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1 Einleitung

Seit nunmehr vier Jahren liegt die Zahl der Zwangsversteigerungster-
mine in Deutschland nach einer kontinuierlichen Steigerung seit Mitte
der 1990er Jahre auf einem konstant hohen Niveau von Gber 90.000
pro Jahr. Insbesondere die neuen Bundeslander sowie westdeutsche
altindustrialisierte Stadte im Strukturwandel weisen eine besonders
hohe Haufung dieses Phanomens auf.

Vermehrt treten Immobilien in der Zwangsversteigerung daher auch
als Herausforderung fir den Stadtumbau unter Schrumpfungsbedin-
gungen auf. Vielfach stellen hier die Gleichzeitigkeit baulicher Verwahr-
losungs- oder Verfallstendenzen, tberhdhte Renditeerwartungen zur
Schuldentilgung seitens der Eigentimer sowie undurchsichtige Eigen-
tumsverhaltnisse oder desolate private Finanzsituationen die 6ffentli-
chen Akteure der kommunalen Planung vor scheinbar uniberwindbare
Probleme im Zusammenhang mit der Sicherung und Pflege des Gebau-
debestandes im Quartier. Sie stehen vor diesem Hintergrund vor der
Frage, wie mit Immobilien-Zwangsversteigerungen im Stadtumbau-
und Stadterneuerungsprozess sowie im Rahmen der Bestandspflege
zukinftig umgegangen werden kann, damit sie nicht zu einem Hemm-
nis dieser Prozesse werden.

Von groBem Interesse sind Zwangsversteigerungen aber auch fir die
Akteure der Wohnungsmarktberichterstattung und —beobachtung. Hier
steht nicht so sehr die Frage des planerischen Umgangs mit diesen Ob-
jekten im Vordergrund, sondern diejenige nach den Entstehungs- so-
wie Ursache-Wirkungs-Zusammenhangen: Welche Struktur weisen
Immobilien, die zur Zwangsversteigerung anstehen, auf? Welche stad-
tischen Teilrdume sind insbesondere betroffen? Was kennzeichnet die
Kaufer solcher Immobilien? Hintergrund ist die Erkenntnis, dass die vor
allem kleinrdumig zu beobachtenden raumlichen Folgen der derzeitigen
Entspannung der Wohnungsmarkte mit dem herkémmlichen Indikato-
renansatz der Wohnungsmarktbeobachtung nicht erfasst werden. Hier-
in zeigt sich nach einer fast zwanzigjahrigen Etablierung dieses In-
strumentes aufgrund veranderter Rahmenbedingungen auf den Woh-
nungsmarkten auch dessen Weiterentwicklungs- und Anpassungsbe-
darf.
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Die Suche nach neuen Indikatoren, die sowohl die rdumlichen Veréan-
derungen abbilden als auch als Frihwarnsystem far zukinftige Veran-
derungen fungieren kdnnen, fahrte bislang zuerst die ostdeutschen,
zunehmend aber auch die westdeutschen Kommunen zur Erfassung
ihrer Leerstande Uber die so genannte Stromzahlermethode. Gleichzei-
tig ricken - wie bspw. in der Stadt Dortmund - die zwangsversteiger-
ten Objekte verstarkt in den Fokus, wird doch vermutet, dass stadti-
sche Teilrdume mit einer Haufung von Zwangsversteigerungen Markt-
ungleichgewichte und Probleme auf den Wohnungsteilmarkten anzei-
gen.

Wendet man sich jedoch dem Thema der Zwangsversteigerungen de-
taillierter zu, so muss man feststellen, dass die dazu vorliegenden Er-
kenntnisse in der vorhandenen Literatur bisher relativ gering sind.
Zwar bilden Zwangsversteigerungen in der juristischen Literatur ein
etabliertes und vielfach behandeltes Thema. Doch liefern diese Arbei-
ten folgerichtig, aber fir die Stadtforschung und —planung wenig hilf-
reich, vor allem Ausfihrungen zur rechtmé&Bigen Durchfihrung des
Verfahrens und der sachgerechten Verkehrswertermittlung. Dieses
liegt vor allem in dem Wesen der Zwangsversteigerung als formal-
rechtliches Verfahren nach dem Gesetz Uber die Zwangsversteigerung
und Zwangsverwaltung (ZVG) begrindet (vgl. Eickmann 2004; Storz
2004; Schnabel 2006).

Einen anderen Schwerpunkt bilden dariber hinaus Arbeiten, die sich
mit der Innensicht auf den Gegenstand beschéftigen. In diesem Zu-
sammenhang interessiert die Preisbildung bei Zwangsversteigerungen
und deren Einflussfaktoren ebenso (Metzner und Dittrich 2005) wie die
Zahlungsschwierigkeiten von Eigentimern selbstgenutzter Wohnim-
mobilien, die ursachlich fir die Er6ffnung eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens sein kénnen (Drevermann und Nordalm 1986; Hdébel et al.
2004). Auch diese Quellen sind jedoch wenig hilfreich, wenn es um die
Kldarung des Zusammenhangs von Stadtraum und Zwangsversteige-
rungsobjekt geht.

Gleichzeitig erschwert auch der Zustand der Datenlage zu den
Zwangsversteigerungen, welcher gepragt ist durch zersplitterte und
wenig miteinander verknipfte Bestande, einen Zugang zu diesem
Thema. Verwirrungen entstehen zuséatzlich auch dadurch, dass einige
Quellen lediglich Termine, andere dann wiederum abgeschlossene Ver-
fahren ausweisen. In Abhangigkeit der Datenquellen kénnen dartber

14
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hinaus auch Abweichungen innerhalb der Daten bestehen. Dieses trifft
insbesondere fiir die offiziellen Zahlen der statistischen Amter im Ver-
gleich mit den von privatwirtschaftlichen Verlagen erhobenen Zahlen
zu. Ein einheitlicher Qualitadtsstandard, so scheint es, fehlt derzeit hin-
sichtlich der Erfassung von Zwangsversteigerungsterminen.

Flachendeckend werden Zwangsversteigerungstermine zwar auf den
rdumlichen Ebenen des Bundes und der L&nder statistisch durch offi-
zielle Stellen wie dem Statistischen Bundesamt als so genannter Ar-
beitsanfall bei den Gerichten in aggregierter Form oder durch privat-
wirtschaftlich organisierte Firmen erfasst. Auf kommunaler Ebene hin-
gegen bestehen jedoch teils erhebliche Datenlicken sowie Auswer-
tungsdefizite.

Hier erfassen in der Regel die 6rtlichen Gutachterausschiisse in ihrer
Kaufpreissammlung lediglich die Zwangsversteigerungszuschlage, aber
nicht die —termine. Diese Daten sind jedoch nicht weiter von Interesse.
Zwangsversteigerungszuschladge werden daher nur selten als Teil von
Wohnungs- oder Grundsticksmarktberichten ausgewertet oder verof-
fentlicht. Darlber hinaus erschwert eine hohe Sensibilitat im Rahmen
des Datenschutzes einerseits, aber auch eine dékonomische Verwert-
barkeit der Daten durch die kommunalen Gutachterausschiisse ande-
rerseits einen freien Zugang zu den Informationen. Gleichzeitig kommt
hinzu, dass die Amtsgerichte teilweise, obwohl sie unmittelbar mit den
einzelnen Vorgangen betraut sind, keine eigene Verfahrensstatistik
fihren.

Vor diesem Hintergrund wird schnell offensichtlich, dass die derzeit
diskutierten Fragestellungen hinsichtlich der Eignung neuer Indikatoren
in der Wohnungsmarktbeobachtung aber auch des Umgangs mit Im-
mobilien-Zwangsversteigerungen im Stadtumbauprozess durch den
derzeitigen Wissensstand in diesem Bereich nicht adaquat beantwortet
werden kénnen. Es mangelt dabei an einer starkeren Verknlpfung der
schon vorhandenen Daten mit planerischen Fragestellungen sowie an
grundlegenden empirischen Erkenntnissen zum Zusammenhang von
Zwangsversteigerungsobjekten und stadtraumlichen Qualitéaten.

Die hier vorliegende Studie setzt an diesem Forschungsbedarf an. Sie
lenkt die bisher Ubliche Sichtweise auf den Gegenstand der Zwangs-
versteigerungen von der Einzelfallbetrachtung im Versteigerungsver-
fahren auf die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt sowie die stadt-
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raumlichen Prozesse im Quartier. Anhand einer Einzelfallstudie in der
Stadt Dortmund werden die zur Zwangsversteigerung anstehenden
Objekte sowie die abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren
aus den Jahren 2002 und 2006 erstmalig flachendeckend erfasst und
anschlieBend analysiert.

In dem hier gewédhlten Untersuchungsraum der kreisfreien Stadt
Dortmund konnte in den letzten Jahren vergleichbar zum Bundestrend
ebenfalls eine Steigerung sowohl der Zwangsversteigerungstermine als
auch der -zuschlage beobachtet werden. Damit wahlt die Studie einen
Untersuchungszeitraum, der in Bezug auf die Entwicklung von
Zwangsversteigerungen insgesamt eine hohe Dynamik aufweist. So
legte das Amtsgericht Dortmund als das fir Zwangsversteigerungen in
der Stadt Dortmund zustandige Vollstreckungsgericht im Jahr 2006
annahernd 500 Termine fest, wahrend es im Jahr 2002 nur 332 waren.
Gleichzeitig registrierte der 6rtliche Gutachterausschuss im Jahr 2006
190 abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren gegentber 100
vier Jahre zuvor. Darlber hinaus ermdglicht der Untersuchungszeit-
raum gerade bei langeren Verfahren mit einer Dauer von mehreren
Jahren auch unmittelbare Verdnderungen vor Ort zu erfassen und
nachzuvollziehen.

Aufgrund des derzeit geringen Wissensbestandes handelt es sich hier-
bei um eine erste explorative Erkundung dieses Themenfeldes. Die auf
ein Jahr angelegte Studie entstand in enger konstruktiver Zusammen-
arbeit mit dem Amt fir Wohnungswesen der Stadt Dortmund und wur-
de inhaltlich durch ein zweisemestriges studentisches Projekt’ an der
Fakultdt Raumplanung der Technischen Universitat Dortmund unter-
statzt.

Zentrale Zielsetzung dieser Studie ist es, ein genaueres Bild Gber den
Gegenstand der Zwangsversteigerungen in der Stadt Dortmund sowie
dber die Wirkungszusammenhange zwischen den Objekten der
Zwangsversteigerung und den Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
im Quartier zu untersuchen. Damit steht die zentrale Forschungsfrage,
ob Zwangsversteigerungen als Indikator zur Beschreibung von Proble-
men auf den Wohnungsteilmarkten im Sinne eines Frihwarnsystems

' Die Mitglieder des F-Projektes 07 ,Zwangsversteigerungen im Fokus von Wohnungsmarkt und
raumlicher Stadt(teil)entwicklung. Dargestellt am Beispiel der Stadt Dortmund“ waren: Sebastian
Brockes, Martin Dworski, Dinah Kreten, Antje Malig, Isabel Rojo Pulido, Lydia Schniedermeier und
Katrin Scipio. Der Bearbeitungszeitraum lag im Wintersemester 2006/2007 sowie im Sommerse-
mester 2007.
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geeignet sind, im Mittelpunkt der Arbeit. Sie setzt auf zwei Ebenen an:
einer analytischen sowie einer handlungsorientierten. Fir jede dieser
Ebenen ergeben sich die folgenden eigenen Forschungsfragen.

Fragen auf analytischer Ebene:

e Wie ist die Struktur der zur Zwangsversteigerung anstehenden
Objekte?

e Wo konzentrieren sich Zwangsversteigerungen im Stadtraum?

e Gibt es Korrelationen zwischen dem raumlichen Auftreten der
Zwangsversteigerungsobjekte und stadtraumlichen Lagen? Wel-
che Erklarungsmuster lassen sich erkennen?

Fragen auf handlungsorientierter Ebene:

e In welchen Fallen werden Zwangsversteigerungen als Indikator
far die Wohnungsmarktbeobachtung interessant?

e Resultieren aus der Verteilung von Zwangsversteigerungen pla-
nerische Handlungserfordernisse fur die Stadt? Ist eine planeri-
sche Einflussnahme mdglich? Wenn ja, ab wann ist sie erforder-
lich?

e Welchen Beitrag kann die raumliche Analyse von Zwangsver-
steigerungen flar die kleinrdumige Analyse von Siedlungsent-
wicklungen leisten?

Zwangsversteigerungen werden im Rahmen dieser Arbeit vor allem als
Teil des Wohnungsmarktes und damit als ein mdgliches Angebot fur
interessierte Immobilienkaufer verstanden. Der Aspekt der Nachfrage
nach diesen Objekten blieb in der Untersuchung zunachst weitestge-
hend ausgeklammert. Ebenfalls nicht analysiert worden ist, ob be-
stimmte sozialrAumliche Problemlagen das Aufkommen von Zwangs-
versteigerungen beglnstigen oder nicht.

Die ErschlieBung neuer Forschungsthemen, wie es auch mit dieser
Studie bezweckt ist, erfolgt zumeist mit Hilfe eines explorativen For-
schungsansatzes im Rahmen einer Einzelfallstudie sowie auf der Basis
eines Methodenmixes. Diesem Schema folgt auch die hier vorliegende
Arbeit.
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Die Studie basiert auf einem Methodenmix aus Primarerhebungen,
Gl S-gestltzter Datenerfassung und —analyse, Expertengesprachen so-
wie sekundarstatistischen Analysen. Die Primarerhebungen beziehen
sich auf die in der Stadt Dortmund zur Zwangsversteigerung anste-
henden Objekte in den Jahren 2002 und 2006, d.h. auf die Zwangsver-
steigerungstermine. Grundlage dieser eigens erhobenen Datenbasis ist
der ,Offentliche Anzeiger zum Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk
Arnsberg“ als eines der analogen Bekanntmachungsorgane fir
Zwangsversteigerungstermine.?

Aus den dort veréffentlichten Anzeigen konnte neben dem Datum des
Versteigerungstermins in der Regel die Objektadresse und -—art, die
Lage einer Wohnung innerhalb eines Gebdudes sowie die Gesamtge-
schossigkeit eines Objektes, die Wohnflache, das Baualter, die Nut-
zungsart, der sachverstandig ermittelte Verkehrswert sowie zusatzliche
Zustandsbeschreibungen wie die Anzahl vorheriger Termine, Bauman-
gel oder &hnliches erfasst werden. Um alle Termine aus einem Jahr zu
erfassen, wurden nur die Hefte ausgewertet, die diese Termine auch
enthielten.® Es ist zu beachten, dass diese Heftauswahl nicht identisch
mit einem kompletten Jahrgang des ,Offentlichen Anzeigers zum
Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Arnsberg® ist, sondern zwei Jahr-
gange umfasst.

Diese dann ermittelte Gesamtzahl der angesetzten Termine sagt aber
gleichzeitig noch nichts Uber die tatsédchlich stattgefundenen Termine
aus, da einige auch zuvor aufgehoben werden. Darlber liegen aber

2 Dariiber hinaus werden die Zwangsversteigerungstermine aber auch in den 6rtlichen Tageszei-
tungen oder Fachzeitungen wie bspw. der Immobilien Zeitung bekannt gegeben. Zudem gibt es
mehrere offizielle Internetportale, Gber die ebenfalls Informationen (teilweise in weitaus groBe-
rem Umfang) zu den zur Zwangsversteigerung anstehen Objekten abgerufen werden kénnen, da
hier teilweise auch Exposees, Gutachten oder Fotos zum Download bereitgestellt werden. Dazu
zahlen bspw. das sich derzeit noch in der Testphase befindliche Bundesportal fir Zwangsverstei-
gerungstermine (www.zvg-portal.de) sowie das Portal fiir die Termine in Nordrhein-Westfalen
(www.zvg.nrw.de). Nachteilig fur die Erforschung dieses Themenfeldes ist jedoch, dass die be-
reitgestellten Informationen und Dokumente nach dem Termin nicht mehr online verfigbar sind
und damit eine Untersuchung zurlickliegender Termine erschwert wird. Aus diesem Grund basiert
die Datenbasis dieser Studie auf dem ,Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fiir den Regierungs-
bezirk Arnsberg“. Neben diesen offiziellen digitalen Bekanntmachungsorganen gibt es eine Viel-
zahl von privatwirtschaftlichen Internetportalen mit einem Wirkungskreis im gesamten Bundesge-
biet. Zu den bekannteren z&hlen das des Argetra-Verlages (www.argetra.de), des UNIKA-
Verlages (www.zwangsversteigerung.de) sowie auch www.zvg.com. Diese Angebote haben unter-
schiedliche Informationstiefen und sind teilweise kostenpflichtig. Im Gegensatz zu den oben ge-
nannten analogen und digitalen Verdffentlichungen der Amtsgerichte werten einige privaten An-
bieter die Zwangsversteigerungstermine aber auch statistisch aus und stellen die Ergebnisse der
Offentlichkeit zur Verfiigung (vgl. Argetra GmbH 20086).

8 Fiir das Jahr 2002 sind es die Hefte 39/2001 bis 44/2002, fiir das Jahr 2006 sind es die Hefte
40/2005 bis 42/2006.
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keine weiteren Informationen vor.* So kénnen in der Folge leichte Ab-
weichungen zwischen den tatsachlich stattgefundenen und den aufge-
hobenen Terminen auftreten, die in dieser Studie aufgrund ihrer An-
zahl aber als vernachlassigbar gelten.

Die fur 2002 und 2006 erfassten Termine sind anschlieBend auf der
Grundlage der Stadtkarte der Stadt Dortmund (M 1:20.000) mit Hilfe
eines Geoinformationssystems digitalisiert worden. StraBenname und
Hausnummer gewahrleisteten dabei eine punktgenaue Zuordnung.

Uber ein Gruppen-Expertengesprach® mit den fiir die Wertermittlung
von Gebduden und Grundsticken zustandigen Gutachtern aus der
Stadt Dortmund konnte Uber diese statistische Primé&rdatenerhebung
hinaus qualitative Einschatzungen tber den Teilmarkt der Zwangsver-
steigerungen ermittelt werden.

Die sekundarstatistische Auswertung von Daten diente neben der eige-
nen Primé&rdatenerhebung insbesondere zur Ermittlung der quantitati-
ven Dimension von Zwangsversteigerungsterminen auf Bundes- und
Landerebene. Hier wurde sowohl auf die Verdéffentlichungen der statis-
tischen Amter als auch der privatwirtschaftlich arbeitenden Verlage
zuruckgegriffen. Daruber hinaus gaben die Daten des kommunalen
Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund
Auskunft Ober die Zwangsversteigerungszuschlage auf kommunaler
Ebene.

Die Studie gliedert sich in vier Kapitel. Ziel des zweiten Kapitels ist es,
das Gesamtsystem Zwangsversteigerung in seinen Grundzliigen zu er-
fassen. Dazu z&hlt einerseits seine quantitative Dimension, zu dessen
besseren Einschatzung zunachst die Entwicklung und Verteilung von
Zwangsversteigerungen auf unterschiedlichen raumlichen Ebenen in
Deutschland untersucht wurde. Einen Schwerpunkt bilden hierbei das
Bundesland Nordrhein-Westfalen sowie die kreisfreien Stadte des
Ruhrgebiets. Andererseits sind Kenntnisse Uber das formaljuristische
Verfahren sowie die Ursachen von Zwangsversteigerungen damit ge-
meint.

4 Gegeniiber der gedruckten Fassung des ,Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir den Regie-
rungsbezirk Arnsberg” sind die angesprochenen offiziellen Internetportale sehr viel flexibler. Hier
wird tagesaktuell Gber den Stand der Termine berichtet, so dass man auf dieser Datenbasis eine
genaue Unterscheidung vornehmen kdnnte.

® Das Gruppen-Expertengesprach fand am 16.04.2007 am Fachgebiet Stadt- und Regionalpla-
nung der Technischen Universitat Dortmund statt.
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Die Analyse der Zwangsversteigerungen in der Stadt Dortmund in den
beiden Untersuchungsjahren 2002 und 2006 bildet den Gegenstand
des dritten Kapitels. Neben der quantitativen Entwicklung, werden
auch die Struktur dieser Objekte sowie deren Umfeldqualitat unter-
sucht. AbschlieBend steht die Nachfrage nach in der Stadt Dortmund
zwangsversteigerten Immobilien im Mittelpunkt.

Erganzend zur analytischen Zielsetzung, mit dieser Studie ein genaue-
res Bild Uber die Zwangsversteigerungen in der Stadt Dortmund zu
gewinnen, soll in dem letzten und vierten Kapitel einerseits die Eig-
nung des Indikators Zwangsversteigerungen fir die Wohnungsmarkt-
berichterstattung diskutiert werden. Dieses impliziert auch Handlungs-
strategien auf Ebene der Wohnungsmarktberichterstattung und
-beobachtung. Andererseits gilt es bereits bestehende Instrumente der
Stadtplanung und des Stadtumbaus und ihre Anwendung auf das The-
menfeld der Zwangsversteigerungen zu prifen und daraus Handlungs-
strategien fir die Quartiersebene abzuleiten.
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2 Zwangsversteigerungen in Deutschland

Dieses Kapitel zielt auf eine Betrachtung des Gesamtsystems Zwangs-
versteigerungen in Deutschland. Es bezieht sich sowohl auf die quanti-
tative Verteilung dieses Phdnomens (Zwangsversteigerungstermine),
als auch auf das Verfahren und die Ursachen. Wo in Deutschland gibt
es die groBten raumlichen Problemlagen hinsichtlich zwangsversteiger-
ter Objekte? Welche Objektart ist besonders betroffen? Wer hat einen
Nutzen von dieser Art der Eigentumsibertragung von Immobilien? Was
veranlasst Eigentimer zu dem Schritt, ihr Eigentum zwanghaft ab-
zugeben? Zuvor gilt es aber erstmal den Begriff der Zwangsversteige-
rung zu klaren.

2.1 Begriff

Grundsatzlich kann der Kauf von Immobilien auf zwei unterschiedliche
Arten erfolgen: erstens Uber den freien Markt — das ist der Normalfall —
und zweitens Uber die Erteilung eines Zuschlages an den Meistbieten-
den im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Eine Zwangs-
versteigerung ist neben der Eintragung einer Sicherungshypothek oder
Zwangsverwaltung eine von drei Moglichkeiten der Zwangsvollstre-
ckung in das Grundstick (§ 866 Abs. 1 ZPO). Diese Art der Immobili-
arvollstreckung ist nach § 869 ZPO durch ein eigenes Gesetz, das Ge-
setz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG), ge-
regelt.

Eine Zwangsversteigerung umfasst die Eigentumsibertragung einer
Immobilie von einem Eigentimer auf den Meistbietenden. Ziel einer
jeden Zwangsvollstreckung ist die ,Durchsetzung oder Sicherung pri-
vatrechtlicher Anspriche mit staatlichen Machtmitteln® (Musielak/
Lackmann 2007, ZPO, Vorbemerkung §§ 704-802, Rn 1). Im Zusam-
menhang mit Immobilien bestehen diese Anspriche aus Geldforderun-
gen eines oder mehrerer Glaubiger(s). Eickmann bezeichnet eine
Zwangsversteigerung daher auch als eine ,zwangsweise Verwertung
der Haftungssubstanz zum Zwecke der Glaubigerbefriedigung” (Eick-
mann 2004:4). Da Immobilien und Grundbesitz hohe Vermégenswerte
erhalten, kann gerade durch das Zwangsversteigerungsverfahren eine
hohe Glaubigerforderung beglichen werden.
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Zur Versteigerung kénnen die in § 864 ZPO genannten Gegenstande
der Immobiliarvollstreckung gelangen. Dieses sind Grundstlcke, aber
auch gleichgestellte Rechte und Sachen®. Eine wesentliche Vorausset-
zung des Grundstlcks im Sinne des § 864 ZPO ist der Eintrag in das
Grundbuch. Neben der Flache umfasst der Begriff unter anderem auch
die aufstehenden Gebaude und deren Ausstattungsgegenstande als
wesentliche Bestandsteile (vgl. Musielak/Becker 2007, ZPO, § 864,
Rn 2).

2.2 Quantitative Entwicklung: Bund, Lander und
Kommunen

Die Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine in der Bundesrepu-
blik Deutschland zeigt deutliche Schwankungen im langjahrigen Verlauf
zwischen 1980 und 2001. Fanden zu Anfang der 1980er und 1990er
Jahre nur etwas mehr als 30.000 Termine statt, erreichten die Werte
jeweils zur Mitte des Jahrzehnts anndhernd 70.000 Termine, um heute
bis auf ber 90.000 anzusteigen’ (vgl. Abb. 1).

Abbildung 1: Entwicklung der Zwangsversteigerungszahlen bei I m-
mobilien insgesamt und bei selbstgenutztem Wohneigentum

Tausende |- Immobilien gesamt M selbstgenutztes Wohneigentum_i

- friheres Bundesgebiet Deutschland

0 |
1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000
1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001

Quelle: Hobel et al. 2004:12

® Gleichgestellte Rechte kdnnen sein: Erbbaurecht, Bergwerkseigentum, Kohleabbau- und sonsti-
ge Mineralgewinnungsrechte, Fischerei- und Realgemeinderechte. Gleichgestellte Sachen kénnen
sein: Schiffe, Schiffsbauwerke oder Luftfahrzeuge (vgl. Musielak/ Becker 2007, ZPO, § 864, Rn 4).
” Die Steigerung in den 1990er Jahren basiert auch auf der Hinzurechnung der Zwangsversteige-
rungstermine aus den neuen Bundeslandern.
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Seit 2003 stabilisieren sich die Zahlen auf diesem hohen Niveau, um
2005 mit 92.577 Terminen den vorerst héchsten Wert der letzten 25
Jahre zu erreichen (vgl. Abb. 2). Dennoch ging die Anzahl der Termine
im Jahr 2006 gegenuber 2005 von 92.577 auf 91.036 wieder leicht
zurlck. Aber bereits im ersten Halbjahr des Jahres 2007 wurden schon
wieder 47.373 Termine bei den Amtsgerichten in Deutschland ange-
setzt, so dass auch fur dieses Jahr weiterhin mit einer dhnlichen Anzahl
von Zwangsversteigerungsterminen wie im Vorjahr 2006 zu rechnen
ist (Immobilienzeitung 26/2007:2).

Abbildung 2: Entwicklung anberaumter Zwangsversteigerungstermine
von 1995 bis 2006
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Quelle: Eigene Darstellung nach Argetra GmbH 2006:2

Die Summe der Verkehrswerte aller zur Versteigerung anstehenden
Objekte stieg zwischen 1995 und 2002 von 6,85 auf 18,01 Mrd. Euro
an. Diese Steigerung verlauft damit parallel zur positiven Entwicklung
der Termine. Mit deren Stabilisierung pendelt sich auch die Summe der
Verkehrswerte zwischen 18 bis knapp 19 Mrd. Euro ein. Erst im letzten
Jahr sank die Summe der Verkehrswerte um 4,9 % von 18,3 auf 17,41
Mrd. Euro (vgl. Abb. 2). Damit deutet sich auf Bundesebene eine Ent-
kopplung der sachverstandig ermittelten Immobilienwerte von der Zahl
der Zwangsversteigerungstermine an, die auch im ersten Halbjahr
2007 anhalt, jedoch eine gr6Bere Dynamik bekommt. So berichtet die
Immobilien Zeitung auf der Basis der Daten der Argetra GmbH fir die-
sen Zeitraum bereits von einem deutlich héheren Rickgang der Sum-
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me der Verkehrswerte um 11,3 % (1,1 Mrd. Euro) auf 8,5 Mrd. Euro
(Immobilienzeitung 26/2007:2).

Die Gesamtzahl aller Zwangsversteigerungstermine bundesweit lasst
sich jedoch auch hinsichtlich der Objektart und der rdumlichen Vertei-
lung differenzieren. 2006 waren fast zwei Drittel (64,1 %) aller zur
Zwangsversteigerung anstehenden Objekte Einfamilien-, Zweifamilien-
oder Doppelhauser und Eigentumswohnungen. Mit 34,8 % nehmen die
Eigentumswohnungen dartber hinaus den gréBten Anteil an allen Ob-
jekten dieser Art ein. Dieses ist u. a. die Folge gescheiteter Immobi-
lienkdufe von Kapitalanlegern in den neuen Bundesldandern sowie der
Nachfrageschwéache auf dem freien Immobilienmarkt nach dieser
Wohnform in (hoch)verdichteten Regionen Nordrhein-Westfalens und
Baden-Wirttembergs (H6bel et al. 2004:32). Der Anteil der Wohn- und
Geschaftshauser sowie Gewerbeeinheiten an allen Zwangsversteige-
rungsterminen liegt bei 28,8 % . Grundstliicke und Garagen werden nur
unterdurchschnittlich h&ufig Gegenstand einer Versteigerung (vgl.
Abb. 3).

Betrachtet man demgegeniber ausschlieBlich die selbstgenutzten
Wohnimmobilien, dann mussten im Jahr 2000 nur 41 % der selbstge-
nutzten Eigenheime und Eigentumswohnungen in die Zwangsverstei-
gerung (Hobel et al. 2004:31). 1985/86 lag dieser Anteil noch bei
53,5 % (Drevermann und Nordalm 1986:6).% Das Risiko, sein selbst-
genutztes Wohneigentum versteigern zu missen, ist also in den letz-
ten Jahren gesunken®. So resimieren auch Hoébel et al., dass ,der
weitaus gréBere Teil der Antrage auf Zwangsversteigerung in den Jah-
ren 1995 bis 2000 auf Gewerbe- und Mietwohnobjekte entfallt” (Hobel
et al. 2004:32).

& Weithaus hdhere Zahlen ermittelt demgegeniiber der Schuldenreport 2006. Dort heiBt es: ,Die
Mehrheit der Versteigerungstermine betrifft Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen, die
vom Eigentimer selbst genutzt wurden. Im Jahr 2003 galt dies fur rund 75 Prozent und im Folge-
jahr far rund 63 Prozent der Termine“ (Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (Hrsg.)
2006:31).

® Das Risiko ist nicht nur gesunken, es ist auch insgesamt sehr gering: ,[..] 0,2 % der Wohnei-
gentimer mit Restschulden sind von Zwangsversteigerungen betroffen. In den Alten Landern
lasst sich die Quote auf 0,16 % und in den Neuen Landern auf 0,43 % beziffern* (Hobel et al.
2004:29).
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Abbildung 3: Zwangsversteigerungstermine nach Objektart in
Deutschland 2006

Eigentumswohnungen
56% 1.5%

28,8% Ein-, Zweifamilien- und
34,8% Doppelhauser

® Mehrfamilien-, Wohn-,
/ Geschéftshaus/Gewerbe
| ' B Grundsticke

29,3% B Garagen, sonst.

Quelle: Eigene Darstellung nach Argetra GmbH 2006:7

Im Ost-West-Vergleich entfielen 2001 drei Viertel aller Antrage auf
Zwangsversteigerung auf die alten Bundeslander. Gegenlber 1995 ist
dieses ein Rickgang um 9 % (Hdébel et al. 2004: 31). Trotz dieser ein-
deutigen Verteilung weist die Verteilung der Zwangsversteigerungen in
den einzelnen Bundeslandern insbesondere bezogen auf die Einwoh-
nerzahlen und die Steigerungsraten der letzten Jahre deutliche Unter-
schiede auf. Betroffen sind dann vor allem die neuen Bundeslander,
aber auch einzelne Lander in Westdeutschland.

Abbildung 4: Zwangsversteigerungstermine je 100.000 Einwohner
nach Bundesldandern 2004
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Quelle: Eigene Berechnung nach Statistisches Bundesamt 2006a

Daten aus dem Jahr 2004 zeigen, dass insbesondere Sachsen, Sach-
sen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern mit dber 170 Zwangsver-
steigerungsterminen je 100.000 Einwohner weit lGber dem Bundes-
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durchschnitt von 111 liegen. Aber auch in Bremen (150), Brandenburg
(152), Thiringen (140), im Saarland (135) und in Schleswig-Holstein
(132) ist das Phanomen deutlich ausgepragt. Ein Vergleich zwischen
Hamburg und Mecklenburg-Vorpommern sowie Bremen verdeutlicht
die stark polarisierte regionale Auspragung: mit nur 59 Zwangsverstei-
gerungen je 100.000 Einwohner verzeichnet Hamburg den niedrigsten
Wert. Demgegenuber ist der Wert in Bremen (150) 2,5fach erhdéht, in
Mecklenburg-Vorpommern (177) sogar dreimal so hoch (vgl. Abb. 4).

Richtet man den Fokus zudem auf die Jahre 2001 bis 2005 so zeigt
sich, dass alle Bundeslander wahrend dieses Zeitraums eine positive
Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine pro 100.000 Einwohner
aufweisen. Sie unterscheidet sich jedoch deutlich hinsichtlich ihrer Dy-
namik und Niveaus. Wahrend Baden-Wirttemberg, Bayern und Ham-
burg nur geringe Steigerungsraten aufweisen, verlief die Entwicklung
in den finf neuen Bundeslandern wesentlich rasanter (vgl. Abb. 5).

Abbildung 5: Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine pro
100.000 Einwohner in den Bundesldandern 2001 bis 2005
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Quelle: Eigene Darstellung nach Brockes et al. 2007:26

Diese Tendenz bestatigt auch die Untersuchung von Hdébel et al. Sie
ermittelten fir den Zeitraum 1995 bis 2000 Steigerungsraten zwischen
60 bis 170 % fir die neuen und nur zwischen 4 bis 46 % fur die alten
Bundeslander (vgl. Tab. 1).
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Tabelle 1: Zunahme der Antrage auf Zwangsversteigerung in den
Bundesldndern 1995 bis 2000

Zunahme in %
Deutschland 33,6%
Alte Lander 20,3%
Neue Lander 101,6%
Baden-Wiirttemberg 14,2%
Bayemn 21,0%
Berlin 95,6%
Brandenburg 64,7%
Bremen 46,1%
Hamburg 3,6%
Hessen 24,6%
Mecklenburg-Vorpommern 168,3%
Niedersachsen 13.9%
Nordrhein-Westfalen 19,0%
Rheinland-Pfalz 7,5%
Saarland 18,4%
Sachsen 137,8%
Sachsen-Anhalt 72,1%
Schileswig-Holstein 24,2%
Thiiringen 100,9%

Quelle: Hobel et al. 2003:6

Die Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine zwischen 1980 und
2005 in Nordrhein-Westfalen zeigt, dass auch auf Landerebene - wie
schon zuvor auf Bundesebene - deutliche Schwankungen, die aber dem
Bundestrend folgen, bestehen. Auch hier standen sowohl Mitte der
1980er und als auch der 1990er Jahre sehr viele Zwangsversteigerun-
gen an. Der héchste Wert mit knapp 22.000 Terminen wurde allerdings
schon im Jahr 1985 erreicht. Das im Jahr 2004 erreichte Hoch lag mit
anndhernd 19.000 unter dem Niveau von vor 20 Jahren. Seit 2005
sind die Zwangsversteigerungstermine in Nordrhein-Westfalen leicht
racklaufig. Ihre Zahl verringerte sich je nach Quelle zwischen 2004 und
2005 von 17.203 auf 16.424 Terminen um 4,5 % (Argetra GmbH
2005:4) bzw. von 18.872 auf 18.634 Terminen um 1,3 % (Statisti-
sches Jahrbuch NRW) (vgl. Abb. 6).

Dass das Vorkommen von Zwangsversteigerungsterminen aber nicht
nur einem Ost-West-Gefélle innerhalb der Bundeslander folgt, sondern
auch die Kommunen in unterschiedlicher Weise betroffen sind, zeigt
die Tabelle 2. Die GroBstadte Berlin, Dresden und Leipzig weisen mit
2.900, 2.800 bzw. 3.400 die hdéchste Anzahl von Zwangsversteige-
rungsterminen im Jahr 2006 auf. Stadte &ahnlicher GréBe mit Uber
500.000 Einwohnern in den westdeutschen Bundeslandern wie Dort-
mund oder Disseldorf weisen demgegentber lediglich 510 bzw. 370
Termine auf. Besonders niedrige Werte zeigen aber nicht nur west-
deutschen Stadte wie Minster (115), Wiesbaden (147), Freiburg/Br.
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(184) oder Mainz (174), sondern auch ostdeutsche Staddte wie Schwe-
rin (199), Rostock (249) oder Cottbus (355). Als Ursachen fir diese
starken Schwankungen kénnen sowohl die Nachfrage auf den lokalen
Wohnungsmarkten in Verbindung mit der Struktur und Qualitdt des
Gebaudebestandes sowie die Eigentimerstruktur vermutet werden.

Abbildung 6: Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine in Nord-
rhein-Westfalen 1980 bis 2005
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Entwicklungsunterschiede wie diese hinsichtlich der Zwangsversteige-
rungstermine zeigen sich aber nicht nur im Ost-West-Vergleich, son-
dern auch in Bezug auf die Zwangsversteigerungszuschlage zwischen
den Stadten innerhalb einer Region wie dem Ruhrgebiet (vgl. Overha-
gebdéck 2008). So erreichten neun von insgesamt elf kreisfreien Stad-
ten des Ruhrgebiets 2002 und 2006 unterschiedliche Niveaus in Bezug
auf die absolute Anzahl der Zwangsversteigerungszuschlage (vgl.
Abb. 7).

Die drei GroBstadte Dortmund, Essen und Duisburg grenzen sich durch
deutlich mehr abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren von den
Stadten Oberhausen, Hamm und Gelsenkirchen ab. In diesen wieder-
um erreichten mehr Objekte einen Zuschlag als in den Stadten Bott-
rop, Hagen oder Mihlheim/Ruhr. Trotz dieser Dreiteilung kann beob-
achtet werden, dass die Zahl der Zuschlage in allen Stadten zwischen
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2002 und 2006 zunimmt, wobei insbesondere die Steigerung in Dort-
mund und Essen beachtlich ist.

Tabelle 2: Zwangsversteigerungstermine in 40 ausgewahlten Stadten
Deutschlands 2005/ 2006

St remine _ Termine | nahme St26t| Tormine _Termine _nahme
Hamburg 588 707 -16,8 Mainz 174 138 26,1
Kiel 217 239 -9,2 | Saarbriicken 393 407 3.4
Liibeck 161 117 37,6| Freiburg/Br. 184 220 -16,4
Bremen/B-Hafn. 556 681 -18,4 Karlsruhe 222 211 52
Braunschweig 250 157 59,2 Mannheim 481 500 -3,8
Hannover 574 472 21,6 Stuttgart 517 568 -9,0
Aachen 1388 480 -19,2 Augsburg 476 558 -14,7
Bochum 288 322 -10,6 Miinchen 593 652 -9,0
Bonn 248 209 18,7 Niirnberg 876 913 -4.1
Dortmund 510 546 -6,6 Berlin 2.866 3.531 -18,8
Duisburg 474 610 -22.3 Chemnitz 2.560 3.246 -21,1
Diisseldorf 376 405 7,2 Cottbus 355 383 -7,3
Essen 557 627 -11,2 Dresden| 2821 3.820 -26,2

Kéln 588 547 7.5 Erfurt 931 1.078 -13,6
M’gladbach 523 433 20,8 Halle/S. 396 565 -29,9
Miinster 115 100 15,0 Leipzig 3.406 4.668 -27,0
Wuppertal 556 571 -2,6| Magdeburg 709 811 -12,6
Frankfurt/M. 530 380 39,5 Potsdam 986 1.201 -17,9
Kassel 414 489 -15,3 Rostock 249 360 -30,8
Wiesbaden 147 146 0,7 Schwerin 199 271 -26,6

Quelle: Argetra GmbH 2006:6

In der Stadt Dortmund wechselten innerhalb von nur vier Jahren fast
doppelt so viele Objekte den Eigentiimer im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens. Dieser Umstand verdeutlicht die besondere Po-
sition der Stadt Dortmund vor allem innerhalb des Ruhrgebiets in den
letzten funf Jahren (vgl. Abb. 7).

Legt man einen Zeitraum von zehn Jahren zugrunde, dann zeigt sich
aber auch, dass auch kleinere Stadte wie Bottrop oder Mihlheim deut-
liche Steigerungsraten in Bezug auf die Zwangsversteigerungszuschla-
ge zwischen 1996 bis 2006 erzielten. In der Stadt Dortmund kam es in
diesem Zeitraum zu einem Zuwachs von 311 %, wahrend in Mdhlheim
die Veranderung der Zahl der Zwangsversteigerungszuschlage bei
350 % und in Bottrop sogar bei 486 % lag (vgl. Overhagebdck 2008).
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Abbildung 7: Absolute Anzahl der Zwangsversteigerungszuschléage in
9 kreisfreien Stadten des Ruhrgebiets 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Stadte, keine Daten
fir Bochum und Herne, fir Gelsenkirchen nur fiir 2006 verfligbar

Zentrale Erkenntnisse

Hinsichtlich der quantitativen Entwicklung der Zwangsversteigerungen
auf unterschiedlichen rdumlichen Ebenen in Deutschland kann man
festhalten, dass vor allem in den letzten zehn Jahren eine generelle
Tendenz zu einer steigenden Anzahl von Terminen und Zuschlédgen er-
kennbar ist. Die Entwicklung auf Ebene der Bundeslander und der
Kommunen verlauft jedoch sehr heterogen. Gleichzeitig fallen die
sachverstandig ermittelten Verkehrswerte.

2.3 Verfahren: Arten, Beteiligte und Ablauf

Nachdem die quantitative Dimension der Zwangsversteigerungstermi-
ne auf den unterschiedlichen rdumlichen Ebenen in Deutschland ver-
deutlicht werden konnte, steht im Mittelpunkt dieses Abschnitts nun
die juristische Perspektive auf die Zwangsversteigerungen. Dazu wer-
den hier die unterschiedlichen Verfahrensarten und ihre Zwecke, die
am Verfahren Beteiligten sowie der Verfahrensablauf erldutert.

Im Rahmen einer solchen explorativen Studie kann keine detaillierte
juristische Abhandlung erfolgen. Vielmehr ist bezweckt, einen Uber-
blick Gber den Rechtsvorgang zu geben und insbesondere die Aspekte
herauszustellen, die einerseits einen mdglichen Einfluss auf stadtraum-
liche Wirkungen von Zwangsversteigerungen haben sowie andererseits
Informationsquellen sein kénnten.

30



p

2.3.1 Verfahrensarten

Das Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
(ZVG) unterscheidet vier verschiedene Verfahrensarten, die flr sich
genommen jeweils eigene Zwecke verfolgen. Als so genannter Normal-
fall gilt erstens die Schuld- oder Vollstreckungsversteigerung von
Grundstiicken.'® Sie dient der Befriedigung der Glaubigerforderungen
aus dem Versteigerungserlds. Diese bestehen meist aus Geldforderun-
gen aufgrund von Kredit- oder sonstigen Schulden. Die anderen drei
Verfahren — (Insolvenz-)Verwalterversteigerung, Nachlassversteige-
rung sowie Teilungs- und Aufhebungsversteigerung — grenzen sich
demgegeniber vor allem durch ihren anderen Zweck ab. Sie werden in
der Literatur daher auch als Zwangsversteigerungen in besonderen
Féllen bezeichnet.

Die (Insolvenz-)Verwalterversteigerung dient nach §§ 172-174a ZVG
der Verwertung der Insolvenzmasse im Auftrag des Eigentimers. Auch
hier kbnnen wie im zuvor schon beschriebenen Normalfall Geldforde-
rungen von Glaubigern Hintergrund einer Immobilien-Zwangs-
versteigerung sein.

Die Nachlassversteigerung nach §§ 175-179 ZVG bezeichnet eine
Zwangsversteigerung auf Antrag des Erbens. ,[..] der Sinn des Verfah-
rens [liegt] in der Schaffung der Voraussetzungen einer Haftungsbe-
schrankung® fur den Erben (Eickmann 2004:336).

Im Falle der so genannten Teilungs- und oder Aufhebungsversteige-
rung nach §§ 180-185 ZVG befindet sich das Grundstick in einem
Gemeinschaftseigentum von Bruchteilsgemeinschaften (§§ 741ff.
BGB), Gesellschaften (§§ 705ff. BGB), ehelichen Giltergemeinschaften
(§§ 1415ff. BGB) oder Erbengemeinschaften. Zweck des Verfahrens ist
demnach die Aufhebung einer Gemeinschaft, um eine ,Versilberung
des gemeinschaftlichen Grundvermdgens® herbeizufihren (Eickmann
2004:5). Dieses Verfahren ist somit nach Eickmann vor allem ein typi-
sches ,Vermdgensauseinandersetzungsinstrument im Zusammenhang
mit Ehetrennung oder Ehescheidung® (Eickmann 2004:339). Es kann
aber gleichzeitig auch eine ,FolgemaBnahme nach der Pfandung des
Gemeinschaftsanteiles durch einen Glaubiger des Teilhabers® sein
(Eickmann 2004:339).

% Davon zu unterscheiden ist insbesondere die Zwangsversteigerung von Schiffen, Schiffsbau-
werken und Luftfahrzeugen im Wege der Zwangsvollstreckung (§§ 162-171n ZVG).
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2.3.2 Verfahrensbeteiligte

§ 9 ZVG regelt, wer als Beteiligter in einem Zwangsversteigerungsver-
fahren gilt. Grundsatzlich kann man davon ausgehen, dass ,Beteiligte
[..] diejenigen [sind], deren Interesse sich aus dem Grundbuch ergibt”
(Storz 2004:71, zitiert nach Stéber 1999).

Neben dem Schuldner, der auch als Eigentimer des Grundstiicks im
Grundbuch eingetragen sein muss, und dem/den Glaubiger(n) sind
auch diejenigen unmittelbar am Verfahren beteiligt, die neben dem
Eigentimer ebenfalls im Grundbuch eingetragen sind. In diesem Fall
handelt es sich um Beteiligte von Amtswegen nach § 9 | ZVG. Das
kénnen Personen sein, denen aus dem Grundstick vor der Eintragung
des Versteigerungsvermerks ein Recht an dem Grundstlick wie bspw.
lebenslanges Wohnrecht zusteht.

Des Weiteren kdénnen Personen durch eine eigene Anmeldung ihrer
Rechte beim Amtsgericht zu Beteiligten werden (§ 9 Il ZVG). Dazu
kénnen Mieter und Pachter des zur Zwangsversteigerung anstehenden
Objektes oder auch die Kommune gehéren, wenn fir sie noch ausste-
hende Kosten aus dem Grundstliick wie bspw. Grundsschulden zu de-
cken sind (Ulrich 1992:316).

Keine Verfahrensbeteiligten sind die Bietinteressenten sowie der
Rechtspfleger. Wahrend des Zwangsversteigerungstermins kénnen ers-
tere lediglich Fragen stellen, das Verkehrswertgutachten einsehen
und/oder Gebote abgeben. Der Rechtspfleger hingegen leitet das Ver-
fahren und wacht Uber seine ordnungsgeméaBe DurchflUhrung. Er ,ist
ein neben dem Richter stehendes, selbstédndiges, sachlich unabhangi-
ges und eigenverantwortliches Organ der Rechtspflege® (Storz
2004:97).

Die Anerkennung als Beteiligter in einem Zwangsversteigerungsverfah-
ren bedeutet, sowohl Gber den Stand des Verfahrens als auch uber
wichtige Termine informiert zu werden. Dariber hinaus stehen einem
Beteiligten zahlreiche Mdglichkeiten offen, das Verfahren zu beeinflus-
sen (Storz 2004:71-72). So kénnen Schuldner wie Glaubiger bspw.
gleichermaBen die einstweilige Einstellung des Verfahrens beantragen.
Daruber hinaus besteht nach § 85 ZVG auch das Recht, den Zuschlag
zu versagen (vgl. Kap. 2.3.3).
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Den genauen Ablauf eines Zwangsversteigerungsverfahrens regelt das
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG).
Es wird nach § 1 ZVG an dem Amtsgericht als Vollstreckungsgericht
durchgefuhrt, in dessen Bezirk auch das zu versteigernde Grundstuck
liegt. Der Versteigerungstermin bildet den Kern des drei Phasen um-
fassenden Verfahrens. Dem voran gehen jedoch der Antrag und die
Anordnung des Verfahrens sowie die Verkehrswertermittlung. Danach,
d.h., nach dem erteilten Zuschlag durch den Rechtspfleger, erfolgt die
Verteilung des Versteigerungserldses an die Glaubiger (vgl. Abb. 8).

Abbildung 8: Tabellarische Ubersicht iiber das Verfahren gemaB
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
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Phase 1: Antrag, Anordnung, Beschlagnahme und Verkehrs-
wertermittlung

Antragsteller sind in der Regel der oder die Glaubiger, denen aus dem
Grundstick Geldforderungen zustehen. Liegen alle formalen Anforde-
rungen vor, dann kann das zustandige Amtsgericht die Zwangsverstei-
gerung anordnen und damit das Verfahren erdéffnen. Parallel erfolgt
eine Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerkes in das Grund-
buch. Gleichzeitig wird das Grundstlick zugunsten des/der Glaubiger(s)
beschlagnahmt.

Wé&hrend dieser Phase steht den Glaubigern sowie Schuldnern das
Recht zu, das Zwangsversteigerungsverfahren fir die Dauer von
héchstens 6 Monaten nach Erteilung des Anordnungsbeschlusses
einstweilig einzustellen (§§ 30 und 30a ZVG). Wéahrend Glaubiger die-
ses oftmals aus taktischen Erwagungen in Anspruch nehmen, um noch
vor dem eigentlichen Versteigerungstermin mit dem Schuldner eine
auBergerichtliche Einigung zu erzielen, besteht in diesem Vollstre-
ckungsschutz fir die Immobilieneigentimer eine letzte Chance, ihr Ei-
gentum zu retten.' Voraussetzung ist jedoch, dass sie glaubhaft ma-
chen missen, wie sie innerhalb der Dauer der einstweiligen Einstellung
die Forderung des Glaubigers befriedigen kénnen. Insgesamt kann das
Verfahren zweimal einstweilig eingestellt werden. ,Eine dritte Einstel-
lung gilt als Antragsricknahme - § 30 Abs. 1 Satz 3 ZVG* (Ulrich
1992:320)."2

Waéahrend dieser Zeit erarbeiten in der Regel 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstlicken ein Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB i.
V. m. der WertV. Dieses enthéalt neben dem Verkehrswert als wichtige
monetadre GréBe flr den Versteigerungstermin auch Angaben zum bau-
lichen Zustand des Gebaudes. Nach Eingang des Gutachtens und Fest-
setzung des Verkehrswertes legt das zustdandige Amtsgericht dann ei-
nen ersten Versteigerungstermin fest und gibt ihn o&ffentlich in den

" Storz weist darauf hin, dass ,der Schuldner [..] sich oft ausschlieBlich darum [bemiiht], das
Verfahren zu verzégern oder gar zu verhindern; nebenbei lasst er seinen Grundbesitz verkom-
men* (Storz 2004:2).

2 Hobel et al. ermittelten, dass ,40 % der im Jahr 2000 neu eingeleiteten Zwangsversteige-
rungsverfahren bei selbstgenutztem Wohneigentum [..] ohne eine Versteigerung eingestellt [wur-
den]“ (Hébel et al. 2004:29).
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Amtsblattern, ortlichen Tageszeitungen oder in ihrem Internetportal
bekannt.

Fir 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 drit-
tens der Versteigerungstermin. Wahrend erster den Beginn des Verfah-
rens markiert und damit die Grundlage flar die Ermittlung der gesam-
ten Verfahrensdauer bildet, enthalt das Gutachten neben dem Ver-
kehrswert auch eine Vielzahl qualitativer Beschreibungen Uber das Ge-
baude, welche Angaben lber die Struktur der zur Zwangsversteige-
rung anstehenden Objekte liefern. Ein wesentlicher Teil dieser Be-
schreibungen sind auch in den im Rahmen dieser Studie ausgewerte-
ten Anzeigen aus dem ,Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fir den
Regierungsbezirk Arnsberg“ enthalten. Zusatzlich gibt der Versteige-
rungstermin das Jahr der Versteigerung an.

Phase 2: Versteigerungstermin

Die zweite Phase des gesamten Zwangsversteigerungsverfahrens um-
fasst den eigentlichen Versteigerungstermin, an dem Glaubiger,
Schuldner, weitere Beteiligte und interessierte Bieter am Amtsgericht
zum Zwecke der Versteigerung des Objekts zusammenkommen. Die
Bietzeit muss mindestens 30 Minuten betragen. Die wahrend dieser
Zeit eingehenden Gebote miuissen sich an dem geringsten Gebot orien-
tieren. Zudem ist jeder Bieter verpflichtet, eine Sicherheitsleistung in
Héhe von 10 % des Verkehrswerts beim Amtsgericht in Form eines
Verrechnungsschecks, einer Bankblrgschaft oder durch eine vorherige
Uberweisung an die Gerichtskasse zu hinterlegen (www.zvg.nrw.de)'®.

Der Termin kann auf unterschiedliche Weise enden. So besteht die
Méglichkeit einer einstweiligen Einstellung nach § 77 | ZVG, wenn in
der Bietstunde gar kein Gebot eingegangen ist. Liegt jedoch ein Meist-
gebot vor, dann kann der Zuschlag entweder erteilt oder versagt wer-
den. Im letzteren Fall erméchtigt das ZVG dazu sowohl das Amtsge-
richts selbst als auch die am Verfahren Beteiligten. Die ,Zuschlagsver-
sagung kann von Amts wegen oder auf begriindeten Antrag eines Be-
teiligten erfolgen® (Ulrich 1992:326).

'3 Durch das 2. Justizmodernisierungsgesetz vom 16. Februar 2007 ist eine Sicherheitsleistung in
Form von Bargeld nicht mehr méglich (www.zvg.nrw.de, 26.09.2007).
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Grundlage fir die Zuschlagsversagung in einem Ersttermin durch den
Rechtspfleger bilden einerseits die 5/10-Grenze nach § 85a | ZVG so-
wie andererseits die 7/10-Grenze nach § 74a | ZVG. Nach § 85a | ZVG
muss in einem Versteigerungstermin mindestens die Halfte des Ver-
kehrswertes erzielt werden, ansonsten ist der Zuschlag zu versagen.
Diese rechtliche Regelung ist ,eine Schuldnerschutzvorschrift und soll
die Verschleuderung von Grundbesitz verhindern® (Ulrich 1992:326).
Ebenfalls kann ein Zuschlag nach § 74a | ZVG auf Antrag versagt wer-
den, wenn das Meistgebot zwar mehr als die Halfte, jedoch weniger als
70 % des Verkehrswertes ausmacht (7/10-Grenze). Storz weist darauf
hin, dass ,der 7/10-Antrag des § 74a | [..] vorwiegend nicht dem
Schutz des Schuldners sondern demjenigen bestimmter Glaubiger
[dient]* (Storz 2004:596). In der Folge einer solchen Zuschlagsversa-
gung muss das Amtsgericht dann einen weiteren Termin festsetzen
(§ 74a 11l sowie 85a Il ZVG), in dem diese Grenzen dann entfallen.

Ein Zwangsversteigerungstermin kann auch auf Antrag des Glaubigers
nach § 30 ZVG ohne Nennung von Griinden einstweilig eingestellt wer-
den. Bis zur Festlegung des Zuschlages kann diese jedoch auch wieder
zurickgenommen werden. Dadurch - so Storz - ,ergibt sich die Uber-
ragende taktische Machtposition des bestrangig betreibenden Glaubi-
gers” (Storz 2004:608).

Phase 3: Verteilung des Versteigerungserloses und Mitteilung
an den Gutachterausschuss

Ist ein Zuschlag im Versteigerungstermin vom Rechtspfleger erteilt
worden, setzt dieser einen Termin fir die Verteilung des Versteige-
rungserléses fest. Auf die Glaubiger wird dieser dann entsprechend der
Rangfolge verteilt.

AbschlieBend teilt das zustandige Amtsgericht durch den so genannten
Zuschlagsbeschluss dem o6rtlichen Gutachterausschuss den Abschluss
des Verfahrens mit. Er enthdlt neben Angaben zum alten und neuen
Eigentimer auch die HOhe des erzielten Versteigerungserléses. Damit
ist dieser Zuschlagsbeschluss eine weitere Quelle moéglicher Informati-
onen, um das Phdnomen der Zwangsversteigerungen néaher zu unter-
suchen. Insbesondere ist in diesem Zusammenhang die Abweichung
der sachverstandig ermittelten Verkehrswerte von den Versteigerungs-
erlésen interessant (vgl. Kap. 3.4.4).
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Zentrale Erkenntnisse

Die Zwangsversteigerung von Immobilien kann unterschiedliche Zwe-
cke verfolgen. Sie dient jedoch meist der Befriedigung von Glaubiger-
forderungen. Wahrend des Verfahrens besteht eine Vielzahl von M&g-
lichkeiten, um die einzelnen Interessen der beteiligten Akteure zu be-
racksichtigen. Sie kénnen daher durch ihr Verhalten den Verlauf des
Verfahrens beeinflussen. Dieses trifft insbesondere auf die Zuschlags-
versagung in der Folge zu niedriger Gebote zu.

2.4 Ursachen fur Zwangsversteigerungen

Gelangen Immobilien in ein Zwangsversteigerungsverfahren dann kén-
nen daflr eine ganze Reihe von Ursachen verantwortlich sein: Privat-
oder Firmeninsolvenzen, Zahlungsschwierigkeiten (insbesondere auch
bei Kapitalanlegern) und Uberschuldung, Nachfrageschwéche auf dem
freien Markt, die absolute Zunahme von Eigentumsfinanzierungen so-
wie ein Anstieg von notleidenden Krediten bei selbstnutzenden Wohn-
eigentimern (vgl. Hoébel et al. 2004:31-32). Ein weiterer, wenngleich
aber hier zu vernachlassigender Grund, weswegen Objekte zur
Zwangsversteigerung gelangen, liegt in der Auszahlung einer Rechts-
gemeinschaft (Bsp. Erbengemeinschaft). Es handelt sich hierbei eher
um einen Sonderfall im Gegensatz zu den oben genannten Grinden,
da hier nicht zwangslaufig die Verschuldung ursachlich sein muss.

Im Folgenden werden einige der moéglichen Ursachen detaillierter be-
schrieben. Unklar bleibt jedoch, welche Bedeutung und Anteile die un-
terschiedlichen Ursachen an allen Zwangsversteigerungsverfahren ein-
nehmen. Dartber liegen in der Literatur keine Erkenntnisse vor.

2.4.1 Zahlungsschwierigkeiten und Uberschuldung

Im Jahr 2002 waren in Deutschland 3,13 Mio. Privathaushalte Uber-
schuldet. Das entspricht einem Anteil von 8,1 % an allen Privathaus-
halten. Gegenutber den alten Bundeslandern mit einem Anteil von
7,2 %, sind in den neuen Bundeslandern mit 11,3 % deutlich mehr
Privathaushalte von einer Uberschuldung betroffen (vgl. Tab. 3).

Nach dem aktuellen Schulden-Kompass 2007 ist die Uberschuldung
privater Haushalte im Jahr 2006 zurlckgegangen. Sie ermittelten
2,9 Millionen Uberschuldete Privathaushalte. Das entspricht einem An-
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teil von 7,3 % an allen Uberschuldeten Haushalten (vgl. SCHUFA Hil-
ding AG 2007:7)

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

Anteil iiber-
Privathaus- | Oberschuldete schuldeter i? bi:;sl::hul:e:e ;Jr?:r?:h"l:e:e
Stichtag | halte | Privathaushalte | Privathaushalte | 1 athaushalte | Privathaushalte
(alte Bundes- | (neue Bundes-
(insgesamt) | (insgesamt) | anallen Privat- [#nder) lénder)
haushalten
31.12.1999 | 37,8 Mio. 2,77 Mio. 7,35 % 1,9 Mio. 0,87 Mio.
2,19 Mio. 0,94 Mio.
(7,2 % der (11,3 % der
31.12.2002 | 38,7 Mio. 3,13 Mio. 8,1 % Privathaushalte | Privathaushalte
in den alten in den neuen
Bundesldndern) | Bundesldndern)

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

Die starkste Konzentration von Schuldnern'™ in Deutschland liegt in
den nérdlichen Kreisen Ost- und Westdeutschlands, sowie im Ruhrge-
biet, im noérdlichen Rheinland-Pfalz und sowie in Teilen Hessens. Hier
betragt der Schuldneranteil 10 % und mehr. Die Kreise Baden-
Wirttembergs und Bayerns hingegen weisen demgegentber nur un-

terdurchschnittlich hohe Schuldneranteile auf (vgl. Karte 1).

Karte 1: Schuldnerquoten nach Kreisen in Deutschland 2007

Quelle:
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http://www.creditreform.de/Deutsch/Creditreform/Aktuelles/ Creditreform_Analysen/SchuldnerAtlas/1_Schuldn
erAtlas_Deutschland_nach_Kreisen.jsp, Zugriff am 04.12.2007

4 Schuldner beziehen sich nach dem SchuldnerAtlas Deutschland 2007 auf Personen {iber 18
Jahre (vgl. Creditreform 2007a).

38



p

Stadte sind gegeniber landlich gepréagten Regionen wesentlich starker
von einer Verschuldung der Bevdélkerung betroffen. Im Vergleich zu
den drei Stadten Offenbach (Main), Bremerhaven oder Halle (Saale),
die mit um die 20 % die héchsten Schuldnerquoten in Deutschland im
Jahr 2007 aufweisen, zeigt die Stadt Dortmund mit 14,39 % einen
deutlich niedrigeren Wert. Dieser liegt zwar tUber dem Bundes- und
Landesdurchschnitt von 10,85 % bzw. 12,22 %, aber innerhalb der
Stadte des Ruhrgebietes noch im Mittelfeld (vgl. Tab. 4).

Tabelle 4: Schuldnerquoten in ausgewdhlten Kreisen und Stadten
Deutschlands 2006/ 2007 (in % , bezogen auf Personen iiber 18 Jahre)

2006 2007
Kreise mit der niedrigsten Schuldner-
quote in Deutschland
Eichstatt 4,16 4,34
Straubing-Bogen 5,07 5,19
Schweinfurt 5,46 5,36
kreisfreie Stadte mit der hochsten
Schuldnerquote in Deutschland
Offenbach (Main) 18,93 20,91
Bremerhaven 20,68 20,11
Halle (Saale) 18,41 19,62
kreisfreie Stddte des Ruhrgebiets
Duisburg 16,29 16,79
Essen 13,55 13,89
Milheim an der Ruhr 11,47 12,40
Oberhausen 14,87 15,18
Bottrop 11,79 12,42
Gelsenkirchen 16,24 16,87
Bochum 11,58 11,97
Dortmund 14,03 14,39
Hagen 15,57 16,18
Hamm 12,85 13,15
Herne 14,72 15,34
Nordrhein-Westfalen 11,92 12,22
Deutschland 10,68 10,85

Quelle: Eigene Darstellung nach Creditreform 2007a:8, Creditreform 2007b sowie
http://www.creditreform.de/Deutsch/Creditreform/Aktuelles/ Creditreform_Analysen/SchuldnerAtlas/6_Schuldn

erquoten_nach_Kreisen.jsp, Zugriff am 04.12.2007

Hauptursachen fiir eine Uberschuldung in den alten Bundesldndern
sind im Jahr 2004 mit jeweils 23 % Arbeitslosigkeit, Trennung oder
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Scheidung. Aber auch eine gescheiterte Selbstandigkeit sowie eine
unwirtschaftliche HaushaltsfiUhrung verursachen immerhin noch fast
jede fiinfte Uberschuldung. In den neuen Bundesldndern ist die Ge-
wichtung dieser Ursachen anders, gleichzeitig treten auch andere hin-
zu. So resultiert eine Uberschuldung in diesen Bundeslandern zu fast
50 % aus Arbeitslosigkeit und zu fast einem Drittel aus einem dauer-
haften Niedrigeinkommen. Aber auch ein Gberhéhter Konsum (25 %),
Trennung und Scheidung (19 %) sowie eine gescheiterte Selbstandig-
keit (16 %) sind verantwortlich fir die persénliche finanzielle Schiefla-
ge privater Haushalte (vgl. Tab. 5).

Tabelle 5: Ausléser von Uberschuldung laut GP Forschungsgruppe

Hauptausloser Alte Bundesldnder Neue Bundesldnder
Arbeitslosigkeit 23 % 46 %
dauerndes Niedrigeinkommen 8 % 29 %
Trenﬁung;‘Sl:h_Eaung ' ) 23% "19 %
gescheiterte Selbstidndigkeit 20 % 16 %
iberhhter Konsum 4 % 25 %
unwinschaﬁliéhe I-Iausl;altsfﬁhrung 17 % 2%
Krankheit, Unfall, Tod 13 % 6 %
Bildungsdefizite 5% 1%
gescheiterte Immobilienfinanzierung 5 % 3%
Biirgschaft 4 % 0%
Sucht 2% 4 %
Haushalts-, Familiengriindung 1% 0%

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

Befinden sich vor allem Haushalte von selbstgenutzten Wohnimmobi-
lien in Zahlungsschwierigkeiten, dann kann eine Sanierungsstrategie
darin bestehen, zunachst einen freihdndigen Verkauf der Immobilie
anzustreben. Vielfach scheitert dieses Vorgehen jedoch an den Eigen-
timern selbst. Eine Befragung von 30 in Zahlungsschwierigkeiten ge-
ratenden Haushalten ergab, dass 84 % dieser betroffenen Wohnungs-
eigentimer nicht bereit waren, die Immobilie vor der Zwangsverstei-
gerung Uber einen freihandigen Verkauf zu vermarkten (Hobel et al.
2004:113). Die Eigentimer, so das Reslimee, ,neigen dazu, auch in
objektiv aussichtslosen Situationen zu lange an der Immobilie festzu-
halten® (H6bel et al. 2004:18).
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2.4.2 Verbraucher- und Firmeninsolvenzen

In Folge dieser Zahlungsschwierigkeiten oder der Uberschuldung stieg
in den letzten Jahren auch die Zahl der Verbraucher- oder Privatinsol-
venzen betrachtlich an. Diese Mdglichkeit, die zuvor nur Unternehmen
vorbehalten war und seit 1999 erstmals auch far Privatpersonen einge-
fuhrt wurde, nutzten 2005 knapp 70.000 Personen (vgl. Tab. 6).

Tabelle 6: Verbraucherinsolvenzen'

Jahr Eréffnete Mangels Schulden- Verfahren Verédnde- Durch-
Verfahren | Masse ab- bereini- insgesamt rung schnittliche
gewiesene | gungsplan gegenuber | Schulden je
Verfahren angenom- Vorjahres- Fall
men zeitraum
in % in 1000
EUR
1999 1634 1496 227 3357 X 179
2000 6886 2449 1144 10479 +212,2 189
2001 9070 2552 1655 13277 + 26,7 193
2002 19857 489 1095 21441 + 61,5 115
2003 32131 244 1234 33609 + 56,8 92
2004 47230 252 1641 49123 + 462 ' 75
2005 66945 279 1674 68898 + 40,3 69

1 Ohne Kleingewerbe und ohne ehemals selbststandig Tétige.
Quelle: Statistisches Bundesamt (Hrsg.) 2006:131

Parallel zu den Verbraucherinsolvenzen stiegen in den letzten Jahren
auch die Unternehmensinsolvenzen an, wobei die héchsten Steige-
rungsraten in den Jahren 2001 und 2002 lagen (vgl. Tab. 7).

Tabelle 7: Unternehmensinsolvenzen (alle Unternehmenstypen)

Vorjahr mangels Masse

1999 26.476 -5,0%

2000 28.235 +6,6 %

2001 32.278 +14,3 %

2002 37.579 +16,4 %

2003 39.320 + 4,6 % 16.260 23.060

2004 39.213 -0,3% 15.316 23.897
bis 30.4.2005 12.607 -5,7% 4.785 7.822

Quelle: Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (Hrsg.) 2006:24
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2.4.3 Nachfrageschwache auf den Immobilienmark-
ten

Zwangsversteigerungen kénnen auch aus Vermarktungsproblemen mit
der Immobilie am freien Markt resultieren. So kénnen demnach
Zwangsversteigerungsverfahren auch die Folge entspannter Woh-
nungsmarkte mit Leerstanden, Mietausféllen oder geringeren Renditen
sein. Diese sind dann besonders dramatisch, wenn sich das Objekt
noch in der Finanzierung befindet und diese auf eine héhere Rendite
ausgelegt ist, als diejenige, die am Markt noch erzielt werden kann. So
wird in diesem Zusammenhang aus einigen Stadten wie bspw. Bre-
merhaven oder Dortmund berichtet, dass derzeit viele Objekte in die
Zwangsversteigerung gelangen, die zuvor als Anlageobjekte von Kau-
fern aus Siddeutschland auf der Grundlage farbiger Hochglanzexpo-
sees und ohne Marktkenntnis Uber die stadtrdumliche Lage erworben
worden sind. Gleichzeitig wurden die erwarteten Mietertrage am Miet-
niveau in Stddeutschland gemessen (vgl. Magistrat der Stadt Bremer-
haven 2007).

2.5 Fazit

Mit diesem Kapitel konnte die Komplexitat des Gesamtsystems
Zwangsversteigerungen mit den Einflussfaktoren auf das Ph&dnomen
einerseits sowie dem Ablauf des formaljuristischen Verfahrens ande-
rerseits nur angedeutet werden. Eine zentrale Erkenntnis in Bezug auf
den stadtplanerischen Kontext ist jedoch einerseits, dass Zwangsver-
steigerungen als Teil des stadtischen Grundsticksmarktes in Deutsch-
land grundsatzlich keine Besonderheit darstellen, wenngleich ihre An-
teile in Abhangigkeit der allgemeinen wirtschaftlichen Lage erheblichen
Schwankungen unterliegen bzw. sich derzeit auf dem héchsten Niveau
seit Jahren befinden. Jenseits dieser Normalitdt deutet sich heute
schon an, dass Zwangsversteigerungen aber gerade dort zu einem
Problem stadtischer Entwicklung werden kénnen, wo die Immobilien-
markte von Nachfrageschwéche gekennzeichnet sind.

Es ist darlber hinaus auch deutlich geworden, dass gerade auf kom-
munaler Ebene die unterschiedlich hohe Zahl der Zwangsversteige-
rungstermine nur eindeutig aus der Situation vor Ort erklart werden
kann. Daher richtet sich der Blick im Folgenden auf die Zwangsverstei-
gerungen in der Stadt Dortmund.
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3 Zwangsversteigerungen, Stadtraum und
Wohnungsmarkt — Das Beispiel der Stadt
Dortmund

Um die zentrale Frage dieser Studie klaren zu kénnen, ob Zwangsver-
steigerungen als geeigneter Indikator zur Beschreibung von Problemen
auf den Wohnungsmarkten im Sinne eines Frihwarnsystems geeignet
sind, bedarf es zunachst einer genauen Kenntnis dieses Phdnomens.
Das nun folgende Kapitel will daher fir die Jahre 2002 und 2006 kl&-
ren, wie sich Zwangsversteigerungstermine in der Stadt Dortmund
entwickelt haben (3.1), welche Struktur und Kennzeichen die zur
Zwangsversteigerung anstehenden Objekte aufweisen und wo sie
stadtraumlich auftreten (3.2), welche Qualitat das sie umgebende 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 ,Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk
Arnsberg“ (vgl. Kap. 1) sowie die Daten aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses flur Grundstickswerte in der Stadt Dort-
mund.

3.1 Entwicklung der Zwangsversteigerungs-
termine in der Stadt Dortmund

Die Entwicklung der Zahl der Zwangsversteigerungstermine und der
durchgefihrten Zwangsversteigerungen (Zwangsversteigerungszu-
schlage) in der Stadt Dortmund zwischen 2001 und 2006 weist Paralle-
len zum oben beschriebenen Bundestrend auf. Den Beginn des Jahr-
tausends kennzeichnet ein kontinuierlicher Anstieg beider Werte. Wur-
den 2001 nur 269 Termine bzw. 64 Zuschlagen erreicht, lagen die
Zahlen zwei Jahre spéater schon bei 451 bzw. 155. In den letzten drei
Jahren blieben die Werte auf einem konstant hohen Niveau von rund
500 Terminen und 170-200 Zuschlagen (vgl. Abb. 9).

Im Vergleich mit Hamburg (588 Termine), Frankfurt/M. (530 Termine),
Wuppertal (556 Termine) oder Mannheim (481 Termine) zeigt sich,
dass auch auBerhalb der Stadt Dortmund in westdeutschen Stadten im
Jahr 2006 &hnlich hohe Zahlen von Zwangsversteigerungsterminen
erreicht wurden. Gegenilber ostdeutschen GroBstadten wie Leipzig
oder Dresden, wo 2.500-3.500 Termine im Jahr 2006 gezahlt wurden,
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ist die Situation in Dortmund jedoch wesentlich entspannter (vgl.
Tab. 2).

Abbildung 9: Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine und -zu-
schlage in der Stadt Dortmund 2001 bis 2006
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Quelle: Eigene Darstellung auf der Basis des Wohnungsmarktberichtes 2006 der Stadt Dortmund ergénzt um
die eigene Erhebung der Werte des Jahres 2006 auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt
fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Heft 40/2005 bis 42/2006 sowie der Angaben des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund.

Nach dieser ersten gesamtstadtischen Ubersicht und Einordnung folgt
nun eine genauere Analyse der Struktur der zur Zwangsversteigerung
anstehenden Objekte in der Stadt Dortmund und ihrer rdumlichen Ver-
teilung innerhalb des Stadtgebiets.

3.2 Struktur der zur Zwangsversteigerung anste-
henden Objekte

Uber die absolute Zunahme von Zwangsversteigerungen in der Stadt
Dortmund hinaus ist bisher wenig tGber die Struktur und die Merkmale
der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte bekannt. Wie ver-
teilen sich die Termine auf die einzelnen Stadtbezirke? Welche Objekt-
arten gelangen in ein Verfahren? Wie alt sind die Objekte und wie ist
ihr baulicher Zustand? Lassen sich Harteféalle identifizieren?

Aus dem ,Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fiir den Regierungsbe-
zirk Arnsberg“ konnten fir 2002 insgesamt 294, fir 2006 insgesamt
496 Zwangsversteigerungstermine als Grundgesamtheit ermittelt wer-
den.'®

'S Hier wird eine Abweichung in Bezug auf die Anzahl der Zwangsversteigerungsterminen im Jahr
2002 deutlich. Gegenlber den in dieser Studie ermittelten 294 Terminen, wurden im Wohnungs-
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3.2.1 Verteilung der Termine nach Stadtbezirken

Unabhéangig von der gesamtstéddtischen Zunahme der Zwangsverstei-
gerungstermine von ca. 300 auf ca. 500 zwischen 2002 und 2006,
veranderte sich die relative Verteilung innerhalb einzelner Stadtbezirke
wahrend dieses Zeitraums in der Stadt Dortmund hingegen kaum. Ab-
solut gesehen stiegen die Zwangsversteigerungstermine jedoch inner-
halb dieser beiden Jahre in jedem Stadtbezirk mit Ausnahme von Men-
gede an (vgl. Tab. 8).

In beiden Jahren liegt das rdumliche Schwergewicht der zu verstei-
gernden Objekte in den innerstadtischen Bezirken Nord, West und Ost.
Dort standen 2002 etwas mehr als die Hélfte (51,3 %) aller Objekte
zur Versteigerung an. 2006 gewann diese Entwicklung weiter an Domi-
nanz, ihr Anteil erhéhte sich um 3,6 % auf knapp 55 %.

Tabelle 8: Zwangsversteigerungstermine in den Dortmunder Stadtbe-
zirken 2002/ 2006

2002 2006
Anzahl Anzahl

Stadtbezirk (absolut) % (absolut) %
Innenstadt-West 23 7,8 50 10,1
Innenstadt-Nord 107 36,4 184 37,1
Innenstadt-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
Hoérde 22 7,5 28 5,6
Hombruch 15 5,1 25 5,0
Litgendortmund 12 4.1 33 6,7
Huckarde 6 2,0 13 2,6
Mengede 19 6,5 19 3,8

294 100,0 496 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 und Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

Innerhalb dieser innerstadtischen Bezirke sticht vor allem der Bezirk
Innenstadt-Nord mit durchschnittlich 37 % aller zur Zwangsversteige-
rung anstehenden Objekte deutlich hervor. Die Zahl der anberaumten
Termine lag hier mit 107 (2002) bzw. 184 (2006) um ein Vielfaches
hoéher als in den anderen Dortmunder Stadtbezirken. Auch die unmit-
telbar angrenzenden Bezirke Innenstadt-West und Innenstadt-Ost wie-

marktbericht 2006 der Stadt Dortmund fiir dasselbe Jahre 332 Termine angegeben (vgl. Abb. 9).
Dieser Unterschied lasst sich aus den unterschiedlichen Erhebungsweisen der Daten erklaren.
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sen lediglich etwas mehr als ein Flinftel bzw. ein Viertel dieser Termine
auf. Damit ist kein anderer Bezirk in der Stadt Dortmund in Bezug auf
das absolute quantitative Vorkommen mit dem der Innenstadt-Nord
vergleichbar.

Demgegeniber weisen andere Bezirke jedoch eine deutlich hdhere
Entwicklungsdynamik auf. Vor allem in den Bezirken Innenstadt-West
(217 %), Eving (254 %), Lutgendortmund (275 %) oder Huckarde
(217 %) wuchs die Zahl der Zwangsversteigerungstermine in nur vier
Jahren um mehr als das Doppelte.

Die Untersuchung der Lage der zu versteigernden Objekte innerhalb
der Stadtbezirke ergibt Uber die Konzentration im Bezirk Innenstadt-
Nord hinaus zwei rdumliche Verteilungsmuster: erstens linear entlang
der AusfallstraBen in Richtung Norden, Westen und Osten und zweitens
punktuell in den alten Ortszentren wie bspw. Hérde. Im Vergleich der
beiden Jahre erkennt man, dass die absolute Zunahme der Termine zu
einer deutlichen Verdichtung und Festigung dieser Muster im Jahr 2006
gegenuber 2002 fuhrt hat (vgl. Karte 2).
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Karte 2: Raumliche Verteilung der Zwangsversteigerungstermine in

der Stadt Dortmund 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002
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3.2.2 Art der zu versteigernden Objekte

Die hohe raumliche Konstanz, die zuvor schon in Bezug auf die relative
Verteilung der Zwangsversteigerungstermine innerhalb der Stadtbezir-
ke beobachtet wurde, zeigt sich auch hinsichtlich der relativen Anteile
der zu versteigernden Objektarten in der Stadt Dortmund. Zwischen
2002 und 2006 sind lediglich leichte Schwankungen erkennbar.

Bemerkenswert ist vor allem, dass mehr als zwei Drittel aller Zwangs-
versteigerungsobjekte sowohl im Jahr 2002 als auch 2006 Eigentums-
wohnungen waren. Damit ist der Anteil in der Stadt Dortmund gegen-
tiber dem Bundesdurchschnitt von knapp 35 % um fast die Halfte sehr
deutlich erhdht (vgl. Abb. 3). Diese Objektart ist ebenfalls gekenn-
zeichnet durch eine deutliche absolute Zunahme von 200 auf 319 zu
versteigernde Objekte zwischen 2002 und 2006 (vgl. Tab. 9).

Vor allem in den innerstadtischen Bezirken Nord, Ost und West wurden
2002 und 2006 die hochsten Anteile an Eigentumswohnungen an allen
zur Zwangsversteigerung anstehenden Objektarten erreicht, wobei
auch hinsichtlich dieser Objektart der Stadtbezirk Innenstadt Nord sich
wieder deutlich von den anderen beiden nach oben hin absetzt (vgl.
Karte 3).

Tabelle 9: Art der zu versteigernden Objekte in der Stadt Dortmund
2002/ 2006

2002 2006
Anzahl Anzahl

Objektart (absolut) % (absolut) %
Eigentumswohnung 200 68,0 319 64,3
Studentenappartement 10 3,4 20 4,0
Appartement 7 2,4 0 0,0
Einfamilienhaus, Dop-
pelhaushalfte, Zweifa-
milienhaus 20 6,8 26 5,2
Mehrfamilienhaus 14 4.8 37 7,5
Wohn- und Geschafts-
haus 21 7,1 46 9,3
Gewerbe, Ladenlokal 13 4.4 17 3,4
Stellplatz, Garage 4 1,4 16 3,2
Sonstiges 5 1,7 15 3,0

294 100,0 496 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

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 Zweifamilienhduser, Doppel-
haushalften, Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschéftshduser erreich-
ten lediglich Anteile von unter 10 %. Seltener, d.h. mit einem Anteil
unter 5 %, werden Studentenappartements, Garagen, Tiefgaragen-
stellplatze oder Grundstlicke versteigert. Trotz dieser geringen Anteile
sind aber auch innerhalb dieser Kategorien absolute Zunahmen zu er-
kennen. So gelangten 2006 gegenlUber 2002 auch wesentlich mehr
gréBere Objekte wie Mehrfamilien- oder Wohn- und Geschaftshauser
sowie Studentenappartements, aber auch Stellplatze oder Garagen in
die Versteigerung (vgl. Tab. 9). Die héchsten Anteile an Studentenap-
partements sowie an Einfamilienhdusern an allen zu versteigernden
Objekt konzentrieren sich 2002 und 2006 in den stadtischen AuBenbe-
zirken (vgl. Karte 3).

Genauere Analysen der Eigentumswohnungen hinsichtlich ihrer Wohn-
flache zeigen, dass vorwiegend kleine Wohnungen mit einer Wohnfla-
che von unter 60 m2 zur Versteigerung gelangten. Dieses traf 2002
bereits auf etwas mehr als die Halfte (52,5 %) aller zu versteigernden
Eigentumswohnungen zu. 2006 erhdhte sich der Anteil auf 63,3 %.
Drei Viertel der im Bezirk Innenstadt-Nord 2002 und 2006 zur Verstei-
gerung anstehenden Eigentumswohnungen konnte dieser Wohnungs-
gréBe zugeordnet werden (vgl. Abb. 10 und Karte 4).

Abbildung 10: Anzahl und GroBe der zu versteigernden Eigentums-
wohnungen in der Stadt Dortmund 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 und Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006
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Rund ein Drittel der zur Zwangsversteigerung anstehenden Eigen-
tumswohnungen (32,4 %) hatten 2006 eine Gr6Be von 60-100 m2.
Vier Jahre zuvor lag dieser Anteil mit 37,6 % leicht dariber. Wohnun-
gen mit einer Gr6Be von tUber 100 m2 gelangen demgegenliber im Jahr
2006 mit nur 4,3 % relativ selten in ein Zwangsversteigerungsverfah-
ren. Ihr Anteil ist jedoch gegenltber 2002, wo noch 10 % aller Eigen-
tumswohnungen dieser GréBe zugeordnet werden konnten, deutlich
gefallen. Rdumlich zeigt sich, dass der Anteil gréBerer Wohnungen in
den AuBen- gegeniUber den Innenstadtbezirken der Stadt Dortmund
erhdht, jedoch 2006 gegeniber 2002 gefallen fallen ist (vgl. Abb. 10
und Karte 4).
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Karte 3: Art der zu versteigernden Objekte in den Dortmunder Stadt-

bezirken 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fur
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

ljl MaBstab 1:250.000
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

il Mafstab 1:250.000
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Karte 4: WohnungsgréoBen der zu versteigernden Eigentumswohnun-
gen in den Dortmunder Stadtbezirken 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 |

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund, MaBstab 1:250.000
Vermessungs- und Katasteramt

Legende

Anzahl der zu versteigernden
Eigentumswohnungen

in den Dortmunder
Stadtbezirken 2006
<10

= 11-20

Bl 21-40

Hl > 40

Anteil der zur Zwangs-
versteigerung anstehenden
Eigentumswohnungen mit
einer Wohnfldache von...
[J < 40,01m=2

[ 40,01-60m2

BN 60,01-80m2

Bl 80,01-100m?2

BN 100,01-120m2

. > 120m=2

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

A MaBstab 1:250.000
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3.2.3 Altersstruktur der zu versteigernden Objekte

Mehr als die Halfte aller zu versteigernden Objekte ist in der Zeit vor
1945 erbaut worden. Der Anteil betrug 2002 58,5 % und fiel im Jahr
2006 nur geringfligig auf 56,2 %. An diesen Objekten haben vor allem
diejenigen den grdBten Anteil, die alter als 93 Jahre sind (Urbaujahr
vor 1914). Diesem Urbaujahr bis 1914 kénnen mit 46,4 % (2002) bzw.
49,0 % (2006) fast die Halfte aller zu versteigernden Objekte zuge-
ordnet werden (vgl. Abb. 11 und 12).

Abbildung 11: Altersstruktur der zu versteigernden Objekte in der
Stadt Dortmund 2002
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Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002, n= 248, die Kategorisierung der Objektarten
entstammt aus dem Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Arnsberg

Aus dieser Epoche bis 1914 stammen 51,4 % der Eigentumswohnun-
gen, 100 % der Mehrfamilienhduser, 60 % der Wohn- und Geschéfts-
hauser sowie 41,7 % der Gewerbe- und Ladenlokale, fir die 2002 ein
Zwangsversteigerungstermin beim Amtsgericht angesetzt war. Vier
Jahre spater andert sich das Bild bei den Eigentumswohnungen nur
geringfligig. Zu etwas mehr als der Halfte (53,3 %) liegt ihr Baujahr
immer noch vor 1914. Aus dieser Zeit haben hingegen 2006 mit
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71,4 % weniger Mehrfamilienhauser, dafir aber mit 78,0 % mehr
Wohn- und Geschéaftshauser zur Zwangsversteigerung angestanden.
2006 gelangten weder gewerbliche Objekte noch Ladenlokale mit ei-
nem Baualter Uber 93 Jahren in die Zwangsversteigerung.

Abbildung 12: Altersstruktur der zu versteigernden Objekte in der
Stadt Dortmund 2006
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- I B Gewerbe, Ladenlokal
1990 - heute [N [ B Stellplatz, Garage
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Anzahl der zu versteigernden Objekte

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006, n=406, die Kategorisierung der Objektarten
entstammt aus dem Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Arnsberg

Geb&ude, die zwischen 1945 bis heute erbaut worden sind, machen
einen Anteil von 41,5 % (2002) bzw. 43,8 % (2006) an allen zur Ver-
steigerung anstehenden Geb&uden aus. Aus diesem Zeitraum gelangen
neben den Eigentumswohnungen insbesondere die Objektarten Stu-
dentenappartements sowie Einfamilien- und Zweifamilienhauser und
Doppelhaushélften zur Versteigerung. Die Studentenappartements, flr
die sowohl 2002 als auch 2006 ein Zwangsversteigerungstermin ange-
setzt war, sind mit einer Ausnahme alle nach 1990 erbaut worden und
weisen damit noch eine sehr junge Gebaudestruktur auf. Immerhin
kénnen noch 13,3 % (2002) bzw. 15,6 % (2006) aller Eigentumswoh-
nungen dem Baujahr der 1960-1974er Jahre zugeordnet werden. Die
2002 zur Zwangsversteigerung anstehenden Ein- und Zweifamilien-
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hauser sowie Doppelhaushélften sind Uberwiegend zwischen 1960 bis
heute errichtet worden.

Der Anteil der in den Jahren 2002 sowie 2006 zur Zwangsversteige-
rung anstehenden Objekte mit einem hohen Baualter (bis ca. 1920)
liegt in den innerstadtischen Bezirken Uberproportional hdéher als in
den AuBenbezirken. Dort gelangen im Verhéltnis eher Objekte in die
Versteigerung, die nicht alter als dreiBig Jahre sind (vgl. Karte 5).

Diese Zahlen verdeutlichen, dass sowohl im Jahr 2002 als auch 2006
insbesondere Eigentumswohnungen in Gebduden mit einem hohen
Baualter in ein Zwangsversteigerungsverfahren gelangten.
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Karte 5: Baujahr der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte

in den Dortmunder Stadtbezirken 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fur
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

a MaBstab 1:250.000
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

MaBstab 1:250.000

56




p

3.2.4 Baulicher Zustand

Uber die Anzeigen aus dem ,Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg“ besteht die Mdglichkeit, den baulichen
Zustand far einzelne zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte zu
ermitteln.

Im Jahr 2002 wiesen 4,1 % (12 von 294) der Immobilien mit Zwangs-
versteigerungsterminen bauliche Méangel auf. Dieser Anteil stieg vier
Jahre spater deutlich auf 10,3 % (51 von 496) an. In nur vier Jahren
hat sich damit der bauliche Zustand der Objekte, die in Dortmund in
ein Zwangsversteigerungsverfahren gelangen, erheblich verschlech-
tert.

In der Mehrzahl der Falle basiert diese Einschatzung auf einem festge-
stellten Instandhaltungsriickstau, Reparaturbedarf sowie Sanierungs-
und Renovierungsbedarf. Aber auch Feuchtesch&den im Keller oder am
Dach oder mittlere bis erhebliche Baumangel kennzeichnen einen Teil
dieser Objekte. In Ausnahmefallen treten Brandsch&den oder Mangel
an den sanitdren Anlagen auf.

Da nicht sichergestellt ist, ob Angaben zum baulichen Zustand zwin-
gender Bestandteil der oben genannten Anzeigen sind, kann vermutet
werden, dass die Anteile der Geb&ude mit baulichen Mangeln und
Schaden in der Realitat héher liegen. Genauere Aussagen lassen sich
jedoch nur durch die Analyse der Verkehrswertgutachten machen, die
an dieser Stelle nicht vorgenommen worden ist.

3.2.5 Zu versteigernde Objekte mit Wiederholungs-
terminen

Wenn im ersten Termin des Zwangsversteigerungsverfahrens die 5/10
bzw. 7/10 Grenze unterschritten wird bzw. in einem Termin keine Ge-
bote abgegeben werden, dann setzt das Amtsgericht mindestens einen
weiteren Versteigerungstermin an (vgl. Kap. 2.3.3). Diese Wiederho-
lungstermine geben einerseits Aufschluss Uber die geringe Nachfrage
nach diesen Immobilien sowie andererseits Uber evtl. bauliche Schaden
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oder Mangel im Geb&udebestand selbst, die einer schnellen Versteige-
rung im Wege stehen.'

Im Jahr 2002 fand fir 67 aller 294 (22,8 %) zur Zwangsversteigerung
anstehenden Objekte in Dortmund ein zweiter oder weiterer Termin
statt. 2006 lag dieser Anteil bei 129 von insgesamt 496 angesetzten
Terminen bereits bei 26,0 %. Damit konnte 2002 mehr als jedes flnfte
Objekt, 2006 sogar mehr als jedes vierte Objekt nicht im ersten Ter-
min erfolgreich versteigert werden (vgl. Abb. 13).

Abbildung 13: Zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte mit und
ohne Wiederholungstermin in der Stadt Dortmund 2002/ 2006

2006

2002

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B mind. ein vorheriger Termin

Bohne vorherigen Termin

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 und Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

Die Halfte der Objekte, die mindestens einen vorherigen Versteige-
rungstermin aufweisen, lag sowohl im Jahr 2002 als auch 2006 im
Stadtbezirk Innenstadt-Nord. Andere Bezirke sind mit meist unter
10 % weit weniger davon betroffen. Wahrend der Anteil in der Innen-
stadt-Nord im Untersuchungszeitraum weitgehend konstant blieb, zei-
gen sich deutliche Schwankungen vor allem in den anderen beiden in-
nerstadtischen Stadtbezirken sowie in Eving, Litgendortmund, Hérde,
Scharnhorst und Huckarde.

16 Die Sachsische Aufbau Bank stellte in diesem Zusammenhang fiir den Freistaat Sachsen fest,

dass bereits ,uber 30 % aller zwangsversteigerten Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mehrfamili-
enhduser [..] 2006 erst in einem Wiederholungstermin an einen neuen Eigentimer [gelangten]*
(Sachsische Aufbaubank (Hrsg.) 2007:74). Wurde im Jahr 2000 in Sachsen nur fir jede fiinfte
Immobilie (22,1 %) ein Wiederholungstermin angesetzt, so erfolgte dieses 2006 bereits fir mehr
als jede dritte Immobilie (39,1 %).
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Tabelle 10: Zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte mit mehr
als einem Wiederholungstermin in den Dortmunder Stadtbezirken

2002/ 2006
2002 2006
Anzahl Anzahl

Stadtbezirk (absolut) % (absolut) %
Innenstadt-West 4 6,0 17 13,2
Innenstadt-Nord 34 50,7 62 48,1
Innenstadt-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
Horde 1 1,5 6 4,7
Hombruch 0 0,0 2 1,6
Litgendortmund 5 7,5 1 0,8
Huckarde 0 0,0 3 2,3
Mengede 3 4,5 5 3,9

67 100,0 129 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 und Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

So stieg im innerstadtischen Stadtbezirk West der Anteil der Objekte
mit mindestens einem vorherigen Wiederholungstermin von 6,0 % auf
13,2 % um mehr als das Doppelte und ging im selben Zeitraum im Be-
zirk Innenstadt-Ost von 7,5 % um 3,6 % auf 3,9 % deutlich zuruck.
Auch in den AuBenbezirken ist eine gegenlaufige Entwicklung feststell-
bar. In den Bezirken Eving, H6rde und Huckarde ist es zwischen 2002
und 2006 schwieriger geworden, ein Objekt direkt im ersten Termin
erfolgreich zu versteigern. Demgegenuber waren Immobilien in LGOt-
gendortmund und Scharnhorst im Untersuchungszeitraum wieder ge-
fragter (vgl. Tab. 10 und Karte 6).

Die Analyse dieser Objekte nach Objektarten zeigt, dass insbesondere
Eigentumswohnungen nur schwer am Markt Uber den Weg einer
Zwangsversteigerung zu verauBern sind. Immerhin trifft dieses sowohl
im Jahr 2002 als auch 2006 fir mehr als drei Viertel aller Objekte mit
mindestens einem Wiederholungstermin zu. Auffallig ist dartber hinaus
auch, dass im Jahr 2006 gegeniber 2002 auch fir Wohn- und Ge-
schaftshduser in der Zwangsversteigerung die Nachfrage gesunken ist
(vgl. Tab. 11).
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Tabelle 11: Zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte mit mehr
als einem Wiederholungstermin nach Objektart in der Stadt Dortmund

2002/ 2006
2002 2006
Anzahl Anzahl

Objektart (absolut) % (absolut) %
Eigentumswohnung 52 77,6 98 76,0
Studentenappartement 2 3,0 6 4,7
Appartement 2 3,0 0,0
Einfamilienhaus, Dop-
pelhaushalfte, Zweifa-
milienhaus 1 1,5 3 2,3
Mehrfamilienhaus 1 1,5 4 3,1
Wohn- und Geschéfts-
haus 4 6,0 14 10,9
Gewerbe, Ladenlokal 4 6,0 3 2,3
Stellplatz, Garage 0 0,0 1 0,8
Sonstiges 1 1,5 0 0,0

67 100,0 129 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
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 Zwangsversteigerung anstehende Objekte mit und ohne
Wiederholungstermin in den Dortmunder Stadtbezirken 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund, MaBstab 1:250.000
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3.2.6 Hartefalle

Neben den zu versteigernden Objekten mit Wiederholungsterminen
kénnen auch so genannte Hartefélle identifiziert werden. Hierbei han-
delt es sich nach der hier verwandten Definition um Objekte, deren
Verfahren schon léanger als vier Jahre'” dauert. Diese Objekte sind vor
allem deshalb interessant, weil angenommen wird, dass wahrend des
laufenden Verfahrens Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnah-
men unterlassen werden und sich damit die Gebaudesubstanz ver-
schlechtert. Des Weiteren kann die Aufhebung des Verfahrens auf-
grund seiner Lange und damit sein Scheitern, so die Annahme, zu ei-
nem weiteren Verfall der Immobilie und zu negativen Auswirkungen
auf das Quartier fihren.

Somit werden hier Objekte genauer analysiert, deren Verfahrensbeginn
1998 oder fruher (fur Objekte aus 2002) sowie 2002 oder fraher (far
Objekte aus 2006) lag. Dieses traf 2002 lediglich auf 21 Objekte, 2006
bereits aber schon auf 93 Objekte zu. In nur vier Jahren kam es somit
zu einer deutlichen Steigerung der Hartefalle in der Stadt Dortmund
von 7,1 % auf 18,8 % an allen zur Zwangsversteigerung anstehenden
Objekten. Damit dauerte fir fast jedes finfte Objekt im Jahr 2006 das
Verfahren bereits langer als vier Jahre (vgl. Tab. 12).

Davon sind die Stadtbezirke unterschiedlich stark betroffen. Raumlich
finden die Hartefélle ihren Niederschlag vor allem in dem Stadtbezirk
Innenstadt-Nord. Sowohl absolut als auch relativ ist hier eine massive
Steigerung von Objekten zwischen 2002 und 2006 feststellbar, die
auch nach einem langen Verfahrenszeitraum von vier Jahren nicht ver-
auBerbar sind. Gab es dort 2002 nur 7 Hartefdlle, waren es vier Jahre
spéater schon 49. 33,3 % (2002) bzw. 52,7 % (2006) aller Hartefélle in
der Stadt Dortmund entfallen somit auf den innerstadtischen Bezirk
Nord.

In stark abgemilderter Weise kennzeichnet auch die Stadtbezirke
Aplerbeck, H6rde und Huckarde eine Zunahme an schwer verauBerba-
ren Objekten im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren. Gegen-

7 Ausschlaggebend fiir die Bemessung der Verfahrenslange ist hier die Spanne, die sich aus der
im Aktenzeichen des Amtsgerichts vermerkten Jahreszahl sowie dem Datum des Zwangsverstei-
gerungstermins ergibt.
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Uber 2002 konnten hier 2006 erstmalig einzelne Hartefalle identifiziert

(vgl. Tab. 12).
Tabelle 12: Hértefédlle in den Dortmunder Stadtbezirken 2002/ 2006
2002 2006
Anzahl Anzahl
Stadtbezirk (absolut) % (absolut) %
Innenstadt-West 1 4.8 6 6,5
Innenstadt-Nord 7 33,3 49 52,7
Innenstadt-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
Hérde 0 0,0 2 2,2
Hombruch 1 4,8 1 1,1
Litgendortmund 2 9,5 3 3,2
Huckarde 0 0,0 3 3,2
Mengede 2 9,5 3 3,2
21 100,0 93 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 und Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

Annahernd 60 %

aller Héartefalle in Dortmund sind sowohl 2002 als

auch 2006 Eigentumswohnungen. Damit gelangt diese Objektart nicht
nur sehr haufig in eine Zwangsversteigerung, sie ist gleichzeitig auch
nicht stark nachgefragt (vgl. Kap. 3.2.5). Gleiches gilt auch fur die Ka-
tegorie der Wohn- und Geschéftshduser sowie Mehrfamilienh&user. Fur
sie fanden sich 2006 gegenlber 2002 immer weniger Kaufer im Rah-
men von Zwangsversteigerungsverfahren (vgl. Tab. 13).
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Tabelle 13: Hartefélle nach Objektart in der Stadt Dortmund

2002/ 2006
2002 2006
Anzahl Anzahl

Objektart (absolut) % (absolut) %
Eigentumswohnung 12 57,1 58 62,4
Studentenappartement 1 4,8 0 0,0
Appartement 1 4,8 1 1,1
Einfamilienhaus, Dop-
pelhaushalfte, Zweifa-
milienhaus 2 9,5 3 3,2
Mehrfamilienhaus 1 4,8 5 5,4
Wohn- und Geschafts-
haus 0 0,0 15 16,1
Gewerbe, Ladenlokal 3 14,3 3 3,2
Stellplatz, Garage 0 0,0 2 2,2
Sonstiges 1 4,8 6 6,5

21 100,0 93 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 und Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006

3.2.7 Zusammenfassung

Die Struktur der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte lasst
sich wie folgt zusammenfassen:

64

Die absolute Zunahme der Zwangsversteigerungstermine zwi-
schen 2002 und 2006 &uBert sich in einer raumlichen Verdich-
tung in einzelnen alten Ortslagen oder Quartieren sowie entlang
von AusfallstraBen. Beispielhaft zu nennen ist die Nordstadt, das
Zentrum von Hérde oder auch die Evinger StraBe/B54. Damit
steht das Phdnomen der Zwangsversteigerung offenbar in einem
engeren Zusammenhang mit der Lagequalitat vor Ort (vgl. Kap.
3.3.2).

Trotz einer absoluten Zunahme der Zwangsversteigerungstermi-
ne zwischen 2002 und 2006 konnten jedoch flir die Stadt Dort-
mund keine wesentlichen Unterschiede in der Struktur der Ob-
jekte festgestellt werden. Vielmehr zeigen sich in der Regel die-
selben Muster und damit eine hohe Konstanz. Gelangten 2002
bzw. 2006 in der Stadt Dortmund Immobilien zur Zwangsver-
steigerung, so waren es vorwiegend Eigentumswohnungen mit
einer Wohnungsgr6Be unter 60 m2 in einem annd&hernd 100 Jah-
re alten Baubestand. Darlber hinaus kennzeichnen viele Objekte
bauliche Schéaden.
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o Auffallig sind jedoch die starke Zunahme der Hartefalle sowie
der hohe Anteil an zu versteigernden Objekten mit mehr als ei-
nem Wiederholungstermin zwischen 2002 und 2006. Hierin zeigt
sich eine allgemeine Nachfrageschwache am Immobilienmarkt
der Stadt Dortmund, die rdumlich vor allem im Bezirk der In-
nenstadt-Nord und inhaltlich in den Eigentumswohnungen ihren
Niederschlag findet.

e Raumlich ist insbesondere der Stadtbezirk Innenstadt-Nord be-
troffen. Hier konzentrieren sich absolut gesehen nicht nur die
meisten Zwangsversteigerungstermine, sondern auch die meis-
ten Objekte mit mehr als einem Wiederholungstermin sowie die
meisten Hartfalle.

e |Im Vergleich mit der Struktur der zur Zwangsversteigerung an-
stehenden Objekte auf Bundesebene werden in der Stadt Dort-
mund Uberproportional viele Eigentumswohnungen versteigert.

3.3 Umfeldqualitdten von Zwangsversteigerungen

Nach der Analyse der zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte
selbst, d.h. ihrer Entwicklung einerseits und ihrer Struktur anderer-
seits, richtet sich der Blick nun auf das Umfeld dieser Objekte. Dieser
Abschnitt soll auf Ebene der Gesamtstadt klaren, ob bestimmte Um-
feldqualitaten in der Stadt Dortmund das Vorkommen von Zwangsver-
steigerungsterminen beglnstigen oder nicht. In diesem Zusammen-
hang werden neben der Struktur des stadtischen Gebaudebestandes
als dem Wohnungsmarktangebot auch die stadtstrukturellen Gegeben-
heiten in der Umgebung n&her untersucht.

3.3.1 Struktur des stadtischen Gebaudebestandes und
die zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte

Die hier untersuchte Struktur des stadtischen Geb&udebestandes in
den statistischen Unterbezirken der Stadt Dortmund gliedert sich auf
in:

1. die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden'?,

'8 Wohngebaude sind Gebaude, die mindestens zur Halfte (gemessen an der Gesamtnutzflache)
Wohnzwecken dienen. Sie grenzen sich von den Gebauden mit Wohnraum ab. Dieses sind alle
Gebaude, in denen sich (ausschlieBlich oder zum Teil) Wohnraum befindet.
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2. den Anteil der Wohngeb&ude mit 1 und 2 Wohnungen sowie 10 und
mehr Wohnungen an allen Wohngebauden,

3. die durchschnittliche WohnungsgréBe,

4. das Alter des Geb&udebestandes sowie

5. die Leerstandsquote des Gebaudebestands.

1. Anzahl der Wohnungen in Wohngebéauden

In Abhangigkeit von der stadtebaulichen Struktur eines Gebietes
schwankt die absolute Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden inner-
halb der Stadt Dortmund erheblich. Die héchsten Werte, d. h. Uber
2.700 Wohnungen in Wohngeb&uden, weisen jedoch die drei inner-
stadtischen Stadtbezirke Nord, West und Ost neben weiteren einzelnen
Schwerpunkten in den duBeren Bezirken wie Scharnhorst-Ost, Litgen-
dortmund oder Mengede auf.

Auffallig haufig kommen die zur Zwangsversteigerung anstehenden
Objekte in den Bereichen, die eine hohe Anzahl von Wohnungen auf-
weisen, vor. An diesem grundséatzlichen Muster andert sich auch zwi-
schen den Jahren 2002 und 2006 wenig. Festzustellen ist aber eine
rdumliche Verdichtung der betroffenen Objekte insbesondere in den
innerstadtischen Bereichen wahrend dieser vier Jahre. Aber auch in
den westlich gelegenen Unterbezirken mit einer hdheren sowie in den
nérdlich gelegenen Unterbezirken mit einer mittleren Anzahl an Wohn-
gebduden treten 2006 gegenlber 2002 etwas mehr Zwangsversteige-
rungstermine auf.

Eine Ausnahme stellt lediglich der Bereich Scharnhorst-Ost dar. Hier
treten trotz einer hohen Dichte an Wohnungen in den Wohngeb&uden
keine Zwangsversteigerungstermine auf. Dieses ist der Eigentimer-
struktur des Gebietes geschuldet. Hier handelt es sich um den Woh-
nungsbestand mehrerer Wohnungsunternehmen (vgl. Karte 7).
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Karte 7: Anzahl der Wohnungen in Wohngebé&duden

p

und die | mmobi-

lien mit Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt Dortmund

2002/ 2006

Legende

Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen

im Jahr 2002

Anzahl der Wohnungen

in Wohngebauden in

den Dortmunder

Unterbezirken 2002

1 < 900

= 901-1800

[ 1801-2700

Bl 2701-3500

Hl 3501-6000

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

MaBstab 1:250.000

Legende

Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen

im Jahr 2006

Anzahl der Wohnungen

in Wohngeb&auden in

den Dortmunder

Unterbezirken 2006

1 < 900

= 901-1800

[ 1801-2700

Bl 2701-3500

El 3501-6000

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

A MaBstab 1:250.000
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2. Anteil der Wohngebaude mit 1 und 2 Wohnungen bzw. 10
und mehr Wohnungen an allen Wohngeb&auden

Entsprechend der stéddtebaulichen Struktur einer GroBstadt konzentrie-
ren sich die Wohngeb&ude mit nur 1 und 2 Wohnungen, d.h. Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Reihen- und Doppelhduser in den AuBenbe-
reichen, wohingegen der Geschosswohnungsbau, d. h. die Wohnge-
badude mit 10 und mehr Wohnungen eher in den innerstadtischen La-
gen zu finden ist.

Im 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 Wohngebduden mit 10 und mehr
Wohnungen an allen Wohngebauden tber 12,5 %. Demgegenuber tre-
ten in den Einfamilienhausgebieten nur vereinzelt Objekte auf, fur die
ein Zwangsversteigerungsverfahren eréffnet worden ist.

Im Jahr 2006 ist dann neben diesen innerstadtischen Lagen vorwie-
gend in den Bereichen eine Zunahme von Zwangsversteigerungstermi-
nen feststellbar, deren Anteil der Wohngebaude mit 1 und 2 Wohnun-
gen an allen Wohngebauden bei 40-60 % (Litgendortmund) sowie 60-
80 % (Eving und Brackel) liegt. Im Gegensatz zu den innerstadtischen
Bereichen pragen hier aber nur wenige Geschosswohnungsbauten das
Stadtbild. Der Anteil der Wohngeb&ude mit 10 und mehr Wohnungen
an allen Wohngebauden liegt bei nur maximal 7,5 %. Hierbei handelt
es sich vor allem um Bereiche entlang von AusfallstraBen (vgl. Karte 8
und 9).
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Karte 8: Anteil der Wohngebédude mit 1 und 2 Wohnungen an allen
Wohngebduden und die Immobilien mit Zwangsversteigerungstermi-

nen in der Stadt Dortmund 2002/ 2006

Legende

Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen

im Jahr 2002

Anteil der Wohngeb&ude

mit 1 und 2 Wohnungen

an allen Wohngebauden

in den Dortmunder

Unterbezirken 2002

[ <20,0%

[ 20,1-40,0 %

= 40,1-60,0 %

Il 60,1-80,0 %

Il 80,1-100,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

MaBstab 1:250.000

Legende

Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen

im Jahr 2006

Anteil der Wohngebdude

mit 1 und 2 Wohnungen

an allen Wohngebiuden

in den Dortmunder

Unterbezirken 2006

] <20,0%

3 20,1-40,0 %

[ 40,1-60,0 %

Bl 60,1-80,0 %

Il 80,1-100,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik A MaBstab 1:250.000
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Karte 9: Anteil der Wohngebédude mit 10 und mehr Wohnungen an
allen Wohngebéduden und die Immobilien mit Zwangsversteigerungs-

terminen in der Stadt Dortmund 2002/ 2006

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2002
Anteil der Wohngebdude
mit 10 und mehr Wohnungen
an allen Wohngebiuden
in den Dortmunder
Unterbezirken 2002
<25%
3@ 2,6-7,5%
Bl 7,6-12,5%
Bl 12,6-25,0 %
Hl 25,1 -35,0%

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik

}i MaBstab 1:250.000

Legende

Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Anteil der Wohngeb&ude
mit 10 und mehr Wohnungen
an allen Wohngebauden
in den Dortmunder
Unterbezirken 2006
<25%
3 2,6-7,5 %
B 7,6-12,5 %
Bl 12,6-25,0 %
Bl 25,1-45,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik A MaBstab 1:250.000
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3. Durchschnittliche WohnungsgroBe

Die Spanne der durchschnittlichen WohnungsgréB8e in Dortmund reicht
von unter 65 m2 bis zu 120 m2. Die kleinsten Wohnungen mit einer
Gr6Be unter 65 m2 liegen nérdlich der City sowie im Bereich Hdérde.
Wohnungen mit Gber 95 m?2 pragen hingegen den Bestand vor allem in
den stdlichen, ganz vereinzelt auch in den nérdlichen AuBenbezirken.

Die Analyse zeigt sowohl fur das Jahr 2002 als auch 2006 eine hohe
Ubereinstimmung zwischen dem Auftreten von zur Zwangsversteige-
rung anstehenden Objekten und kleinen WohnungsgréBen. Dieser Zu-
sammenhang zeigte sich bereits schon hinsichtlich der betroffenen Ei-
gentumswohnungen (vgl. Kap. 3.2.2).

Die Zunahme von Zwangsversteigerungsterminen in den westlichen,
nérdlichen und éstlichen AuBenbezirken im Jahr 2006 gegenlUber 2002
.korreliert® hingegen nicht mit einer kleinen WohnungsgréBe. Hier fin-
den sich vielmehr Wohnungen mit 65-85 m?2, vereinzelt sogar dartber
(vgl. Karte 10).
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Karte 10: Durchschnittliche WohnungsgréoBe und di
Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt Dortm

e Immobilien mit
und 2002/ 2006

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2002
Durchschnittliche
WohnungsgréBe in
den Dortmunder
Unterbezirken 2002
[ < 65,0mz2
3 65,1-75,0m2
=3 75,1-85,0m2
Bl 85,1-95,0m2
Bl 95,1-120,0m?

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

& MaBstab 1:250.000

Legende
Immobilien mit Zwangs-

+ versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Durchschnittliche
WohnungsgréBe in
den Dortmunder
Unterbezirken 2006
[ < 65,0m2
= 65,1-75,0m2
BB 75,1-85,0m2
Il 85,1-95,0m2
W 95,1-120,0m?2

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

A MaBstab 1:250.000
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4. Alter des Gebaudebestandes

Das Alter des Gebaudebestandes ist in der Stadt Dortmund sehr hete-
rogen und kleinteilig Gber die Stadt verteilt. In Quartieren, deren Bau-
alter relativ alt ist, d. h. wo der Anteil der Wohngebdude mit einem
Baujahr bis 1918 Uber 25 % bzw. Uber 45 % liegt, treten relativ gese-
hen mehr Zwangsversteigerungstermine auf. In diesen Bereichen,
nérdlich der Innenstadt und im Bereich Hérde, findet auch 2006 ge-
genlber 2002 die rdumliche Verdichtung dieses Phanomens statt (vgl.
Karte 11).

Daruber hinaus féallt auf, dass gerade im Jahr 2006 die Bestande mit
einem Baualter 1919-1949 in den ndrdlichen AuBenbezirken sowie
westlich der Innenstadt verstarkt in die Zwangsversteigerung gelangen
(vgl. Karte 12).

Jingere Quartiere, d. h., dort, wo der Anteil der Wohngebaude mit ei-
nem Baujahr von 1976 bis heute Gber 40 % liegt, weisen relativ gese-
hen in beiden Untersuchungsjahren weniger Zwangsversteigerungs-
termine auf (vgl. Karte 14).

Indifferent hinsichtlich des Vorkommens von Zwangsversteigerungen
verhalten sich die Bestande mit einem Gebaudealter zwischen 1949-
1975 (vgl. Karte 13).
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Karte 11: Anteil der Wohngebédude mit einem Baujahr bis 1918 und

die Immobilien mit Zwangsversteigerungsterminen
mund 2002/ 2006

in der Stadt Dort-

Legende
Immobilien mit Zwangs-
* versteigerungsterminen
im Jahr 2002
Anteil der Wohngebdude
mit einem Baujahr bis 1918
an allen Wohngebiuden
in den Dortmunder
Unterbezirken 2002
] <50%
3 5,1-15,0 %
@ 15,1-25,0 %
Il 25,1-45,0 %
Hl 45,1-70,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

;/l MaBstab 1:250.000

Legende

Immobilien mit Zwangs-
. versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Anteil der Wohngeb&ude
mit einem Baujahr bis 1918
an allen Wohngebauden
in den Dortmunder
Unterbezirken 2006
[ <5,0%
3 5,1-15,0 %
3 15,1-25,0%
B 25,1-45,0 %
Hl 45,1-70,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik [
f MaBstab 1:250.000

74



p

Karte 12: Anteil der Wohngebédude mit einem Baujahr von 1919-1949
an allen Wohngebéduden und die Immobilien mit Zwangsversteige-

rungsterminen in der Stadt Dortmund 2002/ 2006

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2002
Anteil der Wohngeb&ude
mit einem Baujahr von
1919-1949 an allen
Wohngeb&uden in
den Dortmunder
Unterbezirken 2002
1 <50%
3 5,1-15,0 %
[ 15,1-25,0 %
B 25,1-45,0 %
Hl 45,1-70,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

;/l MaBstab 1:250.000

Legende

Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Anteil der Wohngebdude
mit einem Baujahr von
1919-1949 an allen
Wohngeb&uden in
den Dortmunder
Unterbezirken 2006
[ <5,0%
3 5,1-15,0 %
@ 15,1-25,0 %
Bl 25,1-45,0 %
N 45,1-70,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik L\ MaBstab 1:250.000
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Karte 13: Anteil der Wohngebédude mit einem Baujahr von 1949-1975
und die Immobilien mit Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt
Dortmund 2002/ 2006

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2002
Anteil der Wohngebdude
mit einem Baujahr von
1949-1975 an allen
Wohngeb&uden in
den Dortmunder
Unterbezirken 2002
] <25,0%
[ 25,1-35,0 %
= 35,1-50,0 %
= 50,1-75,0 %
N 75,1-100,0 %

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,
Vermessungs- und Katasteramt

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir -
)'I/l MabBstab 1:250.000

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Anteil der Wohngeb&ude
mit einem Baujahr von
1949-1975 an allen
Wohngeb&uden in
den Dortmunder
Unterbezirken 2006
1 < 25,0 %
3 25,1-35,0 %
@ 35,1-50,0 %
Bl 50,1-75,0 %
Il 75,1-100,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund, A MaBstab 1:250.000
Vermessungs- und Katasteramt
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Karte 14: Anteil der Wohngebédude mit einem Baujahr von 1976-2002
und die Immobilien mit Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt
Dortmund 2002/ 2006

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2002
Anteil der Wohngeb&ude
mit einem Baujahr von
1976-2002 an allen
Wohngeb&uden in
den Dortmunder
Unterbezirken 2002
] <10,0%
/3 10,1-25,0 %
3@ 25,1-40,0 %
Bl 40,1-55,0 %
Hl 55,1-80,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik [

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund, { MaBstab 1:250.000
Vermessungs- und Katasteramt

Legende
Immobilien mit Zwangs-
+ versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Anteil der Wohngebdude
mit einem Baujahr von
1976-2006 an allen
Wohngeb&uden in
den Dortmunder
Unterbezirken 2006
] <10,0%
[/ 10,1-25,0 %
[/ 25,1-40,0 %
= 40,1-55,0 %
I 55,1-80,0 %

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fiir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik I

Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund, A MaBstab 1:250.000
Vermessungs- und Katasteramt
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5. Leerstandsquote des Gebaudebestands

Erst seit dem 1.1.2005 wird in der Stadt Dortmund die Leerstandsquo-
te auf der Grundlage der Daten des 6rtlichen Stromversorgers DEW 21
erfasst. Zum 30.06.2006 betrug diese durchschnittlich 4,2 %.

Hohe Leerstandsquoten weit tGber dem Durchschnitt finden sich vor
allem nérdlich der Innenstadt sowie im Bereich Hérde. Hier ist auch
der Anteil der Daueradressen an allen Adressen deutlich erhéht. Damit
sind solche Adressen gemeint, die seit einem Jahr dauerhaft in der
Statistik verzeichnet sind (vgl. Karte 15).

Karte 15: Anteil der ,Daueradressen” an allen Adressen (30.06.06) in
der Stadt Dortmund

o

Daueridresszn von (942005 bis 06/2006
AIET an &3 Adressen in %
B 5&bis17.6
[ 22bis 58
[ ogbis 22
0 bis 08
033] Unrerbitty,

- At fir Statistik ung Wablen

R — ey —i

Quelle: Stadt Dortmund 2006:38

Auffallig ist, dass eine Vielzahl der Zwangsversteigerungstermine im
Jahr 2006 sich in den Bereichen konzentrieren, wo hohe Leerstands-
quoten bzw. ein hoher Anteil an Daueradressen auftreten (vgl. Kar-
te 16).
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Karte 16: Leerstandsquote und die Immobilien mit Zwangsversteige-
rungsterminen in der Stadt Dortmund 2006

Legende

Immobilien mit Zwangs-
* versteigerungsterminen
im Jahr 2006
Leerstandsquote
in den Dortmunder
Unterbezirken 2006
<1,5%
1,6-3,5 %
3,6-5,5 %
5,6-7,5 %
7,6-12,5 %

BRE00

Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir

den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 40/2005 bis 42/2006; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik
Kartengrundlage: Geobasisdaten mit freundlicher Genehmigung der Stadt Dortmund,

Vermessungs- und Katasteramt

A MaBstab 1:250.000

3.3.2 Stadtstrukturelle Gegebenheiten und die zur
Zwangsversteigerung anstehenden Objekte

Nachdem gerade der Zusammenhang zwischen der Struktur des stad-
tischen Geb&udebestandes und den zur Zwangsversteigerung anste-
henden Objekten untersucht wurde, richtet sich der Fokus in diesem
Abschnitt nun auf die stadtstrukturellen Gegebenheiten in der Umge-
bung dieser Immobilien. Damit soll vor allem gepruft werden, welche
Lagequalitat die zur Zwangsversteigerung anstehenden Objekte auf-
weisen. In welcher Entfernung befinden sich bspw. Hauptverkehrsstra-
Ben, Bahnlinien, Brachen oder Industrieflaichen? Hintergrund dieses
Analyseschritts ist ein vermuteter Zusammenhang zwischen dem Auf-
treten von Zwangsversteigerungen und schlechten stadtraumlichen
Lagen.

Gewerblich und industriell genutzte Flachen sowie Brachflachen unter-
schiedlicher Art konzentrieren sich in Dortmund im nérdlichen Stadtge-
biet sowie entlang einer Ost-West-Achse. Eine Ausnahme bilden ledig-
lich die beiden Flachen des ehemaligen Hochofen- und Stahlwerksge-
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landes Phonix'® in Hérde siidlich der Innenstadt. Auffallig ist, dass sich
bereits 2002 im Bezirk Innenstadt-Nord sowie in H6érde in der Nahe
dieser Flachen auch viele zur Zwangsversteigerung anstehende Objek-
te befanden, deren radumliche Konzentration bis 2006 teilweise sogar
noch deutlich zunahm (vgl. Karte 17).

Trotz dieser raumlichen Ubereinstimmung ist jedoch nicht davon aus-
zugehen, dass die Mehrzahl der Objekte aufgrund dieser stadtraumli-
chen Lage in die Zwangsversteigerung gelangte. Dieses mag nur in
Einzelfallen fir Objekte mit unmittelbar direktem Bezug zu diesen Fla-
chen relevant sein. Vielmehr scheint die Geb&udestruktur in Verbin-
dung mit der sozialrdumlichen Lage vor Ort?°, so die Vermutung, das
ausschlaggebendere Moment fir das Vorkommen dieses Phanomens
Zu sein.

Ein etwas anderes Bild zeigt die Uberlagerung der Immobilien mit
Zwangsversteigerungsterminen mit der Ubergeordneten Verkehrsinfra-
struktur (vgl. Karte 18). Hier ist durchaus gerade fur das Jahr 2006
eine Haufung dieser Objekte entlang der nérdlichen sowie in Ost-West-
Richtung verlaufenden AusfallstraBen zu erkennen. Auch gelangten
mehr Objekte entlang von Bahnlinien, die sich zudem in unmittelbarer
Nahe zu Industrie- und Gewerbefladchen oder Brachflachen befinden, in
ein Zwangsversteigerungsverfahren. Dieses trifft auf den Bereich
,Rheinische StraBe/Dorstfelder Bricke* westlich der Innenstadt sowie
auf das Zentrum von Hoérde zu.

Im Ergebnis lasst sich fir Dortmund auf Grundlage dieser gesamtstad-
tischen Analyse jedoch kein ausgepragter Zusammenhang zwischen
einem erhdhten Vorkommen von Zwangsversteigerungen sowie Ge-
werbe- und Industrieflaichen und Brachenflachen feststellen. Die Lage
dieser Objekte an stark befahrenen Verkehrstrassen scheint demge-
genuber eine starkere Wirkung zu entfalten.

"9 Dieses Gelande wird zurzeit als Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt. Weitere Informationen

unter http://www.phoenixdortmund.de/de/home/, Zugriff am 05.12.07.

20 1 m Jahr 2006 betrug bspw. im Stadtbezirk Innenstadt-Nord die Arbeitslosenquote 31,6 %, auf
1.000 Einwohner entfielen 340,2 SGB |I-Leistungsempfanger, die Ausldnderquote lag bei 41,1 %,
wobei die tiurkische Bevélkerung mit 37,4 % an allen Auslandern im Stadtbezirk Innenstadt-Nord
die groBte Gruppe darstellte (Stadt Dortmund 2007a:24).
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Karte 17: Industrie- und Gewerbeflaichen sowie Brachflachen und die
Immobilien mit Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt Dort-

mund 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002
Kartengrundlage: Flachennutzungskartierung des Regionalverbandes Ruhr, Stand: 2006
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Karte 18: Ubergeordnete Verkehrsinfrastruktur und die Immobilien
mit Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt Dortmund
2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf der Grundlage des Offentlichen Anzeigers zum Amtsblatt fir
den Regierungsbezirk Amsberg Heft Nr. 39/2001 bis 44/2002 I MaBstab 1:250.000
Kartengrundlage: Flachennutzungskartierung des Regionalverbandes Ruhr, Stand: 2006 |
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3.3.3 Zusammenfassung

Das Umfeld von Zwangsversteigerungsobjekten, so das Ergebnis der
Analyse flir die Stadt Dortmund, weist einige Merkmale auf, die das
Auftreten und die Haufung dieser Objekte scheinbar beglnstigen,
wenngleich sie dadurch doch nicht abschlieBend zu erklaren sind. So
sind dies vor allem Altbauquartiere mit einem hohen Alter und einer
hohen stadtebaulichen Dichte des Geb&udebestandes, welcher bspw. in
Bezug auf die WohnungsgréBe Modernisierungsbedarf aufweist, sowie
eine schlechte stadtrdumliche Lage in Verbindung mit Geb&udeleer-
standen. Diese Kennzeichen treffen raumlich auf innerstadtische La-
gen, aber auch auf Lagen entlang von AusfallstraBen zu.

Zwangsversteigerungen kommen vielfach in einem Quartier vor, des-
sen Baualter mit denen der betroffenen Objekte Ubereinstimmt. Es
handelt sich also bei diesen Objekten nicht um einzelne veraltete Ge-
baude innerhalb eines Quartiers mit einer noch jingeren Bausubstanz
und damit nicht um einen Sonderfall. Vielmehr bergen auch andere
Gebaude innerhalb des Altbauquartiers das Risiko in sich, u. a. auf-
grund ihres Alters zukunftig in ein Zwangsversteigerungsverfahren zu
gelangen.

Dieses Ergebnis darf aber nicht zu dem Umkehrschluss fihren, dass in
allen Altbauquartieren oder Lagen entlang von AusfallstraBen einer
Stadt eine rdumliche Haufung von Zwangsversteigerungsterminen auf-
tritt. Vielmehr scheinen noch andere Faktoren wie der bauliche Zu-
stand des Gebaudebestandes, das Image des Quartiers oder sozial-
rdumliche Problemlagen vorhanden sein zu missen, damit ein eindeu-
tiger Wirkungszusammenhang zwischen einem dicht bebauten Altbau-
quartier und dem Vorkommen von Zwangsversteigerungen festgestellt
werden kann. Die Héhe des Einflusses dieser Faktoren ist in weiteren
Untersuchungen zu klaren.

3.4 Nachfrage nach zwangsversteigerten Immobi-
lien in der Stadt Dortmund

Gegenstand der Analyse dieses Abschnitts sind die zwangsversteiger-
ten Objekte in der Stadt Dortmund. Damit 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 ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Dortmund, welcher Gber das Amtsgericht und/oder die Notare durch
die so genannten Zwangsversteigerungszuschlage Nachricht Ober jedes
abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren in der Stadt erhalt.
Ziel ist es, die Nachfrage nach in der Stadt Dortmund zwangsverstei-
gerten Immobilien ndher zu beleuchten. Im Zentrum stehen dabei die
folgenden Fragen:

e Werden die in der Stadt Dortmund zwangsversteigerten Objekte
eher auf dem lokalen und regionalen Immobilienmarkt oder
vielmehr bundesweit nachgefragt?

e In welchen Stadtquartieren wohnen die Erwerber von zwangs-
versteigerten Objekten, die eine Adresse in der Stadt Dortmund
besitzen?

e Welche Stadtbezirke weisen eine hohe Dynamik im Teilmarkt
der Zwangsversteigerungen auf, welche eine niedrige?

e Wie lange dauern Zwangsversteigerungsverfahren in der Stadt
Dortmund?

e Wie hoch sind die Abweichungen der Zuschlage von den sach-
verstandig ermittelten Verkehrswerten?

Tabelle 14: Anzahl der Zwangsversteigerungszuschlage nach Typ in
der Stadt Dortmund 2002/ 2006

Veranderungen 2002/ 2006
2002 2006 (in %)
unbebaute
Grundstlicke 0 2 100,0
bebaute
Grundstiicke 30 46 153,3
Wohnungseigentum 73 149 204,1
Gesamt 103 197 191,3

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund

Gegenlber 2002 ist 2006 mit 191,3 % fast eine Verdoppelung in der
Anzahl der erteilten Zuschlage zu erkennen. 103 abgeschlossene Ver-
fahren im Jahr 2002 standen vier Jahre spater knapp 200 gegenlber.?’

2! Diese Zahlen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund weichen
leicht von den Angaben aus dem Wohnungsmarktbericht 2006 der Stadt Dortmund ab (vgl.

Abb. 9). Nach Aussage des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Dortmund
kommen diese Abweichungen nach oben durch die Vertrage zustande, die nach dem Redaktions-
schluss des Grundstickmarktberichtes eingegangen sind (vgl. FuBnote 15).
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Insbesondere Objekte im Wohnungseigentum nehmen in beiden Jah-
ren mit Uber 70 % einen groBen Anteil an allen zwangsversteigerten
Immobilien ein. Leicht ricklaufig ist hingegen die Anzahl der zwangs-
versteigerten bebauten Grundsticke von 29 auf 23 % an allen
Zwangsversteigerungszuschladgen in der Stadt Dortmund zwischen
2002 und 2006. Eine unbedeutende Rolle spielen demgegeniber die
unbebauten Grundsticke. In der folgenden Analyse findet diese Kate-
gorie daher auch keine weitere Beachtung (vgl. Tab. 14).

3.4.1 Zwangsversteigerungszuschlage nach
Stadtbezirken

Das Kapitel 3.2.1 stellte schon die unterschiedliche raumliche Vertei-
lung von Zwangsversteigerungsterminen in der Stadt Dortmund und
deren stadtraumliche Konzentration heraus. Hier zeigt sich nun, dass
auch die tatsachlich zwangsversteigerten Objekte in unterschiedlich

starker Haufung in den einzelnen Bezirken der Stadt auftreten.

Tabelle 15: Zwangsversteigerungszuschlage in den Dortmunder
Stadtbezirken 2002/ 2006

2002 2006
Anzahl Anzahl

Stadtbezirk (absolut) % (absolut) %
Innenstadt-West 11 10,7 13 6,7
Innenstadt-Nord 28 27,2 84 43,5
Innenstadt-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
Horde 9 8,7 12 6,2
Hombruch 9 8,7 10 5,2
Litgendortmund 4 3,9 15 7,8
Huckarde 3 2,9 7 3,6
Mengede 5 4,9 7 3,6

103 100,0 193 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund

So konzentrieren sich auch die erteilten Zuschldge - ebenso wie zuvor
schon die Zwangsversteigerungstermine - im Jahr 2002 und 2006
stéarker auf die innerstadtischen Bezirke. Der schon hohe Anteil an
Zwangsversteigerungszuschlagen in diesen Dortmunder Stadtbezirken
von 48,6 % aus dem Jahr 2002 vergr6Berte sich 2006 noch auf
58,6 % . Wesentlich verursacht ist diese Steigerung durch die Entwick-
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lung im Bezirk Innenstadt-Nord. Mit 27,2 % (2002) bzw. 43,5 %
(2006) liegt hier der Anteil im Vergleich mit den anderen innerstadti-
schen Bezirken nicht nur am hdéchsten, sondern er erfahrt auch eine
deutliche Steigerung im Untersuchungszeitraum. Der Immobilienmarkt
ist damit gerade in dieser Lage stark von dem Teilmarkt der Zwangs-
versteigerungen gepragt (vgl. Tab. 15).

Besonders stark ist diese Tendenz in der Kategorie des zwangsverstei-
gerten Wohnungseigentums ausgepragt. Hier kommt es innerhalb von
nur vier Jahren zu einem massiven Anstieg der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen im Bezirk Innenstadt-Nord um 49 auf 71 Ob-
jekte, der in dieser Intensitdt in keinem anderen Bezirk vorkommt
(vgl. Abb. 14). Damit wechselte im Jahr 2006 knapp die Hélfte des ge-
samten zwangsversteigerten Wohnungseigentums in der Stadt Dort-
mund im Bezirk Innenstadt-Nord den Eigentimer. Gegenlber 2002,
als dieser Anteil noch bei 30,1 % lag, ist es eine Steigerung um knapp
18 % . Gleichzeitig stieg in den anderen beiden innerstadtischen Bezir-
ken West und Ost die absolute Anzahl zwangsversteigerten Wohnungs-
eigentums nur leicht. Relativ gesehen ging ihr Anteil am gesamten
zwangsversteigerten Wohnungseigentum sogar um -7 % (Innenstadt-
West) und -4 % (Innenstadt-Ost) zurick.

Auch in der Kategorie der bebauten Grundsticke fallt der héchste Zu-
wachs an Zwangsversteigerungszuschldgen auf den Bezirk Innenstadt-
Nord. Dieser ist jedoch langst nicht so groB wie im Bereich des
zwangsversteigerten Wohnungseigentums: Hier wurden zwischen 2002
und 2006 nur 7 Immobilien dieser Objektart mehr versteigert (vgl.
Abb. 14). Die Mehrzahl der bebauten Grundsticke im Zwangsverstei-
gerungsverfahren wechselte jedoch trotz dieses Zuwachses im Gegen-
satz zum Wohnungseigentum den Eigentimer auBerhalb der drei in-
nerstadtischen Bezirke. Der Anteil lag 2002 bei 73,3 % und sank 2006
auf immerhin noch 63,0 % aller registrierten zwangsversteigerten be-
bauten Grundstlcke.
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Abbildung 14: Absolute Verdnderung der Anzahl der Zwangsverstei-
gerungszuschlage 2002/ 2006 nach Art in der Stadt Dortmund
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Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in der Stadt Dortmund

3.4.2 Herkunft der Kaufer von Zwangsversteige-
rungsobjekten

Angesichts des bundesweiten Angebotes fir Immobilien im Zwangs-
versteigerungsverfahren tber die analogen Medien oder das Internet,
stellt sich die Frage nach der Herkunft der Erwerber dieser Objekte.
Dieser Abschnitt will klaren, wo, d.h. in welchem raumlichen Umkreis
und mit welcher Intensitat die in der Stadt Dortmund zwangsverstei-
gerten Objekte nachgefragt werden. Sind sie eher far den lokalen und
regionalen Immobilienmarkt oder vielmehr bundesweit interessante
Objekte? Anhand der in den Zwangsversteigerungszuschlagen des
Amtsgerichtes aufgefiihrten Wohnorte der Erwerber (inkl. der Postleit-
zahlen) konnten die folgenden Auswertungen vorgenommen werden.

In den Jahren 2002 und 2006 wurden in der Stadt Dortmund insge-
samt 300 Objekte erfolgreich zwangsversteigert (vgl. Tab. 14). Die
Erwerber dieser Immobilien kamen mit nur einer Ausnahme aus-
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schlieBlich aus den westdeutschen Bundeslandern. Dort konzentrieren
sie sich sowohl in Bezug auf die beiden Untersuchungszeitraume als
auch in Bezug auf die beiden Objektarten (bebaute Grundstiicke und
Wohnungseigentum) insbesondere auf die Postleitzonen 4 und 5. Ver-
einzelt kommen Erwerber auch aus weiter stdlich gelegen Bereichen
der alten Bundeslander, aus den Postleitzonen 6, 7 oder 8 (vgl.
Abb. 15 sowie Tab. 16 und 17).2?

Abbildung 15: Postleitzonen in Deutschland

Quelle: http://de.wikipedia.org/wiki/ Postleitzahl_(Deutschland), Zugriff am 03.12.2007

Auffallig ist die Uberproportionale Haufigkeit der Erwerber mit dem
Wohnsitz in der Stadt Dortmund. Im Jahr 2002 wurden 70 % aller be-
bauten Grundsticke sowie des Wohnungseigentums von Personen mit
dem Wohnsitz in der Stadt Dortmund ersteigert. Hinsichtlich der ersten
Kategorie traten auch vier Jahre spater keine Veradnderungen ein. In
Bezug auf das Wohnungseigentum sank die Quote jedoch auf 57 %.
Damit fanden 2006 aber immer noch mehr als die Halfte aller Objekte
dieser Art in den in Dortmund anséassigen Personen einen neuen Eigen-
timer (vgl. Tab. 16 und 17).

22 Anhand der Daten kann nicht ermittelt werden, ob es sich um verschiedene oder dieselben
Kaufer handelt.
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Tabelle 16: Wohnorte der Erwerber von in der Stadt Dortmund
zwangsversteigerten Grundstiicken 2002/ 2006

2002 2006
Postleit- davon Stadt davon Stadt
zone absolut % Dortmund % absolut % Dortmund %
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
30 100,0 46 100,0

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund

Tabelle 17: Wohnorte der Erwerber von in der Stadt Dortmund
zwangsversteigertem Wohnungseigentum 2002/ 2006

2002 2006
Postleit- davon Stadt davon Stadt
zone absolut % Dortmund % absolut % Dortmund %
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
73 100,0 149 100,1

Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in der Stadt Dortmund

Waéhrend im Jahr 2002 auBerhalb Dortmunds und der Postleitzone 4
nur wenige Personen Wohnungseigentum im Rahmen eines Zwangs-
versteigerungsverfahrens in dieser Stadt erwarben, &ndert sich dieses
im Jahr 2006. Ihr Anteil stieg von 13,7 % auf 32,3 %. Vor allem aus
dem sidlichen Ruhrgebiet treten mehr Kéaufer fir diese Objektart auf.
10,7 % aller Erwerber von Wohnungseigentum kamen 2006 aus
Herdecke und 8,1 % aus Witten. Sie erwarben insbesondere Objekte in
innerstadtischen Bezirken mit dem Schwerpunkt in dem Stadtbezirk
Innenstadt-Nord. Es handelt sich in der Regel um Objekte, die mit ho-
hen Abschlagen von 50-70 % vom sachverstandig ermittelten Ver-
kehrswert den Eigentimer wechselten.

Diese Ergebnisse zeigen, dass die in Dortmund zwangsversteigerten
Objekte vor allem far den lokalen Immobilienmarkt von héchstem In-
teresse sind. Erst im letzten Jahr weitet sich dieses vorwiegend im
Segment des Wohnungseigentums etwas auf den regionalen Immobi-
lienmarkt aus. Der Verkauf der Objekte Uber die regionalen Grenzen
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hinaus spielt hingegen nur eine marginale bis gar keine Rolle. Dieses
hat zur Folge, dass vor allem am Ort ansassige Personen die Méglich-
keit nutzen, Eigentum in ihrer Heimatstadt im Rahmen eines Zwangs-
versteigerungsverfahrens zu bilden. Wo in der Stadt Dortmund diese
72 (2002) bzw. 117 (2006) neuen Eigentimer ihren Wohnsitz haben,
zeigt die folgende Analyse Uber die Herkunft der Kaufer von zwangs-
versteigerten Immobilien nach Postleitzahlbezirken.

Im Vergleich der Jahre 2002 und 2006 lassen sich einzelne Schwer-
punktgebiete innerhalb der Stadt Dortmund erkennen (vgl. Karte 19).
Insbesondere die Personen aus dem Postleitzahlbezirk 44145 ndérdlich
der Dortmunder Innenstadt pragt sowohl eine Kontinuitat am Erwerb
zwangsversteigerter Immobilien als auch ein gegentber anderen
Stadtgebieten erhdhtes Aktivitatsniveau. In diesem Postleitzahlbezirk
tritt in beiden untersuchten Jahren die gréBte Haufung von Kaufern
zwangsversteigerter Immobilien innerhalb der Stadt Dortmund auf.

Demgegenuber zeigen nur wenige Bewohner anderer Gebiete gar kein
Interesse an diesen Objekten. Gleichzeitig nahm im Untersuchungs-
zeitraum die Zahl der Postleitzahlbezirke zu, in denen jeweils 4-6 Kau-
fer wohnen. Der Erwerb von zwangsversteigerten Immobilien hat also
in vier Jahren bei den Birgern in den unterschiedlichsten Bereichen
innerhalb der Stadt Dortmund ein hdheres Interesse gefunden.

Eine Differenzierung hinsichtlich der Kategorie des zwangsversteiger-
ten Wohnungseigentums zeigt, dass diese Objektart vor allem von Per-
sonen aus den ndrdlichen (innerstadtischen) Postleitzahlbereichen so-
wie in einem sudlichen Bereich Dortmunds nachgefragt wird. Zudem
lasst sich auch ein unterschiedliches Kauferverhalten erkennen.

Die Mehrzahl der Kaufer zwangsversteigerten Wohnungseigentums mit
dem sidlich gelegenen Dortmunder Wohnort 44229 Dortmund inves-
tierte ihr Kapital im Untersuchungszeitraum vorzugsweise in Immobi-
lien im Stadtbezirk Hombruch. Innerstadtisch gelegene Objekte schei-
nen far diese Gruppe nur dann interessant zu sein, wenn sie nicht im
Stadtbezirk Innenstadt-Nord liegen.
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Karte 19: Herkunft der Kdufer von zwangsversteigerten Immobilien
2002/ 2006 in der Stadt Dortmund nach Postleitzahlbezirken
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Ein komplett anderes Verhalten zeigen die Kaufer zwangsversteigerten
Wohnungseigentums mit dem Wohnort 44145 Dortmund sowie 44147
Dortmund. Sie kaufen im Gegensatz zur Vergleichsgruppe ausschlieB3-
lich innerstadtisch gelegen Objekte mit dem Schwerpunkt im Stadtbe-
zirk Innenstadt-Nord. Andere Bezirke scheinen im Umkehrschluss kei-
ne attraktive Lage fir Anlageobjekie oder selbstgenutztes Eigentum
darzustellen.

Diese Analyse unterstreicht den schon zuvor erwahnten Zusammen-
hang zwischen dem eigenen Wohnort und der Lage des ersteigerten
Objektes. Hieraus kann unabhangig von der Tatsache, ob es sich um
verschiedene oder gleiche Kaufer handelt, der Schluss gezogen wer-
den, dass Eigentumsbildung entweder zur Eigennutzung oder als Anla-
geobjekt vorzugsweise in einem dem investierenden Kaufer bekannten
stadtraumlichen Umfeld stattfindet.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die in der Stadt Dortmund
im Jahr 2002 und 2006 versteigerten Immobilien vorwiegend in der
Stadt selbst nachgefragt werden und dort einem wichtigen Teilmarkt
am Immobilienmarkt bilden. Das gilt insbesondere fir den Bereich
ndrdlich der Innenstadt, in dem viele Personen Eigentum im Rahmen
von Zwangsversteigerungsverfahren als Anlageobjekte oder zur Ver-
mietung erwerben. Dartber hinaus konnte die Analyse ebenfalls flur die
beiden Untersuchungszeitrdume zeigen, dass eine hohe Bindung zwi-
schen dem Wohnort der Kaufer innerhalb der Stadt und der stadtraum-
lichen Lage der zwangsversteigerten Objekte besteht.

3.4.3 Dauer der Zwangsversteigerungsverfahren in
der Stadt Dortmund

Die Dauer eines Zwangsversteigerungsverfahrens meint in dieser Stu-
die den Zeitraum zwischen dem Beginn des Verfahrens, der durch das
Aktenzeichen des Amtsgerichts kenntlich gemacht wird, und dem Jahr,
in dem der Zuschlag erteilt wird. Sowohl 2002 als auch 2006 findet die
Mehrzahl aller zwangsversteigerten Objekte in Dortmund nach zwei
Jahren einen neuen Eigentimer. Dieses ist unabhéangig davon, ob es
sich um bebaute Grundstiicke oder Wohnungseigentum handelt.

Deutlich wird jedoch eine Tendenz zu langeren Verfahren innerhalb des
Untersuchungszeitraums (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 langer gedauert hat. Vier Jahre zuvor traf dieses nur auf 4 Objek-
te zu. Etwas geringer fiel diese Steigerung in Bezug auf die bebauten
Grundstlcke aus. Hier fanden 2002 1 Objekt und 2006 7 Objekte erst
nach vier oder mehr Jahren einen neuen Eigentimer (vgl. Abb. 16 und
17).

Abbildung 16: Dauer der Zwangsversteigerungsverfahren von Woh-
nungseigentum 2002/ 2006 in der Stadt Dortmund
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Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund

Abbildung 17: Dauer der Zwangsversteigerungsverfahren von bebau-
ten Grundstiicken 2002/ 2006 in der Stadt Dortmund
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3.4.4 Abweichung der Zuschlage von den sachver-
standig ermittelten Verkehrswerten

Die Versteigerung von Immobilien ist je nach Marktlage sowohl von
positiven als auch negativen Abweichungen vom sachverstandig ermit-
telten Verkehrswert gepragt. Zu Beginn der 1990er Jahre wurden
bspw. noch hohe Zuschlage erteilt (Ulrich 1992:314), wahrend heute
Zwangsversteigerungen auch gerne als ,Schndppchenmarkt® bezeich-
net werden. Dieses ist nicht zuletzt dem Umstand geschuldet, dass
bspw. bundesweit im Jahr 2000 durchschnittlich nur 60 % des Ver-
kehrswertes in Zwangsversteigerungsverfahren erreicht wurden (Hébel
et al. 2004:29).

Abbildung 18: Abweichung der Zuschldge von den sachverstandig er-
mittelten Verkehrswerten nach Haufigkeit in der Stadt Dortmund
2002/ 2006
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Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der Grundstiicksmarktberichte der Stadt Dortmund 2003 und
2007

In der Stadt Dortmund wurde 2002 die Halfte aller 100 Objekte mit
einem Abschlag von 40 — 50 % versteigert. Nur vier Eigentimer konn-
ten demgegeniber einen annahernd hohen Wert erzielen, welcher
auch durch das Gutachten vorgegeben worden ist. Gleichzeitig konnten
in diesem Jahr keine Versteigerungserlése oberhalb des Verkehrswer-
tes erzielt werden.

Demgegeniber verbreiterte sich das Spektrum madglicher Versteige-
rungserlése 2006 von unter -70 % auf Uber + 30 % erheblich. Quanti-
tativ fallen jedoch gerade die hohen Abschlage ins Gewicht. In diesem
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Jahr konnten Uber die Halfte (55,8 %) aller 190 Objekte nur mit Ab-
schlagen von 40 % und mehr versteigert werden. Absolut gesehen be-
trifft es 2006 52 Objekte mehr als noch 2002.

Bereits fast jedes funfte Zwangsversteigerungsverfahren (18,4 %) ist
2006 durch erhebliche Wertverluste gepragt. Bei ihnen konnten nur
60 % oder weniger des sachverstandig ermittelten Verkehrswertes er-
reicht werden. Jedes zehnte Objekt (10,5 %) konnte sogar lediglich
mit einem Abschlag von 70 % und mehr gegeniber dem Verkehrswert
versteigert werden.

Gerade diese Zunahme der hohen Abschldge von mehr als 60 % ist
fast ausschlieBlich auf die Entwicklung im Segment des Wohnungsei-
gentums zurtckzufihren (vgl. Abb. 20).

Abbildung 19: Abweichung der Zuschlage fiir bebaute Grundstiicke
von den sachverstandig ermittelten Verkehrswerten in der Stadt Dort-
mund 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in der Stadt Dortmund
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Abbildung 20: Abweichung der Zuschlage fiir Wohnungseigentum von
den sachverstiandig ermittelten Verkehrswerten in der Stadt Dort-
mund 2002/ 2006
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Quelle: Eigene Bearbeitung und Berechnung auf Grundlage von Daten des Gutachterausschusses fiir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund

3.4.5 Zusammenfassung

In Dortmund besteht seit ca. funf Jahren die Méglichkeit, Immobilien
im Rahmen der Zwangsversteigerung mit hohen bis sehr hohen Ab-
schlagen vom sachverstandig ermittelten Verkehrswert zu erwerben.
Davon machen vor allem die in der Stadt selbst wohnenden Personen
Gebrauch. Raumlich konzentrieren sich sowohl die Zahl der Zwangs-
versteigerungszuschlage als auch die Kaufer vor allem auf den Bereich
nérdlich der Innenstadt.

Anhand dieser Ergebnisse wird deutlich, dass der Teilmarkt der
Zwangsversteigerungen durchaus fir einen Teil der Bevélkerung die
Méglichkeit bietet, Eigentum in der Stadt zu bilden. Gleichzeitig deutet
die rdumliche Konzentration der Zuschlage und der Kaufer in Verbin-
dung mit der Haufung von Zwangsversteigerungsterminen eine beson-
dere Stellung des Teilmarktes der Zwangsversteigerungen im nordli-
chen innerstadtischen Bezirk der Stadt Dortmund an.

Offen muss an dieser Stelle aber die Frage bleiben, welcher Art und
Nationalitdt diese Kaufer sind und welche Folgen die hohen Abschlage
von dem sachverstandig ermittelten Verkehrswert fir die Werterhal-
tung des Gebaudes sowie die Entwicklungen im Quartier haben.
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3.5 Fazit

Mit diesem Kapitel konnte erstmals das Thema der Zwangsversteige-
rungen im stadtraumlichen Kontext und im Zusammenhang mit dem
Wohnungsmarkt am Beispiel der Stadt Dortmund naher beleuchtet
werden. Die Stadt Dortmund stellt hinsichtlich der Entwicklung sowie
der raumlichen Problemkonzentration auf den Bezirk Innenstadt-Nord
sicherlich eine Besonderheit dar. Dennoch lassen sich aus dieser nicht
reprasentativen Einzelfallstudie nach Meinung der Autorinnen einige
zentrale Aussagen treffen, die durchaus auf andere (westdeutsche)
Stadte und radumliche Kontexte Ubertragbar sind. Gleichzeitig sollen
aber auch die Grenzen dieser in diesem Kapitel dargestellten Ergebnis-
se angesprochen werden.

So ist im Rahmen dieser Analyse deutlich geworden, dass:

1. starke Wirkungszusammenhéange hinsichtlich der raumlichen
Konzentration, der Umfeldqualitdten und der Nachfrage nach
diesen Objekten bestehen. Diese Wirkungszusammenhange
scheinen von einer hohen raumlichen Konstanz und einer gerin-
gen Dynamik gekennzeichnet zu sein. Die Ursachen dieser Wir-
kungszusammenhange bleiben derzeit jedoch noch weitgehend
unklar.

2. sich innerhalb des Untersuchungszeitraums vor dem Hintergrund
der allgemeinen wirtschaftlichen Lage sowie der Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt die Problemlagen innerhalb einer Stadt
noch starker herauskristallisiert haben. Dieses trifft insbesonde-
re auf bestimmte Stadtrdume und die Objektart der Eigentums-
wohnungen zu. Ebenfalls ist eine Kombination zwangsversteiger-
ter Objekte mit anderen Indikatoren wie bspw. Leerstanden er-
kennbar.

3. ein Zwangsversteigerungsverfahren zunehmend ein Auffangbe-
cken fur nicht mehr marktfahige Objekte wird, deren Kennzei-
chen ein hohes Alter, eine geringe GrdBe, ein schlechter Erhal-
tungszustand sowie eine nicht ansprechende stadtrdumliche La-
ge?® sind. Diese Feststellung deckt sich auch mit einer Beobach-

23 . . . . " «

Das muss nicht immer eine Lage an verkehrsreichen StraBen, Bahnlinien oder Brachfldchen
sein, sondern es kénnen auch sozialrAumliche Problemlagen und das damit verbundene Image
des Quartiers eine Rolle spielen.
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tung aus Sachsen. Hier resimierte die Sachsische Aufbau Bank
angesichts der Zunahme an Wiederholungsterminen, ,dass es
fir eine wachsende Zahl von Immobilien keinerlei Bedarf bzw.
Nachfrage mehr gibt, sich fir diese selbst im Zwangsversteige-
rungsverfahren keine Marktpreise mehr bilden und sie damit
nachgewiesenermaBen letztlich wertlos sind“ (Sachsische Auf-
baubank (Hrsg.) 2007:74) (vgl. FuBnote 16).

4. in der Folge von Punkt 3 der Teilmarkt der Zwangsversteigerun-
gen Marktungleichgewichte und Probleme auf den Wohnungs-
teilmarkten anzeigt. Diese &uBern sich einmal Uber die Zunahme
der Wiederholungstermine und Hartefdlle sowie (ber die Ver-
schlechterung des baulichen Zustandes und den Werteverfall
dieser Objekte.

5. neben diesen Problemen, die u. a. auch Ausdruck einer Nachfra-
geschwéache sind, durchaus aber noch Personen entweder auf-
grund geringerer Wohnanspriiche oder mangels ausreichender
finanzieller Mittel bereit sind, in diese Objekte zu investieren.
Diese Eigentumsbildung passiert jedoch raumlich selektiv, d.h.
genau in den Quartieren, in denen viele Zwangsversteigerungs-
termine mit Wiederholungen bzw. Hartefalle auftreten, gibt es
auch ein hohes Aufkommen von Kaufern. Vor diesem Hinter-
grund muss daher zumindest derzeit fur westdeutsche St&dte
die oben fir das Land Sachsen konstatierte vollstandige Wertlo-
sigkeit von Immobilien noch relativiert werden. Vielmehr handelt
es sich angesichts der hohen Abschlage von den sachverstandig
ermittelten Verkehrswerten ,nur® um einen Wertverlust. Zukinf-
tig ist jedoch — bei einem Ausbleiben dieser Kaufergruppe oder
einem Ruckgang der Bevdlkerung insgesamt — auch in west-
deutschen Stadten in einigen Quartieren eine &hnliche Entwick-
lung wie in Ostdeutschland zu beflirchten.

Die Grenzen dieser Ergebnisse zeigen sich daran, dass Uber diese
grundsatzlichen Wirkungszusammenhange hinaus bisher nichts Uber
ihre Art und Folgen fir das Quartier gesagt werden kann. Es muss also
bis hierhin zun&chst offen bleiben, ob bspw. eher die Lage oder die fi-
nanzielle Situation der Eigentimer ausschlaggebendes Moment flr ei-
ne Zwangsversteigerung ist. Auch stellt sich die Frage, welche Fakto-
ren neben der Objektstruktur, der Lage und der Umfeldqualitat noch
eine Rolle spielen kénnten, wenn ein Gebaude in die Zwangsversteige-
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rung fallt. Moéglicherweise kdnnte auch das Image des Quartiers, die
soziobkonomische Struktur des Gebietes oder die persénliche Lage des
Eigentimers relevant sein. Auch konnte nicht geklart werden, ob eine
raumliche Haufung von Zwangsversteigerungen zu Destabilisierungs-
prozessen im Quartier fihren oder nicht. Dieses ist nicht zuletzt eine
Frage erfolgreich abgeschlossener Zwangsversteigerungsverfahren -
berhaupt, sondern auch des Umgangs der neuen Eigentimern mit den
erworbenen Objekten.

AbschlieBend soll nun geklart werden, welche Herausforderungen der
Gegenstand der Zwangsversteigerung in Bezug auf die Wohnungs-
marktberichterstattung und —beobachtung sowie auf die Stadtumbau-
und Stadterneuerungsprozesse besitzt.
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4 Zwangsversteigerungen — ein Gegenstand
mit vielen Herausforderungen

Erscheint es zunéchst ungewoéhnlich, sich mit dem Thema der Zwangs-
versteigerungen im stadtrdumlichen Kontext zu befassen, so zeigen
derzeit aber vor allem die aktuellen planungspraktischen Probleme im
Stadtumbau und in der Wohnungspolitik eine hohe Bedeutung und Bri-
sanz dieses Themas an. Raumliche Konzentrationen von Zwangsver-
steigerungen in einzelnen Quartieren in Verbindung mit Verfall und
Verwahrlosung dieser Geb&ude deuten auf einen planerischen Hand-
lungsbedarf hin, dem auf Seiten der Wohnungsmarktberichterstattung
einerseits sowie des Stadtumbaus und der Stadterneuerung anderer-
seits aber noch nicht adaquat entsprochen werden kann. So fehlen
nicht nur Informationen und Erkenntnisse tber, sondern vor allem Er-
fahrungen im stadtplanerischen Umgang mit diesen Immobilien und in
der Implementation dieses Indikators in die Wohnungsmarktberichter-
stattung. Zumindest in Bezug auf den ersten Punkt konnte flr die
Stadt Dortmund mit dieser explorativen Studie eine erste Abhilfe ge-
schaffen werden.

AbschlieBend gilt es nun zusammenfassend darzustellen, welche Po-
tenziale Zwangsversteigerungen als Indikator im Rahmen der Woh-
nungsmarktberichterstattung jetzt schon bieten und welche Verbesse-
rungsvorschlage gemacht werden kdénnen (4.1). Andererseits werden
erste strategische Mdéglichkeiten zum Umgang mit diesen Objekten im
planerischen Kontext diskutiert (4.2).

4.1 Zwangsversteigerungen — ein geeigneter I n-
dikator in der Wohnungsmarktberichterstattung?

Ausgangspunkt der Beschaftigung mit dem Phanomen der Zwangsver-
steigerungen im Rahmen dieser Studie war die Vermutung, dass sie
Marktungleichgewichte und Probleme auf den Wohnungsteilméarkten
anzeigen. Im Folgenden gilt es daher zu diskutieren, inwiefern sie die-
ses im Rahmen der Wohnungsmarktberichterstattung zu leisten im
Stande sind und wo die Grenzen liegen.

Mit den in dieser Studie erhobenen und ausgewerteten Daten konnte
insgesamt ein guter gesamtstadtischer Uberblick Giber Zwangsverstei-
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gerungen als Teil des Wohnungsmarktangebotes der Stadt Dortmund
gegeben werden. Er stellt vier Aspekte ganz besonders heraus, die
Zwangsversteigerungen zunédchst als einen geeigneten Indikator in der
Wohnungsmarktberichterstattung erscheinen lassen: 1. die ldentifizie-
rung stadtrdumlicher Konzentrationen, 2. Einbettung der Zwangsver-
steigerungen in das sie umgebende Umfeld, 3. der Zustand der Objek-
te und 4. die Einbettung der Zwangsversteigerungen in den Grund-
sticksmarkt.

1. Identifizierung stadtraumlicher Konzentrationen

Zwangsversteigerungen wurden bisher aus der Perspektive des einzel-
nen Verfahrens oder - im stadtraumlichen Kontext - Uberwiegend als
gesamtstadtisches Phanomen betrachtet. In der Folge lagen daher bis-
her nur Daten vor, die die Anzahl aller Zwangsversteigerungstermine
und -zuschlage in einer Stadt erfassten. Vor diesem Hintergrund konn-
ten bislang keine Zonen stadtraumlicher Konzentration identifiziert
werden. Die hier gewahlte Herangehensweise zeigt, dass sowohl lber
den ,Offentlichen Anzeiger zum Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk
Arnsberg“ sowie Uber den o6rtlichen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte gentgend Informationen vorliegen, um eine genaue Loka-
lisierung von Zwangsversteigerungen im Stadtraum nach StraBe und
Hausnummer vornehmen zu kénnen. Auf dieser Basis besteht dann im
Rahmen der kleinrdumigen Wohnungsmarktbeobachtung die Méglich-
keit in einem weiteren Schritt, Zonen raumlicher Problembiindelungen
zu erkennen, die als Grundlage fir weitere (kleinrdumige) Untersu-
chungen dienen.

2. Einbettung der Zwangsversteigerungen in das sie umgeben-
de Umfeld

In einem engen Zusammenhang mit der ldentifizierung stadtraumli-
cher Konzentrationen steht auch die Frage nach der Qualitat des Ge-
baudebestandes und der stadtstrukturellen Gegebenheiten im Umfeld
zwangsversteigerter Objekte. Die Uberlagerung der zur Zwangsver-
steigung anstehenden Immobilien mit diesen Kriterien ermdglicht eine
erste Einschatzung, inwiefern ein Zusammenhang zwischen dieser
zwanghaften Art der Eigentumsibertragung und den Umfeldqualitaten
besteht.
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3. Zustand der Objekte

Dem Markt der Zwangsversteigerungen haftet in der 6ffentlichen Mei-
nung und Berichterstattung haufig der Ruf an, ein ,Ramschmarkt® zu
sein, auf dem gunstig Immobilien erworben werden kénnen. Nur selten
wird in diesem Zusammenhang auf den tatsachlichen Zustand der Ob-
jekte und damit auf die Qualitat dieses stadtischen Immobilienangebo-
tes verwiesen. Die Kenntnis darlber ist aber nicht nur fir den/die Biet-
interessenten im Einzelfall von entscheidender Bedeutung. Auch die
Offentlichen Akteure der Stadtplanung und Wohnungspolitik kénnen
daraus detaillierte und qualitative Hinweise in Verbindung mit einer
raumlichen Konzentration von Zwangsversteigerungsterminen hinsicht-
lich des Zustandes des Immobilienbestandes bekommen. Dieses wird
vor allem dann interessant, wenn es sich um die so genannten Harte-
falle handelt.

4. Einbettung der Zwangsversteigerungen in den Grundsticks-
markt

Zwangsversteigerungen werden von den 6rtlichen Gutachterausschis-
sen in der Regel nicht in die Ermittlung der Bodenwerte einbezogen, da
die erzielten Versteigerungserldse nicht die Situation am freien Grund-
sticksmarkt widerspiegeln. Dennoch verdeutlicht die hier vorliegende
Auswertung, dass Uber die Daten auch Erkenntnisse Uber die Nachfra-
ge nach zwangsversteigerten Objekten generiert werden kénnen. Fir
die Wohnungsmarktberichterstattung liefern insbesondere die Kennt-
nisse Uber den Wohnort der Kaufer sowie die Abweichungen der Ver-
steigerungserlése vom sachverstandig ermittelten Verkehrwert wert-
volle Hinweise auf mdgliche Abkopplungseffekte des Grundstiicksmark-
tes in einzelnen stadtischen Teilrdumen.

Vor diesem Hintergrund kann zusammenfassend resimiert werden,
dass der Indikator ,Zwangsversteigerung“ zu einem umfassenden Er-
kenntnisgewinn Uber einen Teil des stadtischen Immobilienbestandes
im Rahmen der Wohnungsmarktberichterstattung fahrt. Er ist damit
sowohl von der Datenverfliigbarkeit als auch vom Informationsgehalt
der Daten grundsatzlich geeignet, die schon bestehenden Informatio-
nen zum stadtischen Wohnungsmarkt zu erganzen. Durch ihn wird es
vor allem aber auch in Kombination mit anderen sozialraumlichen Indi-
katoren madglich sein, stadtraumliche Problemblindelungen zu identifi-
zieren. Der Indikator ermdglicht es, Handlungserfordernisse in Bezug
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auf weitere kleinrdumige Beobachtungen im Quartier aufzuzeigen und
kdnnte damit helfen, planerische Entscheidungen in der Bestandsent-
wicklung und —pflege vorzubereiten.

Dieser Eignung einerseits und diesem Erkenntnisgewinn andererseits
stehen jedoch auch einige Probleme gegentber, die vor allem in der
Implementierung dieses Indikators in die kommunale Praxis der Woh-
nungsmarktberichterstattung zu Schwierigkeiten fiuhren kénnten. Dazu
zahlt insbesondere der hohe Zeitaufwand in der Phase der Primarda-
tenerhebungen als auch der GIS-gestitzten Datenerfassung. Aber
auch aus der geringen Standardisierung der erfassten Kriterien kénnte
man die Kritik ableiten, dass der Indikator derzeit noch nicht den An-
forderungen eines solchen gentgt. In anderen Stadten als Dortmund
kénnte dann noch hinzukommen, dass Zwangsversteigerungen sowohl
bei den Amtsgerichten und den 6rtlichen Gutachterausschiissen ein
Schattendasein fristen und daher die Verfligbarkeit der Daten doch
eingeschréankt ist.

Neben méglichen Umsetzungsproblemen in der Praxis kbnnen mit der
Datenbasis auf der Grundlage der Daten aus dem ,Offentlichen Anzei-
ger zum Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Arnsberg“ sowie der Da-
ten des ortlichen Gutachterausschusses flir Grundstliickswerte nur be-
dingt eindeutige Ursache-Wirkungszusammenhéange festgestellt wer-
den. Hierin zeigt sich eine Grenze des Indikators ,Zwangsversteige-
rungen” in der Wohnungsmarktberichterstattung, die nur durch weitere
und zusatzliche qualitative Erhebungen auf kleinraumiger Ebene Uber-
wunden werden kann. Denn erst wenn diese Wirkungszusammenhange
eindeutig geklart sind, kénnen auch adaquate Strategieansatze gefun-
den werden.

Es ist deutlich geworden, dass aus diesen Problemen und Grenzen des
Indikators ,Zwangsversteigerung® Handlungsbedarf auf Ebene der
Wohnungsmarktberichterstattung — dessen Weiterentwicklung und An-
passung an veranderte Rahmenbedingungen vorausgesetzt — entsteht.
Um zukUnftig besser auf die Steuerung des Stadtumbaus und der
Stadterneuerung vorbereitet zu sein, kann diesem Handlungsbedarf
mit den folgenden Handlungsstrategien auf Ebene der Wohnungs-
marktberichterstattung begegnet werden. Sie setzen sowohl an den
Datenbestédnden und ihren Qualitatsstandards als auch an einem wei-
teren Forschungsbedarf an.
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Mit dieser Studie konnte zun&chst der Nachweis erbracht werden, dass
Uber Zwangsversteigerungen auf kommunaler Ebene, d.h. sowohl Uber
Termine als auch Zuschlage, umfangreiche und lberwiegend brauch-
bare Datenbestande vorliegen, die jedoch stark zersplittert, unterein-
ander wenig miteinander verknUpft, teilweise schwer zugéanglich und
kaum in planerische und wohnungspolitische Handlungskonzepte integ-
riert sind. Ziel muss es daher sein, diese Daten einerseits starker in
Monitoringsysteme und andererseits starker in planerische Strategien
einzubeziehen. Hier gilt es, die jetzt vorliegenden Datenbestande zu
nutzen und miteinander zu verknupfen.

Diese Forderung kdnnte erstens durch die Implementation des Indika-
tors ,Zwangsversteigerung” in die (kleinrdumige) kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung umgesetzt werden. Dazu bedarf es in einem
ersten Schritt gerade auf kommunaler Ebene einer starkeren Verkn(p-
fung der vorhandenen Datenbestdnde des Amtsgerichtes sowie der
Ortlichen Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte. Diese zielt vor
allem auf den Aufbau einer Statistik Uber Zwangsversteigerungstermi-
ne einerseits, d.h. tGber die Anzahl, Lage und Kennzeichen dieser Ob-
jekte sowie Uber die Zwangsversteigerungszuschlage andererseits, d.h.
Uber die Héhe der Versteigerungserlése, Daten Uber Eigentimer und
Kaufer. Hilfreich dafir kénnte zuklnftig die digitale Bereitstellung der
Daten durch die Exposees der Gebaudegutachten sowie Fotos etc. Uber
die Internetportale der Amtsgerichte sein (vgl. FuBnote 2).

Eng in Verbindung damit steht auch die Entwicklung von Qualitats-
standards. Hier sollten die in der Wertermittlungsverordnung (WertV)
enthaltenen Standards zur Verkehrswertermittlung von bebauten und
unbebauten Grundsticken in den Gutachten flr die zur Zwangsver-
steigerung anstehenden Objekten weiterentwickelt werden. Dies kann
auch fir die Aussagescharfe im Sinne von Mindestinhalten der Grund-
sticksmarktberichte gelten, um die Transparenz auf dem Immobilien-
markt zu erhdéhen. Dies ist allerdings eine weit Uber den Umgang mit
Zwangsversteigerungen hinausgehende Notwendigkeit, Uber die inzwi-
schen auch weitgehend Konsens besteht.?*

Uber den Aufbau einer Datenbasis und Qualitatsstandards hinaus soll-
ten dann in einem zweiten Schritt die Uber die Daten gewonnen Er-

24 Ein Expertengremium befasst sich derzeit im Auftrag des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung mit Fragen der Uberarbeitung der Wertermittlungsverordnung (WertV) (vgl.
Immobilien Zeitung 46/2007:4).
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kenntnisse starker mit den Steuerungsinstrumenten der raumlichen
Planung sowie der Wohnungspolitik verzahnt werden. Dieses gilt insbe-
sondere fir solche Gebiete, die sozialraumliche Problemlagen darstel-
len. So ist vorstellbar, dass Zwangsversteigerungen zukinftig neben
dem Wohnungsleerstand einen weiteren Gegenstand der Situations-
analyse im Rahmen der kommunalen Wohnraumversorgungskonzep-
te® bilden. Anbieten wiirden sich in diesem Zusammenhang aber auch
Stadtumbau- sowie integrierte Stadtentwicklungskonzepte.

Um deren Aussagekraft zu schéarfen und Interventionsbedarf adaquat
formulieren zu kénnen, bedarf es neben der gerade erwédhnten Verbes-
serung der quantitativen Datenbasis auch einer Weiterentwicklung in
Richtung qualitativer sowie kleinrdumiger Untersuchungen. Dieses
impliziert insbesondere auch die Fragen der Nachfrage nach zwangs-
versteigerten Immobilien sowie der sozialraumlichen Struktur des sie
umgebenden Quartiers, welche in dieser Studie zunachst ausgeklam-
mert worden sind. Denn nur durch eine Verbreiterung der empirischen
Basis auf qualitativer Ebene kénnen genauere Kenntnisse tGber eindeu-
tige Ursache-Wirkungszusammenhange ermittelt werden.

4.2 Zwangsversteigerungen als Herausforderun-
gen im Stadtumbau- und Stadterneuerungspro-
zess

Die vorgestellten Ergebnisse der explorativen Studie lGber Zwangsversteigun-
gen in Dortmund verweisen rdumlich auf die Ebene des Stadtquartiers. Im
Altbaubestand in Dortmund stellen sich H&ufungen von Immobilien in der
Zwangsversteigerung als problematische Objekte dar. Sie sind typisch fir
strukturschwache Quartiere, die vom Leerstand und Verfall bedroht sind. Im
Falle der Insolvenz des Eigentimers ist deshalb eine VerduBerung auf dem
freihdndigen Immobilienmarkt nur schwer méglich, zumal wenn ein negatives
Image des Stadtquartiers hinzukommt. Damit besteht die Gefahr, - und dies
ist eine Erfahrung aus dem Stadtumbau-West in Bremerhaven, Ortsteil Lehe
(Magistrat der Stadt Bremerhaven 2007:11) - dass sie Verwahrlosungsten-
denzen im Quartier unterstiitzen und verstéarken. Dies kann sich auch auf die
umgebenden Immobilien bis hin zur weiteren Stigmatisierung auswirken.
Wenn dann noch der Ankauf solcher heruntergekommener Immobilien gezielt

2% 50 ist auch vorstellbar, dass die Stadt Dortmund den Indikator ,Zwangsversteigerung” in der
Situationsanalyse zu ihrem kommunalen Wohnraumversorgungskonzept, welches im Jahr 2008
aufgestellt werden soll, einbezieht.
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als ,Schnéppchen® erfolgt, geht dies oftmals mit lediglich geringfligigen opti-
schen Verbesserungen einher. Mit diesen kann man zwar kurzfristige Mietein-
nahmen erzielen, langfristig aber fihrt dies zu einer Abschépfung von Mieter-
tragen bei einer tendenziellen Entwertung der Bausubstanz, die, einhergehend
mit weiter desinvestivem Verhalten schlieBlich zum Substanzverlust der Im-
mobilien fihren.

Betrachtet man die eingangs formulierten Forschungsfragen hinsichtlich pla-
nerischer Handlungserfordernisse fir die Stadt angesichts der Verteilung von
Zwangsversteigerungen, so kann dies mit gewisser Vorsicht positiv beantwor-
tet werden. Es ergeben sich Herausforderungen nicht in erster Linie aufgrund
des gesamtstadtischen quantitativen Vorkommens von Zwangsversteigerun-
gen in einer Stadt, sondern vor allem als Folge einer stadtrdumlichen Kon-
zentration in innerstadtischen Altbauquartieren. Hier kénnen vor allem Prob-
leme bestehen im Umgang:

- mit leerstehenden und verwahrlosten Geb&uden oder Wohnungen mit zer-
splittertem Privateigentum, die sich bereits im Zwangsversteigerungsverfah-
ren befinden sowie

- mit leerstehenden Geb&uden oder Wohnungen, die bisher noch zum freihan-
digen Verkauf stehen, aber nicht nachgefragt werden.

Gleichzeitig kdnnen stadtraumliche Problemlagen zu einer Verscharfung des
Problems beitragen.

Des Weiteren wurde gefragt, ob eine planerische Einflussnahme mdglich ist,
und wenn ja, unter welchen Voraussetzungen und mit welchen Strategien der
Umgang mit Immobilien in der Zwangsversteigerung im Stadtquartier qualifi-
ziert werden kdénnte.

Interventionen der 6ffentlichen Hand kénnen nach unterschiedlichen Strate-
gieansatzen differenziert werden, denen jedoch allen gemeinsam ist, dass sie
(lediglich) als ein Baustein im Rahmen des geblndelten Instrumenteneinsat-
zes in der Stadterneuerung und Quartiersentwicklung fungieren.

Planerische Strategien auf der Grundstiicksebene: Im Zuge der Quartiersent-
wicklung steht die Verbesserung der Standortqualitdten an vorderer Stelle.
Dazu gilt es, baulich-raumliche Perspektiven flir den diese Immobilien umge-
benden Altbaubestand einschlieBlich der Baullicken zu entwickeln, die zur
funktionalen und stadtgestalterischen Aufwertung beitragen. Durch Neupla-
nungen am Standort kann der Zuzug von neuen Mietern/Eigentimern initiiert
und damit die Entwicklung von neuen Standortbindungen und der Quartiers-
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stabilisierung beférdert werden. Neben Neuplanungen wird sich aber der ge-
zielte Abriss nicht mehr sanierungsfédhiger Bausubstanz nicht vermeiden las-
sen. Um die bestehenden komplexen Problemlagen zu verringern, wird die
schwierige Aufgabe zu bewaltigen sein, dass die erforderlichen Ordnungsmag-
nahmen auch mit den Eigentimern der Objekte im Zwangsversteigerungsver-
fahren abgestimmt und vertraglich gesichert werden miissen, nicht zuletzt um
den Abbruch mit Férdermitteln des Stadtumbaus finanzieren zu kénnen.

Finanzielle Strategien fir die Immobilien in Zwangsversteigerung: Fir diese
Objekte hat sich h&ufig ein hoher (Grund-)Schuldenberg aufgehduft, dem -
entsprechend des Zustands der Immobilie - nur ein geringer Ertrags- und
Sachwert gegeniibersteht. Banken oder Immobilienfonds haben als Glaubiger
meist aus den oben angesprochenen Griinden unterschiedliche und meist sich
gegenseitig nicht vermittelbare Interessen als die Stadt. Gerade in diesen Ge-
bieten mit schwer vermittelbaren Objekten und hohen finanziellen Abschlédgen
beim Eigentimerwechsel im Rahmen einer Zwangsversteigerung (s. o0.), wird
dann ggf. der Kaufpreis nicht entrichtet, so dass schlieBlich sogar ein erneuter
Termin anberaumt werden muss. Bei der Verkehrswertermittlung werden hier

bereits héhere Liegenschaftszinssatze angesetzt.?®

Die ggf. involvierte Wohnungsgesellschaft, die die Wohnungen (zwangs-)
verwaltet, oder die 6ffentliche Hand, die Stadt, sind oftmals nur eingeschréankt
bereit, finanzielle Mittel zur Verfligung zu stellen - obwohl dies als Fond fir
einzelne Objekte oder fiir abgegrenzte TeilrAume mit Eingriffsmdéglichkeiten
der 6ffentlichen Planung sicherlich in eine denkbare Richtung zeigt.

Organisatorische Strategien fiir komplexe Akteurskonstellationen: Bleiben sie
aus, stellt sich fir die verwaltende Wohnungsgesellschaft die Frage, ob die
Eigentimer verkaufen wollen oder nicht, obwohl die Wohnungen oftmals mit
hohen Hypotheken belastet sind. Oder es ist schwierig, die Eigentimer zu
identifizieren, bzw. sie sind kaum zur Mitwirkung zu motivieren. Diese Prob-
leme stellen sich auch bei einem geplanten Abbruch, der nicht umgesetzt
werden kann, da die Wohnungen belastet sind und eine Insolvenz der Eigen-
timer mit der Zwangsversteigerung einhergeht. Insgesamt handelt es sich bei
diesem Verfahren um zeitlich und organisatorisch schwer durchschaubare Ab-
laufe zwischen unklaren Akteursgruppen, die mehr Transparenz in den Ver-
fahren erfordern.

26 Expertengesprach zum Thema ,Stadtraumliche Auswirkungen von Zwangsversteigerungen in
der Stadt Dortmund“ an der Universitat Dortmund am 16.04.2007 mit Rainer Blinne, Helmut
Pomrenke, Dietmar Spiess, Torsten Bicker, Reiner Lange
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Dies berthrt auch die rechtliche Dimension: Im Rahmen der Planungen im
Stadtumbau und bei dessen Durchfiihrung stellt sich die rechtliche Frage nach
der Durchsetzung des Rickbaugebots (gemaBn § 179 BauGB), wenn geénderte
Planungen im Bebauungsplan bzw. Missstdnde oder Mangel dies erforderlich
machen kénnten. Die Stadt Bremerhaven regte im Rahmen des 5. Fachdoffent-
lichen Forums im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West im Juni 2007 die
Prafung der rechtlichen Mdglichkeiten des Vorkaufsrechts (gemaB § 25
BauGB) durch die Stadt fur Zwangsversteigerungs-Immobilien an. Hier kann
man sogar die Frage stellen, ob es opportun sein kann, Zwangsversteige-
rungsverfahren strategisch einzusetzen, um gegen trading-down-Prozesse
agieren zu kénnen. Dies gilt fir den Fall, wenn diese Objekte und deren Ei-
gentimer die Umsetzung von StadtumbaumaBnahmen behindern.

Letzteres kann auch im Rahmen von PPP-Modellen relevant werden, bei-
spielsweise im Zusammenhang mit dem Einsatz des vom Business Improve-
ment District abgeleiteten Urban oder Housing Improvement Districts fir un-
terschiedliche Gebietstypen in der Stadt. Bei der damit angestrebten Blinde-
lung von privaten finanziellen und organisatorischen Ressourcen zur Quar-
tiersentwicklung, die in Hamburg bereits in konkreter Planung sind, kann die-
ser Umgang mit Zwangsversteigerungs-Immobilien im Einsatz der Plansiche-
rungsinstrumente sinnvoll sein und wéare zu prifen.

Fazit

Zur Zwangsversteigerung anstehende Objekte spielen im Stadtumbau und
Stadterneuerung eine groBe Rolle, wenn sie in einer raumlichen Konzentration
auftreten. Dies konnte mit der explorativen Studie am Beispiel der Stadt
Dortmund gezeigt werden. Die zum Einsatz kommenden stadtebaulichen In-
strumente fir diese abzugrenzenden Quartiere kénnen auch auf eine spezifi-
sche Aktivierung dieser Immobilien zielen.

Objekte in der Zwangsversteigerung sind aber auch ein Teilmarkt innerhalb
des gesamten Immobilienmarkts. Zwangsversteigerungen kénnen als Indika-
tor auf Problemlagen im Quartier hinweisen, die zum einen aus negativen
Rahmenbedingungen des Umfeldes herriihren (Vernachlassigung, Larmbelas-
tungen, Image), zum anderen mit Konzentrationen sozio-6konomisch schwa-
cher Bevdlkerungsgruppen einhergehen. Die Gebaudestrukturen sind offen-
sichtlich nicht so entscheidend wie Lage und Image des Stadtteils. Marktfrem-
de Immobilienkaufer haben es vor diesem Hintergrund schwer, die erwarteten
Mieteinnahmen zu erzielen. Die entstandenen Schulden aufgrund geringerer
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Miete fUhren schlieBlich in die Zwangsversteigerung, oftmals erst nachdem
der Preisverfall der Immobilie schmerzhaft realisiert wurde. Es bleibt die Frage
offen, ob dieser Teilmarkt im Falle gr6Berer Konzentrationen solcher Objekte
als integriert oder abgekoppelt vom allgemeinen &rtlichen Immobilienmarkt
einzustufen ist.

Schaut man in die Zukunft, so stellen sich Fragen hinsichtlich der Schulden-
entwicklung privater Haushalte. Die privaten Insolvenzen fuhren letztendlich
oftmals zu Zwangsversteigerungen. Hier lassen sich auch weiterhin bundes-
weit starke regionale Unterschiede mit einem Nord-Sid-Gefélle erkennen (vgl.
Martell 2007), wobei eine dkonomische Polarisierung wahrzunehmen ist, da
sich ein besonders hohes Uberschuldungsrisiko bei Haushalten Alleinerziehen-
der und (vielfach junger) Einzelpersonen, oftmals gekoppelt mit Arbeitslosig-
keit, als besonders hoch zeigt.

Raumliche Konzentrationen von Zwangsversteigerungen kénnen sich auch
durch die aktuellen Schuldenaufkaufe sog. Hedge-Fonds aus den USA erge-
ben. Diese Form der Kreditverwertung durch Sparkassen und Banken auf der
einen Seite, die die Kredite (sowohl notleidende, d.h. nur unregelmaBig zu-
rickgezahlte als auch reguléare Kredite) verkaufen, und die Hedge-Fonds auf
der anderen Seite, die sie erwerben und damit eine spekulative Anlagestrate-
gie mit einer schnellen Verwertung verfolgen. Kénnen die Darlehensnehmer
ihre Rickzahlungen nicht im erforderlichen Umfang leisten, droht eine
Zwangsversteigerung, die oftmals auch die private familidre Existenz vernich-
tet. Angesichts erster Hinweise in den Medien auf umfassende Bestandsver-
auBerungen sollte diese Entwicklung auch in ihren regionalen und lokalen
Auspragungen beobachtet werden.
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