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1  Einleitung 

Seit  nunm ehr vier Jahren liegt  die Zahl der Zwangsversteigerungster-

m ine in Deutschland nach einer kont inuier lichen Steigerung seit  Mit te 

der 1990er Jahre auf einem  konstant  hohen Niveau von über 90.000 

pro Jahr. I nsbesondere die neuen Bundesländer sowie westdeutsche 

alt indust r ialisierte Städte im  St rukturwandel weisen eine besonders 

hohe Häufung dieses Phänom ens auf. 

Verm ehrt  t reten I m m obilien in der Zwangsversteigerung daher auch 

als Herausforderung für den Stadtum bau unter Schrum pfungsbedin-

gungen auf. Vielfach stellen hier die Gleichzeit igkeit  baulicher Verwahr-

losungs-  oder Verfallstendenzen, überhöhte Renditeerwartungen zur 

Schuldent ilgung seitens der Eigentüm er sowie undurchsicht ige Eigen-

tum sverhältnisse oder desolate pr ivate Finanzsituat ionen die öffent li-

chen Akteure der kom m unalen Planung vor scheinbar unüberwindbare 

Problem e im  Zusam m enhang m it  der Sicherung und Pflege des Gebäu-

debestandes im  Quart ier. Sie stehen vor diesem  Hintergrund vor der 

Frage, wie m it  I m m obilien-Zwangsversteigerungen im  Stadtum bau-  

und Stadterneuerungsprozess sowie im  Rahm en der Bestandspflege 

zukünft ig um gegangen werden kann, dam it  sie nicht  zu einem  Hem m -

nis dieser Prozesse werden. 

Von großem  I nteresse sind Zwangsversteigerungen aber auch für die 

Akteure der Wohnungsm arktberichterstat tung und –beobachtung. Hier 

steht  nicht  so sehr die Frage des planerischen Um gangs m it  diesen Ob-

jekten im  Vordergrund, sondern diejenige nach den Entstehungs-  so-

wie Ursache-Wirkungs-Zusam m enhängen:  Welche St ruktur weisen 

I m m obilien, die zur Zwangsversteigerung anstehen, auf? Welche städ-

t ischen Teilräum e sind insbesondere bet roffen? Was kennzeichnet  die 

Käufer solcher I m m obilien? Hintergrund ist  die Erkenntnis, dass die vor 

allem  kleinräum ig zu beobachtenden räum lichen Folgen der derzeit igen 

Entspannung der Wohnungsm ärkte m it  dem  herköm m lichen I ndikato-

renansatz der Wohnungsm arktbeobachtung nicht  erfasst  werden. Hier-

in zeigt  sich nach einer fast  zwanzigjährigen Etablierung dieses I n-

st rum entes aufgrund veränderter Rahm enbedingungen auf den Woh-

nungsm ärkten auch dessen Weiterentwicklungs-  und Anpassungsbe-

darf.  
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Die Suche nach neuen I ndikatoren, die sowohl die räum lichen Verän-

derungen abbilden als auch als Frühwarnsystem  für zukünft ige Verän-

derungen fungieren können, führte bislang zuerst  die ostdeutschen, 

zunehm end aber auch die westdeutschen Kom m unen zur Erfassung 

ihrer Leerstände über die so genannte St rom zählerm ethode. Gleichzei-

t ig rücken -  wie bspw. in der Stadt  Dortm und -  die zwangsversteiger-

ten Objekte verstärkt  in den Fokus, wird doch verm utet , dass städt i-

sche Teilräum e m it  einer Häufung von Zwangsversteigerungen Markt -

ungleichgewichte und Problem e auf den Wohnungsteilm ärkten anzei-

gen. 

Wendet  m an sich jedoch dem  Them a der Zwangsversteigerungen de-

taillierter zu, so m uss m an feststellen, dass die dazu vorliegenden Er-

kenntnisse in der vorhandenen Literatur bisher relat iv gering sind. 

Zwar bilden Zwangsversteigerungen in der jur ist ischen Literatur ein 

etabliertes und vielfach behandeltes Them a. Doch liefern diese Arbei-

ten folgericht ig, aber für die Stadt forschung und –planung wenig hilf-

reich, vor allem  Ausführungen zur rechtm äßigen Durchführung des 

Verfahrens und der sachgerechten Verkehrswerterm it t lung. Dieses 

liegt  vor allem  in dem  Wesen der Zwangsversteigerung als form al-

recht liches Verfahren nach dem  Gesetz über die Zwangsversteigerung 

und Zwangsverwaltung (ZVG)  begründet  (vgl. Eickm ann 2004;  Storz 

2004;  Schnabel 2006) . 

Einen anderen Schwerpunkt  bilden darüber hinaus Arbeiten, die sich 

m it  der I nnensicht  auf den Gegenstand beschäft igen. I n diesem  Zu-

sam m enhang interessiert  die Preisbildung bei Zwangsversteigerungen 

und deren Einflussfaktoren ebenso (Metzner und Dit t r ich 2005)  wie die 

Zahlungsschwierigkeiten von Eigentüm ern selbstgenutzter Wohnim -

m obilien, die ursächlich für die Eröffnung eines Zwangsversteigerungs-

verfahrens sein können (Dreverm ann und Nordalm  1986;  Höbel et  al.  

2004) . Auch diese Quellen sind jedoch wenig hilfreich, wenn es um  die 

Klärung des Zusam m enhangs von Stadt raum  und Zwangsversteige-

rungsobjekt  geht .  

Gleichzeit ig erschwert  auch der Zustand der Datenlage zu den 

Zwangsversteigerungen, welcher geprägt  ist  durch zersplit terte und 

wenig m iteinander verknüpfte Bestände, einen Zugang zu diesem  

Them a. Verwirrungen entstehen zusätzlich auch dadurch, dass einige 

Quellen lediglich Term ine, andere dann wiederum  abgeschlossene Ver-

fahren ausweisen. I n Abhängigkeit  der Datenquellen können darüber 
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hinaus auch Abweichungen innerhalb der Daten bestehen. Dieses t r ifft  

insbesondere für die offiziellen Zahlen der stat ist ischen Äm ter im  Ver-

gleich m it  den von privatwirtschaft lichen Verlagen erhobenen Zahlen 

zu. Ein einheit licher Qualitätsstandard, so scheint  es, fehlt  derzeit  hin-

sicht lich der Erfassung von Zwangsversteigerungsterm inen.  

Flächendeckend werden Zwangsversteigerungsterm ine zwar auf den 

räum lichen Ebenen des Bundes und der Länder stat ist isch durch offi-

zielle Stellen wie dem  Stat ist ischen Bundesam t  als so genannter Ar-

beitsanfall bei den Gerichten in aggregierter Form  oder durch pr ivat -

wirtschaft lich organisierte Firm en erfasst . Auf kom m unaler Ebene hin-

gegen bestehen jedoch teils erhebliche Datenlücken sowie Auswer-

tungsdefizite. 

Hier erfassen in der Regel die ört lichen Gutachterausschüsse in ihrer 

Kaufpreissam m lung lediglich die Zwangsversteigerungszuschläge, aber 

nicht  die –term ine. Diese Daten sind jedoch nicht  weiter von I nteresse. 

Zwangsversteigerungszuschläge werden daher nur selten als Teil von 

Wohnungs-  oder Grundstücksm arktberichten ausgewertet  oder veröf-

fent licht . Darüber hinaus erschwert  eine hohe Sensibilität  im  Rahm en 

des Datenschutzes einerseits, aber auch eine ökonom ische Verwert -

barkeit  der Daten durch die kom m unalen Gutachterausschüsse ande-

rerseits einen freien Zugang zu den I nform at ionen. Gleichzeit ig kom m t 

hinzu, dass die Am tsgerichte teilweise, obwohl sie unm it telbar m it  den 

einzelnen Vorgängen bet raut  sind, keine eigene Verfahrensstat ist ik 

führen. 

Vor diesem  Hintergrund wird schnell offensicht lich, dass die derzeit  

diskut ierten Fragestellungen hinsicht lich der Eignung neuer I ndikatoren 

in der Wohnungsm arktbeobachtung aber auch des Um gangs m it  I m -

m obilien-Zwangsversteigerungen im  Stadtum bauprozess durch den 

derzeit igen Wissensstand in diesem  Bereich nicht  adäquat  beantwortet  

werden können. Es m angelt  dabei an einer stärkeren Verknüpfung der 

schon vorhandenen Daten m it  planerischen Fragestellungen sowie an 

grundlegenden em pir ischen Erkenntnissen zum  Zusam m enhang von 

Zwangsversteigerungsobjekten und stadt räum lichen Qualitäten.  

Die hier vorliegende Studie setzt  an diesem  Forschungsbedarf an. Sie 

lenkt  die bisher übliche Sichtweise auf den Gegenstand der Zwangs-

versteigerungen von der Einzelfallbet rachtung im  Versteigerungsver-

fahren auf die Auswirkungen auf den Wohnungsm arkt  sowie die stadt -
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räum lichen Prozesse im  Quart ier. Anhand einer Einzelfallstudie in der 

Stadt  Dortm und werden die zur Zwangsversteigerung anstehenden 

Objekte sowie die abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren 

aus den Jahren 2002 und 2006 erstm alig flächendeckend erfasst  und 

anschließend analysiert . 

I n dem  hier gewählten Untersuchungsraum  der kreisfreien Stadt  

Dortm und konnte in den letzten Jahren vergleichbar zum  Bundest rend 

ebenfalls eine Steigerung sowohl der Zwangsversteigerungsterm ine als 

auch der -zuschläge beobachtet  werden. Dam it  wählt  die Studie einen 

Untersuchungszeit raum , der in Bezug auf die Entwicklung von 

Zwangsversteigerungen insgesam t  eine hohe Dynam ik aufweist . So 

legte das Am tsgericht  Dortm und als das für Zwangsversteigerungen in 

der Stadt  Dortm und zuständige Vollst reckungsgericht  im  Jahr 2006 

annähernd 500 Term ine fest , während es im  Jahr 2002 nur 332 waren. 

Gleichzeit ig regist r ierte der ört liche Gutachterausschuss im  Jahr 2006 

190 abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren gegenüber 100 

vier Jahre zuvor. Darüber hinaus erm öglicht  der Untersuchungszeit -

raum  gerade bei längeren Verfahren m it  einer Dauer von m ehreren 

Jahren auch unm it telbare Veränderungen vor Ort  zu erfassen und 

nachzuvollziehen. 

Aufgrund des derzeit  geringen Wissensbestandes handelt  es sich hier-

bei um  eine erste explorat ive Erkundung dieses Them enfeldes. Die auf 

ein Jahr angelegte Studie entstand in enger konst rukt iver Zusam m en-

arbeit  m it  dem  Am t  für Wohnungswesen der Stadt  Dortm und und wur-

de inhalt lich durch ein zweisem est r iges student isches Projekt 1 an der 

Fakultät  Raum planung der Technischen Universität  Dortm und unter-

stützt . 

Zent rale Zielsetzung dieser Studie ist  es, ein genaueres Bild über den 

Gegenstand der Zwangsversteigerungen in der Stadt  Dortm und sowie 

über die Wirkungszusam m enhänge zwischen den Objekten der 

Zwangsversteigerung und den Auswirkungen auf den Wohnungsm arkt  

im  Quart ier zu untersuchen. Dam it  steht  die zent rale Forschungsfrage, 

ob Zwangsversteigerungen als I ndikator zur Beschreibung von Proble-

m en auf den Wohnungsteilm ärkten im  Sinne eines Frühwarnsystem s 

                                          
1 Die Mitglieder des F-Projektes 07 „Zwangsversteigerungen im  Fokus von Wohnungsm arkt  und 
räum licher Stadt ( teil)entwicklung. Dargestellt  am  Beispiel der Stadt  Dortm und“  waren:  Sebast ian 
Brockes, Mart in Dworski, Dinah Kreten, Ant je Malig, I sabel Rojo Pulido, Lydia Schniedermeier und 
Kat r in Scipio. Der Bearbeitungszeit raum lag im  Wintersem ester 2006/ 2007 sowie im  Somm erse-
mester 2007. 
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geeignet  sind, im  Mit telpunkt  der Arbeit . Sie setzt  auf zwei Ebenen an:  

einer analyt ischen sowie einer handlungsorient ierten. Für j ede dieser 

Ebenen ergeben sich die folgenden eigenen Forschungsfragen. 

Fragen auf analyt ischer Ebene: 

‚ Wie ist  die St ruktur der zur Zwangsversteigerung anstehenden 

Objekte? 

‚ Wo konzent r ieren sich Zwangsversteigerungen im  Stadt raum ? 

‚ Gibt  es Korrelat ionen zwischen dem  räum lichen Auft reten der 

Zwangsversteigerungsobjekte und stadt räum lichen Lagen? Wel-

che Erklärungsm uster lassen sich erkennen?  

Fragen auf handlungsorient ierter  Ebene: 

‚ I n welchen Fällen werden Zwangsversteigerungen als I ndikator 

für die Wohnungsm arktbeobachtung interessant? 

‚ Result ieren aus der Verteilung von Zwangsversteigerungen pla-

nerische Handlungserfordernisse für die Stadt? I st  eine planeri-

sche Einflussnahm e m öglich? Wenn ja, ab wann ist  sie erforder-

lich? 

‚ Welchen Beit rag kann die räum liche Analyse von Zwangsver-

steigerungen für die kleinräum ige Analyse von Siedlungsent -

wicklungen leisten? 

Zwangsversteigerungen werden im  Rahm en dieser Arbeit  vor allem  als 

Teil des Wohnungsm arktes und dam it  als ein m ögliches Angebot  für 

interessierte I m m obilienkäufer verstanden. Der Aspekt  der Nachfrage 

nach diesen Objekten blieb in der Untersuchung zunächst  weitestge-

hend ausgeklam m ert . Ebenfalls nicht  analysiert  worden ist , ob be-

st im m te sozialräum liche Problem lagen das Aufkom m en von Zwangs-

versteigerungen begünst igen oder nicht .  

Die Erschließung neuer Forschungsthem en, wie es auch m it  dieser 

Studie bezweckt  ist , erfolgt  zum eist  m it  Hilfe eines explorat iven For-

schungsansatzes im  Rahm en einer Einzelfallstudie sowie auf der Basis 

eines Methodenm ixes. Diesem  Schem a folgt  auch die hier vorliegende 

Arbeit .  
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Die Studie basiert  auf einem  Methodenm ix aus Prim ärerhebungen, 

GI S-gestützter Datenerfassung und –analyse, Expertengesprächen so-

wie sekundärstat ist ischen Analysen. Die Prim ärerhebungen beziehen 

sich auf die in der Stadt  Dortm und zur Zwangsversteigerung anste-

henden Objekte in den Jahren 2002 und 2006, d.h. auf die Zwangsver-

steigerungsterm ine. Grundlage dieser eigens erhobenen Datenbasis ist  

der „Öffent liche Anzeiger zum  Amtsblat t  für den Regierungsbezirk 

Arnsberg“  als eines der analogen Bekanntm achungsorgane für 

Zwangsversteigerungsterm ine.2 

Aus den dort  veröffent lichten Anzeigen konnte neben dem  Datum  des 

Versteigerungsterm ins in der Regel die Objektadresse und –art , die 

Lage einer Wohnung innerhalb eines Gebäudes sowie die Gesam tge-

schossigkeit  eines Objektes, die Wohnfläche, das Baualter, die Nut -

zungsart , der sachverständig erm it telte Verkehrswert  sowie zusätzliche 

Zustandsbeschreibungen wie die Anzahl vorheriger Term ine, Baum än-

gel oder ähnliches erfasst  werden. Um  alle Term ine aus einem  Jahr zu 

erfassen, wurden nur die Hefte ausgewertet , die diese Term ine auch 

enthielten.3 Es ist  zu beachten, dass diese Heftauswahl nicht  ident isch 

m it  einem  kom plet ten Jahrgang des „Öffent lichen Anzeigers zum  

Am tsblat t  für den Regierungsbezirk Arnsberg“  ist , sondern zwei Jahr-

gänge um fasst . 

Diese dann erm it telte Gesam tzahl der angesetzten Term ine sagt  aber 

gleichzeit ig noch nichts über die tatsächlich stat tgefundenen Term ine 

aus, da einige auch zuvor aufgehoben werden. Darüber liegen aber 

                                          
2 Darüber hinaus werden die Zwangsversteigerungsterm ine aber auch in den ört lichen Tageszei-
tungen oder Fachzeitungen wie bspw. der I m m obilien Zeitung bekannt  gegeben. Zudem  gibt  es 
m ehrere offizielle I nternetportale, über die ebenfalls I nform at ionen ( teilweise in weitaus größe-
rem  Um fang)  zu den zur Zwangsversteigerung anstehen Objekten abgerufen werden können, da 
hier teilweise auch Exposees, Gutachten oder Fotos zum  Download bereitgestellt  werden. Dazu 
zählen bspw. das sich derzeit  noch in der Testphase befindliche Bundesportal für Zwangsverstei-
gerungsterm ine (www.zvg-portal.de)  sowie das Portal für die Term ine in Nordrhein-West falen 
(www.zvg.nrw.de) . Nachteilig für die Erforschung dieses Them enfeldes ist  jedoch, dass die be-
reitgestellten I nform at ionen und Dokum ente nach dem  Term in nicht  m ehr online verfügbar sind 
und dam it  eine Untersuchung zurückliegender Term ine erschwert  wird. Aus diesem  Grund basiert  
die Datenbasis dieser Studie auf dem  „Öffent lichen Anzeiger zum  Amtsblat t  für den Regierungs-
bezirk Arnsberg“ . Neben diesen offiziellen digitalen Bekanntm achungsorganen gibt  es eine Viel-
zahl von pr ivatwirtschaft lichen I nternetportalen m it  einem  Wirkungskreis im  gesamten Bundesge-
biet . Zu den bekannteren zählen das des Arget ra-Verlages (www.arget ra.de) , des UNI KA-
Verlages (www.zwangsversteigerung.de)  sowie auch www.zvg.com. Diese Angebote haben unter-
schiedliche I nformat ionst iefen und sind teilweise kostenpflicht ig. I m  Gegensatz zu den oben ge-
nannten analogen und digitalen Veröffent lichungen der Amtsger ichte werten einige pr ivaten An-
bieter die Zwangsversteigerungsterm ine aber auch stat ist isch aus und stellen die Ergebnisse der 
Öffent lichkeit  zur Verfügung (vgl. Arget ra GmbH 2006) .  
3 Für das Jahr 2002 sind es die Hefte 39/ 2001 bis 44/ 2002, für das Jahr 2006 sind es die Hefte 
40/ 2005 bis 42/ 2006. 
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keine weiteren I nform at ionen vor.4 So können in der Folge leichte Ab-

weichungen zwischen den tatsächlich stat tgefundenen und den aufge-

hobenen Term inen auft reten, die in dieser Studie aufgrund ihrer An-

zahl aber als vernachlässigbar gelten.  

Die für 2002 und 2006 erfassten Term ine sind anschließend auf der 

Grundlage der Stadtkarte der Stadt  Dortm und (M 1: 20.000)  m it  Hilfe 

eines Geoinform at ionssystem s digitalisiert  worden. St raßennam e und 

Hausnum m er gewährleisteten dabei eine punktgenaue Zuordnung. 

Über ein Gruppen-Expertengespräch5 m it  den für die Werterm it t lung 

von Gebäuden und Grundstücken zuständigen Gutachtern aus der 

Stadt  Dortm und konnte über diese stat ist ische Prim ärdatenerhebung 

hinaus qualitat ive Einschätzungen über den Teilm arkt  der Zwangsver-

steigerungen erm it telt  werden.  

Die sekundärstat ist ische Auswertung von Daten diente neben der eige-

nen Prim ärdatenerhebung insbesondere zur Erm it t lung der quant itat i-

ven Dim ension von Zwangsversteigerungsterm inen auf Bundes-  und 

Länderebene. Hier wurde sowohl auf die Veröffent lichungen der stat is-

t ischen Äm ter als auch der pr ivatwirtschaft lich arbeitenden Verlage 

zurückgegriffen. Darüber hinaus gaben die Daten des kom m unalen 

Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt  Dortm und 

Auskunft  über die Zwangsversteigerungszuschläge auf kom m unaler  

Ebene. 

Die Studie gliedert  sich in vier Kapitel.  Ziel des zweiten Kapitels ist  es,  

das Gesam tsystem  Zwangsversteigerung in seinen Grundzügen zu er-

fassen. Dazu zählt  einerseits seine quant itat ive Dim ension, zu dessen 

besseren Einschätzung zunächst  die Entwicklung und Verteilung von 

Zwangsversteigerungen auf unterschiedlichen räum lichen Ebenen in 

Deutschland untersucht  wurde. Einen Schwerpunkt  bilden hierbei das 

Bundesland Nordrhein-West falen sowie die kreisfreien Städte des 

Ruhrgebiets. Andererseits sind Kenntnisse über das form aljur ist ische 

Verfahren sowie die Ursachen von Zwangsversteigerungen dam it  ge-

m eint .  

                                          
4 Gegenüber der gedruckten Fassung des „Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für den Regie-
rungsbezirk Arnsberg“  sind die angesprochenen offiziellen I nternetportale sehr viel f lex ibler. Hier 
wird tagesaktuell über den Stand der Term ine ber ichtet , so dass man auf dieser Datenbasis eine 
genaue Unterscheidung vornehm en könnte. 
5 Das Gruppen-Expertengespräch fand am 16.04.2007 am Fachgebiet  Stadt -  und Regionalpla-
nung der Technischen Universität  Dortmund stat t . 
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Die Analyse der Zwangsversteigerungen in der Stadt  Dortm und in den 

beiden Untersuchungsjahren 2002 und 2006 bildet  den Gegenstand 

des drit ten Kapitels. Neben der quant itat iven Entwicklung, werden 

auch die St ruktur dieser Objekte sowie deren Um feldqualität  unter-

sucht . Abschließend steht  die Nachfrage nach in der Stadt  Dortm und 

zwangsversteigerten I m m obilien im  Mit telpunkt . 

Ergänzend zur analyt ischen Zielsetzung, m it  dieser Studie ein genaue-

res Bild über die Zwangsversteigerungen in der Stadt  Dortm und zu 

gewinnen, soll in dem  letzten und vierten Kapitel einerseits die Eig-

nung des I ndikators Zwangsversteigerungen für die Wohnungsm arkt -

berichterstat tung diskut iert  werden. Dieses im pliziert  auch Handlungs-

st rategien auf Ebene der Wohnungsm arktberichterstat tung und            

-beobachtung. Andererseits gilt  es bereits bestehende I nst rum ente der 

Stadtplanung und des Stadtum baus und ihre Anwendung auf das The-

m enfeld der Zwangsversteigerungen zu prüfen und daraus Handlungs-

st rategien für die Quart iersebene abzuleiten. 
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2  Zw angsversteigerungen in Deutschland 

Dieses Kapitel zielt  auf eine Bet rachtung des Gesam tsystem s Zwangs-

versteigerungen in Deutschland. Es bezieht  sich sowohl auf die quant i-

tat ive Verteilung dieses Phänom ens (Zwangsversteigerungsterm ine) , 

als auch auf das Verfahren und die Ursachen. Wo in Deutschland gibt  

es die größten räum lichen Problem lagen hinsicht lich zwangsversteiger-

ter Objekte? Welche Objektart  ist  besonders bet roffen? Wer hat  einen 

Nutzen von dieser Art  der Eigentumsübert ragung von I m m obilien? Was 

veranlasst  Eigentüm er zu dem  Schrit t ,  ihr Eigentum  zwanghaft  ab-

zugeben? Zuvor gilt  es aber erstm al den Begriff der Zwangsversteige-

rung zu klären.  

2 .1  Begriff 

Grundsätzlich kann der Kauf von I m m obilien auf zwei unterschiedliche 

Arten erfolgen:  erstens über den freien Markt  – das ist  der Norm alfall – 

und zweitens über die Erteilung eines Zuschlages an den Meistbieten-

den im  Rahm en eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Eine Zwangs-

versteigerung ist  neben der Eint ragung einer Sicherungshypothek oder 

Zwangsverwaltung eine von drei Möglichkeiten der Zwangsvollst re-

ckung in das Grundstück (§ 866 Abs. 1 ZPO) . Diese Art  der I m m obili-

arvollst reckung ist  nach § 869 ZPO durch ein eigenes Gesetz, das Ge-

setz über die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) , ge-

regelt . 

Eine Zwangsversteigerung um fasst  die Eigentum sübert ragung einer 

I m m obilie von einem  Eigentüm er auf den Meistbietenden. Ziel einer  

jeden Zwangsvollst reckung ist  die „Durchsetzung oder Sicherung pri-

vat recht licher Ansprüche m it  staat lichen Machtm it teln“  (Musielak/  

Lackm ann 2007,  ZPO, Vorbem erkung §§ 704-802, Rn 1) . I m  Zusam -

m enhang m it  I m m obilien bestehen diese Ansprüche aus Geldforderun-

gen eines oder m ehrerer Gläubiger(s) .  Eickm ann bezeichnet  eine 

Zwangsversteigerung daher auch als eine „zwangsweise Verwertung 

der Haftungssubstanz zum  Zwecke der Gläubigerbefr iedigung“  (Eick-

m ann 2004: 4) . Da I m m obilien und Grundbesitz hohe Verm ögenswerte 

erhalten, kann gerade durch das Zwangsversteigerungsverfahren eine 

hohe Gläubigerforderung beglichen werden.  
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Zur Versteigerung können die in § 864 ZPO genannten Gegenstände 

der I m m obiliarvollst reckung gelangen. Dieses sind Grundstücke, aber 

auch gleichgestellte Rechte und Sachen6.  Eine wesent liche Vorausset -

zung des Grundstücks im  Sinne des § 864 ZPO ist  der Eint rag in das 

Grundbuch. Neben der Fläche um fasst  der Begriff unter anderem  auch 

die aufstehenden Gebäude und deren Ausstat tungsgegenstände als 

wesent liche Bestandsteile (vgl. Musielak/ Becker 2007,  ZPO, § 864, 

Rn 2) . 

2 .2  Quant itat ive Entw icklung: Bund, Länder und 

Kom m unen 

Die Entwicklung der Zwangsversteigerungsterm ine in der Bundesrepu-

blik Deutschland zeigt  deut liche Schwankungen im  langjährigen Verlauf 

zwischen 1980 und 2001. Fanden zu Anfang der 1980er und 1990er 

Jahre nur etwas m ehr als 30.000 Term ine stat t , erreichten die Werte 

jeweils zur Mit te des Jahrzehnts annähernd 70.000 Term ine, um  heute 

bis auf über 90.000 anzusteigen7 ( vgl. Abb. 1) .  

Abbildung 1 : Entw icklung der Zw angsversteigerungszahlen bei I m -
m obilien insgesam t  und bei selbstgenutztem  W ohneigentum  

 

Quelle:  Höbel et  al.  2004: 12 

                                          
6 Gleichgestellte Rechte können sein:  Erbbaurecht , Bergwerkseigentum, Kohleabbau-  und sonst i-
ge Mineralgewinnungsrechte, Fischerei-  und Realgemeinderechte. Gleichgestellte Sachen können 
sein:  Schiffe, Schiffsbauwerke oder Luft fahrzeuge (vgl. Musielak/ Becker 2007, ZPO, § 864, Rn 4) . 
7 Die Steigerung in den 1990er Jahren basier t  auch auf der Hinzurechnung der Zwangsversteige-
rungsterm ine aus den neuen Bundesländern. 
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Seit  2003 stabilisieren sich die Zahlen auf diesem  hohen Niveau, um  

2005 m it  92.577 Term inen den vorerst  höchsten Wert  der letzten 25 

Jahre zu erreichen (vgl. Abb. 2) . Dennoch ging die Anzahl der Term ine 

im  Jahr 2006 gegenüber 2005 von 92.577 auf 91.036 wieder leicht  

zurück. Aber bereits im  ersten Halbjahr des Jahres 2007 wurden schon 

wieder 47.373 Term ine bei den Am tsgerichten in Deutschland ange-

setzt , so dass auch für dieses Jahr weiterhin m it  einer ähnlichen Anzahl 

von Zwangsversteigerungsterm inen wie im  Vorjahr 2006 zu rechnen 

ist  ( I m m obilienzeitung 26/ 2007: 2) . 

Abbildung 2 : Entw icklung anberaum ter Zw angsversteigerungsterm ine 
von 1 9 9 5  bis 2 0 0 6  
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Quelle:  Eigene Darstellung nach Arget ra GmbH 2006: 2 

Die Sum m e der Verkehrswerte aller zur Versteigerung anstehenden 

Objekte st ieg zwischen 1995 und 2002 von 6,85 auf 18,01 Mrd. Euro 

an. Diese Steigerung verläuft  dam it  parallel zur posit iven Entwicklung 

der Term ine. Mit  deren Stabilisierung pendelt  sich auch die Sum m e der 

Verkehrswerte zwischen 18 bis knapp 19 Mrd. Euro ein. Erst  im  letzten 

Jahr sank die Sum m e der Verkehrswerte um  4,9 %  von 18,3 auf 17,41 

Mrd. Euro (vgl. Abb. 2) . Dam it  deutet  sich auf Bundesebene eine Ent -

kopplung der sachverständig erm it telten I m m obilienwerte von der Zahl 

der Zwangsversteigerungsterm ine an, die auch im  ersten Halbjahr 

2007 anhält , j edoch eine größere Dynam ik bekom m t. So berichtet  die 

I m m obilien Zeitung auf der Basis der Daten der Arget ra Gm bH für die-

sen Zeit raum  bereits von einem  deut lich höheren Rückgang der Sum -



 

 24 

 

m e der Verkehrswerte um  11,3 %  (1,1 Mrd. Euro)  auf 8,5 Mrd. Euro 

( I m m obilienzeitung 26/ 2007: 2) .   

Die Gesam tzahl aller Zwangsversteigerungsterm ine bundesweit  lässt  

sich jedoch auch hinsicht lich der Objektart  und der räum lichen Vertei-

lung differenzieren. 2006 waren fast  zwei Dr it tel (64,1 % )  aller  zur 

Zwangsversteigerung anstehenden Objekte Einfam ilien- , Zweifam ilien-  

oder Doppelhäuser und Eigentum swohnungen. Mit  34,8 %  nehm en die 

Eigentum swohnungen darüber hinaus den größten Anteil an allen Ob-

jekten dieser Art  ein. Dieses ist  u. a. die Folge gescheiteter I m m obi-

lienkäufe von Kapitalanlegern in den neuen Bundesländern sowie der 

Nachfrageschwäche auf dem  freien I m m obilienm arkt  nach dieser 

Wohnform  in (hoch)verdichteten Regionen Nordrhein-West falens und 

Baden-Würt tem bergs (Höbel et  al. 2004: 32) . Der Anteil der Wohn-  und 

Geschäftshäuser sowie Gewerbeeinheiten an allen Zwangsversteige-

rungsterm inen liegt  bei 28,8 % . Grundstücke und Garagen werden nur 

unterdurchschnit t lich häufig Gegenstand einer Versteigerung (vgl. 

Abb. 3) . 

Bet rachtet  m an dem gegenüber ausschließlich die selbstgenutzten 

Wohnim m obilien, dann m ussten im  Jahr 2000 nur 41 %  der selbstge-

nutzten Eigenheim e und Eigentum swohnungen in die Zwangsverstei-

gerung (Höbel et  al. 2004: 31) . 1985/ 86 lag dieser Anteil noch bei 

53,5 %  (Dreverm ann und Nordalm  1986: 6) .8 Das Risiko, sein selbst -

genutztes Wohneigentum  versteigern zu m üssen, ist  also in den letz-

ten Jahren gesunken9.  So resüm ieren auch Höbel et  al.,  dass „der 

weitaus größere Teil der Ant räge auf Zwangsversteigerung in den Jah-

ren 1995 bis 2000 auf Gewerbe-  und Mietwohnobjekte ent fällt “  (Höbel 

et  al.  2004: 32) . 

                                          
8 Weithaus höhere Zahlen erm it telt  demgegenüber der Schuldenreport  2006. Dort  heißt  es:  „Die 
Mehrheit  der Versteigerungsterm ine bet r ifft  Einfam ilienhäuser und Eigentum swohnungen, die 
vom Eigentüm er selbst  genutzt  wurden. I m  Jahr 2003 galt  dies für rund 75 Prozent  und im  Folge-
jahr für rund 63 Prozent  der Term ine“  (Verbraucherzent rale Bundesverband e.V. (Hrsg.)  
2006: 31) . 
9 Das Risiko ist  nicht  nur gesunken, es ist  auch insgesamt  sehr ger ing:  „ [ …]  0,2 %  der Wohnei-
gentüm er m it  Restschulden sind von Zwangsversteigerungen bet roffen. I n den Alten Ländern 
lässt  sich die Quote auf 0,16 %  und in den Neuen Ländern auf 0,43 %  beziffern“  (Höbel et  al. 
2004: 29) . 
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Abbildung 3 : Zw angsversteigerungsterm ine nach Objektart  in 
Deutschland 2 0 0 6  
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Quelle:  Eigene Darstellung nach Arget ra GmbH 2006: 7 

I m  Ost -West -Vergleich ent fielen 2001 drei Viertel aller Ant räge auf 

Zwangsversteigerung auf die alten Bundesländer. Gegenüber 1995 ist  

dieses ein Rückgang um  9 %  (Höbel et  al. 2004:  31) . Trotz dieser ein-

deut igen Verteilung weist  die Verteilung der Zwangsversteigerungen in 

den einzelnen Bundesländern insbesondere bezogen auf die Einwoh-

nerzahlen und die Steigerungsraten der letzten Jahre deut liche Unter-

schiede auf. Bet roffen sind dann vor allem  die neuen Bundesländer, 

aber auch einzelne Länder in Westdeutschland. 

Abbildung 4 : Zw angsversteigerungsterm ine je 1 0 0 .0 0 0  Einw ohner 
nach Bundesländern 2 0 0 4  
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Daten aus dem  Jahr 2004 zeigen, dass insbesondere Sachsen, Sach-

sen-Anhalt  und Mecklenburg-Vorpom m ern m it  über 170 Zwangsver-

steigerungsterm inen je 100.000 Einwohner weit  über dem  Bundes-
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durchschnit t  von 111 liegen. Aber auch in Brem en (150) , Brandenburg 

(152) , Thüringen (140) , im  Saarland (135)  und in Schleswig-Holstein 

(132)  ist  das Phänom en deut lich ausgeprägt . Ein Vergleich zwischen 

Ham burg und Mecklenburg-Vorpom m ern sowie Brem en verdeut licht  

die stark polar isierte regionale Ausprägung:  m it  nur 59 Zwangsverstei-

gerungen je 100.000 Einwohner verzeichnet  Ham burg den niedrigsten 

Wert . Dem gegenüber ist  der Wert  in Brem en (150)  2,5fach erhöht , in 

Mecklenburg-Vorpom m ern (177)  sogar dreim al so hoch (vgl. Abb. 4) .  

Richtet  m an den Fokus zudem  auf die Jahre 2001 bis 2005 so zeigt  

sich, dass alle Bundesländer während dieses Zeit raum s eine posit ive 

Entwicklung der Zwangsversteigerungsterm ine pro 100.000 Einwohner 

aufweisen. Sie unterscheidet  sich jedoch deut lich hinsicht lich ihrer Dy-

nam ik und Niveaus. Während Baden-Würt tem berg, Bayern und Ham -

burg nur geringe Steigerungsraten aufweisen, verlief die Entwicklung 

in den fünf neuen Bundesländern wesent lich rasanter (vgl. Abb. 5) . 

Abbildung 5 : Entw icklung der Zw angsversteigerungsterm ine pro 
1 0 0 .0 0 0  Einw ohner in den Bundesländern 2 0 0 1  bis 2 0 0 5  
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Quelle:  Eigene Darstellung nach Brockes et  al.  2007: 26 

Diese Tendenz bestät igt  auch die Untersuchung von Höbel et  al. Sie 

erm it telten für den Zeit raum  1995 bis 2000 Steigerungsraten zwischen 

60 bis 170 %  für die neuen und nur zwischen 4 bis 46 %  für die alten 

Bundesländer (vgl.  Tab. 1) . 



 

  27 

 

Tabelle 1 : Zunahm e der Anträge auf Zw angsversteigerung in den 
Bundesländern 1 9 9 5  bis 2 0 0 0  

 
Quelle:  Höbel et  al.  2003: 6 

Die Entwicklung der Zwangsversteigerungsterm ine zwischen 1980 und 

2005 in Nordrhein-West falen zeigt , dass auch auf Länderebene -  wie 

schon zuvor auf Bundesebene -  deut liche Schwankungen, die aber dem  

Bundest rend folgen, bestehen. Auch hier standen sowohl Mit te der 

1980er und als auch der 1990er Jahre sehr viele Zwangsversteigerun-

gen an. Der höchste Wert  m it  knapp 22.000 Term inen wurde allerdings 

schon im  Jahr 1985 erreicht . Das im  Jahr 2004 erreichte Hoch lag m it  

annähernd 19.000 unter dem  Niveau von vor 20 Jahren. Seit  2005 

sind die Zwangsversteigerungsterm ine in Nordrhein-West falen leicht  

rückläufig. I hre Zahl verr ingerte sich je nach Quelle zwischen 2004 und 

2005 von 17.203 auf 16.424 Term inen um  4,5 %  (Arget ra Gm bH 

2005: 4)  bzw. von 18.872 auf 18.634 Term inen um  1,3 %  (Stat ist i-

sches Jahrbuch NRW) (vgl. Abb. 6) . 

Dass das Vorkom m en von Zwangsversteigerungsterm inen aber nicht  

nur einem  Ost -West -Gefälle innerhalb der Bundesländer folgt ,  sondern 

auch die Kom m unen in unterschiedlicher Weise bet roffen sind, zeigt  

die Tabelle 2. Die Großstädte Berlin, Dresden und Leipzig weisen m it  

2.900, 2.800 bzw. 3.400 die höchste Anzahl von Zwangsversteige-

rungsterm inen im  Jahr 2006 auf. Städte ähnlicher Größe m it  über 

500.000 Einwohnern in den westdeutschen Bundesländern wie Dort -

m und oder Düsseldorf weisen dem gegenüber lediglich 510 bzw. 370 

Term ine auf. Besonders niedrige Werte zeigen aber nicht  nur west -

deutschen Städte wie Münster (115) , Wiesbaden (147) , Freiburg/ Br. 
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(184)  oder Mainz (174) , sondern auch ostdeutsche Städte wie Schwe-

r in (199) , Rostock (249)  oder Cot tbus (355) . Als Ursachen für diese 

starken Schwankungen können sowohl die Nachfrage auf den lokalen 

Wohnungsm ärkten in Verbindung m it  der St ruktur und Qualität  des 

Gebäudebestandes sowie die Eigentüm erst ruktur verm utet  werden.  

Abbildung 6 : Entw icklung der Zw angsversteigerungsterm ine in Nord-
rhein- W est falen 1 9 8 0  bis 2 0 0 5  
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Entwicklungsunterschiede wie diese hinsicht lich der Zwangsversteige-

rungsterm ine zeigen sich aber nicht  nur im  Ost -West -Vergleich, son-

dern auch in Bezug auf die Zwangsversteigerungszuschläge zwischen 

den Städten innerhalb einer Region wie dem  Ruhrgebiet  (vgl. Overha-

geböck 2008) . So erreichten neun von insgesam t  elf kreisfreien Städ-

ten des Ruhrgebiets 2002 und 2006 unterschiedliche Niveaus in Bezug 

auf die absolute Anzahl der Zwangsversteigerungszuschläge (vgl.  

Abb. 7) . 

Die drei Großstädte Dortm und, Essen und Duisburg grenzen sich durch 

deut lich m ehr abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren von den 

Städten Oberhausen, Ham m  und Gelsenkirchen ab. I n diesen wieder-

um  erreichten m ehr Objekte einen Zuschlag als in den Städten Bot t -

rop, Hagen oder Mühlheim / Ruhr. Trotz dieser Dreiteilung kann beob-

achtet  werden, dass die Zahl der Zuschläge in allen Städten zwischen 
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2002 und 2006 zunim m t, wobei insbesondere die Steigerung in Dort -

m und und Essen beacht lich ist .   

Tabelle 2 : Zw angsversteigerungsterm ine in 4 0  ausgew ählten Städten 
Deutschlands 2 0 0 5 / 2 0 0 6  

Quelle:  Arget ra Gm bH 2006: 6 

I n der Stadt  Dortm und wechselten innerhalb von nur vier Jahren fast  

doppelt  so viele Objekte den Eigentüm er im  Rahm en eines Zwangsver-

steigerungsverfahrens. Dieser Um stand verdeut licht  die besondere Po-

sit ion der Stadt  Dortm und vor allem  innerhalb des Ruhrgebiets in den 

letzten fünf Jahren (vgl. Abb. 7) . 

Legt  m an einen Zeit raum  von zehn Jahren zugrunde, dann zeigt  sich 

aber auch, dass auch kleinere Städte wie Bot t rop oder Mühlheim  deut -

liche Steigerungsraten in Bezug auf die Zwangsversteigerungszuschlä-

ge zwischen 1996 bis 2006 erzielten. I n der Stadt  Dortm und kam  es in 

diesem  Zeit raum  zu einem  Zuwachs von 311 % , während in Mühlheim  

die Veränderung der Zahl der Zwangsversteigerungszuschläge bei 

350 %  und in Bot t rop sogar bei 486 %  lag (vgl. Overhageböck 2008) . 
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Abbildung 7 : Absolute Anzahl der Zw angsversteigerungszuschläge in 
9  kreisfreien Städten des Ruhrgebiets 2 0 0 2 / 2 0 0 6   
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Quelle:  Eigene Darstellung nach Gutachterausschüsse für Grundstückswerte der jeweiligen Städte, keine Daten 
für Bochum  und Herne, für Gelsenkirchen nur für 2006 verfügbar 

Zentrale Erkenntnisse 

Hinsicht lich der quant itat iven Entwicklung der Zwangsversteigerungen 

auf unterschiedlichen räum lichen Ebenen in Deutschland kann m an 

festhalten, dass vor allem  in den letzten zehn Jahren eine generelle 

Tendenz zu einer steigenden Anzahl von Term inen und Zuschlägen er-

kennbar ist . Die Entwicklung auf Ebene der Bundesländer und der 

Kom m unen verläuft  j edoch sehr heterogen. Gleichzeit ig fallen die 

sachverständig erm it telten Verkehrswerte. 

2 .3  Verfahren: Arten, Beteiligte und Ablauf  

Nachdem  die quant itat ive Dim ension der Zwangsversteigerungsterm i-

ne auf den unterschiedlichen räum lichen Ebenen in Deutschland ver-

deut licht  werden konnte, steht  im  Mit telpunkt  dieses Abschnit ts nun 

die jur ist ische Perspekt ive auf die Zwangsversteigerungen. Dazu wer-

den hier die unterschiedlichen Verfahrensarten und ihre Zwecke, die 

am  Verfahren Beteiligten sowie der Verfahrensablauf er läutert . 

I m  Rahm en einer solchen explorat iven Studie kann keine detaillierte 

jur ist ische Abhandlung erfolgen. Vielm ehr ist  bezweckt , einen Über-

blick über den Rechtsvorgang zu geben und insbesondere die Aspekte 

herauszustellen, die einerseits einen m öglichen Einfluss auf stadt räum -

liche Wirkungen von Zwangsversteigerungen haben sowie andererseits 

I nform at ionsquellen sein könnten.  
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2 .3 .1  Verfahrensarten 

Das Gesetz über die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung 

(ZVG)  unterscheidet  vier verschiedene Verfahrensarten, die für sich 

genom m en jeweils eigene Zwecke verfolgen. Als so genannter Norm al-

fall gilt  erstens die Schuld-  oder Vollst reckungsversteigerung von 

Grundstücken.10 Sie dient  der Befr iedigung der Gläubigerforderungen 

aus dem  Versteigerungserlös. Diese bestehen m eist  aus Geldforderun-

gen aufgrund von Kredit -  oder sonst igen Schulden. Die anderen drei 

Verfahren – ( I nsolvenz- )Verwalterversteigerung, Nachlassversteige-

rung sowie Teilungs-  und Aufhebungsversteigerung – grenzen sich 

dem gegenüber vor allem  durch ihren anderen Zweck ab. Sie werden in 

der Literatur daher auch als Zwangsversteigerungen in besonderen 

Fällen bezeichnet . 

Die ( I nsolvenz- )Verwalterversteigerung dient  nach §§ 172-174a ZVG 

der Verwertung der I nsolvenzm asse im  Auft rag des Eigentüm ers. Auch 

hier können wie im  zuvor schon beschriebenen Norm alfall Geldforde-

rungen von Gläubigern Hintergrund einer I m m obilien-Zwangs-

versteigerung sein. 

Die Nachlassversteigerung nach §§ 175-179 ZVG bezeichnet  eine 

Zwangsversteigerung auf Ant rag des Erbens. „ [ . . ]  der Sinn des Verfah-

rens [ liegt ]  in der Schaffung der Voraussetzungen einer Haftungsbe-

schränkung“  für den Erben (Eickm ann 2004: 336) .  

I m  Falle der so genannten Teilungs-  und oder Aufhebungsversteige-

rung nach §§ 180-185 ZVG befindet  sich das Grundstück in einem  

Gem einschaftseigentum  von Bruchteilsgem einschaften (§§ 741ff.  

BGB) , Gesellschaften (§§ 705ff.  BGB) , ehelichen Gütergem einschaften 

(§§ 1415ff. BGB)  oder Erbengem einschaften. Zweck des Verfahrens ist  

dem nach die Aufhebung einer Gem einschaft , um  eine „Versilberung 

des gem einschaft lichen Grundverm ögens“  herbeizuführen (Eickm ann 

2004: 5) . Dieses Verfahren ist  som it  nach Eickm ann vor allem  ein typi-

sches „Verm ögensauseinandersetzungsinst rum ent  im  Zusam m enhang 

m it  Ehet rennung oder Ehescheidung“  (Eickm ann 2004: 339) . Es kann 

aber gleichzeit ig auch eine „Folgem aßnahm e nach der Pfändung des 

Gem einschaftsanteiles durch einen Gläubiger des Teilhabers“  sein 

(Eickm ann 2004: 339) . 

                                          
10 Davon zu unterscheiden ist  insbesondere die Zwangsversteigerung von Schiffen, Schiffsbau-
werken und Luft fahrzeugen im  Wege der Zwangsvollst reckung (§§ 162-171n ZVG) . 
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2 .3 .2  Verfahrensbeteiligte  

§ 9 ZVG regelt , wer als Beteiligter in einem  Zwangsversteigerungsver-

fahren gilt .  Grundsätzlich kann m an davon ausgehen, dass „Beteiligte 

[ .. ]  diejenigen [ sind] ,  deren I nteresse sich aus dem  Grundbuch ergibt “  

(Storz 2004: 71, zit ier t  nach Stöber 1999) .  

Neben dem  Schuldner, der auch als Eigentüm er des Grundstücks im  

Grundbuch einget ragen sein m uss, und dem / den Gläubiger(n)  sind 

auch diejenigen unm it telbar am  Verfahren beteiligt , die neben dem  

Eigentüm er ebenfalls im  Grundbuch einget ragen sind. I n diesem  Fall 

handelt  es sich um  Beteiligte von Am tswegen nach § 9 I  ZVG. Das 

können Personen sein, denen aus dem  Grundstück vor der Eint ragung 

des Versteigerungsverm erks ein Recht  an dem  Grundstück wie bspw. 

lebenslanges Wohnrecht  zusteht . 

Des Weiteren können Personen durch eine eigene Anm eldung ihrer 

Rechte beim  Am tsgericht  zu Beteiligten werden (§ 9 I I  ZVG) . Dazu 

können Mieter und Pächter des zur Zwangsversteigerung anstehenden 

Objektes oder auch die Kom m une gehören, wenn für sie noch ausste-

hende Kosten aus dem  Grundstück wie bspw. Grundsschulden zu de-

cken sind (Ulr ich 1992: 316) .  

Keine Verfahrensbeteiligten sind die Biet interessenten sowie der 

Rechtspfleger. Während des Zwangsversteigerungsterm ins können ers-

tere lediglich Fragen stellen, das Verkehrswertgutachten einsehen 

und/ oder Gebote abgeben. Der Rechtspfleger hingegen leitet  das Ver-

fahren und wacht  über seine ordnungsgem äße Durchführung. Er „ ist  

ein neben dem  Richter stehendes, selbständiges, sachlich unabhängi-

ges und eigenverantwort liches Organ der Rechtspflege“  (Storz 

2004: 97) .  

Die Anerkennung als Beteiligter in einem  Zwangsversteigerungsverfah-

ren bedeutet , sowohl über den Stand des Verfahrens als auch über 

wicht ige Term ine inform iert  zu werden. Darüber hinaus stehen einem  

Beteiligten zahlreiche Möglichkeiten offen, das Verfahren zu beeinflus-

sen (Storz 2004: 71-72) . So können Schuldner wie Gläubiger bspw. 

gleicherm aßen die einstweilige Einstellung des Verfahrens beant ragen. 

Darüber hinaus besteht  nach § 85 ZVG auch das Recht , den Zuschlag 

zu versagen (vgl. Kap. 2.3.3) . 
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2 .3 .3  Verfahrensablauf 

Den genauen Ablauf eines Zwangsversteigerungsverfahrens regelt  das 

Gesetz über die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) . 

Es wird nach § 1 ZVG an dem  Am tsgericht  als Vollst reckungsgericht  

durchgeführt , in dessen Bezirk auch das zu versteigernde Grundstück 

liegt . Der Versteigerungsterm in bildet  den Kern des drei Phasen um -

fassenden Verfahrens. Dem  voran gehen jedoch der Ant rag und die 

Anordnung des Verfahrens sowie die Verkehrswerterm it t lung. Danach, 

d.h., nach dem  erteilten Zuschlag durch den Rechtspfleger, erfolgt  die 

Verteilung des Versteigerungserlöses an die Gläubiger (vgl. Abb. 8) .  

Abbildung 8 : Tabellarische Übersicht  über das Verfahren gem äß 
Zw angsversteigerungsgesetz ( ZVG)  

Quelle:  Ulr ich 1992: 318 
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Phase 1 : Antrag, Anordnung, Beschlagnahm e und Verkehrs-

w erterm it t lung  

Antragsteller sind in der Regel der oder die Gläubiger, denen aus dem  

Grundstück Geldforderungen zustehen. Liegen alle form alen Anforde-

rungen vor, dann kann das zuständige Am tsgericht  die Zwangsverstei-

gerung anordnen und dam it  das Verfahren eröffnen. Parallel erfolgt  

eine Eint ragung des Zwangsversteigerungsverm erkes in das Grund-

buch. Gleichzeit ig wird das Grundstück zugunsten des/ der Gläubiger(s)  

beschlagnahm t . 

Während dieser Phase steht  den Gläubigern sowie Schuldnern das 

Recht  zu, das Zwangsversteigerungsverfahren für die Dauer von 

höchstens 6 Monaten nach Erteilung des Anordnungsbeschlusses 

einstweilig einzustellen (§§ 30 und 30a ZVG) . Während Gläubiger die-

ses oftm als aus takt ischen Erwägungen in Anspruch nehm en, um  noch 

vor dem  eigent lichen Versteigerungsterm in m it  dem  Schuldner eine 

außergericht liche Einigung zu erzielen, besteht  in diesem  Vollst re-

ckungsschutz für die I m m obilieneigentüm er eine letzte Chance, ihr Ei-

gentum  zu ret ten.11 Voraussetzung ist  jedoch, dass sie glaubhaft  m a-

chen m üssen, wie sie innerhalb der Dauer der einstweiligen Einstellung 

die Forderung des Gläubigers befr iedigen können. I nsgesam t  kann das 

Verfahren zweim al einstweilig eingestellt  werden. „Eine dr it te Einstel-

lung gilt  als Ant ragsrücknahm e -  § 30 Abs. 1 Satz 3 ZVG“  (Ulr ich 

1992: 320) .12  

Während dieser Zeit  erarbeiten in der Regel öffent lich bestellte und 

vereidigte Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbe-

bauten Grundstücken ein Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB i. 

V. m . der WertV. Dieses enthält  neben dem  Verkehrswert  als wicht ige 

m onetäre Größe für den Versteigerungsterm in auch Angaben zum  bau-

lichen Zustand des Gebäudes. Nach Eingang des Gutachtens und Fest -

setzung des Verkehrswertes legt  das zuständige Am tsgericht  dann ei-

nen ersten Versteigerungsterm in fest  und gibt  ihn öffent lich in den 

                                          
11 Storz weist  darauf hin, dass „der Schuldner [ .. ]  sich oft  ausschließlich darum [ bemüht ] , das 
Verfahren zu verzögern oder gar zu verhindern;  nebenbei lässt  er seinen Grundbesitz verkom -
men“  (Storz 2004: 2) . 
12 Höbel et  al. erm it telten, dass „40 %  der im  Jahr 2000 neu eingeleiteten Zwangsversteige-
rungsverfahren bei selbstgenutztem  Wohneigentum  [ . .]  ohne eine Versteigerung eingestellt  [ wur-
den] “  (Höbel et  al. 2004: 29) . 
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Am tsblät tern, ört lichen Tageszeitungen oder in ihrem  I nternetportal 

bekannt . 

Für die Untersuchung von Zwangsversteigerungen sind aus dieser ers-

ten Phase vor allem  drei Aspekte von besonderer Bedeutung:  erstens 

der Anordnungsbeschluss, zweitens das erstellte Gutachten sowie dr it -

tens der Versteigerungsterm in. Während erster den Beginn des Verfah-

rens m arkiert  und dam it  die Grundlage für die Erm it t lung der gesam -

ten Verfahrensdauer bildet , enthält  das Gutachten neben dem  Ver-

kehrswert  auch eine Vielzahl qualitat iver Beschreibungen über das Ge-

bäude, welche Angaben über die St ruktur der zur Zwangsversteige-

rung anstehenden Objekte liefern. Ein wesent licher Teil dieser Be-

schreibungen sind auch in den im  Rahm en dieser Studie ausgewerte-

ten Anzeigen aus dem  „Öffent lichen Anzeiger zum  Am tsblat t  für den 

Regierungsbezirk Arnsberg“  enthalten. Zusätzlich gibt  der Versteige-

rungsterm in das Jahr der Versteigerung an. 

Phase 2 : Versteigerungsterm in 

Die zweite Phase des gesam ten Zwangsversteigerungsverfahrens um -

fasst  den eigent lichen Versteigerungsterm in, an dem  Gläubiger, 

Schuldner, weitere Beteiligte und interessierte Bieter am  Am tsgericht  

zum  Zwecke der Versteigerung des Objekts zusam m enkom m en. Die 

Bietzeit  m uss m indestens 30 Minuten bet ragen. Die während dieser 

Zeit  eingehenden Gebote m üssen sich an dem  geringsten Gebot  or ien-

t ieren. Zudem  ist  jeder Bieter verpflichtet , eine Sicherheitsleistung in 

Höhe von 10 %  des Verkehrswerts beim  Am tsgericht  in Form  eines 

Verrechnungsschecks, einer Bankbürgschaft  oder durch eine vorher ige 

Überweisung an die Gerichtskasse zu hinter legen (www.zvg.nrw.de) 13.  

Der Term in kann auf unterschiedliche Weise enden. So besteht  die 

Möglichkeit  einer einstweiligen Einstellung nach § 77 I  ZVG, wenn in 

der Bietstunde gar kein Gebot  eingegangen ist . Liegt  j edoch ein Meist -

gebot  vor, dann kann der Zuschlag entweder erteilt  oder versagt  wer-

den. I m  letzteren Fall erm ächt igt  das ZVG dazu sowohl das Am tsge-

r ichts selbst  als auch die am  Verfahren Beteiligten. Die „Zuschlagsver-

sagung kann von Am ts wegen oder auf begründeten Ant rag eines Be-

teiligten erfolgen“  (Ulr ich 1992: 326) . 

                                          
13 Durch das 2. Just izmodernisierungsgesetz vom 16. Februar 2007 ist  eine Sicherheitsleistung in 
Form  von Bargeld nicht  mehr möglich (www.zvg.nrw.de, 26.09.2007) . 
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Grundlage für die Zuschlagsversagung in einem  Erst term in durch den 

Rechtspfleger bilden einerseits die 5/ 10-Grenze nach § 85a I  ZVG so-

wie andererseits die 7/ 10-Grenze nach § 74a I  ZVG. Nach § 85a I  ZVG 

m uss in einem  Versteigerungsterm in m indestens die Hälfte des Ver-

kehrswertes erzielt  werden, ansonsten ist  der Zuschlag zu versagen. 

Diese recht liche Regelung ist  „eine Schuldnerschutzvorschrift  und soll 

die Verschleuderung von Grundbesitz verhindern“  (Ulr ich 1992: 326) .    

Ebenfalls kann ein Zuschlag nach § 74a I  ZVG auf Ant rag versagt  wer-

den, wenn das Meistgebot  zwar m ehr als die Hälfte, jedoch weniger als 

70 %  des Verkehrswertes ausm acht  (7/ 10-Grenze) . Storz weist  darauf 

hin, dass „der 7/ 10-Ant rag des § 74a I  [ …]  vorwiegend nicht  dem  

Schutz des Schuldners sondern dem jenigen best im m ter Gläubiger 

[ dient ] “  (Storz 2004: 596) . I n der Folge einer solchen Zuschlagsversa-

gung m uss das Am tsgericht  dann einen weiteren Term in festsetzen 

(§ 74a I I I  sowie 85a I I  ZVG) , in dem  diese Grenzen dann ent fallen.  

Ein Zwangsversteigerungsterm in kann auch auf Ant rag des Gläubigers 

nach § 30 ZVG ohne Nennung von Gründen einstweilig eingestellt  wer-

den. Bis zur Fest legung des Zuschlages kann diese jedoch auch wieder 

zurückgenom m en werden. Dadurch -  so Storz -  „ergibt  sich die über-

ragende takt ische Machtposit ion des best rangig bet reibenden Gläubi-

gers“  (Storz 2004: 608) . 

Phase 3 : Verteilung des Versteigerungserlöses und Mit teilung 

an den Gutachterausschuss 

I st  ein Zuschlag im  Versteigerungsterm in vom  Rechtspfleger erteilt  

worden, setzt  dieser einen Term in für die Verteilung des Versteige-

rungserlöses fest . Auf die Gläubiger wird dieser dann entsprechend der 

Rangfolge verteilt .   

Abschließend teilt  das zuständige Am tsgericht  durch den so genannten 

Zuschlagsbeschluss dem  ört lichen Gutachterausschuss den Abschluss 

des Verfahrens m it . Er enthält  neben Angaben zum  alten und neuen 

Eigentüm er auch die Höhe des erzielten Versteigerungserlöses. Dam it  

ist  dieser Zuschlagsbeschluss eine weitere Quelle m öglicher I nform at i-

onen, um  das Phänom en der Zwangsversteigerungen näher zu unter-

suchen. I nsbesondere ist  in diesem  Zusam m enhang die Abweichung 

der sachverständig erm it telten Verkehrswerte von den Versteigerungs-

erlösen interessant  (vgl. Kap. 3.4.4) . 



 

  37 

 

Zentrale Erkenntnisse 

Die Zwangsversteigerung von I m m obilien kann unterschiedliche Zwe-

cke verfolgen. Sie dient  jedoch m eist  der Befr iedigung von Gläubiger-

forderungen. Während des Verfahrens besteht  eine Vielzahl von Mög-

lichkeiten, um  die einzelnen I nteressen der beteiligten Akteure zu be-

rücksicht igen. Sie können daher durch ihr Verhalten den Verlauf des 

Verfahrens beeinflussen. Dieses t r ifft  insbesondere auf die Zuschlags-

versagung in der Folge zu niedriger Gebote zu. 

2 .4  Ursachen für  Zw angsversteigerungen 

Gelangen I m m obilien in ein Zwangsversteigerungsverfahren dann kön-

nen dafür eine ganze Reihe von Ursachen verantwort lich sein:  Privat -  

oder Firm eninsolvenzen, Zahlungsschwierigkeiten ( insbesondere auch 

bei Kapitalanlegern)  und Überschuldung, Nachfrageschwäche auf dem  

freien Markt , die absolute Zunahm e von Eigentum sfinanzierungen so-

wie ein Anst ieg von not leidenden Krediten bei selbstnutzenden Wohn-

eigentüm ern (vgl. Höbel et  al.  2004: 31-32) . Ein weiterer, wenngleich 

aber hier zu vernachlässigender Grund, weswegen Objekte zur 

Zwangsversteigerung gelangen, liegt  in der Auszahlung einer Rechts-

gem einschaft  (Bsp. Erbengem einschaft ) . Es handelt  sich hierbei eher 

um  einen Sonderfall im  Gegensatz zu den oben genannten Gründen, 

da hier nicht  zwangsläufig die Verschuldung ursächlich sein m uss.  

I m  Folgenden werden einige der m öglichen Ursachen detaillierter be-

schrieben. Unklar bleibt  j edoch, welche Bedeutung und Anteile die un-

terschiedlichen Ursachen an allen Zwangsversteigerungsverfahren ein-

nehm en. Darüber liegen in der Literatur keine Erkenntnisse vor.  

2 .4 .1  Zahlungsschw ierigkeiten und Überschuldung 

I m  Jahr 2002 waren in Deutschland 3,13 Mio. Privathaushalte über-

schuldet . Das entspricht  einem  Anteil von 8,1 %  an allen Privathaus-

halten. Gegenüber den alten Bundesländern m it  einem  Anteil von 

7,2 % , sind in den neuen Bundesländern m it  11,3 %  deut lich m ehr 

Privathaushalte von einer Überschuldung bet roffen (vgl. Tab. 3) .  

Nach dem  aktuellen Schulden-Kom pass 2007 ist  die Überschuldung 

privater Haushalte im  Jahr 2006 zurückgegangen. Sie erm it telten 

2,9 Millionen überschuldete Privathaushalte. Das entspricht  einem  An-
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teil von 7,3 %  an allen überschuldeten Haushalten (vgl. SCHUFA Hil-

ding AG 2007: 7)  

Tabelle 3 : Anzahl überschuldeter Privathaushalte in Deutschland 
( nach GP Forschungsgruppe)   

Quelle:  Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (Hrsg.)  2006: 17 

Die stärkste Konzent rat ion von Schuldnern14 in Deutschland liegt  in 

den nördlichen Kreisen Ost -  und Westdeutschlands, sowie im  Ruhrge-

biet , im  nördlichen Rheinland-Pfalz und sowie in Teilen Hessens. Hier  

bet rägt  der Schuldneranteil 10 %  und m ehr. Die Kreise Baden-

Würt tem bergs und Bayerns hingegen weisen dem gegenüber nur un-

terdurchschnit t lich hohe Schuldneranteile auf (vgl. Karte 1) . 

Karte 1 : Schuldnerquoten nach Kreisen in Deutschland 2 0 0 7  

 
Quelle:  
ht tp: / / www.credit reform .de/ Deutsch/ Credit reform / Aktuelles/ Credit reform _Analysen/ SchuldnerAt las/ 1_Schuldn
erAt las_Deutschland_nach_Kreisen.jsp, Zugriff am 04.12.2007 

                                          
14 Schuldner beziehen sich nach dem SchuldnerAt las Deutschland 2007 auf Personen über 18 
Jahre (vgl. Credit reform  2007a) . 
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Städte sind gegenüber ländlich geprägten Regionen wesent lich stärker 

von einer Verschuldung der Bevölkerung bet roffen. I m  Vergleich zu 

den drei Städten Offenbach (Main) , Brem erhaven oder Halle (Saale) ,  

die m it  um  die 20 %  die höchsten Schuldnerquoten in Deutschland im  

Jahr 2007 aufweisen, zeigt  die Stadt  Dortm und m it  14,39 %  einen 

deut lich niedrigeren Wert . Dieser liegt  zwar über dem  Bundes-  und 

Landesdurchschnit t  von 10,85 %  bzw. 12,22 % , aber innerhalb der 

Städte des Ruhrgebietes noch im  Mit telfeld (vgl. Tab. 4) . 

Tabelle 4 : Schuldnerquoten in ausgew ählten Kreisen und Städten 
Deutschlands 2 0 0 6 / 2 0 0 7  ( in % , bezogen auf Personen über 1 8  Jahre)  
  2 0 0 6  2 0 0 7  

Kreise m it  der niedrigsten Schuldner-
quote in Deutschland      
Eichstät t  4,16 4,34 
St raubing-Bogen 5,07 5,19 
Schweinfurt  5,46 5,36 

kreisfreie Städte m it  der höchsten 
Schuldnerquote in Deutschland     
Offenbach (Main)  18,93 20,91 
Brem erhaven 20,68 20,11 
Halle (Saale)  18,41 19,62 

kreisfreie Städte des Ruhrgebiets      
Duisburg 16,29 16,79 
Essen 13,55 13,89 
Mülheim  an der Ruhr 11,47 12,40 
Oberhausen 14,87 15,18 
Bot t rop 11,79 12,42 
Gelsenkirchen 16,24 16,87 
Bochum  11,58 11,97 
Dortm und 1 4 ,0 3  1 4 ,3 9  
Hagen 15,57 16,18 
Hamm 12,85 13,15 
Herne 14,72 15,34 

      
Nordrhein- W est fa len 11,92 12,22 
Deutschland  10,68 10,85 

Quelle:  Eigene Darstellung nach Credit reform  2007a: 8, Credit reform  2007b sowie 
ht tp: / / www.credit reform .de/ Deutsch/ Credit reform / Aktuelles/ Credit reform _Analysen/ SchuldnerAt las/ 6_Schuldn
erquoten_nach_Kreisen.jsp, Zugriff am  04.12.2007 

Hauptursachen für eine Überschuldung in den alten Bundesländern 

sind im  Jahr 2004 m it  jeweils 23 %  Arbeitslosigkeit , Trennung oder 
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Scheidung. Aber auch eine gescheiterte Selbständigkeit  sowie eine 

unwirtschaft liche Haushaltsführung verursachen im m erhin noch fast  

jede fünfte Überschuldung. I n den neuen Bundesländern ist  die Ge-

wichtung dieser Ursachen anders, gleichzeit ig t reten auch andere hin-

zu. So result iert  eine Überschuldung in diesen Bundesländern zu fast  

50 %  aus Arbeitslosigkeit  und zu fast  einem  Drit tel aus einem  dauer-

haften Niedrigeinkom m en. Aber auch ein überhöhter Konsum  (25 % ) ,  

Trennung und Scheidung (19 % )  sowie eine gescheiterte Selbständig-

keit  (16 % )  sind verantwort lich für die persönliche finanzielle Schiefla-

ge pr ivater Haushalte (vgl. Tab. 5) . 

Tabelle 5 : Auslöser von Überschuldung laut  GP Forschungsgruppe  

 
Quelle:  Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (Hrsg.)  2006: 48 

Befinden sich vor allem  Haushalte von selbstgenutzten Wohnim m obi-

lien in Zahlungsschwierigkeiten, dann kann eine Sanierungsst rategie 

darin bestehen, zunächst  einen freihändigen Verkauf der I m m obilie 

anzust reben. Vielfach scheitert  dieses Vorgehen jedoch an den Eigen-

tüm ern selbst . Eine Befragung von 30 in Zahlungsschwierigkeiten ge-

ratenden Haushalten ergab, dass 84 %  dieser bet roffenen Wohnungs-

eigentüm er nicht  bereit  waren, die I m m obilie vor der Zwangsverstei-

gerung über einen freihändigen Verkauf zu verm arkten (Höbel et  al. 

2004: 113) . Die Eigentüm er, so das Resüm ee, „neigen dazu, auch in 

objekt iv aussichtslosen Situat ionen zu lange an der I m m obilie festzu-

halten“  (Höbel et  al. 2004: 18) . 
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2 .4 .2  Verbraucher-  und Firm eninsolvenzen 

I n Folge dieser Zahlungsschwierigkeiten oder der Überschuldung st ieg 

in den letzten Jahren auch die Zahl der Verbraucher-  oder Privat insol-

venzen bet rächt lich an. Diese Möglichkeit , die zuvor nur Unternehm en 

vorbehalten war und seit  1999 erstm als auch für Privatpersonen einge-

führt  wurde, nutzten 2005 knapp 70.000 Personen (vgl. Tab. 6) .  

Tabelle 6 : Verbraucherinsolvenzen1  

 
Quelle:  Stat ist isches Bundesam t (Hrsg.)  2006: 131 

Parallel zu den Verbraucherinsolvenzen st iegen in den letzten Jahren 

auch die Unternehm ensinsolvenzen an, wobei die höchsten Steige-

rungsraten in den Jahren 2001 und 2002 lagen (vgl. Tab. 7) . 

Tabelle 7 : Unternehm ensinsolvenzen ( a lle  Unternehm enstypen)  

 
Quelle:  Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (Hrsg.)  2006: 24 
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2 .4 .3  Nachfrageschw äche auf den I m m obilienm ärk-
ten 

Zwangsversteigerungen können auch aus Verm arktungsproblem en m it  

der I m m obilie am  freien Markt  result ieren. So können dem nach 

Zwangsversteigerungsverfahren auch die Folge entspannter Woh-

nungsm ärkte m it  Leerständen, Mietausfällen oder geringeren Renditen 

sein. Diese sind dann besonders dram at isch, wenn sich das Objekt  

noch in der Finanzierung befindet  und diese auf eine höhere Rendite 

ausgelegt  ist , als diejenige, die am  Markt  noch erzielt  werden kann. So 

wird in diesem  Zusam m enhang aus einigen Städten wie bspw. Bre-

m erhaven oder Dortm und berichtet , dass derzeit  viele Objekte in die 

Zwangsversteigerung gelangen, die zuvor als Anlageobjekte von Käu-

fern aus Süddeutschland auf der Grundlage farbiger Hochglanzexpo-

sees und ohne Marktkenntnis über die stadt räum liche Lage erworben 

worden sind. Gleichzeit ig wurden die erwarteten Mietert räge am  Miet -

niveau in Süddeutschland gem essen (vgl. Magist rat  der Stadt  Brem er-

haven 2007) . 

2 .5  Fazit  

Mit  diesem  Kapitel konnte die Kom plexität  des Gesam tsystem s 

Zwangsversteigerungen m it  den Einflussfaktoren auf das Phänom en 

einerseits sowie dem  Ablauf des form aljur ist ischen Verfahrens ande-

rerseits nur angedeutet  werden. Eine zent rale Erkenntnis in Bezug auf 

den stadtplanerischen Kontext  ist  jedoch einerseits, dass Zwangsver-

steigerungen als Teil des städt ischen Grundstücksm arktes in Deutsch-

land grundsätzlich keine Besonderheit  darstellen, wenngleich ihre An-

teile in Abhängigkeit  der allgem einen wirtschaft lichen Lage erheblichen 

Schwankungen unterliegen bzw. sich derzeit  auf dem  höchsten Niveau 

seit  Jahren befinden. Jenseits dieser Norm alität  deutet  sich heute 

schon an, dass Zwangsversteigerungen aber gerade dort  zu einem  

Problem  städt ischer Entwicklung werden können, wo die I m m obilien-

m ärkte von Nachfrageschwäche gekennzeichnet  sind.  

Es ist  darüber hinaus auch deut lich geworden, dass gerade auf kom -

m unaler Ebene die unterschiedlich hohe Zahl der Zwangsversteige-

rungsterm ine nur eindeut ig aus der Situat ion vor Ort  erklärt  werden 

kann. Daher r ichtet  sich der Blick im  Folgenden auf die Zwangsverstei-

gerungen in der Stadt  Dortm und.  



 

  43 

 

3  Zw angsversteigerungen, Stadtraum  und 
W ohnungsm arkt  –  Das Beispiel der Stadt  
Dortm und  

Um  die zent rale Frage dieser Studie klären zu können, ob Zwangsver-

steigerungen als geeigneter I ndikator zur Beschreibung von Problem en 

auf den Wohnungsm ärkten im  Sinne eines Frühwarnsystem s geeignet  

sind, bedarf es zunächst  einer genauen Kenntnis dieses Phänom ens. 

Das nun folgende Kapitel will daher für die Jahre 2002 und 2006 klä-

ren, wie sich Zwangsversteigerungsterm ine in der Stadt  Dortm und 

entwickelt  haben (3.1) , welche St ruktur und Kennzeichen die zur 

Zwangsversteigerung anstehenden Objekte aufweisen und wo sie 

stadt räum lich auft reten (3.2) , welche Qualität  das sie um gebende Um -

feld hat  (3.3)  und wie die Nachfrage nach diesen Objekten ist  (3.4) .  

Grundlage dieser Auswertung bilden die eigens erhobenen Daten aus 

dem  „Öffent lichen Anzeiger zum  Am tsblat t  für den Regierungsbezirk 

Arnsberg“  (vgl. Kap. 1)  sowie die Daten aus der Kaufpreissam m lung 

des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt  Dort -

m und.  

3 .1  Entw icklung der Zw angsversteigerungs-

term ine in der Stadt  Dortm und  

Die Entwicklung der Zahl der Zwangsversteigerungsterm ine und der 

durchgeführten Zwangsversteigerungen (Zwangsversteigerungszu-

schläge)  in der Stadt  Dortm und zwischen 2001 und 2006 weist  Paralle-

len zum  oben beschriebenen Bundest rend auf. Den Beginn des Jahr-

tausends kennzeichnet  ein kont inuierlicher Anst ieg beider Werte. Wur-

den 2001 nur 269 Term ine bzw. 64 Zuschlägen erreicht , lagen die 

Zahlen zwei Jahre später schon bei 451 bzw. 155. I n den letzten drei 

Jahren blieben die Werte auf einem  konstant  hohen Niveau von rund 

500 Term inen und 170-200 Zuschlägen (vgl. Abb. 9) .  

I m  Vergleich m it  Ham burg (588 Term ine) , Frankfurt / M. (530 Term ine) , 

Wuppertal (556 Term ine)  oder Mannheim  (481 Term ine)  zeigt  sich,  

dass auch außerhalb der Stadt  Dortm und in westdeutschen Städten im  

Jahr 2006 ähnlich hohe Zahlen von Zwangsversteigerungsterm inen 

erreicht  wurden. Gegenüber ostdeutschen Großstädten wie Leipzig  

oder Dresden, wo 2.500-3.500 Term ine im  Jahr 2006 gezählt  wurden, 
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ist  die Situat ion in Dortm und jedoch wesent lich entspannter (vgl. 

Tab. 2) .  

Abbildung 9 : Entw icklung der Zw angsversteigerungsterm ine und - zu-
schläge in der Stadt  Dortm und 2 0 0 1  bis 2 0 0 6  

269

332

451
484 480 496

64
100

155 169
189 190

0

100

200

300

400

500

600

2001 2002 2003 2004 2005 2006

Z
a

h
l 

d
e

r 
Fä

lle

Zwangsversteigerungsterm ine

durchgeführ te
Zwangsversteigerungen

 
Quelle:  Eigene Darstellung auf der Basis des Wohnungsm arktberichtes 2006 der Stadt  Dortmund ergänzt  um  
die eigene Erhebung der Werte des Jahres 2006 auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum Am tsblat t  
für den Regierungsbezirk Arnsberg, Heft  40/ 2005 bis 42/ 2006 sowie der Angaben des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte in der Stadt  Dortm und. 

Nach dieser ersten gesam tstädt ischen Übersicht  und Einordnung folgt  

nun eine genauere Analyse der St ruktur der zur Zwangsversteigerung 

anstehenden Objekte in der Stadt  Dortm und und ihrer räum lichen Ver-

teilung innerhalb des Stadtgebiets.  

3 .2  St ruktur der zur Zw angsversteigerung anste-

henden Objekte  

Über die absolute Zunahm e von Zwangsversteigerungen in der Stadt  

Dortm und hinaus ist  bisher wenig über die St ruktur und die Merkm ale 

der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte bekannt .  Wie ver-

teilen sich die Term ine auf die einzelnen Stadtbezirke? Welche Objekt -

arten gelangen in ein Verfahren? Wie alt  sind die Objekte und wie ist  

ihr baulicher Zustand? Lassen sich Härtefälle ident ifizieren?  

Aus dem  „Öffent lichen Anzeiger zum  Am tsblat t  für den Regierungsbe-

zirk Arnsberg“  konnten für 2002 insgesam t  294, für 2006 insgesam t  

496 Zwangsversteigerungsterm ine als Grundgesam theit  erm it telt  wer-

den.15  

                                          
15 Hier wird eine Abweichung in Bezug auf die Anzahl der Zwangsversteigerungsterm inen im  Jahr 
2002 deut lich. Gegenüber den in dieser Studie erm it telten 294 Term inen, wurden im  Wohnungs-



 

  45 

 

3 .2 .1  Verteilung der Term ine nach Stadtbezirken 

Unabhängig von der gesam tstädt ischen Zunahm e der Zwangsverstei-

gerungsterm ine von ca. 300 auf ca. 500 zwischen 2002 und 2006, 

veränderte sich die relat ive Verteilung innerhalb einzelner Stadtbezirke 

während dieses Zeit raum s in der Stadt  Dortm und hingegen kaum . Ab-

solut  gesehen st iegen die Zwangsversteigerungsterm ine jedoch inner-

halb dieser beiden Jahre in jedem  Stadtbezirk m it  Ausnahm e von Men-

gede an (vgl. Tab. 8) . 

I n beiden Jahren liegt  das räum liche Schwergewicht  der zu verstei-

gernden Objekte in den innerstädt ischen Bezirken Nord, West  und Ost .  

Dort  standen 2002 etwas m ehr als die Hälfte (51,3 % )  aller Objekte 

zur Versteigerung an. 2006 gewann diese Entwicklung weiter an Dom i-

nanz, ihr Anteil erhöhte sich um  3,6 %  auf knapp 55 % .  

Tabelle 8 : Zw angsversteigerungsterm ine in den Dortm under Stadtbe-
zirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Stadtbezirk  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )  %  
I nnenstadt -West  23 7,8 50 10,1 
I nnenstadt -Nord 107 36,4 184 37,1 
I nnenstadt -Ost  21 7,1 38 7,7 
Eving 13 4,4 33 6,7 
Scharnhorst  17 5,8 21 4,2 
Brackel 24 8,2 34 6,9 
Aplerbeck 15 5,1 18 3,6 
Hörde 22 7,5 28 5,6 
Hom bruch 15 5,1 25 5,0 
Lütgendortm und 12 4,1 33 6,7 
Huckarde 6 2,0 13 2,6 
Mengede 19 6,5 19 3,8 
  2 9 4  1 0 0 ,0  4 9 6  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 

I nnerhalb dieser innerstädt ischen Bezirke st icht  vor allem  der Bezirk 

I nnenstadt -Nord m it  durchschnit t lich 37 %  aller zur Zwangsversteige-

rung anstehenden Objekte deut lich hervor. Die Zahl der anberaum ten 

Term ine lag hier m it  107 (2002)  bzw. 184 (2006)  um  ein Vielfaches 

höher als in den anderen Dortm under Stadtbezirken. Auch die unm it -

telbar angrenzenden Bezirke I nnenstadt -West  und I nnenstadt -Ost  wie-

                                                                                                                  
marktbericht  2006 der Stadt  Dortmund für dasselbe Jahre 332 Term ine angegeben (vgl. Abb. 9) . 
Dieser Unterschied lässt  sich aus den unterschiedlichen Erhebungsweisen der Daten erklären.  
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sen lediglich etwas m ehr als ein Fünftel bzw. ein Viertel dieser Term ine 

auf. Dam it  ist  kein anderer Bezirk in der Stadt  Dortm und in Bezug auf 

das absolute quant itat ive Vorkom m en m it  dem  der I nnenstadt -Nord 

vergleichbar. 

Dem gegenüber weisen andere Bezirke jedoch eine deut lich höhere 

Entwicklungsdynam ik auf. Vor allem  in den Bezirken I nnenstadt -West  

(217 % ) , Eving (254 % ) , Lütgendortm und (275 % )  oder Huckarde 

(217 % )  wuchs die Zahl der Zwangsversteigerungsterm ine in nur vier 

Jahren um  m ehr als das Doppelte.  

Die Untersuchung der Lage der zu versteigernden Objekte innerhalb 

der Stadtbezirke ergibt  über die Konzent rat ion im  Bezirk I nnenstadt -

Nord hinaus zwei räum liche Verteilungsm uster:  erstens linear ent lang 

der Ausfallst raßen in Richtung Norden, Westen und Osten und zweitens 

punktuell in den alten Ortszent ren wie bspw. Hörde. I m  Vergleich der 

beiden Jahre erkennt  m an, dass die absolute Zunahm e der Term ine zu 

einer deut lichen Verdichtung und Fest igung dieser Muster im  Jahr 2006 

gegenüber 2002 führt  hat  (vgl. Karte 2) . 
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Karte 2 : Räum liche Verteilung der Zw angsversteigerungsterm ine in 
der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

 



 

 48 

 

3 .2 .2  Art  der zu versteigernden Objekte 

Die hohe räum liche Konstanz, die zuvor schon in Bezug auf die relat ive 

Verteilung der Zwangsversteigerungsterm ine innerhalb der Stadtbezir-

ke beobachtet  wurde, zeigt  sich auch hinsicht lich der relat iven Anteile 

der zu versteigernden Objektarten in der Stadt  Dortm und. Zwischen 

2002 und 2006 sind lediglich leichte Schwankungen erkennbar.  

Bem erkenswert  ist  vor allem , dass m ehr als zwei Drit tel aller Zwangs-

versteigerungsobjekte sowohl im  Jahr 2002 als auch 2006 Eigentum s-

wohnungen waren. Dam it  ist  der Anteil in der Stadt  Dortm und gegen-

über dem  Bundesdurchschnit t  von knapp 35 %  um  fast  die Hälfte sehr 

deut lich erhöht  (vgl.  Abb. 3) . Diese Objektart  ist  ebenfalls gekenn-

zeichnet  durch eine deut liche absolute Zunahm e von 200 auf 319 zu 

versteigernde Objekte zwischen 2002 und 2006 (vgl. Tab. 9) . 

Vor allem  in den innerstädt ischen Bezirken Nord, Ost  und West  wurden 

2002 und 2006 die höchsten Anteile an Eigentum swohnungen an allen 

zur Zwangsversteigerung anstehenden Objektarten erreicht , wobei 

auch hinsicht lich dieser Objektart  der Stadtbezirk I nnenstadt  Nord sich 

wieder deut lich von den anderen beiden nach oben hin absetzt  (vgl.  

Karte 3) .  

Tabelle 9 : Art  der zu versteigernden Objekte in der Stadt  Dortm und 
2 0 0 2 / 2 0 0 6  
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Objektart  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )  %  
Eigentum swohnung 200 68,0 319 64,3 

Studentenappartement  10 3,4 20 4,0 
Appartem ent  7 2,4 0 0,0 

Einfam ilienhaus, Dop-
pelhaushälfte, Zweifa-
m ilienhaus 20 6,8 26 5,2 
Mehrfam ilienhaus 14 4,8 37 7,5 
Wohn-  und Geschäfts-
haus 21 7,1 46 9,3 
Gewerbe, Ladenlokal 13 4,4 17 3,4 
Stellplatz, Garage 4 1,4 16 3,2 
Sonst iges 5 1,7 15 3,0 
  2 9 4  1 0 0 ,0  4 9 6  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 
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Alle anderen Objektarten wie Ein-  und Zweifam ilienhäuser, Doppel-

haushälften, Mehrfam ilien-  sowie Wohn-  und Geschäftshäuser erreich-

ten lediglich Anteile von unter 10 % . Seltener, d.h. m it  einem  Anteil 

unter 5 % , werden Studentenappartem ents, Garagen, Tiefgaragen-

stellplätze oder Grundstücke versteigert . Trotz dieser geringen Anteile 

sind aber auch innerhalb dieser Kategorien absolute Zunahm en zu er-

kennen. So gelangten 2006 gegenüber 2002 auch wesent lich m ehr 

größere Objekte wie Mehrfam ilien-  oder Wohn-  und Geschäftshäuser 

sowie Studentenappartem ents, aber auch Stellplätze oder Garagen in 

die Versteigerung (vgl. Tab. 9) . Die höchsten Anteile an Studentenap-

partem ents sowie an Einfam ilienhäusern an allen zu versteigernden 

Objekt  konzent r ieren sich 2002 und 2006 in den städt ischen Außenbe-

zirken (vgl. Karte 3) .  

Genauere Analysen der Eigentum swohnungen hinsicht lich ihrer Wohn-

fläche zeigen, dass vorwiegend kleine Wohnungen m it  einer Wohnflä-

che von unter 60 m ²  zur Versteigerung gelangten. Dieses t raf 2002 

bereits auf etwas m ehr als die Hälfte (52,5 % )  aller zu versteigernden 

Eigentum swohnungen zu. 2006 erhöhte sich der Anteil auf 63,3 % . 

Drei Viertel der im  Bezirk I nnenstadt -Nord 2002 und 2006 zur Verstei-

gerung anstehenden Eigentum swohnungen konnte dieser Wohnungs-

größe zugeordnet  werden (vgl. Abb. 10 und Karte 4) .  

Abbildung 1 0 : Anzahl und Größe der zu versteigernden Eigentum s-
w ohnungen in der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 
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Rund ein Drit tel der zur Zwangsversteigerung anstehenden Eigen-

tum swohnungen (32,4 % )  hat ten 2006 eine Größe von 60-100 m ² . 

Vier Jahre zuvor lag dieser Anteil m it  37,6 %  leicht  darüber. Wohnun-

gen m it  einer Größe von über 100 m ²  gelangen dem gegenüber im  Jahr 

2006 m it  nur 4,3 %  relat iv selten in ein Zwangsversteigerungsverfah-

ren. I hr Anteil ist  j edoch gegenüber 2002, wo noch 10 %  aller Eigen-

tum swohnungen dieser Größe zugeordnet  werden konnten, deut lich 

gefallen. Räum lich zeigt  sich, dass der Anteil größerer Wohnungen in 

den Außen-  gegenüber den I nnenstadtbezirken der Stadt  Dortm und 

erhöht , jedoch 2006 gegenüber 2002 gefallen fallen ist  (vgl.  Abb. 10 

und Karte 4) . 
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Karte 3 : Art  der zu versteigernden Objekte in den Dortm under Stadt -
bezirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Karte 4 : W ohnungsgrößen der zu versteigernden Eigentum sw ohnun-
gen in den Dortm under Stadtbezirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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3 .2 .3  Altersstruktur der zu versteigernden Objekte 

Mehr als die Hälfte aller zu versteigernden Objekte ist  in der Zeit  vor 

1945 erbaut  worden. Der Anteil bet rug 2002 58,5 %  und fiel im  Jahr 

2006 nur geringfügig auf 56,2 % . An diesen Objekten haben vor allem  

diejenigen den größten Anteil,  die älter als 93 Jahre sind (Urbaujahr 

vor 1914) . Diesem  Urbaujahr bis 1914 können m it  46,4 %  (2002)  bzw. 

49,0 %  (2006)  fast  die Hälfte aller zu versteigernden Objekte zuge-

ordnet  werden (vgl. Abb. 11 und 12) . 

Abbildung 1 1 : Altersstruktur der zu versteigernden Objekte in der 
Stadt  Dortm und 2 0 0 2  
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002, n=  248, die Kategorisierung der Objektarten 
entstamm t aus dem  Öffent lichen Anzeiger zum  Am tsblat t  für den Regierungsbezirk Arnsberg 

Aus dieser Epoche bis 1914 stam m en 51,4 %  der Eigentum swohnun-

gen, 100 %  der Mehrfam ilienhäuser, 60 %  der Wohn-  und Geschäfts-

häuser sowie 41,7 %  der Gewerbe-  und Ladenlokale, für die 2002 ein 

Zwangsversteigerungsterm in beim  Am tsgericht  angesetzt  war. Vier 

Jahre später ändert  sich das Bild bei den Eigentum swohnungen nur 

geringfügig. Zu etwas m ehr als der Hälfte (53,3 % )  liegt  ihr Baujahr 

im m er noch vor 1914. Aus dieser Zeit  haben hingegen 2006 m it  
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71,4 %  weniger Mehrfam ilienhäuser, dafür aber m it  78,0 %  m ehr 

Wohn-  und Geschäftshäuser zur Zwangsversteigerung angestanden. 

2006 gelangten weder gewerbliche Objekte noch Ladenlokale m it  ei-

nem  Baualter über 93 Jahren in die Zwangsversteigerung. 

Abbildung 1 2 : Altersstruktur der zu versteigernden Objekte in der 
Stadt  Dortm und 2 0 0 6  
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006, n= 406, die Kategorisierung der Objektarten 
entstamm t aus dem  Öffent lichen Anzeiger zum  Am tsblat t  für den Regierungsbezirk Arnsberg 

Gebäude, die zwischen 1945 bis heute erbaut  worden sind, m achen 

einen Anteil von 41,5 %  (2002)  bzw. 43,8 %  (2006)  an allen zur Ver-

steigerung anstehenden Gebäuden aus. Aus diesem  Zeit raum  gelangen 

neben den Eigentum swohnungen insbesondere die Objektarten Stu-

dentenappartem ents sowie Einfam ilien-  und Zweifam ilienhäuser und 

Doppelhaushälften zur Versteigerung. Die Studentenappartem ents, für 

die sowohl 2002 als auch 2006 ein Zwangsversteigerungsterm in ange-

setzt  war, sind m it  einer Ausnahm e alle nach 1990 erbaut  worden und 

weisen dam it  noch eine sehr junge Gebäudest ruktur auf. I m m erhin 

können noch 13,3 %  (2002)  bzw. 15,6 %  (2006)  aller Eigentum swoh-

nungen dem  Baujahr der 1960-1974er Jahre zugeordnet  werden. Die 

2002 zur Zwangsversteigerung anstehenden Ein-  und Zweifam ilien-
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häuser sowie Doppelhaushälften sind überwiegend zwischen 1960 bis 

heute err ichtet  worden. 

Der Anteil der in den Jahren 2002 sowie 2006 zur Zwangsversteige-

rung anstehenden Objekte m it  einem  hohen Baualter (bis ca. 1920)  

liegt  in den innerstädt ischen Bezirken überproport ional höher als in 

den Außenbezirken. Dort  gelangen im  Verhältnis eher Objekte in die 

Versteigerung, die nicht  älter als dreißig Jahre sind (vgl. Karte 5) . 

Diese Zahlen verdeut lichen, dass sowohl im  Jahr 2002 als auch 2006 

insbesondere Eigentum swohnungen in Gebäuden m it  einem  hohen 

Baualter in ein Zwangsversteigerungsverfahren gelangten.  
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Karte 5 : Baujahr der zur Zw angsversteigerung anstehenden Objekte 
in den Dortm under Stadtbezirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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3 .2 .4  Baulicher Zustand 

Über die Anzeigen aus dem  „Öffent lichen Anzeiger zum  Am tsblat t  für 

den Regierungsbezirk Arnsberg“  besteht  die Möglichkeit , den baulichen 

Zustand für einzelne zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte zu 

erm it teln.  

I m  Jahr 2002 wiesen 4,1 %  (12 von 294)  der I m m obilien m it  Zwangs-

versteigerungsterm inen bauliche Mängel auf. Dieser Anteil st ieg vier 

Jahre später deut lich auf 10,3 %  (51 von 496)  an. I n nur vier Jahren 

hat  sich dam it  der bauliche Zustand der Objekte, die in Dortm und in 

ein Zwangsversteigerungsverfahren gelangen, erheblich verschlech-

tert . 

I n der Mehrzahl der Fälle basiert  diese Einschätzung auf einem  festge-

stellten I nstandhaltungsrückstau, Reparaturbedarf sowie Sanierungs-  

und Renovierungsbedarf. Aber auch Feuchteschäden im  Keller oder am  

Dach oder m it t lere bis erhebliche Baum ängel kennzeichnen einen Teil 

dieser Objekte. I n Ausnahm efällen t reten Brandschäden oder Mängel 

an den sanitären Anlagen auf.   

Da nicht  sichergestellt  ist , ob Angaben zum  baulichen Zustand zwin-

gender Bestandteil der oben genannten Anzeigen sind, kann verm utet  

werden, dass die Anteile der Gebäude m it  baulichen Mängeln und 

Schäden in der Realität  höher liegen. Genauere Aussagen lassen sich 

jedoch nur durch die Analyse der Verkehrswertgutachten m achen, die 

an dieser Stelle nicht  vorgenom m en worden ist .  

3 .2 .5  Zu versteigernde Objekte m it  W iederholungs-
term inen  

Wenn im  ersten Term in des Zwangsversteigerungsverfahrens die 5/ 10 

bzw. 7/ 10 Grenze unterschrit ten wird bzw. in einem  Term in keine Ge-

bote abgegeben werden, dann setzt  das Am tsgericht  m indestens einen 

weiteren Versteigerungsterm in an (vgl. Kap. 2.3.3) . Diese Wiederho-

lungsterm ine geben einerseits Aufschluss über die geringe Nachfrage 

nach diesen I m m obilien sowie andererseits über evt l.  bauliche Schäden 
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oder Mängel im  Gebäudebestand selbst , die einer schnellen Versteige-

rung im  Wege stehen.16 

I m  Jahr 2002 fand für 67 aller 294 (22,8 % )  zur Zwangsversteigerung 

anstehenden Objekte in Dortm und ein zweiter oder weiterer Term in 

stat t . 2006 lag dieser Anteil bei 129 von insgesam t  496 angesetzten 

Term inen bereits bei 26,0 % . Dam it  konnte 2002 m ehr als jedes fünfte 

Objekt , 2006 sogar m ehr als j edes vierte Objekt  nicht  im  ersten Ter-

m in erfolgreich versteigert  werden (vgl. Abb. 13) .  

Abbildung 1 3 : Zur Zw angsversteigerung anstehende Objekte m it  und 
ohne W iederholungsterm in in der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

67
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227

367
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m ind. ein vorher iger  Term in

ohne vorher igen Term in
 

Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 

Die Hälfte der Objekte, die m indestens einen vorherigen Versteige-

rungsterm in aufweisen, lag sowohl im  Jahr 2002 als auch 2006 im  

Stadtbezirk I nnenstadt -Nord. Andere Bezirke sind m it  m eist  unter  

10 %  weit  weniger davon bet roffen. Während der Anteil in der I nnen-

stadt -Nord im  Untersuchungszeit raum  weitgehend konstant  blieb, zei-

gen sich deut liche Schwankungen vor allem  in den anderen beiden in-

nerstädt ischen Stadtbezirken sowie in Eving, Lütgendortm und, Hörde, 

Scharnhorst  und Huckarde. 

                                          
16 Die Sächsische Aufbau Bank stellte in diesem Zusam menhang für den Freistaat  Sachsen fest , 
dass bereits „über 30 %  aller zwangsversteigerten Ein-  und Zweifam ilienhäuser sowie Mehrfam ili-
enhäuser [ …]  2006 erst  in einem  Wiederholungsterm in an einen neuen Eigentüm er [ gelangten] “  
(Sächsische Aufbaubank (Hrsg.)  2007: 74) . Wurde im Jahr 2000 in Sachsen nur für jede fünfte 
I mmobilie (22,1 % )  ein Wiederholungsterm in angesetzt ,  so erfolgte dieses 2006 bereits für m ehr 
als jede dr it te I mmobilie (39,1 % ) .  
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Tabelle 1 0 : Zur Zw angsversteigerung anstehende Objekte m it  m ehr 
als einem  W iederholungsterm in in den Dortm under Stadtbezirken 
2 0 0 2 / 2 0 0 6  
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Stadtbezirk  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )  %  
I nnenstadt -West  4 6,0 17 13,2 
I nnenstadt -Nord 34 50,7 62 48,1 
I nnenstadt -Ost  5 7,5 5 3,9 
Eving 2 3,0 10 7,8 
Scharnhorst  7 10,4 5 3,9 
Brackel 4 6,0 8 6,2 
Aplerbeck 2 3,0 5 3,9 
Hörde 1 1,5 6 4,7 
Hom bruch 0 0,0 2 1,6 
Lütgendortm und 5 7,5 1 0,8 
Huckarde 0 0,0 3 2,3 
Mengede 3 4,5 5 3,9 
  6 7  1 0 0 ,0  1 2 9  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 

So st ieg im  innerstädt ischen Stadtbezirk West  der Anteil der Objekte 

m it  m indestens einem  vorherigen Wiederholungsterm in von 6,0 %  auf 

13,2 %  um  m ehr als das Doppelte und ging im  selben Zeit raum  im  Be-

zirk I nnenstadt -Ost  von 7,5 %  um  3,6 %  auf 3,9 %  deut lich zurück. 

Auch in den Außenbezirken ist  eine gegenläufige Entwicklung feststell-

bar. I n den Bezirken Eving, Hörde und Huckarde ist  es zwischen 2002 

und 2006 schwieriger geworden, ein Objekt  direkt  im  ersten Term in 

erfolgreich zu versteigern. Dem gegenüber waren I m m obilien in Lüt -

gendortm und und Scharnhorst  im  Untersuchungszeit raum  wieder ge-

fragter (vgl. Tab. 10 und Karte 6) . 

Die Analyse dieser Objekte nach Objektarten zeigt , dass insbesondere 

Eigentum swohnungen nur schwer am  Markt  über den Weg einer 

Zwangsversteigerung zu veräußern sind. I m m erhin t r ifft  dieses sowohl 

im  Jahr 2002 als auch 2006 für m ehr als drei Viertel aller Objekte m it  

m indestens einem  Wiederholungsterm in zu. Auffällig ist  darüber hinaus 

auch, dass im  Jahr 2006 gegenüber 2002 auch für Wohn-  und Ge-

schäftshäuser in der Zwangsversteigerung die Nachfrage gesunken ist  

(vgl. Tab. 11) .  
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Tabelle 1 1 : Zur Zw angsversteigerung anstehende Objekte m it  m ehr 
als einem  W iederholungsterm in nach Objektart  in der Stadt  Dortm und 
2 0 0 2 / 2 0 0 6  
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Objektart  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )  %  
Eigentum swohnung 52 77,6 98 76,0 
Studentenappartement  2 3,0 6 4,7 
Appartem ent  2 3,0   0,0 

Einfam ilienhaus, Dop-
pelhaushälfte, Zweifa-
m ilienhaus 1 1,5 3 2,3 
Mehrfam ilienhaus 1 1,5 4 3,1 
Wohn-  und Geschäfts-
haus 4 6,0 14 10,9 
Gewerbe, Ladenlokal 4 6,0 3 2,3 
Stellplatz, Garage 0 0,0 1 0,8 
Sonst iges 1 1,5 0 0,0 
  6 7  1 0 0 ,0  1 2 9  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 
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Karte 6 : Zur Zw angsversteigerung anstehende Objekte m it  und ohne 
W iederholungsterm in in den Dortm under Stadtbezirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

 



 

 62 

 

3 .2 .6  Härtefälle  

Neben den zu versteigernden Objekten m it  Wiederholungsterm inen 

können auch so genannte Härtefälle ident ifiziert  werden. Hierbei han-

delt  es sich nach der hier verwandten Definit ion um  Objekte, deren 

Verfahren schon länger als vier Jahre17 dauert . Diese Objekte sind vor 

allem  deshalb interessant , weil angenom m en wird, dass während des 

laufenden Verfahrens I nstandhaltungs-  und Modernisierungsm aßnah-

m en unter lassen werden und sich dam it  die Gebäudesubstanz ver-

schlechtert . Des Weiteren kann die Aufhebung des Verfahrens auf-

grund seiner Länge und dam it  sein Scheitern, so die Annahm e, zu ei-

nem  weiteren Verfall der I m m obilie und zu negat iven Auswirkungen 

auf das Quart ier führen.  

Som it  werden hier Objekte genauer analysiert , deren Verfahrensbeginn 

1998 oder früher ( für Objekte aus 2002)  sowie 2002 oder früher ( für 

Objekte aus 2006)  lag. Dieses t raf 2002 lediglich auf 21 Objekte, 2006 

bereits aber schon auf 93 Objekte zu. I n nur vier Jahren kam  es som it  

zu einer deut lichen Steigerung der Härtefälle in der Stadt  Dortm und 

von 7,1 %  auf 18,8 %  an allen zur Zwangsversteigerung anstehenden 

Objekten. Dam it  dauerte für fast  jedes fünfte Objekt  im  Jahr 2006 das 

Verfahren bereits länger als vier Jahre (vgl. Tab. 12) . 

Davon sind die Stadtbezirke unterschiedlich stark bet roffen. Räum lich 

finden die Härtefälle ihren Niederschlag vor allem  in dem  Stadtbezirk 

I nnenstadt -Nord. Sowohl absolut  als auch relat iv ist  hier eine m assive 

Steigerung von Objekten zwischen 2002 und 2006 feststellbar, die 

auch nach einem  langen Verfahrenszeit raum  von vier Jahren nicht  ver-

äußerbar sind. Gab es dort  2002 nur 7 Härtefälle, waren es vier Jahre 

später schon 49. 33,3 %  (2002)  bzw. 52,7 %  (2006)  aller Härtefälle in 

der Stadt  Dortm und ent fallen som it  auf den innerstädt ischen Bezirk 

Nord. 

I n stark abgem ilderter Weise kennzeichnet  auch die Stadtbezirke 

Aplerbeck, Hörde und Huckarde eine Zunahm e an schwer veräußerba-

ren Objekten im  Rahm en von Zwangsversteigerungsverfahren. Gegen-

                                          
17 Ausschlaggebend für die Bem essung der Verfahrenslänge ist  hier die Spanne, die sich aus der 
im  Aktenzeichen des Amtsger ichts vermerkten Jahreszahl sowie dem  Datum  des Zwangsverstei-
gerungsterm ins ergibt .  
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über 2002 konnten hier 2006 erstm alig einzelne Härtefalle ident ifiziert  

(vgl. Tab. 12) .  

Tabelle 1 2 : Härtefälle  in den Dortm under Stadtbezirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Stadtbezirk  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )  %  
I nnenstadt -West  1 4,8 6 6,5 
I nnenstadt -Nord 7 33,3 49 52,7 
I nnenstadt -Ost  2 9,5 4 4,3 
Eving 3 14,3 5 5,4 
Scharnhorst  2 9,5 5 5,4 
Brackel 1 4,8 5 5,4 
Aplerbeck 0 0,0 7 7,5 
Hörde 0 0,0 2 2,2 
Hom bruch 1 4,8 1 1,1 
Lütgendortm und 2 9,5 3 3,2 
Huckarde 0 0,0 3 3,2 
Mengede 2 9,5 3 3,2 
  2 1  1 0 0 ,0  9 3  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 

Annähernd 60 %  aller Härtefälle in Dortm und sind sowohl 2002 als 

auch 2006 Eigentum swohnungen. Dam it  gelangt  diese Objektart  nicht  

nur sehr häufig in eine Zwangsversteigerung, sie ist  gleichzeit ig auch 

nicht  stark nachgefragt  (vgl. Kap. 3.2.5) . Gleiches gilt  auch für die Ka-

tegorie der Wohn-  und Geschäftshäuser sowie Mehrfam ilienhäuser. Für 

sie fanden sich 2006 gegenüber 2002 im m er weniger Käufer im  Rah-

m en von Zwangsversteigerungsverfahren (vgl. Tab. 13) . 
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Tabelle 1 3 : Härtefälle  nach Objektart  in der Stadt  Dortm und 
2 0 0 2 / 2 0 0 6   
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Objektart  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )  %  
Eigentum swohnung 12 57,1 58 62,4 
Studentenappartement  1 4,8 0 0,0 
Appartem ent  1 4,8 1 1,1 

Einfam ilienhaus, Dop-
pelhaushälfte, Zweifa-
m ilienhaus 2 9,5 3 3,2 
Mehrfam ilienhaus 1 4,8 5 5,4 
Wohn-  und Geschäfts-
haus 0 0,0 15 16,1 
Gewerbe, Ladenlokal 3 14,3 3 3,2 
Stellplatz, Garage 0 0,0 2 2,2 
Sonst iges 1 4,8 6 6,5 
  2 1  1 0 0 ,0  9 3  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Öffent lichen Anzeigers zum  Am tsblat t  für 
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft  Nr. 39/ 2001 bis 44/ 2002 und Heft  Nr. 40/ 2005 bis 42/ 2006 

3 .2 .7  Zusam m enfassung 

Die St ruktur der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte lässt  

sich wie folgt  zusam m enfassen:   

‚ Die absolute Zunahm e der Zwangsversteigerungsterm ine zwi-

schen 2002 und 2006 äußert  sich in einer räum lichen Verdich-

tung in einzelnen alten Ortslagen oder Quart ieren sowie ent lang 

von Ausfallst raßen. Beispielhaft  zu nennen ist  die Nordstadt , das 

Zent rum  von Hörde oder auch die Evinger St raße/ B54. Dam it  

steht  das Phänom en der Zwangsversteigerung offenbar in einem  

engeren Zusam m enhang m it  der Lagequalität  vor Ort  (vgl. Kap. 

3.3.2) . 

‚ Trotz einer absoluten Zunahm e der Zwangsversteigerungsterm i-

ne zwischen 2002 und 2006 konnten jedoch für die Stadt  Dort -

m und keine wesent lichen Unterschiede in der St ruktur der Ob-

jekte festgestellt  werden. Vielm ehr zeigen sich in der Regel die-

selben Muster und dam it  eine hohe Konstanz. Gelangten 2002 

bzw. 2006 in der Stadt  Dortm und I m m obilien zur Zwangsver-

steigerung, so waren es vorwiegend Eigentum swohnungen m it  

einer Wohnungsgröße unter 60 m ²  in einem  annähernd 100 Jah-

re alten Baubestand. Darüber hinaus kennzeichnen viele Objekte 

bauliche Schäden.  
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‚ Auffällig sind jedoch die starke Zunahm e der Härtefälle sowie 

der hohe Anteil an zu versteigernden Objekten m it  m ehr als ei-

nem  Wiederholungsterm in zwischen 2002 und 2006. Hier in zeigt  

sich eine allgem eine Nachfrageschwäche am  I m m obilienm arkt  

der Stadt  Dortm und, die räum lich vor allem  im  Bezirk der I n-

nenstadt -Nord und inhalt lich in den Eigentum swohnungen ihren 

Niederschlag findet .  

‚ Räum lich ist  insbesondere der Stadtbezirk I nnenstadt -Nord be-

t roffen. Hier konzent r ieren sich absolut  gesehen nicht  nur die 

m eisten Zwangsversteigerungsterm ine, sondern auch die m eis-

ten Objekte m it  m ehr als einem  Wiederholungsterm in sowie die 

m eisten Härt fälle.  

‚ I m  Vergleich m it  der St ruktur der zur Zwangsversteigerung an-

stehenden Objekte auf Bundesebene werden in der Stadt  Dort -

m und überproport ional viele Eigentum swohnungen versteigert . 

3 .3  Um feldqualitäten von Zw angsversteigerungen  

Nach der Analyse der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte 

selbst , d.h. ihrer Entwicklung einerseits und ihrer St ruktur anderer-

seits, r ichtet  sich der Blick nun auf das Um feld dieser Objekte. Dieser 

Abschnit t  soll auf Ebene der Gesam tstadt  klären, ob best im m te Um -

feldqualitäten in der Stadt  Dortm und das Vorkom m en von Zwangsver-

steigerungsterm inen begünst igen oder nicht . I n diesem  Zusam m en-

hang werden neben der St ruktur des städt ischen Gebäudebestandes 

als dem  Wohnungsm arktangebot  auch die stadtst rukturellen Gegeben-

heiten in der Um gebung näher untersucht .  

3 .3 .1  St ruktur des städt ischen Gebäudebestandes und 
die zur Zw angsversteigerung anstehenden Objekte 

Die hier untersuchte St ruktur des städt ischen Gebäudebestandes in 

den stat ist ischen Unterbezirken der Stadt  Dortm und gliedert  sich auf 

in:  

1. die Anzahl der Wohnungen in Wohngebäuden18,  

                                          
18 Wohngebäude sind Gebäude, die m indestens zur Hälfte (gem essen an der Gesam tnutzfläche)  
Wohnzwecken dienen. Sie grenzen sich von den Gebäuden m it  Wohnraum  ab. Dieses sind alle 
Gebäude, in denen sich (ausschließlich oder zum  Teil)  Wohnraum  befindet . 
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2. den Anteil der Wohngebäude m it  1 und 2 Wohnungen sowie 10 und 

m ehr Wohnungen an allen Wohngebäuden, 

3. die durchschnit t liche Wohnungsgröße,  

4. das Alter des Gebäudebestandes sowie 

5. die Leerstandsquote des Gebäudebestands. 

1 . Anzahl der W ohnungen in W ohngebäuden 

I n Abhängigkeit  von der städtebaulichen St ruktur eines Gebietes 

schwankt  die absolute Anzahl an Wohnungen in Wohngebäuden inner-

halb der Stadt  Dortm und erheblich. Die höchsten Werte, d. h. über 

2.700 Wohnungen in Wohngebäuden, weisen jedoch die drei inner-

städt ischen Stadtbezirke Nord, West  und Ost  neben weiteren einzelnen 

Schwerpunkten in den äußeren Bezirken wie Scharnhorst -Ost , Lütgen-

dortm und oder Mengede auf.  

Auffällig häufig kom m en die zur Zwangsversteigerung anstehenden 

Objekte in den Bereichen, die eine hohe Anzahl von Wohnungen auf-

weisen, vor. An diesem  grundsätzlichen Muster ändert  sich auch zwi-

schen den Jahren 2002 und 2006 wenig. Festzustellen ist  aber eine 

räum liche Verdichtung der bet roffenen Objekte insbesondere in den 

innerstädt ischen Bereichen während dieser vier Jahre. Aber auch in 

den west lich gelegenen Unterbezirken m it  einer höheren sowie in den 

nördlich gelegenen Unterbezirken m it  einer m it t leren Anzahl an Wohn-

gebäuden t reten 2006 gegenüber 2002 etwas m ehr Zwangsversteige-

rungsterm ine auf.  

Eine Ausnahm e stellt  lediglich der Bereich Scharnhorst -Ost  dar. Hier 

t reten t rotz einer hohen Dichte an Wohnungen in den Wohngebäuden 

keine Zwangsversteigerungsterm ine auf.  Dieses ist  der Eigentüm er-

st ruktur des Gebietes geschuldet . Hier handelt  es sich um  den Woh-

nungsbestand m ehrerer Wohnungsunternehm en (vgl. Karte 7) . 
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Karte 7 : Anzahl der W ohnungen in W ohngebäuden und die I m m obi-
lien m it  Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  Dortm und 
2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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2 . Anteil der W ohngebäude m it  1  und 2  W ohnungen bzw . 1 0  

und m ehr W ohnungen an allen W ohngebäuden  

Entsprechend der städtebaulichen St ruktur einer Großstadt  konzent r ie-

ren sich die Wohngebäude m it  nur 1 und 2 Wohnungen, d.h. Ein-  und 

Zweifam ilienhäuser sowie Reihen-  und Doppelhäuser in den Außenbe-

reichen, wohingegen der Geschosswohnungsbau, d. h. die Wohnge-

bäude m it  10 und m ehr Wohnungen eher in den innerstädt ischen La-

gen zu finden ist . 

I m  Jahr 2002 und 2006 kam  die Mehrzahl der zur Zwangsversteige-

rung anstehenden Objekte in diesen dichter bebauten Bereichen der 

Stadt  vor.  Hier lag der Anteil an Wohngebäuden m it  10 und m ehr 

Wohnungen an allen Wohngebäuden über 12,5 % . Dem gegenüber t re-

ten in den Einfam ilienhausgebieten nur vereinzelt  Objekte auf,  für die 

ein Zwangsversteigerungsverfahren eröffnet  worden ist . 

I m  Jahr 2006 ist  dann neben diesen innerstädt ischen Lagen vorwie-

gend in den Bereichen eine Zunahm e von Zwangsversteigerungsterm i-

nen feststellbar, deren Anteil der Wohngebäude m it  1 und 2 Wohnun-

gen an allen Wohngebäuden bei 40-60 %  (Lütgendortm und)  sowie 60-

80 %  (Eving und Brackel)  liegt . I m  Gegensatz zu den innerstädt ischen 

Bereichen prägen hier aber nur wenige Geschosswohnungsbauten das 

Stadtbild. Der Anteil der Wohngebäude m it  10 und m ehr Wohnungen 

an allen Wohngebäuden liegt  bei nur m axim al 7,5 % . Hierbei handelt  

es sich vor allem  um  Bereiche ent lang von Ausfallst raßen (vgl. Karte 8 

und 9) .   
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Karte 8 : Anteil der W ohngebäude m it  1  und 2  W ohnungen an allen 
W ohngebäuden und die I m m obilien m it  Zw angsversteigerungsterm i-
nen in der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Karte 9 : Anteil der W ohngebäude m it  1 0  und m ehr W ohnungen an 
allen W ohngebäuden und die I m m obilien m it  Zw angsversteigerungs-
term inen in der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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3 . Durchschnit t liche W ohnungsgröße  

Die Spanne der durchschnit t lichen Wohnungsgröße in Dortm und reicht  

von unter 65 m ²  bis zu 120 m ² . Die kleinsten Wohnungen m it  einer 

Größe unter 65 m ²  liegen nördlich der City sowie im  Bereich Hörde. 

Wohnungen m it  über 95 m ²  prägen hingegen den Bestand vor allem  in 

den südlichen, ganz vereinzelt  auch in den nördlichen Außenbezirken.  

Die Analyse zeigt  sowohl für das Jahr 2002 als auch 2006 eine hohe 

Übereinst im m ung zwischen dem  Auft reten von zur Zwangsversteige-

rung anstehenden Objekten und kleinen Wohnungsgrößen. Dieser Zu-

sam m enhang zeigte sich bereits schon hinsicht lich der bet roffenen Ei-

gentum swohnungen (vgl. Kap. 3.2.2) .  

Die Zunahm e von Zwangsversteigerungsterm inen in den west lichen, 

nördlichen und öst lichen Außenbezirken im  Jahr 2006 gegenüber 2002 

„korreliert “  hingegen nicht  m it  einer kleinen Wohnungsgröße. Hier fin-

den sich vielm ehr Wohnungen m it  65-85 m ² , vereinzelt  sogar darüber 

(vgl. Karte 10) . 
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Karte 1 0 : Durchschnit t liche W ohnungsgröße und die I m m obilien m it  
Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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4 . Alter  des Gebäudebestandes  

Das Alter des Gebäudebestandes ist  in der Stadt  Dortm und sehr hete-

rogen und kleinteilig über die Stadt  verteilt .  I n Quart ieren, deren Bau-

alter relat iv alt  ist , d. h. wo der Anteil der Wohngebäude m it  einem  

Baujahr bis 1918 über 25 %  bzw. über 45 %  liegt , t reten relat iv gese-

hen m ehr Zwangsversteigerungsterm ine auf. I n diesen Bereichen, 

nördlich der I nnenstadt  und im  Bereich Hörde, findet  auch 2006 ge-

genüber 2002 die räum liche Verdichtung dieses Phänom ens stat t  (vgl.  

Karte 11) . 

Darüber hinaus fällt  auf, dass gerade im  Jahr 2006 die Bestände m it  

einem  Baualter 1919-1949 in den nördlichen Außenbezirken sowie 

west lich der I nnenstadt  verstärkt  in die Zwangsversteigerung gelangen 

(vgl. Karte 12) . 

Jüngere Quart iere, d. h., dort , wo der Anteil der Wohngebäude m it  ei-

nem  Baujahr von 1976 bis heute über 40 %  liegt , weisen relat iv gese-

hen in beiden Untersuchungsjahren weniger Zwangsversteigerungs-

term ine auf (vgl. Karte 14) . 

I ndifferent  hinsicht lich des Vorkom m ens von Zwangsversteigerungen 

verhalten sich die Bestände m it  einem  Gebäudealter zwischen 1949-

1975 (vgl. Karte 13) . 
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Karte 1 1 : Anteil der W ohngebäude m it  einem  Baujahr bis 1 9 1 8  und 
die I m m obilien m it  Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  Dort -
m und 2 0 0 2 / 2 0 0 6   
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Karte 1 2 : Anteil der W ohngebäude m it  einem  Baujahr von 1 9 1 9 - 1 9 4 9  
an allen W ohngebäuden und die I m m obilien m it  Zw angsversteige-
rungsterm inen in der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Karte 1 3 : Anteil der W ohngebäude m it  einem  Baujahr von 1 9 4 9 - 1 9 7 5  
und die I m m obilien m it  Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  
Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Karte 1 4 : Anteil der W ohngebäude m it  einem  Baujahr von 1 9 7 6 - 2 0 0 2  
und die I m m obilien m it  Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  
Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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5 . Leerstandsquote des Gebäudebestands 

Erst  seit  dem  1.1.2005 wird in der Stadt  Dortm und die Leerstandsquo-

te auf der Grundlage der Daten des ört lichen St rom versorgers DEW 21 

erfasst . Zum  30.06.2006 bet rug diese durchschnit t lich 4,2 % .  

Hohe Leerstandsquoten weit  über dem  Durchschnit t  finden sich vor 

allem  nördlich der I nnenstadt  sowie im  Bereich Hörde. Hier ist  auch 

der Anteil der Daueradressen an allen Adressen deut lich erhöht . Dam it  

sind solche Adressen gem eint , die seit  einem  Jahr dauerhaft  in der 

Stat ist ik verzeichnet  sind (vgl. Karte 15) .  

Karte 1 5 : Anteil der „Daueradressen“ an allen Adressen ( 3 0 .0 6 .0 6 )  in 
der Stadt  Dortm und 

 
Quelle:  Stadt  Dortmund 2006: 38 

Auffällig ist , dass eine Vielzahl der Zwangsversteigerungsterm ine im  

Jahr 2006 sich in den Bereichen konzent r ieren, wo hohe Leerstands-

quoten bzw. ein hoher Anteil an Daueradressen auft reten (vgl. Kar-

te 16) .  
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Karte 1 6 : Leerstandsquote und die I m m obilien m it  Zw angsversteige-
rungsterm inen in der Stadt  Dortm und 2 0 0 6  

 

3 .3 .2  Stadtst rukturelle Gegebenheiten und die zur 
Zw angsversteigerung anstehenden Objekte 

Nachdem  gerade der Zusam m enhang zwischen der St ruktur des städ-

t ischen Gebäudebestandes und den zur Zwangsversteigerung anste-

henden Objekten untersucht  wurde, r ichtet  sich der Fokus in diesem  

Abschnit t  nun auf die stadtst rukturellen Gegebenheiten in der Um ge-

bung dieser I m m obilien. Dam it  soll vor allem  geprüft  werden, welche 

Lagequalität  die zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte auf-

weisen. I n welcher Ent fernung befinden sich bspw. Hauptverkehrsst ra-

ßen, Bahnlinien, Brachen oder I ndust r ieflächen? Hintergrund dieses 

Analyseschrit t s ist  ein verm uteter Zusam m enhang zwischen dem  Auf-

t reten von Zwangsversteigerungen und schlechten stadt räum lichen 

Lagen. 

Gewerblich und indust r iell genutzte Flächen sowie Brachflächen unter-

schiedlicher Art  konzent r ieren sich in Dortm und im  nördlichen Stadtge-

biet  sowie ent lang einer Ost -West -Achse. Eine Ausnahm e bilden ledig-

lich die beiden Flächen des ehem aligen Hochofen-  und Stahlwerksge-
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ländes Phönix19 in Hörde südlich der I nnenstadt . Auffällig ist , dass sich 

bereits 2002 im  Bezirk I nnenstadt -Nord sowie in Hörde in der Nähe 

dieser Flächen auch viele zur Zwangsversteigerung anstehende Objek-

te befanden, deren räum liche Konzent rat ion bis 2006 teilweise sogar 

noch deut lich zunahm  (vgl. Karte 17) . 

Trotz dieser räum lichen Übereinst im m ung ist  jedoch nicht  davon aus-

zugehen, dass die Mehrzahl der Objekte aufgrund dieser stadt räum li-

chen Lage in die Zwangsversteigerung gelangte. Dieses m ag nur in 

Einzelfällen für Objekte m it  unm it telbar direktem  Bezug zu diesen Flä-

chen relevant  sein. Vielm ehr scheint  die Gebäudest ruktur in Verbin-

dung m it  der sozialräum lichen Lage vor Ort 20,  so die Verm utung, das 

ausschlaggebendere Mom ent  für das Vorkom m en dieses Phänom ens 

zu sein.  

Ein etwas anderes Bild zeigt  die Überlagerung der I m m obilien m it  

Zwangsversteigerungsterm inen m it  der übergeordneten Verkehrsinfra-

st ruktur (vgl. Karte 18) . Hier ist  durchaus gerade für das Jahr 2006 

eine Häufung dieser Objekte ent lang der nördlichen sowie in Ost -West -

Richtung verlaufenden Ausfallst raßen zu erkennen. Auch gelangten 

m ehr Objekte ent lang von Bahnlinien, die sich zudem  in unm it telbarer  

Nähe zu I ndust r ie-  und Gewerbeflächen oder Brachflächen befinden, in 

ein Zwangsversteigerungsverfahren. Dieses t r ifft  auf den Bereich 

„Rheinische St raße/ Dorst felder Brücke“  west lich der I nnenstadt  sowie 

auf das Zent rum  von Hörde zu. 

I m  Ergebnis lässt  sich für Dortm und auf Grundlage dieser gesam tstäd-

t ischen Analyse jedoch kein ausgeprägter Zusam m enhang zwischen 

einem  erhöhten Vorkom m en von Zwangsversteigerungen sowie Ge-

werbe-  und I ndust r ieflächen und Brachenflächen feststellen. Die Lage 

dieser Objekte an stark befahrenen Verkehrst rassen scheint  dem ge-

genüber eine stärkere Wirkung zu ent falten. 

                                          
19 Dieses Gelände wird zurzeit  als Wohn-  und Arbeitsstandort  entwickelt . Weitere I nformat ionen 
unter ht tp: / / www.phoenixdortm und.de/ de/ hom e/ , Zugriff am  05.12.07.   
20 I m  Jahr 2006 bet rug bspw. im  Stadtbezirk I nnenstadt -Nord die Arbeitslosenquote 31,6 % , auf 
1.000 Einwohner ent fielen 340,2 SGB I I -Leistungsempfänger, die Ausländerquote lag bei 41,1 % , 
wobei die türkische Bevölkerung m it  37,4 %  an allen Ausländern im  Stadtbezirk I nnenstadt -Nord 
die größte Gruppe darstellte (Stadt  Dortmund 2007a: 24) .  
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Karte 1 7 : I ndustr ie-  und Gew erbeflächen sow ie Brachflächen und die 
I m m obilien m it  Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  Dort -
m und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Karte 1 8 : Übergeordnete Verkehrsinfrast ruktur und die I m m obilien 
m it  Zw angsversteigerungsterm inen in der Stadt  Dortm und 
2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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3 .3 .3  Zusam m enfassung  

Das Um feld von Zwangsversteigerungsobjekten, so das Ergebnis der 

Analyse für die Stadt  Dortm und, weist  einige Merkm ale auf, die das 

Auft reten und die Häufung dieser Objekte scheinbar begünst igen, 

wenngleich sie dadurch doch nicht  abschließend zu erklären sind. So 

sind dies vor allem  Altbauquart iere m it  einem  hohen Alter und einer 

hohen städtebaulichen Dichte des Gebäudebestandes, welcher bspw. in 

Bezug auf die Wohnungsgröße Modernisierungsbedarf aufweist , sowie 

eine schlechte stadt räum liche Lage in Verbindung m it  Gebäudeleer-

ständen. Diese Kennzeichen t reffen räum lich auf innerstädt ische La-

gen, aber auch auf Lagen ent lang von Ausfallst raßen zu.  

Zwangsversteigerungen kom m en vielfach in einem  Quart ier vor, des-

sen Baualter m it  denen der bet roffenen Objekte übereinst im m t . Es 

handelt  sich also bei diesen Objekten nicht  um  einzelne veraltete Ge-

bäude innerhalb eines Quart iers m it  einer noch jüngeren Bausubstanz 

und dam it  nicht  um  einen Sonderfall.  Vielm ehr bergen auch andere 

Gebäude innerhalb des Altbauquart iers das Risiko in sich, u. a. auf-

grund ihres Alters zukünft ig in ein Zwangsversteigerungsverfahren zu 

gelangen.   

Dieses Ergebnis darf aber nicht  zu dem  Um kehrschluss führen, dass in 

allen Altbauquart ieren oder Lagen ent lang von Ausfallst raßen einer 

Stadt  eine räum liche Häufung von Zwangsversteigerungsterm inen auf-

t r it t .  Vielm ehr scheinen noch andere Faktoren wie der bauliche Zu-

stand des Gebäudebestandes, das I m age des Quart iers oder sozial-

räum liche Problem lagen vorhanden sein zu m üssen, dam it  ein eindeu-

t iger Wirkungszusam m enhang zwischen einem  dicht  bebauten Altbau-

quart ier und dem  Vorkom m en von Zwangsversteigerungen festgestellt  

werden kann. Die Höhe des Einflusses dieser Faktoren ist  in weiteren 

Untersuchungen zu klären. 

3 .4  Nachfrage nach zw angsversteigerten I m m obi-

lien in der Stadt  Dortm und 

Gegenstand der Analyse dieses Abschnit ts sind die zwangsversteiger-

ten Objekte in der Stadt  Dortm und. Dam it  fokussiert  dieses Teilkapitel 

im  Gegensatz zu den vorherigen Darstellungen die erfolgreich abge-

schlossenen Verfahren. Die Auswertung basiert  daher auf den Daten 
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des ört lichen Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt  

Dortm und, welcher über das Am tsgericht  und/ oder die Notare durch 

die so genannten Zwangsversteigerungszuschläge Nachricht  über jedes 

abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren in der Stadt  erhält .  

Ziel ist  es, die Nachfrage nach in der Stadt  Dortm und zwangsverstei-

gerten I m m obilien näher zu beleuchten. I m  Zent rum  stehen dabei die 

folgenden Fragen:  

‚ Werden die in der Stadt  Dortm und zwangsversteigerten Objekte 

eher auf dem  lokalen und regionalen I m m obilienm arkt  oder 

vielm ehr bundesweit  nachgefragt? 

‚ I n welchen Stadtquart ieren wohnen die Erwerber von zwangs-

versteigerten Objekten, die eine Adresse in der Stadt  Dortm und 

besitzen? 

‚ Welche Stadtbezirke weisen eine hohe Dynam ik im  Teilm arkt  

der Zwangsversteigerungen auf,  welche eine niedrige? 

‚ Wie lange dauern Zwangsversteigerungsverfahren in der Stadt  

Dortm und? 

‚ Wie hoch sind die Abweichungen der Zuschläge von den sach-

verständig erm it telten Verkehrswerten? 

Tabelle 1 4 : Anzahl der Zw angsversteigerungszuschläge nach Typ in 
der Stadt  Dortm und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

  2 0 0 2  2 0 0 6  
Veränderungen 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

( in % )  
unbebaute 
Grundstücke 0 2 100,0 
bebaute 
Grundstücke 30 46 153,3 
Wohnungseigentum  73 149 204,1 
Gesamt  1 0 3  1 9 7  1 9 1 ,3  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und  

Gegenüber 2002 ist  2006 m it  191,3 %  fast  eine Verdoppelung in der 

Anzahl der erteilten Zuschläge zu erkennen. 103 abgeschlossene Ver-

fahren im  Jahr 2002 standen vier Jahre später knapp 200 gegenüber.21 

                                          
21 Diese Zahlen des Gutachterausschusses für  Grundstückswerte in der Stadt  Dortm und weichen 
leicht  von den Angaben aus dem  Wohnungsmarktbericht  2006 der Stadt  Dortm und ab (vgl. 
Abb. 9) . Nach Aussage des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt  Dortm und 
kom m en diese Abweichungen nach oben durch die Vert räge zustande, die nach dem  Redakt ions-
schluss des Grundstückmarktberichtes eingegangen sind (vgl. Fußnote 15) .  
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I nsbesondere Objekte im  Wohnungseigentum  nehm en in beiden Jah-

ren m it  über 70 %  einen großen Anteil an allen zwangsversteigerten 

I m m obilien ein. Leicht  rückläufig ist  hingegen die Anzahl der zwangs-

versteigerten bebauten Grundstücke von 29 auf 23 %  an allen 

Zwangsversteigerungszuschlägen in der Stadt  Dortm und zwischen 

2002 und 2006. Eine unbedeutende Rolle spielen dem gegenüber die 

unbebauten Grundstücke. I n der folgenden Analyse findet  diese Kate-

gorie daher auch keine weitere Beachtung (vgl. Tab. 14) . 

3 .4 .1  Zw angsversteigerungszuschläge nach         
Stadtbezirken 

Das Kapitel 3.2.1 stellte schon die unterschiedliche räum liche Vertei-

lung von Zwangsversteigerungsterm inen in der Stadt  Dortm und und 

deren stadt räum liche Konzent rat ion heraus. Hier zeigt  sich nun, dass 

auch die tatsächlich zwangsversteigerten Objekte in unterschiedlich 

starker Häufung in den einzelnen Bezirken der Stadt  auft reten.  

Tabelle 1 5 : Zw angsversteigerungszuschläge in den Dortm under 
Stadtbezirken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
  2 0 0 2  2 0 0 6  

Stadtbezirk  
Anzahl 

( absolut )  %  
Anzahl 

( absolut )   %  
I nnenstadt -West  11 10,7 13 6,7 
I nnenstadt -Nord 28 27,2 84 43,5 
I nnenstadt -Ost  11 10,7 16 8,3 
Eving 3 2,9 7 3,6 
Scharnhorst  9 8,7 3 1,6 
Brackel 8 7,8 13 6,7 
Aplerbeck 3 2,9 6 3,1 
Hörde 9 8,7 12 6,2 
Hom bruch 9 8,7 10 5,2 
Lütgendortm und 4 3,9 15 7,8 
Huckarde 3 2,9 7 3,6 
Mengede 5 4,9 7 3,6 
  1 0 3  1 0 0 ,0  1 9 3  1 0 0 ,0  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und 

So konzent r ieren sich auch die erteilten Zuschläge -  ebenso wie zuvor 

schon die Zwangsversteigerungsterm ine -  im  Jahr 2002 und 2006 

stärker auf die innerstädt ischen Bezirke. Der schon hohe Anteil an 

Zwangsversteigerungszuschlägen in diesen Dortm under Stadtbezirken 

von 48,6 %  aus dem  Jahr 2002 vergrößerte sich 2006 noch auf 

58,6 % . Wesent lich verursacht  ist  diese Steigerung durch die Entwick-
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lung im  Bezirk I nnenstadt -Nord. Mit  27,2 %  (2002)  bzw. 43,5 %  

(2006)  liegt  hier der Anteil im  Vergleich m it  den anderen innerstädt i-

schen Bezirken nicht  nur am  höchsten, sondern er erfährt  auch eine 

deut liche Steigerung im  Untersuchungszeit raum . Der I m m obilienm arkt  

ist  dam it  gerade in dieser Lage stark von dem  Teilm arkt  der Zwangs-

versteigerungen geprägt  (vgl. Tab. 15) .  

Besonders stark ist  diese Tendenz in der Kategorie des zwangsverstei-

gerten Wohnungseigentum s ausgeprägt . Hier kom m t es innerhalb von 

nur vier Jahren zu einem  m assiven Anst ieg der abgeschlossenen 

Zwangsversteigerungen im  Bezirk I nnenstadt -Nord um  49 auf 71 Ob-

jekte, der in dieser I ntensität  in keinem  anderen Bezirk vorkom m t  

(vgl. Abb. 14) . Dam it  wechselte im  Jahr 2006 knapp die Hälfte des ge-

sam ten zwangsversteigerten Wohnungseigentum s in der Stadt  Dort -

m und im  Bezirk I nnenstadt -Nord den Eigentüm er. Gegenüber 2002, 

als dieser Anteil noch bei 30,1 %  lag, ist  es eine Steigerung um  knapp 

18 % . Gleichzeit ig st ieg in den anderen beiden innerstädt ischen Bezir-

ken West  und Ost  die absolute Anzahl zwangsversteigerten Wohnungs-

eigentum s nur leicht . Relat iv gesehen ging ihr Anteil am  gesam ten 

zwangsversteigerten Wohnungseigentum  sogar um  -7 %  ( I nnenstadt -

West )  und -4 %  ( I nnenstadt -Ost )  zurück. 

Auch in der Kategorie der bebauten Grundstücke fällt  der höchste Zu-

wachs an Zwangsversteigerungszuschlägen auf den Bezirk I nnenstadt -

Nord. Dieser ist  jedoch längst  nicht  so groß wie im  Bereich des 

zwangsversteigerten Wohnungseigentum s:  Hier wurden zwischen 2002 

und 2006 nur 7 I m m obilien dieser Objektart  m ehr versteigert  (vgl.  

Abb. 14) . Die Mehrzahl der bebauten Grundstücke im  Zwangsverstei-

gerungsverfahren wechselte jedoch t rotz dieses Zuwachses im  Gegen-

satz zum  Wohnungseigentum  den Eigentüm er außerhalb der drei in-

nerstädt ischen Bezirke. Der Anteil lag 2002 bei 73,3 %  und sank 2006 

auf im m erhin noch 63,0 %  aller regist r ierten zwangsversteigerten be-

bauten Grundstücke.  
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Abbildung 1 4 : Absolute Veränderung der Anzahl der Zw angsverstei-
gerungszuschläge 2 0 0 2 / 2 0 0 6  nach Art  in der Stadt  Dortm und 
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und 

3 .4 .2  Herkunft  der Käufer von Zw angsversteige-
rungsobjekten 

Angesichts des bundesweiten Angebotes für I m m obilien im  Zwangs-

versteigerungsverfahren über die analogen Medien oder das I nternet ,  

stellt  sich die Frage nach der Herkunft  der Erwerber dieser Objekte. 

Dieser Abschnit t  will k lären, wo, d.h. in welchem  räum lichen Um kreis 

und m it  welcher I ntensität  die in der Stadt  Dortm und zwangsverstei-

gerten Objekte nachgefragt  werden. Sind sie eher für den lokalen und 

regionalen I m m obilienm arkt  oder vielm ehr bundesweit  interessante 

Objekte? Anhand der in den Zwangsversteigerungszuschlägen des 

Am tsgerichtes aufgeführten Wohnorte der Erwerber ( inkl. der Post leit -

zahlen)  konnten die folgenden Auswertungen vorgenom m en werden. 

I n den Jahren 2002 und 2006 wurden in der Stadt  Dortm und insge-

sam t  300 Objekte erfolgreich zwangsversteigert  (vgl. Tab. 14) . Die 

Erwerber dieser I m m obilien kam en m it  nur einer Ausnahm e aus-
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schließlich aus den westdeutschen Bundesländern. Dort  konzent r ieren 

sie sich sowohl in Bezug auf die beiden Untersuchungszeit räum e als 

auch in Bezug auf die beiden Objektarten (bebaute Grundstücke und 

Wohnungseigentum )  insbesondere auf die Post leitzonen 4 und 5. Ver-

einzelt  kom m en Erwerber auch aus weiter südlich gelegen Bereichen 

der alten Bundesländer, aus den Post leitzonen 6, 7 oder 8 (vgl.  

Abb. 15 sowie Tab. 16 und 17) .22  

Abbildung 1 5 : Post leitzonen in Deutschland 

 

 

Quelle:  ht tp: / / de.wikipedia.org/ wiki/ Post leitzahl_(Deutschland) , Zugriff am  03.12.2007 

Auffällig ist  die überproport ionale Häufigkeit  der Erwerber m it  dem  

Wohnsitz in der Stadt  Dortm und. I m  Jahr 2002 wurden 70 %  aller be-

bauten Grundstücke sowie des Wohnungseigentum s von Personen m it  

dem  Wohnsitz in der Stadt  Dortm und ersteigert . Hinsicht lich der ersten 

Kategorie t raten auch vier Jahre später keine Veränderungen ein. I n 

Bezug auf das Wohnungseigentum  sank die Quote jedoch auf 57 % . 

Dam it  fanden 2006 aber im m er noch m ehr als die Hälfte aller Objekte 

dieser Art  in den in Dortm und ansässigen Personen einen neuen Eigen-

tüm er (vgl. Tab. 16 und 17) . 
                                          
22 Anhand der Daten kann nicht  erm it telt  werden, ob es sich um  verschiedene oder dieselben 
Käufer handelt .  
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Tabelle 1 6 : W ohnorte der Erw erber von in der Stadt  Dortm und 
zw angsversteigerten Grundstücken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

  2 0 0 2  2 0 0 6  

Post le it -
zone absolut  %  

davon Stadt  
Dortm und %  absolut  %  

davon Stadt  
Dortm und %  

4 26 86,7 21 70,0 39 84,8 32 69,6 

5 3 10,0     5 10,9     

andere  0 0,0     2 4,3     

unbekannt  1 3,3     0 0,0     

  3 0  1 0 0 ,0      4 6  1 0 0 ,0      
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und  

Tabelle 1 7 : W ohnorte der Erw erber von in der Stadt  Dortm und 
zw angsversteigertem  W ohnungseigentum  2 0 0 2 / 2 0 0 6  

  2 0 0 2  2 0 0 6  

Post le it -
zone absolut  %  

davon Stadt  
Dortm und %  absolut  %  

davon Stadt  
Dortm und %  

4 58 79,5 51 69,9 98 65,8 85 57 

5 7 9,6     43 28,9     

andere 3 4,1     5 3,4     

unbekannt  5 6,8     3 2,0     

  7 3  1 0 0 ,0      1 4 9  1 0 0 ,1      
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und  

Während im  Jahr 2002 außerhalb Dortm unds und der Post leitzone 4 

nur wenige Personen Wohnungseigentum  im  Rahm en eines Zwangs-

versteigerungsverfahrens in dieser Stadt  erwarben, ändert  sich dieses 

im  Jahr 2006. I hr Anteil st ieg von 13,7 %  auf 32,3 % . Vor allem  aus 

dem  südlichen Ruhrgebiet  t reten m ehr Käufer für diese Objektart  auf.  

10,7 %  aller Erwerber von Wohnungseigentum  kam en 2006 aus 

Herdecke und 8,1 %  aus Wit ten. Sie erwarben insbesondere Objekte in 

innerstädt ischen Bezirken m it  dem  Schwerpunkt  in dem  Stadtbezirk 

I nnenstadt -Nord. Es handelt  sich in der Regel um  Objekte, die m it  ho-

hen Abschlägen von 50-70 %  vom  sachverständig erm it telten Ver-

kehrswert  den Eigentüm er wechselten.  

Diese Ergebnisse zeigen, dass die in Dortm und zwangsversteigerten 

Objekte vor allem  für den lokalen I m m obilienm arkt  von höchstem  I n-

teresse sind. Erst  im  letzten Jahr weitet  sich dieses vorwiegend im  

Segm ent  des Wohnungseigentum s etwas auf den regionalen I m m obi-

lienm arkt  aus. Der Verkauf der Objekte über die regionalen Grenzen 
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hinaus spielt  hingegen nur eine m arginale bis gar keine Rolle. Dieses 

hat  zur Folge, dass vor allem  am  Ort  ansässige Personen die Möglich-

keit  nutzen, Eigentum  in ihrer Heim atstadt  im  Rahm en eines Zwangs-

versteigerungsverfahrens zu bilden. Wo in der Stadt  Dortm und diese 

72 (2002)  bzw. 117 (2006)  neuen Eigentüm er ihren Wohnsitz haben, 

zeigt  die folgende Analyse über die Herkunft  der Käufer von zwangs-

versteigerten I m m obilien nach Post leitzahlbezirken. 

I m  Vergleich der Jahre 2002 und 2006 lassen sich einzelne Schwer-

punktgebiete innerhalb der Stadt  Dortm und erkennen (vgl. Karte 19) . 

I nsbesondere die Personen aus dem  Post leitzahlbezirk 44145 nördlich 

der Dortm under I nnenstadt  prägt  sowohl eine Kont inuität  am  Erwerb 

zwangsversteigerter I m m obilien als auch ein gegenüber anderen 

Stadtgebieten erhöhtes Akt ivitätsniveau. I n diesem  Post leitzahlbezirk 

t r it t  in beiden untersuchten Jahren die größte Häufung von Käufern 

zwangsversteigerter I m m obilien innerhalb der Stadt  Dortm und auf.  

Dem gegenüber zeigen nur wenige Bewohner anderer Gebiete gar kein 

I nteresse an diesen Objekten. Gleichzeit ig nahm  im  Untersuchungs-

zeit raum  die Zahl der Post leitzahlbezirke zu, in denen jeweils 4-6 Käu-

fer wohnen. Der Erwerb von zwangsversteigerten I m m obilien hat  also 

in vier Jahren bei den Bürgern in den unterschiedlichsten Bereichen 

innerhalb der Stadt  Dortm und ein höheres I nteresse gefunden. 

Eine Differenzierung hinsicht lich der Kategorie des zwangsversteiger-

ten Wohnungseigentum s zeigt , dass diese Objektart  vor allem  von Per-

sonen aus den nördlichen ( innerstädt ischen)  Post leitzahlbereichen so-

wie in einem  südlichen Bereich Dortm unds nachgefragt  wird. Zudem  

lässt  sich auch ein unterschiedliches Käuferverhalten erkennen. 

Die Mehrzahl der Käufer zwangsversteigerten Wohnungseigentum s m it  

dem  südlich gelegenen Dortm under Wohnort  44229 Dortm und inves-

t ierte ihr Kapital im  Untersuchungszeit raum  vorzugsweise in I m m obi-

lien im  Stadtbezirk Hom bruch. I nnerstädt isch gelegene Objekte schei-

nen für diese Gruppe nur dann interessant  zu sein, wenn sie nicht  im  

Stadtbezirk I nnenstadt -Nord liegen. 
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Karte 1 9 : Herkunft  der Käufer von zw angsversteigerten I m m obilien 
2 0 0 2 / 2 0 0 6  in der Stadt  Dortm und nach Post leitzahlbezirken 

 



 

 92 

 

Ein kom plet t  anderes Verhalten zeigen die Käufer zwangsversteigerten 

Wohnungseigentum s m it  dem  Wohnort  44145 Dortm und sowie 44147 

Dortm und.  Sie kaufen im  Gegensatz zur Vergleichsgruppe ausschließ-

lich innerstädt isch gelegen Objekte m it  dem  Schwerpunkt  im  Stadtbe-

zirk I nnenstadt -Nord. Andere Bezirke scheinen im  Um kehrschluss kei-

ne at t rakt ive Lage für Anlageobjekte oder selbstgenutztes Eigentum  

darzustellen. 

Diese Analyse unterst reicht  den schon zuvor erwähnten Zusam m en-

hang zwischen dem  eigenen Wohnort  und der Lage des ersteigerten 

Objektes. Hieraus kann unabhängig von der Tatsache, ob es sich um  

verschiedene oder gleiche Käufer handelt , der Schluss gezogen wer-

den, dass Eigentum sbildung entweder zur Eigennutzung oder als Anla-

geobjekt  vorzugsweise in einem  dem  invest ierenden Käufer bekannten 

stadt räum lichen Um feld stat t findet . 

Zusam m enfassend bleibt  festzuhalten, dass die in der Stadt  Dortm und 

im  Jahr 2002 und 2006 versteigerten I m m obilien vorwiegend in der 

Stadt  selbst  nachgefragt  werden und dort  einem  wicht igen Teilm arkt  

am  I m m obilienm arkt  bilden. Das gilt  insbesondere für den Bereich 

nördlich der I nnenstadt , in dem  viele Personen Eigentum  im  Rahm en 

von Zwangsversteigerungsverfahren als Anlageobjekte oder zur Ver-

m ietung erwerben. Darüber hinaus konnte die Analyse ebenfalls für die 

beiden Untersuchungszeit räum e zeigen, dass eine hohe Bindung zwi-

schen dem  Wohnort  der Käufer innerhalb der Stadt  und der stadt räum -

lichen Lage der zwangsversteigerten Objekte besteht .  

3 .4 .3  Dauer der Zw angsversteigerungsverfahren in 
der Stadt  Dortm und  

Die Dauer eines Zwangsversteigerungsverfahrens m eint  in dieser Stu-

die den Zeit raum  zwischen dem  Beginn des Verfahrens, der durch das 

Aktenzeichen des Am tsgerichts kennt lich gem acht  wird, und dem  Jahr, 

in dem  der Zuschlag erteilt  wird. Sowohl 2002 als auch 2006 findet  die 

Mehrzahl aller  zwangsversteigerten Objekte in Dortm und nach zwei 

Jahren einen neuen Eigentüm er. Dieses ist  unabhängig davon, ob es 

sich um  bebaute Grundstücke oder Wohnungseigentum  handelt .   

Deut lich wird jedoch eine Tendenz zu längeren Verfahren innerhalb des 

Untersuchungszeit raum s (vgl.  auch Kap. 3.2.6) . So gab es im  Jahr 

2006 31 Objekte im  Wohnungseigentum , deren Verfahren vier Jahre 
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oder länger gedauert  hat . Vier Jahre zuvor t raf dieses nur auf 4 Objek-

te zu. Etwas geringer fiel diese Steigerung in Bezug auf die bebauten 

Grundstücke aus. Hier fanden 2002 1 Objekt  und 2006 7 Objekte erst  

nach vier oder m ehr Jahren einen neuen Eigentüm er (vgl. Abb. 16 und 

17) . 

Abbildung 1 6 : Dauer der Zw angsversteigerungsverfahren von W oh-
nungseigentum  2 0 0 2 / 2 0 0 6  in der Stadt  Dortm und  
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und 

Abbildung 1 7 : Dauer der Zw angsversteigerungsverfahren von bebau-
ten Grundstücken 2 0 0 2 / 2 0 0 6  in der Stadt  Dortm und 
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und 
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3 .4 .4  Abw eichung der Zuschläge von den sachver-
ständig erm it telten Verkehrsw erten 

Die Versteigerung von I m m obilien ist  je nach Markt lage sowohl von 

posit iven als auch negat iven Abweichungen vom  sachverständig erm it -

telten Verkehrswert  geprägt . Zu Beginn der 1990er Jahre wurden 

bspw. noch hohe Zuschläge erteilt  (Ulr ich 1992: 314) , während heute 

Zwangsversteigerungen auch gerne als „Schnäppchenm arkt “  bezeich-

net  werden. Dieses ist  nicht  zuletzt  dem  Um stand geschuldet , dass 

bspw. bundesweit  im  Jahr 2000 durchschnit t lich nur 60 %  des Ver-

kehrswertes in Zwangsversteigerungsverfahren erreicht  wurden (Höbel 

et  al.  2004: 29) . 

Abbildung 1 8 : Abw eichung der Zuschläge von den sachverständig er-
m it telten Verkehrsw erten nach Häufigkeit  in der Stadt  Dortm und 
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Quelle:  Eigene Darstellung auf der Grundlage der Grundstücksm arktberichte der Stadt  Dortmund 2003 und 
2007 

I n der Stadt  Dortm und wurde 2002 die Hälfte aller 100 Objekte m it  

einem  Abschlag von 40 – 50 %  versteigert . Nur vier Eigentüm er konn-

ten dem gegenüber einen annähernd hohen Wert  erzielen, welcher 

auch durch das Gutachten vorgegeben worden ist . Gleichzeit ig konnten 

in diesem  Jahr keine Versteigerungserlöse oberhalb des Verkehrswer-

tes erzielt  werden. 

Dem gegenüber verbreiterte sich das Spekt rum  m öglicher Versteige-

rungserlöse 2006 von unter -70 %  auf über +  30 %  erheblich. Quant i-

tat iv fallen jedoch gerade die hohen Abschläge ins Gewicht . I n diesem  
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Jahr konnten über die Hälfte (55,8 % )  aller 190 Objekte nur m it  Ab-

schlägen von 40 %  und m ehr versteigert  werden. Absolut  gesehen be-

t r ifft  es 2006 52 Objekte m ehr als noch 2002. 

Bereits fast  jedes fünfte Zwangsversteigerungsverfahren (18,4 % )  ist  

2006 durch erhebliche Wertverluste geprägt . Bei ihnen konnten nur 

60 %  oder weniger des sachverständig erm it telten Verkehrswertes er-

reicht  werden. Jedes zehnte Objekt  (10,5 % )  konnte sogar lediglich 

m it  einem  Abschlag von 70 %  und m ehr gegenüber dem  Verkehrswert  

versteigert  werden.  

Gerade diese Zunahm e der hohen Abschläge von m ehr als 60 %  ist  

fast  ausschließlich auf die Entwicklung im  Segm ent  des Wohnungsei-

gentum s zurückzuführen (vgl. Abb. 20) . 

Abbildung 1 9 : Abw eichung der Zuschläge für  bebaute Grundstücke 
von den sachverständig erm it telten Verkehrsw erten in der Stadt  Dort -
m und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  

0

3

2 2

8

9

1

3

0 0

1 1

0

1

0

6

7

13

6

4

3

4

1 1

0 0
0

2

4

6

8

10

12

14

<  =
-70

<  =
-60

<  =
-50

<  =
-40

<  =
-30

<  =
-20

<  =
-10

<  =
0

<  =
10

<  =
20 

<  =
30

<  =
40

>
40

Abweichungen in % vom Verkehrswert  nach der Häuf igkeit

A
n

za
h

l 
d

e
r 

Z
u

sc
h

lä
g

e

2002

2006

  
Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und 
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Abbildung 2 0 : Abw eichung der Zuschläge für  W ohnungseigentum  von 
den sachverständig erm it telten Verkehrsw erten in der Stadt  Dort -
m und 2 0 0 2 / 2 0 0 6  
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Quelle:  Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Stadt  Dortm und 

3 .4 .5  Zusam m enfassung 

I n Dortm und besteht  seit  ca. fünf Jahren die Möglichkeit , I m m obilien 

im  Rahm en der Zwangsversteigerung m it  hohen bis sehr hohen Ab-

schlägen vom  sachverständig erm it telten Verkehrswert  zu erwerben. 

Davon m achen vor allem  die in der Stadt  selbst  wohnenden Personen 

Gebrauch. Räum lich konzent r ieren sich sowohl die Zahl der Zwangs-

versteigerungszuschläge als auch die Käufer vor allem  auf den Bereich 

nördlich der I nnenstadt . 

Anhand dieser Ergebnisse wird deut lich, dass der Teilm arkt  der 

Zwangsversteigerungen durchaus für einen Teil der Bevölkerung die 

Möglichkeit  bietet , Eigentum  in der Stadt  zu bilden. Gleichzeit ig deutet  

die räum liche Konzent rat ion der Zuschläge und der Käufer in Verbin-

dung m it  der Häufung von Zwangsversteigerungsterm inen eine beson-

dere Stellung des Teilm arktes der Zwangsversteigerungen im  nördli-

chen innerstädt ischen Bezirk der Stadt  Dortm und an. 

Offen m uss an dieser Stelle aber die Frage bleiben, welcher Art  und 

Nat ionalität  diese Käufer sind und welche Folgen die hohen Abschläge 

von dem  sachverständig erm it telten Verkehrswert  für die Werterhal-

tung des Gebäudes sowie die Entwicklungen im  Quart ier haben.  
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3 .5  Fazit  

Mit  diesem  Kapitel konnte erstm als das Them a der Zwangsversteige-

rungen im  stadt räum lichen Kontext  und im  Zusam m enhang m it  dem  

Wohnungsm arkt  am  Beispiel der Stadt  Dortm und näher beleuchtet  

werden. Die Stadt  Dortm und stellt  hinsicht lich der Entwicklung sowie 

der räum lichen Problem konzent rat ion auf den Bezirk I nnenstadt -Nord 

sicherlich eine Besonderheit  dar. Dennoch lassen sich aus dieser nicht  

repräsentat iven Einzelfallstudie nach Meinung der Autorinnen einige 

zent rale Aussagen t reffen, die durchaus auf andere (westdeutsche)  

Städte und räum liche Kontexte übert ragbar sind. Gleichzeit ig sollen 

aber auch die Grenzen dieser in diesem  Kapitel dargestellten Ergebnis-

se angesprochen werden. 

So ist  im  Rahm en dieser Analyse deut lich geworden, dass:  

1. starke Wirkungszusam m enhänge hinsicht lich der räum lichen 

Konzent rat ion, der Um feldqualitäten und der Nachfrage nach 

diesen Objekten bestehen. Diese Wirkungszusam m enhänge 

scheinen von einer hohen räum lichen Konstanz und einer gerin-

gen Dynam ik gekennzeichnet  zu sein. Die Ursachen dieser Wir-

kungszusam m enhänge bleiben derzeit  jedoch noch weitgehend 

unklar. 

2. sich innerhalb des Untersuchungszeit raum s vor dem  Hintergrund 

der allgem einen wirtschaft lichen Lage sowie der Entspannung 

auf dem  Wohnungsm arkt  die Problem lagen innerhalb einer Stadt  

noch stärker herauskristallisiert  haben. Dieses t r ifft  insbesonde-

re auf best im m te Stadt räum e und die Objektart  der Eigentum s-

wohnungen zu. Ebenfalls ist  eine Kom binat ion zwangsversteiger-

ter Objekte m it  anderen I ndikatoren wie bspw. Leerständen er-

kennbar. 

3. ein Zwangsversteigerungsverfahren zunehm end ein Auffangbe-

cken für nicht  m ehr m arkt fähige Objekte wird, deren Kennzei-

chen ein hohes Alter, eine geringe Größe, ein schlechter Erhal-

tungszustand sowie eine nicht  ansprechende stadt räum liche La-

ge23 sind. Diese Feststellung deckt  sich auch m it  einer Beobach-

                                          
23 Das m uss nicht  im mer eine Lage an verkehrsreichen St raßen, Bahnlinien oder Brachflächen 
sein, sondern es können auch sozialräum liche Problem lagen und das dam it  verbundene I m age 
des Quart iers eine Rolle spielen. 
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tung aus Sachsen. Hier resüm ierte die Sächsische Aufbau Bank 

angesichts der Zunahm e an Wiederholungsterm inen, „dass es 

für eine wachsende Zahl von I m m obilien keinerlei Bedarf bzw. 

Nachfrage m ehr gibt ,  sich für diese selbst  im  Zwangsversteige-

rungsverfahren keine Marktpreise m ehr bilden und sie dam it  

nachgewiesenerm aßen letzt lich wert los sind“  (Sächsische Auf-

baubank (Hrsg.)  2007: 74)  (vgl.  Fußnote 16) . 

4. in der Folge von Punkt  3 der Teilm arkt  der Zwangsversteigerun-

gen Marktungleichgewichte und Problem e auf den Wohnungs-

teilm ärkten anzeigt . Diese äußern sich einm al über die Zunahm e 

der Wiederholungsterm ine und Härtefälle sowie über die Ver-

schlechterung des baulichen Zustandes und den Werteverfall 

dieser Objekte. 

5. neben diesen Problem en, die u. a. auch Ausdruck einer Nachfra-

geschwäche sind, durchaus aber noch Personen entweder auf-

grund geringerer Wohnansprüche oder m angels ausreichender 

finanzieller  Mit tel bereit  sind, in diese Objekte zu invest ieren. 

Diese Eigentum sbildung passiert  jedoch räum lich selekt iv, d.h. 

genau in den Quart ieren, in denen viele Zwangsversteigerungs-

term ine m it  Wiederholungen bzw. Härtefälle auft reten, gibt  es 

auch ein hohes Aufkom m en von Käufern. Vor diesem  Hinter-

grund m uss daher zum indest  derzeit  für westdeutsche Städte 

die oben für das Land Sachsen konstat ierte vollständige Wert lo-

sigkeit  von I m m obilien noch relat iv iert  werden. Vielm ehr handelt  

es sich angesichts der hohen Abschläge von den sachverständig 

erm it telten Verkehrswerten „nur“  um  einen Wertverlust . Zukünf-

t ig ist  jedoch – bei einem  Ausbleiben dieser Käufergruppe oder 

einem  Rückgang der Bevölkerung insgesam t  – auch in west -

deutschen Städten in einigen Quart ieren eine ähnliche Entwick-

lung wie in Ostdeutschland zu befürchten.  

Die Grenzen dieser Ergebnisse zeigen sich daran, dass über diese 

grundsätzlichen Wirkungszusam m enhänge hinaus bisher nichts über 

ihre Art  und Folgen für das Quart ier gesagt  werden kann. Es m uss also 

bis hierhin zunächst  offen bleiben, ob bspw. eher die Lage oder die fi-

nanzielle Situat ion der Eigentüm er ausschlaggebendes Mom ent  für ei-

ne Zwangsversteigerung ist . Auch stellt  sich die Frage, welche Fakto-

ren neben der Objektst ruktur, der Lage und der Um feldqualität  noch 

eine Rolle spielen könnten, wenn ein Gebäude in die Zwangsversteige-
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rung fällt .  Möglicherweise könnte auch das I m age des Quart iers, die 

sozioökonom ische St ruktur des Gebietes oder die persönliche Lage des 

Eigentüm ers relevant  sein. Auch konnte nicht  geklärt  werden, ob eine 

räum liche Häufung von Zwangsversteigerungen zu Destabilisierungs-

prozessen im  Quart ier führen oder nicht . Dieses ist  nicht  zuletzt  eine 

Frage erfolgreich abgeschlossener Zwangsversteigerungsverfahren ü-

berhaupt , sondern auch des Um gangs der neuen Eigentüm ern m it  den 

erworbenen Objekten. 

Abschließend soll nun geklärt  werden, welche Herausforderungen der 

Gegenstand der Zwangsversteigerung in Bezug auf die Wohnungs-

m arktberichterstat tung und –beobachtung sowie auf die Stadtum bau-  

und Stadterneuerungsprozesse besitzt . 
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4  Zw angsversteigerungen –  ein Gegenstand 
m it  vielen Herausforderungen  

Erscheint  es zunächst  ungewöhnlich, sich m it  dem  Them a der Zwangs-

versteigerungen im  stadt räum lichen Kontext  zu befassen, so zeigen 

derzeit  aber vor allem  die aktuellen planungsprakt ischen Problem e im  

Stadtum bau und in der Wohnungspolit ik eine hohe Bedeutung und Bri-

sanz dieses Them as an. Räum liche Konzent rat ionen von Zwangsver-

steigerungen in einzelnen Quart ieren in Verbindung m it  Verfall und 

Verwahrlosung dieser Gebäude deuten auf einen planerischen Hand-

lungsbedarf hin, dem  auf Seiten der Wohnungsm arktberichterstat tung 

einerseits sowie des Stadtum baus und der Stadterneuerung anderer-

seits aber noch nicht  adäquat  entsprochen werden kann. So fehlen 

nicht  nur I nform at ionen und Erkenntnisse über, sondern vor allem  Er-

fahrungen im  stadtplanerischen Um gang m it  diesen I m m obilien und in 

der I m plem entat ion dieses I ndikators in die Wohnungsm arktberichter-

stat tung. Zum indest  in Bezug auf den ersten Punkt  konnte für die 

Stadt  Dortm und m it  dieser explorat iven Studie eine erste Abhilfe ge-

schaffen werden.  

Abschließend gilt  es nun zusam m enfassend darzustellen, welche Po-

tenziale Zwangsversteigerungen als I ndikator im  Rahm en der Woh-

nungsm arktberichterstat tung jetzt  schon bieten und welche Verbesse-

rungsvorschläge gem acht  werden können (4.1) . Andererseits werden 

erste st rategische Möglichkeiten zum  Um gang m it  diesen Objekten im  

planerischen Kontext  diskut iert  (4.2) .  

4 .1  Zw angsversteigerungen –  ein geeigneter  I n-

dikator in der W ohnungsm arktberichterstat tung?  

Ausgangspunkt  der Beschäft igung m it  dem  Phänom en der Zwangsver-

steigerungen im  Rahm en dieser Studie war die Verm utung, dass sie 

Marktungleichgewichte und Problem e auf den Wohnungsteilm ärkten 

anzeigen. I m  Folgenden gilt  es daher zu diskut ieren, inwiefern sie die-

ses im  Rahm en der Wohnungsm arktberichterstat tung zu leisten im  

Stande sind und wo die Grenzen liegen.  

Mit  den in dieser Studie erhobenen und ausgewerteten Daten konnte 

insgesam t  ein guter gesam tstädt ischer Überblick über Zwangsverstei-
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gerungen als Teil des Wohnungsm arktangebotes der Stadt  Dortm und 

gegeben werden. Er stellt  v ier Aspekte ganz besonders heraus, die 

Zwangsversteigerungen zunächst  als einen geeigneten I ndikator in der 

Wohnungsm arktberichterstat tung erscheinen lassen:  1. die I dent ifizie-

rung stadt räum licher Konzent rat ionen, 2. Einbet tung der Zwangsver-

steigerungen in das sie um gebende Um feld, 3. der Zustand der Objek-

te und 4. die Einbet tung der Zwangsversteigerungen in den Grund-

stücksm arkt .  

1 . I dent ifizierung stadträum licher Konzentrat ionen  

Zwangsversteigerungen wurden bisher aus der Perspekt ive des einzel-

nen Verfahrens oder -  im  stadt räum lichen Kontext  -  überwiegend als 

gesam tstädt isches Phänom en bet rachtet .  I n der Folge lagen daher bis-

her nur Daten vor, die die Anzahl aller Zwangsversteigerungsterm ine 

und -zuschläge in einer Stadt  erfassten. Vor diesem  Hintergrund konn-

ten bislang keine Zonen stadt räum licher Konzent rat ion ident ifiziert  

werden. Die hier gewählte Herangehensweise zeigt , dass sowohl über 

den „Öffent lichen Anzeiger zum  Amtsblat t  für den Regierungsbezirk 

Arnsberg“  sowie über den ört lichen Gutachterausschuss für Grund-

stückswerte genügend I nform at ionen vorliegen, um  eine genaue Loka-

lisierung von Zwangsversteigerungen im  Stadt raum  nach St raße und 

Hausnum m er vornehm en zu können. Auf dieser Basis besteht  dann im  

Rahm en der kleinräum igen Wohnungsm arktbeobachtung die Möglich-

keit  in einem  weiteren Schrit t ,  Zonen räum licher Problem bündelungen 

zu erkennen, die als Grundlage für weitere (kleinräum ige)  Untersu-

chungen dienen. 

2 . Einbet tung der Zw angsversteigerungen in das sie um geben-

de Um feld  

I n einem  engen Zusam m enhang m it  der I dent ifizierung stadt räum li-

cher Konzent rat ionen steht  auch die Frage nach der Qualität  des Ge-

bäudebestandes und der stadtst rukturellen Gegebenheiten im  Um feld 

zwangsversteigerter Objekte. Die Überlagerung der zur Zwangsver-

steigung anstehenden I m m obilien m it  diesen Kriter ien erm öglicht  eine 

erste Einschätzung, inwiefern ein Zusam m enhang zwischen dieser 

zwanghaften Art  der Eigentum sübert ragung und den Um feldqualitäten 

besteht . 

 



 

  103 

 

3 . Zustand der Objekte 

Dem  Markt  der Zwangsversteigerungen haftet  in der öffent lichen Mei-

nung und Berichterstat tung häufig der Ruf an, ein „Ram schm arkt “  zu 

sein, auf dem  günst ig I m m obilien erworben werden können. Nur selten 

wird in diesem  Zusam m enhang auf den tatsächlichen Zustand der Ob-

jekte und dam it  auf die Qualität  dieses städt ischen I m m obilienangebo-

tes verwiesen. Die Kenntnis darüber ist  aber nicht  nur für den/ die Biet -

interessenten im  Einzelfall von entscheidender Bedeutung. Auch die 

öffent lichen Akteure der Stadtplanung und Wohnungspolit ik können 

daraus detaillierte und qualitat ive Hinweise in Verbindung m it  einer  

räum lichen Konzent rat ion von Zwangsversteigerungsterm inen hinsicht -

lich des Zustandes des I m m obilienbestandes bekom m en. Dieses wird 

vor allem  dann interessant , wenn es sich um  die so genannten Härte-

fälle handelt .  

4 . Einbet tung der Zw angsversteigerungen in den Grundstücks-

m arkt  

Zwangsversteigerungen werden von den ört lichen Gutachterausschüs-

sen in der Regel nicht  in die Erm it t lung der Bodenwerte einbezogen, da 

die erzielten Versteigerungserlöse nicht  die Situat ion am  freien Grund-

stücksm arkt  widerspiegeln. Dennoch verdeut licht  die hier vorliegende 

Auswertung, dass über die Daten auch Erkenntnisse über die Nachfra-

ge nach zwangsversteigerten Objekten generiert  werden können. Für 

die Wohnungsm arktberichterstat tung liefern insbesondere die Kennt -

nisse über den Wohnort  der Käufer sowie die Abweichungen der Ver-

steigerungserlöse vom  sachverständig erm it telten Verkehrwert  wert -

volle Hinweise auf m ögliche Abkopplungseffekte des Grundstücksm ark-

tes in einzelnen städt ischen Teilräum en.  

Vor diesem  Hintergrund kann zusam m enfassend resüm iert  werden, 

dass der I ndikator „Zwangsversteigerung“  zu einem  um fassenden Er-

kenntnisgewinn über einen Teil des städt ischen I m m obilienbestandes 

im  Rahm en der Wohnungsm arktberichterstat tung führt . Er ist  dam it  

sowohl von der Datenverfügbarkeit  als auch vom  I nform at ionsgehalt  

der Daten grundsätzlich geeignet , die schon bestehenden I nform at io-

nen zum  städt ischen Wohnungsm arkt  zu ergänzen. Durch ihn wird es 

vor allem  aber auch in Kom binat ion m it  anderen sozialräum lichen I ndi-

katoren m öglich sein, stadt räum liche Problem bündelungen zu ident ifi-

zieren. Der I ndikator erm öglicht  es, Handlungserfordernisse in Bezug 
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auf weitere kleinräum ige Beobachtungen im  Quart ier aufzuzeigen und 

könnte dam it  helfen, planerische Entscheidungen in der Bestandsent -

wicklung und –pflege vorzubereiten. 

Dieser Eignung einerseits und diesem  Erkenntnisgewinn andererseits 

stehen jedoch auch einige Problem e gegenüber, die vor allem  in der 

I m plem ent ierung dieses I ndikators in die kom m unale Praxis der Woh-

nungsm arktberichterstat tung zu Schwierigkeiten führen könnten. Dazu 

zählt  insbesondere der hohe Zeitaufwand in der Phase der Prim ärda-

tenerhebungen als auch der GI S-gestützten Datenerfassung. Aber 

auch aus der geringen Standardisierung der erfassten Kriter ien könnte 

m an die Krit ik ableiten, dass der I ndikator derzeit  noch nicht  den An-

forderungen eines solchen genügt . I n anderen Städten als Dortm und 

könnte dann noch hinzukom m en, dass Zwangsversteigerungen sowohl 

bei den Am tsgerichten und den ört lichen Gutachterausschüssen ein 

Schat tendasein fr isten und daher die Verfügbarkeit  der Daten doch 

eingeschränkt  ist .  

Neben m öglichen Um setzungsproblem en in der Praxis können m it  der 

Datenbasis auf der Grundlage der Daten aus dem  „Öffent lichen Anzei-

ger zum  Am tsblat t  für den Regierungsbezirk Arnsberg“  sowie der Da-

ten des ört lichen Gutachterausschusses für Grundstückswerte nur be-

dingt  eindeut ige Ursache-Wirkungszusam m enhänge festgestellt  wer-

den. Hier in zeigt  sich eine Grenze des I ndikators „Zwangsversteige-

rungen“  in der Wohnungsm arktberichterstat tung, die nur durch weitere 

und zusätzliche qualitat ive Erhebungen auf kleinräum iger Ebene über-

wunden werden kann. Denn erst  wenn diese Wirkungszusam m enhänge 

eindeut ig geklärt  sind, können auch adäquate St rategieansätze gefun-

den werden.  

Es ist  deut lich geworden, dass aus diesen Problem en und Grenzen des 

I ndikators „Zwangsversteigerung“  Handlungsbedarf auf Ebene der 

Wohnungsm arktberichterstat tung – dessen Weiterentwicklung und An-

passung an veränderte Rahm enbedingungen vorausgesetzt  – entsteht . 

Um  zukünft ig besser auf die Steuerung des Stadtum baus und der 

Stadterneuerung vorbereitet  zu sein, kann diesem  Handlungsbedarf 

m it  den folgenden Handlungsst rategien auf Ebene der Wohnungs-

m arktberichterstat tung begegnet  werden. Sie setzen sowohl an den 

Datenbeständen und ihren Qualitätsstandards als auch an einem  wei-

teren Forschungsbedarf an.  
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Mit  dieser Studie konnte zunächst  der Nachweis erbracht  werden, dass 

über Zwangsversteigerungen auf kom m unaler Ebene, d.h. sowohl über 

Term ine als auch Zuschläge, um fangreiche und überwiegend brauch-

bare Datenbestände vorliegen, die jedoch stark zersplit tert , unterein-

ander wenig m iteinander verknüpft , teilweise schwer zugänglich und 

kaum  in planerische und wohnungspolit ische Handlungskonzepte integ-

r iert  sind. Ziel m uss es daher sein, diese Daten einerseits stärker in 

Monitor ingsystem e und andererseits stärker in planerische St rategien 

einzubeziehen. Hier gilt  es, die jetzt  vorliegenden Datenbestände zu 

nutzen und m iteinander zu verknüpfen.  

Diese Forderung könnte erstens durch die I m plem entat ion des I ndika-

tors „Zwangsversteigerung“  in die (kleinräum ige)  kom m unale Woh-

nungsm arktbeobachtung um gesetzt  werden. Dazu bedarf es in einem  

ersten Schrit t  gerade auf kom m unaler Ebene einer stärkeren Verknüp-

fung der vorhandenen Datenbestände des Am tsgerichtes sowie der 

ört lichen Gutachterausschüsse für Grundstückswerte. Diese zielt  vor 

allem  auf den Aufbau einer Stat ist ik über Zwangsversteigerungsterm i-

ne einerseits, d.h. über die Anzahl, Lage und Kennzeichen dieser Ob-

jekte sowie über die Zwangsversteigerungszuschläge andererseits, d.h. 

über die Höhe der Versteigerungserlöse, Daten über Eigentüm er und 

Käufer. Hilfreich dafür könnte zukünft ig die digitale Bereitstellung der 

Daten durch die Exposees der Gebäudegutachten sowie Fotos etc. über 

die I nternetportale der Am tsgerichte sein (vgl. Fußnote 2) .  

Eng in Verbindung dam it  steht  auch die Entwicklung von Qualitäts-

standards. Hier sollten die in der Werterm it t lungsverordnung (WertV)  

enthaltenen Standards zur Verkehrswerterm it t lung von bebauten und 

unbebauten Grundstücken in den Gutachten für die zur Zwangsver-

steigerung anstehenden Objekten weiterentwickelt  werden. Dies kann 

auch für die Aussageschärfe im  Sinne von Mindest inhalten der Grund-

stücksm arktberichte gelten, um  die Transparenz auf dem  I m m obilien-

m arkt  zu erhöhen. Dies ist  allerdings eine weit  über den Um gang m it  

Zwangsversteigerungen hinausgehende Notwendigkeit , über die inzwi-

schen auch weitgehend Konsens besteht .24 

Über den Aufbau einer Datenbasis und Qualitätsstandards hinaus soll-

ten dann in einem  zweiten Schrit t  die über die Daten gewonnen Er-

                                          
24 Ein Expertengrem ium  befasst  sich derzeit  im  Auft rag des Bundesm inister ium s für Verkehr, Bau 
und Stadtentwicklung m it  Fragen der Überarbeitung der Werterm it t lungsverordnung (WertV)  (vgl. 
I mmobilien Zeitung 46/ 2007: 4) . 
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kenntnisse stärker m it  den Steuerungsinst rum enten der räum lichen 

Planung sowie der Wohnungspolit ik verzahnt  werden. Dieses gilt  insbe-

sondere für solche Gebiete, die sozialräum liche Problem lagen darstel-

len. So ist  vorstellbar, dass Zwangsversteigerungen zukünft ig neben 

dem  Wohnungsleerstand einen weiteren Gegenstand der Situat ions-

analyse im  Rahm en der kom m unalen Wohnraum versorgungskonzep-

te25 bilden. Anbieten würden sich in diesem  Zusam m enhang aber auch 

Stadtum bau-  sowie integrierte Stadtentwicklungskonzepte.  

Um  deren Aussagekraft  zu schärfen und I ntervent ionsbedarf adäquat  

form ulieren zu können, bedarf es neben der gerade erwähnten Verbes-

serung der quant itat iven Datenbasis auch einer Weiterentwicklung in 

Richtung qualitat iver sowie kleinräum iger Untersuchungen. Dieses 

im pliziert  insbesondere auch die Fragen der Nachfrage nach zwangs-

versteigerten I m m obilien sowie der sozialräum lichen St ruktur des sie 

um gebenden Quart iers, welche in dieser Studie zunächst  ausgeklam -

m ert  worden sind. Denn nur durch eine Verbreiterung der em pir ischen 

Basis auf qualitat iver Ebene können genauere Kenntnisse über eindeu-

t ige Ursache-Wirkungszusam m enhänge erm it telt  werden.  

4 .2  Zw angsversteigerungen als Herausforderun-

gen im  Stadtum bau-  und Stadterneuerungspro-

zess  

Die vorgestellten Ergebnisse der explorat iven Studie über Zwangsversteigun-

gen in Dortm und verweisen räum lich auf die Ebene des Stadtquart iers. I m  

Altbaubestand in Dortm und stellen sich Häufungen von I m m obilien in der 

Zwangsversteigerung als problem at ische Objekte dar. Sie sind typisch für 

st rukturschwache Quart iere, die vom Leerstand und Verfall bedroht  sind. Im  

Falle der I nsolvenz des Eigentümers ist  deshalb eine Veräußerung auf dem 

freihändigen I m m obilienm arkt  nur schwer m öglich, zum al wenn ein negat ives 

I m age des Stadtquart iers hinzukom m t. Dam it  besteht  die Gefahr, -  und dies 

ist  eine Erfahrung aus dem  Stadtum bau-West  in Brem erhaven, Ortsteil Lehe 

(Magist rat  der Stadt  Brem erhaven 2007: 11)  -  dass sie Verwahrlosungsten-

denzen im  Quart ier unterstützen und verstärken. Dies kann sich auch auf die 

um gebenden I m m obilien bis hin zur weiteren St igmat isierung auswirken. 

Wenn dann noch der Ankauf solcher heruntergekom m ener I m m obilien gezielt  

                                          
25 So ist  auch vorstellbar, dass die Stadt  Dortmund den I ndikator „Zwangsversteigerung“  in der 
Situat ionsanalyse zu ihrem komm unalen Wohnraumversorgungskonzept , welches im  Jahr 2008 
aufgestellt  werden soll, einbezieht . 
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als „Schnäppchen“  erfolgt , geht  dies oftm als m it  lediglich geringfügigen opt i-

schen Verbesserungen einher. Mit  diesen kann man zwar kurzfr ist ige Mietein-

nahm en erzielen, langfr ist ig aber führt  dies zu einer Abschöpfung von Mieter-

t rägen bei einer tendenziellen Entwertung der Bausubstanz, die, einhergehend 

m it  weiter desinvest ivem  Verhalten schließlich zum  Substanzverlust  der I m -

m obilien führen. 

 

Bet rachtet  m an die eingangs formulierten Forschungsfragen hinsicht lich pla-

nerischer Handlungserfordernisse für die Stadt  angesichts der Verteilung von 

Zwangsversteigerungen, so kann dies m it  gewisser Vorsicht  posit iv beantwor-

tet  werden. Es ergeben sich Herausforderungen nicht  in erster Linie aufgrund 

des gesam tstädt ischen quant itat iven Vorkom m ens von Zwangsversteigerun-

gen in einer Stadt , sondern vor allem  als Folge einer stadt räum lichen Kon-

zent rat ion in innerstädt ischen Altbauquart ieren. Hier können vor allem  Prob-

leme bestehen im  Umgang:  

-  m it  leerstehenden und verwahrlosten Gebäuden oder Wohnungen m it  zer-

split tertem  Privateigentum, die sich bereits im  Zwangsversteigerungsverfah-

ren befinden sowie  

-  m it  leerstehenden Gebäuden oder Wohnungen, die bisher noch zum  freihän-

digen Verkauf stehen, aber nicht  nachgefragt  werden. 

Gleichzeit ig können stadt räum liche Problem lagen zu einer Verschärfung des 

Problems beit ragen.  
 

Des Weiteren wurde gefragt , ob eine planerische Einflussnahm e m öglich ist , 

und wenn ja, unter welchen Voraussetzungen und m it  welchen St rategien der 

Umgang m it  I mmobilien in der Zwangsversteigerung im  Stadtquart ier qualifi-

ziert  werden könnte.  

 

I ntervent ionen der öffent lichen Hand können nach unterschiedlichen St rate-

gieansätzen differenziert  werden, denen jedoch allen gem einsam ist , dass sie 

( lediglich)  als ein Baustein im  Rahm en des gebündelten I nst rum enteneinsat -

zes in der Stadterneuerung und Quart iersentwicklung fungieren. 
 

Planerische St rategien auf der Grundstücksebene:  I m  Zuge der Quart iersent -

wicklung steht  die Verbesserung der Standortqualitäten an vorderer Stelle. 

Dazu gilt  es, baulich- räum liche Perspekt iven für den diese I mmobilien umge-

benden Altbaubestand einschließlich der Baulücken zu entwickeln, die zur 

funkt ionalen und stadtgestalter ischen Aufwertung beit ragen. Durch Neupla-

nungen am Standort  kann der Zuzug von neuen Mietern/ Eigentüm ern init iiert  

und dam it  die Entwicklung von neuen Standortbindungen und der Quart iers-
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stabilisierung befördert  werden. Neben Neuplanungen wird sich aber der ge-

zielte Abriss nicht  m ehr sanierungsfähiger Bausubstanz nicht  vermeiden las-

sen. Um  die bestehenden kom plexen Problem lagen zu verr ingern, wird die 

schwierige Aufgabe zu bewält igen sein, dass die erforder lichen Ordnungsmaß-

nahm en auch m it  den Eigentüm ern der Objekte im  Zwangsversteigerungsver-

fahren abgest im m t  und vert raglich gesichert  werden m üssen, nicht  zuletzt  um 

den Abbruch m it  Förderm it teln des Stadtum baus finanzieren zu können. 
 

Finanzielle St rategien für die I m m obilien in Zwangsversteigerung:  Für diese 

Objekte hat  sich häufig ein hoher (Grund- )Schuldenberg aufgehäuft , dem  – 

entsprechend des Zustands der Im m obilie -  nur ein geringer Ert rags-  und 

Sachwert  gegenübersteht . Banken oder I m m obilienfonds haben als Gläubiger 

m eist  aus den oben angesprochenen Gründen unterschiedliche und meist  sich 

gegenseit ig nicht  verm it telbare I nteressen als die Stadt . Gerade in diesen Ge-

bieten m it  schwer verm it telbaren Objekten und hohen finanziellen Abschlägen 

beim  Eigentüm erwechsel im  Rahm en einer Zwangsversteigerung (s. o.) , wird 

dann ggf. der Kaufpreis nicht  ent r ichtet , so dass schließlich sogar ein erneuter 

Term in anberaum t  werden m uss. Bei der Verkehrswerterm it t lung werden hier 

bereits höhere Liegenschaftszinssätze angesetzt .26  

 

Die ggf. involvierte Wohnungsgesellschaft , die die Wohnungen (zwangs- )  

verwaltet , oder die öffent liche Hand, die Stadt , sind oftm als nur eingeschränkt  

bereit , finanzielle Mit tel zur Verfügung zu stellen -  obwohl dies als Fond für 

einzelne Objekte oder für abgegrenzte Teilräume m it  Eingriffsm öglichkeiten 

der öffent lichen Planung sicherlich in eine denkbare Richtung zeigt .  
 

Organisatorische St rategien für kom plexe Akteurskonstellat ionen:  Bleiben sie 

aus, stellt  sich für die verwaltende Wohnungsgesellschaft  die Frage, ob die 

Eigentüm er verkaufen wollen oder nicht , obwohl die Wohnungen oftm als m it  

hohen Hypotheken belastet  sind. Oder es ist  schwierig, die Eigentümer zu 

ident ifizieren, bzw. sie sind kaum  zur Mitwirkung zu mot ivieren. Diese Prob-

leme stellen sich auch bei einem geplanten Abbruch, der nicht  umgesetzt  

werden kann, da die Wohnungen belastet  sind und eine I nsolvenz der Eigen-

tüm er m it  der Zwangsversteigerung einhergeht . I nsgesamt  handelt  es sich bei 

diesem  Verfahren um  zeit lich und organisatorisch schwer durchschaubare Ab-

läufe zwischen unklaren Akteursgruppen, die m ehr Transparenz in den Ver-

fahren erfordern.  
 

                                          
26 Expertengespräch zum  Them a „Stadt räum liche Auswirkungen von Zwangsversteigerungen in 
der Stadt  Dortmund“  an der Universität  Dortm und am 16.04.2007 m it  Rainer Blinne, Helmut  
Pom renke, Dietm ar Spiess, Torsten Bücker, Reiner Lange 
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Dies berührt  auch die recht liche Dim ension:  I m  Rahm en der Planungen im  

Stadtum bau und bei dessen Durchführung stellt  sich die recht liche Frage nach 

der Durchsetzung des Rückbaugebots (gem äß § 179 BauGB) , wenn geänderte 

Planungen im  Bebauungsplan bzw. Missstände oder Mängel dies erforderlich 

m achen könnten. Die Stadt  Brem erhaven regte im  Rahm en des 5. Fachöffent -

lichen Forums im  ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum bau West  im  Juni 2007 die 

Prüfung der recht lichen Möglichkeiten des Vorkaufsrechts (gem äß § 25 

BauGB)  durch die Stadt  für Zwangsversteigerungs- I mmobilien an. Hier kann 

man sogar die Frage stellen, ob es opportun sein kann, Zwangsversteige-

rungsverfahren st rategisch einzusetzen, um gegen t rading-down-Prozesse 

agieren zu können. Dies gilt  für den Fall,  wenn diese Objekte und deren Ei-

gentüm er die Um setzung von Stadtum baum aßnahm en behindern. 

 

Letzteres kann auch im  Rahm en von PPP-Modellen relevant  werden, bei-

spielsweise im  Zusamm enhang m it  dem  Einsatz des vom Business I m prove-

ment  Dist r ict  abgeleiteten Urban oder Housing I m provement  Dist r icts für un-

terschiedliche Gebietstypen in der Stadt . Bei der dam it  angest rebten Bünde-

lung von privaten finanziellen und organisatorischen Ressourcen zur Quar-

t iersentwicklung, die in Ham burg bereits in konkreter Planung sind, kann die-

ser Um gang m it  Zwangsversteigerungs- I mmobilien im  Einsatz der Plansiche-

rungsinst rumente sinnvoll sein und wäre zu prüfen.  

 
 

Fazit   

Zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte spielen im  Stadtumbau und 

Stadterneuerung eine große Rolle, wenn sie in einer räum lichen Konzent rat ion 

auft reten. Dies konnte m it  der explorat iven Studie am Beispiel der Stadt  

Dortm und gezeigt  werden. Die zum  Einsatz kom m enden städtebaulichen I n-

st rumente für diese abzugrenzenden Quart iere können auch auf eine spezifi-

sche Akt ivierung dieser I m m obilien zielen.   

 

Objekte in der Zwangsversteigerung sind aber auch ein Teilm arkt  innerhalb 

des gesam ten I m m obilienm arkts. Zwangsversteigerungen können als I ndika-

tor auf Problem lagen im  Quart ier hinweisen, die zum  einen aus negat iven 

Rahm enbedingungen des Um feldes herrühren (Vernachlässigung, Lärm belas-

tungen, I mage) , zum  anderen m it  Konzent rat ionen sozio-ökonom isch schwa-

cher Bevölkerungsgruppen einhergehen. Die Gebäudest rukturen sind offen-

sicht lich nicht  so entscheidend wie Lage und I mage des Stadt teils. Markt frem -

de I m m obilienkäufer haben es vor diesem Hintergrund schwer, die erwarteten 

Mieteinnahmen zu erzielen. Die entstandenen Schulden aufgrund geringerer 
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Miete führen schließlich in die Zwangsversteigerung, oftm als erst  nachdem 

der Preisverfall der I m m obilie schmerzhaft  realisiert  wurde. Es bleibt  die Frage 

offen, ob dieser Teilmarkt  im  Falle größerer Konzent rat ionen solcher Objekte 

als integriert  oder abgekoppelt  vom allgem einen ört lichen I mmobilienmarkt  

einzustufen ist . 

 

Schaut  m an in die Zukunft , so stellen sich Fragen hinsicht lich der Schulden-

entwicklung privater Haushalte. Die pr ivaten I nsolvenzen führen letztendlich 

oftm als zu Zwangsversteigerungen. Hier lassen sich auch weiterhin bundes-

weit  starke regionale Unterschiede m it  einem  Nord-Süd-Gefälle erkennen (vgl. 

Martell 2007) , wobei eine ökonom ische Polar isierung wahrzunehm en ist , da 

sich ein besonders hohes Überschuldungsrisiko bei Haushalten Alleinerziehen-

der und (vielfach junger)  Einzelpersonen, oftmals gekoppelt  m it  Arbeitslosig-

keit , als besonders hoch zeigt .  

 

Räum liche Konzent rat ionen von Zwangsversteigerungen können sich auch 

durch die aktuellen Schuldenaufkäufe sog. Hedge-Fonds aus den USA erge-

ben. Diese Form  der Kreditverwertung durch Sparkassen und Banken auf der 

einen Seite, die die Kredite (sowohl not leidende, d.h. nur unregelmäßig zu-

rückgezahlte als auch reguläre Kredite)  verkaufen, und die Hedge-Fonds auf 

der anderen Seite, die sie erwerben und damit  eine spekulat ive Anlagest rate-

gie m it  einer schnellen Verwertung verfolgen. Können die Darlehensnehm er 

ihre Rückzahlungen nicht  im  erforderlichen Um fang leisten, droht  eine 

Zwangsversteigerung, die oftm als auch die pr ivate fam iliäre Existenz vernich-

tet . Angesichts erster Hinweise in den Medien auf um fassende Bestandsver-

äußerungen sollte diese Entwicklung auch in ihren regionalen und lokalen 

Ausprägungen beobachtet  werden. 
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