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Hinweise zur Beteiligung an der Immobilien-Auktion
von den Notaren
Dr. Bodo Walter Brandau, Dr. Matthias Klein und Bernhard Stroh *

Die Grundlage der freiwilligen Versteigerungen der Auktionshaus Grund-
sticksbdrse Rhein-Ruhr AG bilden die allgemeinen Versteigerungsbedin-
gungen vom 02.09.2021 (UR-Nr. 589/2021B des Notar Dr. Bodo Brandau
in Essen). Diese sind im Katalog und auf der Internetseite des Auktionshau-
ses abgedruckt. Zudem liegen die Versteigerungsbedingungen im Auktions-
saal aus und werden Ihnen auf Nachfrage von den Mitarbeitern des Aukti-

onshauses ausgehandigt.

Die Versteigerungsbedingungen treffen Regelungen, die fur alle bei der Ver-
steigerung erworbenen Objekte gelten. Wir weisen hier insbesondere auf
die Regelungen zur Abwicklung des Vertrages, zum Aufgeld und zum
Gewahrleistungsausschluss hin. Aufgrund des vorgesehenen Gewahrleis-
tungsausschlusses werden die Objekte grundsatzlich verkauft, wie sie
stehen und liegen. Deshalb empfehlen wir Ihnen, die Objekte, fur die Sie
sich interessieren, ausgiebig zu besichtigen. Das dem Auktionshaus geman
§ 14 der Allgemeinen Versteigerungsbedingungen vom jeweiligen Ersteher
geschuldete Aufgeld ist bei Zuschlag sofort zur Zahlung fallig und neben

der Bietungssicherheit separat an das Auktionshaus zu leisten.

Sowohl die Versteigerungsbedingungen als auch der im Auktionssaal vom
jeweiligen Auktionator verlesene Auslobungstext werden ohne erneute
Verlesung im Rahmen der notariellen Beurkundung durch Verweisung ge-

maB § 13a Beurkundungsgesetz Inhalt des Vertrages. Wir bitten Sie daher,
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die Versteigerungsbedingungen, bevor sie bieten, aufmerksam zu lesen.
Sollten Sie bei der Verlesung des Auslobungstextes durch den Auktionator
Fragen haben, scheuen Sie sich nicht, sich zu melden und um Erlauterung

zu bitten.

Sofern der einzelne Auslobungstext hinsichtlich des jeweiligen Objekts Ab-
weichungen zu den allgemeinen Versteigerungsbedingungen enthalt, haben
die Regelungen des Auslobungstextes Vorrang vor den allgemeinen Verstei-

gerungsbedingungen.

Bei der freiwilligen (,echten™) Versteigerung von Immobilien kommt der
Kaufvertrag gemaB § 156 BGB durch Abgabe des Meistgebots und dessen
Annahme durch Zuschlag durch den Auktionator zustande. Rechtlich gese-
hen, stellt ein Gebot den Antrag auf Abschluss eines Kaufvertrages dar. Der
Zuschlag dessen Annahme. Aufgrund der nach §311b BGB geltenden Be-
urkundungspflicht wird dieser Vertragsschluss jedoch erst mit der an-
schlieBenden Beurkundung rechtsverbindlich und grundbuchlich vollzieh-
bar. Bis zur Beurkundung ist in der Versteigerung erteilte Zuschlag nicht
bindend. Beurkundet werden die zuvor in der Versteigerung abgegebenen
Willenserklarungen, also das Gebot (Angebot) und der Zuschlag (An-

nahme).

Bei Verbrauchervertragen soll dem Verbraucher ein zu beurkundender
Kaufvertrag im Regelfall zwei Wochen vor der Beurkundung zur Verfligung
gestellt werden. Nach Auffassung der Bundesnotarkammer hat der Gesetz-
geber die Sondersituation bei freiwilligen Grundstlicksversteigerung gese-
hen und berlcksichtigt, sodass bei einer Versteigerung auf die Einhaltung
der Zweiwochenfrist verzichtet werden kann, sofern die Zwecke der Frist
anderweitig erflllt werden. Dazu haben die beurkundenden Notare die vor-
liegenden Hinweise formuliert, den Mustertext des Versteigerungsprotokolls
und den Text der Versteigerungsbedingungen gefertigt und verdffentlicht,
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damit alle Bieter sich vor der Abgabe eines Gebotes informieren kdénnen.
Wahrend der Versteigerung ist der beurkundende Notar anwesend und kann
konsultiert werden. Auch schon vor der Versteigerung besteht die Mdglich-

keit, die Notare zu kontaktieren und zu befragen.

RegelmaBig kann somit noch am Auktionstag die Beurkundung erfolgen.
Bieten Sie mithin nicht leichtfertig auf Objekte in der Versteigerung, son-
dern Uberdenken Sie genau, ob Sie ein Objekt erwerben wollen und welchen
Preis Sie daflir bezahlen wollen und kdnnen. Lesen Sie die Allgemeinen Ver-
steigerungsbedingungen und wenden Sie sich bei Fragen, vor der Abgabe
eines Gebotes, an einen der anwesenden Notare. Nachtragliche Anderun-
gen eines beurkundeten Vertrages, auch hinsichtlich der Person des Erste-

hers, sind nur noch mit dem Einverstandnis aller Beteiligten mdglich.

Die individuellen Versteigerungsprotokolle sind entsprechend des
nachfolgend abgedruckten Musters vorbereitet. Zur individuellen Erganzung
der einzelnen Protokolle werden nach dem Zuschlag Mitarbeiter des Aukti-
onshauses auf den Meistbietenden zukommen, um dessen Daten aufzu-
nehmen. Im Hinblick auf die Prifung etwaiger Vertretungsverhaltnisse
bitten wir Sie, sollten Sie als Vertreter bieten, dies zum Zeitpunkt der Auf-
nahme der Daten durch die Mitarbeiter des Auktionshauses anzugeben und
auch zu diesem Zeitpunkt Ihnen bereits erteilte Vollmachten oder Handels-
registerauszige, die das von Ihnen angegebene Vertretungsverhaltnis

nachweisen, vorzulegen.

Sollten Sie als Vertreter ohne Vertretungsmacht auftreten wollen, wei-
sen wir Sie darauf hin, dass im Nachgang zur Beurkundung fristgebunden
eine notarielle Genehmigung des Vertretenen zu erfolgen hat. Sollte die
Genehmigung nicht fristgerecht vorgelegt werden, kommt der Vertrag mit
Ihnen, statt mit dem von Ihnen Vertretenen zustande. Samtliche Pflichten
aus dem Kaufvertrag treffen dann Sie.
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Falls keine Befreiung des Auktionshauses vorliegt, ist von IThnen nach Zu-
schlag eine Bietungssicherheit in Hohe von 10 % des Kaufpreises, min-

destens 2.000,00 Euro, zu leisten.

Die Bietungssicherheit wird an das Auktionshaus geleistet und von diesem
treuhdnderisch verwaltet. Bei Falligkeit des Meistgebots zahlt das Auktions-
haus die Bietungssicherheit unter Anrechnung auf den Kaufpreis an den
Einlieferer aus. Wir weisen darauf hin, dass mit der Bietungssicherheit somit
eine ungesicherte Vorleistung verbunden ist, die unter Umstanden zum Ver-
lust der Bietungssicherheit fiihren kann. Dies ware dadurch zu verhindern,
dass die Bietungssicherheit auf ein Notaranderkonto geleistet wird, worauf
jedoch, nicht zuletzt aus Kostengriinden, verzichtet wird. Allein die Bonitat
des Auktionshauses ist also die Sicherheit der von Ihnen geleisteten Bie-

tungssicherheit.

Die Voraussetzungen der Falligkeit des Meistgebots sind aus dem abge-
druckten Muster der Zuschlagsurkunde ersichtlich. Da Sie das Meistgebot
direkt an den Einlieferer zahlen, tritt die Falligkeit erst dann ein, wenn die
Voraussetzungen zur Eigentumsumschreibung in der Weise vorliegen, dass
der Einlieferer diese nicht mehr verhindern kann. Auf diese Weise ist gesi-
chert, dass Sie den Kaufpreis nur dann zahlen, wenn Sie auch sicher Eigen-
tiumer werden. Die Notare werden den Kaufvertrag abwickeln und Ihnen die

Falligkeit mitteilen sowie auch die Eigentumsumschreibung herbeiftihren.

Durch die zum 01.01.2020 und in Kraft getretenen weiteren Anderungen
des Geldwdaschegesetzes ist der Notar verpflichtet, im Rahmen von
Grundstlcksgeschaften die wahren wirtschaftlich Berechtigten an dem Ge-
schaft zu ermitteln und dies zu dokumentieren. Natlrliche Personen haben
sich danach durch einen glltigen Bundespersonalausweis oder Reisepass

auszuweisen. Bei der Beteiligung von Gesellschaften ist sowohl bei
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Personengesellschaften (bspw. GbR, OHG, KG) als auch bei Kapitalgesell-
schaften (bspw. UG, GmbH, AG) das Beteiligungsverhaltnis zu dokumentie-
ren. Sofern bei Kapitalgesellschaften wiederum Kapitalgesellschaften Ge-
sellschafter sind, ist auch das Beteiligungsverhaltnis an dieser darzustellen.
Dies hat grds. so lange zu erfolgen, bis sich nur noch natlrliche Personen
als Beteiligte darstellen. Weiterhin ist dem Notar bei dem Erwerb einer in
Deutschland belegenen Immobilie durch eine auslandische Gesellschaft ein
Nachweis Uber die Registrierung der auslandischen Gesellschaft im Trans-
parenzregister nachzuweisen. Erfolgt dieser Nachweis nicht, muss der Notar
die Beurkundung ablehnen. Durch die nochmalige Anderung des Geldw&-
schegesetzes zum 01.08.2021 gilt die Nachweispflicht der Eintragung im
Transparenzregister nunmehr auch fir alle inlandischen Kapitalgesellschaf-
ten sowie im Register eingetragene Personengesellschaften. Dabei gilt die
Fiktionswirkung einer Eintragung in das Handelsregister, aus der sich der
wirtschaftlich Berechtigte ergibt, jedenfalls bis zum Zeitpunkt der Auktion,

nur noch fir vor dem 01.08.2021 bereits existierende Gesellschaften.

x

Die Notare Dr. Bodo Walter Brandau, Dr. Matthias Klein und Bernhard Stroh

sind Partner der Kanzlei
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Sie erreichen die Notare zu Rickfragen auch unter den Telefonnummern:
Ihre Ansprechpartner fir Sie sind Frau Anja Markes - Tel. + 49 201 82777-27
Und Frau Melanie Sagewka — Tel. + 49 201 82777-26
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