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Notargebiihren im Zusammenhang mit der Beurkundung eines Grundstiicksiiberlassungsvertrages

Ausgangsfall 1 (Musterfall 1): Einfacher Schenkungsvertrag — keine Gegenleistungen des Erwerbers,
keine Vollzugs- und Betreuungstitigkeiten des Notars

Die Eltern schenken ihrem einzigen Sohn ein Grundstiick, auf dem keinerlei Belastungen ruhen. Der
Verkehrswert des Grundstuicks betragt 150.000,00 EUR.

Der Notar entwirft die Schenkungsurkunde, deren Umfang 6 Seiten hat; im Anschluss an die Beurkundung
werden insgesamt 5 Ablichtungen und Ausfertigungen gefertigt.

Vollzugstatigkeiten sind vom Notar nicht vorzunehmen. Der Notar hat auch keine Betreuungstatigkeiten zu
Ubernehmen, also insbesondere die Voraussetzungen der Eigentumsumschreibung nicht zu tberwachen.

Der Notar nimmt zur Uberpriifung der Eigentumsverhaltnisse und der Belastungssituation des Grundstiicks eine
Grundbucheinsicht vor.

Die Einreichung des beurkundeten Schenkungsvertrages beim Grundbuchamt erfolgt nicht in elektronischer
Form.

Kosten des Notars (Gebiihrenstand: August 2025)

Gebiihrentatbestand Geschaftswert KV-Nr. Satz Gebiihr

Beurkundungsverfahren Uberlassungsvertrag
Geschaftswert nach §§ 97, 46 (Uberlassung) 150.000,00 EUR 21100 2,0 708,00 EUR

Dokumentenpauschale — Papier (s/w)

(30 Seiten) - 32001 - 4,50 EUR
Auslagenpauschale (Post- und

Telekommunikationsdienstleistungen) - 32005 - 20,00 EUR
Einsicht in das elektronische Grundbuch (1 Einsicht

8,00 EUR) - 32011 - 8,00 EUR
Zwischensumme 740,50 EUR
Umsatzsteuer 19 % 32014 140,70 EUR
Auslagen Elektronisches Urkundenarchiv 32015 4,50 EUR

Rechnungsbetrag 885,70 EUR
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Erlduterungen:

1. Beurkundungstatigkeit: 2,0-Verfahrensgebiihr gem. Nr. 21100 KV GNotKG aus einem Geschaftswert von
150.000 EUR. Der Geschaiftswert fiir das libertragene Grundstiick ist nach §§ 97 Abs. 1, 46 GNotKG zu
bestimmen. Mafgeblich ist der Verkehrswert. Der Wert einer Sache (hier eines Grundstiicks) wird durch den
Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit der Sache unter
Beriicksichtigung aller den Preis beeinflussenden Umstédnde bei einer VerdauBerung zu erzielen wére
(Verkehrswert). Die Verpflichtung des Notars zur Wertermittlung ergibt sich aus § 125 GNotKG. Der Notar hat
demnach alle im Rahmen des § 46 Abs. 2 und 3 GNotKG zugelassenen und durch Rechtsprechung
anerkannten Moglichkeiten und Anhaltspunkte zu verwenden und zu nutzen. Die Beteiligten sind geman § 95
GNOotKG verpflichtet, bei der Wertermittiung mitzuwirken. Sie haben ihre Erklarungen tber tatsachliche
Umsténde vollstédndig und wahrheitsgemal abzugeben. Kommen die Beteiligten ihrer Mitwirkungspflicht nicht
nach, ist der Wert nach billigem Ermessen zu bestimmen.

Bei anderen Geschaftswerten betragt die Beurkundungsgebuhr ...

Geschiftswert Gebiihrensatz Beurkundungsgebiihr
2,0 ... EUR
Bis 125.000,00 EUR 2,0 600,00 EUR
Bis 140.000,00 EUR 2,0 654,00 EUR
Bis 155.000,00 EUR 2,0 708,00 EUR
Bis 170.000,00 EUR 2,0 762,00 EUR
Bis 185.000,00 EUR 2,0 816,00 EUR
Bis 200.000,00 EUR 2,0 870,00 EUR
Bis 230.000,00 EUR 2,0 970,00 EUR
Bis 260.000,00 EUR 2,0 1.070,00 EUR
Bis 290.000,00 EUR 2,0 1.170,00 EUR
Bis 350.000,00 EUR 2,0 1.270,00 EUR
Bis 380.000,00 EUR 2,0 1.470,00 EUR
Bis 410.000,00 EUR 2,0 1.570,00 EUR
Bis 440.000,00 EUR 2,0 1.670,00 EUR
Bis 470.000,00 EUR 2,0 1.770,00 EUR
Bis 500.000,00 EUR 2,0 1.870,00 EUR
2,0 ... EUR

Siehe zur gesamten Tabelle (1,0-Gebiihrensatz, der bei einer Beurkundungsgebiihr wegen des
Gebuhrensatzes von 2,0 zu verdoppeln ist): https://www.gesetze-im-internet.de/gnotkg/anlage 2.html

Gegenleistungen, die der Erwerber zu erbringen hat sind hier nicht vereinbart.

2. Vollzugs- und Betreuungstitigkeiten sind nicht durchzuflihren.

3. Die Berechnung der Dokumentenpauschale hat nach KV-Nr. 32001 GNotKG zu erfolgen. Hier wurde die
Auslagenpauschale nach KV-Nr. 32005 GNotKG vorgenommen.

4. Die Kosten fiir die Eintragung in das Elektronische Urkundenarchiv belaufen sich auf 4,50 EUR.

5. Grundbuchkosten werden vom Grundbuchamt berechnet und sind nicht Teil dieser Notarkostenberechnung.
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Musterfall 2: Ubergabevertrag — Gegenleistung des Erwerbers in Form des Vorbehalts eines
Wohnungsrechts durch den VerauBerer

Die Eltern — der Vater 71 Jahre, die Mutter 64 Jahre alt - schenken ihrem einzigen Sohn ein Grundstiick, auf dem
keinerlei Belastungen ruhen. Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus bebaut. Der Verkehrswert des bebauten
Grundstticks betragt 400.000,00 EUR.

Als Gegenleistung des Erwerbers (Sohn) wird zugunsten der Eltern ein lebenslanges Wohnungsrecht an der im
ErdgeschoR des Hauses liegenden Wohnung unter Mitbenutzung aller Gemeinschaftsraume und des Gartens
vereinbart. Der Mietwert fiir eine vergleichbare Wohnung beléuft sich auf 1.000,00 EUR monatlich. Im Ubrigen
erfolgt die Uberlassung schenkungsweise, es werden also keine weiteren Gegenleistungen wie Rentenzahlung,
Riickforderungsrechte, Pflegeverpflichtung, Pflichtteilsverzichte etc. vereinbart.

Vollzugstatigkeiten sind vom Notar nicht vorzunehmen. Der Notar hat auch keine Betreuungstatigkeiten zu
Ubernehmen, also insbesondere die Voraussetzungen der Eigentumsumschreibung nicht zu Gberwachen.

Der Umfang der Urkunde betragt 15 Seiten. Es werden auf Antrag insgesamt 6 Ausfertigungen und Kopien
gefertigt.

Der Notar Uibersendet davon je eine Kopie der Urkunde an das Finanzamt (Schenkungssteuerstelle) und an das
Finanzamt (Grunderwerbsteuerstelle); letztere mit elektronischer VeraulRerungsanzeige.

Der Notar Gberprift das Grundbuch vor Beurkundung.

Nachdem die steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung vorliegt, scannt der Notar die Urkunde samt
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes ein und Ubermittelt diese mit einem XML-Datensatz an das
Grundbuch.

Kosten des Notars (Gebiihrenstand: August 2025)
Gebiihrentatbestand Geschiftswert KV-Nr. Satz Gebiihr

Beurkundungsverfahren Uberlassungsvertrag
Geschéftswert nach §§ 97, 46 (Uberlassung) 400.000,00 EUR 21100 2,0 1.570,00 EUR

Dokumentenpauschale — Papier (s/w)

(90 Seiten) - 32001 - 13,50 EUR
Auslagenpauschale (Post- und

Telekommunikationsdienstleistungen) - 32005 - 20,00 EUR
Einsicht in das elektronische Grundbuch (1 Einsicht

8,00 EUR) - 32011 - 8,00 EUR
XML-Datensatz fiir Vorlage an das GBA 400.000,00 EUR 22114 0,2 125,00 EUR
Scananhar?g: 1§ Seiten U.rk.unde + 18S. _ 32002 _ 8.50 EUR
Unbedenklichkeitsbescheinigung, insg.17 S.

Zwischensumme 1.745,00 EUR
Umsatzsteuer 19 % 32014 331,55 EUR
Auslagen Elektronisches Urkundenarchiv 32015 4,50 EUR

Rechnungsbetrag 2.081,05 EUR
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Erlduterungen:

1.

Beurkundungstitigkeit: 2,0-Verfahrensgebiihr gem. Nr. 21100 KV GNotKG aus einem Geschaftswert von
400.000 EUR. Der Geschéftswert fir das libertragene Grundstiick ist nach §§ 97 Abs. 1, 46 GNotKG zu
bestimmen. Mafgeblich ist der Verkehrswert. Der Wert einer Sache (hier eines Grundstiicks) wird durch den
Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit der Sache unter
Beriicksichtigung aller den Preis beeinflussenden Umstédnde bei einer VerauBerung zu erzielen wére
(Verkehrswert). Die Verpflichtung des Notars zur Wertermittlung ergibt sich aus § 125 GNotKG. Der Notar
hat demnach alle im Rahmen des § 46 Abs. 2 und 3 GNotKG zugelassenen und durch Rechtsprechung
anerkannten Moglichkeiten und Anhaltspunkte zu verwenden und zu nutzen. Die Beteiligten sind geman § 95
GNotKG verpflichtet, bei der Wertermittlung mitzuwirken. Sie haben ihre Erklarungen tber tatsachliche
Umstéande vollstédndig und wahrheitsgemafl abzugeben. Kommen die Beteiligten ihrer Mitwirkungspflicht nicht
nach, ist der Wert nach billigem Ermessen zu bestimmen.

Bei anderen Geschaftswerten betragt die Beurkundungsgebuhr ...

Geschiftswert Gebiihrensatz Beurkundungsgebiihr
2,0 ... EUR
Bis 125.000,00 EUR 2,0 600,00 EUR
Bis 140.000,00 EUR 2,0 654,00 EUR
Bis 155.000,00 EUR 2,0 708,00 EUR
Bis 170.000,00 EUR 2,0 762,00 EUR
Bis 185.000,00 EUR 2,0 816,00 EUR
Bis 200.000,00 EUR 2,0 870,00 EUR
Bis 230.000,00 EUR 2,0 970,00 EUR
Bis 260.000,00 EUR 2,0 1.070,00 EUR
Bis 290.000,00 EUR 2,0 1.170,00 EUR
Bis 350.000,00 EUR 2,0 1.270,00 EUR
Bis 380.000,00 EUR 2,0 1.470,00 EUR
Bis 410.000,00 EUR 2,0 1.570,00 EUR
Bis 440.000,00 EUR 2,0 1.670,00 EUR
Bis 470.000,00 EUR 2,0 1.770,00 EUR
Bis 500.000,00 EUR 2,0 1.870,00 EUR
2,0 ... EUR

Siehe zur gesamten Tabelle (1,0-Gebiihrensatz, der bei einer Beurkundungsgebiihr wegen des
Gebuihrensatzes von 2,0 zu verdoppeln ist): https://www.gesetze-im-internet.de/gnotkg/anlage 2.html

Liegt - wie hier - keine reine Schenkung vor, sondern sind Gegenleistungen (hier Wohnungsrecht)
vereinbart, ist ein sog. Austauschvertrag gem. § 97 Abs. 3 GNotKG gegeben. Der Wert des bebauten
Grundstiicks ist deshalb mit dem Wert der Gegenleistungen zu vergleichen, der hohere Wert ist
maBgeblich.

Wert der Gegenleistungen des Erwerbers (Sohn): Der kostenrechtliche Wert fiir das Wohnungsrecht
betragt monatlich 1.000,00 EUR. Dieser Wert ist auf den Jahreswert hochzurechnen, somit x 12 = 12.000,00
EUR (Jahreswert).

Der Jahreswert ist mit dem fir das Lebensalter des jiingsten Berechtigten (hier Mutter 64 Jahre, s. § 52
Abs. 4 GNotKG) maRgeblichen Multiplikator gem. § 52 Abs. 4 GNotKG (Multiplikatoren nach Lebensalter uber
50 bis 70 Jahren — also: 10) zu multiplizieren.

Der Wert des Wohnungsrecht betréagt daher 12.000,00 EUR Jahreswert x 10 = 120.000,00 EUR.

Geschaftswert damit:
—  Verkehrswert bebautes Grundstiick: 400.000,00 EUR
—  Gegenleistungen des Erwerbers (Wohnungsrecht): 120.000,00 EUR

Geschiftswert ist der hohere Wert (§ 97 Abs. 3 GNotKG) = 400.000,00 EUR.
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4. Vollzugs- und Betreuungstatigkeiten sind nicht durchzufihren.

5. Die Berechnung der Dokumentenpauschale hat nach KV-Nr. 32001 GNotKG zu erfolgen. Hier wurde die
Auslagenpauschale nach KV-Nr. 32005 GNotKG vorgenommen.

6. Die Kosten fir die Eintragung in das Elektronische Urkundenarchivs belaufen sich auf 4,50 EUR.

7. Grundbuchkosten werden vom Grundbuchamt berechnet und sind nicht Teil dieser Notarkostenberechnung.

Allgemeiner Hinweis: Trotz sorgfaltiger Bearbeitung konnen Fehler in den
vorstehenden Berechnungen nicht ausgeschlossen werden. Die Abrechnungen stellen
unverbindliche Anhaltspunkte ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit dar.

I. Allgemeine Hinweise zum Geschéftswert der Beurkundungsgebiihr
1. Gegenleistungen des Erwerbers

a) Erfolgt die Uberlassung von Grundbesitz ohne jegliche Gegenleistung des Erwerbers, bestimmt
sich der Geschaftswert des Schenkungsvertrages gemaR § 97 Abs. 1 GNotKG nach dem nach § 46
Abs. 2 u. 3 GNotKG zu ermittelnden Wert (Verkehrswert) des Uberlassenen Grundbesitzes
(Grundstiick mit Gebaude). Der Wert einer Sache (hier eines Grundstiicks) wird durch den Preis
bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit der Sache unter
Berucksichtigung aller den Preis beeinflussenden Umstande bei einer VerduRerung zu erzielen ware
(Verkehrswert). Auf dem Ubergebenen Vermdgen ruhende Belastungen dirfen nicht abgezogen
werden.

b) Erbringt hingegen der Erwerber Gegenleistungen, flhrt dies zu einem sog. Austauschvertrag
gemal § 97 Abs. 3 GNotKG. Obwohl hier sowohl Verdul3erer als auch Erwerber Leistungen
erbringen, erfolgt keine Addition der Werte. Vielmehr sind bei der Ermittlung des Geschéaftswertes der

— Wert der Leistung des VerauBerers (in der Regel die Immobilie, Verkehrswert) mit dem

— Wert der Gegenleistungen des Erwerbers (z.B. Wohnungsrecht, Nie3brauch, Erb- und
Pflichtteilsverzicht des Erwerbers, Pflegeverpflichtung des Erwerbers, Rentenzahlung des
Erwerbers, Riickforderungsrecht (unbedingt/bedingt), Ubernahme von Verbindlichkeiten durch
Erwerber etc.)

zu vergleichen und nur der héhere Wert ist maBgebend.

Bleiben die Gegenleistungen, die der Erwerber zu erbringen hat, hinter dem Wert der Leistungen des
Veraulierers zurlick, so sind die Gegenleistungen wertmafig fir die anfallenden Notarkosten
unbeachtlich sind deshalb nicht gesondert in der Rechnung auszuweisen. Die Verpflichtung aus § 19
Abs. 3 Nr. 3 GNotKG, die Werte der einzelnen Gegenstande in der Kostenrechnung aufzuschlusseln,
besteht nur, wenn sich der Geschaftswert aus der Summe der Werte mehrerer
Verfahrensgegenstande im Sinne von § 35 Abs. 1 GNotKG ergibt.
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Ergibt der Vergleich von Leistungen und Gegenleistungen, dass die Summe der Werte der
Gegenleistungen des Erwerbers die der Leistungen des Veraulerers Ubersteigt, so bildet die Summe

der Gegenleistungen den Geschaftswert.

Beispiele fur die Bewertung von Gegenleistungen des Erwerbers

Schuldiibernahme, § 97 Abs. 1

Hohe der GUbernommenen Verbindlichkeiten

Wohnungsrecht, § 52 Abs. 4

Jahreswert x Multiplikator aus § 52 Abs. 4 GNotKG

Verkostigung, § 52 Abs. 4

Jahreswert x Multiplikator aus § 52 Abs. 4 GNotKG

Wart und Pflege, § 52 Abs. 4

Jahreswert x Multiplikator aus § 52 Abs. 4 GNotKG

Beerdigungskosten, Grabpflege, § 36 Abs. 1
(geschatzt)

5.000,00 — 10.000,00 EUR (§ 36 Abs. 1 GNotKG)

Ausgleichszahlung des Erwerbers fur die Abgabe
eines Pflichtteilsverzichts eines Dritten (unabhangig
hiervon ist der Pflichtteilsverzichtsvertrag des Dritten
als eigener Beurkundungsgegenstand zu bewerten

Wert der Ausgleichszahlung

Riickiibertragungsanspruch (ausschlief3lich
isoliertes Verfligungsverbot)

Wenn der Riickibertragungsanspruch nur ein
Verfligungsverbot sichert, diirfte im Rahmen der
Ermessensausiibung bei § 51 Abs. 3 GNotKG der
Rechtsgedanke aus § 50 Nr. 1 GNotKG eingreifen, so
dass das Ruckforderungsrecht mit 10% des
Immobilienwertes zu berlcksichtigen ware.

Riickiibertragungsanspruch (weitere
Ruckforderungstatbesténde, z.B. Vorversterben des
Erwerbers, Scheidung des Erwerbers,
Uberschuldung des Erwerbers)

Wenn der Ruckubertragungsanspruch nicht nur ein
Verflgungsverbot, sondern weitere
Rickforderungstatbestande sichert, ist ein héherer
Teilwert anzusetzen.

Il. Allgemeine Hinweise zu weiteren Beurkundungsgegenstéanden

Manchmal sind weitere Erklarungen im Uberlassungsvertrag enthalten, die ,gegenstandsverschieden®
zur eigentlichen Beurkundung der Uberlassung sind. Sie sind kostentechnisch gesondert zu
beriicksichtigen und zwar entweder Geschaftswert erhéhend (z.B. Pflichtteilsverzichtsvertrdge von
Geschwistern des Erwerbers oder des Ehegatten des Veraulierers) oder ggf. als gesonderter
Beurkundungsgegenstand mit anderem Gebuhrensatz (z.B. Schuldibernahmeerklarung des

Erwerbers) abzurechnen.

lll. Allgemeine Hinweise zu weiteren Gebiihren

Neben Beurkundungsgebiihren fir die Beurkundung der Uberlassung und weiterer
gegenstandsverschiedener Erklarungen kdnnen insbesondere

— Vollzugsgebihren,
— Betreuungsgebiihren und
— Treuhandgebihren

entstehen.

Das auftragsgemale Einholen der Genehmigung nach dem GrdstVG sowie der Zustimmung des
Glaubigers zur Schuldibernahme sind zum Beispiel Vollzugstatigkeit nach Vorbem. KV 2.2.1.1 Nrn. 1
und 8 (auch wenn der Notar den Entwurf der Schuldiibernahmegenehmigung fertigt, Vorbem. KV 2.2
Abs. 2). Hierfir ist eine 0,5-Geblhr gem. KV-Nr. 22110 aus dem vollen Wert des
Beurkundungsverfahrens (§ 112 GNotKG) zu erheben.
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