OLG Minchen, Beschluss v. 28.08.2024 — 11 W 1306/23 e

Titel:
Notarkosten fiir Beurkundungsverfahren bei notariell erklartem Verzicht eines
Grundstiicksverkaufers auf Steuerbefreiung

Normenketten:

FamFG § 70 Abs. 1, Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Alt. 1

UStG § 4 Nr. 9a, § 9 Abs. 1, Abs. 3S. 2

GNotKG § 35Abs. 1, § 36, § 94 Abs. 1, § 97, § 109 Abs. 1, § 110 Nr. 2 lit. ¢
BGB § 311 b Abs. 1

Leitsatze:

Fir den notariell erklarten Verzicht eines Grundstiicksverkaufers auf die Steuerbefreiung gema § 9 Abs. 1
UStG fallt fir das Beurkundungsverfahren eine 1,0 Gebiihr nach Nr. 21200 KV-GNotKG an. Auch fiir eine
svorsorgliche Umsatzsteueroption® gilt hierbei die Bewertungs- und Berechnungsabfolge nach den § 110 Nr.
2 1it. ¢, § 97 Abs. 1, 94 GNotKG. Eine Wertbestimmung nach billigem Ermessen gemal § 36 GNotKG ist
nicht geboten. (Rn. 24, 37 und 48 — 49)

Der Notar schuldet grundsétzlich keine nahere steuerliche Beratung. Es kann daher von ihm auch nicht
verlangt werden, bei Erstellung seiner Kostenrechnung steuerliche Wahrscheinlichkeiten zu beurteilen. (Rn.
55) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

notarieller Kaufvertrag, notariell erklarten Verzicht, Beurkundungsverfahren, Gebihr, vorsorgliche
Umsatzsteueroption, Bewertungs- und Berechnungsabfolge, Geschaftswertbestimmung, steuerliche
Beratung

Tenor

1. Unter Aufhebung des Beschlusses des Landgerichts Minchen I, Az. 13 OH 10553/21, 13 OH 3229/23,
vom 07.09.2023 wird dem Antrag auf Entscheidung gegen die Kostenrechnungen des Notars ... vom
22.09.2017, Nr. A 1463/0/1 — 2017 sowie Nr. A 1463/0/2 — 2017, in der Fassung vom 06./07.03.2023,
insofern stattgegeben, als jeweils unter Abanderung der sich ergebenden Gesamtsumme die
Gebihrentatbestande nach Nr. 21100 KV-GNotKG und nach den Nrn. 22110, 22112, 22113 KV-
GNotKG wie folgt abzuandern sind:

KV 21100 Beurkundung: Mietvertrag, Vertragsangebot, Umsatzsteueroption aus einem Geschaftswert von €
6.146.945,00

Mietvertrag: § 99 GNotKG: € 2.136.645,00

Angebot (Kaufpreis): §§ 97, 47 GNotKG: € 3.370.000,00
Umsatzsteueroption: § 97 GNotKG: € 640.300,00

2,0 Gebuhr: € 17.830,00

KV 22110, 22112, 22113 Vollzug: Vollzug eines Geschafts (§ 112 GNotKG) aus einem Geschaftswert von €
6.146.945,00

0,5 Geblhr: € 4.457,50.

Der Geschaftswert der Umsatzsteueroption ist jeweils mit dem vollen Umsatzsteuerbetrag anzusetzen.
2. Die Rechtsbeschwerde zum Bundesgerichtshof wird zugelassen.

Griinde

l.

1



Mit Schreiben vom 24.06.2021 beantragte Notar ... beim Landgericht Miinchen | auf Weisung der
Prasidentin des Landgerichts Miinchen | vom 14.06.2021 gemaR §§ 130 Abs. 2, 127 GNotKG eine
gerichtliche Entscheidung des Landgerichts hinsichtlich einer Bewertungsfrage zum Vorgang URNr. A
1463/2017.

2

In dieser Urkunde ,Mietvertrag und Kaufoption* vom 07.09.2017 schloss der Beteiligte R.K. als ,Vermieter*
»in Auslibung einer gewerblichen und selbstandigen beruflichen Tatigkeit* mit der Antragsgegnerin zu 2)
den als Anlage 1 beigefugten ,Gewerbemietvertrag Nr. 1/2017“. Nach dessen § 2 soll das Mietverhaltnis
vom 01.02.2017 bis zum 30.06.2020 laufen; nach § 3 Ziffer 3 wird die gesamte Mietsache (,das komplette
Areal“, bestehend aus den im Grundbuch des Amtsgerichts Ulm von Salach Blatt 4783 vorgetragenen
Flurstlicken Nrn. 437/4, 437/6, 437/114 bzw. 437/8, 437/9, 437/7, jeweils Gebaude- und Freiflachen in der
Friedrichstral3e) ab Januar 2018 zu einem Festpreis in Hoéhe von € 32.500,00 monatlich vermietet.

3

In ,§ 2 Angebot* der Urkunde URNTr. A 1463/2017 wurde zudem zwischen dem Beteiligten R.K. als
LVerkaufer” und der Antragsgegnerin zu 1) ,Kaufer” eine Kaufoption entsprechend dem als Anlage 2
beigefiigten Kaufvertrag geregelt. Kaufgegenstand sind die im Grundbuch des Amtsgerichts Ulm von
Salach Blatt 4783 vorgetragenen Flurstlicke Nrn. 437/4, 437/6, 437/114 bzw. 437/8, 437/9, 43717, jeweils
Gebaude- und Freiflachen in der Friedrichstrale. Nach Ziffer 11l.1. des Kaufvertrags betragt der Kaufpreis
insgesamt netto € 3.370.000,00.

4

Die Kosten der Urkunde URNTr. A 1463/2017 tragt nach § 3 (,Schlussbestimmungen®), dort Ziffer 3,
unbeschadet der gesamtschuldnerischen Haftung aller Beteiligter der Kaufer unabhangig davon, ob er das
Angebot annimmt oder nicht.

5
Im Kaufvertrag ist unter Ziffer lll. (,Kaufpreis®) eine Umsatzsteueroption wie folgt geregelt:

2.

6
Die Beteiligten gehen davon aus, dass es sich bei der heutigen VeraufRerung um einen nicht steuerbaren
Vorgang im Sinne von § 1 Abs. 1a UStG handelt ...

7

3. Der Verkaufer erklart zudem gleichzeitig und unbedingt gemaR § 9 Abs. 1 und 3 UStG den Verzicht auf
die Umsatzsteuerbefreiung nach § 4 Nr. 9a UStG und optiert hiermit unwiderruflich zur Umsatzsteuerpflicht
... Der Kaufer erklart sich mit der Option einverstanden ...

8

4. Dem Kaufer ist bekannt, dass er bei wirksamem Verzicht auf die Freiheit von Umsatzsteuer hinsichtlich
des Grundbesitzes die auf den Nettokaufpreis entfallende Umsatzsteuer dem Fiskus unmittelbar schuldet (§
13b Abs. 2 UStG) ..."

9
Die Kaufoption wurde nicht ausgelbt.

10

Mit Kostenrechnungen vom 22.09.2017 — Nr. A 1463/0/1 — 2017 (Antragsgegnerin zu 1) bzw. Nr. A 1463/0/2
— 2017 (Antragsgegnerin zu 2) — rechnete der Notar den Beurkundungsvorgang tber eine Gesamtsumme
netto von € 21.390,70 wie folgt ab:

- Nr. 21100 KV-GNotKG: Beurkundung: Vertragsangebot, Mietvertrag

aus einem Wert von € 5.506.645,00 (zusammengesetzt aus: Angebot (Kaufpreis): € 3.370.000,00 und
Mietvertrag (Mietsumme auf Mietzeit): € 2.136.645,00) in Gesamthohe von € 17.050,00

- Nr. 22110, 22112, 22113 KV-GNotKG: Vollzug: Vollzug eines Geschafts

aus einem Wert von € 5.506.645,00 (§ 112 GNotKG) in Gesamthdhe von € 4.262,40



- Nr. 32001 KV-GNotKG: Auslagen: Dokumentenpauschale schwarz/weil} in Gesamthdhe von € 1,20

- Nr. 32005 KV-GNotKG: Auslagen: Pauschale Post- und Telekommunikationsdienstleistungen in
Gesamthohe von € 20,00

- Nr. 32011 KV-GNotKG: Auslagen: Abrufgeblihren: Registereinsichten in Gesamthéhe von € 57,00.

11

Von dem Gesamtrechnungsbetrag netto von € 21.390,70 wurde der Antragsgegnerin zu 1) ein Betrag von €
13.090,85 und der Antragsgegnerin zu 2) ein Betrag von € 8.299,85 zugewiesen und jeweils zuzlglich
19,00 % Umsatzsteuer nach Nr. 32014 KV-GNotKG abgerechnet (Antragsgegnerin zu 1): € 15.578,11,
Antragsgegnerin zu 2): € 9.876,82).

12
Die Option (Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung) bewertete der Notar nach diesen Kostenrechnungen
demnach nicht gesondert. Das Beschwerdeverfahren betrifft die Frage, ob dies zutreffend ist.

13

Der Notar vertritt die Auffassung, die Option sei nicht gesondert zu bewerten, allenfalls sei der Ansatz des
Auffangwertes nach § 36 Abs. 3 GNotKG von € 5.000,00 gerechtfertigt. Die Klausel sei einer
,Rechtsbereinigungsklausel® vergleichbar, solle lediglich Streit mit dem Finanzamt vermeiden und
Rechtssicherheit tber die Steuerfolgen fur den Verkaufer schaffen; der Ansatz des Betrages der
Umsatzsteuer als Geschaftswert der Option sei daher nicht gerechtfertigt. Das Kostenrecht biete die
Madglichkeit, die Kostenfolge der wirtschaftlichen Bedeutung der beurkundeten Erklarung anzupassen. Der
Notar legte zudem mit Schreiben vom 21.07.2023 eine Stellungnahme des Steuerberaters des VeraulRerers
vor, aus der sich ergibt, dass es sich ,unstreitig“ um eine GeschaftsverauRerung im Ganzen (§ 1 Abs. 1a
UStG) handele, und verwies zudem auf die langjahrige Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs, wonach die
Ubertragung eines vermieteten Grundstiicks dann zur GeschéaftsverauRerung im Ganzen im Sinne von § 1
Abs. 1a UStG flhre, wenn durch den mit dem Grundstlickserwerb verbundenen Eintritt in den Mietvertrag
ein Vermietungsunternehmen ubernommen werde (im Einzelnen: vgl. BI. 2 ff. sowie Bl. 78 f. d.A.).

14

Die vom Landgericht beteiligte Notarkasse vertritt hingegen in ihrer Stellungnahme vom 15.12.2022 (BI. 55
ff. d.A.) die Auffassung, fUr den erklarten Verzicht des Verkaufers auf die Steuerbefreiung gemaf § 9 Abs. 1
UStG (Option, Umsatzsteueroption) in einem Kaufvertrag sei, auch wenn dieser Verzicht nur rein
vorsorglich erklart werde, nach §§ 97 Abs. 1 GNotKG, 110 GNotKG) eine 1,0 Gebiihr gemaf Nr. 21200 KV-
GNotKG anzusetzen; Geschaftswert sei der volle Umsatzsteuerbetrag in Hohe von € 640.300,00 = 19 %
des Kaufpreises.

15
Die Kostenschuldnerinnen haben sich im Verfahren nicht gedufert.

16
Das Landgericht Minchen | hat in seinem Beschluss vom 07.09.2023 (BI. 80/83 d.A.) den Antrag des
Notars auf Entscheidung gegen die vorgenannten Kostenrechnungen vom 22.09.2017 zurlickgewiesen.

17
Das Landgericht folgt damit unter Aufgabe seiner friiheren Rechtsprechung der Auffassung des Notars:

18

Nachdem sich der Geschaftswert fur die Option nicht aus einer speziellen Bestimmung des GNotKG ergebe
oder aus sonstigen Grinden feststehe, sei fur die Wertbestimmung auf die allgemeine Vorschrift des § 36
Abs. 1 GNotKG zurickzugreifen. MaRgeblich fir die Ermessensausiibung seien demnach die Umstande
des Einzelfalls, wobei lediglich von objektiven Kriterien auszugehen sei. Der steuerliche Kontext sei ein
solches objektives Kriterium, sodass auch ein Ruickgriff auf den Auffangwert nach § 36 Abs. 3 GNotKG nicht
erforderlich sei.

19

Der steuerliche Kontext stelle sich bei den vorliegend beurkundeten Erklarungen so dar, dass es sich —
ware die Kaufoption ausgeubt worden — nach der standigen Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs (vgl.
Urt. v. 11.10.2017 — V R 57/06) um eine Geschaftsveraullerung im Ganzen und damit um einen nicht



steuerbaren Vorgang im Sinne von § 1 Abs. 1a UStG gehandelt hatte. Es ware im Ergebnis nie dazu
gekommen, dass die Umsatzsteuer anfallt und vom Kaufer zu zahlen ist. Daher kdnne nicht auf den vollen
Umsatzsteuerbetrag abgestellt werden.

20

Eine Abanderung der Kostenrechnungen habe nicht zu erfolgen: Es sei bei der Ermessensentscheidung
nach § 36 Abs. 1 GNotKG vorliegend ein Teilwert von 5 % des Umsatzsteuerbetrages (= € 32.000,00)
zugrundezulegen. Bei diesem Teilwert, aber auch einem héheren (45,8 %) erhdhten sich die Gebuhren
nicht, weil es zu keinem sog. ,Gebuhrensprung“ komme.

21

Gegen den Beschluss hat der Notar mit Schreiben vom 05.10.2023, vorgenannter Weisung der Prasidentin
des Landgerichts Munchen | entsprechend, Beschwerde eingelegt, der das Landgericht im Beschluss vom
25.10.2023 nicht abgeholfen hat.

22
Die gemaf §§ 129 Abs. 1 GNotKG statthafte und auch form- und fristgerecht eingelegte (§ 130 Abs. 3
GNotKG i.V.m. §§ 63 Abs. 1, 64 Abs. 1, 2 FamFG) Beschwerde hat in der Sache Erfolg.

23

In der Beschwerde wie bereits auch in der Anweisung und dem Prufungsantrag ist zwar nicht ausdrtcklich
ausgefuhrt, mit welchem Ergebnis der Antrag auf gerichtliche Entscheidung gestellt wurde bzw. wird. Dies
ergibt sich jedoch aus dem in Bezug genommenen Schreiben der Notarkasse vom 15.12.2022 sowie der
Tatsache der Beschwerdeeinlegung gegen den Beschluss des Landgerichts vom 05.10.2023.

24

Der Senat folgt der Ansicht der Notarkasse, wonach generell fiir den erklarten Verzicht des Verkaufers
eines Grundstiicks auf die Steuerbefreiung gemaf § 9 Abs. 1 UStG in einem Kaufvertrag nach den
Bestimmungen des GNotKG (§ 97 Abs. 1 GNotKG, § 110 GNotKG) eine 1,0 Gebuhr nach Nr. 21200 KV-
GNotKG anzusetzen ist.

25

Dementsprechend ist in vorliegender Konstellation dem Antrag auf Entscheidung gegen die streitigen
Kostenberechnungen insofern stattzugeben, als die Kostenrechnungen des Notars Ruhwinkel vom
22.09.2017, Nr. A 1463/0/1 — 2017 sowie Nr. A 1463/0/2 — 2017, in der Fassung vom 06./07.03.2024 wie
tenoriert abzuandern sind.

26
Im Einzelnen:

27
1. Der im hiesigen Kaufvertrag erklarten Option zur Umsatzsteuer liegt folgende steuerliche
Ausgangsbetrachtung zugrunde:

28

1.1. Fur den Verkauf von Grundstlicken durch einen Unternehmer im Rahmen seines Unternehmens fallt
abweichend von § 1 Abs. 1 Nr. 1 UStG grundsatzlich keine Umsatzsteuer an. Denn nach § 4 Nr. 9 lit. a
UStG sind Umsatze, die unter das Grunderwerbsteuergesetz fallen, von der Umsatzsteuer befreit.
Allerdings eroffnet § 9 Abs. 1 UStG dem Unternehmer mit einer Optionserklarung die Moglichkeit, den
Verkauf des Grundstlicks der Umsatzsteuer zu unterwerfen, wenn der Verkauf an einen anderen
Unternehmer fiir dessen Unternehmen erfolgt.

29

Hintergrund fir die Umsatzsteueroption ist § 15a Abs. 1 UStG: Hat ein Unternehmer fir den Kauf eines
Grundstucks Vorsteuerabzug geltend gemacht und verkauft er das Objekt innerhalb von zehn Jahren
umsatzsteuerfrei, muss er eine bereits abgezogene Vorsteuer zeitanteilig zurlickzahlen. Dies kann er
verhindern, wenn er vorgenannte Umsatzsteueroption ausibt und so den Verkauf der Umsatzsteuer
unterwirft. In einem solchen Fall ist gemaf § 13 b Abs. 2 Nr. 3, Abs. 5 UStG der Kaufer der



Steuerschuldner, der die Umsatzsteuer nicht als Teil des Kaufpreises an den Verkaufer, sondern
unmittelbar an das Finanzamt zu entrichten hat (ausfihrliche Darstellung bei Flues, RNotZ 2012, 528 ff.).

30

Zum Schutz des Kaufers kann der Verzicht auf die Steuerbefreiung nach § 9 Abs. 3 S. 2 UStG nur in dem
gemal § 311 b Abs. 1 BGB notariell zu beurkundenden Grundstickskaufvertrag erklart werden (vgl.
Bormann/Diehn/Sommerfeldt, GNotKG, 4. Aufl., Bormann zu § 110 GNotKG, Rnrn. 13, 14; BeckOK UStG,
Weymilller, 41. Ed., Suabedissen zu § 9 UStG, Rn. 93).

31

1.2. Bei der VeraufRRerung von Grundstiicken — wie bei dem streitgegenstandlichen Kaufvertrag
entsprechend Anlage 2 — ist allerdings nicht immer zweifelsfrei, ob ein steuerfreier Umsatz im Sinne von § 4
Nr. 9 lit. a UStG oder bereits eine nicht steuerbare Geschaftsverauflerung im Sinne von § 1 Abs. 1a UStG
vorliegt, bei der der Verzicht ins Leere ginge. Die hiesigen Beteiligten gehen zwar entsprechend Ziffer 111.2.
des Kaufvertrags davon aus, dass es sich bei der Verdufierung um einen nicht steuerbaren Vorgang im
Sinne von § 1 Abs. 1a UStG handelt; maRgeblich ist jedoch die spatere Beurteilung durch die
Finanzverwaltung.

32

Da der notarielle Kaufvertrag die einzige Mdglichkeit ist, den Verzicht wirksam zu erklaren — eine spatere
Heilung ist nicht mdglich — wird in diesen Konstellationen haufig vorsorglich vereinbart, dass der VeraulRerer
fur den Fall des Nichtvorliegens einer GeschaftsverauRerung zur Umsatzsteuerpflicht der
GrundstiicksveraulRerung optiert, mithin auf die Umsatzsteuerbefreiung verzichtet (,bedingte Option* oder —
wie hier vereinbart — auch ,unbedingt”), um eine Vorsteuerberichtigung nach § 15 a UStG bzw. langere
Streitigkeiten mit dem Finanzamt zu vermeiden.

33

2. Der Senat schlieRt sich im Gegensatz zum Landgericht der Auffassung der Notarkasse an, wonach das
Kostenrecht nicht die Moglichkeit erdffnet, die hiesige nur ,vorsorgliche* Option anders zu bewerten als eine
,echte”.

2.1. ,Echte” Option

34

Nach § 110 Nr. 2 lit. ¢ GNotKG bildet die Optionserklarung einen von den Vereinbarungen zum Kaufvertrag
verschiedenen Beurkundungsgegenstand, der gesondert zu bewerten ist. Es handelt sich folglich nicht um
die Vereinbarung eines weiteren Entgeltbestandteils, sondern um eine gegentiber dem Finanzamt
abgegebene einseitige Verzichtserklarung des Verkaufers.

35

Fir die Umsatzsteueroption als einseitige Erklarung fallt nach Nr. 21200 KV-GNotKG ein Gebuhrensatz von
1,0 an. Der Geschaftswert der Optionserklarung bestimmt sich gemaR § 97 Abs. 1 GNotKG nach der Hohe
der anfallenden Umsatzsteuer, die aus dem Nettokaufpreis zu berechnen ist (vgl.
Bormann/Diehn/Sommerfeldt, a.a.O., Bormann zu § 110 GNotKG, Rn. 16; Korintenberg, GNotKG, 22. Aufl.,
Diehn zu § 110 GNotKG, Rn. 37: BFH NJW 2006, 1455).

36

Da fiir den Kaufvertrag nach Nr. 21100 KV-GNotKG ein Gebtihrensatz von 2,0, fir die Umsatzsteueroption
nach Nr. 21200 KV-GNotKG jedoch nur ein Geblhrensatz von 1,0 anfallt, ist nach § 94 GNotKG
abschlieend eine Vergleichsberechnung durchzufiihren.

2.2. Vorsorgliche“ Option

37
Diese vorgegebene Bewertungs- und Berechnungsabfolge §§ 110 Nr. 2 lit. ¢, 97 Abs. 1, 94 GNotKG gilt aus
Sicht des Senats auch fur die ,vorsorgliche Option®.

38

2.2.1. Insbesondere verbietet die ausdruckliche Regelung in § 110 Nr. 2 lit. ¢ GNotKG die von dem Notar
ebenfalls in den Raum gestellte Nichtbewertung einer vorsorglichen Option wie der vorliegenden. Die
Vorschrift ware sinnlos, wenn eine Bewertung nicht zu erfolgen hatte.



39

§ 110 GNotKG regelt bestimmte Falle, in denen trotz eines Abhangigkeitsverhaltnisses abweichend von §
109 Abs. 1 GNotKG verschiedene Beurkundungsgegenstande vorliegen, weil der Gesetzgeber eine
Wertaddition (§ 35 Abs. 1 GNotKG) bzw. eine gesonderte Gebihrenberechnung (§ 94 Abs. 1 1. HS
GNotKG) fir angemessen halt (vgl. Bormann/Diehn/Sommerfeldt, a.a.0., Bormann zu § 110 GNotKG, Rn.
1). Mit der Regelung wich der Gesetzgeber bewusst vom friiheren Verstandnis von zueinander
gegenstandsgleichen Erklarungen ab und regelt Sachverhalte neu, welche seiner Vorstellung nach jetzt
ausdrucklich als gegenstandsverschieden anzusehen sind. Dies ist namentlich fir die in § 110 Nr. 2 lit. b
GNotKG (Erklarungen zu Bestellung von subjektivdinglichen Rechten) und § 110 Nr. 2 lit. ¢ GNotKG
(,Umsatzsteueroption®) sowie in § 110 Nr. 3 GNotKG (Vollmacht und ,Patientenverfigung“ u.a.) geregelten
Tatbestande der Fall (vgl. BeckOK, Kostenrecht, Darndorfer/Wendtland/Gerlach/Diehn, 46. Ed., Bachmayer
zu § 110 GNotKG, Rn. 6).

40

Wie im Kostenverzeichnis zum GNotKG abschlieRend geregelt ist, fir welche Amtstatigkeit Geblhren
erhoben werden dirfen (vgl. Renner/Otto/Heinze, Leipziger Gerichts- & Notarkostenkommentar, 4. Aufl.,
Heinze zu § 1 GNotKG, Rn. 9), so ist gleichsam vorgeschrieben, dass die Gebuhren nach den jeweiligen
Gebuhrentatbestanden auch erhoben werden missen, es sei denn, es liegt ein Fall unrichtiger
Sachbehandlung durch den Notar nach § 21 GNotKG vor.

41

Die in § 110 Nr. 2 lit. c GNotKG geregelte Gegenstandsverschiedenheit der Optionserklarung und der
sonstigen Vereinbarungen im Kaufvertrag bedingt daher fur beide Beurkundungsvorgange eine
eigenstandige Bewertung.

42

2.2.2. Nach der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs und der Kommentarliteratur (vgl. 2.1.) bestimmt sich
der Geschaftswert der Optionserklarung gemaf § 97 Abs. 1 GNotKG nach der Hahe der anfallenden
Umsatzsteuer, die aus dem Nettokaufpreis zu berechnen ist. Ein Rickgriff auf § 36 GNotKG und damit eine
ermessensabhangige Geschaftswertbestimmung ist nicht veranlasst.

43
§ 97 Abs. 1 GNotKG lautet:

44
(1) Der Geschéaftswert bei der Beurkundung von Vertragen und Erklarungen bestimmt sich nach dem Wert
des Rechtsverhaltnisses, das Beurkundungsgegenstand ist.

45

§ 97 Abs. 1 GNotKG ist eine Grundnorm, die alle Vertrdge und einseitigen Erklarungen erfasst, soweit keine
anderweitige Ausnahmeregelung besteht (vgl. Korintenberg, a.a.O., Tiedtke zu § 97 GnotKG, Rnrn. 1, 3a).
Fir eine Umsatzsteueroption besteht keine solche Ausnahmeregelung wie z.B. fiir Ehevertrage in § 100
GNOotKG, letztwillige Verfugungen in § 102 GNotKG oder gesellschaftsrechtliche Regelungen in den §§ 107,
108 GNotKG. § 97 Abs. 1 GNotKG ist mithin einschlagig. Malgebliches Rechtsverhaltnis ist der Anfall bzw.
Nichtanfall der Umsatzsteuer fur das beurkundete Rechtsgeschaft.

46

§ 36 GNotKG stellt hingegen seinerseits einen Auffangtatbestand dar, mit folgendem Wortlaut: (1) Soweit
sich in einer vermdgensrechtlichen Angelegenheit der Geschaftswert aus den Vorschriften dieses Gesetzes
nicht ergibt und er auch sonst nicht feststeht, ist er nach billigem Ermessen zu bestimmen. ...

47
(3) Bestehen in den Fallen der Absatze 1 und 2 keine genigenden Anhaltspunkte fir eine Bestimmung des
Werts, ist von einem Geschéaftswert von 5.000 Euro auszugehen.

48

§ 36 GNotKG kommt daher nur dann zur Anwendung, wenn und soweit keine spezielleren Vorschriften des
GNotKG zur Bewertung von Gegenstanden und zur Bestimmung des Geschéftswertes anwendbar sind.
Durch die gesetzlichen Regelungen zum Geschéftswert, die vor allem in §§ 40 ff., 63 ff. und 97 ff. GNotKG
enthalten sind, wird § 36 GNotKG mithin verdrangt. Lasst sich der Geschaftswert auf Grund der



vorgenannten Normen ermitteln, ist fir die Anwendung des § 36 GNotKG kein Raum. Nach Bormann (vgl.
Korintenberg, a.a.0., § 36 GNotKG, Rn. 6) eignet sich die Vorschrift also nicht als Grundlage von
~Kulanzbewertungen® oder eines sonstigen Entgegenkommens gegenliber dem Kostenschuldner.

49

Dies gilt aus Sicht des Senats insbesondere fiir eine unbedingte — wenngleich vorsorgliche —
Umsatzsteueroption, deren isolierter Erklarungsgehalt sich nicht von einer ,echten“ Umsatzsteueroption
unterscheidet — wie bei der hiesigen Umsatzsteueroption in Ziffer 111.3. des Kaufvertrags.

50

Die Motive fir die Protokollierung (,Rechtsbereinigungsklausel”, ,Angstklausel®) liegen aufterhalb des
Rechtsverhaltnisses und sind daher unbeachtlich. Sie rechtfertigen insbesondere keine Wertabschlage, falls
es sich nur um Klarstellungen handelt. Das Motiv fiir die Abgabe einer Erklarung ist kostenrechtlich generell
irrelevant (vgl. Bormann/Diehn/Sommerfeldt, a.a.0., Diehn zu § 97 GNotKG, Rn. 11; Korintenberg, a.a.0.,
Diehn zu § 110 GNotKG, Rn. 36).

51
Das Kostenrecht bedarf in besonderer Weise klarer VVorgaben:

52

Der Ersteller einer Kostenrechnung hat nicht etwa Uberlegungen dazu anzustellen, ob ,eigentlich” ein
Betrieb im Sinne von § 1 Abs. 1a UStG vorliegt, ob also im konkreten Fall ,eigentlich“ von einer
Betriebsverauflerung auszugehen ist, wie ,sicher” dies ist und ob die Gefahr, der mit der fraglichen Option
begegnet werden soll, nur ,theoretisch® besteht, weshalb sie sich ,wohl kaum* realisieren wird (vgl.
Schriftsatz des Notars vom 24.06.2021, dort S. 2, 3). MalRgeblich ist, dass man es fur erforderlich hielt, den
Verzicht aufzunehmen um ein — und sei es geringes — Risiko auszuschliefen. Diese Sicherheit, das
Beschreiten des ,sichersten Weges* (Flues, a.a.0., 528, 542 li. Sp.), mag dann aber auch eine
entsprechende Bewertung zur Folge haben. Anders als das Landgericht waren die Vertragspartner offenbar
nicht so sicher, es werde nicht zum Anfall einer Umsatzsteuer kommen (vgl. Seite 5 o. der Begriindung des
Beschlusses), andernfalls sie die Verzichtserklarung hatten weglassen kénnen.

53

Dabei wird nicht verkannt, dass die Erklarung wegen § 9 Abs. 3 UStG bereits in der Kaufvertragsurkunde
erklart werden muss, was bedeutet, dass das entsprechende Prognoserisiko vom Gesetzgeber auf die
Beteiligten verlagert wurde (Schriftsatz Notar vom 04.01.2023, S. 1): Es ist jedoch nicht Sache des
Kostenrechts, dies durch Billigkeitserwagungen zu korrigieren, weil etwa die Umsatzsteueroption ,fast‘ nie
notig ware; vielleicht liegt gerade hier ein Ausnahmefall vor. Solche Beurteilungen bzw. Prognosen
Uberfordern — jedenfalls hier — das Kostenrecht, gegebenenfalls miisste der Steuergesetzgeber eine
Anderung herbeifiihren.

54

Im Ubrigen ist die Einordnung einer Grundstiicksverauferung als Grundstiickslieferung im Ganzen zumeist
nicht eindeutig mdglich und deswegen mit einer hohen Rechtsunsicherheit behaftet (Flues, a.a.O., 535, re.
Sp. unten). Selbst wenn im konkreten Fall die Anwendung von § 1 Abs. 1a UStG naheliegt, mag dies in
einem anderen Fall weniger absehbar sein. Wiirde man dann wieder auf eine ,Wahrscheinlichkeit*
abstellen, mussten fur die Kostenrechnung womaéglich 10 % oder 20 % (?) zugrunde gelegt werden, was zu
Unklarheiten bei der Rechnungserstellung flihren wiirde.

55

Wenn der Notar vom Grundsatz her keine nahere steuerliche Beratung schuldet (siehe etwa Winkler,
BeurkG, 21. Aufl., § 17 Rn. 366 m.w.N.), dann kann von ihm auch nicht verlangt werden, bei Erstellung der
Kostenrechnung steuerliche Wahrscheinlichkeiten zu beurteilen.

56

Es kann daher dahinstehen, welche objektiven Kriterien der Ermessensaustibung im Rahmen des § 36
GNotKG zugrundezulegen waren (Landgericht: ,steuerlicher Kontext“: geringe Wahrscheinlichkeit, dass
Option zum Tragen kommt, nur Ansatz eines Teilwertes von 5 % des Umsatzsteuerbetrages).

57



3. Vor diesem Hintergrund ergibt sich unter Bericksichtigung der Bestimmungen des § 94 Abs. 1 GNotKG
folgende berichtigte Bewertung:

58

Bei einem Gesamtgeschaftswert (vgl. § 35 Abs. 1 GNotKG) von € 6.146.945,00 (Angebot-Kaufpreis: €
3.370.000,00; Mietvertrag: € 2.136.645,00; Umsatzsteueroption: € 640.300,00) fallen eine 2,0 Geblhr nach
Nr. 21100 KV-GNotKG in Héhe von € 17.830,00 und eine 0,5 Vollzugsgebuhr nach Nr. 22110 KV-GNotKG
in Hohe von € 4.457,50 an (Abanderung in Hohe von € 975,10).

59

Diese nach dem hdéchsten Geblihrensatz berechneten Gebiihren aus dem Gesamtbetrag der Werte sind
kostengunstiger als die getrennte Bewertung: 1,0 Gebuhr nach Nr. 21200 KV-GNotKG aus einem
Geschaftswert von € 640.300,00 in Hohe von € 1.175,00 sowie eine 0,3 Vollzugsgebuhr nach Nr. 22110
KV-GNotKG in Hohe von € 352,50 (Abanderung in Hohe von € 1.527,50).

60

Die Kostenrechnungen vom 22.09.2017 — Nr. A 1463/0/1 — 2017 (Antragsgegnerin zu 1) bzw. Nr. A
1463/0/2 — 2017 (Antragsgegnerin zu 2), in der Fassung vom 06./07.03.2023 — sind daher entsprechend
abzuandern.

61

Bei der formlichen Neufassung hat der Notar zudem zu berticksichtigen, dass die Angaben der
einschlagigen Wertvorschriften aufzunehmen sind, aus denen sich der Geschéaftswert fir den
Beurkundungsgegenstand ergibt (§ 19 Abs. 3 Nr. 2 GNotKG).

62
1. Eine Kostenentscheidung ist nicht veranlasst. § 130 Abs. 2 S. 4 GNotKG greift nicht. Gerichtskosten
fallen nicht an, vgl. Korintenberg, a.a.0., KV-GNotKG Nr. 19110 Rn. 5.

63

2. Die trotz Wortlauts von § 129 Abs. 2 GNotKG nach § 70 Abs. 1 FamFG zulassungsbedurftige
Rechtsbeschwerde (Korintenberg, GNotKG, 22. Aufl., Sikora zu § 129, Rn. 17) ist zuzulassen, da die
Voraussetzungen des § 70 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Alt. 1 FamFG erflillt sind. Dieser Zulassungsgrund liegt vor,
wenn der Einzelfall Veranlassung gibt, Leitsatze fur die Auslegung von Gesetzesbestimmungen des
materiellen oder des Verfahrensrechts aufzustellen oder Gesetzesliicken auszufiillen (vgl. BeckOK,
FamFG, Hahne/Schlégel/Schlinder, 47. Ed. Obermann zu § 70 FamFG, Rn. 16).

gez.
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