-
lastet wie schon lange nicht. Die Zahl der Woh-
nungen, Hauser und unbebauten Grundstiicke,
die unter den Hammer kommen, steigt 2009
auf den Rekordwert von rund 64 000 Objekten,
schatzt Peter Kusters, Experte flir Zwangsver-
steigerungen beim Koélner Unika-Verlag.

In Nordrhein-Westfalen wird sich die Zahl
der Objekte gegentber dem Jahr 2000 auf
mehr als 13000 verdoppeln. In Bayern steigt
sie um 51 Prozent auf gut 6400. Experte Ktisters
kennt die Griinde: , Die Finanzkrise ist jetzt bei
vielen Eigenheimbesitzern angekommen. Wer
sein Haus oder seine Wohnung noch nicht ab-

FOCUS 44/2009



ZU haben“ Bernhard Linder, Dachau

bezahlt hat und jetzt ohne Job ist, kommt mit
den Ratenzahlungen nicht mehr nach.”

Bei Gericht landen daher langst nicht nur
heil begehrte Immobilien wie die in Dachau.
Nach einer Auswertung des Ratinger Fachver-
lags Argetra fithrten im ersten Halbjahr Eigen-
tumswohnungen mit iber 34 Prozent aller Fal-
le die Zwangsversteigerungsstatistik an. Dicht
gefolgt von Ein- und Zweifamilienhdusern (30
Prozent) sowie Gewerbe-Immobilien, Wohn-
und Geschaftshausern (28 Prozent). Aullerdem
wurden Garagen und Bauplétze, Acker, Gar-
ten und Wiesen weiterverkauft.

Die Flut der Falle, die derzeit auf die Amts-
gerichte zuschwappt, verteilt sich unterschied-
lich. So gab es etwa in Rostock und Dortmund
im ersten Halbjahr deutlich mehr Termine,
in Minchen etwas weniger. Hier gehen ,auf
Grund der riesigen Nachfrage praktisch alle
Objekte weg", analysiert Winfried Aufterbeck,
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dessen Firma Argetra einen Versteigerungs-
kalender veroffentlicht. ,Aber an der Kiiste
herrscht durch den Zusammenbruch der Werf-
tenindustrie hohe Arbeitslosigkeit”, so Auf-
terbeck, ,und auch im Ruhrgebiet schlagt die
Wirtschaftskrise durch.”

Was fiir die einen die Chance ihres Lebens
ist, bedeutet fiir die anderen das Ende eines
Traums: In den ortlichen Amtsgerichten tref-
fen oft Schuldner, die wegen der Kirise ihre Kre-
dite nicht mehr zurtickzahlen kénnen, auf In-
teressenten, die sich gerade in wirtschaftlich
schwieriger Zeit durch die eigenen vier Wan-
de absichern wollen. ,Ich habe mich auf Grund
der Finanzkrise entschieden, mein Geld in eine
Immobilie zu investieren”, antwortete mehr als
die Halfte der 300 Befragten, von denen FOCUS
in Zusammenarbeit mit Unika deren Motiva-
tion wissen wollte (s. Chart S. 172).

Tatsachlich bietet der Kauf einer Immobi-
lie bei Gericht gegentiiber dem freien Markt
etliche Vorziige: In vielen Fallen bleibt der
Preis (, Steigpreis”) unter dem Verkehrswert;
die meist happigen Makler- und Notarkosten
— bis zu sieben Prozent des Kaufpreises — ent-
fallen; und héaufig lasten auf dem Objekt nicht
einmal Schulden. Die Suche nach dem ultima-
tiven ,Schnappchen” ist denn auch meistens
das treibende Motiv derer, die es in die soge-
nannte Biet-Stunde am Amtsgericht treibt (s.
auch Tipps S. 174).

Die Brider David und Donovan Neufl zum
Beispiel interessieren sich fiir eine 3-Zim-
mer-Wohnung (95 Quadratmeter) mit zwei
Balkonen im rheinischen Hilden. An einem
Sonntagabend entdecken sie ihre Traumimmo-
bilie im Internet. Dann geht alles blitzschnell:
~Montags sind wir zur Bank, um den Bun-
desbank-Scheck zu bestellen — und schon am
Donnerstag haben wir die Wohnung erstei-
gert”, berichtet David Neu8 (s. S. 170).

Dabei ist das Internet nur eine der mdg-
lichen Informationsquellen (Beispiele: www.
zvg-portal.de; www.zwangsversteigerung.de;
www.argetra.de; www.immozv.de). An wel-
chem Gericht welche Objekte versteigert wer-
den, konnen Interessenten auch an Aushdngen
(,Gerichtstafel”), im Amtsblatt, dem Immobili-
enteil der Tageszeitung oder in einem Verstei-
gerungskalender erfahren. Auch Glaubiger-
banken inserieren Immobilienangebote, die
per Gericht den Eigentiimer wechseln sollen.

Fir viele hat diese Form des Immobiliener-
werbs jedoch noch immer etwas Anriichiges
und quasi Unmoralisches. Gerade so, als sei es
die Schuld des Ersteigerers, dass der Schuld-
ner nicht mehr zahlen kann - oder will.

Nicht immer gestaltet sich die heikle Bezie-
hung zwischen Notverkdaufer und Erwerber
so unproblematisch wie in einem nordrhein-
westfalischen Gerichtssaal: Dort interes- »

Von Nord bis Siid

Attraktive Beispiele von
Zwangsversteigerungen*

Haus am Stadtrand

Mit einem Verkehrswert

von 270000 Euro kommt am
8. Dezember ein frei stehen-
des Einfamilienhaus aus
Hamburg Fischbek zur Zwangs-
versteigerung. Das Haus hat
153 Quadratmeter Wohnfla-
che auf eineinhalb Etagen. Der
Termin findet im Amtsgericht

Hamburg-Harburg statt.
Stadt/Ort Hamburg
Art  Eigenheim
Wohnflache 153 m?
Mindestgebot* 135000 €
Versteigerung  8.12.2009

Ginstige Wohnung

Im Berliner Stadtteil Buckow
ist die Wohnung des Oberge-
schosses mit einem Verkehrs-
wert von 174000 Euro veran-
schlagt. Wer die Versteigerung
bei Gericht nicht abwarten will,
kann sich an die Immobilienfir-
ma Schmiddem & Morgenstern
wenden. Termin: Amtsgericht
Berlin-Neukélin

Stadt/Ort  Berlin-Buckow
Art  Wohnung
Wohnflache 119 m?
Mindestkaufpreis 105000 €
Versteigerung  23.11.2009

"Termine konnen ausfallen oder verschoben werden.
*50% des Verkehrswerts Quelle: Unika-Verlag
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Der Versteigerungsprofi
Immobilienmakler Karl-Heinz
Luther — hier am Amtsgericht

Zweibrlcken - filtert die

interessanten Immobilien
aus dem Amtsblatt

Spezielles
Geschaftsmodell

Karl-Heinz Luther, 50, er-
steigert — und gibt Alteigen-
tiimern eine zweite Chance

Das Objekt

Anfang Oktober bekommt
Luther far 30000 Euro den
Zuschlag fir ein 140-Quad-
ratmeter-Haus (Verkehrswert:
77000 Euro) in bester Wohn-
lage Zweibrickens.

Der Schuldner

Dirk F. ist seit einem Jahr
nach einem Schlaganfall be-
rufsunfahig und kann den
Kredit nicht mehr tilgen. Der
Clou: Er darf auch nach der
Versteigerung im Haus woh-
nen bleiben.

Die Geschaftsidee

Luther Iasst dem Eigentimer
drei Jahre lang Zeit, die Immo-
bilie zurlckzukaufen. Daflr
verlangt er seinen Biet-Preis
plus 30 Prozent. Bis dahin
wird eine ,Nutzungspauscha-
le“ fallig: monatlich 400 Euro.
Die Chancen fur F., das Haus
zurlckzukaufen, sind Ubri-
gens nicht schlecht. Der Sohn
des Schuldners steht im letz-
ten Ausbildungsjahr und kann
den Vater bald finanziell un-
terstitzen.

168

.Der Alteigentiimer muss eine Chance haben,

siert sich Anfang Oktober ein Ehepaar fiir ein
Reihenhaus in einer Kleinstadt. Die Mittvier-
ziger bieten 182000 Euro und bekommen den
Zuschlag fir die Immobilie, in die sie selbst
einziehen wollen.

Mit der Vorbesitzerin, die in Scheidung lebt
und das Reihenhaus allein nicht mehr finan-
zieren kann, besteht freundliches Einverneh-
men. Nach dem Termin schiitteln sich die drei
Beteiligten sogar herzlich die Hande. ,Wir
sind froh, dass fiir Sie noch etwas mehr he-
rausgekommen ist”, sagt die neue Besitzerin
groBziigig. Dennoch fithlen sich die Eigenti-
mer nicht ganz wohl — und méchten ihren Na-
men nicht nennen. ,Ich habe eine Fahrschule
und einen guten Ruf zu verlieren”, meint der
Mann. ,Ich mochte nicht als einer dastehen,
der jemanden aus seinem Haus vertreibt.”

Eine Sorge, die menschlich nachvollzieh-
bar, aber angesichts der oft dramatischen wirt-

Foto: K. Henkel
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schaftlichen Situation des Schuldners oft vollig
unbegriundetist. ,Je mehr Interessenten es fir
eine Wohnung oder ein Haus gibt, umso ho-
her ist tendenziell der Steigpreis”, stellt Uni-
ka-Chef Kiisters klar, ,und davon profitiert in
erster Linie der Schuldner.”

Doch nicht jeder will sich helfen lassen. An-
fang August sprengte sich ein Rentnerehepaar
im bayerischen Inzell samt Haus in die Luft. Es
sollte wegen Uberschuldung der Eigentiimer
versteigert werden. Vor Gericht waren aber
nur 270000 Euro geboten worden. Das war der
Bank - angesichts der 540000 Euro Verkehrs-
wert — zu wenig. Keine 48 Stunden spater lag
das Haus in Schutt und Asche. Die Bewohner
—er 75, sie 67 — waren tot.

Zum Glick ein extremer Einzelfall. In den
zehntausenden Fallen bei Gericht geht es iib-
licherweise eher sachlich-niichtern zu, auch
wenn nicht immer alle Beteiligten fair spie-

FOCUS 44/2009




Quelle: Unika-Verlag

Versteigert: Immobilien im Landervergleich

Anzahl von Zwangsversteigerungsobjekten in Bundeslandern #2009 Prognose

2009* 13359
Nordrhein-Westfalen @
[ 658
Niedersachsen
Bayer @ Stadte im Vergleich
Sachsen g [ 6I50] Entwicklung von Zwangsversteigerungsterminen
1. Halbjahr 2009 im Vergleich zum 1. Hj. 2008
[ 8%
BadenWirtiemberg 16 = Chemnicz [Ty 5, °
) Berlin [N T - 19, %
Hessen Dresden +10,2%
Hamburg I 465 +44,4 %
% [ 3988
Sachsen-Anhalt Duisburg [N 332 +21,2%
—— 3984 Wuppertal [N 330 +4,1%
einianc-riaiz Dortmund [ 289 +20,4%
| 3] Miinchen [ 263 -15,7%
Brandenbur. ’5 ’
8 Magdeburg [ 194 +3,7%
Thilringen 2980 Cottbus - 186 +17,0%
Rostock [ 128 +39,1%
Schleswig-Holstein [E'j 28 Braunschweig [l 115 +27,8%
Berlin @ Ll
Nordrhein-Westfalen vorn Immer mehr Termine

Die Zahl der Zwangsver-
steigerungen wird sich
2009 in NRW gegenuber

Mecklenburg-Vorp.
Saarland M oz

592 2002 fast verdoppeln.
M st Auch in den anderen
Hamb . .
amburg @ 353 Bundeslandern setzt sich
B 19 dieser Trend fort — wenn
B
femen 33 auch etwas schwacher

sein Objekt zuriickzuerwerben*

len. Nur allzu gern vergraulen Profis interes-
sierte Laienbieter. ,Haufig wird eine Vielzahl
von Antragen gestellt, um das Gericht sowie
die sonstigen Anwesenden zu iiberrumpeln
und zu verunsichern”, Kkritisiert Martin Ertle,
Rechtspfleger in Calw, eine gangige Praxis.
Immer wieder versuchten auch ubereifrige
Schuldnerberater, ,den Termin platzen zu las-
sen, das Verfahren zu verzégern — wenn nicht
gar zu torpedieren”.

»Katze im Sack.“ Das groBte Risiko fiir die
Interessenten bleibt indes, unnétig viel zu be-
zahlen - oder gar eine Schrottimmobilie zu
erwerben. Viele verschuldete Alteigentiimer
lassen weder den Gutachter noch potenzielle
Kéaufer in die Wohnung, ,obwohl sie eigent-
lich mithelfen miissten, den Schuldenruck-
sack, den sie fir den Rest ihres Lebens schul-
tern miussen, so klein wie moglich zu halten”,
kommentiert Aufterbeck.

FOCUS 44/2009

Die Zahl der gerichtlichen
Immobilienversteigerungen
ist in den vergangenen
zwolf Monaten in fast allen
deutschen Gro3stadten
deutlich gestiegen — Berlin,
Munchen und Chemnitz
bilden die Ausnahmen

Karl-Heinz Luther, Ottweiler

Gelegentlich weigert sich auch der Zwangs-
verwalter, fur eine Besichtigung den Schlissel
herauszuriicken. Ein Verhalten, das misstrau-
isch machen sollte: Weist die Immobilie etwa
schwere Mangel auf, oder stimmt der Versi-
cherungsschutz nicht?

Bei Olaf Klaffs aus Iserlohn traf beides zu.
Erstim Zwangsversteigerungstermin erfuhr er,
dass in seinem Wunschhaus ,eine Wasserlei-
tung in der unteren Etage geplatzt, das Gebéau-
de aber versichert” sei. Klaffs lieB sich beruhi-
gen. Tatsachlich war das Haus nicht versichert,
bei der nachtraglichen Besichtigung bot sich
ihm ,ein Bild des Schreckens”. Er musste das
gerade erst ersteigerte Haus wieder verkaufen
—mit 60000 Euro Verlust.

Immerhin 28 Prozent der Erwerber Kriti-
sieren laut FOCUS/Unika-Umfrage, dass der
Zustand ihrer Immobilie ,deutlich vom Gut-
achten abweicht, denn es hat viele Man- »

*50 Prozent des Verkehrswerts

Niedersachsen

Kleines Domizil
in Hannover

Zwischen dem Flughafen Han-
nover Langenhagen und dem
ortlichen Golfclub befindet
sich in Kaltenweide ein kleines
Einfamilienhaus (115 m?)

aus dem Jahr 2005. Es hat
vier Zimmer. Das Dach ist aus-
gebaut, die Fenster sind aus
hochwertigem Kunststoff.
Termin: Amtsgericht Hannover

Stadt/Ort Hannover
Art Eigenheim
Wohnflache 115 m?
Mindestgebot* 61000 €
Versteigerung 18.11.2009

Brandenburg

Idyllische Haus-
halfte bei Potsdam

Thyrow ist ein kleiner Ort bei
Ludwigsfelde nahe Potsdam.
Interessenten konnen flr die
Doppelhaushalfte auch der
Immobilienfirma Schmiddem
& Morgenstern ein Angebot
unterbreiten (www.schmiddem.
org). Der Versteigerungstermin
(Amtsgericht Luckenwalde) ist
im Januar.

Stadt/Ort  Thyrow
Art Doppelhaushalfte
Wohnflache ca. 180 m?
Mindestgebot* 75000 €
Versteigerung 12.1.2010

Quelle: Unika-Verlag
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Zufriedene Zwillinge
David (rechts) und Donovan
Neu aus dem rheinischen

Hilden ersteigerten
eine 3-Zimmer-Wohnung
in ihrem Heimatort

In nur vier Tagen
zum Eigentum

Die Zwillingsbriider kauften
eine 3-Zimmer-Wohnung
fiir 65 Prozent des Wertes

o Der vierte Versuch gliickt
Die Briuder suchten eine Geld-
anlage und hatten bereits drei
Zwangsversteigerungen be-
sucht. Im Internet entdeckten
sie an einem Sonntag im Web
Objekt Nummer vier. ,Montag
gingen wir zur Bank, um den
Scheck fur die Sicherheits-
leistung zu holen, und am
Donnerstag haben wir die
Wohnung ersteigert”, so Da-
vid. Das Duo hatte sich ein Li-
mit gesetzt: ,Wir wollten nicht
mehr als 70 Prozent des Ver-
kehrswerts zahlen und sind
ausgestiegen, sobald es da-
riber ging.“

e Zwei Balkone, Stellplatze
Zur  95-Quadratmeter-Woh-
nung in Hilden bei Disseldorf
gehoren zwei Balkone, ein
Tiefgaragen- und zwolf eben-
erdige Stellplatze. Das zehn
Jahre alte Objekt hatte einen
Verkehrswert von 167 000
Euro. Die Neu-Eigentimer
wollen das Objekt vermieten.

o Karg besuchter Termin
Beim zustandigen Amtsge-
richt Langenfeld hatten sich
lediglich funf Besucher einge-
funden, als die Wohnung un-
ter den Hammer kam. Drei ga-
ben Gebote ab, der Zuschlag
erging bei 109000 Euro.

170

.Nirgendwo sonst kann ich Vermégen flir 65 Prozent

gel nicht genannt”. Und sogar 33 Prozent der
Befragten gramen sich: ,Im Haus liegt viel
Mull, es muss alles ausgerdaumt und gerei-
nigt werden."”

Die Rechtslage ist eindeutig — gegen den
Erwerber. ,Das Zwangsversteigerungsgesetz
schlieit jede Gewahrleistung aus”, betont
Rechtsexperte Giinter Mayer. Und dies, ,ob-
wohl der Bieter vorher kaum in der Lage war,
sich umfassend tiber den Zustand des Grund-
stiicks oder des Gebdudes zu informieren”.

Praktiker wie die Rechtspflegerin Petra
ClaBen-Kovel aus Diisseldorf drangen deshalb
Biet-Interessenten, ,nichts unversucht zu las-
sen, um das Objekt auch von innen zu besich-
tigen". Bewohnen der Schuldner oder dessen
Mieter die Immobilie noch, ,entscheiden Auf-
treten und Cleverness dartiber, ob er oder sein
Mieter den Interessenten in die Wohnung oder
das Haus lasst”.

Fotos: U. Baatz/FOCUS-Magazin, imago

Was aber, wenn es selbst mit Diplomatie
oder frischen Blumen nicht gelingt, einen Fufl
uber die Schwelle zu bekommen? Dann raten
Experten wie Rechtspfleger Thomas Keilhau-
ber aus Diisseldorf zu duBlerster Vorsicht: Der
potenzielle Kaufer miisse ,einen Sicherheits-
abschlag ins Gebotslimit einkalkulieren”, um
fiir Uberraschungen gewappnet zu sein.

Die lauern auch im Kleingedruckten - so etwa
die im Juristendeutsch als , bestehen bleibende
Rechte” bekannten schriftlichen Versprechen.
Beispiel: ein Rentenrecht fiir die Eltern.

Ein Punkt, an dem mdoglicherweise im Ok-
tober im hessischen Hofheim die Zwangsver-
steigerung eines historischen Fachwerkhauses
(Verkehrswert: 390000 Euro) scheiterte. Der
Eigentumer, ein Spediteur, musste sein Ge-
schaft aufgeben und ist mit seinen Immobili-
enkrediten in Verzug. Wer die Immobilie er-
steigert, muss das Rentenrecht, das der Sohn

FOCUS 44/2009
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seinen Eltern eingerdumt hatte, ibernehmen
— ein Anspruch, den das Gericht auf 60000
Euro taxiert. Die Mutter des Schuldners sitzt
im Gerichtssaal und mustert jeden der Anwe-
senden argwohnisch. Fiir sie steht viel auf dem
Spiel: Wer wird ihr fritheres Haus erwerben?
Und zahlt der neue Eigentiimer anstandslos
die Rente? Ihre Fragen werden an diesem Tag
nicht beantwortet. Niemand bietet. Das Fach-
werkhaus steht voraussichtlich im Januar wie-
der zur Versteigerung.

Das A und O firs Ersteigern sind ohnehin
die Finanzen. , Wer in den Versteigerungster-
min geht, muss die Finanzierung gesichert
haben”, betont der ehemalige Verbraucher-
schiitzer Thomas Bieler, der heute fiir die Bank
ING-DiBa arbeitet. Denn im , Verteilungster-
min" — meist sechs bis zwdlf Wochen nach dem
Zuschlag — muss das Geld komplett ans Ge-
richt tiberwiesen sein.

Wer im Gerichtssaal zu leichtfertig steigert,
wird das spater bereuen. Allzu oft lassen sich
Bieter bei einer Versteigerung mitreien und
zahlen fur den endgtultigen Zuschlag zu viel.
Die Losung: ein festes Biet-Limit — am besten
eine ungerade Zahl (s. Tipps S. 174).

Das alles wissen Profis wie Immobilienmak-
ler Karl-Heinz Luther langst. Der 50-Jahrige
bekam Anfang Oktober bei 30000 Euro den
Zuschlag fur ein 140-Quadratmeter-Haus in
guter Wohnlage am Stadtrand von Zweibrt-
cken (Verkehrswert: 77000 Euro). Der bishe-
rige Eigentlimer ist seit einem Jahr durch ei-
nen Schlaganfall berufsunfdhig, konnte den

des Wertes erwerben” pavi Neug, Hilden

e Sl h

R

Suche nach dem Traumobjekt Internet-Seiten,
Amtsblatter und Kleinanzeigen in Tages-
zeitungen sind wichtige Informationsquellen

Kredit fiir das Haus nicht mehr bedienen - darf
aber trotzdem weiter in seinem Haus wohnen
bleiben. Denn Luther ersteigert grundsatzlich
Objekte, ,bei denen der Alteigentumer eine
realistische Chance hat, sein Objekt wieder
zurickzuerwerben”.

Luther pickt sich die ihm geeignet erschei-
nenden Immobilien aus dem Staatsanzeiger
und schreibt die verschuldeten Nocheigentii-
mer an. Stimmen die von Luther vorgegebenen
wirtschaftlichen Rahmendaten, beteiligt sich
der Profi an der spateren Versteigerung. Er
schldgt aber nur zu, wenn der Preis stimmt.

Spatestens im Termin wird klar, dass der
Saarlander nicht zur Mutter Theresa des Woh-
nungsmarkts taugt. RegelmaBig lasst er gegen-
uber anderen Interessenten streuen, dass in
dem Objekt noch der Eigentiimer wohnt, den
man angeblich nur mit grofem juristischen
Aufwand herausbekomme: ,Wer will schon
Geld fir ein Haus zahlen, das er nicht nut-
zen kann?”

Kommt Luther zum Zuge, hat der urspriing-
liche Eigentimer in der Regel drei Jahre Zeit,
seine Immobilie zurtickzukaufen. Das kos-
tet ihn dann aber im Schnitt 130 Prozent des
Steigpreises. In der Zwischenzeit wird fir die
Wohnung eine ,Nutzungspauschale” fallig —
im Zweibriickener Fall jeden Monat 400 Euro.
Der bisherige Eigentiimer kann das Geld auf-
bringen. Sein Sohn hat seine Ausbildung fast
beendet und kann schon kommendes Jahr
dem Vater finanziell helfen.

Wer eine Immobilie sucht, aber Profi-Tricks
oder das gerichtliche Prozedere scheut, dem
bieten sich seit Kurzem andere Moglichkeiten.
Viele Banken lassen es erst gar nicht mehr zu
einer langwierigen Zwangsversteigerung kom-
men, sondern drangen auf eine schnelle Lo-
sung ihrer ,faulen” Immobilienkredite.

Zwischen der Beschlagnahme eines Objekts
und der Veroéffentlichung des ersten Versteige-
rungstermins vergehen im Schnitt ein bis zwei
Jahre - inklusive aller Folgetermine sogar bis
zu drei Jahre. Experte Aufterbeck: ,Die lange
Verfahrensdauer bedeutet meist auch Miet-
ausfall, Zins- und Tilgungsverluste sowie ei-
nen wachsenden Reparaturstau.”

Die Folge: Glaubigerbanken zeigen sich
in der Krise immer héaufiger kompromissbe-
reit. ,Die absehbaren Verluste”, meint Auf-
terbeck, werden als eine Art Rabatt im Immo-
bilienpreis berticksichtigt, ,um schneller ei-
nen Kéufer auf dem freien Markt zu finden -
und die Akte etliche Monate frither schliefen
zu kénnen”. |

M. FrRanke/T. GLOCKNER/
M. KieTzmANN/A. Kusitzky/F. ScHwAB

» www.focus.de/zwangsversteigerungen

>

Nordrhein-Westfalen

Passt fiir eine
Familie in Essen

Mit einem Verkehrswert von
290000 Euro kommt zum
29.10.2009 ein Einfamilien-
haus in Essen zur Versteige-
rung. Die Immobilie aus dem
Jahr 1964 hat sieben Zimmer,
das Grundstick ist 790 Qua-
dratmeter grof3, die Terras-

se Uberdacht. Termin: Amts-

gericht Essen

Stadt/Ort

Art
Wohnflache
Mindestgebot*
Versteigerung

Essen
Einfamilienhaus
204 m?
145000 €
29.10.2009

Nordrhein-Westfalen

Doppelhaushalfte
in K6ln-Wahn

Die im Jahr 2003 gebaute
Doppelhaushalfte in der Frank-
furter Strafe in K6In hat eine
Wohnflache von 158 Quadrat-
metern, das Grundstuick ist
453 Quadratmeter grof3, das
Dach teilweise ausgebaut.

Die Immobilie steht in Wahn,
einem Stadtteil mittlerer Lage.
Termin: Amtsgericht Koln

Stadt/Ort

Art
Wohnflache
Mindestgebot*
Versteigerung

*50 Prozent des Verkehrswerts

Koln-Wahn
Doppelhaushalfte
158 m?

118 000 €
8.12.2009

Quelle: Unika-Verlag



Nordrhein-Westfalen

Fachwerkhaus
am Rhein

Das denkmalgeschltzte
Fachwerkhaus in Wacht-
berg am Rhein, gegenlber
von Bad Honnef, gibt es
nur zusammen mit einem
Eigenheim. Der Komplex
hat einen Verkehrswert
von 325000 Euro, Allein
das Grundstuick ist 1720
Quadratmeter grof.

Stadt/Ort Wachtberg
Art Fachwerkhaus
Wohnflache 253 m?
Mindestgebot* 162500 €
Versteigerung  19.11.2009

Altbau in
Frankfurt

Das Reihenhaus aus dem
Jahr 1910 liegt in guter
Wohnlage in Frankfurt-
Ginnheim. 1999 wurde
die Doppelhaushalfte kom-
plett saniert. Das Haus
hat sieben Zimmer und
zwei Bader. Eine Innenbe-
sichtigung ist nicht még-
lich. Gericht: AG Frankfurt

Stadt/Ort  Frankfurt
Art  Doppelhaushalfte

Wonach Kaufer
wirklich suchen

Focus und Unika befragten 300 Interessen-
ten von Zwangsversteigerungsobjekten.

N icht jeder Kauf ist wirklich glinstig — selbst bei
niedrigen Versteigerungspreisen. Fast 30 Pro-
zent der Erwerber meinen, dass der Zustand der
Immobilie schlechter war als im Gutachten ange-
geben — nur eines von zahlreichen Ergebnissen,
die FOCUS in Zusammenarbeit mit Unika, einem
Fachverlag fir 25 regional erscheinende Zwangs-
versteigerungsbroschuren, in einer Umfrage un-
ter 300 Immobilieninteressenten durchfihrte.
Viele Sparer haben 2007/2008 reichlich Geld an
der Borse verloren oder flirchten, es dort auch jetzt
nicht langfristig sicher anlegen zu kdnnen. 55 Pro-

Fachverleger
Monatlich gibt
Unika-Chef
Peter Kusters
seinen Ver-
steigerungs-
kalender heraus

zent der Befragten geben an, klnftig mehr Geld in
Immobilien zu investieren. Kaufer profitieren im Mo-
ment besonders, weil die Zahl der Versteigerungs-
termine steigt (s. S. 164). In jedem vierten Fall be-
fanden sich deutliche Mangel an der Immobilie, von
auen wie von innen: undichte Fenster, schimme-
lige Wande oder ein tropfendes Dach.

Der Renovierungsstau flihrt bei manchen Neu-
besitzern zu Mehrkosten (bis zu 50000 Euro). Den-
noch: 27 Prozent derer, die schon eine Immobilie
erwarben, waren bereit, eine weitere zu kaufen.
(Internet: www.zwangsversteigerung.de)

Umfrage unter Interessenten und Erwerbern von Zwangsversteigerungsobjekten
in Deutschland 2009 Ja-Antworten in Prozent (Mehrfachnennungen moglich)

Als Sie das ersteigerte (noch zu ersteigernde) Objekt vorfanden, war es...

... unbewohnt.

Das Objekt ist immer
noch vom Vorgéanger/
alten Mieter bewohnt.

Ich habe Rdumungs-
klage beantragt.

Wie haben Sie Ihr ersteigertes Objekt vorgefuLden?

Im Haus liegt viel Dreckiges/
Miill, es muss alles ausge-
raumt und gereinigt werden.

Der Zustand weicht deutlich
vom Gutachten ab, denn es hat
viele Mangel nicht genannt.

Auflen am Haus finden
sich deutliche Méngel.

Die Wande sind feucht/
Schimmelgefahr.

Was Kaufer erleben
Fastjeder dritte beklagt
nach der erfolgreichen
Versteigerung, dass der
Zustand der Immobilie
schlechter war als im
Gutachten angegeben —
von deutlichen Bau-
mangeln bis hin
zu'Miillproblemen

Was ist Ihr Motiv, eine Immobilie zu ersteigern, und wie sieht Ihre weitere Planung aus?

Ich habe mich auf Grund der Finanz-
krise entschieden, mein Geld in
eine Immobilie zu investieren.

Ich will aufler der bereits ersteigerten
Immobilie eine weitere ersteigern.

Ich habe zwischenzeitlich
eine Immobilie auflerhalb
einer Zwangsversteigerung erworben.

Wohnflache 227 m?
Mindestgebot* 279000 €
Versteigerung 10.11.2009

Quelle: Focus-Umfrage mit Unika-Verlag

*50 Prozent des Verkehrswerts Quelle: Unika-Verlag
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Grof3e Villa in
Dresden

Im Dresdener Osten
liegen die Nobelstadtteile
Loschwitz und Weifdig.
Gleich nebenan: eine Villa
mit 335 Quadratmetern
Wohnflache und einem
groRen Grundstlck. Der
Verkehrswert betragt fast
eine halbe Million. Termin:
Amtsgericht Dresden

Stadt/Ort

Art
Wohnflache
Mindestgebot*
Versteigerung

Dresden
Villa

335 m?
228700 €
4.11.2009

Baden-Wiirttemberg

Wohnung im
Schwarzwald

Nahe am Naturpark des
Schwarzwalds, am Stadt-
rand von Calw (west-

lich von Stuttgart), kann

in einem frei stehenden
Haus eine 2-Zimmer-
Eigentumswohnung von 62
Quadratmetern ersteigert
werden. Das Amtsgericht
Calw verhandelt im Januar.

Stadt/Ort

Art
Wohnflache
Mindestgebot*
Versteigerung

*50 Prozent des Verkehrswerts

174

Calw
Wohnung
62 m?
38200 €
13.1.2010

Quelle: Unika-Verlag

2 0 Tipps zur Zwangsversteigerung

Wer um sein Traumhaus oder die begehrte Wohnung beim Amtsgericht bieten will, muss sich viele
Informationen selbst beschaffen — und etliche gesetzliche Vorschriften beachten.

Wie komme ich an das Wertgutachten?

Im Idealfall Uber die Internet-Seite des Versteige-
rungsgerichts. Anderenfalls ist das Gutachten, das
den Wert der Immobilie (,Verkehrswert”) bestimmt,
bei der Geschaftsstelle des Gerichts einzusehen. Vor-
heriger telefonischer Kontakt zum Sachbearbeiter ist
ratsam. Alternativ halt meist die Bank, die diese
Zwangsversteigerung betreibt, eine Kopie bereit.

H Was taugt das Gutachten?

Nur bedingt viel — drei Gutachter werden zu drei unter-
schiedlichen Werten kommen. Besondere Vorsicht ist
geboten, wenn der Experte das Beleihungsgutachten
der Bank genutzt hat, um den Verkehrswert der Immo-
bilie zu bestimmen: Die Schatzung kann veraltet und
der Zustand der Immobilie inzwischen schlechter sein.
Wenn der Gutachter das Objekt nicht von innen besich-
tigt hat, wird er von einem durchschnittlichen Pflege-
zustand ausgehen. Der Interessent sollte dann bei sei-
nem Gebot einen Sicherheitsabschlag abziehen.

Wie lange darf geboten werden?

Mindestens 30 Minuten — und so lange, bis keiner
mehr bietet. Die Gebote missen mindlich abgegeben
werden. Schriftliche Angebote vor oder im Termin sind
unzulassig — das gilt auch fur E-Mail oder Fax. Der Bie-
ter muss einen glltigen Ausweis vorlegen. Da im Nor-
malfall zu Beginn der Bietzeit nicht viel passiert, kon-
nen Interessenten diese Zeit flr Fragen ans Gericht
und an die Vertreter der Glaubiger-Banken nutzen.

n Welche Biet-Taktik verspricht Erfolg?

Wer bieten will, sollte sich stets ein festes Limit set-
zen — und dies geheim halten. Mit krummen Betragen
(etwa: 100500 Euro statt 100000 Euro) kann man ver-
meiden, dass sich das eigene Limit mit dem der Mit-
bieter deckt. Wer in unterschiedlich groen Schritten
bietet, verschleiert seine Taktik vor den Konkurrenten.
Clevere Bieter schaffen es, dem Vertreter der Glaubi-
ger-Bank die finanzielle Schmerzgrenze des Instituts zu
entlocken. Wer sie kennt, bietet nicht zu viel.

H Stimmt es, dass bestimmte Untergrenzen
"8 fiir das Gebot nur im ersten Termin gelten?

Nein. Sowohl die 5/10- als auch die 7/10-Grenze gel-
ten im Zwangsversteigerungsverfahren so lange, bis
einmal der Zuschlag versagt wurde, weil eine der bei-
den Grenzen nicht erreicht wurde. Im Folgetermin gel-
ten beide Grenzen nicht mehr.

n Was bedeutet die 5/10-Grenze?

Erreicht das hochste Gebot im ersten Termin nicht min-
destens 50 Prozent des Verkehrswerts, bekommt nie-
mand den Zuschlag (,,Schuldnerschutz”).

Welche Rolle spielt die 7/10-Grenze?

Auf Antrag eines Glaubigers kann der Zuschlag versagt
werden, wenn das hochste Gebot 70 Prozent des Ver-
kehrswerts nicht erreicht (,Glaubigerschutz”).

n Was ist ein Erst-, was ein Zweittermin?

Vom Ersttermin ist so lange die Rede, wie die 5/10-
und 7/10-Grenze noch gelten. Das kann auch nach
zwei Versteigerungsterminen der Fall sein, wenn bei-
spielsweise keine Gebote abgegeben wurden. ,Zweit-
termin“ bedeutet, dass keine Grenzen mehr gelten.

n Gibt es ein Objekt zum Spottpreis,
= wenn die Grenzen weggefallen sind?

Eher nicht. Der mafRgebliche Glaubiger ist immer Herr
des Verfahrens. Wenn ihm das hochste Gebot nicht ge-
nugt, kann er nach Schluss der Versteigerung dafiir sor-
gen, dass das Verfahren einstweilig eingestellt wird.
Dann muss der Rechtspfleger den Zuschlag ablehnen.
Das funktioniert allerdings nur zweimal. Danach stei-
gen die Chancen fir Sonderangebotsjager.

Wie gut stehen die Chancen auf einen
M derartigen Niedrigpreis?

Ein Zuschlag unter 50 Prozent des Verkehrswerts
kommt praktisch niemals vor (s.0.). 20 bis 30 Prozent
Preisnachlass sind aber haufig maéglich. | 4

Rechenaufgabe
Bestehen bleibende
Schulden mussen
Bieter in ihr Gebotslimit
einkalkulieren

Foto: W. Heider-Sawall/FOCUS-Magazin



Baden-Wiirttemberg

Entspannt in
Haiterbach

Westlich von Tlbingen
steht in Haiterbach eine
nicht unattraktive 80-Qua-
dratmeter-Wohnung zur
Versteigerung. Der Ver-
kehrswert der Immobilie
betragt 128000 Euro.

Der Versteigerungster-
min findet am Amtsgericht
Calw statt.

Stadt/Ort Haiterbach
Art  Wohnung
Wohnflache 80 m?
Mindestgebot* 64000 €
Versteigerung 25.11.2009

In der Reihe nahe
bei Miinchen

Das Reihenmittelhaus

auf dem Kyberg in Ober-
haching hat fast 100 Qua-
dratmeter Wohnflache,
einen Keller und eine Tief-
garage. Das Haus besitzt
eine Terrasse, die zum
kleinen Garten flhrt

(40 Quadratmeter). Termin:
Amtsgericht Minchen

Stadt/Ort Oberhaching
Art Reihenhaus
Wohnflache 97 m?
Mindestgebot* 177500 €
Versteigerung 4.11.2009

*50 Prozent des Verkehrswerts

176

Quelle: Unika-Verlag

Besichtigungstermin Wer ersteigern will, sollte nach versteckten Mangeln forschen

Kann man den Zuschlag denn auch
= noch riickgingig machen?

Nein. Wer sein Gebot abgegeben hat, ist daran gebun-
den. Daher sollte sich der Interessent nie von der Hek-
tik gegen Ende der Bietzeit anstecken lassen — und
sich wirtschaftlich unvernlinftige Gebote verkneifen.

Was ist eine Teilungsversteigerung?

Wenn sich eine zerstrittene Eigentimergemeinschaft
nicht im Guten Uber den Verkauf der Immobilie einigen
kann, wird der Gang zum Versteigerungsgericht notig:
Durch die Versteigerung soll die Immobilie in ein teil-
bares Vermoégen — also Geld — umgewandelt werden.

Wird bei der Zwangsversteigerung
HmB eine Sicherheitsleistung verlangt?

In der Regel ja — und zwar auf Antrag eines Verfah-
rensbeteiligten. Sie betragt normalerweise zehn Pro-
zent des festgesetzten Verkehrswerts, unabhangig
von der Hohe des Gebots. Bargeld wird nicht mehr
akzeptiert, sondern nur noch ein Verrechnungs-
scheck oder eine Bankburgschaft. Es ist zwar zulas-
sig, das Geld vorab an die Gerichtskasse zu Uberwei-
sen — aber unpraktisch: Bekommt man nicht den
Zuschlag, muss man lange auf sein Geld warten.

Kann ein Biet-Interessent das Haus
S oder die Wohnung besichtigen?

Nicht immer. Vernlinftige Schuldner haben ein Inte-
resse daran, dass sich moglichst viele potenzielle
Erwerber einen Eindruck von der Immobilie verschaf-
fen. Es existiert jedoch kein Rechtsanspruch auf Be-
sichtigung. Letztlich entscheiden Auftreten und Cle-
verness darlber, ob der Schuldner — oder dessen
Mieter — Interessenten ins Haus lassen. Bei leer ste-
henden Objekten liegt der Schlussel beim Zwangs-
verwalter, dem Hausmeister oder der Bank.

Kann der Ersteigerer die Mieter zwingen,
HmE  sofort die Inmobilie zu verlassen?

Nein. Es gilt der Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete“.
Es gibt allerdings ein ,Ausnahmekindigungsrecht” —
alle Miet- und Pachtvertrage lassen sich mit der ge-
setzlichen Kundigungsfrist zum nachsten moglichen
Termin kundigen. Die Frist betragt also immer nur drei

Foto: Joker

Monate — und verlangert sich durch lange bestehen-
de Mietvertrage nicht. Allerdings muss diese Kindi-
gung zum ersten gesetzlich zulassigen Termin erfol-
gen. Dies ist der dritte Werktag des Monats, der auf
die Verkiindung des Zuschlags folgt.

Was bedeutet eigentlich der Zuschlag?

Es ist ein staatlicher Hoheitsakt, der das Eigentum am
versteigerten Objekt neu begrlindet. Der Ersteher ist
nicht Rechtsnachfolger des Schuldners.

Welche alten Schulden muss
S der Ersteigerer iibernehmen?

In den meisten Fallen keine, weil diese entsprechend
ihrer Rangfolge aus dem Versteigerungserlos begli-
chen werden, bis dieser erschopft ist. Allerdings kann
es sein, dass z.B. Grundschulden und Hypotheken
sowie Wegerechte, monatliche Geldrenten oder Woh-
nungsrechte libernommen werden miissen. Uber sol-
che ,bestehen bleibenden Rechte“ informiert der
Rechtspfleger verbindlich im Versteigerungstermin.

. Welche Bedeutung hat der
=8 Verkiindungstermin?

Das Gericht kann den Zuschlagsbeschluss direkt im
Versteigerungstermin oder in einem — ebenfalls 6f-
fentlichen — Verklindungstermin bekanntgeben. Der
Glaubiger, der das Verfahren dominiert, kann den An-
trag stellen, dass die Erteilung des Zuschlags aus-
gesetzt wird. Das Ziel ist oft, dem Meistbietenden
durch Nachverhandlungen noch etwas mehr Geld aus
der Tasche zu ziehen.

Was ist nach dem Zuschlag zu tun?

Die Versicherungsfrage sollte geklart werden, da die
Gefahr einer Beschadigung der Immobilie durch Brand
oder Hochwasser sofort auf den Ersteher ibergeht.

m Kaufe ich bei Gericht ,,die Katze im Sack“?

Gewahrleistung gibt es bei Zwangsversteigerungen
nicht. Wer nach dem Zuschlag verdeckte Schaden oder
Mangel feststellt, kann weder vom Erwerb zurlicktre-
ten noch den Preis mindern. |

THoMAS GLOCKNER

FOCUS 44/2009
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