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Schnappchenjager
bei versteigerten Immobilien zum Zug
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Gutachten sind oft veraltet — Deshalb ist eine sorgfaltige Analyse wichtig
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Im vergangenen Jahr sind noch
mehr Immobilien versteigert wor-
den als in den Jahren zuvor. Fiir die
einen ist die Zwangsversteigerung
das traurige Ende eines Traums — fiir
die anderen die Chance auf ein
Schnappchen.

Nach Angaben der Agentur Ar-
getra, Herausgeber eines Versteige-
rungskalenders, kamen 2007 hierzu-
lande rund 92 000 Immobilien unter
den Hammer. Das ist 1% mehr als
noch 2006. Wahrend Bundeslander
im Osten teils einen deutlichen Riick-
gang verzeichneten, schnellte in eini-
gen West-Bundeslindern wie dem
Saarland und Hessen die Zahl der
Zwangsversteigerungen nach oben.
Im Westen wirkten sich die zuletzt
wirtschaftlich schweren Jahre offen-
bar mit Zeitverzogerung aus. Ar-
getra erwartet, dass dieser Trend in
diesem Jahr anhalt.

Wer eine Immobilie erwerben
will, kann bei einer solchen Verstei-
gerung viel Geld sparen. Denn oft
wechseln Immobilien weit unter ih-
rem sogenannten Verkehrswert den
Eigentiimer. Der grol$e Nachteil be-
steht jedoch darin, dass in der Regel
keine Besichtigung vor Ort moglich

ist. Interessenten konnen beim Amts-
gericht lediglich das Verkehrswert-
gutachten einsehen. Es enthalt eine

Wie viel lasst sich bei einer Auk-

tion sparen?

Aktualisierung wichtig

Auf die Gutachten ist jedoch nur
bedingt Verlass: ,,Aufgrund des Ver-
tahrensablaufs und der Verfahrens-
dauer sind sie grundsatzlich tuber-
holt, namlich meist ein bis zwei
Jahre alt“, warnt Ralf Nomrosky, 0f-
fentlich bestellter Sachverstandiger
fiir Kapitalanlagen von der IHK Diis-
seldorf. ,Die Gutachten konnen da-

her nur als grober Anhaltspunkt die-
nen, die Ansatze darin sollte der Inte-
ressent immer aktualisieren, also
zum Beispiel mit einem neuen Miet-
spiegel und aktuellen Bodenricht-
werten vom Gutachterausschuss.
Augenmerk sollte aulserdem dem
Punkt ,Besonderheiten® gelten:
Dazu zahlen Bauschaden, Mangel
oder ein langerer Leerstand. Aus-
kunft dariiber, ob das Objekt lasten-
frei ist, gibt der Grundbuchauszug.
Besonders wichtig ist dabei die
,Zweite Abteilung® des Grundbuchs.
Denn dort steht, ob Dauerschuldver-
haltnisse bestehen, also zum Bei-
spiel ein lebenslanges Wohnrecht,
das nach der Ersteigerung weiterhin
gelten wirde. Wer nicht selber best-
moglich prift, kann sich hinterher
nicht beklagen. Denn: ,Bei Zwangs-
versteigerungen gibt es keine An-
spriiche aut Gewahrleistung®, so

Wichtige Fragen

das

NomrosKky.

Die Versteigerung selbst unterteilt
sich in zwei Abschnitte: Erst verliest
der Rechtspfleger Grundbuchinhalt,
Versteigerungsbedingungen und
weitere Formalien. Dann folgt die ge-
setzliche Bietstunde, die allerdings
nur noch 30 Minuten dauern muss.
Wahrend bei einem Ersttermin Ge-
bote unter 70% des Verkehrswertes
von den Glaubigern abgelehnt wer-
den konnen und bei Geboten unter
50% zum Schutz des Schuldners so-

gar der Zuschlag verweigert werden
muss, gelten beim Zweittermin diese
Einschrankungen nicht.

Finanzierung muss stehen

Vor dem Versteigerungstermin
muss die Finanzierung des Objekts
bereits sicher stehen. Zwar muss ein
Bieter beim Termin nur 10% anzah-
len oder per Scheck oder Biirgschaft
absichern, haftet aber fiir den gesam-
ten Betrag. Zum sogenannten Vertei-
lungstermin — meist sechs Wochen
spater — wird die Restsumme fallig.
Hinzu kommen fiir die Zeit vom Zu-
schlag bis zur Verteilung anteilig 4%
Zinsen auf das Bargebot sowie 3,5 %
Grunderwerbsteuer.
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chen. Weder der Gutachter noch
Amtsgericht haften,

auch

Die Hammer-Preise liegen im
Schnitt 25 bis 40% unter dem
Niveau regularer Verkaufe. Bei
Eigentumswohnungen sind die
Abschlage in der Regel am
groldten, bei Einfamilienhausern
am geringsten. Aulserdem entfal-
len Notarkosten, da der Eigen-
tumsiibergang direkt im Amts-
gericht beurkundet wird. Makler-
kosten entstehen natiirlich auch
nicht.

Gibt es eine Gewahrleistung fiir
die Immobilie?

Nein, anders als bei einem regula-
ren Verkauf kann der Erwerber
keine Anspriiche geltend machen,
wenn unerwartete Mangel auftau-

nicht der Voreigentiimer. Deshalb
ist es besonders wichtig, sich
selbst einen Eindruck von dem Ob-
jekt zu verschatten. Eine Pflicht
des Nocheigentiimers, Besichti-
gungen zu gestatten, gibt es aber
nicht.

Muss der Alteigentiimer die
Wohnung raumen?

Ja, der Zuschlagbeschluss bedeu-
tet gleichzeitig einen Raumungs-
titel, die Vollstreckungsklausel
muss beim Rechtspfleger tormlich
beantragt werden. Ist die Woh-
nung vermietet, kann der Erwer-

ber den Vertrag wegen Eigenbe-
darfs kiindigen (8§ 57 A ZVG), so-
fern er selbst einziehen will. ml
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