
Leeres Haus in Oberkassel zu ersteigern
VONMAXIMILIAN NOWROTH

DÜSSELDORFDerSalierplatz inOber-
kassel, eine verkehrsberuhigte Ge-
gendhinter der Luegallee, fußläufig
zum Rhein: Wer dort wohnen will,
muss es sich leisten können. Die
Mietpreise liegenumdie 20Europro
Quadratmeter, bei großen Eigen-
tumswohnungen ist man schnell
mal bei einem Kaufpreis im sie-
benstelligen Bereich. Ausgerechnet
in dieser gefragten Lage wird bald
ein Mehrparteienhaus zwangsver-
steigert, dessen Verkehrswert Düs-
seldorfer Makler wie CarstenMeier
oder Rainer Dix als „Schnäppchen“
bezeichnen.
In dieser Woche hat das Amts-

gericht die Eckdaten jenes Objekts
veröffentlicht, das am 1. Juli meist-
bietendverkauftwird: Baujahr 1926,
sechs Wohnungen auf insgesamt
700 QuadratmeterWohnfläche, Sa-
lierplatz 4 in Oberkassel. Der vom
gerichtlichen Gutachter geschätzte
Wert liegt bei rund 1,8 Millionen
Euro, umgerechnet also etwa 2500
EuroproQuadratmeter. SolcheKon-
ditionen sind auf dem freien Markt
vielleichtnoch inOberbilkmöglich,
nicht aber in Oberkassel. Dort liegt
der durchschnittliche Immobilien-
preis fast drei Mal so hoch.
Verglichen mit anderen Zwangs-

versteigerungen hat dieses Objekt
neben dem Verkehrswert noch
andere Eigenheiten aufzuweisen.
Zunächst mal ist es selten, dass
überhaupt ein Wohnhaus in Alt-
Oberkassel unter den Hammer
kommt – schließlich leben hier zu-
meist wohlhabendeMenschen, de-
ren Eigentum üblicherweise nicht
von einer Zwangsvollstreckung be-
troffen ist. Hinzukommt, dass die-
se Immobilie offenbar unbewohnt
ist. Im Gutachten des Amtsgerichts
steht: „Mietangaben liegen nicht
vor. Soweit feststellbar, ist das Be-
wertungsobjekt leerstehend.“ Eine
Anwohnerin berichtet, dass dieser
Zustand seit Jahren andauere. Die
Hintergründe kennt sie nicht, auch
amAmtsgerichtweißmannichts zu
der Geschichte des Objekts. Dafür

finden sich in der Akte des Verfah-
rens ein paar Hinweise darauf, wa-
rum es überhaupt zu dieser beson-
deren Immobilien-Auktionkommt.
Grundsätzlich gibt es eine

Zwangsversteigerung immer dann,
wenn der Eigentümer einer Immo-
bilie seine Schulden für das Objekt
nichtmehr bezahlen kann. Oft sind
es Banken, die am Amtsgericht die
Anordnung solch einer Auktion
beantragen. In diesem Oberkas-
seler Fall hat eine große deutsche
Lebensversicherung den Antrag

gestellt, weil sie ein Darlehen des
Wohnhauses verwaltet und mit
einer entsprechenden Grund-
schuld im Grundbuch steht. „Trotz
wiederholter Mahnung zahlte der
Darlehensnehmer die rückständi-
gen Leistungsraten nicht“, heißt
es in dem Antrag. Daher sei „die
Zwangsvollstreckung indasbelaste-
teGrundstück geboten“.Vereinfacht
gesagt: Der Eigentümer hat seine
Schuldenbei derVersicherungnicht
bezahlt, deshalb lässt diese jetzt die
Immobilie pfänden – um sich aus

demerzieltenVerkaufserlös ihrGeld
zurückzuholen.
Wer auch immer das Wohnhaus

am Salierplatz ersteigert, bezahlt
mit seinem Gebot also erst einmal
die Versicherung mit ihren offenen
Forderungen. InSummewerdendas
mehr als 200.000 Euro sein. Außer-
dem fließtGeld andie Stadt, die laut
Akte ebenfalls zu den Gläubigern
zählt.Grundsteuer, Abfallgebühren,
Straßenreinigung, ein Bußgeld – all
das wurde über viele Monate nicht
bezahlt.Deshalb ist die Stadtverwal-

tung der Zwangsversteigerung bei-
getretenundmacht einenAnspruch
von ein paar Tausend Euro geltend.
DassdasbetroffeneObjekt länger

nicht umsorgt wurde, zeigt neben
der Liste der finanziellen Versäum-
nisse auch ein Blick von außen.
Im Gegensatz zu den gepflegten
Nachbarhäusern ist der Vorgarten
verwildert, aus der Hecke wachsen
Sträucher bis hoch zu den Oberge-
schossen, die Einfahrt zur Garage
ist voller Moos. Dagegen machen
die weiße Zementfassade und das
Ziegeldacheinen intaktenEindruck.
Viel mehr lässt sich über den Zu-
stand des Hauses nicht sagen. Im
Gutachten steht: „Eine Innenbe-
sichtigung durch den Eigentümer
wurde nicht ermöglicht.“
Der Kauf dieses Hauses ist also

die sprichwörtliche Katze im Sack –
man hat keinen blassen Schimmer,
wie es im Treppenhaus oder in den
Wohnungen aussieht. „Das erhöht
das Risiko“, sagt Rudolf Brauner,
der sich mit seiner Firma ZV Max
auf Zwangsversteigerungen spezia-
lisiert hat.Weilwomöglich eine sehr
teure SanierungdesHauses anstehe,
hälterdenangesetztenVerkehrswert
von rund1,8Millionen für„garnicht
so verkehrt“. Dieser vomGutachter
geschätzteBetrag ist für potenzielle
Käufer aus zwei praktischen Grün-
den wichtig: Sie müssen zehn Pro-
zentdavonbis zumAuktionstermin
als sogenannte Sicherheitsleistung
am Gericht hinterlegen. Und einen
Zuschlag für dasObjekt bekommen
sie erst ab der Hälfte des Verkehrs-
werts, der Fachbegriff dafür lautet
„5/10-Grenze“.Die liegt hier bei fast
einer Million Euro.
Fragtman lokaleMaklerwieCars-

tenMeier oderRainerDixnach ihrer
Prognose für die Auktion, gehen sie
von einemVerkaufspreis von mehr
als drei Millionen Euro aus. Dix
sagt, er habe vor vielen Jahren mal
ein Nachbarhaus am Salierplatz
verkauft, für damals 1,7 Millionen
Euro – heute aber läge der Wert
wohl doppelt so hoch. Und Meier
macht folgende Rechnung auf: Ein
Profi-Investor ersteigert dasWohn-

haus, hübscht die Wohnungen auf
und verkauft sie einzeln für bis zu
8000 Euro pro Quadratmeter. „In
Oberkassel geht das“, so der Mak-
ler.Dassderzeit keineMieter indem
Haus seien, mache die Auktion für
erfahrene Käufer noch attraktiver.
Den wahrhaftigenMarktwert der

leer stehenden und fast hundert
Jahre alten Immobilie amSalierplatz
wird erst die Zwangsversteigerung
im Juli zeigen. „Wer dort mitbieten
möchte, sollte sich vorher gut infor-
mieren und ein Limit festlegen – je
nachdem,was einemselbst dasOb-
jekt wert ist“, rät Experte Brauner.
Aus dem Umfeld des Amtsgerichts
ist zu hören, dass sich schon einige
InteressentengemeldetunddieAkte
studiert haben.Manche fragen sich,
obder vorgesehenekleineAuktions-
saal für die Nachfrage des Düssel-
dorfer Publikums ausreichen wird.

Ein Gebäude mit sechs Wohnungen wird zwangsversteigert. Der Verkehrswert: 1,8 Millionen Euro. Ein Schnäppchen – sagen Makler.

BegutachtenBei einer Zwangs-
versteigerung sind Besichtigun-
gen nicht vorgesehen. Deshalb
lohnt es sich, vor der Auktion das
Objekt anzuschauen. Und: Das
Amtsgericht veröffentlicht zu je-
der Immobilie ein ausführliches
Gutachten, das man genau lesen
sollte.

BewertenKern des Gutachtens
ist der Verkehrswert. Vor der Ver-
steigerung sollte man aber für
sich selbst eineWertvorstellung
treffen – und diese auch in der
Hitze des Bietergefechts nicht
überschreiten, rät Zwangsverstei-
gerungsexperte Rudolf Brauner
von ZVMax.

Beraten Interessenten sollten
mit ihrer Bank über das mögliche
Finanzierungsvolumen sprechen.
Eine verbindliche Zusage gibt es
jedoch erst nach dem Kauf, wenn
die Bank das Objekt prüfen kann.

Drei Tipps für alle, die
mitbietenmöchten

INFO

Ehepaar wegenmutmaßlicher Spionage vor Gericht
DÜSSELDORF (RP) Wegen des Ver-
dachts der Spionage für China
müssen sich ab Mai ein Ehepaar
aus Düsseldorf und ein Mann aus
dem hessischen Bad Homburg vor
Gericht verantworten. Am 13. Mai
beginnt der Prozess am Oberlan-
desgericht, wie Gerichtssprecherin
Christina Klein Reesink auf Anfra-
ge der Deutschen Presse-Agentur
sagte. Vor rund einem Jahr war das
Ehepaar, eine heute 69-Jährige und

ihr 73-jähriger Ehemann, in einem
Luxus-Wohnhaus in Pempelfort
festgenommen worden.
Ihre Wohn- und Arbeitsstätten

waren damals durchsucht worden.
SeitOktober sind siewieder auf frei-
em Fuß, der Hauptverdächtige, der
als Unternehmensberater gearbei-
tet hatte, sitzt hingegenweiterhin in
Untersuchungshaft. Sie sollennach
Informationenaus Justizkreisenbis-
lang jedwede Spionagetätigkeit ab-

streiten. Die Bundesanwaltschaft
wirft dem Trio vor, Informationen
über Militärtechnik an den chine-
sischenGeheimdienstMSSverraten
haben.„InderZeit vonFebruar 2017
bisApril 2024 sammelten siewieder-
holt Informationen, die zumAusbau
insbesonderedermaritimenKampf-
kraftChinasnützlich sein konnten“,
heißt es dazu in der Anklage. „Dies
betraf etwa Erkenntnisse zu Boots-
motoren, Sonarsystemen, Flug-

zeugschutzsystemen, Antriebe für
Panzerfahrzeuge sowie militärisch
nutzbare Drohnen.“
Zudem soll das Trio im Auftrag

und mit Bezahlung des MSS von
Deutschland aus drei Spezial-Laser
gekauft und ohne Genehmigung
nach China ausgeführt haben. Das
wertet dieAnklage alsVerstoßgegen
das Außenwirtschaftsgesetz. Das
Ehepaar betrieb bis zu seiner Fest-
nahme die Beraterfirma „Innova-

tive Dragon Limited“ mit Büros in
Düsseldorf, LondonundSchanghai.
Zudem pflegte der 73-jährige In-
genieur nach Recherchen unserer
Redaktion gute Beziehungen zum
Lehrstuhl für Mechatronik an der
Universität Duisburg-Essen. Auch
das ist Teil der Anklage: So wird
ihnen vorgeworfen, ein Kooperati-
onsabkommenzumWissenschafts-
transfer geschlossen zuhaben–mit
dem Ziel, eine Studie für einen

chinesischen Vertragspartner zum
StandderTechnik vonGleitlagern zu
erstellen, wie sie unter anderem in
Schiffsmotoren eingesetzt werden.
DieBundesregierunghattedie Fest-
nahmenals Erfolg gewertet.DerBe-
reich militärisch nutzbarer innova-
tiverTechnologienausDeutschland
sei besonders sensibel, sagte Bun-
desinnenministerin Nancy Faeser
(SPD). Auch der Verfassungsschutz
war an den Ermittlungen beteiligt.

Haus am Salierplatz in Oberkassel: 704QuadratmeterWohnfläche, sechsWohnungen – und laut gerichtlichemGutach-
ten „leerstehend“. FOTO: HANS-JÜRGEN BAUER
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