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Принудительная продажа с аукциона недвижимого имущества

(земельного участка) 

в случае банкротства (несостоятельности)

 

Принудительная продажа с аукциона -

это обращение принудительного взыскания на недвижимое имущество (землевладение), служащее интересам кредитора для осуществления материального требования в отношении землевладельца с помощью государства как владельца принудительной монополии. Органом взыскания является районный суд как суд, исполняющий решение по гражданскому делу.

В федеральной республике, ориентированной на рыночную экономику, собственность на землю находится преимущественно в частном и частно-экономическом владении. Как важный экономический товар она имеет огромное значение в качестве вложения имущества, а также как объект залога, тем более что квота собственного капитала немецкой экономики составляет менее 20%.

Тем самым обращение взыскания на недвижимость также имеет важное экономическое значение с соответствующим влиянием на участников. В напряженной области больших экономических, экзистенциалистских интересов кредитора и должника при осуществлении материального права требуется ответственная организация процесса, при чем должно быть гарантировано правовое обеспечение при равномерном сохранении различных интересов участников процесса. К тому же вследствие сложности права большинству участников юридические трудности труднодоступны, в результате чего особенно важны судебные разъяснения и обязанность заботиться об общем процессе для осуществления защиты права на землю.

Закон о принудительной продаже с аукциона содержит все существенные положения о принудительных торгах. Он оформлен догматически и требует строгой формы при сохранении правовых государственных принципов.

Его важнейшие принципы:

1) Диспозитивные правомочия:


Условием процедуры является заявление; 

она заканчивается с забиранием заявления.

2) Ведомственная деятельность:

Текущее производство проводится официально.

3) Привлечение участников: 

Суд официально обеспечивает охват и информирование всех владельцев права на объект.

4) Принцип обеспечения:


Права
преимущественных кредиторов должны быть полностью сохранены.

5) Принцип приоритета:


Приоритет отдается более раннему по времени наложению ареста.

6) Принцип суброгации:


Вместо земельного участка вступает после присуждения выручка. Аннулированные права на него продолжаются.

7) Заслушивание объяснений:


ст. 103 Основного закона

8) Соразмерность, принцип запрещающий предъявлять излишние требования: 

Вмешательство в долговую собственность должен соответствовать цели и быть соответственно административной власти ограничено

 
Приблизительный набросок проведения принудительной продажи с аукциона в общем

I. Заявление кредитора при подтверждении его требования через предъявление документа (решения, нотариального документа) вместе с подтверждением доставки документа должнику и условие взыскания.

II. Предписание принудительной продажи с аукциона по решению суда - после просмотра поземельной книги, является ли должник также и собственником данного земельного участка.

III. Конфискация земельного участка через доставку решения (цифра II) должнику с приложением разъяснения о возможности должника в течение 2-х недель подать заявление на защиту взыскания.

- Должник может подать заявление на временное приостановление процедуры на 6 месяцев, если он предъявляет возможность избежать аукциона (доказательство, приемлемость, справедливость, § 30а закона о принудительной продаже с аукциона).

IV. Занесение отметки о принудительном взыскании в поземельную книгу. Этим обозначается связанный с наложением ареста запрет отчуждения (§ 23 закона о принудительной продаже с аукциона). 

V. Если в течение определенного срока не составлено заявление на временное приостановление, суд назначает эксперта по строительным делам для оценки рыночной стоимости объекта = стоимость в общем обороте.

VI. По поступлении экспертизы все участники заслушиваются, и имеется возможность выдвинуть возражения. Некоторые возражения проверяются через повторное заслушивание эксперта. После проверки

VII. устанавливается рыночная стоимость объекта на основании решения. Все участники имеют возможность подать возражение против этого в течение 2-х недель (немедленная жалоба согласно § 11 Закона о регистраторе). Решение по жалобе принимает в основном вышестоящий земельный суд (коллегиальный суд первой инстанции) (палата жалоб). См. дополнение B1. 3!

VIII. C законной силой решения об установлении стоимости суд назначает время проведения аукциона, которое сообщается всем участникам и должно быть опубликовано в официальном бюллетене суда. Между публикацией и временем проведения должен быть срок не менее 6 недель (42 дня).

IX. После сообщения всех важных фактов, после установления условий аукциона и после определения предложения минимальной цены объект продается на аукционе лицу, предлагающему наивысшую цену. После окончания часа предложений ведутся переговоры о результате. Затем чаще всего

X. объявляется решение о присуждении.

Переход имущества осуществляется уже с помощью объявления и вне поземельной книги. Если присуждение приобретает законную силу - в течение 2-х недель с момента объявления или доставки могут быть применены средства оспаривания - тогда осуществляется 

XI. назначение времени распределения выручки. На распределении выручки составляется план деления, в котором при условии порядка очередности занесенных прав залога недвижимости и иных прав, а также имеющейся в распоряжении выручки и при предварительном определении расходов распределяется выручка.

Против плана деления может быть выдвинуто возражение. Если возражение не устраняется, то возражающий должен в течение одного месяца подать иск в процессуальный суд.

XII. После заключения срока распределения и предъявления подтверждения покупателем выплаты налога на приобретение недвижимости суд, исполняющий решения по гражданскому делу, осуществляет занесение покупателя в качестве собственника в поземельную книгу. Занесение носит только исправительный характер.

XIII. После поступления подтверждения занесения поземельной книги процедура заканчивается и подшивается.

 

Дополнение к цифре VII и IX:

Установление рыночной стоимости служит суду для расчета границы 7/10 (§ 74а закона о принудительной продаже с аукциона) и границы 5/10 (§ 85а закона о принудительной продаже с аукциона). По этим положениям на первом аукционе для защиты кредитора может не осуществляться присуждение, если не достигается предложение наибольшей цены 70% рыночной стоимости, кредитор несет в результате этого потери и заявляет об этом.

Также на первом аукционе не проводится присуждение, если предложение не достигает 50% стоимости. Этот предел защищает должника от продажи за бесценок и должен официально соблюдаться.

 

