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I.
– Fall –

Schnell will noch im alten Jahr 
ein Schnäppchen machen. Im 
Internet findet er den Hinweis 
auf einen näher bezeichneten 
Termin, zu dem in einem Gast-
hof im Bergischen Land eine 
Grundstücksauktion stattfin-
det. Bundesweit verteilt bele-
gene Immobilien werden dort 
angeboten. Im Internet sind 
Auktionsbedingungen wieder-
gegeben. Danach kann jeder-
mann teilnehmen, für Verbrau-

cher sollen Sonderregelungen 
gelten. 
Schnell fragt, wie ein solcher 
Erwerb eigentlich funktioniert. 
Er kennt es an sich so, dass man 
Grundstücke durch notariell 
beurkundeten Kaufvertrag er-
wirbt. 

II.
– Auktion –

Der Verkauf von Grundstücken 
mit/ohne Baulichkeiten im We-
ge freiwilliger Versteigerung 
tritt am Markt immer häufiger 

hervor. Der Maus-Klick ist ein-
fach, der Trieb nach Spiel und 
Jagd wird aktiviert, gleich ob 
die Versteigerung real im Saal 
unter Anwesenheit der Beteilig
ten oder virtuell nur unter Teil-
nahme von Bietern elektronisch 
oder telefonisch erfolgt. 

Die Auktion hat regelmäßig 
einen Veranstalter, der für die 
Verteilung von Katalogen, der 
Versteigerungsbedingungen 
und objektsbezogene Informa-
tionen sorgt. Die Ausbietung 
selbst erfolgt durch einen ge-
werblichen Auktionator, der 
Limits/Spannen vorgibt und 
solche während der Durch-
führung der Auktion u.U. auch 
von Fall zu Fall ändert. Er legt 
auch fest, ob Gebote schriftlich, 
mündlich, fernmündlich oder 
auch nur elektronisch zugelas-
sen werden, sofern und soweit 
solche vor oder während der 
Auktion zugehen. Er entschei-
det i.d.R. nach pflichtgemäßem 
Ermessen über die Zulassung 
von Geboten oder die Aberken-
nung von Zuschlägen, sofern Er-
werbsbedingungen nicht erfüllt 
werden.

I.d.R. sind Anzahlungen auf 
Kaufpreise zu leisten. Es wird 
bestimmt, dass der Ersteher 
neben den direkten Kosten des 
Eigentumswechsels ein Aufgeld 
zu entrichten hat. 
Veranstalter ermöglichen die 
Durchführung solcher Aukti-
onen im Rahmen der Funkti-
onalität der an der Auktions-
stelle vorgehaltenen Systeme. 

Kommt es im Einzelfall auf-
grund technischer Probleme 
nicht zum Erwerb, sollen keine 
Ansprüche im Fall etwaig un-
terbleibender Realisierung der 
Erwerbschance bestehen.
Der Auktionator hat auch das 
Hausrecht am Auktionsort. 

III.
– Varianten –

Es gibt verschiedene Varian-
ten zur Erfüllung des Beur-
kundungserfordernisses beim 
Grundstückserwerb in der Auk-
tion. Einerseits kommt es in Be-
tracht, dass ein hinzugezogener 
Notar die Abgabe des Meistge-
botes und des Zuschlags durch 
Urkunde bezeugt (dazu etwa: 
Krauß, Immobilienkaufverträ-
ge in der Praxis, 7.  Aufl. 2014, 
Rdn.  71 m.w.N.). Bietet aber 
ein Verbraucher, darf in dieser 
(verbindlichen) Variante nur 
beurkundet werden, wenn die 
Wartefrist aus § 17 Abs. 2 a Nr. 2 
BeurkG gewahrt wird (Wink-
ler, BeurkG, 17. Aufl. 2013, § 15 
Rdn. 5 b; § 17 Rdn. 65 b; Krauß, 
a.a.O., Rdn.  72). Urkundsbetei
ligte einer solchen Nieder-
schrift sind dann der i.d.R. ver-
tretene Verkäufer und – led. 
– der meistbietende Käufer 
(Krauß, a.a.O., Rdn. 72). 
In der Praxis wird auf die Nie-
derschrift im Versteigerungs-
termin allerdings zunehmend 
verzichtet. Auch aus Kosten-
gründen werden alle Erklä-
rungen in einer anschließenden 
„normalen“ Niederschrift nach 
§  13 BeurkG aufgenommen 
(Krauß, a.a.O., Rdn.  74). Die-
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Sie haben sich Gedanken gemacht, wie Ihr neues Druckobjekt 
aussehen soll: Firmenlogo, Geschäftsdrucksachen, Image-
Broschüre, Prospekt, Katalog, Buch, Chronik, Kalender – alles 
muss »nur« noch  gedruckt werden? Dann sind wir – die größte 
Druckerei im Landkreis Cuxhaven – Ihr zuverlässiger und 
kompetenter Partner. 

Seit mehr als 35 Jahren beraten wir unsere Kunden in allen 
Fragen rund um die Druckproduktion. Von der Gestaltung über 
die Erstellung, Verarbeitung und Veredelung bis zum fertigen 
Produkt bleibt alles in einer Hand – fragen Sie uns einfach!

Sie haben sich Gedanken gemacht, wie Ihr neues Druckobjekt 

Beraten – Gestalten – Drucken
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ses Verfahren bietet sich vor 
allem an, wenn die Teilnahme 
an der Versteigerung auch on-
line/telefonisch oder aufgrund 
privatschriftlicher/formfreier 
Vollmachten vorgesehen ist 
(zu diesen Varianten: Winkler, 
a.a.O., § 15 Rdn. 5 a). 
Die Auktion findet dann im sog. 
„Käuferfindungsverfahren“ 
statt. Der Zuschlag begründet 
in diesem Fall (noch) keinen 
Rechtsanspruch auf den Erwerb. 
Vielmehr wird im Anschluss zur 
Versteigerung eine Vereinba-
rung (Kaufvertrag) geschlos-
sen, die die Vertrags- und Ver-
steigerungsbedingungen für 
das jeweilige Objekt nochmals 
enthalten. Für Verbraucher ist 
(auch) diese Beurkundung erst 
nach Ablauf der 2-wöchigen 
Wartefrist aus § 17 Abs. 2 a Be-
urkG möglich. 

IV.
– cool down –

Nach § 17 Abs. 2 a BeurkG soll 
der Notar das Beurkundungs-
verfahren so gestalten, dass 
insbes. der Verbraucher die 
rechtliche Tragweite seines Er-
werbes kennt und der Wille der 
Parteien klar und unzweideutig 
Vertragsinhalt wird. Unerfah-
rene oder ungewandte Betei-
ligte sollen nicht benachteiligt 
werden. 

Erwirbt ein Verbraucher von 
einem Unternehmer, ist es 
(u.a.) nach §  17 Abs.  2  a Nr.  2 
BeurkG erforderlich, dass dem 
Verbraucher der beabsichtig
te Text des Rechtsgeschäftes 
mind. 2  Wochen vor der Beur-
kundung (vom Notar) zur Ver-
fügung gestellt wurde.

Verbraucher ist dabei jede na-
türliche Person, die weder ge-
werblich noch beruflich selb-
ständig handelt. Es stellt sich 
eine Vielzahl abgrenzender 
Fragen. Z.B. ist auch die ver-
mögensverwaltende GbR Ver-
braucher (Winkler, a.a.O., §  17 
Rdn. 84/90). 

Zweck der 2-wöchigen Frist 
aus §  17 Abs. 2 a Nr. 2 BeurkG 
ist das Vorschalten einer Prü-
fungs- und Abkühlungsphase 
(Winkler, a.a.O., §  17 Rdn.  181). 
Die Notwendigkeit zur Einhal-
tung der Frist kann nicht durch 
den Vorbehalt eines Rücktritts-
rechtes ersetzt werden (Wink-
ler, a.a.O., §  17 Rdn.  182). Der 
Notar hat im Zweifel die Pflicht 
zur Aufklärung des Sachver-
haltes in der Frage, ob ein die 
Fristanwendung auslösendes 
Verbrauchergeschäft vorliegt 
(Winkler, a.a.O., § 17 Rdn. 100). 

V.
– Beurkundungszwang –

Auch bei der Auktion sind al-
le Vereinbarungen beurkun-
dungsbedürftig, die für den Fall 
der Nichtveräußerung oder des 
Nichterwerbes ins Gewicht fal-
lende wirtschaftliche Nachteile 
vorsehen und so einen Zwang 
zur Veräußerung oder zum Er-
werb begründen (Palandt, BGB, 
73. Aufl., § 311 b Rdn. 13 m.w.N.). 
Vereinbarungen über Bin-
dungsentgelte oder Reservie-
rungsabreden scheitern hieran 
oftmals. Solche sind jedenfalls 
dann formbedürftig, wenn die-
se einer Vorkaufsvereinbarung 
nahekommen oder wegen der 
Höhe der Gegenleistungen auf 
den Interessenten Druck zum 
Erwerb ausgeübt werden soll 
(Palandt, a.a.O., § 311 b Rdn. 13 
mit Verweis auf BGHZ  103, 
239). Kritische Grenze soll hier 
bereits die Quote von 10 % ei-
ner üblichen Maklerprovision 
für das jeweilige Geschäft sein 
(Palandt, a.a.O., § 311 b Rdn. 13 
m.w.N.). Unbedenklich form-
frei sind aber in diesem Zu-
sammenhang Vereinbarungen, 
die nur zum Ersatz nachgewie-
sener (angemessener) Aufwen-
dungen verpflichten (Palandt, 
a.a.O., § 311 b Rdn. 13).
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