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Sehr geehrte Frau Notarin,

sehr geehrter Herr Notar,

neue Gerichtsentscheidungen und wiederholte Feststellungen meiner Prufungsbeauftragten an-
lasslich der Geschaftspriifungen geben mir Anlass zu folgenden Hinweisen:

|. Allgemeines

1. Zertifizierungsunterlagen zur Generalakte

Nach § 23 Abs. 1 Satz 1 DONot hat der Notar fir Vorgéange, die seine Amtsfihrung im Allgemei-
nen betreffen, Generalakten zu fiihren. § 23 Abs. 1 Satz 2 DONot z&ahlt ihren notwendigen Inhalt
enumerativ auf. Danach gehoren auch die im Zusammenhang mit der Zertifizierung des Notars
(Signaturkarte, Lesegerat) stehenden Schriftstiicke zur Generalakte. Es begegnet keinen Beden-
ken, wenn diese Schriftstiicke gesondert in einem weiteren Band der Generalakte gefuhrt werden.
Am Rande wird noch darauf hingewiesen, dass nach der genannten Vorschrift (letzter Spiegel-
strich) auch generelle notarielle Bestimmungen einer Gber sieben Jahre hinaus gehenden Aufbe-
wahrungsfrist der Nebenakten i. S. v. 8 5 Abs. 4 Satz 1 dritter Spiegelstrich zur Generalakte zu

bringen sind.

2. Vertretungsvermerke in der Urkundenrolle

Aus gegebenen Anlassen erinnere ich daran, dass der Beginn und die Beendigung einer Vertre-
tung des Notars nach § 33 Abs. 5 Satz 1 DONot in der Urkundenrolle zu vermerken sind. Anzuge-
ben sind der Zeitpunkt des Beginns und der Beendigung der Vertretung sowie der Name des Ver-
treters (vgl. Weingéartner/Ehrlich, DONot 10. Aufl. 2007, Rdnr. 706, 141). Dagegen ist eine Unter-
zeichnung des jeweiligen Vermerks durch den Notar oder seinen Vertreter nicht (mehr) erforder-
lich.



Il. Liegenschaftsgeschafte

1. Notaranderkonto bei Vertrag nach MaBV

Bei Bautragervertragen nach MaBV besteht in aller Regel — allenfalls mit Ausnahme der beiden
letzten Kaufpreisraten - kein berechtigtes Sicherungsinteresse nach § 54 a Abs. 2 Nr. 1 BeurkG fiir
eine Abwicklung der Kaufpreiszahlung Uber ein Notaranderkonto, weil der Erwerber durch die von
der Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) vorgegebene Falligkeit der einzelnen Kaufpreisraten
nach Baufortschritt ausreichend geschutzt ist und die Hinterlegung auf Notaranderkonto keine zu-
satzliche Sicherheit bietet (vgl. Winkler, BeurkG 18. Aufl., 8§ 54 a Rdnr. 39; Renner, in: Huhn/
v.-Schuckmann, BeurkG 4. Aufl., § 54 a Rdnr. 21). Fur den Fall, dass es aus besonderen Griinden
doch zu einer Abwicklung der Kaufpreiszahlung tber ein Notaranderkonto kommt, hat der BGH mit
Urteil vom 10. Juli 2008 (DNotZ 2009, Seite 45 ff.) entschieden, dass den Notar nach § 17 BeurkG,
§ 14 BNotO bei der Annahme der Verwahrungsanweisung dieselben Belehrungspflichten treffen
wie bei der Beurkundung des Kaufvertrages selbst und dass 8§ 54 a Abs. 3 BeurkG fir das Ver-
wahrungsverhaltnis eine Konkretisierung der notariellen Pflichten aus 8 17 BeurkG respektive eine
parallele Regelung hierzu darstellt.

Bei der Annahme von Verwahrungsanweisungen bei der Abwicklung von Bautrégervertragen, die
dem Anwendungsbereich der Makler- und Bautrdgerverordnung unterliegen und daher eine Aus-
zahlung der hinterlegten Raten nach Baufortschritt vorzusehen haben, bedeutet dies, dass der
Baufortschritt dem Notar nicht nur von dem bauleitenden und in der Regel im Lager des Bauunter-
nehmers stehenden Architekten, sondern von einer ,unabhangigen Vertrauensperson“ bescheinigt
werden muss, die kein eigenes Interesse an der Auszahlung haben kann. Alternativ ist die Auszah-
lung von der Zustimmung des Erwerbers abhangig zu machen. Der Notar hat diese Frage im
Rahmen der Beurkundung anzusprechen und sich ein Bild davon zu machen, ob der Erwerber die
Person, die nach der Treuhandanweisung daflir vorgesehen ist, den Baufortschritt als Vorausset-
zung fur die Auszahlung der Kaufpreisraten zu bescheinigen, auf ihre Neutralitat hin gepruft hat. Er
darf nicht erwarten, dass die Urkundsbeteiligten diese Problematik selbst erkennen und von sich
aus zur Erorterung stellen. Hintergrund ist, dass Bauherren nicht selten einen Mitarbeiter des Bau-

unternehmers als ,ihren® Bauleiter akzeptieren, diesem jedoch die notwendige Neutralitat fehlt.



2. Erneut: Kick-Back-Geschafte

Anhaltspunkte fur verdeckte Rickvergitungen — daher der Begriff des Kick-Back-Geschéfts — fin-
den sich gelegentlich bei Immobilienkaufvertragen. Es ist der Fall gemeint, dass der Erwerber ei-
ner Immobilie nachtraglich Riickzahlungen aus dem Kaufpreis erhélt, welche gegeniiber dem den
Kaufpreis finanzierenden Kreditinstitut verschwiegen werden. Die Kaufvertrage sind aufgrund der
Nichtbeurkundung der Rickvergttungsvereinbarung als Nebenabrede nach 8§ 125 Satz 1,

§ 311 b Abs. 1 Satz 1 BGB nichtig (vgl. BGH NJW-RR 1992, 589 ff.). Sie stellen sich zudem in der
Regel als (versuchter) Betrug gegentber der den Kaufpreis finanzierenden Bank dar, weil diese
der Auffassung ist, eine Kaufpreiszahlung zu finanzieren, sie wirtschaftlich jedoch dem Erwerber
ein Darlehen gewahrt, welches sie diesem so nicht bewilligt hatte. Aufgrund dessen hat ein Notar
in solchen Fallen eine Beurkundung zu versagen, 8§ 4 BeurkG, § 14 Abs. 2 BNotO. Ein Anhalt fur
ein solches Kick-Back-Geschaft kann darin liegen, dass die Urkundsbeteiligten dem Notar bei ei-
ner Abwicklung der Kaufpreiszahlung lber das Notaranderkonto ohne Angabe nachvollziehbarer
Grinde eine vom Kaufvertrag abweichende Ubereinstimmende und von dem Notar damit grund-
satzlich zu beachtende Auszahlungsanweisung erteilen, wonach der Notar einen bestimmten Teil-
betrag des Kaufpreises an den Kaufer oder an einen in dessen Lager stehenden Dritten zurtick-
bzw. auszuzahlen hat. Wenn dies bei demselben Verkaufer oder Kaufer mehrfach und mit einer
gewissen Systematik auftritt, kann dies den Notar auf ein Kick-Back-Geschéft schlieRen lassen,
und er ware verpflichtet, jegliche Amtstatigkeit zu versagen. Weitere denkbare Anhaltspunkte kén-
nen zudem ein ersichtlich Uberhdhter Kaufpreis der Immobilie sein oder das Vorliegen gesonderter
Vereinbarungen zwischen Verkaufer, Kaufer und einem als Vermittler auftretenden Dritten Uber
Provisionszahlungen an den Kéaufer, die sich im Ergebnis als versteckte Riickzahlungen des Kauf-

preises darstellen.

3. Vertretung bei Grundschuldbestellung durch Verbraucher

Bei Verbrauchervertragen, also Vertragen zwischen einem Unternehmer und einem Verbraucher

(8 310 Abs. 3 BGB), obliegt es dem Notar nach 8§ 17 Abs. 2 a Satz 2 BeurkG darauf hinzuwirken,

dass

- die rechtsgeschéftlichen Erklarungen des Verbrauchers von diesem personlich oder durch eine
Vertrauensperson vor dem Notar abgegeben werden und

- der Verbraucher ausreichend Gelegenheit erhalt, sich vorab mit dem Gegenstand der Beurkun-
dung auseinanderzusetzen; dabei soll dem Verbraucher bei Kaufvertrdgen tber den Erwerb von
Grundstticken der beabsichtigte Text des Rechtsgeschéafts zwei Wochen vor der Beurkundung

zur Verfagung gestellt werden.



Diese gesetzlichen Vorgaben tragen dem Umstand Rechnung, dass ein Notar den ihm obliegen-
den Prifungs- und Belehrungspflichten nur gegentiber den formell Urkundsbeteiligten nachkom-
men muss. Im Vertretungsfall erfolgen die nach dem Beurkundungsgesetz vorgesehenen Beleh-
rungen daher nur gegentber dem rechtsgeschéftlichen Vertreter. Der vom Rechtsgeschéft materi-
ell betroffene und im Beurkundungstermin vertretene Verbraucher muss dagegen durch den Notar
Uiber die Bedeutung und Tragweite des Rechtsgeschafts nicht gesondert belehrt werden. Rege-
lungszweck des 8 17 Abs. 2 a BeurkG ist es sicherzustellen, dass der an einem Urkundsgeschéft
beteiligte Verbraucher — falls es sich zugleich um einen Verbrauchervertrag handelt — tatsachlich

und unmittelbar Uber den Umfang und die Folgen eines Rechtsgeschéfts belehrt wird.

Die Regelung in 8 17 Abs. 2 a BeurkG findet nicht nur auf Kaufvertrage tber Grundstiicke nach

§ 311 b Abs. 1 BGB Anwendung, sondern auch auf die rechtsgeschéftlichen Erklarungen des Ver-
brauchers im Zusammenhang mit der Bestellung von Grundpfandrechten. Da der Verbraucher
seine Erklarungen personlich oder durch eine Vertrauensperson abgeben soll, ist es mit dem Re-
gelungszweck des § 17 Abs. 2 a BeurkG grundsétzlich nicht in Ubereinstimmung zu bringen, wenn
die Notare in den von ihnen errichteten Urkunden auch bei Verbrauchervertrdgen vorsehen, dass
sich die beteiligten Verbraucher diesbeziiglich durch Notarangestellte vertreten lassen. Der Notar
hat vielmehr grundsatzlich auch im Zusammenhang mit der Bestellung von Grundpfandrechten auf
die personliche Teilnahme des Verbrauchers am Beurkundungstermin oder seine Vertretung durch
eine Vertrauensperson hinzuwirken. Ein Verzicht des Verbrauchers kommt im Ubrigen nicht in Be-
tracht, weil der Gesetzgeber die Regelung in 8§ 17 Abs. 2 a BeurkG als notarielle Amtspflicht aus-
gestaltet hat, welche nicht der Disposition der Beteiligten unterliegt (vgl. Kammergericht DNotZ
2009, Seite 47 ff.). Sollen aber im Einzelfall die die Grundschuld betreffenden Erklarungen aus
besonderen Griinden durch einen Mitarbeiter des Notars aufgrund einer im Kaufvertrag erteilten
Vollmacht abgegeben werden, ist der Kaufer jedenfalls bereits anlasslich der Beurkundung des
Kaufvertrages ausfuhrlich insbesondere iber das Wesen und die Gefahren der persoénlichen Un-
terwerfung in die Zwangsvollstreckung und eines abstrakten Schuldanerkenntnisses zu belehren.
Diese Belehrung sollte in der Urkunde dokumentiert werden. Eine bloRe Erwahnung in der Voll-
machtserteilung zugunsten der Notariatsmitarbeiter erscheint nicht ausreichend, da hierdurch nicht
sichergestellt wird, dass — wie von 8§ 17 Abs. 2 a BeurkG verlangt — die materiell-rechtlich beteilig-
ten Vollmachtgeber tatsachlich tber Umfang und Folgen der Grundschuldbestellung belehrt wur-

den.



Ill. Kosten

1. Zitiergebot auch fur Wertvorschriften

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes erfordert das Zitiergebot aus § 154 Abs. 2
KostO auch die vollstandige Angabe der Gebuhrenvorschriften, die fir die Wertbemessung bei
dem jeweiligen Geschéft maf3geblich sind (vgl. BGH, Beschluss vom 23. Oktober 2008

-V ZR 89/08 -).

2. Keine Betreuungsgebthr bei XML-Strukturdateien

Die Kostenkammer des Landgerichts Berlin hat mit ihnrem Beschluss vom 22. Januar 2010

— 82 T 668/08 — entschieden, dass eine Betreuungsgebiihr nach § 147 Abs. 2 KostO fir die Erstel-
lung der XML-Strukturdatei jedenfalls bei beurkundeten oder notariell entworfenen Anmeldungen
zum Handelsregister nicht anfallt, es sich vielmehr um ein Nebengeschaft nach § 35 KostO han-
delt. Diese Entscheidung ist rechtskraftig, da die weitere Beschwerde im Hinblick auf gleich lau-
tende Entscheidungen mehrerer Oberlandesgerichte mangels grundsatzlicher Bedeutung nicht

zugelassen wurde.
3. Uberwachung der Umschreibungsreife

Bekanntermaf3en wird bei Liegenschaftskaufvertragen die Betreuungsgebiihr nach § 147 Abs. 2
KostO ausgelost, wenn dem Notar die Uberwachung der Umschreibungsreife ibertragen worden
ist. Insoweit ist zu beriicksichtigen, dass die Kostenkammer des Landgerichts Berlin nach einer
neueren Entscheidung davon ausgeht, dass bei der Uberwachung der Umschreibungsreife bereits
ein Wert von mehr als 30 % eine erhebliche Bedeutung der Amtstatigkeit voraussetzt (vgl.
Beschluss vom 26. Marz 2010 - 82 T 862/09 -). Mit einem weiteren Beschluss weist die Kosten-
kammer jetzt darauf hin, dass ein Geschaftswert von 50 % des Kaufpreises nur in ganz ungewdhn-
lich schwierigen, aufwandigen und risikobehafteten Fallen gerechtfertigt ist ( vgl. Beschluss vom

9. Juni 2010 - 82 T 836/09 -). In der letztgenannten Entscheidung hat die Kostenkammer in einem
Fall, in dem der Notar vor Einreichung des Antrages auf Eigentumsumschreibung lediglich den
Eingang des Kaufpreises auf seinem Notaranderkonto zu Uberprifen hatte, unter Bezugnahme auf

den Bundesgerichtshof einen Wert von 10 % des Kaufpreises fiir angemessen erachtet.

Mit freundlichen GrifRen

e - a.&'avt u»“"{f\"/
(Dr. Bernd Pickel)



