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„Ein Häuschen im Grünen“:  
Erfüllen Sie sich Ihren Traum!
Wer möchte nicht gerne ein eigenes Haus haben? Bauen? Das ist 
nicht nur eine nervenaufreibende Sache mit Behörden, Architek-
ten, Lieferanten und Handwerkern, sondern auch teuer. Nicht 
zuletzt deshalb, weil man monatelang schon Zinsen und immer 
noch Miete zahlen muss! Wie wäre es aber mit der Teilnahme an 
einer Zwangsversteigerung?

Dieser Ratgeber möchte Sie darüber informieren, wie Sie eine 
Immobilie bei einer Zwangsversteigerung günstig erwerben kön-
nen. Jedoch gibt es Risiken, die Sie vorher genau kennen sollten.

Abgesehen von Sonderfällen unterscheidet man zwei verschie-
dene Zwangsversteigerungsverfahren:

 � Die eigentliche Zwangsversteigerung, die erfolgen muss, weil 
der Eigentümer seine Schulden nicht mehr bezahlen kann.

 � Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung einer Gemeinschaft 
(auch Teilungsversteigerung genannt), die stattfindet, wenn 
zwei oder mehrere Leute Eigentümer eines Grundstücks sind 
und sich nicht einigen können.

Dieses Buch wendet sich im ersten Teil an Interessenten, die gerne 
eine Immobilie ersteigern möchten – gleichgültig um welche Art 
der Versteigerung es sich handelt. Im zweiten Teil sind jene Mit- 
eigentümer angesprochen, die unfreiwillig in eine Teilungsverstei-
gerung verwickelt werden – oder aber eine solche selbst betreiben 
wollen. Der dritte Teil enthält Muster für Briefe oder Anträge an 
das Gericht.

Alle Musterschreiben und -anträge stehen im Word-Format 
zur weiteren Textverarbeitung als Download zur Verfügung. 
Nähere Informationen finden Sie auf der letzten Seite. 

In einigen Bundesländern ist es – leider – üblich geworden, 
Rechtspfleger(innen) ohne Berufserfahrung mit diesem schwieri-
gen Sachgebiet zu betrauen. Rückmeldungen beim Verlag be- 
weisen, dass es mithilfe des Ratgebers möglich war, Irritationen 
auszuräumen und im Einzelfall auch viel Geld zu sparen. Die 
Eigeninformation der Bieter wird immer wichtiger.
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Der frühere Trend gerade junger Leute, keinen Wert auf Wohn- 
eigentum zu legen und lieber den Vermietern gegen billige Mie-
ten alle Arbeit aufzulasten, ist gebrochen. Auch die Tendenz des 
Gesetzgebers und der Gerichte, die Vermieterrechte immer weiter 
einzuschränken (kalte Enteignung), ist rückläufig. Jedoch sind  
die Folgen (kein ausreichender Mietraum) noch nicht beseitigt. 
Die nicht unbegründete Sorge vieler Bürger um den Wertver- 
lust ersparten Geldes und die immer noch niedrigen Zinsen führ-
ten zu einer anhaltend starken Belebung des Immobilienmarkts. 
Auch die Gerichte berichten über steigende Zuschlagspreise. Ge- 
sucht werden selbst zu nutzender Wohnraum, aber auch Rendite- 
objekte. Besonders in Ballungsräumen ist Wohnungseigentum,  
da noch erschwinglich, begehrt. Der Kauf einer durch Immobilien- 
firmen oder Bauherren-Gemeinschaften neu zu erbauenden Eigen-
tumswohnung birgt aber Risiken, die für den Käufer weder er- 
kennbar noch kalkulierbar sind. Deshalb wird auch zunehmend 
der Erwerb gebrauchten Wohnungseigentums erwogen.

All dies führt zu einem zunehmenden Interesse am Erwerb in einer 
Zwangsversteigerung. Auch Sie sollten dies in Erwägung ziehen! 
Vielleicht wird Ihr Traum wahr!

Besonderer Dank gilt Herrn Günter Mayer, dem Autor der Vorauf-
lagen, für die konstruktive Zusammenarbeit bei der Übergabe der 
Autorenschaft. Um das Werk ebenso erfolgreich fortzuführen, 
wird der bekannte Stil und Aufbau beibehalten.

Peter Depré
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1. Wo werden Immobilien versteigert?
Immobilienversteigerungen erfolgen beim Amtsgericht, und zwar 
grundsätzlich beim Amtsgericht, in dessen Grundbuchbezirk die 
Immobilie eingetragen ist (§ 1 ZVG). Ausnahmsweise kann aber be- 
stimmt sein, dass ein Amtsgericht (meist am Sitz des Landgerichts) 
für mehrere Amtsgerichte die Versteigerung durchführt.1

Die Versteigerung selbst erfolgt meist im Sitzungssaal des Gerichts, 
ausnahmsweise aber – besonders in Dörfern – in Gemeinderäumen 
oder Gastwirtschaften.

2. Wer versteigert?
Die Versteigerung wird vom sogenannten Rechtspfleger durch- 
geführt, das heißt weder vom Notar noch vom Gerichtsvollzieher; 
Letzterer versteigert nur „Mobilien“ (z. B. einen Fernseher). Der 
Rechtspfleger ist ein besonders ausgebildeter Beamter des geho-
benen Dienstes, der Entscheidungen zu treffen hat, die früher 
vom Richter getroffen worden sind. Seine Entscheidungen sind 
somit vollgültige Gerichtsentscheidungen. Wer immer mit einem 
Anliegen zum Gericht kommt, beispielsweise zum Nachlass-, Fami-
lien- oder Registergericht, wird meist als Gesprächspartner einen 
Rechtspfleger haben.

Dem Rechtspfleger zur Seite steht die Geschäftsstelle, in der Be- 
amte des mittleren Dienstes oder Angestellte die organisatorische 
Arbeit erledigen und die Akten verwahren.

3. Was wird versteigert?
Das Bürgerliche Gesetzbuch (BGB) enthält eine „eiserne Regel“, 
wonach der Eigentümer eines Grundstücks auch immer der Eigen-
tümer des darauf errichteten Hauses sein muss. Wer daher ein 
Grundstück ersteigert, erhält zugleich auch das Eigentum an dem 
Gebäude, das auf diesem Grundstück steht. Das Gericht verstei-
gert keine Häuser, sondern Grundstücke, auf welchen eben Häu-
ser stehen können. Deshalb wird im Versteigerungstermin auch 

1 Eine Übersicht der Amtsgerichte, die Versteigerungen durchführen, finden Sie 
unter: www.zwangsversteigerungen.de 
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Was wird versteigert?

immer nur vom „Grundstück“ und nicht vom „Haus“ gesprochen 
werden. Daher wird auch in diesem Buch nur vom Grundstück als 
Erwerbsobjekt die Rede sein.

Neben Häusern versteigern die Gerichte auch unbebaute Grund-
stücke, zum Beispiel Bauplätze, Äcker, Gärten oder Wiesen.

Schon vor über hundert Jahren hat die vorgenannte „eiserne 
Regel“ zu Problemen geführt, da es nicht genügend Bauplätze 
gab und deren Eigentümer auch nicht verkaufen wollten. Der 
Gesetzgeber musste sich etwas einfallen lassen, um diese Ein-
schränkung zu umgehen – und hat das sogenannte Erbbaurecht 
eingeführt.

Erbbaurecht 

Man denke sich einen unsichtbaren Teppich, der über das Grund-
stück ausgebreitet wird; das Haus wird nicht auf dem Grundstück, 
sondern auf diesem „Rechtsteppich“ erbaut. Grundstückseigen- 
tümer und Eigentümer des Hauses können dann auseinanderfal-
len, denn das Haus steht – rechtlich gesehen – nicht auf dem 
Grundstück. Ein solches Erbbaurecht kann man ebenfalls erstei-
gern. Dabei erwirbt man den „Rechtsteppich“ zusammen mit dem 
Eigentum am Haus. Was hierbei besonders zu beachten ist, lesen 
Sie in Kapitel 8.1.

Wohnungseigentum 

Schließlich reichte auch dies in Ballungsgebieten nicht mehr aus, 
um genügend Wohnraum zu schaffen – man erfand das Woh-
nungseigentum. Hier wird der „eiserne Grundsatz“ dadurch ge- 
wahrt, dass der Wohnungseigentümer zugleich Miteigentümer 
des Grundstücks (oder Mitberechtigter des Erbbaurechts) wird. 
Ihm gehört somit ein Teil des Grundstücks sowie des Gemein-
schaftseigentums und dazu (als Alleineigentum) seine Wohnung, 
eventuell noch ein Garagenplatz oder auch ein kleiner Abstell-
raum im Keller. Garagenplätze können auch als sogenanntes Son-
dernutzungsrecht ausgewiesen sein. Auch dieses Wohnungseigen-
tum kann ersteigert werden; in Städten kommt dies sogar häufig 
vor. Besonderheiten hierzu sind in Kapitel 8.2 erklärt.
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4. Wo finde ich die notwendige Information?
Die gerichtliche Informationspflicht

Versteigerungstermine müssen öffentlich bekannt gemacht wer-
den (§§ 39, 40 Abs. 1 ZVG), wobei neben der Veröffentlichung in 
einem Amtsblatt2 auch die Aufnahme „in ein für das Gericht 
bestimmtes Informations- und Kommunikationssystem“ ausreicht, 
wenn das Landesrecht ein solches benennt. Bei geringem Wert des 
Grundstücks kann auch (§ 39 Abs. 2 ZVG) der Aushang an der 
Gemeindetafel genügen, falls die Gemeinde selbst noch an einer 
solchen Tafel veröffentlicht. Eine solche vorgeschriebene Veröf-
fentlichung ist entscheidend für die korrekte Durchführung des 
Versteigerungstermins, bietet jedoch den Interessenten kaum 
eine wirkliche Information, wenn sie im Amtsblatt erfolgt.

Dagegen ist der Aushang an der Gerichtstafel (§ 40 Abs. 1 ZVG) 
auch heute noch eine wichtige Informationsquelle, da dort sehr 
früh und übersichtlich alle Termine ersichtlich sind. Im Fall der Zen-
tralisierung (vgl. Kapitel 1.1) findet man dort die Termine aller 
Amtsgerichte des Bezirks. Leider ist dieser Aushang nicht mehr all-
gemein verbindlich vorgeschrieben. Gerichte, die von der vorste-
hend genannten Möglichkeit der Veröffentlichung im Internet 
Gebrauch machen, dürfen vom Aushang absehen.3

Die zusätzliche Information

Schon immer haben die Gerichte die Interessenten zusätzlich 
informiert, wobei das Internet heute die wichtigste Quelle ist. 
Soweit ersichtlich, veröffentlichen die Gerichte überwiegend auf 
vier Portalen: 

A: www.zvg-portal.de 

B: www.hanmark.de 

C: www.versteigerungspool.de 

D: www.zvg.com 

2 Das kaum jemand liest!
3 Von dieser Möglichkeit sollten Sie im Bieter-Interesse keinen Gebrauch machen!
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Wo finde ich die notwendige Information?

Da nicht alle Gerichte dort veröffentlichen, sich die Praxis ändern 
kann und manche Gerichte bei mehreren Portalen präsent sind, 
kann die nachfolgende Übersicht4 nur annähernd sein. Erkundi-
gung ist unverzichtbar.

 � Baden-Württemberg: C (27), D (14), A (13)

 � Bayern: A (29), B (8), C (2), D (1)

 � Berlin: alle A, dazu D (3)

 � Bremen: alle A

 � Brandenburg: A (11), D (10)

 � Hamburg: alle D, dazu C (3)

 � Hessen: A (49), C (8), D (2), B (1)

 � Mecklenburg-Vorpommern: D (18), dazu C (3)

 � Niedersachsen: C (23) B (4) D (1)

 � Nordrhein-Westfalen: alle A, dazu C (2) 

 � Rheinland-Pfalz: C (25), B (19)

 � Saarland: alle A, dazu C (7), B (2)

 � Sachsen: A (6)

 � Sachsen-Anhalt: alle A, dazu D (15), C (5)

 � Schleswig-Holstein: D (15),  B (12), A (2), C (1) 

 � Thüringen: D (1), nach Gemeinden auch bei www.immowelt.de

Wichtig: Zu beachten ist, ob es sich wirklich um eine Veröffent- 
lichung des Gerichts nach § 39 oder § 40 Abs. 2 ZVG handelt, oder 
um eine private Veröffentlichung (z. B. einer Bank), für die das 
Gericht keine Verantwortung trägt.

Nach wie vor ist die Tageszeitung eine wichtige Informations-
quelle, zumal die Gerichte zunehmend sachgemäß formulieren. 
Allerdings erscheinen diese Anzeigen oft erst recht kurz vor dem 
Termin. 

4 Die Reihenfolge entspricht etwa der Häufigkeit, die Zahl in Klammern gibt unge-
fähr die Zahl der Gerichte pro Portal wieder.
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Um möglichst viele Interessenten anzulocken und so höhere 
Gebote zu erzielen, weisen die Gläubigerbanken häufig in eige-
nen Inseraten auf die Versteigerung ihres Objekts hin und bieten 
telefonische Information an. Hiergegen ist nichts einzuwenden, 
wenn diese Inserate den Leser ohne Weiteres erkennen lassen, 
dass es sich bei der angebotenen Auskunft um jene der Bank, nicht 
des Gerichts, handelt. Üblich sind Formulierungen wie „Näheres 
durch die beteiligte Bank unter Telefon …“ oder „Auskunft durch 
die betreibende Gläubigerin unter ….“

Praxis-Tipp:

Sollte aber ein Inserat so abgefasst sein, dass der Leser davon 
ausgehen muss, die angebotene Auskunft sei jene des Gerichts, 
ist Vorsicht angebracht. Wer nichts zu verbergen hat, versteckt 
sich nicht! Meldet sich bei einem Anruf auf ein solches Inserat 
statt des Gerichts eine Bank, sollte man sofort auflegen und 
lieber Auskünfte beim Gericht einholen. Auch hinter einem 
„Sonderbeauftragten“ steht nie das Gericht!

Auch die Gläubigerbanken veröffentlichen ihre eigenen Informa-
tionen in der Presse und auf Internetportalen. Selbst wenn diese 
korrekt formuliert sind (z. B. Auskunft durch die „Gläubiger-
bank“), ist stets zu bedenken, dass die Bank wirtschaftlicher Geg-
ner des Bieters ist. Sie will viel erzielen, er will wenig bieten! Deren 
„Informationen“ sollten überprüft werden!

Soweit noch Aushänge an der Gemeindetafel erfolgen, ist das 
dort eine frühe und gute Information. Dagegen haben die kosten-
pflichtigen Versteigerungskalender im Internet weitgehend ihre 
ohnehin geringe Bedeutung verloren. Auch versuchen Makler auf 
diesem Gebiet tätig zu werden. Deren Inanspruchnahme ist aber 
ebenfalls kostenpflichtig.
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