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— den forsta klaganden —
2)  ON [uteldmnas]

— den andra klaganden —
har Landgericht Berlin [uteldmnas] den 16 januari 2023 beslutat foljande:
I.  Malet forklaras vilande.

1. Foljande fragor avseende tolkningen av artikel 5n.2 i radets férordning (EU)
nr 833/2014 (férordning om sanktioner mot Ryssland), i déss lydelse sedan
den 7 oktober 2022, hanskjuts till Europeiska unionens demstol

1.  Gor sig en tysk notarius publicus skyldig till‘@vertradelse ‘av. forbudet
mot att direkt eller indirekt tillnandahalla tjanSter inombomradet juridisk
radgivning till en juridisk person med sate i Ryssland,som hanseller hon
bestyrker ett kopeavtal avseende en &garldgenhet mellan denna person som
séljare och en medborgare i en medlemsstat,i Europeiska unionen?

2. Handlar en tolk i strid med forbudet mot direkta eller indirekta tjanster
inom omradet juridisk radgivning, om han eller, hon later sig anlitas av
namnda notarius publicus/f6m,att;y med anledning av bestyrkandet av
kopeavtalet, for foretrddaren for ‘den“juridiska personen, som har sate i
Ryssland och inte harstiliréckliga kunskaper i tyska, Oversatta innehallet i
forfarandet for bestyrkande ‘av képeavtalet?

3.  GOr sig némnda notarius publicus skyldig till overtradelse av férbudet
mot att direkt,eller indirekt tillhandahalla tjanster inom omradet juridisk
radgivning, om han eller han atar sig och utévar verksamhet som notarius
publicusfor att genomféra kopeavtalet (till exempel handldggning av
betalning awkopesumman via ett forvaltningskonto som innehas av ndmnda
notarius publieus, begdran om handlingar for att avsluta inteckningar och
andra ‘gravatiener{i kopeféremalet, inlamnade till den myndighet som
ansvarar f0r fastighetsregistret av handlingar som dr nédvandiga for
overforing av.aganderatten)?

Skal:
l.

Den forsta och den andra klaganden, GM och ON, é&r tyska medborgare som &r
bosatta i Berlin. De har for avsikt att kopa en &garlagenhet i Berlin som ar
registrerad i fastighetsregistret vid Amtsgericht Schoneberg pa sidan 31734
(Wohnungsgrundbuch) (register 6ver dgarlagenheter). | fastighetsregistret
registrerad agare till d4garlagenheten dr sedan ar 2013 foretaget Visit-Moscow Ltd
med siate i Moskva (Ryssland), vilket registrerades for forsta gangen den
29 juli 1993 och sedan den 10 september 2002 &r registrerat i det ryska enhetliga
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statliga registret dver juridiska personer som bolag med begrénsat ansvar (O00)
WISIT-MOSKWA med huvudregistreringsnummer 1027739169534.

GM, ON och séljaren begarde att PR, med kontor i Berlin, som ndmns i beslutets
huvud, skulle bestyrka ett képeavtal i enlighet med deras uppgifter betréaffande
kopeforemal, kopesumma och andra avtalsbestammelser och darefter genomfoéra
det bestyrkta avtalet genom att Gverfora aganderatten till agarlagenheten pa
koparna, avlagsna befintliga inteckningar i fastigheten samt att, som notarius
publicus, forvara och betala ut kdpesumman. Genom en skrivelse av den
15 december 2022 meddelade PR samtliga avtalsparter att han for nérvarande inte
kunde bestyrka kopeavtalet, eftersom han inte sakert kunde utesluta att
bestyrkandet av kopeavtalet stred mot forbudet enligt artikel 5n:2 i forerdning
(EU) nr 833/2014.

Genom en skrivelse av den 15 december 2022 ingav de, berorda, parterpa ett
klagomal till PR betraffande dennes beslut. PR hérsammade ‘inte klagemalet och
framlade det, genom en skrivelse av den 19 decémber 2022, for,Landgericht for
avgorande.

GM:s och ON:s klagomal &r enligt 1548 stycken2 i Bundesnotarordnung (den
federala férordningen om notarius publicus).(nedan kallad BNotO) ett godtagbart
rattsmedel mot PR:s végran. Huruvida ‘de ‘kommer att vinna framgang med
klagomalet beror pa svaretga tolkningsfragoma.

1.  Enligt 15 § stycke 1 forsta meningen BNotO far en tysk notarius publicus
inte utan tillrackliga skahwagra att bestyrka handlingar. Det star foljaktligen inte
namnda notarius publicus fritt athavsla en begaran om bestyrkande av handlingar,
utan vederborande ar under alla omstandigheter i princip skyldig enligt lag att ata
sig uppdraget. Ett avslag pa.en begaran om bestyrkande av handlingar kan endast
stodjas pa enigrund for vagran som &r erkand i lag. Om en grund for vagran
saknasnska ‘appellationsdomstolen, efter klagomal fran sokanden, vilket kan tas
upp till provning enligt™15 § stycke 2 forsta meningen BNotG, beordra ndmnda
notariusypublicus‘att utfora bestyrkandet.

2. Ettenligt lag erkant skal for att avsla en begaran om bestyrkande foreligger
enligtéd 8 1Beurkundungsgesetz (lagen om upprattande av offentliga handlingar)
(nedanikallad BeurkG), om bestyrkandet av handlingen inte skulle vara forenligt
med en notarius publicus skyldigheter i tjansten. Enligt 14 § stycke 2 BNotO ska
en notarius publicus végra all sadan verksamhet nar detta villkor ar uppfylit. I det
aktuella fallet kommer i betraktande att PR skulle gora sig skyldig till 6vertradelse
av det lagstadgade forbudet enligt artikel 5n.2 i forordning (EU) nr 833/2014 av
den 31 juli 2014, i dess lydelse sedan den 7 oktober 2022, genom att bestyrka
kOpeavtalet avseende agarldgenheten. Enligt denna bestdammelse ar det forbjudet
att direkt eller indirekt tillhandahalla tjanster inom omradet juridisk radgivning till
en person som é&r etablerad i Ryssland.
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a)  Foljande synpunkter talar emot att denna bestammelse ska tillampas pa ett
bestyrkande av en notarius publicus av ett kopeavtal avseende en dgarlagenhet

1)  Enligt tysk ratt tillhandahaller en notarius publicus inte en tjanst, utan utévar
ett &mbete. En notarius publicus tillsatts enligt 1 8 BNotO som oberoende
innehavare av ett offentligt uppdrag for att bestyrka juridiska handlingar och
utféra andra uppgifter inom den sa kallade preventiva rattskipningen. En notarius
publicus innehar enligt 2 § andra meningen BNotO en tjanstestampel med vapnet
for den delstat som har férordnat honom eller henne. Enligt 14 § stycke 1 andra
meningen BNotO foretrdder en notarius publicus inte en viss @Sida, utan &r
oberoende och opartisk och agerar for alla berorda parter. Aven, om en notarius
publicus inte &r statstjanstemén utfor vederbdrande offentliga uppdrag som, staten
har tilldelat honom eller henne och som staten skulle vara,tvungen att, utfora, via
sina  myndigheter, om de inte hade tilldelat¢ dessa™, Uppdrag (se
Bundesverfassungsgericht, beslut av den 5 maj 1964 41 BulL 8/62 =, NJW»1964,
1516 [1517]). En notarius publicus agerar foljaktligen ‘inte“pa grundval av ett
civilréttsligt tjansteavtal med de berorda parternd, itan pagrundval a¥de berérda
parternas offentligrattsliga begdran om att eny notarius publicus“ska vidta en
ambetsatgard. | detta avseende har Europeiska unionens domstol tidigare slagit
fast att de uppgifter som utférs av en.person med behorighet som notarius
publicus innebér att denna person ar delaktig i myndighetsutévning for att skydda
statens allmanna intressen (se gdomstolens, domwav den 30 september 2003,
C-405/01 (Colegio de Oficiales de la Marina,Mereante Espafiola/Administracion
del Estado)).

Att en tysk notarius publicusyinte utévameffentlig makt kan inte goras géllande
med motiveringen att han ellerthon endast bestyrker handlingar eller avtal som
parterna tidigare frivilligt ‘har"gedként 1 samfoérstand och som han eller hon inte
kan é&ndra i_efterhand (se domstolens dom av den 24 maj 2011, C-54/08
(kommissionen/Tyskland)). Enf notarius publicus myndighetsfunktion far
genomslag just nér vederborande i strid med de berdrda parternas vilja beslutar
med bindande|verkan att,deras avtalsoverenskommelse dr ogiltig, genom att i
enlighet'med@ § BeurkG vagra bestyrka handlingen pa grund av dess otillatna
eller oérliga syfte och darigenom forhindrar att den blir formellt giltig. En notarius
publicus'har dessutom en skyldighet, som ar forankrad i 17 8§ stycke 1 BeurkG och
inte am,bereende”av ett tjdnsteavtal, att opartiskt informera avtalsparterna om
transaktionens'rattsliga rackvidd. Genom denna information forhindras i normala
fall redan pa forhand att ett ensidigt och orattvist avtal éverhuvudtaget kan komma
att bestyrkas.

2)  Aven om en notarius publicus verksamhet enligt unionsratten ska anses som
en tjanst i den mening som avses i artikel 5n.2 i férordning (EU) nr 833/2014
maste en tillampning av denna bestammelse pa en notarius publicus vara utesluten
genom undantaget enligt artikel 5n.6 i forordning (EU) nr 833/2014. Om en
berord part genom ett lagstadgat forbud hindras fran att anlita en notarius publicus
for en rattshandling avseende en fastighet eller en d&garldgenhet, nekas
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vederbérande harigenom samtidigt tillgang till ett domstolsforfarande i en
medlemsstat.

Enligt tysk ratt ar en registrering i fastighetsregistret nddvandig for att etablera
och forvarva rétten till en fastighet. Férandet av fastighetsregistret motsvarar ett
domstolsforfarande, eftersom det har anfortrotts sérskilda avdelningar vid
underrétterna — Grundbuchémter (inskrivningsmyndigheter) — och regleras genom
regler for rattsliga forfaranden i Grundbuchordnung (lagen om fastighetsregister)
(nedan kallad GBO). Nér ett forfarande avseende registrering i fastighetsregistret
inleds spelar en notarius publicus en central roll. Enligt 29 § stycke 1 GBO kan
inskrivningsmyndigheten  godkdnna en ans6kan om gregisteering i
fastighetsregistret endast nér de rattshandlingar som kravs for registreringen kan
bevisas genom officiella handlingar eller officiellt bestyrktawhandlingary, En
notarius publicus a med fa undantag ensam behorigdbade nar det, géller “att
upprétta officiella handlingar avseende privata réattshandlingar och ‘nér detigaller
att officiellt bestyrka privata handlingar. Fysiska personer och privata,juridiska
personer kan saledes i regel inte fa tillgangntill ett “forfarande avseende
fastighetsregistret utan foregaende medverkan av. enwnotarius publicus. Det strider
inte heller mot syftet med artikel 5n i foror@ning (EU) nr. 838/2014 att de personer
som namns i artikel 5n.2 i forordning (EU) nk, 833/2014fortfarande har tillgang
till ett forfarande avseende fastighetsregistret, ‘eftersom det tills vidare inte ar
forbjudet for dessa personer att® disponera, fastigheter och att utnyttja dessa
ekonomiskt.

Det gor ingen skillnad om forandet av. fastighetsregistret enligt unionsrétten inte
ska anses som ett domstolsforfarande;, utan,som ett administrativt forfarande, trots
att underratterna drpansvariga. "Undantaget fran forbudet enligt artikel 5n.2 i
forordning (EU) ar833/2014 dryenligt artikel 5n.6 i forordning (EU) nr 833/2014,
aven tillhandah@landeay tjanster'som ar absolut nodvandiga for att fa tillgang till
ett administrativt forfarande i em‘medlemsstat och inte strider mot férordningens

syfte.

3) & Aven ‘om Vverksamheten som notarius publicus enligt unionsratten &r en
tjanstinom omradet juridisk radgivning och inte kan anses vara absolut nédvéndig
enligt artikelh5n.6(1 forordning (EU) nr 833/2014 for att fa tillgang till ett
domstelsforfarande eller ett administrativt forfarande i en medlemsstat, finns det
betydandeybeldgg for en tolkning av artikel 5n.2 i forordning (EU) 833/2014,
enligt vilken forbudet i vart fall inte avser en notarius publicus medverkan i
samband med avtal om forséljning av fast egendom.

For forsaljning av fast egendom enligt tysk ratt & medverkan av en notarius
publicus — med undantag av vissa sarskilda fall — absolut nodvandig pa flera
punkter. Detta galler pd motsvarande sétt for Overlatelse av aganderatten till
agarlagenheter, vilken enligt 6 § stycke 1 i Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
(lagen om dgarlagenheter) endast ar en sarskild form av deldgarskap i en fastighet.
For 6vergangen av aganderétten till en fastighet eller till en dgarlagenhet fran den
hittillsvarande agaren till kdparen kravs det enligt 873 § stycket 1 i Burgerliches
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Gesetzbuch (civillagen) (nedan kallad BGB) dessutom, férutom att kdparen
registreras i fastighetsregistret, att de bada parterna kommer &verens om
Overgangen av aganderatten [utelamnas], vilket i normala fall enligt 925 § stycke
1 forsta och andra meningen BGB ska forklaras infor en tysk notarius publicus.
Ett undantag fran detta géller enligt 925 § stycke 1 tredje meningen BGB bara for
overlatelse vid forlikning infor domstol eller i samband med en insolvens- eller
omstruktureringsplan. Enligt 925a § BGB far en notarius publicus ta emot
forklaringen om Gverlatelse endast om kopehandlingen framldaggs for denne. Ett
kopeavtal avseende en fastighet eller en dgarlagenhet maste i sin tur ha upprattats
av en tysk notarius publicus enligt 311b § stycke 1 férsta meningen BGB.

Eftersom en notarius publicus medverkan vid forséljning av fast egendom-inte kan
undvaras skulle juridiska personer med séte i Ryssland i, rattsligt ‘och faktiskt
hanseende frantas alla mojligheter att disponera sin fasta€gendomyi Tyskland, om
en notarius publicus enligt artikel 5n.2 i forordning (EU)anr 833/2014 var
forbjuden att utéva sin verksamhet redan av det skaletyatt“dessa personer var
berérda. Detta skulle innebara ett allvarligt intfdng, i den &ganderatt som aven
utlandska juridiska personer har, i vart fall “enligt, tysk “forfattningsratt. Detta
intrang torde aven med hénsyn till syftetamed sanktionerna mot Ryssland inte
kunna motiveras enbart med att &garen ar organiserathsomyjuridisk person, medan
fysiska personer som har ryskt medborgarskap eller vistas stadigvarande i
Ryssland i princip fortfarande harbegransadrattsligshandlingsformaga.

b)  Appellationsdomstolengkan ‘@nda inte, utan vidare avstd fran att tillampa
forbudet enligt artikel 5n.2 forordning (EU)hr 833/2014 pa PR:s bestyrkande av
kopeavtalet. Fragan om™forbudets rackvidd ska i stéllet stéllas till Europeiska
unionens domstol _isett, mal om, forhandsavgorande enligt artikel 267 FEUF.
Bestammelsen haf hittills ‘inte™varityforemal for tolkning av domstolen. Den rétta
tillampningenav unionsratten arjinte heller sa uppenbar att det inte foreligger
nagot tvivel Yom tolkningenwi{(”acte clair”, se domstolens dom av den
6 oktober1982, mal 283/81(Sri CILFIT och Lanificio de Gavardo SpA/Ministero
della Sanita)):

Europeiska kommissionen har genom generaldirektoratet for finansiell stabilitet,
finansiella tjanster’ och kapitalmarknadsunionen publicerat en vagledning pa
https#/finance.ecieuropa.eu/publications/provision-services_en (version av den
21 december 2022) med titeln “Provision of Services — Frequently asked
questions concerning sanctions adopted following Russia’s military aggression
against Ukraine and Belarus’ involvement in it”. Dér konstaterar kommissionen, 1
punkt 21, att &ven en notarius publicus verksamhet for ryska staten och for
juridiska personer som &r etablerade i Ryssland ska vara forbjuden genom artikel
5n.2 i forordning (EU) 833/2014. Det géller oavsett om ndmnda notarius publicus
— sa som i Forbundsrepubliken Tyskland — ar en av staten forordnad ambetsman
som utdvar statliga maktbefogenheter i sin verksamhet. Det kommer inte heller an
pa om en notarius publicus medverkan ar foreskriven i lag for en viss
rattshandling — som exempelvis anlitande av en notarius publicus for uppréattande
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av ett kopeavtal avseende en lagenhet enligt 311b 8§ stycke 1 forsta meningen
BGB.

Kommissionens uppfattning &r inte direkt bindande for den hénskjutande
domstolens avgorande i malet om det klagomal som avser PR:s véagran. Den
skapar emellertid en sa betydande osékerhet om den ratta tolkningen av
unionsbestammelsen att den nationella domstolen inte kan avgéra malet pa
grundval av en motsatt uppfattning.

3. Tolkningsfragorna I1.2 och 11.3 stélls endast for den handelse tolkningsfraga
I1.1 besvaras nekande och PR enligt artikel 5n i forordning (EU)*nr833/2014 i
princip far bestyrka kopeavtalet avseende agarlagenheten.

a) PR kan bara beordras att bestyrka avtalet om¢ det dr “Sékerstéllt att
lagbestimmelserna om forfarandet for bestyrkande “iakttas. “@m “séljarens
foretradare till exempel inte beharskar tyska maste PR antingen sjalv dversatta det
som s&gs under forfarandet for bestyrkande av kGpeavtalet till ryska eller anlita en
tolk i enlighet med 16 § stycke 3 forsta meningen ‘BeurkGfor bestyrkande av
kopeavtalet. Om tolken emellertid genom artikel “5.2%i, forordning (EU) nr
833/2014 var forhindrad att medverka, eftersom hans ‘werksamhet skulle anses
utgora en direkt eller indirekt tjanst4inom omradet juridisk radgivning, skulle
kopeavtalet inte kunna bestyrkas, .eeh PRySkulle inte kunna beordras att bestyrka
detta.

b) Om avtalet kan besStyrkas, ‘enligt bestammelserna om forfarandet for
bestyrkande av officiella “handlingar“uppkommer dessutom frdgan huruvida
avtalsparterna i den officiella handlingen kan uppdra at PR att utféra de géromal
som &r nodvandiga for attigenemféra rattshandlingen. Hit hor sarskilt att 1amna in
de bestyrkta forklaringarna till inskrivningsmyndigheten och att som forvaltare ta
emot  kopesumman “och _hypoteksinnehavarnas  handlingar  avseende
fastighetsregistret, Milkas fordringar ska betalas ur kopesumman. PR atar sig i
normala fall dessa uppgifter och agerar da for de berdrda parterna i sin egenskap
av opartiskadgivare, som ett tillagg till verksamheten med bestyrkande av
handlingar. Om, dessa uppgifter omfattas av forbudet mot direkta eller indirekta
tjanstertinom,omradet juridisk radgivning enligt artikel 5.2 i foérordning (EU) nr
833/2014 “mastes den standardiserade utformningen av avtal avseende fast
egendomumedymedverkan av en notarius publicus &ndras avsevért. Denna éndring
maste i sa fall aven komma till uttryck i ett avgérande av den hanskjutande
domstolen genom vilket PR beordras att bestyrka kopeavtalet.

[uteldmnas]



