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Primares Ziel der vorliegenden Arbeit ist es Abweichungen zwischen Zwangsver-
steigerungserlés und Verkehrswert empirisch zu untersuchen und zu begrinden. Die
Arbeit stitzt sich dabei auf Daten von rund 25.000 anberaumten Zwangsversteige-
rungen von Wohnimmobilien in ganz Thiringen, von denen zirka 1.500 als im Sinne
der Zielsetzung untereinander vergleichbare Erwerbsvorgange identifiziert wurden.
In der aufbereiteten Datenbank betragt die durchschnittliche Erldsquote, also das
Verhaltnis von Versteigerungserlés zu Verkehrswert, 59% mit einer Standartabwei-
chung von 21 Prozentpunkten.

Aufbauend auf einer Ablaufbeschreibung des Zwangsversteigerungsprozesses und
bezugnehmend auf auktionstheoretische Erkenntnisse werden die Grinde dieser
Preisabschlage erdrtert. Die Preisabschlage ergeben sich demnach aus der gege-
benenfalls fehlenden Mdglichkeit einer Objektbesichtigung, der bieterseitig wahrge-
nommenen Ungewodhnlichkeit und Komplexitat des Zwangsversteigerungsverfahrens
sowie dem erschwerten Zugriff auf selbstgenutzte Immobilien nach Zuschlag. Ein
positiver Einfluss auf die Erlésquote wird dem Sonderklindigungsrecht fir Mietver-
trage zugeschreiben. Des Weiteren wird gezeigt, dass die Verfahrensdauer einer
Zwangsversteigerung zwar mit der Erlésquote korreliert ist, jedoch deren Folge und
nicht Ursache ist.

Ebenfalls untersucht wird der in der Auktionstheorie ausgeschlossene Fall von nur
einem Bietinteressenten, in dem ein preistreibender Wettbewerb zwischen mehreren
Bietern nicht existiert. Dass in einem solchen Verfahren trotzdem Gebote oberhalb
eines marginalen Gebots abgegeben werden, ergibt sich aus den 5/10- und 7/10-
Grenzen, der Mindestforderung des Glaubigers und den bestehenbleibenden Rech-
ten.

Weiter werden regionale Unterschiede der Erlésquoten durch thematische Karten vi-
sualisiert. Es wird empirisch belegt, dass mit zunehmender Zentralitdt der Lage der
zu versteigernden Immobilien auch die durchschnittlichen Erlésquoten steigen. Mit
Hilfe von Regressionsanalysen wird daran anschlielend gezeigt, dass mit zuneh-
mendem Bodenrichtwert der zu versteigernden Immobilie steigende Erlésquoten bei
sinkender Grenzzunahme zu erwarten sind. Mit einer Verdopplung des Bodenricht-
werts geht eine um durchschnittlich funf Prozentpunkte héhere Erlésquote einher.

Auf Grundlage identifizierter Informationsasymmetrien wird abschliefend ein Ansatz
zur Plausibilisierung der Ergebnisse vorgestellt. Demnach erklaren sich die geringe-
ren Erlédsquoten in peripheren Lagen durch eine hdhere Wahrscheinlichkeit far
Zwangsversteigerungsverfahren mit nur einem teilnehmenden Bieter. Der entwickel-
te Ansatz zur Plausibilisierung vermag einerseits die steigenden Erlésquoten und
andererseits auch die festgestellte sinkende Grenzzunahme der Erlésquoten zu er-
klaren.





