[V VG NV

DNotl-Report

Informationsdienst des Deutschen Notarinstituts

8. Jahrgang
Mai 2000
ISSN 1434-3460

9/2000

Inhaltstiber sicht

Ausder Gutachtenpraxis des DNotl

BeurkG § 44a; BGB 88 133, 157 - Berichtigungoffenbarer
Unrichtigkeiten nach Grundbuchvollzug, falsa

demonstratio

Gutachten im Fax-Abruf

Rechtsprechung
UStG § 1, BGB 88 157, 433 Abs. 2 - Ergénzende
Vertragsaus egungiiber Tragung der Umsatzsteuer

Aus der Gutachtenpraxis des DNotl I

BeurkG § 44a; BGB 8§ 133, 157
Berichtigung offenbarer Unrichtigkeiten
nach Grundbuchvollzug, falsa
demonstratio

I. Sachverhalt

In einem Bautragervertrag veraul3erte der Bautréger en
Reihenhausgrundstiick und ein rechtlich eigenstandiges,
wirtschaftlich  jedoch zum  Reihenhausgrundstiick
gehdrendes Garagengrundstiick. Bei  Abfassung der
Urkunde wurde jedoch infolge eines Schreibversehens
(Zahlendreher) das Garagengrundstiick falsch bezeichnet.
Anstelle der richtigen FIstNr.: 1000/31 wurde in der
Urkunde die FIstNr.: 1000/13 angegeben. Der Urkunde ist
ein Lageplan, in dem die verkauften Grundstlicke mit roter
Farbe umrandet sind, als Anlage beigefligt. Aus dem Plan
ergibt sich, dal3 das Garagengrundstiick FIstNr.: 1000/31
verkauft werden sollte.

Mittels gesonderter Urkunden wurde der Kaufgegenstand
unter Beibehaltung der falschen FIstNr. fir das
Garagengrundstick mit Zwei
Kaufprei sfinanzierungsgrundschulden bel astet.

DNotl-Report 9/2000 - Mai 2000

GBO 88 35, 53; BGB 88 891, 2270, 2271, 2289 Abs. 1 -
Auslegung notariellen Testaments durch das

Grundbuchamt

GBO § 22 Abs. 1, 8 51; BGB 8§ 2069, 2142 - L6schung
des Nacherbenvermerks bei Auslegungsfrage hinsichtlich
des Wegfalls der Nacherbfolge

BNotO § 23; BeurkG § 54a Abs. 2 Nr. 2 - Wortgetreue
Befolgungder Hinterlegungsanweisung

BNotO § 19; BGB § 852 Abs. 1 - Verjahrungsbeginn fr
Notarhaftung

Literatur

Das Grundbuchamt hat zwischenzeitlich das falsche
Garagengrundstiick in das Grundbuchblatt, in dem das
Reihenhausgrundstiick gebucht ist, zugebucht und auf dem
gesamten Grundbesitz die beantragte
Auflassungsvormerkung und im Rang davor die beiden
Grundschulden eingetragen.

Die Unrichtigkeit ist erst jetzt dem Kaufer aufgefalen. Es
stellt sich nunmehr die Frage, ob der Fehler im Wege der
Berichtigung nach § 44a Abs. 2 S. 1 BeurkG oder im
Wege einer Nachtragsbeurkundung mit Pfandfreigaben
der Glaubiger zu beheben ist.

II. Frage

1. Kann eine offenbare Unrichtigkeit einer Urkunde auch
dann noch nach § 44a Abs. 2 S. 1 BeurkG berichtigt
werden, wenn die Urkunde inzwischen im Grundbuch
vollzogen wurde?

2. Fdls ja, kann das Grundbuch gemé3 8§ 22 Abs. 1S. 1
GBO berichtigt werden?

3. Wird das im Wege der Berichtigung ausscheidende
Grundstiick automatisch von den bereits eingetragenen
Gesamtgrundschulden frei?
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[11. Rechtslage

1. Berichtigung der Kaufvertragsurkunde

a) Nach § 44a Abs. 2 BeurkG kann der Notar
“offensichtliche Unrichtigkeiten” auch nach Abschlul? der
Niederschrift durch einen von ihm zu unterschreibenden
Nachtragsvermerk  richtigstellen. Diese  Bestimmung
wurde im Rahmen der Beurkundungsnovelle mit Gesetz
vom 3181998 (BGBI. I, S. 2585) ins BeurkG
aufgenommen. Damit wurde dem mifdichen Umstand
Rechnung getragen, dal3 die Berichtigungsméglichkeit von
Urkunden bisher alein in § 30 Abs. 4 DONot geregelt
war und die DONot nur Dienstpflichten enthielt, deren
Beachtung bislang allein von der Dienstaufsicht zu prifen
war (vgl. hierzu Weingértner/Schéttler, DONot, 7. Aufl.
1995, § 30 Rn. 472; Mecke/Lerch, BeurkG, 2. Aufl. 1991,
§ 8 Rn. 11; Huhn/v. Schuckmann, BeurkG, 3. Aufl. 1995,
§8Rn. 15).

Voraussetzung des 8 44a Abs. 2 BeurkG ist, dald in der
Niederschrift eine “offensichtliche Unrichtigkeit”
enthalten ist. Nur in diesem Fall kann der Notar noch nach
AbschluR der Niederschrift durch einen von ihm zu
unterschreibenden Nachtragsvermerk den Fehler
richtigstellen. Geht der Fehler Uber eine solche
offensichtliche Unrichtigkeit hinaus, so ist eine nach-
tragliche Anderung der Niederschrift nicht mehr zuléssig.
Der Notar muB vielmehr entsprechend der § 8 ff. BeurkG
eine zusdtzliche Niederschrift aufnehmen, die von
samtlichen Beteiligten erneut zu unterzeichnen ist. Ebenso
ist diese neue Niederschrift mit einer eigenen
Urkundsnummer zu versehen (Huhn/v. Schuckmann, 8 30
DONot Rn. 9 ff.; Keide/Kuntze/Winkler, FG, Tell B
BeurkG, 13. Aufl. 1997, §8 8 Rn. 18 ff.; Weingartner/
Schéttler, 8 30 Rn. 469; vgl. dazu auch jingst Brambring,
in: DAI-Skript: Intensivkurs Grundstiicksrecht, Stand
Sept. 1998, 43 ff.).

Der in § 44a Abs. 2 S. 1 BeurkG enthaltene Begriff der
“offensichtlichen  Unrichtigkeit” ist gesetzlich nicht
definiert. In der Gesetzesbegriindung zu § 44a BeurkG
heif}t es, dald der neu eingefligte § 44 aBeurkG die bislang
in 8 30 Abs. 3 und 4 DONot enthaltenen Bestimmungen
unverdndert ins BeurkG Ubernimmt. In § 30 Abs. 4
DONot wurde indessen nicht der Begriff der
“offensichtlichen Unrichtigkeit”, sondern der Begriff des
“offensichtlichen Schreibfehlers” verwendet. Das Wort
“Schreibfehler” wurde im Gesetzgebungsverfahren auf
Vorschlag der BNotK und unter Hinwels auf die
Ausfihrungen von KanzZeiter (DNotZ 1990, 478 ff.) in
8§ 44a Abs. 2 S 1 BeurkG durch das Wort
“Unrichtigkeiten” ersetzt. Ziel dieser Anderung war es,

einige der Auslegungsschwierigkeiten, die sich bei der
Interpretation des Begriffes “offensichtliche Schreib-
fehler”, § 30 Abs. 4 DONot, ergeben haben, zu vermeiden
(vgl. die Fallbeispiele bei KanzZeiter, DNotZ 1990, 478f.).
Ob aufgrund dieser unterschiedlichen Wortwahl in § 44a
Abs. 2 S. 1 BeurkG im Gegensatz zu § 30 Abs. 4 S. 1
DONot fur den Notar die Zul&ssigkeit der nachtraglichen
Berichtigung notarieller Urkunden erweitert werden sollte,
ist jedoch fraglich, da es ausweidich der Gesetzeshe-
grindung lediglich darum ging, die Bestimmungen der

§ 30 Abs. 3 und 4 DONot unverdndert in das BeurkG zu
Ubernehmen (vgl. auch Winkler, MittBayNot 1999, 1, 21
= ZNotP 1999, Beilage 1/99, S. 20). Auch die Begriindung
der Bundesnotarckammer fur ihren Vorschlag, das Wort
“Schreibfehler” durch den Begriff “Unrichtigkeiten” zu
ersetzen, deutet nicht auf ene Ausweitung der
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Berichtigungsmdglichkeiten hin. Viemehr sollten nur
Audegungsschwierigkeiten behoben werden. Dies konnte
moglicherweise daflr sprechen, im Hinblick auf die
Auslegung des Begriffs der “offensichtlichen
Unrichtigkeiten” am Begriff des “offensichtlichen
Schreibfehlers’ im 8 30 Abs. 4 S. 1 DONot arzukniipfen.

Als “offensichtliche Schreibfehler” galten bel derartigen
Regelungen blof3e Schreibfehler oder Auslassungen, die
ds solche aus dem Zusammenhang der Urkunde ohne
weiteres erkannt werden konnen (Keidel/Kuntze/Winkler,
§ 8 Rn. 18; Weingartner/Schéttler, § 30 Rn. 470; Huhn/v.
Schuckmann, § 30 DONot Rn. 10). Dazu z&hlten vor
adlem sog. Wortumkehrungen: Glaubiger/Schuldner,
Erwerber/VerduRRerer, Verkaufer/Kaufer, Vertreter/
Vertretener, Mieter/Vermieter usw. (Huhn/v.
Schuckmann, § 30 DONot Rn. 10). Ebenso wurde es noch
ds offensichtlicher Schreibfehler oder als Audassung
angesehen, wenn sich der Fehler aus dem
Gesamtzusammenhang des Beurkundungsvorgangs
zweifelsfrel  as solcher erkennen liel3  (Huhn/v.
Schuckmann, § 30 DONot Rn. 10; Weingartner/Schéttler,
§ 30 Rn. 470; a. A. wohl OLG Hamm DNotZ 1973, 444
und DNotZ 1988, 465, mit ablehnender Anmerkung von
Reithmann). Ob darunter auch die Falschbezeichnung des
Vertragsgegenstandes  fallt, wurde dagegen nicht
einheitlich beantwortet. Nach Huhn/v. Schuckmann (8 30
DONot Rn. 10) kann auch hierbei ein offenbarer
Schreibfehler vorliegen, so dal? beispielsweise die fehler-
hafte Angabe des Grundbuchblattes, der
Par zellennummer, der Grundstlicksgrofe, des Kaufpre-
ses usw. noch berichtigt werden kénnen (so auch Seybold/
Schippel/Kanzleiter, BNotO, 6. Aufl. 1995, § 30 DONot
Rn. 16). Anderer Ansicht sind dem gegeniiber Seybold/
Hornig (BNotO, 5. Aufl. 1976, 8§ 30 DONot Rn. 7,
zweifelnd auch Weingartner/Schéttler, § 30 Rn. 471).

Zu 8 4a Abs. 2 BeurkG vertritt mittlerweile die Literatur
eine weite Audegung. Danach erweitert die jetzige
Fassung mit dem Begriff der offensichtlichen
Unrichtigkeit die Berichtigungsméglichkeiten durch den
Notar. Die Unrichtigkeit muf3 sich daher nicht aus der
Urkunde selbst, sondern kann sich auch aus anderen
Umsténden ergeben, und die Unrichtigkeit muf3 nicht fir
jedermann offensichtlich sein, sondern esgeniigt, wenn sie
fur den Notar offensichtlich ist (so Kanzleiter, DNotZ
1999, 292, 305; Keidel/Winkler, BeurkG, 14. Aufl. 1999,
§ 44a Rn. 18 ff.; Brambring, FGPrax 1998, 202, 203;
Eylmann/Vaasen/Limmer, BNotO und BeurkG, 2000, §
4a BeurkG Rn. 14). Einigkeit besteht dartiber, dal3 ein
aufgrund einer falsa demonstratio in der Urkunde falsch
bezeichnetes Grundstiick ein Fall der offensichtlichen
Unrichtigkeit sei (vgl. Kanzleiter, a a. O.; Keidel/Winkler,
a. a O. Rn. 19; so aber auch bereits die Auffassung zu §
30 DONat, vgl. Nachweise oben).

b) Weitere Frage ist, bis zu welchem Zeitpunkt die
Moglichkeit der Berichtigung einer “offensichtlichen
Unrichtigkeit” besteht.

Nach einer strengen Auffassung zum aten Recht von
Huhn/v. Schuckmann (§ 8 Rn. 16 zu § 30 DONot) endet
jede Befugnis zur Berichtigung und Anderung notarieller
Urkunden mit der Erteilung von beglaubigten Abschriften
oder Ausfertigungen. Demgegentber vertritt die wohl
Uberwiegende Meinung die Auffassung, Berichtigungen
seien —entsprechend § 319 ZPO — auch zul&ssig, wenn be-
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reits Abschriften oder Ausfertigungen hinausgegeben
worden sind (Weingértner/Schéttler, 8§ 30 Rn. 472;
Reithmann, DNotZ 1988, 567, 569 f.; Kanzleiter, DNotZ
1990, 478, 481 f.; Roll, MittBayNot 1993, 172). Nach
unserer Auffassung ist der zuletzt genannten Ansicht
zuzustimmen. Daflr spricht nach unserer Auffassung
zunéchst, dald es nicht im Interesse des Rechtsvelkehrs
liegen kann, eine fehlerhafte Niederschrift nur deshalb
nicht mehr berichtigen oder ergénzen zu kdnnen, well
Abschriften oder Ausfertigungen im Umlauf sind (Roll,
MittBayNot 1993, 172; éhnlich auch Kanzleiter, DNotZ
1990, 478, 482).

Schliefdich spricht nach unserer Auffassung daftir aber
auch, da das Verfahren der nachtraglichen
Richtigstellung fehlerhafter Urkunden trotz
Neueinfuhrung des § 44a Abs. 2 BeurkG weiterhin im
einzelnen gesetzlich nicht geregelt ist. KanZeiter (DNotZ
1990, 478) und ihm folgend Reithmann (Berichtigung
notarieller Urkunden, DNotZ 1999, 27, 32) vertreten
deshalb die Auffassung, notarielle Protokolle seien
gerichtlichen  Protokollen, namentlich solchen Uber
Vergleiche dhnlich. Fir gerichtliche Protokolle gilt nach
§ 164 ZPO indessen die Regelung, dal3 Unrichtigkeiten
des Protokolls “jederzeit” berichtigt werden konnen.
Zeitliche Grenzen bestehen mithin fur die Berichtigung
eines gerichtlichen Protokolls nicht. Vielmehr ist eine
Berichtigung auch noch nach Einlegung eines
Rechtsmittels mdglich (BVerwG MDR 1981, 166; Stein/
Jonas/Roth, ZPO, 21. Aufl. 1994, § 164 Rn. 3). Selbst
dann wird man eine Berichtigung eines gerichtlichen
Protokolls noch zulassen missen, wenn das
Rechtsmittelgericht  schon aufgrund des noch nicht
berichtigten Protokolls entschieden hat, sofern seine
Entscheidung noch nicht in Rechtskraft erwachsen ist
(OLG Hamm OLGZ 1979, 376, 381; Stein/Jonas/Roth,
§ 164 Rn. 3). Im Ergebnis gelte fir notarielle Protokolle
nichts anderes. Eine zeitliche Grenze fir die Berichtigung
“offensichtlicher Unrichtigkeiten” besteht ihrer Ansicht
nach nicht.

Im Ubrigen spricht fir die Mdglichkeit der nachtraglichen
Anderung auch die Tatsache, dai3 jetzt § 44a BeurkG die
Frage der nachtraglichen Anderung von Urkunden
abschlielfend regelt und seinem Wortlaut und seiner
Gesamtsystematik nach nur danach unterscheidet, ob die
Niederschrift abgeschlossen ist oder nicht. Auf die
Erteillung von Ausfertigungen oder dhnlichem kommt es
daher nicht mehr an, auch nach der Erteillung von
Ausfertigungen kémen Anderungen nach § 44a Abs. 2
erfolgen (so Eylmann/Vaasen/Limmer, 8§ 44a Rn. 13;
Keidel/Winkler, § 44a BeurkGRn. 25).

Die Frage, ob auch nach Grundbuchvollzug noch
Berichtigungen mdglich sind, wird, soweit ersichtlich, in
der Literatur nicht diskutiert. U. E. konnen dafur keine
anderen Grundsétze gelten, als bei der Frage, ob nach
Erteilung von Ausfertigungen noch Anderungen méglich
sind. Auch hier spricht der Gesetzeswortlaut des § 44a
Abs. 2 BeurkG und auch die Tatseche, da3 die
Neuregelung keine weitere Differenzierung nach
Grundbuchvollzug oder Erteilung von Ausfertigungen
trifft, dafir, da3 die Vorschrift einheitlich far alle
Urkunden gelten soll. Insofern neigen wir zu der
Auffassung, da? auch nach Grundbuchvollzug
grundsétzlich eine Berichtigung méglichist.
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2. Berichtigung der Grundschuldurkunde

Die vorstehenden Ausfihrungen gelten zunéchst fir die
Urkunde, die den Kaufvertrag beinhatet, da sich bei
dieser Urkunde aus der Urkunde selbst die Unrichtigkeit
ergibt. Schwieriger zu beurtellen ist die Frage be der
Grundschuldbestellung. Hier wurde der Kaufgegenstand
mit der falschen Furstiicknummer in zwei gesonderten
Urkunden mit Grundpfandrechten belastet. Der
Grundpfandrechtsurkunde war kein Lageplan beigefigt,
50 dal3 sich aus der Urkunde selbst der Schreibfehler nicht
ergibt. Insofern spielt der oben dargestellte Streit bei den
Grundpfandrechtsbestellungen eine Rolle, da hier zur
Feststellung der offensichtlichen  Unrichtigkeit  auf
aulBerhalb der Urkunde Iliegende Umsténde
zuriickgegriffen werden mifite. Der Fehler 183t sich bei
der Grundschuldurkunde nicht mehr aus der Urkunde
selbst, auch nicht aus dem Gesamtzusammenhang des
konkreten Beurkundungsvorgangs erkennen. Andererseits
war auch die strenge Auffassung zum aten Recht der
Ansicht, dai die fehlerhafte Angabe des Grundbuchblattes
oder der Pazelennummer dennoch en Fal der
Schreibfehlerberichtigung  ist. Nach der weiteren
Auffassung zu § 44a Abs. 2 BeurkG (vgl. Nachweise
oben) ist nach § 44a Abs. 2 BeurkG die Anderung noch
moglich, da sich der Schreibfehler zumindest aus
aullerhalb der Urkunde liegenden Umsténden ergibt. Es
bleibt abzuwarten, wie die Rechtsprechung solche Félle
behandeln wird.

3. Materiell-rechtliche Auswirkungen beim
Grundstiickskaufvertrag

Von der Frage der Grundbuchberichtigung zu
unterscheiden ist die Frage der Auswirkungen auf das
materielle Recht. Im vorliegenden Fall sind die Urkunden
im Grundbuch vollzogen, d. h. die entsprechende
Grundbucheintragung liegt vor. Die materiell-rechtliche
Frage ist streng zu unterscheiden von der Frage der
Berichtigung der Urkunde. 8§ 44a BeurkG betrifft nur die
Frage, wie die Urkunde technisch berichtigt werden kann,
nicht, welche Auswirkungen der Fehler und auch die
nachtragliche Anderung der Urkunde auf das materielle
Recht haben. Die materidl-rechtlichen Fragen sind
unabhéngig von § 44a BeurkG zu beutteilen. Es geht in
diesem Zusammenhang vielmehr um die Félle der falsa
demonstratio im Grundstiickskaufvertrag, bel  der
Auflassungserkldrung und bei der Bestellung von Grund-
pfandrechten.

a) Die Rechtsprechung hat bisher eine Reihe von Félen
der sog. unbewufiten Falschbezeichnung im
Grundstiickskaufvertrag  behandelt. Nach algemeinen
Grundsdtzen ist eine unbewuf3e Falschbezeichnung
unschadlich:  falsa demonstratio non nocet. Ein
Ubereinstimmender Wille der Parteien geht deshalb,
zumindest im Vertragsbereich, dem Wortlaut des Ver-
trages und jeder anderen Interpretation vor (BGH NJW
1994, 1528).

Dies gilt auch im Bereich gem. § 313 S. 1 BGB
beurkundungsbedurftiger Vertrdge, wenn das objektiv
Erkléarte dem Formerfordernisdes § 313 S 1 BGB gentigt
(BGHZ 87, 150, 152 f., 155 f.; OLG Dusseldorf NJW-RR
1995, 784; Palandt/Heinrichs, BGB, 59. Aufl. 2000, § 313
Rn. 37; StaudingefWufka, BGB, 13. Aufl. 1995, § 313
Rn. 219). Als somit unschadliche Falschbezeichnungen
i. S. einer falsa demonstratio sind in der Rechtsprechung
z B. folgende Félle anerkannt worden:
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- Vewechdung einer Parzellennummer (RGZ 133, 279,
281 - fur die Auflassungserklarung),

- nach Grundbuchstelle und Lage in der Natur im
Erbbauvertrag falsch bezeichnetes Erbbaugrundstiick
(BGH NJW 1969, 2043, 2045 rechte Spalte unten),

- nicht genannte, aber nach dem Ubereinstimmenden

Willen der Parteien mitvekkaufte Grundbuchparzelle
(BGHZ 87, 150, 155 f.),

- Vekauf einer vermeintlich eigenstandigen Parzelle,

die tatséchlich aber zu einem Gesamtgrundstiick vereinigt
war (OLG Diissdldorf NJW -RR 1995, 784).

Als falsa demonstratio unschadlich ist danach
insbesondere die unrichtige Angabe der Grundbuch- bzw.
Kaasterstelle eines Grundstlicks  (Staudinger/Wufka,
§ 313Rn. 221).

Die Grundsdtze Uber die Unschédlichkeit der fasa
demonstratio gelten auch im Rahmen einer
Auflassungserklérung gem. 88 873, 925 BGB (RGZ 133,
279, 281; Staudinger/Wufka, 8 313 Rn. 260; BGH DNotZ
1966, 172, 173; BayObLGZ 1996, 149, 152; Staudinger/
Gursky, BGB, 13. Aufl. 1995, § 873 Rn. 61; Soergel/
Stirner, BGB, 12. Aufl. 1990, § 873 Rn. 12).

b) Dementsprechend liegt also auch im vorliegenden Fall
eine sogenannte unbewuf3te Fal schbezeichnung vor. Auch
hier ist zu unterscheiden, welche Auswirkungen die unbe-
wufdte Fal schbezeichnung auf den Grundstiickskaufvertrag
und welche Auswirkungen sie auf die
Grundschuldbestellung hat.

Beim Grundstickskaufvertrag gilt, wenn sich die
falsche Bezeichnung zumindest andeutungsweise aus der
Urkunde ergibt, dal3 im Wege der Auslegung der wahre
Wille geklart werden kann. Trotz der Falschbezeichnung
ist dann das beiderseits gewollte Vertragsgrundstiick
grundsétzlich sowohl verkauft als auch bei gleichzeitig
erklarter Auflassung aufgelassen (vgl. Kobel, DNotZ
1983, 598, 603; Haegel e/Schoner/Stéber, Grundbuchrecht,
11. Aufl. 1997, Rn. 3121). In der Grundlagenentscheidung
aus dem Jahr 1983 (BGHZ 87, 150 = DNotZ 1983, 618)
hat der BGH ausgefihrt, da auch bei
beurkundungsbedirftigen Rechtsgeschaften die
Falschbezei chnung unschédlich ist, wenn ein Fall der falsa
demonstratio vorliegt, also die Beteiligten
Ubereinstimmend etwas anderes gewollt hatten, alsdiesin
der Urkunde niedergelegt wurde. Allerdings gilt insofern
die Einschrénkung, da3 die auferhalb der Urkunde
liegenden Umstdnde nur beriicksichtigt werden durfen,
wenn sie einen auch  nur unvollkommenen oder
andeutungsweisen Ausdruck gefunden haben. In diesen
Fallen kommt es auch im Bereich des § 313 BGB nicht
auf das objektiv Erklarte, sondern auf das
Ubereinstimmend Gewollte an.

Das bedeutet fir den vorliegenden Fall, dal3 die fragliche
Grundstiickskaufvertragsurkunde nicht das Flurstiick
1000/13, sondern das Flurst. 1000/31 schuldrechtlich und
auch dinglich erfafdt, d. h. auch die Auflassung erfaldt das
wirklich gewollte Grundstiick. Die anschlief3ende
Grundbucheintragung beim irrtimlich  angegebenen
Flurstiick ist falsch, da beztiglich dieses Flurstiicks keine
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wirksame Einigung und Auflassung nach 88 873, 925
BGB vorliegt. Unter dieser Pramisse wéare das
Grundbuch i. S. d. 8 894 BGB unrichtig (vgl. Soergel/
Sturner, § 873 Rn. 12; Staudinger/Gursky, § 873 Rn. 61).
Die Berichtigung des Grundbuches kann grundsétzlich
entweder im Wege der Berichtigungsbewilligung (88 19,
22 GBO) durch Bewilligung des féaschlicherweise
eingetragenen Erwerbers erreicht werden oder im Wege
des Unrichtigkeitsnachweises (8§ 22 Abs. 1 GBO), der
alerdings voraussetzt, da3 die Unrichtigkeit durch
offentliche Urkunde nachgewiesen werden kann, was
alerdings hier ausscheidet, da der wahre Wille der
Beteiligten sich nicht im Rahmen der offentlichen
Urkunde klaren 183, Insofern bleibt wohl nur der Weg der
Berichtigungsbewilligung.

Grundbuchrechtlich besteht ndmlich kein Raum fir die
Anwendung der Grundsétze Uber die falsa demonstratio
(vgl. Staudinger/Wufka, 8 313 BGB Rn. 267; Staudinger/
Gursky, § 873 Rn. 62). U. E. besteht aber dann die
Moglichkeit, auf der Grundage der berichtigten Urkunde
die Auflassung bei der richtigen Flurstiicksnummer zu
vollziehen.

4. Auswirkungen bei der
Grundpfandrechte

Schwieriger zu behandeln ist die Frage der
Falschbezeichnung des Flurstiicks bei der Bestellung der
Grundpfandrechte. Ein Grundpfandrecht entsteht durch
dingliche Einigung und Eintragung (8 873 BGB).
Grundsétzlich gelten auch bei der dinglichen Einigung
nach § 873 BGB ebenso wie bei der Auflassungserklarung
die Grundsétze Uber die falsa demonstratio, d. h. es gilt
das nach dem Willen beider Seiten des Geschéftes
Ubereinstimmend Gemeinte. Allerdings erscheint
zweifelhaft, ob die Grundpfandrechtsgléaubigerin
Uberhaupt einen inneren Willen des Inhalts hatte, das
Grundpfandrecht am Flurstiick Nr. 1000/31 und nicht am
Flurstiick Nr. 1000/13 zu begriinden. Im Zweifel spielt fir
den Willen der Grundpfandrechtsglaubigerin  der
Grundbuchauszug fur die Bildung des Willens eine Rolle
und nicht das, was der Besteller gewollt hat. Dann aber
wollte sie das Grundpfandrecht an dem Grundstiick
begriinden, das auch in der Kaufvertragsurkunde genannt
war. Bel der Bestellung des Grundpfandrechtes ist es also
viel schwieriger, von einer gemeinsamen Falschbe-
zeichnung auszugehen, da der Grundpfandrechtsglaubiger
anders as Verkaufer und Kaufer haufig keinen konkreten
Willen beziglich eines bestimmten Grundstiicks hat,
sondern in erster Linie an der dinglichen Sicherung
interessiert ist, wobei es dem Grundpfandrechtsgléubiger
gleich sein dirfte, ob Flurstiick /31 oder Flurstiick /13
gemeint ist. Insofern bliebe dann nur die Méglichkeit, dal?
der Besteller der Grundschuld die Grundschuldbestellung
wegen Inhaltsirrtums nach 8 119 Abs. 1 BGB anficht.
Eine Fal schbezeichnung 1&ge nicht vor. Die Berichtigung
mute im Wege der Loschungsbewilligung erfolgen, da
der Vertrag objektiv keine andere Erklarung beinhaltet, as
der Wille der Beteiligten ergibt. Insofern neigen wir zu der
Auffassung, dal3 bei der Grundschuldbestellung wohl
kein Fall der falsa demonstratiovorliegt, so daf3 nur der
Weg der Léschungsbewilligung und evtl. Neubestellung
bleibt.

Bestellung der
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Gutachten im Faxabruf I

Folgende Gutachten konnen Sie im FaxAbruf-Dienst
anfordern (Telefon 0931/355 76 43 - Funktionsweiseund
Bedienung s. DNotl-Report 1/2000). Ein Inhaltsverzeich-
nis findet sich unter Fax-Abruf-Nr. 1.

Bitte beachten Siee Unser FaxAbruf-Dienst ist
sprachmentigesteuert. Bitte benutzen Sie deshab nicht die
Fax-Abruf-Funktion an lhrem Gerét, sondern wahlen Sie
vorstehende Telefonnummer und warten Sie dann auf die
Eingabeaufforderung.

BGB §570b

Mietervorkaufsrecht trotz Aufhebungsvertrag Uber
Mietverhaltnis

Fax-Abruf-Nr.: 11112

BGB §638

Gewahrleistung
M ehrhausanlage
Fax-Abruf-Nr.: 11113

beim Bautragervertrag bei

ZPO § 868
Abwendung der Sicherungsvollstreckung durch
Sicherheitdeistung

FaxAbruf-Nr.: 11114

BGB 882325, 516, 812, 814; EigZulG § 2
Uberlassung von Wohnungseigentum;
Pflichtteilserganzungsanspriiche; entgeltliches
Erwerbsgeschéaft; Verrechnung mit
Aufwendungsersatzanspruch;  Vergitung eigener
Arbeitsleistungen; Anschaffungskosten;
Herstellungskosten

Fax-Abruf-Nr.: 1231

BeurkG 889, 10; DONot § 25

Fehlende Bezeichnung der Beteiligten im
Urkundseingang einer notarigllen Niederschrift;
Ersetzung der Bezeichnung der Beteiligten durch
Unterschrift des Notars, Helung/Nachholung der
fehlenden Bezeichnung

Fax-Abruf-Nr.: 11115

BNotO § 23; BeurkG §54aABs. 2Nr. 1und Abs. 3
Berechtigtes Sicherungsinteresse fir Kapitalsasmmlung
auf Notaranderkonto

Fax-Abruf-Nr.: 11116

Rechtsprechung I

UStG § 1; BGB 88 157, 433 Abs. 2
Erganzende Vertragsauslegung uber Tragung
der Umsatzsteuer

Sind die Parteien irrtimlicherweise Ubereinstimmend
davon ausgegangen, dall der Kaufvertrag Uber
Ber gwer kseigentum nicht der Umsatzsteuer unterliegt,
kann die Frage, wer die tatsachlich angefallene
Umsatzsteuer zu tragen hat, ener erganzenden
Vertragsausegung zuganglich sein.
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BGH, Urt. v. 14.1.2000 - V ZR 416/97
Kz:LIX1-81UStG
Fax-Abruf-Nr.: 913

Problem

In dem zugrundeliegenden Sachverhat hatten sich die
Kaufvertragsparteien darliber geeinigt, dai3 “der Kaufprels
fur das Bergwerkseigentum insgesamt DM 2.500.000"

betrégt. Weder besprochen noch geregelt wurde die Frage,
wer die Umsatzsteuer zu tragen hat.

Entscheidung

Der BGH ging davon aus, dal3 auch diese Frage einer
erganzenden Vertragsauslegung grundsétzlich zuganglich
ist. FUr die Vertragsgestaltung ist die Entscheidung as
Hinweis zu nehmen, in Zweifelsfélen in der Urkunde
festzuhalten, dal? beide Beteiligten davon ausgehen, dal3
eine Umsatzsteuer nicht anfalt (und zugleich eine
Regelung fir den Fdl einer Umsatzsteuerpflicht zu
treffen).

GBO 8§ 35, 53; BGB 8§ 891, 2270, 2271, 2289
Abs. 1

Auslegung notariellen Testamentes durch das
Grundbuchamt

1. Zu den Grenzen der gerichtlichen Aufklarungs-
und Hinweispflicht in einem Amtsverfahren vor dem
Grundbuchamt.

2. Beruht die Erbfolge, die in das Grundbuch
eingetragen werden soll, auf enem notarielen
Testament und hat der Erblassr vor diesam
Testament zusammen mit seinem vorverstorbenen
Ehegatten en gemenschaftliches egenhandiges
Testament errichtet, so obliegt dem Grundbuchamt
auch die Audegung dieses Testamentes zu der Frage,
ob die Wirksamkeit der spéteren Erbeinsetzung von
der Bindungswirkung des gemeinschaftlichen
Testaments berthrt wird. Nur wenn die Klérung
diessr Frage weitere tatsachliche Ermittlungen tber
den Willen des Erblassers und seines Ehegatten
erforderlich macht, ist das Grundbuchamt berechtigt
und verpflichtet, zum Nachweis der Erbfolge einen
Erbschein zu verlangen.

3. Die Vermutungswirkung des §891 Abs. 1 BGB gilt
im Grundbuchverfahren grundsétzlich auch dann,
wenn das Grundbuchamt eine Eintragung unter
Verletzung gesetzlicher Vorschriften vorgenommen
hat. Auch in diesem Falle darf ein Amtswiderspruch
nur eingetragen werden, wenn die Unrichtigkeit des
Grundbuchs glaubhaft gemacht ist.

BayObL G, Beschl. v. 9.2.2000 - 2Z BR 139/99
Kz:L 1l 3-835GBO
Fax-Abruf-Nr.: 914

Problem

Von einer Erblasserin lagen drei Verfligungen von Todes
wegen vor. In einem ersten eigenhandigen
gemeinschaftlichen Testament mit ihrem Ehegatten hatten
die Ehegatten eine Nichte als Alleinerbin eingesetzt und
zugleich dem Uberlebenden Ehegatten ein umfassendes
Widerrufsrecht hinsichtlich seiner eigenen Anordnung
eingeréumt . In einem spéteren zweiten gemeinschaftlichen
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Testament hatten die Ehegatten die Nichte und einen
Neffen als Erben zu je 1/2 eingesetzt. Nach dem Tod ihres
Ehemannes widerrief die Erblasserin in einem notariellen
Testament alle bisherigen Verfligungen und setzte den
Neffen als Alleinerben ein. Nach dem Tod der Erblasserin
Ubertrug der Neffe ein zum Nachla3 gehorendes
Grundstiick auf seine Tochter; die Umschreibung wurde
ohne Zwischeneintragung vollzogen (8 40 GBO). Die in
den gemeinschaftlichen Testamenten bedachte Nichte sah
sich as Miterbin zu 1/2 und regte gegenilber dem
Grundbuchamt einen Amtswiderspruch nach § 53 GBO
an.

Entscheidung

Strittig war im Verfahren vor alem, inwieweit das
Grundbuchamt die vorliegenden letztwilligen
Verfligungen auszulegen habe. Das BayObL G bekréftigte
die sténdige Rechtsprechung, wonach bei Vorliegen eines
offentlichen Testamentes, aus dem sich der Nachweis der
Erbfolge ergibt, nach § 35 Abs. 1 S. 2 GBO kein
Erbschein verlangt werden kann. Dies gelte selbst dann,
wenn bel Prifung der Wirksamkeit des oOffentlichen
Testamentes und bei dessen Auslegung rechtlich
schwierige Fragen beurteilt werden missen. Einen
Erbschein dirfe das Grundbuchamt nur dann fordern,
wenn sich bel Prifung der Verfigung von Todes wegen
hinsichtlich des behaupteten Erbrechts Zweifel
tatsachlicher Art ergeben wirden, die nur durch weitere
Ermittlungen tber den Willen des Erblassers oder tber die
tatsachlichen Verhd tnisse geklart werden kénnen; denn zu
solchen Ermittlungen sei das Grundbuchamt nicht befugt
(unter Verweisung auf BayObL G DNotZ 1995, 306, 308;
OLG Hamm NJW-RR 1997, 646 = MittBayNot 1997, 105
= MittRhNotK 1997, 192).

Sei neben der notariellen Verfiigung von Todes wegen,
auf der die Erbfolge beruhe, ein weiteres, vor oder nach
dieser errichtetes elgenhéandiges Testament vorhanden, so
habe das Grundbuchamt nicht nur zu prifen ob dieses
etwa wegen Formmangels nichtig sei und bei der
Bestimmung der Erbfolge schon deswegen véllig auler
acht bleiben miisse; es habe vielmehr das eigenhandige
Testament in vollem Umfang inhaltlich zu wirdigen und
auszulegen, um festzustellen, ob die auf der 6ffentlichen
Verfligung von Todes wegen beruhende Erbfolge davon
bertihrt werde. Einen Erbschein dirfe das Grundbuchamt
nur verlangen, wenn sich bel dieser Prifung ergeben
wirde, dal die Erbfolge nicht ausschliellich auf der
notariellen Verfligung beruhe, oder wenn insoweit Zweifel
tatsichlicher Art bestiinden, die nur durch weitere
Ermittlung geklart werden kénnen.

GBO § 22 Abs. 1, §51; BGB 88 2069, 2096,
2142

Léschung des Nacherbenvermerks bei
Auslegungsfrage hinsichtlich des Wegfalls der
Nacherbfolge

1. Ein im Grundbuch eingetragener
Nacher benvermerk kann wegen Unrichtigkeit gel6scht
werden, wenn der Nacherbfall nicht oder nicht mehr
eintreten kann.
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2. Schlégt ein als Nacherbe berufener Abkdmmling
des Erblassers die Erbschaft aus, um den Pflichtteil zu
verlangen, sind im Zweifel auch die als
Ersatznacherben in Betracht kommenden
Abkdémmlinge des Ausschlagenden von der Erbfolge
ausgeschlossen. Dies gilt jedoch nicht, wenn ein
anderslautender tatsichlicher oder hypothetischer
Wille des Erblassers festgestellt werden kann. Im
Hinblick darauf erforderliche Ermittlungen sind dem
Grundbuchamt verwehrt.

BayObL G, Beschl. v. 2.3.2000 — 2Z BR 144/99
Kz:L11-82142BGB
Fax-Abruf-Nr.: 915

Problem

Der Erblasser hatte in einem Erbvertrag seine zweite
Ehefrau (F2) zur nicht befreiten Vorerbin, seine
erstehelichen Kinder H und G zu Nacherben sowie deren
Abkdémmlinge zu Ersatznacherben eingesetzt. Das
wesentliche Vermdgen der Ehegatten bestand aus einem
Hausgrundstiick, das ihnen in Miteigentum zu je 1/2
gehorte. Nach dem Tod des Erblassers schlugen seine
erstehelichen Kinder die Nacherbschaft aus und
verlangten ihren Pflichtteil (vgl. 8 2306 Abs. 2 BGB). Die
Vorerbin F2 beantragte daraufhin unter Vorlage des
Erbvertrages und der notariell beglaubigten Ausschla-
gungserklarungen der Stiefkinder Grundbuchberichtigung
i. S. d. Loschung des eingetragenen Nacherbenvermerks.

Entscheidung

Nach Auffassung des BayObLG kann im vorliegenden
Fdl der eingetragene Nacherbenvermerk nicht aufgrund
der vorgelegten Urkunden im Wege der Grundbuchbe-
richtigung geldscht werden. Zwar schliefdt sich das
BayObLG in diesem Zusammenhang der von der
herrschenden Rechtsprechung und Literatur vertretenen
Auffassung an, dal’ die Ausschlagung des zum Nacherben
eingesetzten Abkdmmlings mit dem Ziel des
Pflichtteilsverlangens im Zweifd auch zum Ausschluf}
seiner gem. 8§ 2096 oder § 2069 BGB als Ersatz-
nacherben vorgeschenen Abkémmlinge von der Erb
folge fuhre (vgl. Staudinger/Behrends/Avenarius, BGB,
13. Aufl., § 2142 Rn. 10 m. w. N.). Vorrangig sei dler-
dings der tatséchliche oder hypothetische Wille des
Erblassers, der durch Auslegung im Einzelfall zu ermitteln
ist. Dem Grundbuchamt, das eine vorgelegte offentlich
beurkundete letztwillige Verfligung grundsétzlich auch bei
rechtlich schwierigen Fragen selbstandig auszulegen hat,
seien aber bei Zweifel tatsachlicher Art (wieim vorliegen-
den Fall) weitere Ermittlungen (wie beispielsweise Ver-
nehmung des Urkundsnotars oder der Ehefrau) verwehrt
(vgl. die vorstehende Entscheidung des BayObLG m. w.
N.). Im vorliegenden Fal hétte es zur Grundbuch-
berichtigung daher der Vorlage eines Erbscheins, der den
Wegfall der Nacherbfolge bezeugt, bedurft.

BNotO § 23; BeurkG § 54a Abs. 2 Nr. 2
Wortgetreue Befolgung der
Hinterlegungsanweisung

Der Notar darf grundsétzlich den Inhalt der ihm
erteilten Hinterlegungsanweisung nicht entgegen deren
Wortlaut durch Audegung des zwischen den
Beteiligten geschlossenen Vertrages er mitteln.
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BGH, Urt. v. 10.2.2000 — IX ZR 41/1999
Kz: L Il 1-854aAbs. 2 Nr. 2 BeurkG
Fax-Abruf-Nr.: 916

Problem

Im notariellen Kaufvertrag war fur die Auszahlung vom
Notaranderkonto u. a Voraussetzung, dal? “Verkéufer und
Kéufer dem amtierenden Notar Ubereinstimmend
schriftlich erklart haben, dal3 der Kaufgegenstand dem
Kéufer Ubergeben worden ist”. Der Notar zahlte jedoch
aufgrund eines adlein vom Bauleiter des Verkaufers
unterschriebenen Ubergabeprotokolls aus.

Entscheidung

Der BGH sah einen Amtshaftungsanspruch nach § 19
BNotO dem Grunde nach als gegeben an. Der Notar
musse sich an den Wortlaut der Hinterlegungsanweisung
(Verwahrungsanweisung) halten. Grundsétzlich komme es
nur auf die dem Notar erteilte Weisung, nicht aber auf
Umstande auf3erhalb des Treuhandauftrages an. Der Inhalt
des Kaufvertrages einschliefdlich der darin enthaltenen,
zwischen den Kaufvertragsparteien geschlossenen
Hinterlegungsvereinbarung  (Verwahrungsvereinbarung)
sei aber nicht Bestandteil der davon zu unterscheidenden
Hinterlegungsanweisung. Es sei nicht Aufgabe des Notars,
den Inhat des zwischen den Beteiligten geschlossenen
Vertrages durch Auslegung zu ermitteln, und zwar auch
dann nicht, wenn der Notar den Vertrag selbst entworfen
hat. Dieser dirfe sich deshab grundsétzlich auch dann
nicht Uber den Wortlaut einer ihm erteilten Weisung
hinwegsetzen, wenn er meint, nach dem sonstigen Inhalt
des zu vollziehenden Vertrages sei die wortliche
Befolgung der Weisung nicht erforderlich. Der BGH lief3
offen, ob ausnahmsweise etwas anderes zu gelten hat,
wenn der Vertragsinhalt eindeutig ergibt, dai3 die Parteien
die Weisung nicht so gemeint haben, wiesieformuliert ist.

BNotO § 19; BGB § 852 Abs. 1
Verjahrungsbeginn fur Notarhaftung

Zum Beginn der Verjahrung des
Schadensersatzanspruchs gegen einen Notar wegen
einer von ihm verschuldeten unklaren
Vertragsgestaltung.

BGH, Urt. v. 17.2.2000 — IX ZR 436/98
Kz:L Il 1-8 19 BNotO
Fax-Abruf-Nr.: 917

Problem

1972 hatte der Notar einen Grundstiicksverkauf gegen
Leibrente beurkundet. 1982 kam es zum Streit zwischen
den Kaufvertragsparteien Uber die im Kaufvertrag
enthaltene Wertsicherungsklausel. 1987 entschied der
BGH diesen Rechtsstreit zu Lasten der Verkaufer.
Daraufhin verklagten die Verkéufer den Notar im Jahr
1990. Es ging um die Frage, ob ein adlfaliger
Amtshaftungsanspruch gegen den Notar wegen unklarer
Vertragsgestaltung verjahrt war.

Entscheidung

Haftet der Notar wegen einer von ihm verschuldeten
unklaren Vertragsgestaltung, so beginnt die Verjahrung
grundsétzlich mit Kenntnis vom Schaden und von der
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Person des Ersatzpflichtigen. Dafur reicht es im
allgemeinen aus, wenn der Geschédigte auf der Grundlage
der ihm bekannten Tatsachen zumindest eine
aussichtsreiche, wenn auch nicht risikolose
Feststellungsklage erheben kann (BGHZ 102, 246, 248 =
DNotZ 1988, 388 = NJW 1988, 1146).

Handelt es sich aber um eine lediglich fahrlassige
Amtspflichtverletzung, so haftet der Notar nach § 19 Abs.
1 S 2 BNotO nur, wenn der Geschadigte nicht auf andere
Weise Ersatz erlangen kann. In einem solchen Fall beginnt
die Verjdhrung erst mit der Kenntnis vom Fehlen einer
anderweitigen Ersatzmdglichkeit, insbesondere erst nach
Abschlul3 eines Rechtsstreites gegen einen anderen
maoglicherwei se Ersatzverpflichteten.

Im vorliegenden Fal nahm der BGH einen
Verjdhrungsbeginn erst mit dem rechtskréftigen Abschlul3
des Vorprozesses an (also im Jahr 1987 — d. h. 15 Jahre
nach der Beurkundung des urspriinglichen Vertrages und
zehn Jahre nach Beginn des Streits zwischen den
Kaufvertragsparteien). Bei Klageerhebung (18 Jahre nach
der Beurkundung!) war daher der Amtshaftungsanspruch
noch nicht verjahrt. Dies zeigt, dal3 die subsididre Haftung
nach 8§ 19 Abs. 1 S. 2 BNotO sich bel der Frage der
Verjdhrung durchaus auch unginstig fur den Notar
auswirken kann.

Literaturhinweise I

Eylmann/Vaasen (Hrsg.), Bundesnotarordnung,
Beurkundungsgesetz, Verlag C. H. Beck, Minchen
2000, 1156 Seiten, 218 DM
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den Weg zur vertiefenden Betrachtung. Den Autoren ist
jedoch der Kompromifd zwischen wissenschaftlichem
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