n Sie auch Zwangsversteigerungen

Regeln beachtet, kann giinstig zu eigenenvier Wanden kommen.
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SEH_ ?9 P\/”NUT[N sitzen

14 Menschen in dem spérlich ausge-
statteten kleinen Sitzungssal des Rat-
hauses. Keiner spricht. In der Ecke tu-
scheln zwei, doch mitderSache hat das
nichts zu tun. Die ,Sache®, das ist eine
gerdumige Eigentumswohnung, dieim
Moment zwangsversteigert wird. Die
Spannung in der Luft ist beinahe greif-
bar. ,Wenn niemand bietet, wird ein
weiterer Termin anberaumt”, drohtder
Rechtspfleger. Man schaut sich um in
der Runde - Schweigen. Noch etwas
itber 40 Sekunden, bis der Hammer
fallt. Dann ist die gesetzliche Mindest-
dauer einer Zwangsversteigerung ab-
gelaufen. Sprichwértlich in letzter Se-
kunde kommt doch noch ein Gebot:
,65000 Euro”, ruft eine Dame mittleren
Alters. Die Summe bewegt sich weit
unter dem tatsdchlichen Wert der [m-
mobilie, der laut einer Schatzung bei
rund 200000 Euro liegt. Das Gebot -
65000 Euro - ist eigentlich ein Witz,
dochniemand lacht.

GUT GFLD ‘:PARrN

Zwangsverstelgerungen sind kelne
Veranstaltungen,die derUnterhaltung
dienen. Dahinter stehen oft drama-
tische Schicksale. Schlieflich werden
Zwangsversteigerungen dann anbe-
raumt, wenn der Besitzer der Immobi-
lieseinen finanziellen Verpflichtungen
nichtmehrnachkommen kann,sodass
die Gldubiger keine andere Méglichkeit
mehrsehen, anihr Geld zu kommen.

Fiir die Menschen, die auf der Suche
nach einer Immobilie sind, bieten
Zwangsversteigerungen allerdings gu-
te Chancen. Rechtspfleger Reinhard
Hammerle: ,Wenn ich eine Immobilie
suchen wiirde, ginge ich nicht nur den
herkémmlichen Weg: Inserate studie-
ren oder einen Makler kontaktieren.

Ich wiirde auch auf jeden Fall bei den
Zwangsversteigerungen nachschauen,
ob etwas Passendes dabei ist."

SI'RiK'IE

GABEN

Diesen Tipp kann mehrere Zehntau-
send Euro wert sein. Die Chance, eine
sehr gute Immobilie weit unter threm
aktuellen Marktwert einzukaufen, ist
hoch. Und sie wird fiir Interessierte
immer besser, denn nach wie vor steigt
die Zahl der Zwangsversteigerungen
pro Jahr. Zuletzt riicklaufig waren die
Zwangsversteigerungen im Jahr 2000:
Damals kamen rund 33400 Objekte
unter den Hammer. 2007 sind es rund
58000 Objekte, das sind 3,3 Prozent
mehr als 2006. Dabei werden haufig
70 Prozent und weniger vom Schétz-
wert der Immobilie bezahlt. Allerdings
—und das sollte man wissen - gelten bei
Zwangsversteigerungen andere Regeln
als aufdem freien Markt. Was hier pas-
siert, ist gesetzlich genau geregelt. So
hat beispielsweise ein Interessent kei-
nen Anspruch darauf, das Objekt sei-
ner Wiinsche vor dem Versteigerungs-
termin zu betreten und zu besichtigen.

DH: KATZ" !M SACK

Wenn der Nochbesnzer kelnen BE-
suchstermin gewdhrt, kann man
héchstens von auBen das Haus in Au-
genschein nehmen. Ein verwilderter
Garten zum Beispiel, so Rechtspfleger
Hammerle, ,ldasst dann schon Rick-
schliisse aufdas Innere des Hauses zu."
Hammerle weils, wovon er spricht: Seit
1982 leitet der Rechtspfleger Zwangs-
versteigerungen. ,Ich rate den Interes-
senten immer, Kontakt mit dem Besit-
zer aufzunehmen und hdéflich um ei-
nen Termin zu bitten." Hilfe gegen den
Kauf der ,Katze im Sack" bietet auch
das Sachverstindigengutachten, auf

i "Re.g_éln':fﬁr? die Z_w_a ngsversteige-
rung. Hierauf sollten Sie achten:

|:| Informieren Sie sich vorab so qut
 wie moglich, denn es gibt keine
. Mangelhaftung des Vorbesitzers
 (Gewahtleistungsausschluss, § 56
 Zwangsversteigerungsgesetz).

L—_] Fragen Sie dén Rechtspfleger

© nach Baulasten, Gebiihren, Woh-
i nungsbindungen etc., nehmen
- Sie Einblick in Sachverstandi-
©gengutachten und fordern Sie

den Grundbucheintrag an (Sind

weitere Rechte, z.B. Wohnrecht

| eingetragen?).

i D Spréﬁhén Sie vorab mit hrer

 Sparkasse tiber die Finanzierung.

" Ihr Berater unterstitzt Sie bei der

- Ermittlung des Gesamtfinanzie-
rungsbedarfs.

: D Besuchen Sie ein bts Zwel Zwangs-

versteigerungen vorab, bevor Sie

~ selbstmitbieten. Zwangsversteige-

rungen sind éffentlich, Sie kénnen
 jederzeit ohne Voranmeldung be-
such'twerden '

D Werm Sie mltbwten karm der

- Glaubiger eine Sicherheitsleistung
~ von 10 Prozent fordern. Wer ernst-
' haft Interesse hat, sollte einen
. Scheck oder eine Bankbiirgschaft
© inentsprechender Hohe mit sich

'_ o fﬂhrén..Bargeld wird nicht mehr
. akzeptiert.

D N:ehmen-Sie 1"h_ren Personalaus-

| weis mit. Wer ein Gebot abgeben
- will, muss sich ausweisen,

] setzenSie sich ein Gebotslimit

~und halten Sie sich daran! Lassen

. Siesichnichtin aufein Wettbieten

qd e
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dessen Grundlage der gerichtliche Ver-
I kehrswert festgelegt wird. Dieses Gut-
; achten ist frei beim Amtsgericht ein-
sehbar und enthdlt viele Details,
{ manchmal sogar schon Kostenschat-
zungen flireventuell anstehende Reno-
\:’il—?l'll]'lg[‘ll.

| Wichtig ist, eine Gesamtkostenrech-
; nung aufzumachen. Darin sollten alle
| Gebiithren (gerichtliche Gebiihren,

Grundbucheintragung etc.) enthalten
|| sein—auch eine Reserve fiir eventuelle
bése Uberraschungen. Auf der Grund-
lage dieses Gesamtbetrags wird die Fi-
nanzierung aufdie Beine gestellt - und
zwar vor dem Versteigerungstermin.
Manchmal wird eine Sicherheitslei-
stung in Héhe von 10 Prozent des Ver-
kehrswertes féllig, die miteinem durch
die Bank beglaubigten Scheck vorbe-
reitet werden sollte. Das Wichtigste ist
jedoch, dass sich der Interessent selbst

auf der Grundlage dieser Summen ein
Gebotslimit setzt. Dieses Limit sollte er
auf keinen Fall iiberschreiten, sonst

kann die Investition schnell zum Fias-
ko werden. Wer zum Beispiel seine Re-
serve fiir iiberra-

schende Re-
novierungen
bereits  bei
der Verstei-
gerung
ausgibt,
kann

schon
sechs
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Hier finden Sie Zwangsversteigerungstermine deutscher Amtsgerichte sowie zusatz-
liche Informationen rund ums Thema Zwangsversteigerung:

« Wwww.zwangsversteigerung.de

* WWW.2Wg.com

Das zustdandige Amtsgericht gibt ebenfalls Auskunft.

Wochen spater - in diesem Zeitraum
nach dem Versteigerungstermin muss
die Finanzierung stehen — Probleme
bekommen.

ANGE

Diese Reserve ist aus mehreren Grin-
den wichtig: Bei einer Zwangsverstei-
gerung gibt es keine Mdngelhaftung
des Voreigentiimers. Falls etwa Repara-
turen notwendig werden, Baulasten
bestehen, die nicht im Grundbuch ein-
getragen sind, oder falls es garzu einer
Zwangsraumung kommt - es gibt im-
mer wieder Schuldner, die nicht frei-
willig ausziehen, sollte noch finanzi-
eller Spielraum vorhanden sein. ,Es
geht hier um sehr viel Geld und des-
halb ist man gut beraten, die Dinge
vollig rational und ohne Emotion zu
betrachten, sonst kénnte sich nach
dem Kauf schnell die Reue einstellen®,
erklart der erfahrene Rechtspfleger
Hammerle. Also: kithlen Kopf bewah-
ren und nicht vom Bietfieber anste-
cken lassen.
oIm Ubrigen sind es meistens
nicht die Immobilienspeku-
lanten, die hierdie Preisein die
Hohe treiben. Die sind auf den
schnellen Euro aus und wollen
die Immobilie nach der Verstei-
gerung moglichst bald auf dem
freien Markt gewinnbringend platzie-

ren. Die steigen meist schon bei 50 bis
60 Prozent des Verkehrswertes aus.
Eher kinnten noch Strohménner von
den Glaubigern oder dem Schuldner
im Saal sein, die die Preise in die Héhe
treiben wollen. Das ist gesetzlich gese-
henlegal.”

Im vorliegenden Fall der Eigentums-
wohnung, fir die trotz eines Verkehrs-
wertes von 200000 Euro nur 65000 Eu-
ro geboten worden sind, scheinen kei-
ne Preistreiber im Saal zu sein. Das
spirliche Gebot der Dame wird nicht
mehriiberboten.
LZum Ersten, zum Zweiten und zum
... Dritten.” Der Hammer fallt. Dennoch
ist die Wohnung nicht verkauft. Weil
das Gebot nicht einmal 50 Prozent des
Verkehrswertes erreicht, ist der Rechts-
pfleger laut Zwangsversteigerungsge-
setz verpflichtet, einen neuen Termin
anzuberaumen. Aber auch wenn die
50-Prozent-Marke tiberschritten wor-
den wiire, hie3e das nicht: Zuschlag.
Denn die Glaubiger haben einmalig die
Moglichkeit, den Zuschlag zuversagen,
wenn die 70-Prozent-Marke nicht er-
reicht wird. Sind all diese Moglich-
keiten ausgereizt, hat die Dame gute
Karten, ihre 65000-Euro-Wohnung
doch noch zu bekommen. L]
FRaANK WIESNER



