Wie funktioniert eine
Zwangsversteigerung?

Wenn ein Kreditinstitut eine Immobilie finanziert, sichert sie sich daftr ein Pfandrecht,
das Uber eine Grundschuldbestellung im Grundbuch eingetragen wird. Kann der
Eigentiimer seine Raten nicht mehr zahlen, leitet der Hauptglaubiger beim
Amtsgericht eine Zwangsversteigerung ein. So |auft sie ab:

1. Volistreckungsbeschluss und Wertermittiung

Das Vollstreckungsgericht lasst den Verkehrswert der Immobilie ermitteln. Dazu
bestellt es meist einen unabhéngigen Sachverstandigen. Das Problem: Die
bisherigen Eigentiimer:innen sind nicht verpflichtet, jemanden ins Gebaude zu
lassen. Daher basieren solche Gutachten oft nur auf einer Einschatzung von aulien
und Vergleichswerten.

2. Terminfestlegung

Ist der Wert ermittelt, legt das Gericht den Versteigerungstermin fest. Daflr kdnnen —
je.nach Region — zwischen neun Monate und zwei Jahre vergehen. Der Termin muss
6 Wochen vorher bekannt gegeben werden. Dabei stellt das Amtsgericht auch das
sogenannte ,Geringste Gebot" auf — also das Mindestgebot, das erreicht werden
muss, damit der Zuschlag Uberhaupt erteilt werden kann. Als Bietinteressent:in
sollten Sie die Zeit gut nutzen, um sich genau tber die Immobilie zu informieren.

3. Eroffnung des Verfahrens

Zu Beginn des Versteigerungstermins liest ein Rechtspfleger bzw. eine
Rechtspflegerin die Bekanntmachung vor und nennt die Zuzahlungs- oder
Ersatzbetrage. Das sind Geldleistungen, die Bieter:innen unter Umstanden
zusatzlich zu ihrem Gebot zahlen mussen.

Glaubiger haben ein letztes Mal die Chance, ihre Anspriiche anzumelden.

4, Bieterrunde

Es folgt eine Bietzeit von mindestens 30 Minuten, in denen die Interessent:innen
ihre Gebote abgeben kénnen. Auch Sie kénnen nun den Betrag nennen, den Sie
zahlen mochten.

Wichtig: Um mitbieten zu durfen, miissen Sie vorab eine Sicherheitsleistung in
Héhe von 10 Prozent des Verkehrswerts hinterlegen. Das geht per Uberweisung an
die Gerichtskasse, selbstschuldnerischer Bankburgschaft oder mit einem von lhrer
Bank ausgestellten Verrechnungsscheck. Wer fur eine Immobilie oder ein
Grundstiick bieten mochte, muss sich ausweisen kénnen. Bringen Sle
Personalausweis oder Reisepass mit.



5. Glaubiger und Gericht fordern Mindestgebote

Liegt im ersten Termin das hichste Gebot unter 70 Prozent des Verkehrswerts,
kénnen Glaubiger den Zuschlag ablehnen. Bei unter 50 Prozent muss das
Versteigerungsgericht von Amts wegen den Zuschlag verweigern. Muss ein neuer
Biete-Termin anberaumt werden, gelten weniger strenge Richtlinien fur die
Hochstgebote.

6. Gericht erteilt Zuschiag

Das Gericht kann entweder im Versteigerungstermin oder wahrend eines
gesonderten Zuschlagstermins seine Entscheidung Uber den Zuschlag
bekanntgeben. Wenn Sie ihn erhalten, sind Sie ab Verkiindung des Beschlusses
rechtmafiger Eigentimer bzw. Eigentiimerin des Objektes. Dazu bedarf es
formaljuristisch keiner Eintragung im Grundbuch.

7. Verteilungstermin und Zahlung

Nach circa 4 bis 8 Wochen kommt es zum Verteilungstermin. Bis dahin miissen Sie
den Gesamtpreis bezahlt haben, ansonsten wird sofort ein neues
Zwangsversteigerungsverfahren eréffnet — und zwar gegen Sie selbst.

Tipp: So sparen Sie Kosten

Zahlen Sie so frith wie mdglich, denn es fallen 4 Prozent Zinsen an. Warten Sie
aulerdem nicht bis zum Schluss. Das Geld muss am Tag des Verteilungstermins auf
dem Konto sein, bis dahin kénnen nach der Uberweisung mehrere Werktage
vergehen.

Beim Verteilungstermin wird der Erlés der Zwangsversteigerung an die Glaubiger
ubergeben oder — sofern es mehrere gibt — gemaf der gesetzlichen Rangfolge unter
ihnen verteilt. Bleibt eine Restsumme brig, erhalt sie der Schuldner. Abschlielend
beantragt das Amtsgericht beim Grundbuchamt eine entsprechende Anderung der
Grundbucheintragung, sobald Sie als Kaufer:in die Grunderwerbsteuer bezahlt
haben.

Gern stehen wir lhnen fiir Fragen rund um das Thema zur Verfiigung!




