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I Abstrakt I

I. Abstrakt

Kurzfassung

Die vorliegende wissenschaftliche Arbeit zur Erlangung des akademischen Grades ,,Diplom-
Betriebswirt fiir Immobilienwirtschaft (FH)* setzt sich mit Zwangsversteigerungen im Mittel-

deutschen Raum auseinander.

Dazu hat der Autor 534 Fille des Jahres 2003 im Ballungsgebiet Halle/Leipzig und in sechs
Landkreisen untersucht. Das an den jeweiligen Amtsgerichten aufgenommene Datenmaterial
wurde in sieben Segmente (Ein-Zweifamilienhduser, Wohn- und Teileigentum, Mehrfamili-

enhduser, Gewerbeobjekte, Bauland, Erbbau und Acker- und Waldfldchen) gegliedert.

Den empirischen Untersuchungen hat der Autor zwei theoretische Ausfiihrungen vorange-
stellt. So sollen einer rechtlichen Einfiihrung in die Thematik Erkenntnisse zur Entwicklung

des Immobilienmarktes in Deutschland folgen.

Die Arbeit richtet sich an Sachverstindige, Gutachterausschiisse und Finanzierungsinstitute,

beantwortet aber auch Bietinteressenten und Schuldnern mogliche Fragen zur Thematik.

Abstract

The present scientific work is written to obtain the academic degree ,,Diplom Betriebswirt fiir
Immobilienwirtschaft (FH)* - (degree in real estate economy) and is a detailed study of forced

sales in central Germany.

The author examined 534 cases of 2003 which occurred in six surrounding administrative
districts in the area of Halle / Leipzig. The data collected at the local courts having
jurisdiction were split up into seven segments: single- and two family houses, home and part-
ownership, multifamily houses, commercial property, building land, leasehold, agricultural

land and forest.

Two theoretical chapter precede empirical research. After that findings are following on the

development of real estate economy in Germany.

The work addresses appraisers, advisory and experts committees, financing institutions but

also answers questions of bidders and deptors about the subject.
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II. Vorwort

Zwangsversteigerungen stehen auf der einen Seite im Spannungsfeld des sozialen und finan-
ziellen Abstiegs der Schuldner und der notwendigen Tilgung von Forderungen gegeniiber den

Gldubigern auf der anderen Seite.

Somit stoBen Versteigerungen in der breiten Offentlichkeit oft auf Ablehnung und erzeugen
Empathie gegeniiber den Personen, die unfreiwillig ihr Eigentum verlassen miissen. Wie die
Zahlen der Beteiligten bei den Zwangsversteigerungen zeigen, ist es fiir viele Personen ein
Tabu tiber den Erwerb einer zwangsversteigerten Immobilie nachzudenken. Dabei wird ver-
gessen, dass zum einen der Erlos aus den Versteigerungen die Verbindlichkeiten voll oder
zumindest teilweise tilgen kann und somit zur finanziellen Entlastung des Schuldners beitragt
und zum anderen potentiellen Immobilienerwerbern die Moglichkeit eingerdumt wird, ver-

héltnismaBig giinstig Eigentum zu erwerben.

Diese Arbeit richtet sich an ein breites Publikum. So soll neben Gutachterausschiissen und
Finanzierungsinstituten auch Privatpersonen, die ein personliches Interesse an dieser Materie
haben, Einblick in den Zwangsversteigerungsmarkt am Beispiel ausgewéhlter Regionen in
Mitteldeutschland gewihrt werden. Die vorliegende Arbeit ist in Zusammenarbeit mit der

Allianz Lebensversicherungs-AG / Hypothekenabteilung entstanden.

An dieser Stelle mochte der Autor die Gelegenheit nutzen, um sich bei all denjenigen Perso-
nen zu bedanken, die zum Gelingen der Diplomarbeit beigetragen haben. Mein besonderer
Dank gilt dabei Herrn Prof. Dr. H. Pauk, der mich auf das Thema gebracht hat und mit Inte-
resse und Unterstlitzung die Entwicklung dieser Arbeit begleitet hat. Herzlichen Dank auch
Herrn K. Fischer und seinem Nachfolger Herrn Dr. B. Wanke, die mir im Namen der Allianz

hilfreich zur Seite standen.

Die Untersuchung wire nicht ohne die Mithilfe der jeweiligen Amtsgerichte moglich gewe-

sen. Allen Beteiligten mochte ich ebenfalls an dieser Stelle danken.

Auch die Unterstiitzung von Herrn Dipl. Ing. M. Kredt vom stiddtischen Vermessungsamt
Leipzig / Gutachterausschuss soll nicht unerwéhnt bleiben. Er hat mir dankenswerter Weise

die vom Amtsgericht Leipzig aufgenommenen Daten zur Verfiigung gestellt.

SchlieBlich gilt auch meiner Frau, die mir wihrend der gesamten Vorbereitung und Realisie-

rung dieser Arbeit motivierend zur Seite stand, ein besonders grofles Dankeschon.
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1 Einleitung 1

1 Einleitung
,,Die Dinge haben nur den Wert, den man ihnen verleiht.*
Moliére (1622-73)

1.1 Problemstellung und Zielsetzung

Immobilien gelten im Allgemeinen als wertsicher und werden von einer breiten Schicht der
Bevolkerung als Vermogensanlage gesehen. So erwirbt jeder Deutsche ca. 0,8 mal im Leben

Eigentum dieser Materie.'

Das Immobilienvermdgen (inkl. Grundstiickswert) wurde im Jahr 2003 auf 7,2 Bill. € ge-

schitzt. Dies entspricht 85 Prozent des deutschen Anlagevermdgens.”

Diese Zahlen verdeutlichen, dass sich der Kauf von Eigenheimen, Grundstiicken und gewerb-
lichen Flachen hoher Beliebtheit erfreut. Gerade in Zeiten einer unsicheren Wirtschaftslage

scheint ,,unbeweglicher Besitz* eine sichere Alternative zu sein.

Doch wie sicher sind Immobilien wirklich? ,,Der Traum vom Eigenheim...treibt viele Men-
schen in den finanziellen Ruin.*® war erst kiirzlich in einem Artikel der Mitteldeutschen Zei-
tung zu lesen, mit dem auf die steigende Zahl der Zwangsversteigerungen in Sachsen-Anhalt

aufmerksam gemacht werden sollte.

So standen laut Aufterbeck im Jahr 2003 von einem gesamtdeutschen Immobilienumsatz in
Hohe von 138,3 Mrd. €4, Immobilien im Verkehrswert von 18,8 Mrd. € bei den zustdndigen
Amtsgerichten zur Versteigerung an.’ Diese besorgniserregende Tendenz ldsst es nétig er-

scheinen, sich umfassend mit der Materie auseinander zu setzen.

Die folgende Arbeit verfolgt das Ziel, sowohl Sachverstindigen und Angestellten von
Gutachterausschiissen als auch Mitarbeitern von Versicherungen und Finanzierungsinstituten,
schlieBlich aber auch privaten und gewerblichen Bietinteressenten von Wohneigentum und
Kapitalanlagen sowie Betroffenen von Zwangsversteigerungen detaillierte Auskunft iiber
Verfahrensweisen, Tendenzen und objektive Gesamteinschédtzung der Zwangsversteigerungen

am Beispiel einer reprisentativen Region im Mitteldeutschen Raum zu geben.

! Vgl. Beyerle, Thomas/Milleker, Thomas: Die private Wohnimmobile in 2030, Phoenix aus der Asche?,
Working Paper, Economic Research der Allianz Group/Dresdner Bank, Nr. 40, S. 1 (http://www.allianzgroup.
com /Az_Cnt/az/_any/cma/contents/752000/saObj 752329 IFDL_ WP 2005 04.pdf vom 22.04.2005)

2 Vgl. Sinn, Hans-Werner, Billionenschweres Aschenputtel in: Immobilienzeitung, 24.02.2005, S. 1.

3 Schwede, Nadine: Zahl der Zwangsversteigerungen steigt, Traum vom Eigenheim wird fiir viele Sachsen-
Anbhalter zum Albtraum, in: Mitteldeutsche Zeitung (http://www.mz-
web.de/servlet/ContentServer?pagename=Kksta/page&atype=ksArtikel&aid=1117104174086&openMenu=98749
0165154&calledPageld=987490165154&listid=994342720546 vom 28.05.2005).

* Vgl. Koch, Alexandra: Era Deutschland, Stabiler Wohnungsmarkt, Pressemitteilung vom 09.09.04. S.1.

> Vgl. Aufterbeck, Winfred: VIZ-Jahresbericht 2004 Argetra GmbH, Ratingen.



