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In Deutschland wurden 2012 ca. 61.500 Zwangsversteigerungsverfahren mit einem 

Verkehrswertvolumen von rund 10 Milliarden Euro anberaumt.1 Dabei ist ein deutli-
ches „Nord-Süd“-Gefälle zu verzeichnen, welches der Wirtschafts- und Kaufkraft der 
jeweiligen Region geschuldet ist. Somit finden täglich hunderte Zwangsversteigerungs-
termine an deutschen Amtsgerichten statt. 

Das jeweilige einzelne Verfahren wird dabei maßgeblich von den Interessengegensät-
zen zwischen Schuldnern, Gläubigern und Bietern sowie den Regelungen des Zwangs-
versteigerungsgesetzes bestimmt. 

Wie bereits der Begründer des ZVG-Kommentars Horst Schiffhauer zusammenfas-
send und auch treffend bemerkte,“ . . . zeichnet sich das Zwangsversteigerungsverfah-
ren durch eine Häufung schwieriger rechtlicher und wirtschaftlicher Probleme aus.“2 

Die rechtlichen Risiken, insbesondere – aber nicht ausschließlich – für den Ersteher, 
sind weitreichend. Dazu gehören der Gewährleistungsausschluss gem. § 56 ZVG, also 
der Erwerb auf eigenes Risiko, der Schuldnerschutz gem. § 765a ZPO, welcher wo-
möglich die Räumung des Objektes verhindert, der Kündigungsschutz für Wohnungs-
mieter und die Übernahme von Dauerschuldverhältnissen sowie sonstigen Lasten gem. 
§§ 53, 56, 57 ZVG. Die Behandlung von Mietverhältnissen bzw. Dauerschuldverhält-
nissen, wie dem Nießbrauchrecht oder dem Wohnrecht, erfährt dabei im Zwangsver-
steigerungsverfahren große Aufmerksamkeit. 

Auf den ersten Blick, werden Dauerschuldverhältnisse gemäß den Regelungen des Bür-
gerlichen Gesetzbuches behandelt und im Zwangsversteigerungsverfahren durch die 
Sondernormen des Zwangsversteigerungsgesetzes ergänzt. Wobei die materiell-recht-
lichen Grundlagen des Zwangsversteigerungsverfahrens im BGB und die formell-recht-
lichen Grundlagen in erster Linie im ZVG geregelt sind. Jedoch zeigt sich in der Praxis, 
dass es dem Zwangsversteigerungsgesetz im Zusammenspiel mit dem Bürgerlichen Ge-
setzbuch nicht immer gelingt, auftretende Problemstellungen abschließend zu regeln. 

Zielsetzung dieses Buches ist, dem Leser das Zwangsversteigerungsverfahren, unter 
anderem aus der Sicht der einzelnen Beteiligten, näher zu bringen. Dieses Buch richtet 
sich in erster Linie an Bieter, Schuldner und Gläubigervertreter, soll aber auch sonstigen 
interessierten Lesern einen möglichst klar strukturierten Zugang zur Materie verschaf-
fen. Es soll eine Brücke zwischen Ratgebern und juristischen Lehrbüchern schlagen und 
somit eine Lücke füllen. Dabei können Fragestellungen auftreten, welche auch durch 
die Rechtsprechung nur teilweise „abgehandelt“ wurden. 

Die Autoren haben die komplexe Materie auf die in der Praxis erfahrunsgemäß rele-
vanten Vorgänge und Inhalte reduziert, ohne dabei die juristisch wichtigen Themen-
komplexe zu vernachlässigen. 

Gewidmet meinem Sohn Tim und meiner Frau Lena, die mir die Sammlung von Er-
fahrungen und Wissen über viele Jahre hinweg durch geduldige Entbehrungen ermög-
licht haben. 

 

Christian M. Lang im Juni 2015 
 

_____________________________________________________________________________________ 
1 Mohr, argetra Jahresbericht 2012, S. 3. 
2 Dassler/Schiffhauer/[Hintzen], ZVG, Einführung, Rn. 13. 
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