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Sehr geehrte Frau Notarin,
Sehr geehrter Herr Notar,

einige Anderungen des notariellen Berufsrechts und anderer gesetzlicher Vorschriften, Entschei-

dungen des BGH zum Kostenrecht sowie wiederholte Feststellungen meiner Priifungsbeauftrag-

ten geben mir Anlass zu folgenden Hinweisen:

I. Allgemeines

1. Verschwiegenheitsverpflichtung in Sozietaten

Nach § 26 Bundesnotarordnung (BNotO) sind sémtliche Mitarbeiter, die fir einen Notar titig sind,
nach § 1 des Verpflichtungsgesetzes férmlich zu verpflichten. Bei Anwaltsnotaren werden von
dieser Vorschrift auch die Personen erfasst, die nur im anwaltlichen Bereich tétig sind. Ausdriick-
lich geregelt ist in § 26 Satz 3 BNotO, dass bei Bestehen eines einheitlichen Beschaftigungs-
verhéltnisses die Verpflichtung durch einen Notar gen(igt. Die Niederschrift Gber die Verpflichtung
ist geméaR § 4 Abs. 1 DONot bei den Generalakten aufzubewahren. In Sozietaten und Blroge-
meinschaften mit mehreren Notaren wird sodann jeweils eine Abschrift zu den Generalakten der
weiteren Notare genommen. Dies kann bei groReren Zusammenschliissen zur gemeinsamen
Berufsauslibung aufwéndig sein.

Von den Prifungsbeauftragten wird daher nicht beanstandet, wenn bei Verbindungen mehrerer
Notare zur gemeinsamen Berufsausibung ein Ordner mit samtlichen Originalen der Verschwie-
genheitsverpflichtungen zu den Generalakten aller beteiligten Notare gefiihrt wird. Scheidet jedoch
ein Notar aus, so ist sicherzustellen, dass nicht nur die Vorschriften aus §§ 26 BNotQ, 4 DONot
Beachtung fiir die Zukunft finden und férmliche Verpflichtungen gof. erneut erfolgen. Ebenso
muss eine rickwirkende Feststellung, ob alle, auch ausgeschiedene Mitarbeiter verpflichtet
worden waren, im Rahmen der Prifung der Amisgeschéfte maglich sein.

2. Gebihren fiir Revisionen

Wegen der seit April 2005 zu zahlenden Geblhren fur Notarrevisionen hat die Notarkammer
Berlin angekundigt, in einzelnen Verfahren die Rechtmafigkeit der malgeblichen Regelungen des

Justizverwaltungskostengesetzes Uberpriifen zu lassen. Die Prasidentin des Kammergerichts



hat mit der Senatsverwaltung fiir Justiz daraufhin Ubereinstimmung erzielt, dass den Notaren, die
nicht Beteiligte der in Abstimmung mit der Notarkammer zu betreibenden Musterverfahren sind
und die die Gebuhren unter Vorbehalt zahlen, die Gebiihren erstattet werden, sofern die Rechts-
widrigkeit der entsprechenden Regelungen des Justizverwaltungskostengesetzes festgestellt
werden sollte. Ob ohne Vorbehalt gezahlte Gebiihren ebenfalls erstattet werden, wird ggf. zu
klaren sein. Vorsorglich weise ich darauf hin, dass ich bei einer Nichtzahlung der Gebiihren zu
meinem Bedauern gehalten bin, Vollstreckungsmal&nah‘men einzuleiten.

II. Urkundsgeschifte

Laufzeit fiir an Bautrdger gerichtete Angebote auf Abschluss eines Kaufvertrages

Trotz der wirtschaftlich nicht einfachen Lage der Bauwirtschaft kommt es nicht nur gelegentlich zu
Beurkundungen von an Bautrdger gerichteten Angeboten zum Abschluss von Wohnungseigen-
tumskaufvertragen. Haufig sind die Angebote von Zentralnotaren flir eine Vielzahl von Geschiften
entworfen worden, so dass in Betracht kommt, die einzelnen Regelungen an den Vorgaben des
BGB fur Allgemeine Geschéftsbedingungen zu tberprifen. Vor allem die Frist fiir die Bindung an
das Angebot kann problematisch sein. Nach einer neueren rechtskraftigen Entscheidung des OLG
Dresden ist bereits eine 10-wdchige Bindung als mit § 308 Nr. 1 BGB (entspricht § 10 Nr. 1
AGBG]) nicht vereinbar und mit der Folge bewertet worden, dass das Angebot nur innerhalb einer
angemessenen Frist gemaf § 147 BGB angenommen werden kann (RNotZ 2004, 500 ff.).

lil. Verwahrungsgeschiifte

1. Einseitige Verwahrungsgeschéfte

Meine Feststellungen bei den Amtsprifungen geben Anlass zu betonen, dass sich Notarinnen
und Notare bei der Ubernahme von Verwahrungsgeschaften, insbesondere bei so genannten
einseitigen, einem unndétigen und hohen Haftungsrisiko aussetzen konnen. Eine Pflicht zur
Annahme einer Verwahrung besteht nicht (allgemeine Meinung; vgl. Eylmann/Vaasen-Hertel,
BNotO, 2. Auflage, Rdnr. 7 zu § 23), vielmehr wird zumal bei einseitigen Verwahrungen durchaus
nicht selten in Betracht kommen, nach pflichtgeméfem Ermessen - auch im Hinblick auf

§ 14 Abs. 2 BNotO - eine notarielle Mitwirkung zu versagen. Selbst wenn nach Prifung nicht

erkennbar ist, dass der oder die Auftraggeber unredliche Zwecke verfolgen, bitte ich, in jedem
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Einzelfall in verstérktem MafRe zu beriicksichtigen, dass vor allem bei einem einseitigen Verwah-
rungsgeschaft das nach § 54 a Abs. 2 Ziffer 1 BeurkG zwingend erforderliche ,berechtigte
Sicherungsinteresse” nicht selbstverstéandlich gegeben ist. Keine Notarin, kein Notar darf wie eine
Bank ein Notaranderkonto lediglich zur Zahlungsabwicklung zur Verfiigung stellen. Das ist aber
nicht nur dann der Fall, wenn keine Auszahlungsvoraussetzungen bestimmt sein soliten, sondern
auch schon dann, wenn bei der Falligkeit zur Einzahlung die Auszahlungsvoraussetzungen er-
kennbar bereits vorliegen werden (z. B. die Einzahlung ist erst nach Eintragung einer Vormerkung
fallig, diese ist aber - alleiniges - Auszahlungskriterium; s. Eylmann/Vaasen, BeurkG, 2. Auflage,
Rdnr. 22 zu § 54 a). Evident wird der Mangel eines berechtigten Sicherungsinteresses dann, wenn
der Auftraggeber seinen Treuhandauftrag jederzeit und einseitig widerrufen kann. Der Verdacht,
dass insoweit durch die Einschaltung einer Notarin oder eines Notars eine in Wahrheit nicht
bestehende Sicherheit vorgetiuscht werden soll, diirfte dann zumeist auf der Hand liegen. Als
Geldsammelstelle zu fungieren, ist unstatthaft (vgl. insgesamt Winkler, BeurkG, 15. Auflage).
Diesem Verbot Beachtung zu verschaffen, dient auch § 54 b Abs. 2 S. 3 a. E. BeurkG:

Sammelanderkonten sind nicht zuldssig.

Die Einhaltung der Sorgfaltspflichten in diesem Zusammenhang liegt im Interesse der Notarinnen
und Notare nicht nur im Hinblick auf vermeidbare dienstaufsichts- oder disziplinarrechtliche
Konsequenzen, sondern vor allem angesichts des § 19 Abs. 1 S. 2 a. E. BNotO. Eine stwaige
Haftung steht bei Verwahrungsgeschéften nicht unter dem Vorbehalt der Subsidiaritat. Wegen
des regelmafligen Ausschlusses der Ersatzanspriiche wegen wissentlicher Pflichtverletzung vom
Versicherungsschutz (s. § 19 a Abs. 2 S. 1 Ziffer 1 BNotO) wird insbesondere bei pflichtwidrigen
einseitigen Verwahrungsgeschéften nicht ohne weiteres davon ausgegangen werden kénnen,

dass fur Schaden aus diesem Bereich der Berufshaftpflichtversicherer einstandspflichtig ist.

2. Treuhandweisungen von Banken

Auch in diesem Jahr sind mehrfach inhaltlich schlecht oder sogar sachlich falsch formulierte
Treuhandweisungen einzelner Banken insbesondere bei der Finanzierung des Kaufpreises fir
Liegenschaften aufgefallen. Deren Beachtung und Umsetzung bereiten nicht selten erhebliche
Schwierigkeiten, die auch haftungsrechtliche Konsequenzen mit sich bringen kénnen. Es wird
daher gebeten, die von Dritten erteilten Treuhandauftrdge immer inhaltlich genauestens zu
Uberpriifen und sie bei Bedenken gegen einzelne Formulierungen, aber auch bei Unvereinbarkeit
mit bereits zuvor erteilten Vorgaben der Vertragsparteien oder anderer Banken zurlickzuweisen
und nicht anzunehmen. Treuhandweisungen der Banken miissen und dirfen nicht ohne weiteres
akzeptiert werden, auch wenn dies im Einzelfall Auseinandersetzungen und aufwéndigen

Schriftwechsel mit sich bringen kann.



IV. Kosten

Beschluss des BGH zu § 147 Abs. 2 KostQ

Uberwachung der Kaufpreiszahlung

Der Bundesgerichtshof hatte sich auf Vorlage geman § 156 Abs. 4 Satz 4 KostO in Verbindung
mit § 28 Abs. 2 FGG mit der Frage zu befassen, ob ein Notar fir die ihm von den Beteiligten eines
Grundstiickskaufvertrages (ibertragene Tatigkeit zur Uberwachung der Kaufpreiszahlung eine
Gebibhr aus § 147 Abs. 2 KostO beanspruchen kann. Dies hat der BGH bejaht und festge-stellt,
dass die dem Notar Ubertragene Kaufpreisiberwachung weder durch die Beurkundungsge-biihr
aus § 36 Abs. 2 KostO noch durch die Gebiihr aus § 147 Abs. 2 KostO fiir die Uberwachung der
Falligkeit des Kaufpreises abgegolten ist (abgedruckt z. B. in JB 2005, Seite 485 ff.).

Zu entscheiden war {iber eine Angelegenheit, in der die Beteiligten eine Direktzahlung vereinbart
hatten und in der der Notar im Auftrag der Beteiligten - ggf. auch nach Auskunft des Verkéufers -

eigenverantwortlich zu priifen hatte, ob der Kaufpreis vertragsgemaR gezahit worden ist.

Im Rahmen der Schétzung nach § 30 Abs. 1 KostO hatte der Notar den Geschiéftswert fiir die
Betreuungsgebdhr mit 10 % des Kaufpreises bemessen, was der BGH wegen des geringen
Umfanges der Tatigkeit nicht beanstandet hat.

Wegen der uneinheitlichen Terminologie zu den bei Liegenschaftsgeschéften in Betracht kom-
menden Betreuungsgebiihren wird darauf hingewiesen, dass es bei der Kaufpreisiiberwachung
um die Weisung geht, die die Auflassung enthaltende Urkunde erst dann dem Grundbuchamt zum
Vollzug vorzulegen, wenn der Notar die vertragsgemafie Kaufpreiszahlung festgestellt hat, und bis
Zu diesem Zeitpunkt auch keine Ausfertigungen oder beglaubigten Abschriften der Urkunde, die
die Auflassung enthalten, herauszugeben. Diese Prifungstétigkeit des Notars wird in Berlin
gemeinhin mit dem Stichwort ,Uberwachung der Umschreibungsreife* bezeichnet und war bereits
nach der Rechtsprechung des Kammergerichts - allerdings entschieden in einem Fall, bei dem die
Kaufpreiszahlung tber ein Notaranderkonto abgewickelt wurde - mit einem Wertansatz von bis zu
50 % des Kaufpreises im Rahmen des dem Notar eingerdumten Ermessens abzurechnen (KG
DNotZ 1975, Seite 752 ff.).



Nach hiesiger Wertung lassen die Griinde der Entscheidung des BGH nicht den Schluss zu, dass
ein Ansatz des Geschaftswertes mit mehr als 10 % des Kaufpreises fiir die Uberwachung der
Kaufpreiszahlung als ermessensfehlerhaft anzusehen wére. Vielmehr richtet sich die Schatzung
gemanl § 30 Abs. 1 KostO nach dem Ausmal der Verantwortlichkeit des Notars, seiner Haftung,
dem Umfang seiner Tatigkeit und der Gebuhrengerechtigkeit, die einen wesentlich hoheren

Ansatz als 10 % als angemessen erscheinen lassen kdnnen.

Nicht gedulert hat sich der BGH in seiner Entscheidung zu den Voraussetzungen und zur Héhe
der Betreuungsgebiihr aus § 147 Abs. 2 KostO, die fur die Uberwachung der Filligkeit des
Kaufpreises entstehen kann. Hier gilt weiterhin Folgendes:

Bei der Zahlung des Kaufpreises lber ein Notaranderkonto féllt fiir die Falligkeitsmitteilung nach
der Rechtsprechung des Kammaergerichts keine Geblihr aus § 147 Abs. 2 KostO an, weil der
Abgeltungsbereich der Hebegebiihr aus § 149 KostO die gesamte mit der Erhebung, Verwahrung
und Ablieferung des Geldes verbundene Tétigkeit und Verantwortung des Notars umfasst
{(Kammergericht, Beschluss vom 08. Februar 2000 - 1 W 2715/99 - unter Hinweis auf die in der
DNotZ 1980, Seite 58 abgedruckte Entscheidung).

Bei der Direktzahlung des Kaufpreises ist hingegen fiir die Uberwachung der Filligkeit des
Kaufpreises eine Geblhr nach § 147 Abs. 2 KostO abzurechnen. Davon geht auch der BGH in
seiner oben genannten Entscheidung aus, ohne sich damit in den Entscheidungsgriinden néher
auseinanderzusetzen. Fir die Falligkeitsmitteilung hélt die Kostenkammer des Landgerichts Berlin
einen Geschaftswert von bis zu 30 % des Kaufpreises, auf den sich die Mitteilung des Notars
bezieht, fiir angemessen. Dieser Wert ergibt sich nach den Umstanden des Einzelfalls unter
Beriicksichtigung des Umfanges der Tatigkeit und der Verantwortlichkeit des Notars sowie der
Bedeutung des Geschéftes fir den Erwerber.

Mit freundlichen Griiten

In Vertretung

E.U.

(Hartig)
Vizeprasident



