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Zwangsversteigerungsmerkblatt flir Bietinteressenten

Der Erwerb einer Immobilie im Rahmen einer Zwangsversteigerung ist angesichts der zunehmenden Anzahl
von Versteigerungen eine finanziell interessante Alternative zum freihdandigen Erwerb einer Immobilie. Dieser
Ablaufplan stellt die wesentlichen Grundziige einer Zwangsversteigerung dar, um dem Interessenten einen
Uberblick tiber den Ablauf eines Immobilien-Versteigerungstermins zu vermitteln.

1. Verkehrswert

Das Kernstlick des Zwangsversteigerungsverfahrens ist der Versteigerungstermin. Um allen Beteiligten und
Bietinteressenten eine sorgfaltige Vorbereitung auf den Zwangsversteigerungstermin zu erméglichen, wird
dieser erst dann bestimmt, wenn der Verkehrswert der Immobilie durch den Rechtspfleger festgesetzt ist.
Hierzu beauftragt das Gericht in der Regel einen unabhéngigen Bauexperten mit der Erstellung eines
Wertermittlungsgutachtens (ber das Grundstiick einschlieBlich seiner Bebauung. Die Bietinteressenten
kénnen das Gutachten vor dem Versteigerungstermin einsehen.

2. Versteigerungstermin

Nach Aufruf der Sache werden den im Termin Anwesenden die Objektdaten wie Einheitswert, der die
Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer darstellt, eventuelle Baulasten, Auflagen oder Beschrankungen
bekannt gegeben sowie die Versteigerungsbedingungen festgelegt. Es empfiehlt sich, diesen Mitteilungen
besondere Aufmerk-samkeit zu schenken.

Nach diesen Bekanntmachungen werden vom Gericht das geringste Gebot sowie die
Versteigerungsbedingungen festgestellt und verlesen. Das geringste Gebot stellt den Ausgangspunkt jeder
Versteigerung dar und ist nicht identisch mit dem Verkehrswert. Es setzt sich zusammen aus dem Bargebot
sowie den bestehen bleibenden Rechten.

3. Bietzeit

Nach der Aufforderung zur Abgabe von Geboten durch das Gericht beginnt die Bietzeit. Diese betrégt
mindestens 30 Minuten, kann aber auch dartiber hinaus andauern. Wahrenddessen besteht weiter die
Madglichkeit flr die Interessenten, Fragen zu stellen, mit Glaubigern zu sprechen und auch das gerichtliche
Gutachten einzusehen. Erst wenn trotz Aufforderung des Gerichts keine Gebote mehr abgegeben werden, wird
die Versteigerung geschlossen.

4. Hinweise zur Sicherheitsleistung

Sofort nach Abgabe eines Gebotes kann ein Beteiligter, dessen Recht durch die Nicht-Erfullung des Gebotes
beeintrachtigt werden wirde, Sicherheitsleistung von dem Bieter verlangen. In der Regel betrégt die Hohe der
Sicherheitsleistung 1/10-tel des in der Terminsbestimmung genannten Verkehrswertes. Erklart das Gericht die
Sicherheit fur erforderlich, ist sie sofort zu leisten.

Nur wenn die Sicherheit geleistet wird, ist das Gebot wirksam, unterbleibt die Leistung, wird das Gebot
zuriickgewiesen und erlischt.

Die Sicherheitsleistung kann durch einen bestatigten Bundesbankscheck erbracht werden. Zur Bundesbank
gehoren die Landeszentralbanken als Hauptverwaltungsstellen, so dass auch bestatigte Landeszentral
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bankschecks unter gleichen Voraussetzungen zuléssig sind. Ebenfalls geeignet als Sicherheit sind
Verrechnungsschecks. Diese missen von einem im Geltungsbereich des ZVG zum Betreiben von
Bankgeschéften berechtigten Kreditinstitut ausgestellt und im Inland zahlbar sein. Sowohl der Bundesbank-
als auch der Verrechnungsscheck darf frihestens drei Tage vor der Versteigerung ausgestellt werden.

Des Weiteren sind unbefristete, unbedingte, selbstschuldnerische Blrgschaften von Kreditinstituten im
vorstehenden Sinne als Sicherheit zuzulassen, wenn die Verpflichtung aus der Birgschaft im Inland zu
erfullen ist.

Eine Mdglichkeit, die Sicherheitsleistung wahrend der Zwangsversteigerung beim Gericht bar zu hinterlegen.
besteht nicht. Die Sicherheitsleistung kann durch Uberweisung auf ein Konto der Gerichtskasse bewirkt
werden, wenn der Betrag der Gerichtskasse vor dem Versteigerungstermin gutgeschrieben ist und ein
Nachweis hieriiber im Termin vorliegt. Die Sicherheitsleistung durch Uberweisung auf ein Konto der
Gerichtskasse muss bereits vor dem Versteigerungstermin erfolgen.

Fir die Praxis bedeutet das:

Die Sicherheitsleistung muss per Uberweisung auf ein Konto der Gerichtskasse erbracht werden. Die
Uberweisung sollte friihzeitig erfolgen, damit der Gerichtskasse geniigend Zeit bleibt, den entsprechenden
Nachweis an das Versteigerungsgericht zu senden. Liegt dem Versteigerungsgericht dieser Nachweis nicht
rechtzeitig vor, so hat dies die Zurlickweisung des Gebots mangels Sicherheitsleistung zur Folge.

Dabei ist zu beachten, dass der Verwendungszweck exakt angegeben wird, damit die Buchung der
Sicherheitsleistung ordnungsgeman erfolgen kann. Ist der Betrag der Gerichtskasse vor dem
Versteigerungstermin wegen fehlender oder falscher Angaben nicht gutgeschrieben und liegt dem Gericht der
Nachweis der erbrachten Sicherheitsleistung beim Versteigerungstermin nicht vor, so hat dies ebenfalls die
Zuriickweisung des Gebots zur Folge. Ein Kontoauszug, die Bestitigung der Bank, der Uberweisungsbeleg
0.4. als Nachweis der Uberweisung reicht nicht aus.

Folgende Daten sollte die Uberweisung beinhalten:

<entsprechende Gerichtskasse>

Empfanger:
prang <Amtsgericht>

Kto: <>

BLZ: <>

Bank: <>
<Kassenzeichen>
<Aktenzeichen>

Verwendungszweck:

<Versteigerungstermin>
<Vorname, Name des Bieters>
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Die Sicherheit kann ebenfalls durch einen bestétigten Bundesbankscheck, eine Bankbirgschaft oder den
Verrechnungsscheck eines berechtigten Kreditinstituts erbracht werden. Bei allen genannten Méglichkeiten
sind bestimmte Rahmenbedingungen zu beachten.

5. Identitatsprufung des Bieters

Bei der Annahme von Geboten ist die Identitdt des Bieters zu prifen, der Nachweis erfolgt durch gultigen
Personalausweis oder Reisepass. Wollen mehrere Personen zusammen bieten, mussen alle anwesend sein oder
es missen Offentlich beglaubigte Bietvollmachten der Abwesenden vorgelegt werden. Flr
Handelsgesellschaften, juristische Personen und Vereine ist zum Nachweis der Vertretungsbefugnis die
Vorlage eines 6ffentlich beglaubigten, aktuellen Registerauszuges notwendig.

Fur Bietinteressenten mit auslandischer Staatsangehdrigkeit ist zu beachten, ob das Recht ihres Heimatlandes
besondere Anforderungen an die Wirksamkeit ihrer Erklarungen stellt. Z. B kdnnen italienische Staatsburger
und solche des enemaligen Jugoslawien, die in Errungenschaftsgemeinschaft verheiratet sind, nach dem Recht
ihres Staates Gebote nur gemeinsam mit ihrem Ehegatten abgeben.

Probleme gibt es auch, wenn ein nach deutschem Recht Volljahriger nach dem Recht seines Heimatstaates
noch minderjahrig ist.

6. Zulassung des Gebotes

Wird auf Verlangen die Sicherheit geleistet, wird das Gebot zugelassen. Sind Mangel beim
Identitatsnachweis, in der Vertretungsbefugnis oder bei der Sicherheit aufgetreten, wird das Gebot sofort im
Termin zuriick gewiesen.

7. Meistgebot und Zuschlag

Nach dem Ende der Bietzeit wird das Meistgebot verkiindet. Darauf folgt die Verhandlung tber den Zuschlag.
Mit der Verkiindung des Zuschlages im Versteigerungstermin oder in einem spater stattfindenden
Verkindungstermin ist dieser wirksam und der Ersteher erwirbt das Eigentum auBerhalb des Grundbuches an
dem Grundstuck. Die spater erfolgende Eintragung im Grundbuch ist nur noch berichtigender Natur.

Der Ersteher erwirbt zugleich das Eigentum an den Gegenstanden (Bestandteile, Zubehdr), auf die sich die
Versteigerung erstreckt. Es erloschen alle beschrénkten dinglichen Rechte an dem versteigerten Grundstiick,
die nicht nach den Versteigerungsbedingungen bestehen bleiben sollen. Ihre Léschung im Grundbuch ist
ebenfalls nur berichtigender Natur.

Mit der Wirksamkeit des Zuschlags gehen auf den Ersteher auch die Nutzungen und Lasten iber. Der Ersteher
tritt mit dem Zuschlag in die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse ein.

8. Verfahren nach Zuschlagserteilung

Nach der Erteilung des Zuschlages bestimmt das Gericht einen Termin zur Verteilung des
Versteigerungserldses. Im Nachgang erfolgt dann auch die Umtragung des Eigentums im Grundbuch sowie
die L6schung von nicht Gbernommenen beschrankten dinglichen Rechten.

Das Bargebot ist von dem Erwerber spétestens im Verteilungstermin zu bezahlen, es ist vom Zeitpunkt des
Zuschlages an mit 4 % zu verzinsen. Die Verzinsungspflicht entfallt ab dem Zeitpunkt der Hinterlegung des
Bargebots durch den Ersteher unter Verzicht auf Riicknahme. Entrichtet werden kann das Bargebot samt
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Bargebotszinsen auch durch Uberweisung oder Einzahlung auf ein Konto der fiir das Vollstreckungsgericht
zustandigen Gerichtskasse, sofern der Betrag der Gerichtskasse vor dem Verteilungstermin gutgeschrieben ist
und ein Nachweis hiertiber im Termin vorliegt.

Wer bis zum Verteilungstermin nicht gezahlt hat, muss damit rechnen, dass gegen ihn die Forderungen der
Glaubiger Gbertragen werden, die etwas aus dem Steigerl6s zu erwarten hétten. D. h., es werden
Sicherungshypotheken mit gesetzlichem Verzugszinssatz eingetragen, und der Ersteher hat mit neuerlicher
Zwangsversteigerung, diesmal gegen sich, zu rechnen, aber auch mit der Vollstreckung in sein personliches
Vermaogen.

9. Kosten

Mit dem Zuschlag kommen auf den Ersteher weitere Kosten zu, die in der finanziellen Planung ebenfalls
berucksichtigt werden mussen:

Die Abgabe des Meistgebots ist in Hohe von 3,5% grunderwerbststeuerpflichtig. Bei der Abtretung des
Meistgebots oder im Fall der verdeckten Stellvertretung wird die Grunderwerbssteuer sogar zweimal fallig.

Das Bargebot ist vom Zeitpunkt der Wirksamkeit des Zuschlags an mit 4 % zu verzinsen. Die
Verzinsungspflicht entfallt fur den Teilbetrag, der als Sicherheitsleistung bar gezahlt wurde sowie ab dem
Zeitpunkt der Hinterlegung des Bargebots unter Verzicht auf Riicknahme.

Die Kosten des Zuschlages sind ebenfalls von dem Ersteher zu bezahlen. Es entsteht fur die Erteilung des
Zuschlages eine halbe Gerichtsgebuhr, die sich nach dem Wert des Meistgebots berechnet.

Des Weiteren entstehen die tblichen Eintragungskosten beim Grundbuchamt durch die Umschreibung des
Eigentums sowie ggf. fur die Finanzierung einzutragende Grundpfandrechte.

10. Hinweise zur Raumung und Herausgabe

Aus dem Zuschlagbeschluss kann der Erwerber die Raumung eines Grundstiickes oder die Herausgabe einer
mit versteigerten Sache herbeifuihren. Dieses ist in erster Linie von Bedeutung, wenn der friihere Eigentiimer
die ersteigerte Immobilie selbst bewohnt und sich weigert zu rdumen. In diesem Fall muss der Ersteher nicht
erst in einem zeitaufwendigen Zivilprozess einen Raumungstitel erwirken, er kann direkt aus dem
Zuschlagbeschluss die Raumungsvollstreckung sowie die Zwangsvollstreckung zur Herausgabe von mit
ersteigerten beweglichen Sachen betreiben. Mit der Wirksamkeit des Zuschlagbeschlusses kann die
Gerichtsvollzieherbeauftragung erfolgen.

Gegentiiber dem Mieter/ Pachter steht dem Ersteher aus dem Zuschlagbeschluss allerdings im Regelfall kein
Raumungsanspruch zu. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn der Miet-/ Pachtvertrag unwirksam ist und
dieses offensichtlich erkennbar ist. Allerdings gelten hier enge Grenzen. Nach einer Entscheidung des
Oberlandesgericht Dusseldorf aus dem Jahre 1996 (R Pfleger, 1996. 299 ff) liegt eine Sittenwidrigkeit und
damit eine offensichtliche Unwirksamkeit eines Mietvertrages nicht bereits dann vor, wenn der Mietvertrag
allein zu dem Zweck geschlossen worden ist, die Vollstreckungs-moéglichkeit aus dem Zuschlagbeschluss
auszuschlielRen.

Es bleibt daher bei dem Grundsatz, dass der Erwerber einer Immobilie die durch eine Zwangsversteigerung
erworben wurde, automatisch in die bestehenden Miet-/ Pachtvertrdge eintritt.

Schickhaus Immobilien Betreuung GmbH  Sitz der Gesellschaft: Bremen ¢ Registergericht Bremen HRB 24621 « USt.-Id Nr.: DE 258140829
Geschaftsfihrer: Gunnar Schickhaus ¢ Bankverbindung: Bremer Landesbank BLZ 290 500 00 Konto Nr.: 1050108 009




Bremen Apen
Bgm.-Smidt-Str. 63/65  Rinzeldorf 8

28195 Bremen 26689 Apen

Tel. (0421) 16893232  Tel. (04409) 66 69 35
Fax (0421) 1689 3233  Fax (04409) 66 69 36

CHICKHAUS
IMMOBILIEN BETREUUNG Gms

r

Da der Ersteher in die Miet-/ Pachtvertrage eintritt, hat er damit auch alle Rechte zur vertragsmaRigen
Kiindigung. Vertragliche und gesetzliche Kiindigungsfristen sind einzuhalten. Dartber hinaus hat der Ersteher
ein aullerordentliches Kiindigungsrecht: er darf alle Miet-/ Pachtvertrage einmal unter Einhaltung der
gesetzlichen Kiundigungsfrist fur den ersten zul&ssigen Termin kiindigen. Allerdings sind bei Wohnraumen die
gesetzlichen Mieterschutzrechte zu beachten. Der Erwerber kann einen ibernommenen Mietvertrag mit einer
Kiindigungsfrist von drei Monaten zum ersten zul&ssigen Termin kiindigen, unabhangig von der Wohndauer.
Die Kiindigung hat damit spatestens am dritten Werktage eines Kalendermonats zum Ablauf des Giberndachsten
Monats zu erfolgen. Allerdings ist zwingend erforderlich, dass der Erwerber ein berechtigtes Interesse
(Eigenbedarf) an der Wohnraumkiindigung geltend macht. Dieses berechtigte Interesse, z.B. Eigenbedarf, ist
in dem Kindigungsschreiben anzugeben. Eigenbedarf ist dann gegeben, wenn der Ersteher die vermieteten
Raume fur sich, die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen oder seine Familienangehérigen bendtigt.

Der Ersteher einer vermieteten Immobilie muss dieses Problem im Auge behalten, da der kurzfristige Bezug
der ersteigerten Immobilie oftmals mit Schwierigkeiten verbunden ist. Auch nach Ausiibung des
auBerordentlichen Kundigungsrechtes nach dem Erwerb in der Zwangsversteigerung kann es zu weiteren
Problemen kommen, insbesondere zur Durchfihrung einer gerichtlichen Raumungsklage und anschlieRenden
Raumungs-vollstreckung, was nicht nur mit einem zeitlichen sondern im Regelfall auch mit einem
finanziellen Aufwand verbunden ist.

Bitte beachten Sie:

Haftungsausschluss:

Der Inhalt wurde sorgfaltig recherchiert, Uberprift und bearbeitet. Die Schickhaus Immobilien Betreuung
GmbH ubernimmt keine Gewahr fur die Aktualitat, Qualitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit der
bereitgestellten Informationen.

Haftungsanspriche, die sich auf Schaden ideeller und/oder materieller Art beziehen, die durch die Nutzung
oder Nichtnutzung der dargebotenen Informationen oder durch unvollstdndige und fehlerhafte Informationen
verursacht wurden, sind grundsétzlich ausgeschlossen, sofern von Seiten der Schickhaus Immaobilien
Betreuung GmbH kein nachweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden vorliegt.

Wir bitten den Leser den Rat eines Fachmanns in jedem Fall in Anspruch zu nehmen. Denn nur dieser kann
im Hinblick auf Ihre personliche Situation und in Kenntnis der gultigen Rechtslage individuellen Rat geben.
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