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Vorwort

Fast jede Bank stand schon einmal vor dem Problem, dass ein Kreditneh-
mer seinen Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nachkommen konnte
und sie gezwungen war, aus den zu ihren Gunsten als Sicherheit eingetra-
genen Grundpfandrechten die Zwangsversteigerung und/oder die
Zwangsverwaltung zu betreiben.

Dieser Weg wird von der Bank im Allgemeinen nur dann beschritten,
wenn eine andere Regelung, sei es durch einen freihandigen Verkauf des
Grundstlcks durch den Eigentiimer oder eine Ablésung durch ein anderes
Kreditinstitut, nicht moglich ist.

Die Zahl der Zwangsversteigerungsverfahren ist in den letzten Jahren in
der Bundesrepublik Deutschland leicht zurickgegangen, insgesamt ha-
ben in 2011 jedoch noch immer 73.038 Versteigerungstermine stattgefun-
den', was jeweils einem deutlichen Riickgang gegentber den Vorjahren
2007 bis 2010 entspricht. Anders als in den Jahren 2005, 2006 und 2007
fanden weniger als 90.000 Termine pro Jahr statt. Regional waren grofBe
Unterschiede zu verzeichnen. Die meisten Versteigerungen pro Einwoh-
ner gab es trotz deutlicher Riickgdnge noch immer in Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Brandenburg, die wenigsten in Hamburg und Berlin.

Derzeit geht die Zahl der Zwangsversteigerungen und gerade auch der
Zwangsverwaltungen weiter zurlick, auch ist — bei wohnwirtschaftlich ge-
nutzten Objekten — eine teils deutlich starkere Nachfrage festzustellen.
Bei gewerblich genutzten Objekten fehlen jedoch oft noch die Interes-
senten, die bereit sind, einen fur die Bank akzeptablen Preis zu bieten.

Das Zwangsversteigerungsrecht zeichnet sich dadurch aus, dass es zwar
zum einen nach starren formalen Regeln ablauft, zum anderen aber auch
allen am Verfahren beteiligten Personen zahlreiche Méglichkeiten bietet,
den Ablauf in ihrem Sinne und nach ihren Interessen zu beeinflussen —

1 Siehe Argetra Jahresbericht 2011.
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dies mit dem Ziel, ein optimales Ergebnis zu erzielen und méglichst kei-
nen Ausfall zu erleiden.

Die meisten Bankmitarbeiter werden mit einer Zwangsversteigerung -
wenn Uberhaupt — nur am Rande befasst werden. Dabei ist jedoch jeder
Kredit, der mit einem Grundpfandrecht abgesichert wird, ein potentieller
Anwarter fur eine mogliche Zwangsversteigerung und/oder Zwangsver-
waltung. Zwar kommt es nur bei einem Bruchteil dieser Kredite spater
tatsachlich zu einer Zwangsversteigerung und auch langst nicht alle ein-
geleiteten Verfahren werden bis zum Zuschlag durchgefihrt, doch sollte
unabhangig davon jeder im Kreditbereich tatige Bankmitarbeiter Grund-
kenntnisse Uber den Ablauf eines Zwangsversteigerungsverfahrens und
die wichtigsten damit zusammenhangenden Probleme besitzen. Der
Grundstein fur manche in der Zwangsversteigerung auftretenden Prob-
leme wird oft schon unwissentlich bei der Beleihung gelegt, sei es auf-
grund von Fehlern bei der Bewertung vorrangiger Rechte oder wegen
Unkenntnis der Folgen einer nachrangigen Beleihung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Zwangsversteigerung selbst wird dann oft durch die Rechtsabteilung
der Bank, einen Rechtsanwalt oder die genossenschaftliche Treuhandge-
sellschaft durchgefuhrt und der frihere Kundenberater ist nicht mehr
oder nur noch am Rande eingebunden.

Da die meisten Kommentare zum Zwangsversteigerungsrecht entspre-
chende Fachkenntnisse voraussetzen, soll im Unterschied dazu mit diesem
Buch versucht werden, anhand von praktischen Beispielsfallen den Ablauf
eines Zwangsversteigerungsverfahrens darzustellen und gleichzeitig auf
die dabei wichtigsten Probleme und Rechtsfragen einzugehen. Zusatzlich
werden Hinweise und Anregungen gegeben, wie der Glaubiger mégli-
cherweise einen Ausfall vermeiden oder verringern kann.

Durch die VerknUpfung mit den Beispielen soll das Buch eine flr Zwangs-
versteigerungslaien verstandliche und nachvollziehbare Darstellung lie-
fern. Auch der bereits erfahrenere Praktiker wird méglicherweise noch
die eine oder andere Anregung fur kinftige Verfahren erhalten, da die
Erfahrungen des Autors aus mehr als 2.600 Zwangsversteigerungstermi-
nen und inzwischen mehreren Hundert abgewickelten Zwangsverwal-
tungsverfahren in das Buch eingeflossen sind.

Neben einer Vollstreckungsversteigerung mit einem parallel betriebenen
Zwangsverwaltungsverfahren wird zusatzlich auch eine Zwangsversteige-
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rung zum Zwecke der Auseinandersetzung anhand eines Beispielsfalls
dargestellt. Die jeweiligen Formulierungsvorschlage sind stets nur als eine
von vielen Méglichkeiten zu verstehen. Andere Formulierungen sind des-
halb durchaus denkbar und méglich. Die Formulierungen sind dem jewei-
ligen Mustergrundbuch angepasst und daher in der Praxis ohnehin ent-
sprechend zu éndern und auf den konkreten Fall abzustimmen.

Der besondere Dank des Autors geblhrt — einmal mehr — Vera und Ingo.
Danke fur Eure Geduld.

Osterspai, im Januar 2012

Ditmar Weis
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