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Vorwort

Das Beurkundungsrecht ist auf den ersten Blick eine sprode Materie. Es ist Verfahrensrecht und enthalt
formalisierte Regelungen dazu, wie der Notar eine 6ffentliche Urkunde herzustellen hat. Gleichwohl
ist und bleibt die Beschaftigung mit dem Beurkundungsgesetz spannend, weil es eine groRe wirtschaft-
liche Bedeutung hat. Allein im Bundesland Berlin gab es im Jahre 2017 379.350 Beurkundungen (ein-
schlieBlich Beglaubigung von Unterschriften). Bei 16 Bundeslandern geht die Zahl der Beurkundungen
in die Millionen. Dabei geht es oft um erhebliche wirtschaftliche Werte wie die VerauRerung von
Grundstiicken, die Griindung von Aktiengesellschaften, die Ubertragung gesellschaftsrechtlicher Be-
teiligungen an einer GmbH, Testamente und Erbvertrage Gber groBe Vermogen, Ausgestaltung von
Ehevertragen und Scheidungsfolgenvereinbarungen. Beurkundungen kann man praktisch in allen Le-
bensbereichen antreffen. Sie haben oft tiefgreifende wirtschaftliche und auch persénliche Rechtfol-
gen. Wird das Beurkundungsgesetz falsch angewandt, dann ist der Super-GAU eingetreten, wenn ge-
gen zwingende Vorschriften des Beurkundungsgesetzes verstolRen wurde. Die Parteien haben lediglich
ein wertloses Stiick Papier produziert. Das Rechtsgeschaft ist nichtig, wenn das materielle Recht eine
Beurkundung des Rechtsgeschafts vorschreibt. Man kann dann nur hoffen, dass durch Vollzug des
Rechtsgeschafts der Mangel der Beurkundung geheilt wird, sofern das Gesetz das im Einzelfall vorsieht.
Durch die dem Notar auferlegte Priifungs- und Belehrungspflicht ist also immer auch das materielle
Recht in den Blick zu nehmen. Die zentrale Figur des Beurkundungswesens ist der Notar, dem die Ver-
antwortung obliegt, eine formgerechte 6ffentliche Urkunde herzustellen. Ein Notariat kann aber nicht
ohne fachlich qualifizierte Mitarbeiter, die in die Vorbereitung und Abwicklung der Urkunden einge-
bunden sind, funktionieren. Die Mitarbeiter kommen ohne ein vertieftes Verstandnis des Beurkun-
dungsrechts mit seinen Bezligen zum materiellen Recht nicht aus. Aber auch fiir diejenigen, die nicht
direkt im Notariat arbeiten, lohnen sich Kenntnisse des Beurkundungsgesetzes. Im Wirtschaftsleben
geht es nicht ohne notarielle Urkunden. Man denke nur an die Notwendigkeit der Bestellung von
Grundschulden zur Absicherung von Bankkrediten. Hier ist es hilfreich zu wissen, warum die notarielle
Urkunde so und nicht anders formuliert ist, wer gegenliber dem Notar einen Anspruch auf Aushandi-
gung einer Ausfertigung oder beglaubigten Abschrift der notariellen Urkunde hat und welche Bedeu-
tung der Urkunde im Rechtsverkehr zukommt.

Das vorliegende Skript will dem Leser zu einem vertieften Verstdandnis des Beurkundungswesens ver-
helfen — moge es gelingen!
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Abkiirzungsverzeichnis

a.A. anderer Ansicht

AG Aktiengesellschaft

AktG Aktiengesetz

BeurkG Beurkundungsgesetz

BGH Bundesgerichtshof

BNotO Bundesnotarordnung

BVerfG Bundesverfassungsgericht

DNotl-Rep. DNotl-Report, Informationsdienst des Deutschen Notarinstituts
DNotz Deutsche Notarzeitschrift

DONot Dienstordnung fiir Notarinnen und Notare

ErbStDV Erbschaftssteuerdurchfiihrungs-verordnung

GBO Grundbuchordnung

GmbHG Gesetz betreffend die Gesellschaft mit beschrankter Haftung
GNotKG Gesetz liber Kosten der freiwilligen Gerichtsbarkeit fir Gerichte und Notare
GrdstVG Grundstilicksverkehrsgesetz

GrEStG Grunderwerbsteuergesetz

GVO Grundstiicksverkehrsordnung

GwG Geldwaschegesetz

KG Kammergericht

StPO Strafprozessordnung

ZErb Zeitschrift fir Erbrecht

ZIP Zeitschrift fir Wirtschaftsrecht
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Literaturempfehlungen

Es gibt mittlerweile sehr gute Handblicher, die sich an Notarfachangestellte richten und einen umfas-

senden Uberblick iiber die im Notariat anfallenden Aufgaben bieten. Dabei wird auch ausfiihrlich auf
das Beurkundungsverfahren eingegangen.

Zu nennen sind hier:

S

B6s/Neie/Strangmiiller/Jurkat
Praxishandbuch flr Notarfachangestellte, 4. Auflage 2019; 5. Auflage fir 2023 angekiindigt
Roemer/Wittkowski/Fiihr/Otto/Bamberger/Barry

Notariatskunde, 20. Auflage 2021

Es handelt sich um einen , Klassiker”, dessen Akzeptanz und groBen Erfolg man schon daran
erkennen kann, dass das Buch mittlerweile in 19. Auflage erscheint.

Gut geeignet ist auch das in 13. Auflage 2019 erschienene Buch von

S

Reibold/Seebach/Dahlkamp
Praxis des Notariats.

Begriinder des Werks ist der Notariatsvorsteher Friedrich J. Reibold, der jahrelang auch als
Dozent in der Notariatsfortbildung tatig war. Ab der 11. Auflage wird das Buch von den Nota-
rassessoren Daniel Seebach und Christoph Dahlkamp betreut.

Im Beck'schen Notarhandbuch, 7. Auflage 2019, neue Auflage fiir 2024
angekiindigt

findet sich ein von dem Notar Bernhard bearbeitetes Kapitel zum Beurkundungsrecht mit niitz-
lichen Checklisten und Formulierungsbeispielen.

Im Wiirzburger Notarhandbuch,
herausgegeben von Limmer/Hersel/Frenz/Maier,
jetzt neu in 6. Auflage im Jahre 2021 erschienen,

befindet sich ebenfalls ein umfangreiches, von dem Notar Limmer bearbeitetes Kapitel tber
das Berufsrecht des Notars und das Beurkundungsverfahren mit zahlreichen Hinweisen auf
Rechtsprechung und Literatur. Das kann den ,Fortgeschrittenen” uneingeschrankt empfohlen
werden.
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Nicht zu vergessen sind natiirlich die Kommentare zum Beurkundungsrecht:

S

Lerch, 5. Auflage 2015.

Dieser Kommentar behandelt nicht nur das Beurkundungsgesetz, sondern auch die Dienstord-
nung und die Richtlinienempfehlungen der Bundesnotarkammer. Lerch ist heute als Rechtsan-
walt tatig. Er war frilher Notarrevisor, so dass seine Kommentierung auf einer langjahrigen
praktischen Berufserfahrung beruht.

Eylmann/Vaasen, 2016 in 5. Auflage 2020.

Auch dieser Kommentar behandelt nicht nur das Beurkundungsgesetz, sondern auch die Richt-
linienempfehlungen der Bundesnotarkammer und die Dienstordnung fiir Notarinnen und No-
tare. An der Kommentierung wirkten zahlreiche Notare (auch zwei Anwaltsnotare) mit.

Am aktuellsten ist der Kommentar von

S

Winkler, 2020 in 20. Auflage erschienen, neue Auflage fiir 2023 angekiindigt.

Winkler ist Alleinkommentator und bietet damit eine Kommentierung aus einem Guss. Er war
friiher Notar in Miinchen und lehrt als Honorarprofessor an der dortigen Universitat. Kommen-
tiert wird ausschlieRRlich das Beurkundungsgesetz, dies aber in einer groRen Griindlichkeit, die
auf zahlreiche Detailfragen eingeht und aus notarieller Perspektive sachgerecht beantwortet.

,Klassiker” der Kommentare zum Beurkundungsrecht ist nach wie vor der jetzt von

S

Armbriister/Preu/Renner, 2022

Dieser Kommentar geht zurlick auf die ,Nestoren” des Beurkundungsrechts Dieter Huhn und
Hans-Joachim von Schuckmann, beide Rechtspfleger und jahrelang als Hochschullehrer in der
Ausbildung von Rechtspflegern an der Fachhochschule fir Verwaltung und Rechtspflege
(heute: Hochschule fiir Wirtschaft und Recht) tatig. Sie haben als Erste das Gebiet des Beur-
kundungsrechts wissenschaftlich , beackert” und finden in den heutigen Herausgebern wiir-
dige Nachfolger.

Heinemann, Trautrims, Notarrecht 1. Auflage 2022

Kein Lehrbuch und kein Kommentar kann allerdings so aktuell sein wie die NotBZ — die Zeit-
schrift fiir die notarielle Beratungs- und Beurkundungspraxis —, die von der Landernotarkasse
Leipzig i.V.m. den Notarkammern der neuen Bundesldander herausgegeben wird und einmal
monatlich erscheint. Wer ,,up to date” sein will, muss aus dieser Quelle schopfen.

8/110
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1 Allgemeine Grundsatze

Das deutsche Privatrecht geht vom Prinzip der Formfreiheit fiir Vertrage und sonstige Willenserklarun-
gen aus. Das ist aber nur ein Grundsatz, von dem es zahlreiche Ausnahmen gibt. Das Gesetz kennt
verschiedene Formgebote, die von der einfachen Schriftform bis zur notariellen Beurkundung reichen.
Neben gesetzlicher Formbindung gibt es auch noch eine solche, der sich die Parteien freiwillig unter-
worfen haben, indem sie etwa bestimmen, dass Anderungen ihres Vertrages der Schriftform bediirfen.
Im letzteren Fall spricht man von gewillkirter Schriftform. Zur Form des Rechtsgeschafts sollten Sie
sich folgende Ubersicht merken:

Beurkundungsrecht
Die Form des Rechtsgeschiifts
Grundsatz: Formfreiheit, Ausnahme: Formbindung
kraft Gesetzes kraft Vereinbarung

» Schriftform 126 BGB (gewillkirte Form)
» Elektronische Form 126 a BGB § 127 BGB
» Textform 126 b BGB
» oOffentliche

Beglaubigung 129 BGB
» notarielle

Beurkundung 128 BGB

In der Stufenfolge der Formerfordernisse ist die notarielle Beurkundung diejenige, die alle anderen
Formen umfasst. Eine Beurkundung wahrt alle anderen Formerfordernisse, auch wenn im konkreten
Fall gar keine Beurkundung vorgeschrieben, sondern etwa lediglich die Schriftform vorgesehen ist.

Merken Sie sich also:
Beurkundung erfiillt jedes andere Formgebot gleichfalls - §§ 126 Abs. 4, 129 Abs. 2 BGB

Ein bestimmtes schliissiges System ist hinter den gesetzlichen Formgeboten freilich nicht erkennbar.
Der Gesetzgeber hat jeweils punktuell dort eine bestimmte Form vorgeschrieben, wo er dies fiir ange-
messen halt. Man kann aber nicht allgemein sagen, dass immer dann eine bestimmte Form einzuhalten
ist, wenn es um ein flr die Parteien besonders wichtiges oder bedeutsames Rechtsgeschaft geht.
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So sind z.B. miindlich wirksam:

der Kaufvertrag Uber einen Brillantring fir 1 Mio. €;
Darlehen unter Kaufleuten tiber 10 Mio. €;

Bauvertrag Uber die Errichtung einer Werkhalle fir 20 Mio. € (anders aber ab dem
01.01.2018 fiir einen Verbraucherbauvertrag, hier ist Textform gem. § 650i BGB vorgeschrie-
ben);

Arbeitsvertrag (aber es gibt eine gesetzliche Dokumentationspflicht der Arbeitsbedingun-
gen);

Dienstvertrag mit Arzt, Steuerberater, Rechtsanwalt;

Mietvertrag Uber Wohn- und Gewerberaum (man beachte aber § 550 BGB, wonach ein
Mietvertrag fir langere Zeit als ein Jahr, der nicht in schriftlicher Form geschlossen ist, als
flr unbestimmte Zeit geschlossen gilt.

Wenn gesetzlicher Formzwang besteht, dann ist der gesamte Inhalt des Rechtsgeschafts formbedurftig
und nicht nur die Hauptabrede bzgl. Leistung und Gegenleistung zwischen den Parteien. Bei einem
Kaufvertrag Uber ein Grundstiick, der gem. § 311b BGB beurkundungsbediirftig ist, genligt es also
nicht, wenn die Abrede, dass ein Grundstlick zu einem bestimmten Kaufpreis verkauft wird, beurkun-
det wird. Vielmehr muss beispielsweise, wenn ein Bautrager sich zur VerauBerung einer neu zu errich-
tenden Wohnung gegeniber einem Erwerber verpflichtet, auch die Baubeschreibung, die Aufschluss
Uber den herzustellenden Zustand der Wohnung gibt, zwingend mit beurkundet werden.

Dem Formzwang unterfallen also auch samtliche sog. Nebenabreden sowie spatere Erganzungen und
Anderungen jedenfalls dann, wenn sie wesentlich sind. Alles, was auch nur aus Sicht einer Partei wirt-
schaftlich mit dem eigentlich formpflichtigen Vorgang zusammenhangt, unterfallen ebenfalls dem
Formzwang.

Auch insoweit sollten Sie sich folgende Ubersicht einprigen:

Beurkundungsrecht, Form des Rechtsgeschafts
Gesetzlicher Formzwang
gesamter Inhalt des Rechtsgeschafts unterliegt der Form (Beispiel: Baubeschreibung bei
Kauf einer Wohnung vom Bautrager
einschlieRlich Nebenkosten+
ebenso spatere Erganzungen und Anderungen

bei mehreren Seiten muss Zusammengehorigkeit der Seiten erkennbar sein, um deren
Formierung zu geniigen (feste Verbindung

bei Anderungen und Ergénzungen reicht Bezugnahme auf Haupturkunde aus.

Schreibt das Gesetz eine bestimmte Form vor und wird diese von den Parteien nicht eingehalten, sind
die Rechtsfolgen in der Regel schwerwiegend. Gemal § 125 S. 1 BGB ist das gesamte Rechtsgeschaft
nichtig. Die Berufung auf die Formnichtigkeit eines Rechtsgeschaftes verstoRt grundsatzlich nicht ge-
gen Treu und Glauben. Lediglich fiir den Fall, dass andernfalls ein schlechthin untragbares Ergebnis
vorliegt, lasst der Bundesgerichtshof im Einzelfall Ausnahmen zu.
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