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Das Interview

Handwerker und Dienstleister sind unver-
zichtbare Partner beim Bau, der Erhaltung
und Verwaltung von Immobilien. Wir stel-
len deshalb in loser Reihenfolge regionale
immobilienaffine Unternehmen und die
w»Macher“ an ihrer Spitze vor. Die Luedtke
Versteigerungen GmbH wurde vom tffent-
lich bestellten Versteigerer und ehemaligen
Obergerichtsvollzieher Thomas Luedtke
undseiner FrauJuttagegriindetund wardas
erste Unternehmen, dassich aufdie,,Berli-
ner Raumung” spezialisierte, lange, bevor
der BGHihrnach einer Serievon Aufsitzen
zu diesem Thema in dieser Zeitschrift den
hochstrichterlichen Segen gab, und noch
linger, bevor diese (preiswerte) Variante
der Riumung durch § 885a ZPO auch
den Segen des Gesetzgebers erhielt. Heute
filhrt Luedtke Versteigerungen fiir grofie
Wohnungsunternehmen, Behérden und
Pfandhiiuser durch und bietet noch eine
ganze Reihe weiterer Dienstleistungen an.

Luedtke Versteigerungen - die Fakten

Firmensitz

Luedtke Versteigerungen
FriedrichstraBe 95, 10117 Berlin
Telefon 030/2096 39 29

Telefax 030/2096 39 30
kontakt@luedtke-versteigerungen.de

www.luedtke-versteigerungen.de

Kernkompetenzen

Versteigerungen, Vollstreckung gem.
§885aZPO, Erstellungvon Negativattesten,
Regelung von Nachlassangelegenheiten,
Rdaumung und Dokumentation am Tag
der Besitzeinweisung durch den Gerichts-
vollzieher

Mitarbeiter
inkl. Thomas und Jutta Luedtke: 10

Firmenmotto
Rechtssicher, kostensparend, unkompliziert
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Rdumung, Vermieterpfandrecht, Zwangsversteigerungen und Nachldsse

~Im Sterbefall ist die Wohnung in der Regel innerhalb
von zwei Monaten gerdaumt und abgerechnet”

GE: Herr Luedtke, Sie waren friiher Ober-
gerichtsvollzieher, sind heute 6ffentlich
bestellter Versteigerer und waren einer der
Ersten, die auf die Berliner Rdumung gesetzt
haben, die jetzt in der Zivilprozessordnung
verankert ist. Wie kam es dazu?

Thomas Luedtke: ,Neue Wege der Réu-
mungsvollstreckung” hie das damals. Als
das Ganze losging, habe ich mir naturlich
keine Freunde gemacht mit dem Versuch,
die hohen Kosten flir Rumungen in ver-
tretbarem Rahmen zu halten, auch nicht
im Kollegenkreis. Niemand war bereit,
diesen Weg mitzugehen, eswurdenimmer
Argumente gesucht, dagegen zu sein, es
sei zu unsicher oder nicht rechtens. Auch
die Gerichte haben lange gebraucht, um
das Verfahren halbwegs anzuerkennen.
Inzwischen wurde die Berliner Raumung,
nachdem sie bereits vom BGH anerkannt
wordenwar,zum Gliickin § 885 a ZPO kodi-
fiziert. Wir haben 2006 den Schritt gewagt,
die Sache trotzdem umzusetzen. Vieles
war ja auch noch ungeklart, was beispiels-
weise die Aufbewahrungsfristen betrifft.
AuBerhalb Berlins gibt es auch heute noch
Widerstand gegen das neue System. Auch
die Kostenfestsetzung funktionierte nicht
gut, weil es sich angeblich nicht um Kosten
der Zwangsvollstreckung handle. Dann
muss man immer wieder auf § 885a Abs. 7
ZPO hinweisen, der besagt, dass es eben
dochKostenderZwangsvollstreckungsind.

GE: Wie sieht es in Berlin aus?

Thomas Luedtke: Viele Berliner Vermieter
undinsbesondere dieWohnungsunterneh-
men sind mit dem Verfahren gut vertraut
und nutzen die beschrdnkte Besitzein-
weisung.

GE: Wo sind Sie tberall aktiv?

Jutta Luedtke: Wir sind in ganz Deutsch-
land unterwegs, transportieren allerdings
alles zur Versteigerung hier nach Berlin.
Andernorts rechnet sich der Aufwand fiir
das Bewerben der Versteigerungen ein-
fach nicht.

GE: Der Aufstieg von Amazon & Co. hat bei
Paketdienstleisternzueinemenormen Bedarf
anLogistikimmobilien inden Stéidten gefiihrt.
Haben Sie eigentlich Platzprobleme?

Thomas Luedtke: Nein. Wir haben zwei
groRRe Hallen, die durch Subunternehmer
bewirtschaftet werden, eine in Buch, die
gerade erweitert wurde, und eine weitere

Halle in Treptow, die ebenfalls erweiterbar
ist. Wir arbeiten generell viel mit Subunter-
nehmern zusammen, von der Bewirtschaf-
tung der Hallen Uber Transport, Lagerung
und Aufbereitung des Inventars.Wirfiihren
die Versteigerungen dann vor Ort in den
Hallen durch.

GE: Stichpunkt ,vor Ort”: Fiihren Sie auch
Versteigerungen in den Wohnungen durch?
Thomas Luedtke: Ja. Das war besonders
alsesgeradelosging, eine gute Alternative,
aus dem Objekt heraus zu versteigern und
den Zuschlag des gesamten Inventars als
Sachgesamtheit erfolgen zu lassen, mit
der Auflage der besenreinen Berdumung.
Das war aber nur interessant, solange
es in Berlin einen hohen Leerstand gab.
Jetzt sieht das anders aus, und wegen des
drohenden Mietausfalls bevorzugen die
meistenVermieter eine zeitnahe R&umung
mit anschlieBender Versteigerung in der
Halle.Ein Nachteilan derVersteigerung aus
derWohnung ist, dass wir keinerlei Einfluss
darauf haben, wie der Héchstbietende die
Riumung letztendlich ausfiihrt, also ob er
auch wirklich alles entfernt und beim Ab-
transport keine Schaden anrichtet.

GE: Rdumung, Transport, Einlagerung und
Versteigerung - das ist kein kleiner Aufwand.
Mit welchen Kosten muss der Auftraggeber
etwa rechnen?

Thomas Luedtke: Zun&chst einmal sind
alle Kosten fiir den Auftraggeber im Vor-
feld schon nachvollziehbar. Wenn es sich
nicht gerade um eine Messie-Wohnung
handelt, liegen die Rdumungskosten fiir
eine Zweizimmerwohnungim oberendrei-
stelligen Bereich, und fiir die Lagerung gibt
esPauschalpreise.InderHallewerdendann
alle Posten einzeln versteigert.

GE: In welchen Fdllen kommen Sie denn
typischerweise zum Einsatz?

Thomas Luedtke: Inzwischen kommen wir
immerhaufigerbeiNachldssen zum Einsatz.
Dasistauch einFallfiirdasVermieterpfand-
recht, denn dariiber erreichen wir nach
§ 1961 BGB (Anm. d. Red: Bestellung eines
Nachlasspflegers bei Anspriichen gegen
den Nachlass) beim Nachlassgericht auch
einschnelles Handeln.Von der Meldungdes
Todesfalls an kénnen wir die Wohnung in
derRegel nachzwei Monaten gerdumtund
abgerechnet iibergeben. Der Vermieter ist
damitnicht, wiefriiher, miteinerblockierten
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Nachlasswohnung konfrontiert, die
hédufigerstnach einemlangen Schrift-
wechsel mit dem Nachlassgericht
wieder frei wurde.

GE:Haben Sieauch konfliktfreieFéille, in
denen Leute aufSiezukommen, dieeine
Wohnung im Prinzip nur entriimpelt
haben wollen?

Thomas Luedtke: Das kommt auch
vor.Wirminimieren dieRdumungskos-
ten auch im Nachlassfall, wo —anders
als in prekdren Schuldnerverhalt-
nissen — noch eher Werte zu finden
sind. Wenn der Auftraggeber die Rosinen
allerdings schon gepickt hat, kdnnenwiroft
auch nicht mehr viel versteigern.

GE: Was sind das denn flir Sachen - im
Wohnraummietrecht -, die typischerweise
gut versteigert werden kénnen?

Jutta Luedtke: Da gibt es einiges, bei-
spielsweise Kicheninventar wie Geschirr,
Kuchengerate, Topfe, aber auch Vasen,
Staubsauger und mehr.

Thomas Luedtke: Fur Mikrowellen und
Staubsauger bekommen Sie etwa 15 €,
Flachbildfernsehersind ca.40€bis 50€wert,
ein Golfschldgerset 150 €, eine Sammlung
von Bildern 120 €.

GE: Ist denn bei Mietschuldnern (iberhaupt
etwas zu holen?

Thomas Luedtke: Oft gibt es nichts zu
versteigern, weil ArmutderHintergrundist,
vielhdufigerfindenwireherVerwahrlosung
vor. Wir |6sen zwar haufig Wohnungen auf,
deren Bewohner von Hartz IV leben oder
dhnliche Transferleistungen beziehen,
finden da aber oft ein hochwertiges In-
ventar - etwa aktuelle Spielekonsolen mit
einer grofRen Auswahl an Spielen, andere
Spielsachen, Drohnen, Fernseher, Laptops,
Smartphones, Kleidung und mehr -, das
sich gut versteigern lasst.

Jutta Luedtke: Trotzdem sind sehr viele
dieser Wohnungen komplett verwahrlost.
Dafinden SieHundehaufeninderWohnung
verteilt und die Kinder dazwischen.Unsere
Mitarbeiter betreten solche Wohnungen
nur in Schutzkleidung mit Gummianzug,
MundschutzundHandschuhen.Wirfinden
Wohnungen, in denen die Toilette bis ins
Wohnzimmer Gberquillt - und das nicht
selten. Der Job der Rdumer ist emational
und kérperlich hart, anders kann man das
nicht sagen.

GE: Wiefallen die Reaktionenderjenigen aus,
die Sie réiumen miissen?

Thomas Luedtke: Das wird manchmal
nattrlich sehr emotional. Unsere Mit-
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arbeiterin, die das Telefon betreut, erlebt
da so einiges an Beschimpfungen. Wenn
wir im Vorfeld gewarnt werden, dass der
Schuldner gewaltbereit ist, planen wir fiir
die Raumung etwas mehr Personal ein und
entscharfendieSituation so.Oftsuchendie
Schuldner aber auch Kontakt zu uns, um
beispielsweise persénliche Gegensténde
zurlickzubekommen. Den Termin fiihren
wir natirlich bei unsin derHalle durchund
verschaffen einem Gerdumten nicht etwa
wieder Zutritt zu seiner Wohnung.

GE: Versteigern Sie nur Wohnungsinventar?
Thomas Luedtke: Wir sind nicht aus-
schlieBlich fiir Wohnungswirtschaft und
Wohnungsvermieter tatig. Dadurch, dass
wir als Erste mit der Berliner Raumung
gearbeitet haben, sind die Behdrden auf
uns aufmerksam geworden - im positiven
Sinne. Wir arbeiten beispielsweise flr die
Senatsverwaltung fiir Finanzen (Fiskuserb-
recht), versteigern flir die Polizei die ausge-
sonderten und sichergestellten Fahrzeuge
und seit kurzem fiir die Staatsanwaltschaft
im Rahmen der Vermdgensabschépfung.
Da versteigern wir dann etwa Golfbags
oder wie kirzlich einen Ferrari und einen
AMG Mercedes.

GE: Wer ist denn die Klientel, die zu lhren
Réumungsversteigerungen kommt?

Jutta Luedtke: Das ist gemischt. Oft sind
es Trodler, viele Osteuropéer. Vieles findet
man dann auf dem Trodelmarkt an der
StralBe des 17. Juni wieder. In den meisten
Wohnungen gibt es kleine Schmuckstticke
wie Kerzenleuchter, Schallplatten, antike
Turklinken, Meifiner Porzellan.

GE: Nun kénnen Sie auch beieiner Rdumung
ldngstnichtallesversteigern.Manches gehdrt
nichtdem Mieter, anderes istvielleicht illegal
oder lebt sogar ...

Thomas Luedtke: Die meistenVersteigerer
sind auf ein Gebiet spezialisiert, seien es
Teppiche, Kunst oder z. B. Industrie. Die
Rdumung bringt natiirlich eine Reihe von
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zusatzlichen Komplikationen mit
sich. Dazu gehort beispielsweise die
Sicherstellung von Papieren, Kom-
- munikation mit den Sozialdiensten
, oder, wenn es um Haustiere geht,
< dem Tierheim ...
- JuttaLuedtke: ... wenn esumeinen
§ Nachlassgeht,mussdannauch hiufig
die Riicknahme von Pflegeartikeln
wie Krankenbetten oder Notrufge-
riten organisiert werden. Das wird
erst einmal alles mitgenommen und
dann an die entsprechenden Stellen
verteilt.

GE: ... mit dem Tierheim?

Jutta Luedtke: Ja. Wir finden héufig Tiere
in den Wohnungen, auch Exoten, Gift-
schlangen z. B., ein Bartagam oder einmal
80 Pfeilfrésche im Terrarium. Wir arbeiten
bei den exotischen Tieren eng mit der Tier-
abholstation in Brandenburg zusammen,
die sie abholen und sich artgerecht um sie
kiimmern.Um Katzen und Hunde kiimmert
sichdasTierheim.Wirfinden ziemlich hdufig
verbotene Tierarten.

GE: Hatten Sie schon einmal einen Sensa-
tionsfund - einen Rubens oder Rembrandt
vom Dachboden?

Thomas Luedtke: Jein. Wir hatten zwar
schon werthaltige Kiinstlernachldsse, aber
die Vermarktung gestaltet sich mehr als
schwierig, selbst bei gelisteten Kiinstlern.
Héhere Bargeldfunde gab es schon.
Jutta Luedtke: Sensationsfunde nicht,
aber manchmal finden sich Werte an un-
gewdhnlichen Orten. Wir hatten einmal
einen Kriigerrand, den der Verstorbene
am Schliisselbund trug. Den hatte bis-
her niemand bemerkt. Als uns dann der
Schlissel tibergeben wurde, war unsere
Verwunderung tiber den ungewdhnlichen
Anhanger natdrlich groB.

GE: Zum Abschluss: Was war lhre kurioseste
Rdumung?

Thomas Luedtke: Das war eine Teilrdu-
mung, die wir kiirzlich in Rostock durch-
gefiihrt haben. Geschaftsraume und
Privatwohnung befanden sich - rdumlich
nicht besonders getrennt - in einem Ein-
familienhaus. Zwei Zimmer gehorten der
GmbH, die tibrigen waren Privatraume. Die
Gerichtsvollzieherin hat den ehemaligen
Eigentiimermiteinem Zuschlagsbeschluss
aus den Privatrdumen gesetzt, in die der
neue Eigentlimer dann eingezogen ist.
Der ehemalige Eigentiimer wohnt derzeit
in den Geschiftsrdumen, allerdings ohne
sanitdre Anlagen. Im Prinzip wohnen die
beiden dort jetzt zusammen.
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