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1. Einleitung

1.1 Das Konzept ,,Qualitditsmanagement*

Qualitétsmanagement ist ein Konzept der Betriebswirtschafts-
lehre, das zundchst fir Produktionsbetriebe entwickelt und
spéater auf Dienstleister tibertragen wurde. Innerhalb der An-
waltschaft z.B. wird Qualitétsmanagement seit etwa Mitte der
90er Jahre diskutiert.2 Qualitdtsmanagement ist Gegenstand
von DIN bzw. 1SO Normen. Die dortige Definition3 ist aller-
dings so unergiebig, wie der Versuch, dem Begriff durch eine
Rickfuhrung auf seine etymol ogischen Urspriinge (lat. quali-
tas = Eigenschaft, Beschaffenheit; engl. management = Fih-
rung, Leitung) eine brauchbare Aussage abzugewinnen.

Die Qualitét der Tétigkeit eines Beraters, also auch eines
Notars?, ist schwierig zu definieren und noch schwieriger zu
messen. Mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
wird der gleiche Sachverhalt von verschiedenen Angehdrigen
der selben Berufsgruppe — jedenfallsin Details— unterschied-
lich gewirdigt und daraufhin dem Mandanten unterschied-
liche Losungsmdglichkeiten angeboten. Wer will sich an-
mal3en, dariiber das Urteil zu féllen, welcher Berufstrager das
richtige Ergebnis erzielt?

2 Z.B. EndrosMaltl NJW 96, 1030; dieselben, NJW-CoR 97, 288,
dieselben, NJW-CoR 98, 31; Kramer, NJW 96, 2354; Wilterich,
NJIW 96, 2781; Seinbriick, NJW 97, 1266; Werner, NJW-CoR 97,
346, Mauer/Kramer/Becker, Unternehmensfiihrung fiir rechts- und
wirtschaftsberatende Berufe, Minchen 1997, S. 29 ff.; Mauer,
TQM und Qualitétsmanagement, in: Hartung/Rémermann, Mar-
keting und Management — Handbuch fiir Rechtsanwaélte, M {inchen
1999.

3, Qualitédtsmanagement umfasst alle Tétigkeiten des Gesamtmana-
gements, dieim Rahmen des QM-Systems die Qualitatspolitik, die
Ziele und Verantwortlichkeiten festlegen sowie diese durch Mittel
wie Qualitétsplanung, Qualitétsenkung/QM-Darlegung und Qua-
litétsverbesserung verwirklichen.* (DIN 1SO 8402), zitiert nach
Werner, NJW-CoR 97, 346.

4 ,Notar* steht nachfolgend auch fur ,Notarin“, , Mitarbeiter fur
»Mitarbeiterin“ etc.

Um trotzdem den Versuch einer qualitativen Einschédtzung
einer Berater-Dienstleistung zu machen, kann man allerdings
zwischen der inhaltlichen Qualitét und der prozessbezogenen,
im Wesentlichen organisatorischen Qualitét der Dienstleis-
tungen eines Beraters unterscheiden.

Inhaltliche Qualitét bedeutet, dass die Leistung inhaltlich dem
vorgegebenen Sachverhalt angemessen Rechnung trégt und
fir den Mandanten die ,richtige” Ldosung mit sich bringt.
Diese ,richtige” Ldsung ist fur den Mandanten natiirlich das
Entscheidende und muss deshalb das Endziel jeder beraten-
den Dienstleistung sein. Diese rein inhaltliche Qualitét ist je-
doch notwendigerweise einzelfallbezogen und kann daher
nicht Gegenstand allgemeiner Ausfihrungen sein.

Auf dem Weg zu dieser ergebnisorientierten, rein inhaltlichen
Qualitét gibt es jedoch a's wichtiges Zwischenziel eine pro-
zesshezogene, organisatorische Qualitét. Diese organisatori-
sche Qualitét betrifft nicht die Gute der inhaltlichen Leistung,
sondern die Gite der Art und Weise der Leistungserbringung.
Es geht also nicht um eine Qualitét im materiellen Sinn, son-
dern im formellen Sinn. Ob dabei die Bedirfnisse des Man-
danten vollsténdig befriedigt werden, bleibt — jedenfalls im
Grundsatz — aufer Betracht. Qualitédtsmanagement ist die
Summe aller formalen, prozessbezogenen, insbesondere or-
ganisatorischen Mal3nahmen seitens der Leitung des Dienst-
leisters, welche der bestmdglichen Erfillung der Aufgaben
der Dienstleistungseinheit im Ganzen dienen.

Ubersetzt auf die notarielle Arbeit bedeutet dies, ale Maz-
nahmen zu betrachten, die der Notar5 ergreift, damit sein No-
tariat seine Aufgaben unter Einhaltung der gesetzlichen Vor-
gaben zur Zufriedenheit der Beteiligten und aller mit dem
jeweiligen Vorgang befassten Dritten, seien es Banken,
Behorden oder Gerichte, erledigt.

5  Notar" steht hier auch fir , die Notare". Eventuelle Besonderhei-
ten, die sich bel Sozietéten von mehr als zwei (hauptberuflichen)
Notaren ergeben kdnnten, bleiben in Anbetracht der Tatsache, dass
es diese gegenwartig nur in Hamburg gibt, hier wie im Folgenden
aul3er Betracht.
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Ob und wenn ja durch wen und wie die Aufgabenerfiillung
eines Notariats oder gar des Notariats al s I nstitution gemessen
werden kann, ist nicht oder alenfalls am Rande Gegenstand
dieser Ausarbeitung.®

Qualitdtsmanagement in dem hier verstandenen Sinne ist
mehr as ,Die Organisation im Notariatsbiro”, wie sie ge-
stitzt auf ein externes Gutachten von 19707 in einem Sonder-
heft der MittBayNot 1974 beschrieben bzw. vorgeschlagen
wurde. Der Schwerpunkt jenes Gutachtens lag auf der Wirt-
schaftlichkeit, vor allem des Einsatzes von Sachmitteln, und
auf dem zweckmélligen Personaleinsatz (mit starkem Bezug
zum Arbeitsrecht der Angestellten der Notarkasse). Soweit
die Betriebsablaufe als solche Gegenstand jener Unter-
suchung waren, wurde vor alem der Vollzug, also der Ar-
beitsablauf nach der Beurkundung, behandelt — Telle, diewie
manches andere auch, heute noch sehr lesenswert sind. Qua-
litdtsmanagement im Notariat behandelt aber den gesamten
Prozess der L eistungserbringung — gerade auch die Urkunds-
vorbereitung. Demgegentiber werden Fragen der zweckmal3i-
gen Ausstattung mit Blromaschinen oder der Geschéfts-
raume, so interessant und wichtig sie sind, an dieser Stelle nur
am Rande behandelt. Die zweckmélige Gestaltung von Ab-
l&ufen, die nicht wenigstens indirekte Auswirkungen auf den
Prozess der Leistungserbringung haben, wie z.B. das Mahn-
wesen, wird Uberhaupt nicht behandelt.

Der hier gewahlte Ansatz fiihrt nur dort zu Uberschneidungen
mit der Vertragsgestaltungsehre, wo diese die Sachverhalts-
aufkl&rung als notwendige Vorphase thematisiert.8 Eine Uber-
schneidung mit der im Entstehen begriffenen notariellen Ver-
handlungslehre® ergibt sich naturgemafd dort, aber auch nur
dort, wo die personliche I nteraktion des Notars mit den Betei-
ligten zu behandeln ist.

Warum nun diese Konzentration auf den Ablauf der Leis-
tungserbringung? Die Einfihrung des § 17 Abs.2a BeurkG
mit Gesetz vom 31.8.1998 und vor alem die am 1.8.2002 in
Kraft getretene Novellierung dieser Vorschrift zeigen, dass
der Gesetzgeber nunmehr auch das notarielle Verfahren vor
der Beurkundung in den Blick genommen hat. Damit ist es
hohe Zeit, den gesamten Prozess der notariellen Leistungser-
bringung kritisch zu betrachten und zu versuchen, autonom
und ohne (weiteren) Zwang des Gesetzgebers, Standards zu
entwickeln.

1.2 Ubergreifende Qualitatsmanagementsysteme

Die prozessbezogene, organisatorische Qualitét, die durch das
Qualitdtsmanagement unmittelbar betroffen ist, lasst sich
abstrakt und —wie unter 1.1 bereits angedeutet — zunachst un-
abhéngig von den Anforderungen, die an die Téatigkeit des
Notars gestellt werden, betrachten, da auch der Notar sozio-
okonomisch zu der grof3en Gruppe der Dienstleister im Bera-
tungsbereich zahlt. Man kann deshalb die Erfahrungen, diein
anderen beratenden Berufen gemacht wurden und werden,
z.B. bei den Anwélten und Steuerberatern, miteinbeziehen.

6 Vgl. hierzu \ollrath, MittBayNot 2001, 1.

7 ,Bericht vom 20.11.1970 Uber die Organisation des Notariatsbe-
triebes — Organisationsvorschlége und -modelle*, erstellt im Auf-
trag der Notarkasse A.d.6.R. von der Bayerische Treuhand Aktien-
gesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft  Steuerberatungsge-
sellschaft Miinchen Nirnberg (unverdffentlicht).

8 Z.B. Schmittat, Einfiihrung in die Vertragsgestaltung, Miinchen
2000, S. 12 ff.

9 Vgl. Walz, Die Vertragsmediation der Notare, Handbuch Media-
tion, Minchen 2002, S. 607 ff., auch: v. Schlieffen/\WWegmann
(Hrsg.) Mediation in der notariellen Praxis, Koln, 2002.

Die Art und Weise der Leistungserbringung ist immer von
menschlichen Grundproblemen und Grundfragen vorstruktu-
riert und wird deshalb in vielen Beratungsberufen grundsétz-
lich &hnlich ablaufen.

Esist offenkundig, dass die gute Leistung eines Notars nicht
zuféllig entsteht. Sie beruht auf den Fachkenntnissen, der
emotionalen Intelligenz und der Leistungsbereitschaft des
Notars, jedoch auch auf der zweckméfligen Organisation des
Notariats und dem zielgerichteten Einsatz der Mitarbeiter.
Die Optimierung dieser prozessbezogenen, organisatorischen
Qualitét ist Gegenstand eines weitreichenden Ansatzes, des
sogenannten Total Quality Managements (TQM). TQM kann
bezeichnet werden als der Anspruch, besténdig alle Abléufe
und Einrichtungen des Unternehmens (des Notariats) mit
dem Ziel zu verbessern, die Aufgaben des Unternehmens
(Notariats) optimal zu erflllen.10 Umgesetzt wird dieses Total
Quality Management durch sogenannte Qualitétsmanagement-
systeme. Ein Qualitdtsmanagementsystem ist eine Mehrzahl
aufeinander abgestimmter Mal3nahmen zur Einldsung dieses
Anspruchs.

Das fur die gewerbliche Wirtschaft wichtigste System ist in
der DIN EN 1SO 90011 niedergelegt. Da diese Norm auf
Probleme eines Produktionsbetriebes abgestellt ist, haben
verschiedene Berufsgruppen eine berufsbezogene Uberset-
zung dieser Anforderungen in ihrem Bereich vorgenommen,
am weitestgehenden die Anwélte, die eigene Qualitdtsnormen
hierzu geschaffen haben.

1.3 Notarielles Berufsrecht, Verfahrensrecht
und Qualititsmanagement

Die Situation im Notariat unterscheidet sich von der in der
Anwaltschaft allerdings dadurch, dass es bei letzterer nahezu
keine positiv-rechtliche Festlegung des Verfahrens der Leis-
tungserbringung gibt2. Dort erfolgt weit Uberwiegend eine
indirekte Verfahrenslenkung durch die Haftungsrechtspre-
chung. Demgegeniber legen das Beurkundungsgesetz, die
Richtlinien, die Dienstordnung und manche anderen Vor-
schriften!3 das Verfahren der Leistungserbringung teilweise
fest. Beispiel 88 8 und 13 BeurkG: Uber die Verhandlung
muss eine Niederschrift aufgenommen werden und diese ist
den Beteiligten in Gegenwart des Notars zwingend vorzu-
lesen. Theoretisch wéren auch andere Verfahren denkbar, um
die Erfillung der Aufgaben bzw. Pflichten des § 17 BeurkG
sicherzustellen. Der Gesetzgeber hat aber das Verfahren des
Verlesens vorgeschrieben. Fur Qualitétsmanagement bleibt
hier nur insoweit Raum, als dieses Verfahren durch weitere

10 | aut Mauer, TQM und Qualitésmanagement, in: Hartung/Romer-
mann, Marketing und Management — Handbuch fir Rechtsan-
waélte, Miinchen 1999, soll TQM sein:

« ,Qualitatsbewusstsein und Qualitétssicherung, und zwar in al-
len Phasen der Wertschdpfungskette sowie bei alen Fiihrungs-
kréften und Mitarbeitern

« ein umfassender Denk- und Handlungsansatz

« strategisches Reengineering und ganzheitliche Restrukturierung

« Unternehmensphilosophie und Flihrungskonzept fiir das ganze
Unternehmen.”

11 DIN = Deutsche Industrienorm, EN = Européische Norm, 1SO =
Industrial Organization for Standardization, nachfolgend nur noch
»DIN 9001"“.

12 Vgl. den Dritten Teil, Ersten Abschnitt der BRAO (88 43 ff.); die
Berufsordnung firr Rechtsanwalte (BORA) ist auf §§ 191aAbs. 2,
59b BRAO gestiitztes Satzungsrecht der Bundesrechtsanwalts-
kammer, vergleichbar den Richtlinien der Notarkammern nach
§ 67 Abs. 2 BNotO.

13 Bohrer, Das Berufsrecht der Notare, MUnchen 1991, Rdnr. 38.

Aufsatze
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Malnahmen vielleicht verbessert werden kann. Entsprechen-
des gilt fur die Pflicht, vor Beurkundung von Grundstlicks-
geschéften das Grundbuch einzusehen, 8 21 Abs. 1 BeurkG.
Auch die Pflicht zur persdnlichen Amtsausiibung, & 25
BNotO, stellt eine Malinahme zur Qualitatssicherung dar.

Es kann also festgehalten werden, dass das notarielle Ver-
fahrensrecht und das Berufsrecht bereits eine Vielzahl von
Mal3nahmen zur Sicherung optimaler Ergebnisse notarieller
Leistungserbringung enthalten, deren Durchfiihrung zwin-
gend ist und nicht zur Disposition eines Konzepts fur ein
Qualitétsmanagement im Notariat stehen.

Die gesetzliche Festlegung ist jedoch | tickenhaft. So ist —von
der Verpflichtung zur Einsicht des Grundbuchs abgesehen —
dasVerfahren der Sachverhaltsaufklérung nicht geregelt. Eine
optimale Sachverhaltsaufklérung ist aber Voraussetzung fir
die bestmdgliche Erfillung der weiteren Pflichten, die § 17
BeurkG dem Notar auferlegt. Natirlich kennen ale Notare
zahlreiche ,,Regeln der Technik”, die in der Praxis von einer
Notargeneration an die néchste weitergegeben werden. Diese
vielen Praktikerregeln wiederum werden aber nicht regel-
malig reflektiert und kaum systematisiert.

Die Entwicklung eines Konzepts fir das Qualitdtsmanage-
ment im Notariat kann durch seinen ganzheitlichen Ansatz
nicht nur solche Licken schlief3en, sondern auch den Wir-
kungsgrad der bereits gesetzlich vorgeschriebenen Mal3nah-
men zur Qualitétssicherung erhdhen und das Bewusstsein der
Berufstrager fiir den Sinn und Zweck dieser Regelungen ver-
tiefen und schérfen.

Entscheidend fir jedes Qualitdtsmanagementsystem ist
zunéchst, dass der Unternehmer, Berater, Notar dadurch, dass
er sich Uberhaupt mit Qualitdtsmanagement beschéftigt, bei
sich selbst einen Prozess zur Uberpriifung und Verbesserung
der eigenen Organisationsstrukturen in Gang setzt. Der Notar
wird aber auch von auf3en dazu gezwungen, da die Anforde-
rungen an die Erbringer von Beratungsleistungen, auch im
notariellen Bereich, in den letzten Jahren sténdig gestiegen
sind. Durch neue Kommunikationsmittel und technische Ent-
wicklungen im EDV-Bereich kdnnen heute im Notariat Leis-
tungen einer formalen Qualitdt und Quantitét erbracht wer-
den, die fruher so nicht denkbar waren. Die Anforderungen
der Mandanten an diese Leistungen sind aufgrund dieser
Maoglichkeiten sténdig gewachsen, wobei sich der Notar so-
wohl einem Wettbewerb im Kollegenkreis al's auch mit ande-
ren Berufsgruppen, wie Wirtschaftsprifern, Steuerberatern,
Rechtsanwaélten und Banken stellen muss. Durch die Beschéf-
tigung mit Qualitétsmanagementsystemen wird von innen
heraus ein Prozessin Gang gebracht, durch den der Notar sei-
nem Endziel, der inhaltlich ,richtigen“ Leistung, durch Ein-
schaltung moglichst zweckmaliiger organisatorischer Zwi-
schenziele ndher kommen kann.

Weder die DIN 9001, noch die anwaltsbezogenen Qualitéts-
managementsysteme konnen jedoch direkt beim Notar Ver-
wendung finden. Mit der vorliegenden Ausarbeitung wird
daher ein erster Entwurf eines Qualitétsmanagementsystems
nur fUr Notariate zur Diskussion gestellt. Die Autoren hoffen,
dass sich viele Kolleginnen und Kollegen an dieser Diskus-
sion beteiligen.

2. Ein Qualitdtsmanagementsystem
fiir das Notariat

2.1 Vorbemerkung

Aufbauend auf den Vorgaben des notariellen Berufsrechts und
angelehnt an das Beispiel der DIN 9001 und ihrer berufsbe-
zogenen Ubersetzungen auf die jeweiligen Anforderungen an

die Berufsgruppen der Rechtsanwéltel4 und Steuerberater!s
lasst sich ein Qualitétsmanagementsystem fir das Notariat
durch die nachfolgenden Mal3nahmen der Qualitétssicherung
darstellen. Es geht zunédchst darum festzulegen, fur welche
Tétigkeitsbereiche und Ablaufschritte Regelungen zu treffen
sind (,Was ist zu regeln? — 2.2 Maldnahmen der Qualitéts-
sicherung). In dem folgenden Abschnitt 3. , Techniken der
Qualitétssicherung” werden Beispiele und Empfehlungen
dafiir gegeben, wie die Forderungen dieses Abschnitts in der
Praxis allgemein erfillt werden kénnen. In Teil 4., Sachbezo-
geneAblauforganisation” wird der Versuch unternommen, die
Forderungen des Abschnitts 2 und die Techniken des Ab-
schnitts 3 auf die Abwicklung einzelner typischer Beurkun-
dungsauftrége anzuwenden.

2.2 MaBnahmen der Qualitatssicherung

2.2.1 Leitungsverantwortung des Notars6

2.2.1.1 Der Notar hat nach den gesetzlichen Bestimmungen die
Pflicht zur personlichen Amtsausiibung®’. Dabei darf er selbst-
verstandlich Hilfskréfte einsetzen, solange die eigentliche Be-
urkundungstétigkeit davon nicht bertihrt wird und er seiner
Uberwachungs- und Steuerungspflicht nachkommt. Er muss
sich dlerdings bei der Beurkundung immer vergewissern, dass
die Erklarungen dem wahren Willen der Beteiligten entspre-
chen und personlich die erforderlichen Belehrungen erteilen.

Die Richtlinien fur die Amtspflichten und sonstigen Pflichten
der Mitglieder der Landesnotarkammer Bayern nach § 67
Abs. 2 BNotO (Abschnitt V) legen dem Notar dementspre-
chend folgende Verpflichtungen auf:

» Der Notar hat sein Amt personlich und eigenverantwortlich
auszutiben. Der Notar darf lediglich vorbereitende, beglei-
tende und vollziehende Tétigkeiten delegieren. In jedem Fall
muss es den Beteiligten moglich bleiben, sich personlich an
den Notar zu wenden. Es darf kein Zweifel daran entstehen,
dassalle Tatigkeiten der Mitarbeiter vom Notar selbst verant-
wortet werden.”

Auch von der haftungsrechtlichen Seite gibt es fir den Notar
organisatorische Vorgaben. Nach Ansicht von Haug hat der
Notar durch die Organisation des Biiros, durch Auswahl, In-
struktion und sténdige Uberwachung seines Personals sicher-
zustellen, dass dieses keine dem Notar vorbehaltenen Tétig-
keiten Gbernimmt und dass die zuléssigen Hilfsarbeiten ord-
nungsgemal erledigt werden.18

2.2.1.2 Bei Sozietéten ist im Rahmen des Sozietétsvertrages,
dessen Inhalt teilweise wiederum durch berufsrechtliche Vor-
schriften bestimmt wird, die Aufgabenverteilung zu gestalten.
Mehrere Notare grenzen untereinander ihre Kompetenzen
nach abstrakten Kriterien ab. Dabel bleibt die Hochstperson-
lichkeit des Notaramtes unangetastet. Jeder Beteiligte hat das
Recht, sich innerhalb der Sozietét an den Notar seines Ver-
trauens zu wenden. Eine Zusténdigkeitsverteilung der Art,
dass ein Sozius bestimmte Beurkundungen ausschlief3dich
vornimmt, unterbleibt.1® Die Sozien ordnen an, dass die Mit-

14 Rechtsanwaltspezifische Interpretation der DIN EN 1SO 9001 —
nachfolgend als, RI* zitiert und abgedruckt al's Anhang 1.

15 Verlautbarung zur Qualitétssicherung in der Steuerberaterpraxis,
Beihefter zu DStR Heft 30/1998.

16 RI Ziff. 1 (Verantwortung und Kanzleifihrung), DIN 4.1 (Verant-
wortung der Leitung).

17 88 9 Abs. 3, 25Abs. 1, 67 Abs. 2 Nr. 4 BNotO.
18 Haug, DieAmtshaftung desNotars, 2. Aufl., Miinchen 1997, Rdnr. 128.
19 Fir berufsrechtlich zwingend hélt dies Bohrer, aa O., Rdnr. 308, 311.
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arbeiter die Beteiligten stets fragen, welcher Notar den Vor-
gang betreuen soll. Lediglich fir den Fall, dass die Beteiligten
keine Préferenz &ufRern, machen sie Vorgaben, nach welchen
Kriterien der eine oder der andere Notar die Beurkundung
vornimmt.

Mehrere Notare regeln auch, wer welche Arbeitgeberfunktio-
nen wahrnimmt und wie und durch wen Mittelbeschaffungs-
entscheidungen (Buroeinrichtung, EDV, laufende Sachmittel-
beschaffung), die nicht ohnehin auf Mitarbeiter delegiert sind,
getroffen werden.

Sozietdten regeln ferner das Auftreten der Notare in der
Offentlichkeit, z.B. bei Veranstaltungen und Festlichkeiten.

Bel einer Sozietét kann durch interne Absprache einem der No-
tare die Funktion eines Qualitdtsmanagementbeauftragten, wie
sieim Rahmen der DIN 9001 Ublich ist, zugewiesen werden.

2.2.2 Aufbauorganisation?

Der Notar legt die Aufbauorganisation seines Notariats fest.
Darin wird nach abstrakten Kriterien die Zusténdigkeit seiner
Mitarbeiter fUr bestimmte Angelegenheiten geregelt.

2.2.2.1 Der Notar ordnet vor allem an, wer — ggf. welcher
Mitarbeiter — fiir welche Art von neuen Beurkundungsauftré-
gen zusténdig ist. Er legt fest, welche Beurkundungsauftrage
aufgrund ihres typischen Schwierigkeitsgrades von vornher-
ein nur von ihm selbst angenommen werden oder ihm zumin-
dest sofort nach Aufnahme zur Entscheidung tber den zustén-
digen Bearbeiter vorgelegt werden.

2.2.2.2 Der Notar bestimmt aber auch, welche Mitarbeiter
Beteiligte in Empfang nehmen und Telefongespréche tiber die
Zentrale annehmen. Diese Mitarbeiter haben die Verantwor-
tung daf Ur, dass alle zentral einlaufenden Informationen zligig
die zustdndige Person im Notariat erreichen. Der Notar setzt
hierflr besonders héfliche und gewandte Mitarbeiter mit ge-
nauer Kenntnis der Buroabl&ufe und Zustandigkeiten ein.

2.2.2.3 Der Notar bestimmt einen Mitarbeiter als Systemad-
ministrator, der alle Wartungsarbeiten bezlglich der notariats-
eigenen EDV-Anlage einschlief}lich abgesetzter Arbeitsplétze
fr den Grundbuch- und Internet-Zugang sowie der sonstigen
Burotechnik koordiniert und fir die Pflege der Datenbesténde
— in organisatorischer, nicht inhaltlicher Hinsicht — und die
Datensicherung verantwortlich ist. Dies ist selbst dann uner-
l&sslich, wenn der Notar Uber deutlich mehr Kenntnisse der
EDV verflgt a'sjeder Mitarbeiter. Die EDV muss auch in sei-
ner Abwesenheit stets einwandfrei funktionieren. Anders as
bei besonders schwierigen Beurkundungsanfragen, die biszur
Ruckkehr des Notars vertagt oder an einen Kollegen verwie-
sen werden koénnen, duldet die Beseitigung einer Stérung in
der EDV in der Regel keinen Aufschub.

2.2.2.4 Der Notar bestimmt einen Mitarbeiter, der alseinziger
die Ablage von Urkunden und Nebenakten durchfiihrt. Fir
diesen wird — als Ausnahme von der Regel — keine Vertretung
bestimmt. Dadurch gibt esinsoweit eine klare Verantwortlich-
keit fur Fehlablagen, die einem Totalverlust gleichkommen
konnen. Andererseits kann auf die Ablage wéhrend einer nor-
malen Urlaubsdauer oder einer durchschnittlich langen Er-
krankung verzichtet werden.

2.2.2.5 Der Notar bezeichnet einen Mitarbeiter, der fir die
Beschaffung der Verbrauchsmaterialien zustandig ist. Eswére
eine Verschwendung der eigenen Arbeitskraft, dies selbst zu
erledigen.

20 RJ Ziff. 2 (Qualitétsmanagementsystem), DIN 4.2 (Qualitétsmana-
gementsystem).

2.2.2.6 Im Rahmen der Aufbauorganisation werden auch die
Vertretungen der Mitarbeiter untereinander geregelt.

2.2.3 Ablauforganisation?!

Der Notar legt auf3erdem die Ablauforganisation in seinem
Notariat fest.

Hierbel ist zu unterscheiden zwischen allgemeinen Abléufen
und speziellen, sachbezogenen Ablaufen.

2.2.3.1 Allgemeine Ablaufe

Der Notar gibt Anweisungen, die von der Vorbereitung einer
Beurkundung uber die Beurkundung selbst bis zur Nachbe-
arbeitung der Beurkundung reichen, die ordnungsgeméiie
Aktenfiihrung beinhalten und schliefflich bei der Archivie-
rung der Urkunde enden. Der Notar legt in diesem Zusam-
menhang durch geeignete Aufnahmebdgen bzw. Vorberei-
tungschecklisten, Voll zugsbearbeitungsanwei sungen, Vol zugs-
bogen in den Akten und die Vorgabe von Vollzugsreihen in der
computergestiitzten Voll zugsbearbeitung, den genauen A blauf
der Bearbeitung sémtlicher hdufig vorkommenden Vorgange
im Notariat fest.

Es werden auch Regelungen getroffen, die die Archivierung
von Urkunden sowie die Archivierung von sonstigen Informa-
tionen, wie sie sich z.B. in Nebenakten befinden (Art und
Umfang der Aufbewahrung der Nebenakten, Zeitdauer tber
das gesetzliche Mindestmal’ hinaus etc.) und in Zukunft auch
der Schaffung von elektronischen Datenbanken fir bestimmte
Informationen (insbesondere bei Dauermandanten, Doku-
mentation von Familienverhdltnissen, Gesellschaftsbeteili-
gungen etc.) betreffen.

Zur allgemeinen Ablauforganisation gehtren Regelungen zur
Art und Weise des Mandantenempfangs, zur Telefonabwick-
lung, zur Terminvergabe, zum Vorgehen bei Abwesenheit von
Notar und Mitarbeitern, zu Auswartsterminen und alen Fra-
gen, die nicht speziell die Abwicklung einzelner Arten von
Beurkundungsauftragen betreffen.

Der Notar ordnet fir ale rechtlich oder tatséchlich schwieri-
gen Fragen eine Vortragspflicht der Mitarbeiter an. Diese Vor-
tragspflicht besteht fir Mitarbeiter, die selbstdndig Urkunden
vorbereiten, gegeniiber ihm selbst. Im Ubrigen kann die Vor-
tragspflicht auch gegeniiber einem erfahrenen Mitarbeiter an-
geordnet werden.

2.2.3.2 Sachbezogene Ablaufe

Die sachbezogene A blauforgani sation regelt fiir die konkreten
Geschaftsvorfallsgruppen — Kaufvertrége, Uberlassungen,
GmbH-Griindungen, Ehevertrage, Testamente usw. — die Sach-
bearbeitung (beispielhaft werden wichtige einzelne Gruppen
in Abschnitt 4 dieser Abhandlung erl&utert).

In diesem Zusammenhang ist auch die interne Kommunika-
tion zu regeln, insbesondere soll durch eine abstrakte Fall-
gruppenabgrenzung klargestellt werden, wer in welchen Fra-
gen bel juristischen Problemen weiterhilft und wer in welchen
Fragen bei Sachverhalts- und dhnlichen Problemen as An-
sprechpartner zur Verfigung steht. Entscheidend hierbel ist
die stdndige Kommunikation zwischen Sachbearbeiter und
Notar. Nur dann, wenn der Mitarbeiter weil, welche Auffas-
sungen der Notar in bestimmten Rechts- und Zweckmafiig-
keitsfragen vertritt, kann er den Mandanten in der Weise bera-
ten, dass die Entwurfsgestaltung und die spatere Beurkun-
dung reibungslos ablaufen werden.

21 R| Ziff. 2 (Qualitdtsmanagementsystem), DIN 4.2 (Qualitésmana
gementsystem).

Aufsatze



Aufsiatze

438 Hantke, Malzer, Kirchner, Pauker, Schervier - Qualitdtsmanagement im Notariat

MittBayNot 6/2002

2.2.4 Informationsmanagement??

2.2.4.1 Der Grundstoff, aus dem ale , Produkte eines Nota-
riats bestehen, ist die Information. Im Wesentlichen kdnnen
Informationen zur Sache (Grundstiick, Kaufprels, gewiinschte
Firma etc., aber auch personliche Daten wie Name, Geburts-
datum, Ehevertrag abgeschlossen ja/nein) und Informationen
zur Rechtslage (Gesetze, Urtelle, juristische Meinungen, Ge-
staltungsmdglichkeiten) unterschieden werden. Die juris-
tische Arbeit des Notars besteht darin, den Sachverhalt um-
fassend aufzuklaren und — gestiitzt auf sein Wissen, seine Er-
fahrung und die Erkenntnisse der vertragsgestaltenden Fach-
welt — den néchstliegenden Gestaltungs- bzw. Ldsungsvor-
schlag zu machen, der dann in der Interaktion mit den Betei-
ligten, diein der Beurkundungsverhandlung gipfelt, auf Uber-
einstimmung mit dem Willen der Vertragsteil e Uberprift wird.

Aufgrund der zentralen Bedeutung der Information fur die
notarielle Arbeit ist der Gewinnung und Behandlung von
Informationen besonderes Augenmerk zu schenken. Der Ka-
talog von Anforderungen ist unterteilt in einen algemeinen
Abschnitt (Informationsmanagement im engeren Sinn), der
Anforderungen an die Abwicklung des Tagesgeschéfts unter
dem Blickpunkt der Gewinnung, Bewahrung und Verarbei-
tung von Sachinformationen fur den einzelnen Vorgang auf-
stellt, und einen besonderen Abschnitt, in dem vorwiegend
Anforderungen fUr den Erwerb, die Bevorratung und die Ak-
tualisierung der fachlichen Informationen (Wissensmanage-
ment, nachfolgend 2.2.5) formuliert werden.

2.2.4.2 Der Notar stellt sicher, dass Telefonate, Dokumente,
Dateien und personlich durch Vorsprache Ubermittelte Infor-
mationen wahrend der Biirostunden stets entgegengenommen
werden und kurzfristig den zustéandigen Mitarbeiter erreichen.

Der Notar stellt sicher, dass Telefongespréache oder auch Tele-
faxe und E-Mails, welche einzelne Mitarbeiter direkt — ohne
den Weg Uber die Telefonzentrale oder einen zentralen Ein-
|auf —erreichen konnen, bei Abwesenheit des Adressaten stets
die Vertretung erreichen.

Soweit eingehende Dokumente besonders wichtig sind oder
dienstrechtlich spezielle Nachweise tiber Verbleib und Bear-
beitung gefordert werden, legt der Notar fest, dass und von
wem und wie diese Dokumente, wie z.B. Veranderungsnach-
weise und Grundschuldbriefe registriert werden.

Der Notar stellt sicher, dass er von alen wesentlichen Infor-
mationen Kenntnis erhalt.

2.2.4.3 Der Notar regelt die Fihrung der laufenden Akten
einschliefflich der Bezeichnung, Beschriftung und Einord-
nung von Schriftgut. Er legt fest, wann, wie und wo EDV-Da-
teien gespeichert werden. Es muss gewéhrleistet sein, dass
Vertretungen und der Notar jederzeit kurzfristigen Zugriff auf
eine bestimmte laufende Akte haben und den Sachstand des
Vorgangs aufgrund der einheitlichen Aktenfiihrung sofort
feststellen kdnnen.

Der Notar ordnet an, dass jede laufende Akte eine Wiedervor-
lage erhdlt. Er legt die Regelabsténde bis zu einer Wiedervor-
lage fur Standardfélle fest. Die periodische Wiedervorlage
stellt in Verbindung mit der einheitlichen Fuhrung der Akten
sicher, dass regelméfiig und ohne grofRen Aufwand der Bear-
beitungsstand jeder Akte gepriift und die notfalls erforder-
lichen Maf3nahmen kurzfristig ergriffen werden kdnnen.

2.2.4.4 Der Notar stellt sicher, dass jeder Ausdruck aus der
EDV des Notariats eindeutig der Ausgangsdatei zugeordnet

22 Rl Ziff. 15 (Aktenverwaltung und Postversand), DIN 4.15 (Hand-
habung, Lagerung, Verpackung, Konservierung und Versand).

werden kann und jeder Mitarbeiter die Ausgangsdatel jeder-
zeit aufrufen kann, soweit der Zugriff nicht aus besonderen
Grinden beschrankt sein soll.

Auf diese Weise wird erreicht, dass Vertretungen keine
Schwierigkeiten haben, die zu bearbeitende Datei zu finden.
Ferner kann es nicht zu Verwechslungen mit Texten dhnlicher
Vorgange kommen, was besonders bel Serienvertrégen und
Sammel beurkundungen Fehler nach sich ziehen kann.

2.2.4.5 Der Notar erldsst Anordnungen fir den Postversand.
Die Anordnungen legen fest, welche Dokumente auf eine be-
sondere Art, wie z.B. als Einschreiben mit oder ohne Riick-
schein, versandt werden. Er regelt weiter, wer wie welche Da-
teien unter welchen Voraussetzungen in elektronischer Form
versenden darf, auch — wenn die technischen Einrichtungen
hierflr allseits vorhanden sind — ob solche Dateien zu ver-
schliisseln sind.

2.2.4.6 Dass beurkundete Vertrage, Erklarungen und Proto-
kolle samt dem zugehorigen Schriftwechsel nach Auflésung
der Akten fir eine angemessene Zeit aufgehoben und mit
Blick auf einen spéteren Zugriff systematisch verwahrt wer-
den, ist im Notariat dienstrechtlich vorgeschrieben, vgl. hierzu
88 44, 45, 34 und 54a BeurkG, 88§ 48, 51 BNotO und §§ 7-10,
14, 16, 17-22 DONot.

Der Notar ordnet aber auch an, wie die vollzogenen Urkunden
und sonstigen abgeschlossenen Akten in der Geschéftsstelle3
aufbewahrt werden.

2.2.4.7 Der Notar entscheidet, ob die Nebenakten zu be-
stimmten Arten von Urkunden generell 1anger als 7 Jahre auf-
gehoben werden und erlasst gegebenenfalls die Anordnung,
eine schriftliche Verfigung fur den jeweiligen Einzelfall vor-
zubereiten.2*

2.2.4.8 Jedenfalls dann, wenn Informationen von auf3en aus-
schliefdlich elektronisch im Notariat eingehen und verarbeitet
werden, also wenn E-Mails und Telefaxe direkt im Netzwerk
einlaufen und nicht mehr ausgedruckt und zur Papier-Akte
genommen werden, erlasst der Notar eine Anweisung fir die
Datensicherung.

2.2.5 Wissensmanagement?, Fortbildung

2.2,5.1 Gemal § 32 BNotO bezieht der Notar dasBGBI I, das
Landesgesetzblatt, das Landegjustizministerialblatt und die
DNotZ als Verkundungsblatt der BNotK. Dariiber hinaus er-
hélt jeder Notar aufgrund der Mitgliedschaft in der Kammer
den DNotl-Report und im hauptberuflichen Notariat prak-
tisch immer die Zeitschrift seiner Kammer bzw. des Notarver-
eins (MittBayNot, RNotZ, BWNotZ, ZNotP).

2.2,5.2 Der Notar stellt dartiber hinaus sicher, dass in seinem
Notariat die iblichen Gesetzessammlungen auf dem neuesten
Stand gehalten werden und Kommentare und Handbticher zu
den wichtigsten Gesetzen bzw. Téatigkeitsgebieten in jeweils
aktuellen Auflagen auch fur Mitarbeiter, die mit der Vorberei-
tung von Urkunden betraut sind, verfligbar sind.

2.2.5.3 Aus § 14 Abs. 6 BNotO ergibt sich die ausdriickliche
Pflicht des Notars sich fortzubilden. Diese Pflicht ist in den
Richtlinien der meisten Notarkammern nicht konkretisiert

2 §5Abs. 3S. 1 DONot.

24 Diese Verfugung im Einzelfall dirfte nach der Formulierung von
8§ 5Abs. 4 3. Spiegelstrich DONot erforderlich sein. Dadie Verfu-
gung letztlich in jedem Einzelfall vom Notar getroffen wird, liegt
auch keine Umgehung von Abs. 4 S. 4 vor.

2 RI Ziff. 5 (Interne Dokumente erstellen, freigeben und verwalten);
DIN 4.5 (Lenkung der Dokumente und Daten).
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worden.?6 Der Notar hat alerdingsin alen Kammerbezirken,
mit Ausnahme Berlins, auf Anfrage der Notarkammer Uber
die Erfllung der Fortbildungspflicht zu berichten. Die Erfil-
lung der Fortbildungspflicht steht trotzdem nicht im Belieben
des Notars. Folgende Mindestanforderungen sind daher zu
stellen:

Der Notar wertet die einlaufenden juristischen Informationen
(Gesetzesanderungen, neue Entscheidungen, Aufsétze) in an-
gemessener Zeit aus. Gesetzblatter werden sofort auf rele-
vante Anderungen durchgesehen; sonstige Informationen re-
gelmélig mindestens einmal im Monat, wofir Zeit eingeteilt
wird. Der Monatszeitraum ergibt sich aus der Erscheinungs-
weise der DNotZ als dem offiziellen Verkiindungsblatt der
Bundesnotarkammer.

Der Notar stellt weiter sicher, dass im Notariat verwendete
Arbeitshilfen, Vertragsmuster, Textbausteine und Muster-
schreiben regelmédig anhand der neuesten Entwicklungen in
Gesetzgebung, Rechtsprechung und Literatur Gberprift und
erforderlichenfalls angepasst werden.

Der Notar stellt sicher, dass anhéngige Serienvertrége sowohl
an Verdnderungen der Objektgegebenheiten (z.B. Fertigstel-
lungsstand) als auch der rechtlichen Entwicklung angepasst
werden. — Dies mag as eine Selbstversténdlichkeit erschei-
nen. Die Praxis zeigt aber, dass es schwierig ist, eine Ande-
rung der Gesetzeslage oder der Rechtsprechung kurzfristig in
alen anhangigen Serienvertrégen zu berlicksichtigen. Unter dem
haufig gegebenen Zeitdruck, der durch die Neufassung des
§ 17 Abs. 2aBeurkG noch verschérft wird, vergessen Sachbe-
arbeiter dann gelegentlich bei der Erstellung des Entwurfs fir
den Einzelfall, die Anpassung des Musters vorzunehmen.

Der Notar sorgt dafir, dass ale Mitarbeiter Uber die ihr Ar-
beitsgebiet betreffenden rechtlichen und tatséchlichen Ent-
wicklungen informiert sind bzw. werden.

Der Notar sorgt dafiir, dass die vorhandenen Arbeitshilfen,
Vertragsmuster, Textbausteine, Musterschreiben etc. fir jeden
Mitarbeiter vollstandig zur Verfugung stehen. Er achtet dar-
auf, dass einzelne Sachbearbeiter nicht mehr as unvermeid-
bar ,, Herrschaftswissen ansammeln, dasfur andere Mitarbei-
ter nicht verfugbar ist. Es ist vollig unmoglich, das Wissen,
das eine Person durch die Bearbeitung einer Angelegenheit
und vor allem durch die wiederholte oder gar regelmétige Be-
arbeitung der Vorgange eines Mandanten oder eines bestimm-
ten Sachgebiets erwirbt, auch in Fallen der Abwesenheit die-
ser Person jederzeit vollstandig fur Vertretungen verfiigbar zu
halten. Es muss aber vermieden werden, dass wichtige Infor-
mationen, insbesondere solche, die sich nicht nur auf den Ein-
zelfall beziehen, wie Muster und Textbausteine, nur fir den
urspriinglichen Ersteller verfiigbar sind.2”

2.2.6 Priufungen?

2.2.6.1 Der Notar ist alein verantwortlich und entschei dungs-
befugt, hat jedoch im Rahmen der Aufbauorganisation die
Maoglichkeit, bestimmte Aufgaben und Verantwortlichkeiten

26 Was nach § 67 Abs. 2 Nr. 10 BNotO aber zuléssig wére. Lediglich
die Notarkammern Celle und M ecklenburg-Vorpommern haben er-
ganzende Bestimmungen erlassen. Laut den Richtlinien der Kam-
mer Celle erfiillt der Notar seine Fortbildungspflicht ,,in der Regel*
durch Teilnahme an 1-2 Fortbildungen im Jahr. Nach den Richtli-
nien der Kammer Mecklenburg-Vorpommern ,,soll“ der Notar an
zwei notarspezifischen Fortbildungen im Jahr teilnehmen.

27 Zu den Techniken des Wissensmanagements wird in einem der néchs-
ten Hefte der MittBayNot ein Aufsatz von Schervier erscheinen.

28 R| ziff. 10 (Prafungen), Ziff. 12 (Stand der Mandatsbearbeitung);
DIN 4.10 (Prufungen), 4.12 (Prifstatus).

im Innenverhaltnis zu delegieren (oben 2.2.1). Die Erledigung
delegierter Aufgaben ist zu prifen. In Sozietdten wird unter
den Sozien abstrakt und im Vorhinein festgelegt, welcher
Notar wann was Uberpruift.

2.2.6.2 Mindestens stichprobenartig sind insbesondere zu priifen:

« Urkundsdaten, welche die Beteiligten regelméafiig nicht selbst
prufen kdnnen oder Ublicherweise nicht selbst priifen, wie
z.B. Grundbuchbeschriebe und Belastungssténde, Vertre-
tungsbefugnisse sowie Angaben der Finanzierungsglaubi-
ger zu den Bedingungen von Grundschulden;

« Faligkeitsmitteilungen;
« Grundbuchvorlagen, wenn der Notar hierzu erst nach Vor-
liegen bestimmter Umstande erméchtigt ist;

« Auszahlungen von Anderkonten;
« Abrechnungen von Anderkonten, 8 27 Abs. 4 DONot;

« Vorlagen von Handelsregisteranmeldungen, wenn diese
eine Versicherung Uber eine Einzahlung enthalten, die erst
nach Unterzeichnung der Anmeldung geleistet worden ist.

2.2.6.3 Der Notar prift einmal im Jahr entsprechend § 25
DONot den Bestand der von ihm verwahrten Gelder und
Wertgegenstande.

2.2.6.4 Der Notar verfugt, dassjeder Sachbearbeiter bzw. sein
Vertreter bei Wiedervorlage der Akte eine Sachstandsprifung
vornimmt und Vollzugsunterlagen, die noch nicht vorliegen,
aber regelméndig vorliegen miissten, angemahnt werden.2® Er
ordnet deswegen an, dass keine laufende Akte ohne eingetra-
gene Wiedervorlage weggelegt wird (vgl. 2.2.4.3).

2.2.6.5 Der Notar veranlasst einmal im Jahr einen Aktensturz.
Auch wenn der Grundsatz ,, Keine Akte ohne Wiedervorlage®
gilt, ist ein Aktensturz als Kontrollmaf3nahme unerlasslich. Es
kann sein, dass versehentlich keine neue Wiedervorlage ver-
flgt, deren Eintragung vergessen oder das Heraussuchen der
Akte Ubersehen wurde. Der Zweck des Aktensturzes und
dementsprechend der Umfang der Prifung beschrénkt sich je-
doch auf die Feststellung, dass jede Akte eine in der Zukunft
liegende Wiedervorlage tragt. Nur wo dies nicht der Fall ist,
erfolgt eine Detailkontrolle des Bearbeitungsstandes.

2.2.6.7 Der Notar priift einmal im Jahr stichprobenartig, dass
die Ablage der Urkunden und Nebenakten korrekt erfolgt.
Diese Priifung kann auch auf einen zuverlassigen Mitarbeliter,
der nicht fur die Ablage zusténdig ist, delegiert werden.

2.2.7 Beschwerden, Fehlerbehebung®

2.2.7.1 Der Notar ordnet eine Vortragspflicht der Mitarbeiter
ihm selbst gegentiber bei allen wesentlichen Fehlern und Be-
schwerden an. Er stellt sicher, dass die Mitarbeiter in diesen
Féllen nicht ohne sein Wissen handeln.

2.2.7.2 Wenn ein wesentlicher Fehler vorgekommen ist oder
ein Mandant darauf besteht, eine Beschwerde dem Notar
selbst vorzubringen, nimmt der Notar unverziiglich mit dem
Mandanten telefonisch Kontakt auf oder lasst eine person-
liche Besprechung mit ihm vereinbaren.

29 Aus der Haftungsrechtsprechung sind Entscheidungen bekannt,
worin die Gerichte den Notar fur verpflichtet halten, eine Wieder-
vorlage anzuordnen, vgl. Haug, aa.O. Rdnr. 617, wobei die dort
zitierte Entscheidung des OLG Celle, wonach dies der Notar per-
sonlich zu tun habe, abzulehnen ist. Das Urteil unterstreicht aber,
wie wichtig esist, den Sachbearbeitern Vorgaben fur Standardfris-
ten zu machen.

30 RI Ziff. 13 (Sofortmal3nahmen bei Fehlern) u. 14 (Korrektur- und

Vorbeugungsmal3nahmen), DIN 4.13 (Lenkung fehlerhafter Pro-
dukte), 4.14 (Korrektur- und Vorbeugungsmal3nahmen).
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2.2.7.3 Er legt die Bagatellfélle fest, in denen — ohne Prifung
der Richtigkeit des Anliegens des Beschwerdefiihrers—in je-
dem Fall abgeholfen wird.

2.2.8 Personalentwicklung - Ausbildung und Fortbil-
dung der Mitarbeiter3!

2.2.8.1 Nachst dem eigenen Wissen und der eigenen Gesund-
heit sind die Mitarbeiter das grofite ,Kapital“ des Notars. Je
hoher qualifiziert und motiviert sie sind, um so grof3er die
Chance, dass das Notariat eine optimale ,, Ergebnisqualitét”
erzielt. In Anbetracht der Tatsache, dass kaum ein Notariat ein
kleineres Berufstréager (Notar, Notarassessor)/Mitarbeiter-
Verhdtnis als 1:4 aufweisen wird, viele aber ein deutlich
groleres, musste der Notar dem Personalwesen schon immer
besondere Aufmerksamkeit widmen. Nachdem die Geburts-
jahrgange schwécher, die Anforderungen an das Notariat und
damit an die Mitarbeiter aber hther werden, steigt die Bedeu-
tung dieses Aspekts der notariellen Berufstétigkeit. Dem muss
der Notar Rechnung tragen:

2.2.8.2 Der Notar stellt einen Stellenplan auf, in dem jede
Stelle mit dem Tétigkeitsbereich und der Sollqualifikation des
Stelleninhabers beschrieben ist und priift regelmaidig, ob die-
ser mit dem aktuellen Geschéftsanfall Ubereinstimmt. Er be-
urteilt ebenso regelmélig seine Mitarbeiter. Durch periodi-
schen Vergleich der Ist-Qualifikation des Stelleninhabers mit
der Soll-Qualifikation wird der Personalbedarf ermittelt (Per-
sonal planung).

2.2.8.3 Der Notar hildet seinen Mitarbeiternachwuchs lau-
fend selbst aus und stellt sicher, dass Auszubildende alle Sta-
tionen des Notariats durchlaufen und die erforderliche Unter-
weisung erhalten32,

In Zeiten sinkender Jahrgangsstérken wére eseine Illlusion an-
zunehmen, man koénne in Zukunft seinen Personalbedarf aus-
schliefdlich durch die Einstellung ausgebildeter Arbeitskréfte
decken. Eine solche Verfahrensweise wére auch unwirtschaft-
lich. Die Einarbeitung eines neuen Mitarbeitersist selbst dann
langwierig, wenn er einen Abschluss als Notarfachangestell-
ter hat. In dieser Zeit verdient der Mitarbeiter aber erheblich
mehr als ein Auszubildender. Erst recht gilt dies, wenn Kréfte
von aufferhalb des Notariats eingestellt werden missen.
Schliefdlich kann ein unter Umstanden mehrfaches Hin- und
Herwechseln von Mitarbeitern zwischen Elternzeit und Ar-
beitszeit flr das Notariat insgesamt nur mit einem grof3en Re-
servoir an ausgebildeten Fachangestellten bewdltigt werden.

2.2.8.4 Der Notar sorgt fUr die regelméaidige Fortbildung aller
seiner Mitarbeiter.

Selbst reine Schreib- und Ausfertigungskréfte bendtigen in
der Regel aktualisierte juristische Basisinformationen, wie
z.B. Uber gednderte Genehmigungserfordernisse oder -zu-
sténdigkeiten. DarUber hinaus bieten aber auch Computerpro-
gramme immer wieder Neuerungen, welche die Bearbeitung
beschleunigen und verbessern. Schliefflich ist Fortbildung
eine wichtige Mal3nahme zur Motivation von Mitarbeitern.
Diese Potenziale dirfen nicht ungenutzt bleiben.

2.2.8.5 Der Notar beteiligt seine Mitarbeiter an der Entwick-
lung seines Qualitdtsmanagements und seiner sonstigen
Biroorganisation.

31 RI Ziff. 18 (Fortbildung und Schulung), DIN 4.18 (Schulung).
32 Vgl. § 30 Abs. 2 BNotO.

Leitungsverantwortung (2.2.1) und Beteiligung der Mitarbei-
ter an der Verbesserung der Einrichtungen und Abl&ufe des
Notariats sind kein Widerspruch, sondern verhalten sich kom-
plementér zueinander. Es niitzt nichts, wenn der Notar ein
Qualitatshewusstsein entwickelt, seine Mitarbeiter aber nicht.
Die Erzeugung eines Qualitétsbewusstseins setzt aber haufig
die Veranderung von inneren Einstellungen und Verhaltens-
weisen voraus (,Haben wir schon immer so gemacht”, , da
kann jajeder kommen® etc.). Dies gelingt nicht durch Verord-
nung von oben, sondern nur durch gemeinsame Arbeit, in die
alle sich einbringen kdnnen. Daneben gibt es noch einen ganz
praktischen Grund fur die Forderung, nie ohne oder gar gegen
die Mitarbeiter, sondern mit ihnen zu organisieren: Den Ist-
Zustand kennen haufig nur die Mitarbeiter genau, well der
Notar viele tagliche Ablaufe gar nicht wahrnimmt.

2.2.8.6 Der Notar gibt allen Mitarbeitern die Mdglichkeit,
sich regelméfiig an ihn personlich zu wenden, ohne ihnen die
jederzeitige Unterbrechung seiner Arbeit zu gestatten.

Mitarbeiter brauchen das Gefuihl der Sicherheit, mit Fragen
und Situationen, von denen sie sich Uberfordert fuhlen, nicht
alein gelassen zu werden. Sie miissen in solchen Féllen zligig
und ungehindert Zugang zum Notar als Verantwortlichem er-
halten. Andernfalls kénnen schwere Fehler die Folge sein,
von den Folgen fir die Motivation des Mitarbeiters ganz zu
schweigen. Andererseits ist es weder mdglich noch wiin-
schenswert, dass Mitarbeiter den Notar sténdig ansprechen.
Dadurch wirde es dem Notar verwehrt, sich auf das Wesent-
liche zu konzentrieren. Die Mitarbeiter wirden keine person-
liche und fachliche Souveranitét, so eingeschrankt diese auch
sein mag, gewinnen. Nur diese Souveranitét ermdéglicht aber
herausragende L eistungen.

2.2.9 Dokumentation33

Der Notar dokumentiert die wesentlichen Elemente seines
Qualitatsmanagementsystems und jegliche Verénderung die-
ser wesentlichen Elemente.

In anderen Qualitétsmanagementsystemen dient die Doku-
mentation zu einem wesentlichen Tell der Vorbereitung einer
Zertifizierung durch externe Priifer, die hier nicht vorgesehen
ist (vgl. Abschnitt 5.). Der Aufwand fir diese Dokumentatio-
nen wird allgemein as sehr hoch bezeichnet. Da jede Organi-
sation sich in kurzen Zeitabstanden verandert, ist eine solche
Dokumentation umso schneller Uberholt, je detaillierter sie
ist. Es ist daher nicht sinnvoll, auch die kleinste Anordnung
bis hin zum Rhythmus, in dem die Blumengebinde in der An-
meldung auszutauschen sind, niederzuschreiben. Wenn hier
eine Dokumentation der wesentlichen Elemente des Quali-
tétsmanagements eines Notariats gefordert wird, so deswe-
gen, weil dies die Heraushildung eines umfassenden Quali-
tétsbewusstseins bel Notar und Mitarbeitern foérdert, neuen
Mitarbeitern die Einarbeitung erheblich erleichtert und not-
falls arbeitsrechtliche Mal3nahmen unterstiitzt. Dariiber hin-
aus auch, weil in der Literatur zur Haftungsrechtsprechung
solche Festlegungen empfohlen werden.34

Auch in kleinen Notariaten mussen demnach eine Zusténdig-
keitsordnung mit Vertretungsregelung und eine Anweisung
fur die Datensicherung textlich niedergel egt werden. Im Ubri-
gen richten sich der Umfang und die Detailgenauigkeit der
Dokumentation nach der Gréf3e des Notariats und der Bedeu-
tung des einzelnen zu regelnden Abschnitts.

33 RI Ziff. 2 (Qualitétsmanagementsystem), DIN 4.2 (Quaitétsmana-
gementsystem).
34 Haug, a.a.0., Rdnr. 128.
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3. Techniken der Qualitatssicherung

3.1 Delegation

Wie unter 2.2.1 festgestellt, muss der Notar die Beurkun-
dungstétigkeit und damit vor allem die Belehrung der Betei-
ligten selbst vornehmen. Im Ubrigen kann er — auf seine Ver-
antwortung nach auffen — Aufgaben delegieren. Delegieren
heif3t, nicht nur einen einzelnen Auftrag zu erteilen, sondern
einen ganzen Aufgabenbereich, also eine unbestimmte Viel-
zahl mehr oder weniger gleichartiger Aufgaben, und die Ver-
antwortung fUr seine Erledigung Ubertragen. Wahrend die Er-
ledigung eines einzelnen Auftrags auch einzeln Uberwacht
werden muss, was sehr anstrengend sein kann, genugt es nor-
malerweise, die Delegation eines Aufgabenbereichs stich-
probenartig zu kontrollieren. Delegation entlastet daher zu-
vorderst diejeweilige Leitungsebene. Dazu ist aber unabding-
bare Voraussetzung, dass die Person, auf die ein Aufgabenbe-
reich delegiert wird, auch die nétige Kompetenz zur Bewdlti-
gung hat. Wenn dies der Fall ist, hat Delegation auch sehr mo-
tivierende Wirkung. Der Delegationsempfénger erhélt einen
Bereich zugewiesen, in dem er — bei entsprechender Kompe-
tenz — seinen Fahigkeiten entsprechend autonom tétig sein
kann, also sich seine Arbeitswelt in gewisser Weise selbst er-
schafft. Mit Selbstgeschaffenem identifiziert sich jeder Mensch
am meisten, so dass die Arbeitsergebni sse entsprechend posi-
tiv ausfallen.

Es ist daher empfehlenswert, auf jeden Mitarbeiter Aufgaben
Zu delegieren und seien sie noch so klein. Bereits der Auszubil-
dendeim ersten Lehrjahr kann Verantwortung Ubernehmen. So
kann man ihn z.B. damit betrauen, regelmaidig darauf zu ach-
ten, dass der Papiervorrat der Kopierer ausreicht und diesen
ggf. aufzufillen. Nach kurzer Einarbeitungszeit kann er viel-
leicht damit betraut werden, die zum Posteinlauf gehorigen
Akten herauszusuchen und den Sachbearbeitern vorzulegen.

Welche Delegationsmaldnahmen sinnvoll sind, wird im fol-
genden Abschnitt néher untersucht.

3.2 Die Strukturen der Aufbauorganisation

3.2.1 Begriff, Abgrenzung Aufbau-/Ablauforganisation

Waéhrend die raum-zeitliche Strukturierung von aufgabenbe-
zogenen Arbeits- und Bewegungsvorgangen als Ablauforga
nisation bezeichnet wird, nennt man die Bildung und Koor-
dination aufgabenteiliger, funktionsfahiger Teileinheiten Auf-
bauorganisation. Diese Aufbauorganisation wird wiederum
unterschieden in Organi sationsformen, die nach den zu erfiil-
lenden Aufgaben, nach der Hierarchie und nach der stattfin-
denden Kommunikation strukturiert sind. Weniger abstrakt
ausgedriickt bedeutet dies, dass die Aufbauorganisation das
arbeitsteilige Verhalten der Mitarbeiter eines Notariats regelt
(aufgabenstrukturelle Organisation), dass zugleich die hierar-
chischen Wei sungsbefugni sse mitgeregelt werden (hierarchi-
sche Struktur) und aufferdem auch die Kommunikations-
strange innerhalb des Notariates entsprechend festgelegt sind
(kommunikative Struktur).

Aufgrund der Leitungsverantwortung des Notars fiir sein No-
tariat hat der Notar eine Aufbauorganisation in seinem Nota-
riat zu regeln. Wie detailliert diese Dienstanweisungen aus-
gearbeitet sind, hangt — wie bereits gesagt — natirlich vom
jeweiligen Regelungsbedarf und vom Regelungswunsch des
Notars ab. Bel einem bestehenden Notariat wird ein neuer
Notar sich auf die vorhandenen Gegebenheiten einstellen
miissen. Bei der Ubernahme einer neuen Notarstelle kann
der Notar seinen Vorstellungen im Wesentlichen freien Lauf
lassen.

3.2.2 Die hierarchische Struktur der Aufbauorganisation

3.2.2.1 In einem Notariat, das bei neuerrichteten Notarstellen
vielleicht zwel Mitarbeiter, bei einem grofRen Doppel-Amt
maoglicherweise zwanzig oder mehr Mitarbeiter hat, kommen
nattirlich unterschiedliche hierarchische Strukturen vor.

Durch die personliche Amtsausiibung des Notars ist die Orga-
nisation des Notariats im Wesentlichen als Pyramidenstruktur
mit Liniensystem aufgebaut. An der Spitze steht der Notar,
darunter die fachlich hochqualifizierten Mitarbeiter (in der
Regel die Kassenangestellten). Wiederum in der Regel darun-
ter, gelegentlich aber auch daneben, die fachlich gut qualifi-
Zierten Mitarbeiter (die Notarfachangestellten) und Mitarbei-
ter mit speziellen Aufgaben (z.B. Chefsekretdrin) und wie-
derum darunter die Hilfskréfte. Der Notarassessor hat eine
Doppelfunktion, einmal als Sachbearbeiter und zum zweiten
als Notarvertreter, und kann als Stabsstelle betrachtet werden
(,,zur besonderen Verwendung").

3.2.2.2 Diehierarchische Struktur eines Notariats hangt aller-
dings stark von der jeweiligen personellen Besetzung ab.
Haufig anzutreffen sind hierbel Teambildungen, z.B. eine
Aufteilung in Gruppen bestehend jeweils aus einem Sachbe-
arbeiter und einer Hilfskraft, sowie einem Team von Voll-
zugskréaften. Je nach Struktur des Amtes sind alerdings auch
Teambildungen nach anderen Kriterien, wie z.B. zwei qualifi-
Zierte Mitarbeiter, die ein Sachgebiet abdecken, mdglich. Sol-
che Sachbearbeiterteams haben den Vorteil, dass Vertretungen
weitgehend selbstorganisierend sind, was besonders bei Teil-
zeittétigkeit wichtig ist.

Wie welit innerhalb dieser Teams dann wiederum Weisungs-
befugni sse bestehen, hat ebenfalls der Notar speziell flr seine
jeweilige Belegschaft zu regeln. Ausgehend von der tblichen
Einteilung in Fachvorgesetzte und Dienstvorgesetzte sollte
dabei, jedenfallsbei einer kleinen bis mittleren Betriebsgrofie,
der Notar immer Dienstvorgesetzter sein und die hierarchisch
abgestuften Mitarbeiter untereinander Fachvorgesetzte. Der
Sachbearbeiter ist also fur seinen Mitarbeiter wei sungsbefugt,
soweit esum die Erledigung fachlicher Angelegenheiten geht,
personelle Angelegenheiten, wie z.B. Urlaubsregelungen etc.
bleiben jedoch dem Notar vorbehalten. Auch hiervon sind
aber sicher Abweichungen in der Praxis ublich. Der Notar
tragt jedoch immer die Alleinverantwortung fir sémtliche Ge-
schehnisse in seinem Biiro.

Mit der Delegation der Aufgaben ist zugleich eine Delegation
der Verantwortung verbunden, wobei diese Verantwortung
wiederum eine Weisungsbefugnis gegeniiber weiteren unter-
geordneten Mitarbeitern mit sich bringen muss. Aufgrund der
Aufgabenverteilung und der jeweiligen Fachausbildung wird
sich in vielen Félen bereits aus sich heraus eine gewisse
natiirliche Autoritatsabstufung unter den Mitarbeitern erge-
ben, ohne dass ausdriicklich Weisungsbefugnisse vergeben
werden miissen. Innerhalb der Teamsist deshalb in aler Regel
keine ausdriickliche Weisungshierarchie zu regeln, sondern
diese begleitet die Aufgabenstruktur.

3.2.3 Die Aufgabenstruktur der Aufbauorganisation

3.2.3.1 Die Aufgabenstruktur der Aufbauorganisation eines
Notariates enthélt die Zuweisung der einzelnen Aufgaben, die
in einem Notariat, gesehen einerseits a's betriebswirtschaftli-
che Organisation als auch andererseits a's 6ffentliches Amt,
anstehen. Die Aufbauorganisation hat in diesem Zusammen-
hang die unterschiedliche Zuweisung der Aufgaben zum
Notar, seinen hochqualifizierten Mitarbeitern (dem Notaras-
sessor und in Bayern regelmalig den Kassenangestellten),
den gut qualifizierten Mitarbeitern (den Notarfachangestell-
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ten) sowie etwaigen Hilfskraften zu regeln. Durch diese Ar-
beitsteilung wird zugleich eine Spezialisierung der einzelnen
Mitarbeiter erreicht, was zu einem Trainingseffekt und zur
Verkirzung der jeweiligen Bearbeitungszeit fuhrt. Durch die
Arbeitsteilung werden die vorhandenen Fachkenntnisse der
Mitarbeiter optimal ausgenUtzt, ohne den Mitarbeiter zu tber-
fordern.

3.2.3.2 Die Regelung einer Aufbauorganisation kann nach
verschiedensten Kriterien erfolgen. Denkbar sind hierbei

« eine ortliche Aufteilung (z.B. nach Gemarkungen oder Ge-
meinden)

« eine Aufteilung nach Sachgebieten (z.B. Grundstiicksange-
legenheiten, Ehe- und Erbsachen, Gesellschaftsrecht)

« eine Aufteilung nach Schwierigkeitsgraden
« eine Aufteilung nach Mandanten

« eine Aufteilung nach Verfligharkeit des Sachbearbeiters
(kommt einem Zufallsprinzip gleich).

Welche Aufgabenverteilung gewahlt wird, richtet sich nach
der Struktur der im konkreten Notariat anfallenden Beurkun-
dungsauftrage und nach der Qualifikation der Mitarbeiter.

Fir das kleine bis durchschnittlich grof3e Iéndliche Notariat
mit einem geringen Gesellschaftsrechtsanteil und wenig Bau-
tragergeschéft ist wohl die Aufteilung nach réumlichen Gege-
benheiten zu bevorzugen, da damit gewdahrleistet ist, dass ein
Sachbearbeiter die 6rtlichen Besonderheiten kennt und immer
wieder die gleichen Mandanten erhélt, deren personliche Ver-
haltnisse ihm geldufig sind.

In einem Stadtnotariat mit hohem Bautrégeranteil wird sich
immer eineVerteilung des Geschéafts nach gewerblichen Man-
danten einerseits und Privatkunden anderseits herausbilden,
denn esist eine natUrliche Neigung von Mandanten, sich mit
ihren Anliegen immer an den selben Sachbearbeiter zu wen-
den. Hat das Notariat einen hohen Gesellschaftsrechtsanteil,
liegt eine sachgebietsorientierte Aufteilung nahe. Diese wird
allerdings fast immer auch eine Zuteilung der Mandantschaft
mit sich bringen, da Mandanten, die haufig kommen, das No-
tariat regelméafiig auch fir ganz bestimmte Geschéfte bentti-
gen. So wird ein Industrieunternehmen in erster Linie gesell-
schaftsrechtliche Beurkundungswiinsche haben, auch wenn
gelegentlich eine Grundschuld oder ein Grundstiicksgeschaft
dieses Mandanten zu beurkunden sein wird. Genau umge-
kehrt verhdlt es sich zwar bel dem Bautragermandanten, doch
kann es aufgrund des bei beiden Unternehmenstypen vorkom-
menden Bedarfs Sinn machen, densel ben Sachbearbeiter oder
dieselbe Sachbearbeitergruppe mit der Erledigung gesell-
schaftsrechtlicher Auftrége und der Bearbeitung von Bautré-
gerobjekten zu betrauen. Demgegentiber hat eine Gemeinde
normalerwei se keine gesellschaftsrechtlichen Auftrége zu ver-
geben. Bei ihren Immobiliengeschéften spielen dafur offent-
lich-rechtliche Besonderheiten eine grof3e Rolle. Deswegen
und auch, weil der beteiligte Menschentyp in der Regel ein
anderer ist, spricht viel dafir, dieses Geschéft einem anderen
Sachbearbeiter zu tGibertragen.

3.2.3.3 Gleichwohl sollte der Wunsch des Mandanten nach
Betreuung durch einen bestimmten Sachbearbeiter respektiert
werden, wenn die Fahigkeiten der gewiinschten Person nur
anndhernd zur Erledigung des Auftrags ausreichen. Wird der
Mandant ndmlich zur Vorsprache bei einem ihm nicht be-
kannten oder nicht genehmen Sachbearbeiter gezwungen,
wird er zumindest gehemmt sein und damit ungewollt nicht
im erforderlichen Mal3e bel der Sachverhaltsermittiung mit-

wirken. Hat sich der Notar aber einmal fir eine sachgebiets-
orientierte Aufteilung entschieden, kann der Wunsch des
Mandanten diese nicht vollig auRer Kraft setzen. Sinn einer
solchen Aufteilung ist jadiefachliche Spezialisierung, die ge-
rade dem Mandanten zugute kommen soll. Die Bearbeitung
eines Vorgangs durch einen fachlich dafir nicht ausreichend
qualifizierten Mitarbeiter beschwoért die Haftung des Notars
herauf. Im Zweifel, wenn der Mandant den zusténdigen Mit-
arbeiter nicht akzeptiert, muss der Notar den Vorgang an sich
ziehen und zumindest nach aulfen selbst bearbeiten, also etwa
die Besprechung fihren. Fiir die Félle, in denen der Notar von
vornherein a's Ansprechpartner gewlnscht wird, sollte der
Notar allgemeine Regeln entwerfen, wann er die Angelegen-
heit sofort Gbernimmt, und wann ein Sachbearbeiter ihn —je-
denfalls vorléufig — vertritt. FUr Berater wie Rechtsanwélte,
Steuerberater und Wirtschaftspriifer sollte er immer ansprech-
bar sein.

3.2.3.4 Unabhangig von der Aufteilung der Aufgaben nach
Mandanten, Gemarkungen oder Sachgebieten kann esimmer
vorkommen, dass ein Auftrag fir den zusténdigen Bearbeiter
zwar nicht generell (sonst durfte er nicht zusténdig sein), aber
wenn bestimmte Merkmale gegeben sind, zu schwierig ist.
Diese Merkmale sollte der Notar im Rahmen seiner Aufbau-
organisation festlegen und die Féle, die sie aufweisen, zu
Vorbehaltsaufgaben erkléren. Beispiel: Ein Sachbearbeiter sei
durch seine Fachkenntnisse, seine Lebenserfahrung und seine
Verhandlungskompetenz grundsétzlich ausreichend qualifi-
zZiert, Ehevertrage selbststandig zu besprechen und vorzube-
reiten. Hier wird der Notar sich gleichwohl die Besprechung
von Ehevertragen mit Unternehmer- und Auslanderbeteili-
gung vorbehalten. Eine Vergeudung von wertvollen Ressour-
cen stellt es demgegentber in der Regel dar, wenn der Notar
sich die Bearbeitung aller gesellschaftsrechtlichen Vorgange
selbst vorbehdlt. Viele Auftrége im Handels- und Gesell-
schaftsrecht sind so einfach zu bearbeiten, dass sich der Notar
hier auf die Endkontrolle im Rahmen der Beurkundung oder
Beglaubigung beschrénken sollte. Natirlich setzt dies, wie
immer, voraus, dass Mitarbeiter entsprechend ausgebildet
sind oder werden.

Die Féle, in denen die Besonderheiten des Einzelfalls dazu
fhren, dass der zustandige Bearbeiter Gberfordert ist, kdnnen
nicht im Rahmen der Aufgabenverteilung geregelt werden.
Die Vorkehrungen dafr, dass der Notar diese Félle rechtzei-
tig an sich ziehen kann, sind im Rahmen der Kommunika-
tionsstruktur bzw. der Ablauforganisation zu treffen.

Ein Beispiel fir eine Zustandigkeitsverteilung in einem mitt-
leren Notariat ist als Anhang 2 beigeflgt.

3.2.3.5 Zur Aufbauorganisation gehort auch die Vertretungs-
regelung. Jeder Mitarbeiter hat grundsétzlich einen vorgege-
benen Vertreter. Im Zusammenhang mit dieser Vertretungsre-
gelung ist alerdings auch die Regelung der Abwesenheiten
aufgrund Urlaubs und sonstiger Abwesenheiten zu sehen. Bel
der , Ersatzmann“-Regelung ist es namlich moglich, dass die
Hélfte der Notariatsmitarbeiter fehlt. Um abstrakt diesem
Umstand vorzubeugen ist tiber eine , Ersatzmann“-Regelung
hinaus eine Einteilung in Gruppen sinnvoll, z.B. in eine
Gruppe der Kassenangestellten, eine Gruppe der sonstigen
Sachbearbeiter und eine dritte Gruppe der Hilfskréfte und
Lehrlinge. Wenn festgelegt ist, dass aus jeder Gruppe nur ein
Mitarbeiter fehlen darf, kann somit maximal eine Unterbeset-
zung von drel Personen stattfinden (aufergewdhnliche Um-
stdnde natirlich vorbehalten). Um den Notar weitgehend von
jeder Urlaubsplanung zu entlasten, ist dann beispielsweise
folgende Regelung sinnvoll:
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Grundsétzlich darf aus jeder Gruppe maximal eine Person
fehlen, insgesamt somit maximal drei Personen. Die Ur-
laubsplanung ist zwischen den einzelnen Urlaubsgruppen-
mitgliedern selbsténdig abzusprechen. Der Urlaub bzw. die
Abwesenheit ist schriftlich, unter Vorlage des Urlaubspla-
ners zu beantragen. Die Eintragung in den Urlaubsplaner
erfolgt erst nach Genehmigung des Urlaubs.

3.2.4 Kommunikationsstruktur der Aufbau-
organisation

3.2.4.1 Die Kommunikationsstruktur innerhalb eines Nota-
riatswird im Wesentlichen der hierarchischen Struktur (Linien-
system) folgen. Allerdings hat jeder Mitarbeiter unter be-
stimmten vorgegebenen Umsténden eine Berichtspflicht direkt
an den Notar. Aul3erdem ist bel Teambildung, die wiinschens-
wert und notwendig ist, auch innerhalb des Teams eine ent-
sprechende Kommunikation erforderlich.

Aufgrund der geringen Zahl der Mitarbeiter ist esnatirlich je-
derzeit moglich, dass ein Mitarbeiter direkt beim Notar vor-
stellig wird, um fachliche oder personliche Angelegenheiten
zu besprechen. Der Notar sollte sich aber dessen bewusst sein,
dass damit sdmtliche Verantwortung wiederum auf ihn ver-
lagert wird. Der Mitarbeiter sollte somit verpflichtet werden,
zunéchst innerhalb der Hierarchien bzw. innerhalb des Teams
entsprechenden Rat einzuholen. Nur in den Féllen, in denen
die Kompetenz des Notars unbedingt gefragt ist, sollte der
Mitarbeiter direkt mit dem Notar Kontakt aufnehmen. Dies
wird noch héufig genug sein!

Um das Kontaktaufnahmebediirfnis mit dem Notar mdglichst
gering zu halten, sollten den Mitarbeitern gentigend M dglich-
keiten zur Verfligung gestellt werden, um — strukturiert —ihre
Anliegen vorbringen zu kdnnen. Dazu zéhlen routinemaliige
Mitarbeiterbesprechungen, méglichst im Kreis aler Mitar-
beiter, die die gleichen Probleme zu bewdltigen haben. Diese
Mitarbeiterbesprechungen sollten regel maiig stattfinden oder
jedenfalls von Mitarbeitern selbst einberufen werden kénnen,
wenn gentigend Fragen hierfir anliegen. Im Kalender sind
dafUr entsprechende Zeitrahmen pauschal vorzusehen. Auf3er-
dem kann durch ein schriftliches Anfragesystem dem Notar
die Moglichkeit gegeben werden, dass er die Anfragen der
Mitarbeiter immer dann behandelt, wenn er Zeit hat und nach-
dem er sich vorher mit der Angelegenheit beschéftigt hat.
Grundsétzlich sollte zwar der Mitarbeiter die Behandlung der
Angelegenheit anregen. Nach der Anregung entscheidet je-
doch der Notar, wann und wie er auf das Ansuchen des Mitar-
beiters zuriickkommt.

Mit diesen beiden Kommunikationsmoglichkeiten, der routine-
maldigen, vom Mitarbeiter selbst einzuberufenden Mitarbei-
terbesprechung und der schriftlichen Anfrage, kénnen we-
sentliche Stressfaktoren im Notariat beseitigt werden. Zum
einen weil3 der Mitarbeiter, dass er jederzeit die Moglichkeit
hat, den Notar zu einer Stellungnahme zu einem anliegenden
Problem zu bewegen. Selbst wenn der Notar nicht auf seine
Anfrage zuriickkommt, ist der Mitarbeiter durch seine An-
frage bereits aus der Verantwortung flr das Problem insoweit
entlassen, als er sich selbst rechtzeitig um die Angelegenheit
gekummert hat. Eilige Anfragen sind deshalb als solche zu
kennzeichnen. Beispiel: Wenn der Sachbearbeiter der Mei-
nung ist, ein Entwurf oder eine bestimmte Klausel darin be-
durfe vor dem Auslauf der Prifung durch den Notar, so legt er
die Akte mit dem Entwurf, aber ohne Anschreiben, in den
Postauslauf. Die zu prifenden Passage kann mit Klebezetteln
(z.B. ,Post-1t*) oder auf dhnliche Weise gekennzeichnet
werden.

Der Notar wird wesentlich entlastet, da er bei einer héheren
Anzahl von Mitarbeitern, insbesondere wenn sie noch geringe
Erfahrung haben, wie es bei neuen Notarstellen haufig vor-
kommt, nicht sténdig in allen mdglichen Angelegenheiten
ohne Ruicksicht auf seine eigenen Bediirfnisse befragt wird.
Er kann sich selbst auf seine anstehenden Angelegenheiten
besser konzentrieren und muss nicht ohne Vorbereitung zu
irgendwelchen Rechts- und Sachverhaltsfragen Stellung
nehmen.

3.2.4.2 Neben diesem Informationsfluss von unten nach oben
ist natlirlich auch der Informationsfluss von oben nach unten
entsprechend zu regeln. Dies betrifft insbesondere die Schu-
lung der Mitarbeiter hinsichtlich fachlicher Fragen. Als Kom-
munikationsmittel ist hierbel wieder zudlererst die Mit-
arbeiterbesprechung zu sehen, die insoweit stets vom Notar
anberaumt wird. In vielen Notariaten wird diese Mitarbeiter-
besprechung auch als sogenannte Postbesprechung ausgestal -
tet, wobei im Regelfall in diesen Besprechungen, neben der
Diskussion der aufgrund des Posteinlaufs erforderlichen
Mal3nahmen, auch die Wissensvermittlung — aktuell und ge-
nerell —im Vordergrund steht.

3.3  Ablauforganisation - Allgemeiner Ablauf eines
Beurkundungsvorgangs

3.3.1 Das Beurkundungsersuchen

3.3.1.1 Die Kontaktaufnahme durch den Mandanten oder sei-
nen Berater erfolgt telefonisch, schriftlich (Brief, Fax, E-Mail)
oder durch personliche Vorsprache im Notariat. Wahrend bei
schriftlichen Beurkundungsauftrdgen die Weiterleitung des
Beurkundungsauftrags oft im Rahmen einer Postbesprechung
durch den Notar an den jewells zustdndigen Sachbearbeiter
erfolgt, sollte bei personlicher oder telefonischer Kontaktauf-
nahme der Mandant méglichst sofort an den zustdndigen
Sachbearbeiter oder dessen Vertreter weitergeleitet werden,
nachdem der Mitarbeiter in der Anmeldung kurz nach dem
Gegenstand des Beurkundungsauftrags fragt, um eine Zuord-
nung zu ermdglichen. Bei Gespréchen und Telefonaten im
Bereich der Anmeldung ist darauf zu achten, dass die Ver-
schwiegenheit gewahrt wird, wenn sich etwa im Bereich der
Anmeldung andere Mandanten aufhalten.

3.3.1.2 Anschlief3end wird sich der jeweils zustandige Sach-
bearbeiter in einem ersten Gespréch den Sachverhalt in gro-
ben Ziigen schildern lassen und Informationen erbitten,

« die ihm ein Bild von der gewiinschten Beurkundung ver-
mitteln sollen,

« die der weiteren Sachverhaltsermittlung dienen (z.B. Grund-
buchdaten, Handel sregisternummern, bisher errichtete Ur-
kunden),

« die der Entwurfserstellung dienen, einschliefdlich der Per-
sonendaten der jeweils am Rechtsgeschéft Beteiligten, und
welche die spétere Bewertung ermdglichen.

Ausgesprochen hilfreich ist das friihestmdgliche Notieren von
Ruckrufnummern, damit die Mandanten bei etwaigen Fragen
jederzeit wieder erreicht werden kénnen.

Bereitsin diesem Stadium wird sich der Sachbearbeiter auch
dartiber informieren, ob ein Verbrauchervertrag im Sinne von
§ 310 Abs. 3BGB vorliegt. Fur dieVorbereitung entsprechen-
der Beurkundungen hat der Gesetzgeber mit der Neufassung
des § 17 Abs. 2a BeurkG nun zwingende Vorgaben gemacht,
welche fir die weitere Behandlung des Beurkundungsauftra-
ges von grofdter Wichtigkeit sind. Da diese Vorgaben sich vor
allem auf solche Vertrége, die den Erwerb bzw. die VerduRRe-
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rung von Immobilien betreffen, 8 311b Abs. 1 BGB, bezie-
hen, wird darauf in Teil 4.2 noch ndher einzugehen sein.

3.3.1.3 Auf der Grundlage der gewonnenen Informationen
entscheidet der Sachbearbeiter, ob eine Besprechung erfor-
derlich ist oder ob die gelieferten Informationen ausreichen,
um bereits einen substanziellen Urkundsentwurf zu fertigen.
Zur Vervollstdndigung der Daten fir die Erstellung des Ent-
wurfs und fir eine moglichst weitgehende Aufarbeitung des
Sachverhalts vor einem etwaigen Besprechungstermin wird
der Sachbearbeiter dann den Mandanten gezielt auffordern,
bestimmte | nformationen bei zubringen.

Der Notar sollte festlegen, welche Informationen bereits vor
der Erstellung des Urkundsentwurfs von den Beteiligten zu
erheben sind und in welcher Form. Er sollte zu diesem Zweck
Aufnahmebdgen, Checklisten und dhnliche Arbeitshilfen be-
reithalten. Wenn deren Verwendung vorgegeben ist, wird u.U.
zugleich ein strukturierter Auftrag fur die Weiterverarbeitung
generiert, der es auch ermdglichen kann, die Entwurfserstel-
lung an Hilfskréfte zu delegieren.

3.3.1.4 Den Mandanten sollte im Rahmen dieses ersten Ge-
spréchs regelmafiig Gelegenheit gegeben werden, selbst Fra-
gen zu stellen und sich zu informieren; diese Fragen werden
sich dabel in erster Linie auf das weitere Vorgehen ggf. den
zeitlichen Ablauf und ggf. auch auf eine grobe Abschétzung
der Gebuhren beziehen und noch weniger auf rechtliche Fra-
gen, dieim Hinblick auf die Verlésslichkeit der Aussage erst
beantwortet werden sollten, wenn der zu beurteilende Sach-
verhalt ausreichend geklart ist. Der Sachbearbeiter wird dann
mit den Beteiligten das weitere VVorgehen besprechen, also ei-
nen Besprechungstermin vereinbaren oder nach Beschaffung
erforderlicher Informationen seitens der Beteiligten Bearbei-
tung und Versendung eines Entwurfs ankindigen. Hierbei
sollte sowohl fir das Erbringen der Informationen seitens des
Mandanten und das Erstellen des Entwurfs und dessen Ver-
sendung ein zeitlicher Rahmen abgesteckt werden.

Haufig wird in diesem Verfahrensstand bereits die Verein-
barung oder Reservierung eines Beurkundungstermins ge-
winscht. Grundsétzlich ist hier Vorsicht walten zu lassen: Je
weniger der Sachverhalt abschétzbar ist, desto mehr sollte
von einer frihen Vereinbarung eines Beurkundungstermins
Abstand genommen werden, um zweierlei zu verhindern:
zum einen soll Termindruck verhindert werden, zum anderen
soll vermieden werden, dass noch nicht getroffene Vereinba-
rungen Uber wichtige Punkte von einer Seite bewusst hinaus-
geschoben werden, um durch den Druck eines bereits anbe-
raumten und néher riickenden Beurkundungstermins von der
Gegenseite eine ginstige Entscheidung zu erwirken.

3.3.1.5 Geht der Beurkundungsauftrag schriftlich ein, wird
der Sachbearbeiter in gleicher Weise entscheiden, welche In-
formationen er von den Betelligten weiter bendtigt, die er
nicht selbst beschaffen kann, und inwieweit die Erstellung ei-
nes Entwurfs bereits aufgrund der vorliegenden und noch zu
erwartenden Informationen moglich oder die Durchfiihrung
eines Besprechungstermins erforderlich ist.

Der Anteil der schriftlich oder in anderer Form der Daten-
Ubermittlung eingehenden Beurkundungsauftrége wird stark
von den individuellen Strukturmerkmalen des jeweiligen No-
tariats abhangen. Bei zunehmender Dichte von Beratern und
zunehmendem Anteil von leichter standardisierbaren Beur-
kundungsvorgéngen, vor allem im Bereich des entgeltlichen
Grundstiicksverkehrs und im Gesellschaftsrecht, wird auch
die Zahl dieser Beurkundungsauftrage stark zunehmen. So-
weit es vertretbar ist, wird in diesen Féllen in der Regel auf-
grund der eingehenden Informationen ein Vertragsentwurf zu

fertigen und an die Beteiligten zu versenden sein. Die Durch-
fuhrung eines Besprechungstermins wirde in vielen dieser
Féalle aufgesetzt wirken. Gerade dann, wenn nicht bei beiden
Vertragsparteien Berater tétig sind, die in der Lage sind, ihre
Mandanten im Vorfeld ausreichend zu beraten und ihre Inte-
ressen durchzusetzen, ist in besonderer Weise auf die Neutra-
litétspflicht des Notars zu achten. Keinesfalls darf hier der
Eindruck entstehen, der Notar sei Vollzugsorgan einer Ver-
tragsseite oder sei in die Organisation dieser Vertragsseite ein-
gegliedert. Hier sollte besonders darauf geachtet werden, dass
beiden Vertragsparteien vor Beurkundung der Vertragsent-
wurf zur Verfigung steht, sowie auf einen entsprechenden
Zeitrahmen bei der Vergabe des Beurkundungstermins. Der
Notar soll so bei der Beurkundung die Mdglichkeit haben, ge-
rade auch auf die Vertragspartei einzugehen, die den Vertrags-
inhalt nicht initiiert hat. Dies wird um so wichtiger sein, je
weniger Klar die Ausgewogenheit der | nteressenlagen zu Tage
tritt. Im Bereich des Gesellschaftsrechts wird dies weit weni-
ger ein Problem sein als bei Abschluss eines Ehevertrages.

3.3.2 Vorbereitung

3.3.2.1 Fir den Vorgang ist eine Akte anzulegen. Die Regis-
trierung in einer Geschéftsvorfallliste in der Reihenfolge des
Eingangs kann helfen, die Ubersicht (iber die anhangigen
Beurkundungsauftrage zu halten. Bei dem Anlegen der Akte
bewahrt sich eine feste chronologische Heftung, bei der sich
auch bei 1angeren und komplizierteren Vorgéngen ohne weite-
res die Entwicklung des Vorgangs in der zeitlichen Abfolge
ersehen lasst. Grundbuch- und Registereinsichten sowie Vor-
urkunden liegen aber in der Regel besser getrennt von den ge-
hefteten Notizen und Schriftwechselstiicken, z.B. in Klar-
sichthiillen in den Akten. Der Sachbearbeiter wird bei der An-
lage des Vorgangs — je nach Aufbauorganisation — auch ent-
scheiden, inwieweit die weitere Behandlung des Geschéfts-
vorfalls durch ihn selbst erforderlich oder eine Delegation
einzelner Aufgaben oder der Bearbeitung desVorgangs insge-
samt moglich ist. Demgegentiber hat der Sachbearbeiter in je-
der Phase zu Uberpriifen, ob die auftretenden Fragen oder
Probleme seinen Ublichen Tatigkeitsbereich oder seine Kom-
petenzen Ubersteigen und in diesem Fall dem jeweils tiberge-
ordneten Sachbearbeiter den Vorgang vorzulegen. Dies wird
im Regelfall durch eine personliche Vorsprache mit Schilde-
rung des Sachverhalts und des Problems erfolgen, kann aber,
gerade bel Vorlage an den Notar, auch schriftlich erfolgen, da-
mit der jewellige Sachbearbeiter sich durch die kurze schrift-
liche Aufarbeitung des Problems intensiver damit auseinan-
dersetzt und Storungen fur den Arbeitsrhythmus des Notars
maoglichst gering bleiben.3>

3.3.2.2 Der Sachbearbeiter wird die Einsicht von Registern
(Grundbuch, Handelsregister) und das Kopieren von Unter-
lagen aus den Registerakten usw. veranlassen. Besonderes
Augenmerk sollte auf die Uberpriifung der Urkundensamm-
lung anhand des Namensregisters gelegt werden, damit et-
waige Regelungen auf Vorurkunden abgestimmt werden kon-
nen und entsprechende Verwerfungen vermieden werden.

3.3.2.3 Nach dem Eingang noch erforderlicher Informationen
von den Beteiligten wird meist ein Urkundsentwurf erstellt,
der an sdmtliche Beteiligte, ggf. auch an Steuerberater oder
Rechtsanwalte, versandt wird oder aber es wird eine Bespre-
chung durchgefiihrt. An der Besprechung sollten mdglichst
ale Urkundsbeteiligten teilnehmen; dies soll die Vollstandig-
keit der Informationen sicher stellen, alen Urkundsbeteilig-

35 vgl. 3.2.2 Kommunikationsstruktur der Aufbauorganisation.
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ten Gelegenheit geben, ihre Interessen in angemessener Weise
zur Geltung zu bringen und einen Informationsvorsprung nur
eines Beteiligten verhindern. Seitens des Notars hat dies den
Vorteil, dass esfir keinen Beteiligten Anlass gibt, an der Neu-
tralitét des Notars zu zweifeln und Beurkundungen meist
unproblematischer ablaufen, da weder Informationsdefizite
einer Seite auszugleichen noch bisher unerkannte Interessen-
lagen eines Beteiligten zu erwarten sind.

An eine Besprechung schliefdt sich dann meist die Erstellung
des Entwurfsund in der obengenannten Weise die Versendung
an ale Beteiligten an. Die Versendung eines Entwurfs sollte
wirklich immer erfolgen, sobald mindestens zwei Parteien mit
auch nur méglicherweise gegenldufigen Interessen beteiligt
sind, es sei denn, die Beteiligten verzichten darauf, z.B. we-
gen der geringen wirtschaftlichen Bedeutung des Vorgangs,
oder bestehen — zul&ssigerweise — auf einem so kurzfristigen
Termin (der erfahrungsgemall meist platzt), dass die Versen-
dung eines Entwurfs vom Notariat nicht mehr zu bewéltigen
ist. Entwirfe bringen die Beteiligten erfahrungsgemaf dazu,
sich intensiver mit ihren I nteressen auseinander zu setzen und
geben ihnen auch eine angemessene Vorstellung davon, dass
ihre Wiinsche etwas komplexere Regelungen erfordern als sie
gemeint haben. Sie sind besonders wichtig, wenn die Betei-
ligten oder zumindest digjenigen Personen, die den Vorgang
anmelden, eine vorherige Besprechung fur Uberfllissig halten.
Wenn gelegentlich gesagt wird, dass Laien ohne fachkundige
Begleitung nicht in der Lage seien, einen notariellen Vertrags-
entwurf zu verstehen, weswegen sie die Ubersendung eines
Entwurfs eher verwirren wirde, so ist dazu zweierlei anzu-
merken: Zum einen sollte jeder Notar immer wieder einmal
dartiber nachdenken, ob seine Vertrége bzw. Textbausteine
nicht doch etwas néher am allgemeinen Sprachgebrauch for-
muliert werden kénnten ohne an juristischer Prézision einzu-
biRen. Zum anderen kdnnen die Beteiligten durch entspre-
chende Hinweise in standardisierten Anschreiben (Details
hierzu sogleich) und mitgesandten Merkblé&ttern schon vorab
etwas aufgeklart werden. Die Erfahrung lehrt, dass,, Otto Nor-
malverbraucher* sehr dankbar fir diese Fursorgeist.

3.3.2.4 Wird, wie haufig in grofien Gesellschaftsrechtssachen,
ein von Rechtsanwélten und Steuerberatern beider Vertrags-
teile ausgearbeiteter Vertragstext Ubermittelt, ist auch die Ver-
sendung eines — in die Urkundsform gebrachten — Entwurfs
héufig entbehrlich, wenn auch trotzdem manchmal von den
Beratern fir sich gewtinscht. Wie jeder Praktiker weil3, ver-
mindert sich dadurch der Vorbereitungsaufwand fir den Notar
in der Regel nicht, da er sich in die ihm fremde Struktur ein-
denken muss. Hier kann es helfen, wenn er Uber Priiflisten fir
den betreffenden Vertragtyp verfugt. Ein Beispiel fur den ver-
gleichsweise simplen Fall einer fremden GmbH-Satzung ist
a s Anhang 3 abgedruckt.

3.3.2.5 Im Anschreiben zum Entwurf sollte gesondert auf
noch zu klérende inhaltliche Fragen und zu beschaffende In-
formationen (z.B. Geburtsdaten und sonstige personliche Da-
ten) hingewiesen werden. Das Anschreiben ist auch mit einer
Bitte um Mitteilung von Anderungswiinschen zu versehen,
wobei diese Anderungswiinsche vor dem Beurkundungster-
min mitgeteilt werden sollten und zwar in Absprache mit den
anderen Urkundsbeteiligten. Auch hierauf soll in dem An-
schreiben hingewiesen werden. Ist nicht klar, ob ein Ande-
rungswunsch mit der anderen Vertragsseite abgesprochen ist,
sollte der Anderungswunsch der anderen Vertragsseite zur
Kenntnis- und Stellungnahme mitgeteilt werden. Diesist zum
einen notwendig, um nicht Zweifel an der Neutralitét des No-
tars aufkommen zu lassen, zum anderen aber auch und vor
alen Dingen um unnltze Arbeit durch haufiges d&ndern von

Vertragsentwiirfen zu vermeiden. Auch steigt die Gefahr von
inhaltlichen Unstimmigkeiten in der Urkunde, je haufiger de-
ren Inhalt in einzelnen Punkten gedndert wird. (Ein Beispiel
fur ein Anschreiben im Zusammenhang mit der Ubersendung
eines Entwurfs fir einen Grundstlickskaufvertrag ist in An-
hang 4 wiedergegeben.)

Weiter bietet dieses Anschreiben die Mdglichkeit, Priifungen
durch gesonderte Berater jeder Vertragsseite zu ermdglichen
und anzuregen, z.B. durch Steuerberater oder Rechtsanwalt.
Dartiber hinaus bietet sich die Mdglichkeit, den jeweiligen
Beteiligten zur selbststdndigen Beschaffung von Informatio-
nen zu veranlassen, die nicht in den Aufgabenbereich des
Notarsfallen, wie z.B. die Frage noch offener Erschlief3ungs-
kosten, die auf dem zu verkaufenden Grundstuick lasten.

3.3.2.6 Im Rahmen der Aktenfiihrung sollte bereits bei Erstel-
lung des Entwurfs ein Laufzettel fir den Vorgang angelegt
werden. Zwar fiihrt dasin diesem Stadium dazu, dass bei An-
derungen, die sich zur Beurkundung ergeben, der Laufzettel
wieder zu andern ist, andererseits hat dieses Vorgehen den
Vorteil, dass der Sachbearbeiter sich bel Erstellung des Ent-
wurfs besonders mit dem Vorgang vertraut gemacht hat und
dieVollstdndigkeit deshalb am meisten gewéhrleistet ist. Spa-
testensjetzt sollte der Vorgang mit einer Wiedervorlage verse-
hen werden.

3.3.2.7 Mit dem Eingang der noch erforderlichen Informatio-
nen und dem Riicklauf der Anderungswiinsche — abgestimmt
zwischen den Vertragsteilen —wird der Sachbearbeiter prifen,
ob die neuen Informationen oder Anderungswiinsche die Ver-
sendung eines neuen Entwurfs erforderlich machen.

Alternativ kann auch nur die gednderte Seite Ubermittelt wer-
den, damit der Mandant bei seiner Vorbereitung zum Beur-
kundungstermin oder auch beim Mitlesen wéhrend des Beur-
kundungstermins leichter erkennen kann, dass der urspring-
liche Entwurf nur in diesem einen Punkt geandert wurde.

Anwédlte, Wirtschaftsprifer etc. und Betelligte, die haufig Ver-
tragsentwrfe lesen, begriiffen esin der Regel sehr, wenn das
Notariat die Anderungsdokumentation der géngigen Textver-
arbeitungsprogramme nutzt. Nicht mehr glltige Textteile
werden beim Ldschen automatisch durchgestrichen oder an
den Seitenrand ausgel agert, bleiben aber in jedem Fall lesbar;
neue Textteile werden bei der Eingabe automatisch unterstri-
chen. Fir wenig vertragserfahrene Beteiligte wirkt ein derge-
stalt Uberarbeiteter Entwurf hingegen oft verwirrend.

Meist erfolgt in diesem Zusammenhang auch die Vergabe des
Beurkundungstermins. Der Beurkundungstermin sollte még-
lichst vom Sachbearbeiter selbst vergeben werden, da dieser
entscheiden kann, ob sdmtliche Fragen so geklart sind, dass
eine Beurkundung mdglich ist. Auch kann der Sachbearbeiter
selbst am besten die fir die Beurkundung erforderliche Zeit
einschétzen; ggf. kann die Organisation aber auch so erfolgen,
dass der Sachbearbeiter allgemein auf der Akte vermerkt, ob
ein Beurkundungstermin vergeben werden kann, hierbei ist
fur einen reibungslosen Terminablauf dann auch die zeitliche
Vorgabe des Sachbearbeiters fur die zu erwartende Dauer der
Beurkundung zu beachten.

Bei einiger Erfahrung kann jeder Notar einschétzen, wie viel
Zeit er fur die Beurkundung typischer Vorgange bendtigt.
Diese Erfahrungswerte, in denen immer eine Sicherheitsre-
serve einkalkuliert sein wird — kénnen den Mitarbeitern auch
allgemein vorgegeben werden. Dies erleichtert dann die Ter-
minvergabe durch Mitarbeiter.
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3.3.3 Beurkundung

Zur Beurkundung wird hier die unmittelbare Terminsvorbe-
reitung (3.3.3.1), die eigentliche Beurkundungsverhandlung
(3.3.3.2) und die unmittel bare Terminsnachbereitung (3.3.3.3)
gezéhlt.

3.3.3.1 Die Urkundsentwurfe wurden u. U. schon Wochen vor
dem schliefllich vereinbarten Beurkundungstermin erstellt.
Sachbearbeiter sollten daher verpflichtet sein, vor der Be-
urkundung die Akte und den Urkundsentwurf nochmals zu
Uberprifen und ggf. zu aktualisieren. Hierbei ist inshesondere
nochmals die Vollstandigkeit des Laufzettels, aber auch die
Vollstéandigkeit der Urkunde zu Uberprifen, wobei besonderes
Augenmerk immer auf die der Urkunde beizufigenden Pléne
und sonstigen Anlagen zu richten ist. Weiter ist zu Uberpriifen,
ob diein der Urkunde genannten Verwei sungsurkunden in zu-
mindest beglaubigter Abschrift vorliegen. Sie sind zur Beur-
kundung mit vorzulegen. Unmittelbar vor der Beurkundung
und noch bevor der Notar mit den Beteiligten zusammentrifft,
sollte der Sachbearbeiter die Ausweise der Beteiligten ein-
sammeln, die Daten mit denen im Urkundsentwurf verglei-
chen und sodann dem Notar, soweit dieser den Inhalt der Ur-
kunde nicht ohnehin bereits kennt, den Vorgang kurz darstel-
len und auf Besonderheiten hinweisen. Alternativ oder kumu-
lativ hierzu ist es auch mdglich, dass am Tag vor der Beur-
kundung sémtliche Terminakten fur den kommenden Tag zu-
sammengesucht und in einem daf Ur vorgesehenen Fach bereit
gelegt werden. Dies verhindert zum einen ein bisweilen pani-
sches Suchen einer Akte vor einem Termin und zum anderen
bietet es dem Notar die Méglichkeit, sich ohne Zeitdruck am
Vortag mit den anstehenden Beurkundungsterminen vertraut
zu machen.

3.3.3.2 Die Beurkundungsverhandlung ist der Hohepunkt des
gesamten Prozesses der L eistungserbringung und bedarf ent-
sprechender Reflexion. Da Keim hierzu bereits sehr ausfihr-
liche Uberlegungen angestellt hat3, soll hier nur angespro-
chen werden, was besonders wichtig erscheint bzw. wo wir
die Auffassung von Keim nicht teilen oder meinen, Erganzun-
gen anbringen zu sollen.

Im Rahmen der Beurkundung sollte darauf geachtet werden,
dass den Beteiligten, soweit diese nicht ausdriicklich darauf
verzichten, Leseexemplare vorliegen, damit die Aufnahme
des Inhalts der Urkunde auch durch Mitlesen unterstitzt wird.
Es ist eine wissenschaftlich gesicherte Erkenntnis, dass von
einem Stoff mehr als doppelt so viel aufgenommen werden
kann, wenn er nicht nur durch das Gehdr, sondern zusétzlich
und gleichzeitig auch durch Lesen erfasst werden kann. Auch
wenn diese Forschungen kaum die Ubersetzungsleistung des
Notars durch Erklérung berticksichtigen, so dass der Effekt
im Beurkundungsverfahren nicht mehr ganz so gro3 sein
wird, so gibt es eigentlich keinen Grund, warum auf diese
Unterstiitzung verzichtet werden sollte. Der Aufwand fir die
Erzeugung der Kopien ist gering, da sie gleich mit dem Ur-
kundsentwurf ausgedruckt werden kdnnen. Werden Entwiirfe
Ubersandt, konnen diese verwendet werden.

Zunéchst signalisiert die Ubergabe der Mitlesekopien den Be-
teiligten, dass ihre Mitarbeit gefordert ist. Des weiteren wird
natirlich die Méglichkeit verbessert, die Niederschrift auf
Richtigkeit und Vollstandigkeit zu kontrollieren. Dadurch
wird vor alem das Risiko stark verringert, dass Zahlen ver-
dreht und Eigennamen falsch geschrieben werden. Wenn oh-
nehin der Text des Rechtsgeschéfts vorher zur Verfiigung ge-
stellt werden muss, 8 17 Abs. 2a Nr. 2, 2. HS BeurkG, und

36 Keim, Das notarielle Beurkundungsverfahren, Minchen 1990,
S. 120 ff.

dies durch den Vertragspartner oder durch Makler geschehen
ist, wird auf diese Weise auch dem Notar die Uberpriifung ab-
genommen, ob der ausgehandigte Text mit der Niederschrift
Ubereinstimmt. Eine Verwechslung von Mitlesekopien mit der
Originalurkunde (Beteiligte unterschreiben das falsche Ex-
emplar, in dem vielleicht Anderungen, die im Termin einge-
flgt wurden, nicht beriicksichtigt sind) kann leicht dadurch
vermieden werden, dass Entwiirfe und Mitlesekopien stets auf
farbigem oder grauem (,, Umwelt"-)Papier ausgedruckt werden.

Ein Allheilmittel ist das Mitleseexemplar alerdings nicht.
Wer dieses Verfahren seit Jahren praktiziert weil3, dass Betei-
ligte trotzdem sogar die falsche Schreibweise des eigenen
Namens Ubersehen. Ob das daran liegt, dass angeblich bis zu
10 % der deutschstémmigen Bevolkerung in Deutschland
(verdeckte) Analphabeten sind, mag hier dahinstehen. Jeden-
falls darf dieses Verfahren nicht dazu verleiten, Urkundsent-
wirfe weniger sorgféltig vorzubereiten.

Der Notar wird die Beteiligten durch eine kurze Schilderung
des Inhalts der Urkunde in die Beurkundung einfiihren und
dann in der Ublichen Weise die Urkunde verlesen und den In-
halt der Urkunde mit den Beteiligten erértern.

Ob und wie nachhaltig die Beteiligten vor Beginn des Ver-
lesens dazu ermuntert werden sollten, Fragen zu stellen, hangt
von deren Ausbildung und Geschéftserfahrenheit ab. Je ein-
facher und unerfahrener die Beteiligten sind, um so eher wer-
den sie einer Ermunterung bedirfen, die sogar so weit gehen
kann, sich bitte so zu &ufern, ,wie Ihnen der Schnabel ge-
wachsen ist”. Die Hochsprache (dazu zahlt auch das gepflegte
Bayerisch) ist fur viele Menschen nicht ,ihr* Idiom, von
Spétaussiedlern ganz zu schweigen.

Wenn Keim meint, es gebe heutzutage niemanden mehr, der
sich von der Amtsperson Notar einschiichtern lief3e¥’, so be-
ruht dies auf den Erfahrungen des Grof3stadtnotars, die nicht
verallgemeinert werden durfen. Nicht nur in landlichen Ge-
genden ist den Beteiligten haufig nicht klar, dass jede vor dem
Notar abgegebene Erkl&rung freiwillig ist, und dass man erst
mit der Unterschrift gebunden ist. Es hilft allerdings sehr,
wenn der Notar diesen wesentlichen Unterschied des Beur-
kundungsverfahrens zum gerichtlichen (Streit-)Verfahren
auch seinen Mitarbeitern immer wieder erklért. Dann passiert
es auch nicht, dass Beteiligte , vorgeladen werden, obwohl
sie selbstverstandlich keinerlei Pflicht zum Erscheinen ge-
gentiber dem Notar haben.

Um Ermunterungen und Belehrungen richtig dosieren zu kén-
nen, ist esimmer noch sehr hilfreich, wenn die Mitarbeiter die
Berufe der Beteiligten nicht nur ermitteln, was wegen § 17
Abs. 2aBeurkG im Bereich der entgeltlichen Immobilienver-
trége ohnehin ndtig ist (vgl. unten 4.1.1), sondern auch stets
im Urkundseingang vermerken.

Es hat sich sehr bewéhrt, die Beteiligten nach Abschluss der
Verlesung samt aller gewiinschter Anderungen und Ergénzun-
gen, aber vor Unterschrift, noch einmal ausdriicklich zu fra-
gen, ob noch weitere Erlauterungen gewiinscht werden. Dies
signalisiert den Erschienenen, dass es jetzt endgiltig ,, ernst”
wird. Gelegentlich hat eine solche Nachfrage schon ganz neue
Aspekte zu Tage gefordert, die noch zu einer Anderung und
Verbesserung der Vereinbarungen gefihrt haben.

Manchmal stellt sich trotz sorgféltiger Vorbereitung des Ter-
mins kurz vor oder zu Beginn der Beurkundung tberraschend
ein umfangreiche Anderungen des Vertrages erfordernder
neuer Sachverhalt heraus. Ob die Beurkundung vor der Prob-
lembewaltigung oder erst auf der Grundlage eines vollstandig

37 Keim, aa.0., S. 126.
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Uberarbeiteten neuen Vertragstextes begonnen wird, ist eine
Frage der Buroorganisation und von der Auslastung des Sach-
bearbeiters und des Notars abhéngig. Kann die Anderungs-
phase in die Beurkundungsverhandlung integriert werden,
steht mehr Zeit fiir die Formulierung der Anderungen im Ver-
tragstext und fur das Gespréch mit den Beteiligten zur Verfu-
gung. Der Notar arbeitet einerseits an der Problemldsung mit
und kann andererseits die Abwicklung des Kaufvertrages er-
l&utern und mit der eigentlichen Beurkundung (etwa mit der
Verlesung des Urkundeneinganges und des Grundbuchstan-
des) beginnen, wahrend der Sachbearbeiter die mit dem Notar
abgesprochenen Anderungen in den Urkundenentwurf einar-
beitet. Dadurch werden Wartezeiten fir die Beteiligten nicht
nur verkirzt, sondern auch verstandlich.

Nach dem Unterzeichnen der Urkunde wird der Notar den Be-
teiligten — soweit erforderlich — das weitere VVorgehen und die
von den Beteiligten zu veranlassenden Schritte darstellen.
Insbesondere sollte in diesem Zusammenhang auch der zu
erwartende Zeitrahmen angegeben werden, nach dem erfah-
rungsgemald mit Vollzug der Urkunde, Féaligkeit des Kauf-
preises oder dergleichen gerechnet werden kann, auch um
ggf. fir die Mitarbeiter zeitintensive Ruckfragen zu vermei-
den. Stattdessen oder auch zusétzlich werden in der Praxis ge-
legentlich Merkbl&tter Uberreicht, in denen der weitere Ablauf
kurz und verstandlich dargestellt wird. Bei dieser Gelegenheit
kann auch anlasslich der gerade erfolgten Beurkundung in
einem kurzen Gesprach mit den Beteiligten geklért werden,
ob Bedarf fur weitere Regelungen besteht, z.B. kann bel Er-
werb eines Hausgrundstiicks oder eines Bauplatzes eine kurze
Darstellung der erbrechtlichen Situation erfolgen.

3.3.3.3 Unmittelbar im Anschluss an die Beurkundung wird
der Notar mdglichst den Laufzettel auf Richtigkeit und Voll-
standigkeit prifen. Nattrlich kann und sollte angeordnet wer-
den, dass der Sachbearbeiter eine solche Kontrolle vornimmt.
Die Erfahrung lehrt aber, dass der Sachbearbeiter aufgrund
von Besprechungen, Telefonaten und dringend zu fertigenden
Entwurfen hierzu nicht sogleich kommt. Selbst wenn er den
Vorgang sofort weiter bearbeiten kann, muss er haufig erst
nachvollziehen, was in der Verhandlung gedndert wurde. Da-
raus ergibt sich das Risiko, dass vollzugswirksame Anderun-
gen (z.B. dass die Loschung einer Dienstbarkeit Falligkeits-
voraussetzung geworden ist) nicht in den Laufzettel Gbernom-
men und daher bei der Abwicklung Ubersehen werden. Der
Notar andererseits hat den Vorgang unmittelbar nach Ab-
schluss der Verhandlung prasent und kann die Kontrolle ohne
grofRe Mihe vornehmen. Gerade dann, wenn nach der vom
Notar verfugten Aufbau- und Ablauforganisation ein anderer
Mitarbeiter als der Sachbearbeiter die Anderungen in dem Ur-
kundsentwurf vorgenommen hat und womdglich fr den Voll-
zug wiederum jemand anders zustandig ist (was vermieden
werden sollte), ist die Kontrolle durch den Notar selbst drin-
gend zu empfehlen. Wenn der Laufzettel im Ergebnis sowohl
vom Notar wie auch vom Sachbearbeiter gepriift wird, ist dies
eine sinnvolle Doppelsicherung.

Zweckmaliig ist es ferner, wenn der Notar selbst, der Sachbe-
arbeiter oder ein sonst zustandiger Mitarbeiter sofort nach der
Beurkundung eine Urkundenrollennummer vergibt. Andern-
falls besteht die Gefahr, dass Urkunden nicht oder unter dem
falschen Tag, jedenfalls aber in der falschen Reihenfolge
registriert werden.38

38 Dabel den meisten EDV-Programmen fur Notariate die — sehr ef-
fiziente — Moglichkeit besteht, die Eintragung in der Urkunden-
rolle und im Kostenregister in einem Arbeitsgang vorzunehmen,
was sofort nach der Beurkundung mangels Bewertung in der Regel
nicht moglich ist, bewéhrt sich in der Praxis immer noch die gute
alte Urkundskladde.

3.3.4 Vollzug

3.3.4.1 DieUrkunde wird tblicherweise sofort, spatestensam
folgenden Tag durch den jeweiligen Sachbearbeiter oder den
sonst zusténdigen Mitarbeiter bewertet und anschlief3end in
Urkundenrolle und Kostenregister registriert, wobel das
Registrieren in der Regel EDV-unterstitzt in einem Arbeits-
gang in samtlichen Registern erfolgt. Dabei wird die Beur-
kundung des Vorgangs auch in einer etwaigen Geschaftsvor-
faldliste registriert. (Im Rahmen der Registrierung sollte
Uberprift werden, dass die Urkunde auch vom Notar selbst
unterschrieben wurde.)

3.3.4.2 Langer darf der Vollzug durch diesen Vorgang, der im
Wesentlichen einer fur das Notariat wirtschaftlichen Abwick-
lung dient, aber fur die Beteiligten keinen unmittelbaren Nut-
zen bringt, nicht verzogert werden. Jedenfalls, wenn Er-
kldrungen an das Registergericht oder das Grundbuchamt
weiterzugeben sind, ist der Notar nach § 53 BeurkG ver-
pflichtet, dies zu erledigen, sobald Vollzugsreife besteht.
Kann die Bewertung daher nicht sofort erfolgen, z.B. weil Bi-
lanzen oder Brandversicherungsurkunden fir die Wertermitt-
lung benttigt werden, die nicht vorliegen, so ist die Bewer-
tung auszusetzen.39

Innerhalb welcher Zeitspanne nach Vollzugsreife die Er-
klérungen einzureichen sind, dazu trifft das Gesetz ebenso
wenig eine Aussage wie etwa die DONot. Die Kommentar-
literatur lasst teilweise 8 bis 10 Tage gentigen.#° Dies kann in
der dortigen Allgemeinheit unter Qualitétsgesichtspunkten
nicht akzeptiert werden. Die Haftungsrechtsprechung behan-
delt naturgem&l nur Einzelfdle, hantiert aber dabei immer
wieder mit erheblich kiirzeren Fristen von teilweise nur 3 bis
4 Tagen*.. Richtigerweise muss differenziert und typisiert
werden. Wahrend die Vorlage einer Grundstiicksiberlassung
innerhalb der Familie regelméRig 8-10, ja vielleicht sogar
14 Tage Zeit hat, duldet die Vorlage einer Eigentumsvormer-
kung, einer Grundschuld zur Finanzierung des Kaufpreises
unter Mitwirkung des Verkaufers oder einer Handel sregister-
anmeldung, die eine Vereinbarung nach § 25 Abs. 2 HGB ent-
halt*2, nur wenige Tage Aufschub nach Eintritt der Vollzugs-
reife. Um die Einhaltung solcher Fristen im Burobetrieb
sicherzustellen, ordnet der Notar daher am besten an, dass be-
stimmte Vorgange, etwa Antrége auf Eintragung von Vormer-
kungen und Mitwirkungsgrundschulden, innerhalb von 4 Ta-
gen dem Grundbuchamt zum Vollzug vorgel egt werden mis-
sen. Damit die Ausfertigungskréfte die Ubersicht nicht ver-
lieren, konnen unterschiedliche Féacher zur Aufnahme der
entsprechenden Akten nach Dringlichkeit der Abarbeitung an-
gelegt werden (,, rotes Kdrbchen®). Das Dringlichkeitsfach ist
von jedem Sachbearbeiter taglich zu kontrollieren.

Manchmal muss ein Vorgang wirklich sofort auslaufen, z.B.
die Anderung der Bezugsberechtigung einer Lebensversiche-
rung im Testament des todkranken Testators oder die Vorlage
der Eigentumsvormerkung, wenn die Zwangsversteigerung
Uber das Kaufgrundstiick angeordnet worden ist. Hier muss
die sofortige Ausfertigung vom Notar angeordnet werden und
zwar, wenn die ausfihrende Person nicht ohnehin schon fest-
steht, direkt gegentiber einer einzigen Person, die dabei aus-

39 Betriebswirtschaftlich nahezu notwendig ist es daher, dass das
Notarprogramm eine Funktion enthét, mit der eine Liste aller
noch nicht bewerteten Urkunden erstellt werden kann.

40 Eylmann/Vaasen-Limmer, aaO. Rdnr. 7 zu § 53 BeurkG, Keidel/
Winkler, aa.O., Rdnr.17 zu § 53 BeurkG.

4 Ubersicht bei Haug, a.a.O., Rdnr. 643 ff.

42 ygl. die Félle aus der Haftungsrechtsprechung bei Haug, a.a.O.
Rdnr. 651 ff.
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driicklich personlich verantwortlich zu machen ist. Eine sol-
che Anordnung muss der Notar auch personlich Uberwachen.
In solchen Féllen muss auch die Bewertung und die Fertigung
weiterer as der unbedingt erforderlichen Ausfertigungen
zurtickstehen.

Ahnlich ist es mit fristgebundenen Vorlagen, etwa der Anmel-
dung von Umwandlungsvorgéngen und Kapitalerhthungen
aus Gesellschaftsmitteln, die Ublicherweise auf eine bei Voll-
zugsreife schon fast 8 Monate alte Bilanz gestiitzt werden.
Wenn mehrere solcher bis spétestens zum gleichen Zeitpunkt
vorzulegenden Vorgange anhéngig sind, empfiehlt sich die
Anlage einer Vollzugscheckliste, in der alle diese Vorgange
mit ihrem jeweiligen Bearbeitungsstand aufgefihrt sind, so-
wie ggf. die Bestimmung einer einzigen Person zur Abarbei-
tung aler dieser Akten.

Die regelmélige und angeordnete verschiedene Behandlung
von typisch unterschiedlichen Vorgangen schérft auch das Be-
wusstsein aller Mitarbeiter fur die Bedeutung der eiligen Vor-
gange und verringert den Bedarf fir — in der Menge aufrei-
bende — Kontrollen durch den Notar.

3.3.4.3 Der Vollzug der Urkundeist im Ubrigen durch den je-
weiligen Sachbearbeiter vorzubereiten und nach Anweisung
des Sachbearbeiters durch den jeweils zusténdigen Mitarbei-
ter durchzufthren. Art der Vorbereitung und Durchfiihrung
der Vollzugstétigkeit wird stark von dem Ma3 der EDV-Un-
terstitzung im jeweiligen Notariat geprégt sein. Soweit der
Sachbearbeiter nicht selbst bereits aufgrund einer sehr weit
entwickelten EDV den Vollzug, also die Erstellung der ndti-
gen Schreiben, veranlasst, werden die Anweisungen fir den
Vollzug regelmafig durch den Sachbearbeiter im Rahmen von
standardisierten schematischen Arbeitsanweisungen (Lauf-
zettel, Vollzugsbogen) erteilt und ggf. durch individuelle
schriftliche Anmerkungen erganzt. Dem Laufzettel sollten
auch die einzelnen Abléaufe in der zeitlichen Abfolge zu ent-
nehmen sein, so dass ohne groReres Uberlegen nur durch
Kontrolle des Laufzettels erkannt werden kann, dass nach
Vorliegen bestimmter Voraussetzungen der néchste Arbeits-
und Vollzugsschritt zu erfolgen hat. Im Rahmen der Vorbere -
tung desVollzugs sollte der Sachbearbeiter nochmalsdieVoll-
sténdigkeit der Urkunde insbesondere im Hinblick auf die
Anlagen tUberprifen. Bevor die Akte dem Notar in geordneter
Form zur Unterschrift vorgelegt wird, hat der Sachbearbeiter
nochmals die Ordnungsméligkeit der Durchfiihrung seiner
Vollzugsanweisungen und deren Vollstéandigkeit zu Uberpri-
fen, eine angemessene Wiedervorlagefrist zu verfligen und in
einer Geschéftsvorfallsliste oder Vollzugsliste, soweit vorhan-
den, die Ausfertigung der Urkunde zu registrieren. Im Rah-
men der Vorlage der Akte beim Notar wird der Notar beim
Unterschreiben nochmals eine Endkontrolle vornehmen. Aus
diesem Grund ist es auch unerl&sslich, dass die gesamte Akte
und nicht etwanur die zu unterzeichnenden Schriftstlicke vor-
gelegt werden. Anschlief3end wird der Notar entweder selbst
aus der Akte die zur Versendung bestimmten Abschriften und
Ausfertigungen und sonstigen Schreiben aussondern oder
diese vollstdndig an den Sachbearbeiter zurtickzugeben. In
jedem Fall sollte der Sachbearbeiter nochmals Giberpriifen, ob
auch sémtliche zu versendenden Unterlagen aus der Akte ent-
fernt und nicht etwa dort liegen geblieben sind.

3.3.4.4 Im Rahmen der Versendung sollte darauf geachtet
werden, dass in jedem Fall alshald nach der Beurkundung
samtliche Beteiligten eine Abschrift der Urkunde erhalten,
auch wenn etwaige Genehmigungen Beteiligter oder von
Behorden noch fehlen, und dass Abschrift und Rechnung zu-
sammen versandt werden und nicht etwa die Rechnung vor
der Urkundsabschrift. Bei besonders wichtigen zu versenden-

den Unterlagen ist auf eine genaueste Dokumentation zu ach-
ten, z.B. bel vollstreckbaren Ausfertigungen oder Félligkeits-
mitteilungen. Hierbei ist etwa daran zu denken, dass der Mit-
arbeiter, der die Post zur Versendung vorbereitet, neben der
Eintragung von Einschreibesendungen im Einschreibebuch
im Akt durch seine Abzeichnung nochmals dokumentiert,
dass die zu versendenden Unterlagen auch tatséchlich in den
Briefumschlag gesteckt wurden und zur Post gegeben worden
sind. So wird die Dokumentation, dass Unterlagen tatséchlich
abgeschickt wurden und beim Empfénger und nicht beim
Absender verloren gingen, wesentlich erleichtert.

3.3.4.5 Bel jedem einzelnen Vorgang im Rahmen des Voll-
zugs, z.B. Eingang einer Lastenfreistellungserklérung, Unbe-
denklichkeitsbescheinigung oder dergleichenist die Akte dem
Sachbearbeiter zur Bearbeitung vorzulegen. In gleicher Weise
sind Wiedervorlagefristen zu beachten. Vollzugsmitteilungen
sollten im Detail gepriift, d.h. jeder Punkt auf der Mitteilung
abgehakt werden. Fur die Endkontrolle von Grundbuch-
vollztigen hat es sich sehr bewéhrt, einen vollstandigen Aus-
druck des Grundbuchs zugrunde zu legen.

3.3.4.6 Nach Durchfiihrung des Vollzugs und Uberpriifung
der Ordnungsméidigkeit des Vollzugs ist die Akte aufzul6sen
und dabel durch den Sachbearbeiter zu entscheiden, welche
Unterlagen in die Nebenakte aufgenommen werden. Weiter
hat er — nach allgemeinen Vorgaben des Notars — zu entschei-
den, ob in bestimmten Féllen Nebenakten nach Ablauf der
Aufbewahrungsfrist nicht vernichtet, sondern zur Sicherheit
weiter aufbewahrt werden sollten. Bejahendenfalls legt er die
Akte dem Notar zur Unterzeichnung der von ihm vorbereite-
ten Verfigung vor.# Fir den einzelnen Vorgang besonders
wichtige Unterlagen, z.B. Kaufpreiszahlungsbestétigungen
oder Haftungsentlassungen, sollten zweckmal3igerweise zu-
sammen mit der Urschrift in der Urkundensammlung ver-
wahrt werden. Die Urschrift ist in der Urkundensammlung
abzulegen, oder, wenn die Urschrift sofort nach Registrierung
in der Urkundensammlung abgelegt wurde und im Rahmen
des Vollzugs mit einem Kopierexemplar gearbeitet wurde,
sind die fur die Urschrift bestimmten Unterlagen nun mit der
Urschrift zu verbinden. In einer etwa vorhandenen Geschéfts-
vorfalsliste ist der Endvollzug der Urkunde zu vermerken.
Alternativ kann auch im Rahmen von Urkundenrolle und
Kostenregister der Endvollzug der Urkunde vermerkt werden.

Eine Dienstanweisung fir eine teilweise Regelung der alge-
meinen Ablauforganisation ist als Anhang 5 beigefigt.

3.4 Informationsmanagement

3.4.1 Erreichbarkeit

3.4.1.1 Auch in einem kleinen Notariat laufen taglich grofRe
Mengen an Informationen, vor allem per Telefon und Telefax
ein. Esist nicht sinnvall, ale diese Informationen Uber die
Anmeldung bzw. eine Telefonzentrale zu leiten, da durch das
Verbinden wertvolle Arbeitskréfte mit vergleichsweise bana-
ler Arbeit gebunden werden. So ist es heute Ublich, dass die
fir die Beteiligten wichtigen Mitarbeiter Uber ihre Durchwahl
erreichbar sind. Seltener kdnnen Mitarbeiter auch direkt per
Fax oder E-Mail erreicht werden.

3.4.1.2 Wenn Mitarbeiter telefonisch oder auch per Telefax
oder E-Mail direkt erreichbar sind, muss auch bei deren Ab-
wesenheit die Entgegennahme und Bearbeitung von Anfragen
sichergestellt sein. Hierzu sollten entsprechende technische
Sicherungen vorgesehen sein.

43 Vgl.oben2.2.4.7.
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Alle Kommunikationsanschllisse sollten moglichst technisch
~umgeleitet” werden. Dadas Umstellen von Telefonen immer
wieder vergessen wird ist esratsam, eine Telefonanlage anzu-
schaffen, die eine automatische Weiterleitung an die Vertre-
tung oder an die Zentrale (am besten hintereinander an beide)
ermdglicht, z.B. wenn das Gespréach nach dreimaligem L&u-
ten nicht angenommen wird.

Fir E-Mails gibt es vergleichbare technische Mdglichkeiten,
die aber einen grofRen Aufwand erfordern. Auch aus diesem
Grund ist es sinnvoll, von jeder im Netzwerk eingehenden
E-Mail eine Kopiein ein zentrales Postfach oder das Postfach
des Notars kopieren zu lassen, so dass dieser zumindest weil3,
dass Post fur den Abwesenden vorliegt und die Vertretung
darauf ansprechen kann, ob ihr diese zur Kenntnis gebracht
wurde.

3.4.1.3 Dass ein Notariat mittags nicht nur koérperlich ge-
schlossen ist, sondern auch telefonisch nicht erreichbar, er-
scheint heutzutage als mindestens problematisch. Auch in
Behorden kann man heute mittags héaufig irgend jemanden
erreichen, der zumindest Auskunft Uber den Verbleib des
gewtinschten Gespréchspartners gibt. Der Notar sollte also
wenigstens einen Telefondienst anordnen. Besser ist es, wenn
die Mitarbeiter generell umschichtig in Mittag gehen, so dass
— Urlaubs- und Krankheitsfélle ausgenommen — z.B. aus
einem Team stets eine Person erreichbar ist.

Da das Publikum inzwischen daran gewdhnt ist, dass jedes
Notariat Uber ein Telefaxgerédt verfugt, geht es auch von der
jederzeitigen Erreichbarkeit des Notariats Uber dieses Me-
dium aus. Auch wenn dies bequem sein mag, sollte deswegen
nicht auch die Stromversorgung des Telefaxgerdtes durch
Auslésen der Hauptsicherung bei Bliroschluss ausgeschaltet
werden.

3.4.1.4 Fur die vertretungsweise Entgegennahme von mind-
lichen Informationen empfiehlt es sich, ein Notizformular
vorrétig zu halten, damit nicht nur die Informationen zur Sa-
che, sondern auch die Person, welche angerufen oder vorge-
sprochen hat, mit Telefonnummer zweifelsfrei identifiziert
wird. Dazu sollte ankreuzbar sein, ob ein erneuter Anruf er-
folgt oder ein Ruckruf gewinscht wird und wenn ja, wann
dies am besten moglich ist.

3.4.2 Kenntnisnahme durch den Notar

3.4.2.1 Selbst wenn dies technisch mit vertretbarem Aufwand
maoglich wére, konnte der Notar unméglich alle taglich ein-
laufenden Informationen selbst —und sei es nur nachtréglich —
aufnehmen. Dies gilt naturgeméaR in erster Linie fur Telefo-
nate. Andererseits erfordert seine Leitungsverantwortung,
dass er Uber die wichtigen Vorgange in seinem Buro infor-
miert ist.

Die néchstliegende Méglichkeit, die in der Praxis auch weit-
gehend praktiziert wird, ist die Durchsicht der téglichen
Briefpost. Dafur sollte stets Zeit eingeteilt werden.

3.4.2.2 Schwieriger gestaltet sich das Vorhaben bei Telefaxen
und E-Mails. Wer al's Mandant dieses Medium nutzt, erwartet,
ob notig oder nicht, beschleunigte Kenntnisnahme durch den
Sachbearbeiter, wenn nicht sogar prompte Bearbeitung. Da-
her kdnnen solche Dokumente nicht stets liegen bleiben, bis
der Notar personlich sie durchgesehen hat. Hier kann z.B. so
verfahren werden, dass der fur den Einlauf bzw. die Abholung
und die Verteilung zusténdige Mitarbeiter eine Kopie des Do-
kuments fertigt und diese in das Postfach des Notars legt,
wahrend der Ausdruck an den Sachbearbeiter weitergeleitet
wird.

3.4.2.3 Eine weitere Moglichkeit, sich auf dem Laufenden zu
halten, besteht fur den Notar, wenn er regelméliig Mitarbei-
terbesprechungen abhélt und sich wesentliche neue Informa-
tionen kurz vortragen l&sst.

3.4.3 Spatere Verfiigbarkeit von Informationen

3.4.3.1 Ist die Information beim Sachbearbeiter vollstandig
angekommen, sollte sichergestellt werden, dass sie dort nicht
verloren geht. , Verloren® ist sie fiir das Notariat als Arbeits-
organisation auch dann, wenn sie nur im Kopf des Sachbear-
beiters ,, gespeichert” wird oder nur nach Ordnungskriterien
verwahrt wird, die lediglich fir den Sachbearbeiter selbst
nachvollziehbar sind. Es empfiehlt sich daher, eine Anwei-
sung betreffend die Anlage und Fuhrung von Vorgangsakten
zu erstellen. Alle zur Vorbereitung einer Beurkundung erfor-
derlichen Informationen und alle zum Vollzug eines Vorgangs
nach Beurkundung erforderlichen Schritte, einschliefflich der
einzuholenden Erkl&rungen Dritter, sowie der Vollzugsstand
mUissen fUr jeden Vorgang schnell und zuverléssig auch durch
andere Personen als den Sachbearbeiter festgestellt werden
konnen.

3.4.3.2 Das Heraussuchen von Wiedervorlagen kann verein-
facht werden, wenn die Wiedervorlage stets auf den Montag
einer Woche gelegt wird.

3.4.3.3 Diemeisten Notariatsprogramme geben eine Ordnung
flr die Anlage von Vorgangsakten in der EDV vor. Sofern ein
Ausdruck klar erkennen I&sst, zu welchem Vorgang er gehort,
sind keine besonderen Vorkehrungen erforderlich. Bei einzel-
nen Blé&ttern, vor allem bei Serienvertragen, oder wenn diesel -
ben Beteiligten in sehr kurzer Zeit ghnliche Urkunden errich-
ten lassen (z.B. Grindung mehrerer Gesellschaften), erst
recht bei Dokumenten, die keinem Vorgang zuzuordnen sind,
kann dies aber grofe Schwierigkeiten machen. Es hat sich da-
her als sehr praktisch erwiesen, ein Makro einzurichten, das
beim Ausdruck automatisch auf jedes Blatt, z.B. in eine Ful3-
zeile, den Standort des Dokumentsin der EDV druckt.

3.4.4. Informationsauslauf

Eilige Post soll vorrangig auslaufen kénnen, wichtige Doku-
mente sollen den Empfanger sicher erreichen, vertrauliche In-
formationen nicht ungeschtitzt preisgegeben werden.

3.4.4.1 Um sicherzustellen, dass eilige Post am selben Tag
auslaufen kann, hat es sich bewdhrt, ein besonderes Fach oder
ein Korbchen einzurichten, in das die Mitarbeiter diese vor-
rangige Post einlegen. Der Notar unterschreibt diese Post
moglichst sofort, d.h. nicht erst zu dem regelmafdig fir die
Unterzeichnung der Post vorgesehenen Zeitpunkt (der meist
am spateren Nachmittag liegen dirfte), sondern z.B. in einer
kurzen Pause zwischen zwei Beurkundungsterminen. Wird
nadmlich bis zum regul&ren Postbearbeitungstermin gewartet,
passiert esleicht, dass die vorrangige Post nicht mehr am sel-
ben Tag auslauft, z.B. weil ein Beurkundungstermin deutlich
l&nger dauert al's vorausgesehen.

3.4.4.2 Wichtige Dokumente, deren Verlust mit erheblichen
Nachteilen fir die Beteiligten verbunden ist, wie z.B. Grund-
schuldbriefe oder Originalvollmachten, sollten nur as Ein-
schreiben, mindestens in der Form des Ubergabe-Einschrei-
bens versandt werden. Werden diese Dokumente ausgetragen,
l&sst der zustandige Mitarbeiter sich den Empfang in einem
»Einschreibebuch* quittieren, wie es auch bei der Ubergabe
von Vorlagen an das Grundbuchamt und das Registergericht
sinnvoll und Ublich ist.

3.4.4.3 Zur Wahrung der Verschwiegenheitspflicht sollten
E-Mails nur auf Wunsch der Beteiligten unverschliisselt ver-
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sandt werden. Telefonate mit Beteiligten oder Dritten (iber
Verhaltnisse von Beteiligten durfen grundsétzlich nicht in Ge-
genwart anderer Mandanten gefihrt werden. Wo dies manch-
mal nicht zu vermeiden ist, wiein der Anmeldung, in der sich
héufig auch die Telefonzentrale befindet, sollte der Mandant
nicht mit Namen angesprochen werden. Um nicht unhdéflich
zu wirken, kann der Mandant darauf hingewiesen werden,
dass man ihn nur deswegen nicht mit Namen anredet, weil an-
dere Mandanten gegenwaértig sind.

Wie jeder Praktiker weil3, kommt es immer wieder vor, dass
ein Anrufer versucht, Mitarbeiter dartiber auszuforschen, ob
bestimmte Vorgénge im Notariat anhéngig oder nicht anhan-
gig sind etc. Hiergegen hilft nur die Schulung der Mitarbeiter.
Vor alem jungere Kréfte mussen aber auch die Méglichkeit
erhalten, den Anrufer kurzfristig mit einem erfahrenen Mit-
arbeiter oder gar dem Notar selbst verbinden zu dirfen.

3.5 Priifungen
3.5.1 Ubersicht

Die Erledigung delegierter Aufgaben wird vom Notar Uber-
priift. Diese Uberpriiffung kann auf verschiedene Art und
Weise erfolgen, durch Endkontrolle bei der Beurkundung,
beim Postversand, in Mitarbeiterbesprechungen oder auf sons-
tige Art und Weise.

3.5.2 Bei der Beurkundung

Die wichtigste Prifungstechnik ist und bleibt die Verlesung
der Urkunde im Rahmen der Beurkundungsverhandlung. Die
Gestaltung dieser Verhandlung, besondersim Hinblick auf die
Beteiligten, war schon Gegenstand des Abschnitts 3.3.3. Hier
soll nur noch erwahnt werden, was nicht durch Interaktion mit
den Beteiligten gepriift werden kann oder Uiblicherweise nicht
Uberpruft wird, also typischerweise Vertretungsnachweise
und Grundbucheinsichten. Diese sollten sich griffbereit in der
Akte befinden und beim Vorlesen neben die Urkunde gelegt
und verglichen werden. Dartiber hinaus ist es sinnvall, auch
sonstige Unterlagen zu Uberprifen, z.B. Grundschuldbestel-
lungsauftrége, Gesellschafterlisten und Satzungen. Gerade in
Ehe- und Erbsachen ist es hilfreich, zusétzlich zu den ohnehin
vom Sachbearbeiter fur einschlagig gehaltenen Vorurkunden,
einen Ausdruck der Namenskartei bzw. die Namenskarte
selbst in der Akte zu haben. Damit l&sst sich Uberprifen, ob
nicht noch weitere Vorurkunden beizuziehen wéren.

Bel der Priifung von Vollmachten und Handel sregisterausziigen
sollte besonders darauf geachtet werden, ob der Bevollméch-
tigte im ndtigen Umfang von den Beschrénkungen des § 181
BGB befreit ist. Bei Vollmachten ist gelegentlich zweifel haft,
ob auch die Berechtigung zum Geldempfang eingerdumt
wurde, die nach der Vertragsgestaltung vorausgesetzt wird. Ob
eine Vollmacht im Origina oder in Ausfertigung vorgelegt
wird, erkennt man bei der Unterzeichnung der beglaubigten
Abschrift, die zur Urkunde genommen wird, § 12 BeurkG.

3.5.3 Beim Unterschreiben der Post

Eine gute Mdglichkeit zur Vornahme von Priifungen bietet
naturgemafd die Unterzeichnung der Post. Voraussetzung ist

« dass der Notar sich die Unterzeichnung der Post vorbehal -
ten hat — wer seinen Sachbearbeitern die Aussendung von
Entwirfen ohne von ihm unterzeichnetes Anschreiben ge-
stattet, kann diese Entwiirfe natlrlich nicht kontrollieren;

o dass der Notar anordnet, dass auch Telefaxe und E-Mails
nur nach Abzeichnung durch ihn auslaufen dirfen — auf die
Verwendung eingescannter Unterschriften sollte wegen der
Missbrauchsgefahr in jedem Fall verzichtet werden;

« dass der Notar sich stets mit der Ausgangspost auch die zu-
gehorigen Akten vorlegen | &sst;

o dass der Notar téglich gentigend Zeit fur die Prifung und
Unterzeichnung der Ausgangspost einteilt.

Wird routineméaf3ig so verfahren, gentigen vielfach Stichpro-
ben, um dafir zu sorgen, dass nur ordnungsgemal3 vorberei-
tete Entwiirfe, Mitteilungen etc. auslaufen.

3.5.4 In Mitarbeiterbesprechungen

Mitarbeiterbesprechungen eignen sich eher, um seitens des
Notars die Ubersicht (iber neue Beurkundungsauftrége zu ge-
winnen, fUr die Erérterung von schwierigen Fragen zu einzel-
nen Vorgangen und fiir Schulungen. Dartiber hinaus kénnen
aber auch einzelne Formulierungen in ansonsten unproblema-
tischen Vertragsentwirfen kontrolliert werden.

3.5.5 Sonstige Techniken

Vielerorts hat es sich bewéhrt, dem Notar am Vorabend der
Beurkundung séamtliche vorbereiteten Urkunden mit der da-
zugehorigen Akte in ein daflr vorgesehenes Fach zu legen.
Der Notar kann diese dann in Ruhe durchsehen und ggf.
schon am néchsten Morgen Anderungen verfiigen.

Ein jahrlicher Aktensturz, wie in 2.2.6.5 gefordert, ist uner-
lasslich. Er sollte aber keinesfalls die systematische Vergabe
und Uberwachung von Wiedervorlagen ersetzen, da er durch
den Notar personlich schon in kleineren Amtern kaum zu be-
waéltigen ist und das Problem aufwirft, wie nun die,, Kontrolle
der Kontrolleure" zu bewerkstelligen ist. Am besten wird mit
dem Aktensturz ein, ggf. auch mehrere, Mitarbeiter beauf-
tragt, die weder fur die Fiihrung noch die Wiedervorlage der
~gestirzten* Akten zustandig sind.

Ein gelegentlicher Blick auf die Arbeitsplétze der Mitarbeiter
und die dort liegenden Akten kann auch nicht schaden. Es
sollte alerdings der Eindruck vermieden werden, dass der
Notar , schniiffelt”. Es bietet sich an, insbesondere wenn un-
gewohnlich groRe Aktenmengen bei einem Mitarbeiter liegen,
diesen direkt nach Art und Bearbeitungsstand zu fragen.

3.6 Umgang mit Beschwerden

3.6.1 Innere Einstellung zu Fehlern

Jede Beschwerde ist mit Stress, Arger und Zeitverlust fir alle
verbunden. Am besten wére es nattirlich, wenn der Notar und
seine Mitarbeiter keinen Anlass fir Beschwerden gében. Das
ist aber unrealistisch. Wo gearbeitet wird, passieren Fehler.
Erste Voraussetzung fur ein erfolgreiches Beschwerdemana-
gement ist die (Selbst-)Erkenntnis, dass Notar und Mitarbei-
ter Fehler machen. Kann der Notar sich dieses selbst einge-
stehen, fallt der Umgang mit dem Fehler leichter. Sich &gern,
die Mitarbeiter beschimpfen oder gar den Mandanten zum
Querulanten (es gibt natlirlich auch die unberechtigte Be-
schwerde) zu erkléren, hilft niemandem. Spéter, wenn die
Beschwerde erledigt ist, muss eine Ursachenforschung betrie-
ben werden, die auch in eine Anderung der Abléufe, also des
Qualitétsmanagementsystems, miinden kann.

3.6.2. Behandlung einer Beschwerde

Ein Kurzleitfaden fir die Behandlung von Beschwerden

konnte wie folgt aussehen:

« Den Mandanten anhdren und ihn ausreden lassen.

« Den Beschwerdefiihrer mit dem zusténdigen Mitarbeiter
verbinden oder den sofortigen Riickruf anbieten. Sollte dies
beides nicht moglich sein, selbst sofortige Bearbeitung zu-
sichern.



MittBayNot 6/2002

Hantke, Malzer, Kirchner, Pauker, Schervier - Qualitaitsmanagement im Notariat 451

« Bei grofkeren Beschwerden miissen die Beschwerdefuhrer
mit dem Notar verbunden werden oder es muss ein baldiger
Ruckruf des Notars zugesichert werden.

« Anteilnahme signalisieren (= spiegeln). , Wenn das mir pas-
siert wére, wirde ich mich auch argern®.

« Ldsungsmoglichkeiten anbieten, zum Beispiel: Wenn der
Fehler eindeutig beim Notariat liegt, sofortige Behebung
zusichern; wenn ein Fehler des Notariats nicht eindeutig
feststeht, zusichern, dass die Angelegenheit nochmals tiber-
prift wird und unverziglich das Prifungsergebnis — soweit
maoglich, am gleichen Tag — mitgeteilt wird.

« Wiinsche, die nicht zum L eistungsumfang gehdren, werden
soweit moglich, erfillt, wenn sie mit keinen oder geringen
Kosten verbunden sind (zusétzliche Abschriften, Telefo-
nate, Faxe, etc.).

« Eine Entschuldigung ist jedenfalls angebracht, wenn zu-
mindest unklar bleibt, ob der Fehler beim Notariat liegt.
Mit einer Entschuldigung vergibt man sich grundsétzlich
nichts.

« Versprechen missen moglichst sofort eingel6st werden.
Eine Beschwerde hat in jedem Fall Vorrang.

« Eine Beschwerde ist dem Notar in Kurzfassung mitzutei-
len, gegebenenfalls mit einem Losungsvorschlag fur die
Beschwerdeprévention und as Warnung fur den Fall, dass
der Notar bei anderer Gelegenheit unmittelbar von dem
Mandanten angesprochen wird.

3.7 Personalentwicklung, Aus- und Fortbildung
der Mitarbeiter

Aus- und Forthildung as wesentliche Qualitdtssicherungs-
mal3nahmen werden zun&chst durch die Fortbildung des No-
tars selbst befordert. Sie erfordern ergénzend dazu aber auch
die externe und interne Schulung der Mitarbeiter. Die interne
Schulung der Mitarbeiter kann dabei durch Mitarbeiterbe-
sprechungen, Mitarbeitermitteilungen, Checklisten etc. erfol-
gen. Einewesentliche Art der Mitarbeiterschulung stellt dabei
die Mitarbeiterbesprechung dar, in der die aktuellen sach-
lichen Fragen miteinander besprochen werden. In diesen Mit-
arbeiterbesprechungen kénnen aber auch durch Rollenspiele
oder ahnliche Gestaltungsformen die korrekte und zweck-
malf3ige Abhaltung von Besprechungen mit Mandanten einge-
Ubt werden und die Mitarbeiter auf die zu I6senden Sach-
fragen hingewiesen werden.

Mitarbeiter kdnnen auch extern fortgebildet werden und diese
Maoglichkeiten sollten genutzt werden. Teilweise bieten Be-
rufsorganisationen wie die Notarkasse A.d.6.R. Fortbildungs-
veranstaltungen an, leider manchmal nur fir bestimmte Grup-
pen von Mitarbeitern. Es gibt aber z.B. auch den RENO e.V.,
mit Sitz in Dusseldorf, ein Verein von Rechtsanwalts- und
Notarangestellten, der recht attraktive Seminare anbietet.

Computerkenntnisse und soziale Fertigkeiten konnen an der
ortlichen Volkshochschule oder in spezialisierten Schulungs-
statten erweitert und vertieft werden. Sehr effektiv ist auch ein
Kurs, der besseres Telefonieren, eigentlich Kommunizieren
lehrt, wie er vielfach von anwaltlich orientierten Anbietern
geboten wird. Mitarbeiter gewinnen auf diesen Kursen an
Selbstsicherheit und dadurch an Freundlichkeit, gerade im
Umgang mit schwierigen Mandanten.

Fortbildung motiviert immer, daher sollte der Notar, wenn
ihm verstéandlicherweise haufig die Zeit fehlt, um sie selbst
durchzufiihren, die Ausgaben flr externe Schulungen nicht
scheuen.

Der Notar sollte sich aber nicht nur fachlich regelmaiig mit
jedem Mitarbeiter austauschen, sondern auch regelméfiig —
nicht nur aus besonderem Anlass — das personliche Vier-
Augen-Gesprach mindestens anbieten. Ein solches Gespréch
gibt — losgelést vom Tagesgeschéft — die Moglichkeit zur
Standortbestimmung, sowohl was die Stellung des Mitarbei-
tersim Biro a's auch seine fachliche L eistung betrifft. Darauf
aufbauend kénnen berufliche Ziele besprochen und vereinbart
werden. Man kann dann gelegentlich — besonders nach
Amtsiibernahmen — feststellen, dass Mitarbeiter léngst schon
gerne eine bestimmte — keineswegs fest vergebene und opti-
mal erledigte — Aufgabe im Biro Ubernommen hétten, aber
bisher niemand dies Uberhaupt bemerkt hatte. Das st sehr be-
dauerlich. Dabei leuchtet unmittelbar ein, dass eine Aufgabe,
die gerne erledigt wird, normalerweise besser erledigt wird
als eine reine Pflichtaufgabe.

4. Sachbezogene Ablauforganisation

4.1 Abwicklung eines erb- oder eherechtlichen
Vorgangs

4.1.1 Beurkundungsersuchen

4.1.1.1 Die Kontaktaufnahme durch den Mandanten erfolgt
typischerweise, insbesondere bei Vorgéngen im Bereich der
letztwilligen Verfiigungen oder der Ehevertrdge, durch den
Anruf eines Beteiligten oder auch durch unangemeldete per-
sonliche Vorsprache im Notariat. Eine schriftliche Anmel-
dung dieser Vorgange erfolgt haufig dann, wenn diese unter
Beiziehung eines Rechtsanwalts bereits vorbereitet wurden.

Die erste Kontaktaufnahme durch den Mandanten selbst soll
ihm aus seiner Sicht erste Informationen geben beziiglich des
auRBeren Ablaufs des Verfahrens, z.B. allgemeine Dauer bis
zur Durchfuhrung einer Besprechung oder Beurkundung,
Kosten.

Aus der Sicht des Notariats sind im Rahmen der ersten Kon-
taktaufnahme im Wesentlichen zwei Dinge zu leisten: zum ei-
nen die Auswahl, wer den Besprechungstermin durchfihrt
und zum anderen das Beschaffen der Informationen vom
Mandanten, die zur Vorbereitung des Besprechungstermins
erforderlich sind.

4.1.1.2 Bel der Abwicklung im Bereich des Erb- und Ehe-
rechts wird fast ausnahmsl os die Durchfiihrung eines Bespre-
chungstermins erforderlich sein. Bei der Vergabe des Bespre-
chungstermins ist zu entscheiden, wer diesen durchzufiihren
hat. Im Bereich des Erbrechts wird je nach Schwierigkeits-
grad und Typisierung des Vorgangs haufiger die Besprechung
durch einen besonders qualifizierten Mitarbeiter (nachfol-
gend verkirzt , Sachbearbeiter”) ausreichen, wéhrend im Be-
reich des Eherechts oder bei Scheidungsvereinbarungen in
der Mehrzahl der Félle die Besprechung durch den Notar oder
Notarassessor erforderlich sein wird. Haufig ist es nicht még-
lich, dass der Sachbearbeiter die Entscheidung, ob er die Be-
sprechung selbst durchfiihren wird oder die Besprechung
durch den Notar oder Notarassessor erforderlich ist, selbst
treffen kann, daer zum Zeitpunkt der Kontaktaufnahme durch
den Mandanten nicht verfiigbar ist. Wahrend der Sachbear-
beiter durch seine Erfahrung haufig sehr schnell einschétzen
kann, ob er die Sache selbst bewdltigen kann, ist diese Ent-
scheidung wesentlich schwieriger, wenn sie durch den Mitar-
beiter getroffen werden muss, der in der Anmeldung das Ge-
spréch entgegen nimmt. Die Entscheidung, wem die Bespre-
chung zugewiesen wird, kann in gewisser Weise erleichtert
werden, wenn — ohne ins Detail zu gehen — folgende Punkte
kurz angesprochen werden:
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Grundbesitz. Umfangreicher Grundbesitz deutet auf umfang-
reiches Vermogen hin und deshalb moglicherweise auf das
Erfordernis einer komplexeren Regelung; zudem ist die Frage
nach Grundbesitz immer erforderlich, um bereits im ersten
Gesprach erforderliche Grundbuchdaten zu erfahren.

Unternehmen/Gesellschaftsbeteiligungen: Das Vorhandensein
von unternehmerischen Aktivitéten oder Gesellschaftsbetei-
ligungen fuhrt hdufig zu einer rechtlich anspruchsvolleren
Regelung, die ein Abstimmen der gesellschaftsrechtlichen
und erb- oder familienrechtlichen Regelungen erfordert.

Einzelverfugung oder gemeinschaftliche Regelung: In der Ten-
denz weisen gemeinschaftliche Verfligungen wegen der Mdg-
lichkeit der Bindungswirkung eine groflere Komplexitét auf.

Saatsangehorigkeit: Regelungen insbesondere im Bereich
des Erbrechts eines ausléndischen Staatsangehdrigen sind in
der Regel von besonderer Schwierigkeit.

Weitergehende Fragen, welche die Zuweisung des Bespre-
chungstermins beeinflussen kdnnen, z.B. der Umfang des
Vermodgens des Mandanten, spezielle Familienverhdtnisse
etc. sind soweit die Kontaktaufnahme nicht persdnlich im
Notariat erfolgt und in eine erste Besprechung mit dem Sach-
bearbeiter mundet, untunlich, da die Beantwortung solcher
Fragen zumindest im Ansatz ein Vertrauensverhéltnis voraus-
setzt, das sich regelmélig nur bei personlichen Gespréchen
ausbilden kann.

4.1.1.3 Anhand der gewonnenen Erkenntnisse sollte ein Be-
sprechungstermin noch im Rahmen des Telefonats oder der
Vorsprache vergeben werden, wobel insbesondere bei Durch-
fuhrung der Besprechung durch den Notar dem meist hohen
Zeitaufwand hierfir Rechnung getragen werden sollte und
deshalb entsprechend Raum im Terminkalender vorzusehen
ist. Unmittelbar nach Beendigung des Gespréchs mit dem
Mandanten ist eine Akte anzulegen und sollte diesein der ggf.
vorhandenen Liste der Geschaftsvorgange registriert werden.

Bereits bei der ersten Kontaktaufnahme durch den Mandanten
sollte bei ihm nachgefragt werden, ob er bereitsirgendwelche
Urkunden in Handen hat, die mit dem Vorgang im Zusam-
menhang stehen, wie z.B. bisherige Ubergabevertrage, aber
auch bereits erfolgte Ubergaben oder Uberlassungen an Kin-
der, ate Testamente, Ehevertrdge und dergleichen und ob
dieseim gleichen Notariat errichtet wurden. Falls nicht, sollte
der Mandant gebeten werden, diese zum Besprechungstermin
mitzubringen.

Soweit Unternehmensbeteiligungen vorhanden sind, sollte
der Mandant auch gebeten werden, entsprechende Gesell-
schaftsvertrége zur Besprechung mitzubringen.

4.1.1.4 Bel der Vereinbarung des Besprechungstermins fir
zweiseitige Regelungen, z.B. gemeinschaftliche Testamente,
Ehe- oder Erbvertrdge oder Scheidungsvereinbarungen, sollte
unbedingt darauf hingewiesen werden, dass das Erscheinen
nur eines Beteiligten haufig wenig hilfreich ist und die Ziele
eines Besprechungstermins bisweilen nur eingeschrénkt er-
reicht werden koénnen, so dass im Einzelfall dann eine Be-
sprechung nicht sinnvoll erscheint. Grund hierflr ist zum
einen das allgemeine Problem der Vermittlung der Neutralitét
bei Entwurfsauftrag durch einen Beteiligten sowie zum ande-
ren, dass z.B. bei gemeinschaftlichen Testamenten haufig
Uber Fragen, die einer personlichen Entscheidung bediirfen,
wie Fragen der Bindungswirkung, im Vorfeld nicht gespro-
chen wurde und auch die Wiedergabe des an der Besprechung
Beteiligten an den anderen nicht verlésslich ist.

4.1.1.5. Im Bereich des Eherechts als einem der Schwerpunkte
anwaltlicher Tétigkeit werden aber auch in gréfderem Umfang

konkrete Entwrfe schriftlich angefordert oder im Rahmen
des Beurkundungsauftrags bereits ausgearbeitete Entwirfe
Ubermittelt. Soweit, gerade im Bereich von Scheidungsver-
einbarungen, der angeforderte Entwurf Ergebnis von Ver-
handlungen der beiden Vertragsparteien ist, die beide im Rah-
men dieser Verhandlungen anwaltlich vertreten wurden, wird
hier in der Regel nach Eingang des Beurkundungsauftrags
unverzuglich der Urkundsentwurf gefertigt und in der endgul-
tig zu beurkundenden Fassung den Vertragsparteien, meist
zunéchst den beiden Anwélten, Ubermittelt. Ist jedoch nur
eine Vertragspartel anwaltlich vertreten, oder wird der Ent-
wurf nur auf die Initiative einer Vertragspartel hin angefor-
dert, so ist auf das Wesensmerkmal der Neutralitdt im Rah-
men der notariellen Tatigkeit besonderes Augenmerk zu le-
gen. Infolgedessen wird in der Regel darauf zu achten sein,
dass jedem Vertragsteil vor der Beurkundung ausreichend
Zeit zur Verflgung steht, sich mit dem Vertragsentwurf zu be-
schéftigen. Auch im Anschreiben an den Mandanten sollte
klargestellt werden, dass der Vertragsentwurf ausschliefflich
auf den Angaben des anderen Vertragsteils beruht. Im Rah-
men des Beurkundungstermins selbst wird der Notar beson-
ders darauf bedacht sein, soweit esihm mdglich ist die Inte-
ressenlagen der Beteiligten zu erkennen und die Konsequen-
zen der getroffenen Regeln aufzuzeigen. Der Zeitbedarf im
Rahmen der Beurkundung wird deshalb bei diesen Vorgangen
grofer sein; essoll nicht bei den Beteiligten der Eindruck ent-
stehen, der Notar sei unter Zeitdruck und erwarte deshalb eine
schnelle Unterschrift.44

4.1.2 Besprechung und Vorbereitung

4.1.2.1 ImVorfeld des Besprechungstermins sollen ale Infor-
mationen beschafft werden, die fiir Notar, Notarassessor oder
Sachbearbeiter erforderlich sind, um eine sachgeméaf3e Bera-
tung im Rahmen des Besprechungstermins zu ermdglichen.
Der Besprechungstermin erflllt seine Funktion am besten,
wenn die relevanten Informationen vorliegen. Die Durch-
fuhrung des Besprechungstermins wird dadurch erleichtert,
dass sich der jeweilige Bearbeiter bereits vor dem Bespre-
chungstermin einen Uberblick (iber die vorhandenen Informa-
tionen verschaffen und sich so mehr auf das Gespréch mit den
Beteiligten konzentrieren kann.

Zum Besprechungstermin sollte, falls einschlégig, eine Grund-
bucheinsicht vorliegen, wobei auch wenn Grundbuchstellen
durch die Beteiligten angegeben wurden Uber das Namens-
register beim Grundbuchamt eine weitere Uberpriifung erfol-
gen sollte. In gleicher Weise ist die Beschaffung der Handels-
registereinsicht, ggf. eines dort vorliegenden Gesellschafts-
vertrages, zweckmafdig.

Im Notariat selbst sollte Uberpriift werden, ob die jeweiligen
Beteiligten bereits Urkunden errichtet haben, die fir den vor-
liegenden Vorgang Bedeutung haben, wie z.B. Ehe- und Erb-
vertrége, Ubergabevertrage an Kinder, Pflichtteil sregelungen
und dergleichen. Da die Beteiligten haufig bei einem einmal
aufgesuchten Notariat bleiben, sollte diese Nachforschung
stets durchgefuihrt werden, da sie von erheblicher Bedeutung
ist, um die Qualitét der zu treffenden Regelung sicherzu-
stellen.

4.1.2.2 Der Besprechungstermin soll dazu dienen, dass der
Sachverhalt vollstandig aufgeklart wird, von den Beteiligten
die Regelungsziele genannt werden und seitens des Sachbear-

44 Zum Beurkundungsverfahren bel Ehevertrégen und Scheidungs-
verfahren vgl. Schervier, Mediation und Beurkundungsverfahren
in Ehe- und Partnerschaftssachen in: Gréfin v. Schlieffen/WWegmann
(Hrsg.) Mediation in der notariellen Praxis, Kéln 2002, S. 123 ff.
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beiters oder Notars eine oder mehrere L ésungsmdglichkeiten
vorgestellt werden. Das vollstdndige Erfassen der Informatio-
nen kdnnen Besprechungsbdgen erleichtern, die dazu beitra-
gen sollen, dass fur die Ermittlung des Sachverhalts oder sons-
tiger Daten erforderliche Informationen nicht vergessen wer-
den. Beispielhaft sind solche a's Anhang 6 und 7 beigeflgt.

Im Gespréch sollte zundchst den Beteiligten Gelegenheit ge-
geben werden, ihre Situation, soweit sie sieim Rahmen der zu
treffenden Regelung fur relevant halten, darzustellen. Dabel
sollten die Betelligten zum ,,Erzéhlen* im Zusammenhang
animiert und durch entsprechende Hinweise das breite Eror-
tern von sachfremden Erl@uterungen in schonender Weise
verhindert werden.

Auf der Grundlage des von den Beteiligten geschilderten
Sachverhalts sollte ermittelt werden, worauf es den Beteilig-
ten eigentlich ankommt und welche Interessen sie mit der zu
treffenden Regelung verfolgen. Diese Interessenlage tritt in
der Schilderung der Beteiligten nicht immer deutlich zu Tage,
sondern ist ggf. durch gezielte Fragen aufzudecken oder zu
kontrollieren. Dieser Teil des Gespréchs wird mehr durch die
Fragen des Sachbearbeiters oder Notars geprégt sein miissen,
dadie Regelungsziele dann den konkreten Hintergrund fur die
zu treffenden Regelungen bilden.

4.1.2.3 Erst jetzt, nachdem Ausgangs- und Interessenlagen
grofitenteils aufgedeckt sind, sollte der rechtliche Rahmen als
Ausgangspunkt fiir weitere Uberlegungen beziiglich der zu
treffenden Regelung geschildert werden. Hier kdnnen etwa
zunéchst die gesetzliche Erbfolge oder die Systematik des ge-
setzlichen Zugewinnausgleichs dargestellt werden. Soweit
diese rechtlichen Erérterungen bereits an den Anfang des Ge-
spréchs gestellt werden, kdnnen sie den Blick auf die zentra-
len Fragen der Interessenlagen der Beteiligten verstellen, so
z.B. haufig bei Beteiligten mit laienhaften Rechtskenntnissen,
die sie herausstreichen machten.

Die Regelungsziele der Beteiligten kdnnen nun mit den ge-
setzlichen Regelungen abgeglichen werden, so dass fir die
Beteiligten der Regelungshedarf erkennbar wird. Aufgabe des
Sachbearbeiters oder Notars ist es hierbei unter anderem
auch, den Beteiligten aufzuzeigen, wie weit Regelungsziele
Uberhaupt verwirklicht werden kénnen, mit welchen Nachtei-
len die jeweiligen Regelungsziele verbunden sind und vor al-
len Dingen, ob solche Regelungsziele miteinander vereinbar
sind. Dabei sind die Regelungsziele zu gewichten und ent-
sprechende L 6sungsmdglichkeiten — auch in Form von Kom-
promissen — anzubieten. Sind keine grundsétzlichen Fragen
mehr zu kléren, wird meist die Erstellung und Versendung
eines Entwurfs an alle Beteiligten vereinbart. Hierbei sollte
auch der Zeitraum angegeben werden, innerhalb dessen die
Beteiligten mit dem Erhalt des Entwurfs rechnen kénnen.

Konnen sich die Beteiligten im Rahmen der Besprechung
noch nicht fir eine Variante entscheiden, sollte noch eine
Uberlegungszeit vereinbart werden, innerhalb der sich die Be-
teiligten wieder melden und sich fir eine der vorgestellten
M oglichkeiten entscheiden. Kénnen sich die Beteiligten nach
der Besprechung noch nicht zu konkreten Vorstellungen
durchringen, ist es bisweilen hilfreich, einen einfach struktu-
rierten Entwurf zu versenden, der dem Sachbearbeiter oder
Notar as grundsétzlich moéglich und zweckmaf3ig erscheint,
ohne dass dieser Entwurf zu viele Einzelheiten enthalten
sollte. Haufig erleichtert das Vorliegen eines Papiers bei den
Beteiligten die Diskussion zwischen ihnen und das Finden
einer fur alle Seiten akzeptablen Ldsung.

4.1.2.4 Eine Abstimmung mit dem Notar seitens des Sachbe-
arbeiters ist erforderlich, soweit der Sachbearbeiter die Be-

sprechung durchgefihrt hat und sich dabel schwierige Fragen
ergeben haben, die er nicht auf Anhieb kléren kann. Dies ist
bereits vor Erstellen des Entwurfs angezeigt, um bei der Er-
stellung des Entwurfs die Auffassung des Notars in die Kon-
zeption einflieffen zu lassen, und um so unnétige Arbeiten zu
vermeiden. Dies sollte im Wege einer mundlichen Schilde-
rung des Sachbearbeiters erfolgen.

Hat der Notar selbst die Besprechung durchgefihrt, wird er
priifen, ob die Erstellung des Entwurfs anhand der gefertigten
Notizen und entsprechender Anweisungen durch einen ande-
ren Mitarbeiter durchgefiihrt werden kann und dies ggf. ver-
anlassen.

4.1.2.5 Soweit der Entwurf vom Sachbearbeiter diktiert und
von einem anderen Mitarbeiter geschrieben wurde, sollte der
Sachbearbeiter den Entwurf zunéchst selbst Uberprifen und
dann dem Notar zur Unterzeichnung des Anschreibens zum
Entwurf zur Uberprifung vorlegen. Gegebenenfalls sind die
Korrekturen des Notars einzuarbeiten; bei umfangreichen
Anderungen wird eine Riicksprache des Notars beim Sach-
bearbeiter erforderlich sein.

Der Entwurf sollte dann an alle Beteiligten, auch an beteiligte
Rechtsanwélte und Steuerberater versandt werden. Im An-
schreiben sollten noch klé&rungsbedurftige Punkte aufgefuihrt
sein sowie an das Beibringen etwa noch erforderlicher Unter-
lagen erinnert werden. Weiter sollten die Beteiligten gebeten
werden, ihre Anderungswiinsche untereinander abzustimmen
und die abgestimmten Anderungswiinsche noch vor der Beur-
kundung mitzuteilen.

Eingehende Anderungswiinsche sind zu beriicksichtigen und
gof., bei gréReren Anderungen, sind erneut Entwiirfe zu ver-
senden, wobei sichergestellt werden sollte, dass die Anderun-
gen mit anderen Vertragsteilen abgestimmt sind.

4.1.3 Beurkundung

4.1.3.1 Zur Beurkundung sollte den Beteiligten jeweils ein
Exemplar zum Mitlesen vorliegen; meist wird dies der Uber-
sandte Entwurf sein, den die Beteiligten wieder zur Beurkun-
dung mitbringen. Gegebenenfalls kann auch im Begleitschrei-
ben zum Entwurf hierauf hingewiesen werden. Der Zeitauf-
wand fur die Beurkundung ist stark davon abhéngig, ob der
Notar die Besprechung selbst durchgefihrt hat oder nicht. Bei
der Terminvergabe sollte hierauf geachtet werden. Hier kann
es auch zweckmaflig sein, beim Erstellen des Entwurfs bereits
aus der Akte den etwa nétigen Zeitaufwand fir die Beurkun-
dung zu vermerken. Neben dem Ublichen Vorgehen bel der
Beurkundung ist zu bemerken, dass bei Vorgangen im Bereich
des Ehe- und Erbrechts die Ausgangssituation und I nteressen-
lage sehr unterschiedlich sein kann; diese sollte deshalb durch
den Notar nochmals Uberprift werden, soweit er die Bespre-
chung nicht selbst durchgefuhrt hat. Hierzu bietet es sich an,
im Rahmen der einfihrenden Worte zur Beurkundung auch
die Ziele nochmals aufzuzeigen, die mit der Regelung erreicht
werden sollen.

4.1.3.2 Im Rahmen der Beurkundung eines Ehevertrages
sollte auf die Mdglichkeit der kostenglinstigen Aufnahme erb-
vertraglicher Regelungen in die Urkunde hingewiesen wer-
den, sofern nicht einer der Beteiligten auslandischer Staats-
birger und die Anerkennung eines Erbvertrages in seinem
Heimatland daher zweifelhaft ist.

4.1.3.3 Spétestens unmittelbar nach Unterzeichnung emp-
fiehlt es sich auch hier, das weitere Verfahren zu erlautern.
Insbesondere wenn die Urkunde an das Nachlassgericht abzu-
liefernist, sollte erklart werden, dass dies in einem verschlos-
senen Umschlag erfolgt, dass die Beteiligten Uber die Hinter-
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legung eine Bescheinigung und fur diese Tétigkeit des Ge-
richts eine Rechnung erhalten werden. Sicher hilfreich ist es,
wenn der Notar auch noch auf die Méglichkeit der Errichtung
einer Vorsorgevollmacht bzw. einer Betreuungsverfiigung
hinweist.

4.1.4. Vollzug

4.1.4.1 In Ublicher Weise sind Ausfertigungen und Abschrif-
ten durch den vorgesehenen Mitarbeiter zu fertigen und die
Ordnungsméidigkeit und Vollstdndigkeit durch den Sachbear-
beiter zu Uberprifen. Zusammen mit den Ausfertigungen und
Abschriften sind auch die entsprechenden Anzeigen an die
Standesamter zu fertigen soweit erforderlich. Hierbei und bei
dem Ausfillen des zu verschliefRenden Testamentsumschlags
sollte besondere Sorgfalt angewendet und vor Verschlie3en
des Umschlags nochmal s Gberpriift werden, ob die Verfiigung
von Todes wegen auch vom Notar unterzeichnet ist. Verfi-
gungen von Todes wegen und sonstige Regelungen, die die
gesetzliche Erbfol ge beeinflussen, sind in den entsprechenden
Registern zusétzlich einzutragen.

Soweit sich ein Grundbuchvollzug an die Beurkundung an-
schliefdt, etwa bel einer Scheidungsvereinbarung, ist hier wie
bei Grundstiickskaufvertrégen zu verfahren, unter Berlck-
sichtigung der entsprechenden besonderen Anforderungen fr
den jeweiligen Vollzug.

4.1.4.2 Da Ehevertrdge und letztwillige Verfigungen typi-
scherweise Instrumente ,,mit Fernwirkung® sind, d.h., wenn
Uberhaupt erst zu einem ungewissen zukunftigen Zeitpunkt
Rechtswirkungen entfalten, sollte sich der Notar bei der Auf-
I6sung solcher Vorgénge immer Uberlegen, ob nicht die ver-
langerte Aufbewahrung der Nebenakte anzuordnen ist. Es
spricht sehr viel dafur, dass die Informationen tber den Her-
gang des Beurkundungsverfahrens und die von den Beteilig-
ten gegebenen Informationen, die im Streitfall (auch bei der
Geltendmachung von Haftungsanspriichen gegen den Notar)
sehr wichtig werden kdnnen, erst nach Ablauf der normalen
7-jahrigen Aufbewahrungsfrist gebraucht werden. Gerade
wenn, wie hier vorgeschlagen, mit standardisierten Aufnah-
mebdgen gearbeitet wird, kann diese Dokumentation sehr
hilfreich sein. Sie beweist dann zumindest die umfassende
Sachverhaltsaufklérung durch den Notar. Da es sehr fraglich
ist, ob der Notar selbst bei jeder einschlégigen Akte an diesen
Punkt denkt und es auch unverhdtnismaiig aufwandig wére,
jedes Ma eine Verfligung zu diktieren, wurde hier schon an
anderer Stelle eine generelle Regelung durch den Notar ge-
fordert (vgl. oben 2.2.4, auch zu den dienstrechtlichen Anfor-
derungen). Der Notar kann z.B. einen Textbaustein anlegen,
der folgende Standardverfiigung vorsieht:

Nebenakten zu Ehevertrégen werden bis zum Ablauf von
5 Jahren nach der Rechtskraft des Scheidungsurteils, alter-
nativ dem Tod des ersten Ehegatten, aufbewahrt.

Nebenakten zu letztwilligen Verflgungen werden bis 5 Jahre
nach dem Tod des Erblassers, bei mehreren Erblassern des
|etztversterbenden Erblassers aufbewahrt.

Da die meisten Verfligungen in Ehegattenerbvertrégen und
gemeinschaftlichen Testamenten mit der Scheidung unwirk-
sam werden, kann hier u.U. alternativ/kumulativ auf die
Scheidung abgestellt werden.

Der Entwurf der Verfiigung wird als separates Blatt an jedes
einschlagige Muster angehangt, so dass er beim Ausdruck des
auf Basis des Musters erstellten Entwurfs automatisch mit
ausgedruckt und nicht vergessen wird. Mit Abschluss der
Akte wird der Entwurf von dem fir die Auflésung der Akte
zustdndigen Mitarbeiter oben aufgeheftet und dem Notar zu

Unterzeichnung (oder ggf. Ablehnung der Verfiigung) vorge-
legt.

Bel Scheidungsvereinbarungen kann von einer entsprechen-
den Verfligung abgesehen werden, es sei denn, die Vereinba
rung enthalt eine letztwillige Verfiigung.

Esmag nicht immer einfach sein, Nachricht vom Eintritt eines
dieser Ereignisse zu erhalten. Aber die Last einer unnétig
lange aufbewahrten Nebenakte dirfte geringer sein als der
Nachteil, im Ernstfall den Hergang der Beurkundung nicht
nachzeichnen zu konnen.

4.2  Abwicklung eines Grundstiickskaufvertrages

4.2.1. Beurkundungsersuchen und Terminvereinbarung

4.2.1.1 Die Anmeldung von Kaufvertrégen erfolgt nicht nur
durch angemeldete oder unangemeldete personliche Vorspra-
che eines Beteiligten im Notariat, sondern zunehmend Uber
Telefon, Telefax und E-Mail. Eingehende Anmeldungen wer-
den an denjenigen Sachbearbeiter weitergeleitet, der durch
abstrakt festgel egte Kriterien zusténdig ist oder mittels situa-
tionsabhangiger Parameter (Arbeitsauslastung, Ansprechbe-
reitschaft, Urlaubsplanung etc.) bestimmt wird. Bei Kaufver-
trdgen kann ein verhdltnismaliig grol3er Anteil der erforder-
lichen Informationen mit Hilfe von Fragebdgen ermittelt wer-
den (Beispiel siehe Anhang 8).

Der erste Kontakt mit der Person, die einen Auftrag person-
lich oder telefonisch anmeldet, kann daher — abgesehen von
dem sogleich zu besprechenden Fall des Verbraucherimmobi-
lienvertrages — unabhéngig von der Verfligbarkeit des eigent-
lichen Sachbearbeiters nicht nur zur Entgegennahme des A uf-
trages und der Zusage einer Ruckmeldung durch einen Sach-
bearbeiter, sondern auch zur — jedenfalls teilweisen — Erfas-
sung dieser grundlegenden Daten genutzt werden. Dies ent-
spricht einerseits den Erwartungen des Publikums an eine
hohe Dienstleistungsbereitschaft und erméglicht andererseits
eine moglichst effiziente Weiterbearbeitung durch den Sach-
bearbeiter. Entsprechende Konversationsféhigkeiten sollten
ale Mitarbeiter der Notarstelle aufweisen. Durch den Einsatz
moderner EDV-Systeme kénnen die Daten u.U. bereits bei ih-
rer ersten Erfassung unmittelbar in die Datenbank eingegeben
und anschieffend direkt weiterverarbeitet werden.

Eine besondere Situation erdffnet die professionelle Anmel-
dung durch Behdrdenvertreter, Makler, Bautréger oder hn-
liche Personen. Diese haben in der Regel ihren festen An-
sprechpartner im Notariat und liefern meist vollstandigere
und verwertbarere Daten als Laien, so dass sich die Entgegen-
nahme der Anmeldung und die Sachverhaltsermittlung einfa-
cher gestalten kann. Bei laufenden Bautrégerobjekten konnen
beispielsweise aufgrund der Angaben Vertragsentwiirfe auch
durch eingearbeitete Schreibkréfte erstellt werden; stets muss
jedoch ein Ubergeordneter Sachbearbeiter fur Riickfragen und
fr den Gesamtvollzug ansprechbar sein. Speziell bei Makler-
auftragen ist darauf zu achten, dass die Vorbereitung nicht zu
schnell aufgrund unvollstandiger Angaben zu einem Vertrags-
entwurf fuhrt, der eine — vom Makler moglicherweise er-
winschte — Problemverkiirzung enthélt.

4.2.1.2 Besondere Bedeutung hat spétestens seit der Neu-
fassung des § 17 Abs. 2a BeurkG* seit 1.8.2002 die Termin-
vereinbarung. Es ist gerade bei Immobilienvertrégen soweit
maoglich schon beim ersten Kontakt zu kléren, ob ein Verbrau-

45 Anmerkung der Schriftleitung: Vgl. hierzu Rundschreiben 12/02
der Landesnotarkammer Bayern vom 10. Dezember 2002.
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chervertrag vorliegt. Die Aufnahme der Daten muss daher bel
geringsten Zweifeln sofort auf einen entsprechend qualifizier-
ten Sachbearbeiter Ubergeleitet werden, wenn das Gespréch
von einer Hilfskraft angenommen wurde.

Wird ein Vertrag aus einer Serie (Baugebiet, Aufteilungsob-
jekt) angemeldet, wird in der Regel ein Verbrauchervertrag
vorliegen (Ausnahme z.B.: Verkauf mehrerer Baupl&tze durch
€eine Erbengemeinschaft). Nachdem das Gesetz nach dem kla-
ren Wortlaut nicht verlangt, dass der Notar dem K&ufer einen
Entwurf des Vertrags Ubersendet, sondern nur, dass dem K&u-
fer der Text des Rechtsgeschéfts 14 Tage vor Beurkundung
zur Verfugung gestellt wird, kann auch der Verkéufer dies er-
ledigen. Da der , Text des Rechtsgeschéfts’ die rechtlich er-
heblichen Regelungen umfasst und nicht den konkreten Ver-
tragsgegenstand und z.B. den Kaufpreis (den der Kéufer oh-
nedies bereits kennt), ist es ausreichend, wenn der Kaufer
vom Verkaufer rechtzeitig ein Vertragsmuster erhélt, in dem
diese individuellen Daten fehlen.46 Dazu muss er auch even-
tuelle Bezugsurkunden erhalten.

Dieses Verfahren ist aber nur dann zul&ssig, wenn der Vertrag
tatschlich nach dem Muster abgeschlossen werden kann.
Soll der Kéufer etwa zusétzlich zu dem bereits vermessenen
Bauplatz (Normalfall, den das Muster vorsieht) noch eine
Teilflache aus einer Nachbarparzelle erwerben und muss er
daran womdgglich noch eine Dienstbarkeit fir den Restgrund-
besitz des Verkiaufers bestellen, so geniigt die Ubergabe des
Musters durch den Verk&ufer nicht.

Erklart der Verkaufer (der in der Regel den Termin anmeldet),
er habe das Muster vor einer Woche Ubergeben, so kann
grundsétzlich ein Termin mit nur einer Woche Vorlauf verge-
ben werden. Doch darf der Notar sich nicht ohne weiteres auf
die Angabe des Verkéufers verlassen®’. Zur Sicherheit ist da-
her zu empfehlen, dass der Notar, der das Muster erstellt, in
dieses folgenden Hinweis aufnimmt:

Der Notar hat darauf hingewiesen, dass die Beurkundung
eines Immobilienvertrages zwischen einem Unternehmer
und einem Verbraucher in der Regel unzuldssig ist, wenn der
Verbraucher nicht wenigstens 14 Tage vor dem Beurkun-
dungstermin den Text des beabsichtigten Rechtsgeschéfts
erhalten hat. Die Kaufer bestétigen, mindestens 14 Tage vor
dem heutigen Beurkundungstermin einen Mustervertrag er-
halten zu haben, in dem lediglich der Name des Erwerbers,
die Bezeichnung des konkreten Vertragsobjekts und der
Kaufpreis offen gelassen waren. Dieser Text liegt heute im
Termin als Mitleseexemplar vor. Die Erschienenen zu 2. be-
stétigen weiter, mindestens 14 Tage vor dem heutigen Be-
urkundungstermin eine beglaubigte Abschrift der Bezugs-
urkunde, URNT. erhalten zu haben.”

Der Verkaufer erhélt stets das aktuelle Muster mit einer An-
gabe des Bearbeitungsstandes. Ihm wird erkl&rt, dass er einen
Termin mit einem kiirzeren Vorlauf a's 14 Tage ab Zugang ei-
nesindividualisierten Entwurfs beim Kéaufer nur erhalt, wenn
der Kéufer den Mustervertrag neuesten Datums, der den vor-
stehenden Hinweis enthdlt, zum Termin mitbringt. Im Termin
benutzt der Kéufer das Muster als Mitleseexemplar. Er wird
ausdricklich aufgefordert, sich zu melden, falls der verlesene
Urkundsentwurf und das Muster nicht tbereinstimmen soll-
ten. Sollte diesin einem wesentlichen Punkt der Fall sein oder
natirlich, wenn der Kéufer bei der Feststellung, dass er das
Muster mindestens 14 Tage vor dem Termin erhalten habe,

4 Sorge, DNotZ 2002, 593, 604; Hertel, ZNotP 2002, 286, 289,
Rieger, MittBayNot 2002, 325, 332.

47 Vgl. die vorgenannten Fundstellen.

widerspricht, ist die Beurkundung abzubrechen. Auf diese
Folge wird der Verk&ufer im Vorfeld hingewiesen.

Die bisherigen Erfahrungen mit diesem Verfahren sind sehr
positiv. Auf Wunsch sollte zusétzlich noch ein Entwurf mit
alen individuellen Daten verschickt werden.

Gelegentlich kommt es vor, dass der Unternehmer, der nattir-
lich auch auf der Kéuferseite stehen kann, ein besonderes
Bediirfnis des Verbrauchers behauptet, bereits vor Ablauf der
14-Tage-Frist zu beurkunden. Eine solche Behauptung sollte,
will man geplatzte Termine vermeiden, sofort durch Kontakt-
aufnahme mit dem Kéaufer Uberpriift werden. Erste Erfahrun-
gen zeigen (wen wundert’s?), dass der Verbraucher es haufig
keineswegs so €ilig hat, wie der Unternehmer behauptet.

Unzweifelhaft genligt es nicht, wenn der Verbraucher einen
unbegrindeten Verzicht auf die Einhaltung der 14-Tage-Frist
erklért. Liegt alerdings ein beachtenswerter Grund vor, z.B.
kurz bevorstehende | angere Reise oder eine entsprechende be-
rufliche Qualifikation (der Betreffende ist etwa Richter
[, Scheinverbraucher]), so ist dringend zu raten, dies in der
Urkunde festzuhalten. (Auch hier zeigt sich wieder, wie sinn-
voll esist, bereitsim Vorgriff die Berufe der Beteiligten zu er-
mitteln.)

4.2.1.3 Aufgrund des engen Sachzusammenhangs bedarf
auch die Vereinbarung von Terminen zur Bestellung von
Grundschulden hier néherer Betrachtung. Bei Grundschuld-
bestellungen wird regelméaidig nur die Erklérung des Schuld-
ners und (gegenwartigen bzw. kiinftigen) Eigentimers beur-
kundet, da nicht die Bestellung der Grundschuld als solcher,
sondern nur die Unterwerfungserklarung nach § 794 Abs. 1
Nr. 5 ZPO der Beurkundung bedarf. Es handelt sich aber
gleichzeitig um die nach § 873 BGB erforderliche vertrag-
liche Erklérung (Angebot oder Annahme, je nachdem) des Ei-
gentimers. Entsprechendes gilt fir das meist zugleich beur-
kundete Schuldbekenntnis nach § 780 BGB. Die Tatsache,
dass es sich bei der Einigung nach 8 873 BGB um einen Ver-
fugungsvertrag handelt, &ndert nichts daran, dass auch dies
nach dem Wortlaut des § 310 Abs. 3 BGB ein Verbraucher-
vertrag ist, wenn der Grundschuldgléubiger, wie fast immer,
Unternehmer im Sinn des § 14 BGB ist. Mag man bei der
Auflassung eine teleologische Reduktion des § 17 Abs. 2a
BeurkG fur angemessen halten, so versagt diese bel der
Grundschuld, weil die Formulare der Glaubiger immer auch
schuldrechtliche Erkl&rungen enthalten.

Allerdings gilt fur , einfache" Verbrauchervertrage nicht die
14-Tage-Frist des 2. Halbsatzes, sondern geméal? dem 1. Halb-
satz des § 17 Abs. 2a BeurkG lediglich die Forderung, ,, dass
der Verbraucher ausreichend Gelegenheit erhdlt, sich vorab
mit dem Gegenstand der Beurkundung auseinander zu set-
zen“. Dies kann selbstverstandlich — muss aber eben nicht —
durch die Ubersendung eines Entwurfs geschehen. Gerade bei
Grundschulden ist es mehr asfraglich, ob den Beteiligten die
vorherige Ubermittlung eines Entwurfs wirklich niitzt. Die
sprachlich héufig misslungenen Vordrucke der Banken sind
ohne mindliche Erléauterungen des Fachmanns nur verwir-
rend. Als Alternative kommt in Betracht, die Beteiligten ca.
15 Minuten vor dem eigentlichen Beurkundungstermin er-
scheinen zu lassen und sie den Urkundsentwurf bzw. das Mit-
leseexemplar lesen zu lassen. Dadurch kénnen die Beteiligten
sich schon einmal Passagen anstreichen und Fragen formulie-
ren, ohne dann lange auf die Beantwortung warten zu muissen.
KeineAlternative diirfte es sein, die Banken zur Ubermittlung
ihrer Vordrucke an den Schuldner zu veranlassen. Die Formu-
lare sind nicht nur sprachlich besonders schwer verstandlich,
sondern auch in puncto Vollsténdigkeit nicht mit dem vom
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Notar erstellten Muster eines Serienvertrages vergleichbar, in
dem im Grunde lediglich die wirtschaftlichen Daten fehlen.
Regelmédltig mussen ndmlich bei Grundschulden z.B. die
Rangvorgaben der Bank erst noch in den Entwurf umgesetzt
werden. Diese sind wiederum nur in der Zusammenschau mit
dem Grundbuchstand verstandlich, der ebenfallserst eingetra-
gen werden muss.

Die Ldsung, die Beteiligten 15 Minuten vor dem Termin ins
Notariat kommen zu lassen, um einen ersten Lesedurchlauf zu
ermdglichen, versagt in der Regel bei der Mitwirkungsgrund-
schuld zur Finanzierung eines Immobilienerwerbs, die aus
den verschiedenen, unter 4.2.2. erlauterten Griinden sofort
nach der Beurkundung des Kaufvertrages erfolgen sollte. We-
der Verkdufer noch Kaufer haben normalerweise vor Ab-
schluss des Kaufvertrages den Kopf frei, um sich in Ruhe mit
den Bedingungen der Grundschuldbestellung zu beschéfti-
gen. Dadie vorherige Ubersendung eines Entwurfs, wie schon
festgestellt, nicht zweckméfdig ist und Uberdies haufig daran
scheitert, dass das Notariat die Unterlagen zur Bestellung erst
zu Beginn des Beurkundungstermins erhét, kann wohl am
besten wie folgt verfahren werden: Verk&ufer und Kéufer er-
halten zusammen mit dem Vertragsentwurf ein Merkblatt, das
in algemein verstandlicher Sprache die wesentlichen Ele-
mente einer Grundschuldbestellung erldutert. Ein solches
Merkblatt ist in Anhang 9 enthalten.*®

4.2.2 \Vorbereitung

4.2.2.1 Im Falle von Telefaxanmeldungen oder schriftlichen
Auftrégen sollte grundsétzlich ein Ruckruf beim Anmelden-
den erfolgen, um einen Dialog zu ermdglichen. Die Vorberei-
tung eines Kaufvertrages aufgrund einer Besprechung mit
beiden Parteien stellt zunehmend die Ausnahme dar; bei kom-
plexeren Vorgangen (z.B. Kauf einer Immobilie mit Unter-
nehmen) sollte darauf gedrungen werden.

Eine Grundbucheinsicht sollte dem Sachbearbeiter moglichst
fruhzeitig vorliegen, damit sich aus dem Grundbuch erge-
bende Informationen oder Fragestellungen friihzeitig bespro-
chen und beriicksichtigt werden kénnen. Zur Entlastung des
Sachbearbeiters wird er auch in den Féllen, in denen der Zu-
griff auf das elektronische Grundbuch von seinem Arbeits-
platz aus moglich ist, diese Arbeit weiterhin (per , Einsichts-
fach*) auf eine Hilfskraft delegieren, die diese Tétigkeit fur
das ganze Biro gebuindelt durchfihrt.

Im Rahmen der Besprechung durch den Sachbearbeiter ist
eine mdglichst genaue Sachverhaltsermittlung durchzufiih-
ren. Offene Punkte fuhren zu vermeidbaren Nacherhebungen
bis hin zur Erschwerung der Beurkundung. Die gelegentlich
anzutreffende Praxis, bel der noch vor inhaltlicher Sachbe-
arbeitung Standardtexte versandt werden, die lediglich um
die bekannten Daten der Beteiligten und gegebenenfalls den
Kaufpreis ergénzt werden, ist kontraproduktiv. Sie spiegelt
den Beteiligten zwar Schnelligkeit und hohe Dienstleistungs-
bereitschaft vor, fihrt aber entweder zu erheblichen nachtrég-
lichen Ergénzungen des Entwurfes oder zu einer ufferst ober-
flachlich gehaltenen Urkunde.

Der den Vorgang annehmende Sachbearbeiter hat in eigener
Verantwortung zu entscheiden, ob er — vom Notar hierzu
Ubertragene Befugnis vorausgesetzt — diesen del egieren kann,
ob er ihn selbst bearbeitet oder ob er Riicksprache beim Notar
nehmen muss. Bei fachlichen Problemen ist im Zweifel eine
Ricksprache unerlésslich.

48 DieAutoren danken Frau Notarassessorin Sylvia Rundel fir diesen
Beitrag.

4.2.2.2 Grof3e Probleme ergeben sich, wenn erst in der Beur-
kundungsverhandlung festgestellt wird, dass Beteiligte eine
auslandische Staatsangehorigkeit haben und/oder nicht aus-
reichend Deutsch kénnen. Um dies so weit wie mdglich zu
vermeiden, mussen die Mitarbeiter gleich zu Beginn der Be-
arbeitung auf die Namen der Beteiligten achten und in Zwei-
felsfallen sofort zurlickfragen. Da gerade aus Maklersicht
nahezu jeder ausreichend Deutsch spricht, muss dazu haufig
mit den Beteiligten Kontakt aufgenommen werden. Als An-
lass dafuir bietet sich die Frage nach der Finanzierung an.
Selbst wenn sich herausstellt, dass von einem (Ehe-)Paar ein
Partner ausreichend Deutsch spricht, kann daraus nicht auf
den anderen geschlossen werden. Bei bestimmten Nationa-
litéten ist es Ublich, dass sich auch Manner, die in Deutsch-
land geboren sind, mit Frauen aus den Staaten, denen sie an-
gehoren, verheiraten. Diese Frauen kdnnen typischerweise
nicht ausreichend Deutsch. Da der Deutsch sprechende Part-
ner nach 88 16 Abs. 3, 6 Abs.1 Nr. 2 BeurkG als Dolmetscher
ausgeschlossen ist, muss eine Alternative gefunden werden.

Abzulehnen ist regelméidig die Praxis, den sprachunkundigen
Partner die Erklérungen des sprachkundigen in der Urkunde
nachgenehmigen zu lassen. Der betroffene Personenkreis will
in der Regel unter allen Umstanden nicht nur die Kosten fur
einen Dolmetscher, sondern auch fiir einen Ubersetzer sparen.
Der sprachunkundige Partner erhdlt also im Ergebnis nie
Kenntnis von dem rechtlichen Inhalt des Vertrages. Vollends
zur Farce wird dieses Verfahren, wenn die Nachgenehmigung
fUnf bis zehn Minuten nach dem Beurkundungstermin erteilt
wird, ohne dass ein Partner das Notariat verlasst. Besser ist es
demgegeniuber, wenn der sprachunkundige Partner dem
sprachkundigen vor der Beurkundung eine Vollmacht ertellt.
Was eine Vollmacht ist, ist den meisten Menschen schnell
klar, auch wenn sie nicht viel von der Urkundssprache verste-
hen, zumal Objektbeschrieb und Kaufpreis auch in der
Fremdsprache ziemlich eindeutig sind. Ggf. kann man sich
auch der Vollmachtensammlung der UINL#° bedienen und de-
ren deutsche Fassung neben z.B. die tirkische Fassung kopie-
ren und diese zur Unterschrift vorlegen. Dieses Verfahren hat
auch fur den Verkaufer den grof3en Vorzug, dass der Vertrag
sofort mit Unterschrift durch den sprachkundigen Partner
rechtswirksam wird.

4.2.2.3 Vorgehende Urkunden, welche den angemeldeten
Kaufvertrag mittelbar oder unmittelbar betreffen, sind vor Be-
urkundung beizuziehen; wegen der Verweisungstauglichkeit
sollte zumindest eine beglaubigte Abschrift der betreffenden
Dritturkunde im Akt liegen. Erforderlich sind etwa:

« Teilungserkldrung bei Sondereigentumseinheiten,

« Uberlassungsvertrage, wenn Vormerkungen oder sonstige
Rechte fir Angehorige des VeraulRerers bestel It worden sind,

o Erbbaurechtsvertrag,

« Bestellungsurkunden von Rechten in Abteilung 1l des
Grundbuches, inshesondere fir Dienstbarkeiten und Vor-
kaufsrechte,

« Ehevertrége wegen Giiterstand oder Rechtswahl.

4.2.2.4 Be Teilflachenkaufvertrégen ist darauf zu achten,
dass nur aktuelle Katasterpléne verwendet werden. Andern-
falls werden u.U. Flachen unter Bezugnahme auf so nicht
mehr existierende Grenzen veréui3ert. Zu diesem Zweck ist es
auRerst empfehlenswert, dass der (bayerische) Notar einen
Internetzugang bei der Vermessungsverwaltung unterhalt. Auf

49 Union International du Notariat Latin.
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diesem Weg konnen Katasterplane elektronisch angefordert
werden. Ublicherweise erfolgt die Ubersendung per E-Mail
innerhalb von 15 Minuten. Damit lassen sich sogar pl6tzlich
im Beurkundungstermin auftretende Fragen nach Lage und
Grenzen von Grundstticken ohne nennenswerte Verzégerung
oder gar Vertagung kléren.s0

Bel Kaufvertréagen aufgrund eines Veranderungsnachweises
ist der Veranderungsnachweisim Auszug fir das Grundbuch-
amt zur Akte zu nehmen.

4.2.2.5 Folgende Problembereiche sollten bereits in der Vor-
bereitungsphase sorgféltig bearbeitet werden, damit keine un-
sachgemalien Entwiirfe entstehen:

« Ubernahme oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhélt-
nissen,

o Réumung durch den Verkéufer, Zusammenhang mit der
Kaufpreisféligkeit,

« genaue Festlegung des Zeitpunktes des Besitziiberganges,
« Regelung der Erschlieffungskosten im weitesten Sinne,

o Durchfuhrung der Lastenfreistellung bei hochbelasteten
Objekten,

o Loschungsfahigkeit von Rechten in Abteilung |1 des Grund-
buchs,

« Ausiibungsbereich von Dienstbarkeiten und Wirkungen
von sonstigen Belastungen, die vom Kéaufer tbernommen
werden miissen,

« bei Teilflachenkauf genaue Beschreibung der Vertragsfléche
im Plan und im Vertragstext ohne Widerspriichlichkeiten,

« Erforderniseiner Dienstbarkeitsbestellung, wassich bei Teil-
flachenverdulRerungen héufig bereits aus der Planeinzeich-
nung ergibt,

o Gewdhrleistung bei ,fast neuen” Objekten,

o Umfang der Beurkundungspflicht bei Bauplatzverkéufen
hinsichtlich zusétzlicher Bauleistungen des Verkaufers oder
Dritter,

« Altlasten (mit zunehmender Bedeutung),

« Erforderlichkeit von Wirksamkeitsgenehmigungen und
deren Erteilbarkeit,

« nicht im Grundbuch eingetragene Vorkaufsrechte nach dem
friheren Wohnungshindungsgesetz — soweit noch beste-
hend — und dem Mietrecht,

« Glterstand der Beteiligten und Erwerbsverhétnis des Kau-
fers,

« genaue Bezeichnung von Beteiligten, die nicht natiirliche
Personen sind, mit Sitz und Registergericht (soweit einge-
tragen), sowie Klérung der Vertretungsberechtigung,

« Auslandsbezug ( mit zunehmender Bedeutung)

4.2.2.6 Die Kaufvertragsakte ist vom Sachbearbeiter von
vornherein ordentlich anzulegen, die Grundbucheinsicht sollte
stets schnell auffindbar sein; Notizen und Schriftstiicke, die
zum spéteren Nebenakt genommen werden, sind frihzeitig
chronologisch aufzuheften. Der Urkundsentwurf liegt in der
Akte oben, das Laufblatt muss den Sachbearbeiter und zu-
mindest die Art des Geschéftes ausweisen. Umfangreiche
Grundlagenurkunden, wie insbesondere Teilungserklarungen,

50 Einziger Haken ist die absurd komplizierte Regelung der Kenn-
worter, die ohne Verwendung von Merkzetteln nicht beherrschbar
ist.

vorgehende Ankaufvertrége desVerduRerers etc. konnenin ei-
nem Generalakt aufbewahrt werden. Fur die Fihrung der
Akte sollten grundsétzlich zwei Mitarbeiter zustandig sein, da
urlaubs- oder krankheitsbedingte Ausfallzeiten nicht zu Voll-
zugsverzégerungen fihren dirfen.

4.2.2.7 In dem zu erstellenden Kaufvertragsentwurf sind
samtliche noch zu klérenden und nicht in der VVorphase ermit-
telbaren Punkte bzw. Fragen a's solche kenntlich zu machen.
Durch Anschreiben und Entwurf ist ein gewisser Dialog mit
den Beteiligten méglich. Die Entwirfe sollten grundsétzlich
an ale Beteiligte Ubersandt werden. Dabel empfiehlt sich der
Hinweis, dass steuerliche Fragen (Besteuerung privater Ver-
aulerungsgeschéfte, Entnahmen, Eigenheimzulage, Afa-Prob-
leme) vor der Beurkundung von den Parteien selbst durch
Ricksprache bei ihrem Steuerberater zu kléren sind.

Nach Ubersendung des Entwurfes beginnt die Riicklaufphase,
in der fehlende Informationen eingehen bzw. noch eingeholt
werden kénnen. Eine Wiedervorlagefrist ist zu empfehlen, de-
ren Dauer je nach Art der Akte zu bemessen ist.

Die Beurkundung von zur Absicherung der Kaufpreisfinan-
zierung erforderlichen Grundpfandrechten im unmittelbaren
Anschluss an den Kaufvertrag verhindert Finanzierungslticken
des Kaufers, spart diesem Grundbuchkosten (fiir den Rang-
rucktritt der Vormerkung hinter die Grundschuld) und fihrt in
der Gesamtbetrachtung zu einer Zeitersparnis fir das Nota-
riat. Ein entsprechender Hinwels sollte in dem Schreiben, mit
dem der Entwurf Ubersendet wird, nicht fehlen. Ein Beispiel
flr ein solches Anschreiben ist in Anhang 4 enthalten.

Die Beteiligten sollten angehalten werden, Ausweise zum
Termin vorzulegen. Dies dient der Datenpflege auch bei per-
sonlicher Bekanntheit und ermdglicht beispielsweise prob-
lemlos die Berichtigung von Schreibfehlern im Grundbuch.

4.2.2.8 Vor Beurkundung ist ggf. die Grundbucheinsicht zu
Uberpriifen. Zu Zeiten, in denen das Grundbuch im Grund-
buchamt durch Mitarbeiter eingesehen wurde oder ein Papier-
auszug von dem auswartigen Grundbuchamt besorgt werden
musste, hat man eine bis zu 4 Wochen zurickliegende Ein-
sicht ausreichen lassen, um die Pflicht des § 21 BeurkG zu er-
fullen, soweit nicht ausnahmsweise mit kurzfristigen Ande-
rungen gerechnet werden musste.>! Dort wo, wie in Bayern,
das elektronische Grundbuch flachendeckend eingefihrt wor-
den ist, kdnnen diese alten Malistabe aber nicht mehr unein-
geschrankt gelten.52 Richtigerweise wird man differenzieren
miissen. Bei Uberlassungen im Familienbereich kénnen deut-
lich dtere Einsichten akzeptiert werden als fir Kaufvertrége.
Im letzteren Fall sollte eine elektronisch Uberprifbare Ein-
sicht regelmafig nicht alter als 14 Tage sein. Bei Beurkun-
dung eines Kauf- oder Erbbaurechtsvertrages mit einer Kir-
chenstiftung oder der 6ffentlichen Hand sind aber auch deut-
lich dtere Einsichten ausreichend. Umgekehrt muss die Ein-
sicht dann, wenn aus den bereits bestehenden Eintragungen
(Zwangssicherungshypotheken) geschlossen werden muss,
dass weitere Eintragungen drohen, sogar am Beurkundungs-
tag noch einmal Uberpriift werden; falls keine elektronische
Einsichtsmdglichkeit besteht notfalls telefonisch.> Im Sinne

51 Mecke/Lerch, BeurkG, 2. Aufl. 1991, Rdnr. 8 zu § 21 BeurkG,
Haug, aa.O., Rdnr. 526; auch noch Keidel/Winkler, BeurkG, 14.
Aufl. 1999, Rdnr. 5 zu § 21 BeurkG und Eylmann/Vaasen-Frenz,
BNotO/BeurkG, 2000, Rdnr. 2 zu § 21 BeurkG; dagegen schon
Huhn/von Schuckmann, BeurkG, 3. Aufl. 1995, Rdnr. 28: hichs-
tens 2 Wochen; vgl. hierzu auch Schlee in diesem Heft.

52 Haug, a.a.O., Rdnr. 527.

53 Haug, aaO., Rdnr. 528.

Aufsatze



Aufsiatze

458 Hantke, Malzer, Kirchner, Pauker, Schervier - Qualitdtsmanagement im Notariat

MittBayNot 6/2002

der Qualitétssicherung ist es jedenfals sinnvoll, wenn der
Notar seine Sachbearbeiter anweist, bei normalen Immobili-
enkaufvertrégen elektronisch zugéngliche Grundblicher am
Tag vor dem Beurkundungstermin zu tberpriufen bzw. von
einer erfahrenen Person Uberprifen zu lassen. Seiten, die Ver-
anderungen aufweisen, werden am besten stets neu ausge-
druckt.>*

4.2.3 Beurkundung

4.2.3.1 Zum Termin sollten ale Unterlagen, wie Pléne, Tei-
lungserklarung bel Wohnungs-/Teileigentum, Listen fir mit-
verkaufte bewegliche Gegensténde etc., Baubeschreibung,
vollsténdig vorliegen und den Beteiligten auch bekannt sein.
Bautrégervertragen liegen in der Regel grofl¥formatige Plane
zugrunde, die nur selten vollstandig den vorher Ubergebenen
beglaubigten Abschriften der Verweisungsurkunde beiliegen.
Hier muss also Zeit eingeplant werden, wahrend derer der
Kéufer diese Pléne in Ruhe studieren kann. Bei Teilflachen-
kéufen sollten die Planeinzeichnungen von den Beteiligten
maglichst vor dem Termin durchgefiihrt werden, wobei auf
genaue Einzeichnung und auf dauerhafte Markierung (nicht
Leucht-/Filzstift) zu achten ist. Anlagen aus nicht urkunds-
tauglichem Papier sind zu kopieren.

Generell eignet sich der Kaufvertrag nach wie vor sehr gut
dafUr, unmittelbar vor Beurkundungstermin eine kurze Be-
sprechung des Sachbearbeiters mit den Beteiligten durchzu-
fUhren. Dabel kdnnen die letzten offenen Punkte ergénzt und
Fragen geklért werden. Auch kdnnen auf diese Art und Weise
Wartezeiten elegant Uberbriickt werden. Es ist der person-
lichen Amtsauslibung durch den Notar durchaus forderlich,
wenn ihm bel Beurkundung ausreichend Zeit fur die Erlaute-
rung des Vertrages und eventuell noch offener oder neuer Fra-
gen der Beteiligten zur Verfigung steht; auch eine wieder-
holte Erklérung, beispielsweise der Zahlungsabwicklung,
liegt im Interesse der Beteiligten. Umgekehrt fiihrt die Bean-
spruchung des Notars fur die Durchfihrung lediglich redak-
tioneller Anderungen (Ergénzung der Kontonummer, falsche
Planeinzeichnung, Berichtigung der Wohnanschriften, Ermitt-
lung des Giiterstandes des Kaufers etc.) zu unnétiger Hektik
und Zeitverlust.

4.2.3.2 Vor Beurkundung erhélt der Notar die Akte in geord-
neter Form, das Laufblatt ist zu Kontrollzwecken bereits aus-
gefiillt. Dem Notar nicht bekannte Besonderheiten sind vom
Sachbearbeiter kurz zu erldutern. Zur Beurkundung werden
L esekopien angeboten, waobei es sich um die letzte Entwurfs-
fassung handeln sollte. Vor Beginn der Verlesung kdnnen die
ersten allgemeinen Erléuterungen erfolgen, grundlegende
Fragen der Beteiligten sind vorab zu berticksichtigen. Nach
der Verlesung einzelner oder mehrerer Abschnitte folgt je-
weils die Erklérung durch den Notar im Sinne einer ,,zusam-
menfassenden Ubersetzung®. Eine Beurkundungsverhand-
lung, die etwa die Abschnitte zur Auflassungsvormerkung,
Auflassungsverpflichtung und Finanzierungserméchtigung
kommentarlos Ubergeht, erzeugt bei den Beteiligten Unver-

54 Die Frage der Aufrufkosten darf demgegeniuber grundsétzlich
keine Rolle spielen. Allerdings zeigt das Beispiel der Grenzbegra-
digung zwischen zwei Wohnungseigentimergemeinschaften
(Wert: € 2.500), wie zweifelhaft die Auffassung der Justizverwal-
tung ist, wonach die Aufrufkosten nicht den Beteiligten weiterbe-
|astet werden kdnnen. Gerade in diesen Féllen muss sténdig — vor
und nach der Beurkundung — mit Veranderungen der Eintragungen
gerechnet werden. Demnach mussen u.U. Dutzende von Grund-
buchblé&tern mehrfach eingesechen werden. Die Aufrufkosten —
von dem Personal aufwand ganz abgesehen — Uibersteigen die Beur-
kundungsgebuihr von im Beispielsfall 52 € um ein Mehrfaches.

standnis. Stets zu erléutern sind die zentralen Abschnitte Uber
die Sicherung des Austausches der Gegenleistungen.

Speziell beim Kaufvertrag werden zahlreiche Fragen und
Unsicherheiten der Beteiligten durch einfache zusétzliche
Ausfuihrungen des Notars beantwortet bzw. beseitigt. Gezielte
Fragen der Beteiligten sind zusétzlich zu beantworten. Durch
eine geschickte Verhandlungsfiihrung in formeller Hinsicht
kénnen auch schwierige Beurkundungssituationen bewdltigt
werden; die Kompetenz des Notars wird in formeller und in
fachlicher Hinsicht &uf3erst selten in Frage gestellt. Verlangt
etwa der Verkdufer ohne Vorliegen besonderer Griinde die
Hinterlegung des Kaufpreises auf einem Notaranderkonto,
kann ihm die Entbehrlichkeit dieses Verfahrens nach Erléute-
rung der Ublichen Sicherungsmechanismen zum Besitziber-
gang und zum Vollzug der Auflassung wesentlich einfacher
vermittelt werden, als bei Beginn der Beurkundung.

Nach der Verlesung selbst kann — vor oder nach der Unter-
zeichnung —in einer erléuternden Zusammenfassung die wei-
tere Abwicklung des Vorgangs dargestellt werden. Hier ist
psychologisch zu beachten, dass der fur das Notariat ein-
fachste Kaufvertrag fur die Beteiligten selbst regelméidig ge-
rade kein Routinefall ist. Jegliche Hilfestellung wird dankbar
angenommen, etwa wann und wie oft mit Post zu rechnen ist,
was bel der Finanzierung zu beachten ist und &hnliches mehr.

Erwégenswert ist es auch, den Beteiligten ein Merkblatt mit
Hinweisen zur Abwicklung des Vertrages auszuhandigen.

4.2.3.3 Eine umfassende Rechtsbetreuung der Beteiligten soll
gegebenenfalls auch weiterfiihrende rechtliche Hinweise be-
inhalten, etwa hinsichtlich des Guterrechts und des Erbrechts.
Haufig genligt die Zeit nicht zu einer ausreichenden Bespre-
chung. Das Angebot eines vertiefenden Besprechungstermins
sollte jedoch in folgendem Fall obligatorisch sein:

Ein Ehegatte erwirbt das Objekt zu Alleineigentum, der an-
dere Ehegatteist bei der Beurkundung mitanwesend und gibt
im Rahmen der Grundschuldbestellung ein personliches Schuld-
anerkenntnis in Gesamtschuldnerschaft ab. Durch einen klei-
nen Hinwels registrieren die Beteiligten, dass fur ihre Situa-
tion eine erbrechtliche Absicherung, eventuell sogar ein Ehe-
vertrag wichtig sein kdnnen.

4.2.4. Vollzug

4.2.4.1 Der Vollzug von Kaufvertrdgen ist haftungstréchtig.
Auf einen genauen und unverziglichen Vollzug muss der
Notar daher grofien Wert legen.

Nach Abschluss der Beurkundung wird die Richtigkeit des
Laufblattes Uberpriift, um Vollzugsfehler auszuschlie3en. Im
Hinblick auf die anschliefRende Korrespondenz ist auf eine
saubere Aktenfiihrung zu achten, wobel die Reihenfolge Ur-
kunde, Grundbucheinsicht, Schriftwechsel, sonstige Urkun-
den — durch eigene Ordnungssysteme im Akt getrennt — emp-
fehlenswert ist. Die Akte sollte stets so geordnet sein, dass
sich der zusténdige Sachbearbeiter durch einen kurzen Blick
orientieren kann.

Fir Kaufvertrége empfiehlt sich die Ausfertigung und Versen-
dung samt Anforderung der Lastenfreistellungserklarungen,
Genehmigungen und sonstiger Vollzugserkldrungen binnen
zweier Arbeitstage. Nach Unterzeichnung der Abschriften
und Schreiben wird die Akte Uber ein Wiedervorlagesystem
verwaltet, wobei die Bearbeitungsintervalle kurz befristet sein
sollten. Auf dem Laufblatt ist eindeutig zu vermerken, welche
Voraussetzungen fir die Mitteilung der Kaufpreisfalligkeit
und welche fir die Eigentumsumschreibung vorliegen miis-
sen. Der Stand des Vollzugs muss sich aus dem Laufblatt er-
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geben. Bei stark EDV-orientiertem Vollzug kann das Laufbl att
aternativ oder kumulativ per EDV gefiihrt werden.

Die Aufsicht tber den Vollzug muss bei einem erfahrenen
Sachbearbeiter liegen, der den die Akte fiihrenden Mitarbeiter
eindeutig anweisen kann.

4.2.4.2 Einige typische Vollzugsprobleme bzw.- méngel seien
erwahnt:

« DieVerwalterzustimmung geht spét ein, der Nachweis der
Verwaltereigenschaft in offentlich beglaubigter Form fehit.

o Lastenfreistellungserkldrungen der abzuldsenden Banken
gehen unter Treuhandauflagen ein, die nicht durch die Ur-
kundsabwicklung des Notars erflllt werden kénnen, z.B.
Unterzeichnung einer neuen Darlehensvereinbarung durch
den Verkaufer, zu hohe Abldsungsforderung, ungeniigende
zeitliche Befristung des Treuhandauftrags.

« Zwischeneintragungen im Grundbuch vor Eintragung der
Vormerkung, z.B. Zwangssi cherungshypothek.

« Eintragung der Auflassungsvormerkung nur an einem Teil
des Kaufobjektes, z.B. vergessener Tiefgaragenstellplatz.

« Bel Bautragerkaufvertrégen fehlende Zuweisung des Son-
dernutzungsrechts vor Vormerkungseintragung.

« Vorkaufsrechtsanfragen werden zu frih oder zu spét ge-
stellt, der Vorkaufsberechtigte dulRert sich nicht.

« Eigentumsumschreibung auf den Kéufer vor Haftentlassung
durch alle wegzufertigenden Grundpfandrechtsgl&ubiger.

Danur ein korrekter VVollzug des Kaufvertrages den gegensei-
tigen Leistungsaustausch der Beteiligten sichert, empfiehlt es
sich, zwei Mitarbeiter fur die Prifung der Félligkeitsvoraus-
setzungen und der Vorlagereife zum Endvollzug einzusetzen.
Grundsétzlich ist eine Organisation zu wahlen, die es dem
Notar ermoglicht, die Prifung der Voraussetzungen fur die
Faligkeit oder den Endvollzug vor Unterzeichnung der ent-
sprechenden Mittellungen und Antrége auf Stichproben zu
beschrénken. Selbstversténdlich kontrolliert der Notar das
Vorliegen der Voraussetzungen in schwierigen Féllen und bel
hoheren Kaufpreisen stetsim Detail.

Die Féligkeitsmitteilung ist fur die Parteien verstandlich zu
gestalten; Abldsungsforderungen von  wegzufertigenden
Glaubigern sind mit Frist und Bankverbindung zweifelsfrei
mit dem Hinweis mitzuteilen, dass nur Restzahlungen unmit-
telbar an den Verkaufer erfolgen dirfen. Esist ratsam, dieAn-
forderungen der abzul bsenden Gléubiger in Kopie beizufligen
und im Schreiben auf die dort genannten Betrage zu verwei-
sen, um Schreibfehler bei der Ubertragung der Betrége in das
Anschreiben auszuschlie3en. Der Verkéufer erhélt eine Kopie
der Mitteilung, gegebenenfalls auch Finanzierungsinstitute
des Kaufers. In der Félligkeitsmitteilung kénnen die Parteien
auch darauf verwiesen werden, sich gegenseitig vom Erhalt
der Falligkeitsmitteilung telefonisch zu informieren. Zustel-
lungsprobleme im Zusammenhang mit der Falligkeitsmittei-
lung sind &uRerst selten. Sie lassen sich durch kurze Wieder-
vorlagefristen und Nachfragen bei den Beteiligten weitge-
hend vermeiden. Eine Ubersendung per Einschreiben (die be-
kanntlich auch nicht ohne weiteres zum Nachweis des Zu-
gangs einer Mitteilung bestimmten Inhalts geniigt) ist daher
normalerweise entbehrlich.

Der Nachweis der Kaufpreiszahlung sollte regelméf3ig durch
Quittung des Verkaufers erbracht werden. Die ziigige Abgabe
dieser Bestétigung kann durch einen Vordruck erleichtert wer-
den, welcher der Féaligkeitsmitteilung an den Verkaufer bei-
geflgt wird; telefonische Eingangsbestatigungen durch den
Verkéufer sind jedenfalls ungenugend. Wird die Quittung

nicht auf dem mitgesandten Vordruck erteilt, sollte ein Ver-
gleich der Unterschrift mit derjenigen unter der Urkunde er-
folgen und in Zweifelsfélen mit dem Verkaufer Riicksprache
genommen werden. Bestétigungen seitens der Bank des Kau-
fers Uber die ordnungsgemale Uberweisung des Kaufpreises
sollten nur in begrindeten Ausnahmefélen Vollzugsgrund-
lage sein.

Von allen wegzufertigenden Gléubigern ist die entsprechende
Haftentlassung erforderlich. Es hat sich bewéhrt, diese in
einem Arbeitsgang mit der Erstellung und Absendung der
Falligkeitsmitteilung anzufordern. Liegen diese und die Kauf-
prei seingangsbestétigung vor, ist, sofern die Auflassung nicht
— wie etwa beim Teilfléchenkauf — ausgesetzt ist, mit dem
Endvollzug der Urkunde zu beginnen.

Weitere Voraussetzungen fir den Endvollzug, wie etwa das
Vorliegen der Unbedenklichkeitsbescheinigung und behordli-
cher Genehmigungen und Erkl&rungen, die nicht Falligkeits-
voraussetzung waren, werden vor Grundbuchvorlage durch
den Sachbearbeiter Uberprift.

Beim Endvollzug ist stets der Vollzug der Ubergebenen Ur-
kunde/n zu beantragen, damit alle Antrége in den Urkunden
gestellt werden. Erforderliche Genehmigungen und Ldschungs-
erklérungen sind beim Grundbuchamt vorzulegen, wobel Ge-
nehmigungen in beglaubigter Abschrift oder im Origina un-
ter Zurtickbehaltung einer beglaubigten Abschrift eingereicht
werden.

4.2.4.3. Samtliche Grundbucheintragungen sind vom Sachbe-
arbeiter detailliert zu Uberpriifen. Insbesondere die Gefahr der
Ubersehenen Zwischeneintragung ist auszuschliefRen. Nach
Endvollzug wird die Akte aufgel6st. In der Akte befindliche
Urkunden werden in die Urkundensammlung einsortiert,
Fremdurkunden werden an die Beteiligten mit VVollzugsmittei -
lung Ubersandt. Erwégenswert ist, anstelle der fur Laien re-
gelmélig kaum versténdlichen Vollzugsmitteilung des Grund-
buchamtes eine Grundbucheinsicht an die Beteiligten zu ver-
senden. Die Parteien des Vertrages sollten schlief3lich ein kur-
zes Abschlussschreiben erhalten.

Bei der Aufldsung der Akte ist darauf zu achten, dass Geneh-
migungen und Kaufpreisbestétigungen richtig aufbewahrt
werden; hier ist das Einkleben vor dem Lauf- bzw. Bewer-
tungsblatt sinnvoll. Auch Vorkaufsrechts- und Haftentlas-
sungserklérungen werden dauerhaft aufbewahrt, in Einzelfal-
len kann das Verbleiben im Nebenakt problematisch sein.

4.3 Geschiftsanteilsabtretung bei der GmbH

4.3.1 Beurkundungsersuchen und Terminvereinbarung

4.3.1.1 Bel Geschéftsanteilsabtretungen wird der Notar aus
Sicht der Beteiligten haufig nur als |astiges VVollzugsorgan be-
trachtet, der den formlichen Anteilsiibergang herbeizufihren
hat. Daher werden dem Notar, auch wenn er nachfragt, haufig
Motive, Hintergrinde und wichtige Angaben vorenthalten.
Dies mag auch an mangelnder Kenntnis der Wirkungen des
§ 15 Abs. 4 GmbHG liegen. Diese Kenntnis zu vermitteln, ist
die erste Aufgabe des Notars. In der Vergangenheit ist dies
vielleicht nicht immer mit der nétigen Nachhaltigkeit gesche-
hen. Es ist jedenfalls bemerkenswert, dass Beurkundungen,
die Geschaftsanteile an GmbHSs betreffen, im Notariat tradi-
tionell — anders als im Grundstiicksrecht — begrifflich nach
dem eigentlich untergeordneten dinglichen Vollzugsgeschéft
und nicht nach dem schuldrechtlichen Verpflichtungsgeschéft
eingeordnet werden. Die intensive, bohrende Sachverhalts-
aufkldrung ist also hier besonders wichtig. Wegen der Kom-
plexitét wird der Notar diese auch nicht ohne weiteres voll-
stdndig delegieren kdnnen.

Aufsatze
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4.3.1.2 Zur Erteilung des Bearbeitungs- und Beurkundungs-
auftrages treten die Beteiligten in vollig verschiedener Weise
an das Notariat heran:

Haufig erfolgt der Auftrag durch den Steuerberater der Betei-
ligten, bei grofReren Gesellschaften auch durch deren Rechts-
abteilung. Gelegentlich tritt auch der beratende Rechtsanwalt
namens der Beteiligten an das Notariat zur Vorbereitung der
Beurkundung heran. Nicht selten erfol gt aber auch, gerade bei
kleineren Gesellschaften im handwerklichen Bereich, ein An-
ruf durch die Beteiligten selbst.

Je nachdem muss und wird die Informationsaufnahme im
Rahmen des Beurkundungsansuchens auch unterschiedlich
erfolgen. Haufig wird es sinnvoll sein, dass ein nicht sachbe-
arbeitender Mitarbeiter die ersten Informationen, soweit sie
nicht schriftlich erfolgen, aufnimmt. Hierzu gehdren die fur
die Registereinsicht erforderlichen Daten sowie die Daten der
Beteiligten und die grundsétzliche Einordnung der Anteils-
abtretung in einen der Grundvertragstypen (Verkauf, Uber-
lassung, Unternehmenskauf, Treuhand, im Einzelnen siehe
Ziffer 4.3.2.3) Das Telefongesprach sollte mit dem Hinweis
an den Anrufer abgeschlossen werden, dass sich der Sach-
bearbeiter telefonisch zurtickmelden wird.

4.3.2 Vorbereitung

4.3.2.1 Dem Sachbearbeiter werden die Grundinformationen
Ubermittelt. Er beschafft sich, soweit vor Rickruf mdglich,
aktuelle Informationen Uber den Registerinhalt, die aktuelle
Satzung und die aktuelle Gesellschafterliste. Soweit die Ge-
sellschaft bereits von dem Notariat betreut wird, zieht er die
Akte der Gesellschaft hinzu und verschafft sich den aktuellen
Informationsstand. Wichtig ist in diesem Zusammenhang
auch die Uberpriifung der Gesellschafterliste auf ihre Richtig-
keit, insbesondere, ob die Anteilsstlickelung zutreffend ist.

4.3.2.2 Nachdem der Sachbearbeiter sich Uber die Gesell-
schaftsverhaltnisse grundsétzlich informiert hat, schreitet er
zur detaillierten Informationsaufnahme bei den Beteiligten.
Zweckmallig ist hier haufig ein Telefongespréch. Es gilt ins-
besondere Folgendes zu kléren:

o Welcher Anteil bzw. Teilanteil wird Ubertragen? Hier ist auf
den Bestimmtheitsgrundsatz zu achten, also den Anteil, der
oder aus dem Ubertragen wird, genau festzulegen. Weiter-
hinist auf die Zul&ssigkeit der Anteilsstiickelung zu achten.

« Ist der Anteil voll eingezahlt? Ist die ausstehende Stamm-
einlage schon eingefordert?

« Hat der verduRRernde Gesellschafter Sicherheiten fir Ver-
bindlichkeiten der Gesellschaft geleistet?

o Hat der verduRBernde Gesellschafter kapital ersetzende Ge-
sellschafterleistungen erbracht?

« Sind die Stammeinlagen der Ubrigen Gesellschaft bereits
voll geleistet?

« Bel der Ermittlung der Gegenleistung spielen bereits die
vorstehenden Punkte eine Rolle. Muss zusétzlich zum ver-
einbarten Entgelt eine Regelung zur Haftungsfreistellung
oder Ubernahme geleisteter Sicherheiten, Ubernahme der
offenen Stammeinlagen etc. vereinbart werden?

« Bestehen Nebenvereinbarungen zur Satzung?

o Was ist Hintergrund bzw. Motiv der Anteilsabtretung?
Manchmal ist es nicht leicht, dies den Beteiligten zu
entlocken. Die Erfahrung zeigt, dass dies am besten durch
den Notar personlich zu ermitteln ist. Ohne diese Informa-
tion ist es sehr schwierig, die GmbH-Anteilsabtretung rich-
tig zu gestalten.

4.3.2.3. Aufgrund der bisher erhaltenen Informationen ordnet
der Sachbearbeiter die Anteilsabtretung, soweit méglich, ei-
nem Grundvertragstyp zu.

« Einfache Abtretung durch einen nur , kapitalmafiig beteilig-
ten* Gesellschafter.

« Ausscheiden eines Gesellschaftergeschéftsfuhrers bei per-
sonalistischer GmbH.

« Unternehmenskauf

« Verschiebung von Anteilen unter Gesellschaftern.
« Treuhand

« Vermégensnachfolge/Uberlassung

« Ehebedingte Zuwendung

4.3.2.4 Soweit erforderlich erfolgt eine erneute Informations-
aufnahme, insbesondere bei Dritten, die nicht unmittelbar an
der Anteilsabtretung beteiligt sind, wie Steuerberater, Glaubi-
ger (Banken), Wirtschaftspriifern, anderen Gesellschaftern.
Zum Teil wird diese Informationsaufnahme auch im Rahmen
der Entwurfserstellung erfolgen, wenn man auf die einzelnen
Punkte stoft.

4.3.2.5 Zu beachten sind insbesondere folgende Punkte, wo-
bei die Aufzéhlung nicht abschlieffend ist:

o Rechtswirksamkeit der Abtretung:
Ist die Stuickelung zul&ssig (8§ 17 GmbHG)?

Sind die nach Satzung und Gesetz (§ 17 GmbHG) notwen-
digen Zustimmungen vorgesehen?

Bestehen An- oder Vorkaufsrechte nach der Satzung?

Wer Ubernimmt die Anmeldung der Anteilsabtretung an die
Gesellschaft?

« Schuldrechtliche Pflichten des Veraul3erers:

Maoglicherweise unterliegt der VerdulRerer schuldrechtlichen
Verpflichtungen, deren Verletzung zwar die Anteilsabtre-
tung nicht unwirksam macht, dieihn aber Schadenersatzan-
spriichen aussetzen. Dem VerduRRerer wird dies haufig nicht
bewusst sein, er verlasst sich insoweit auf den Notar, insbe-
sondere dann, wenn dieser die Gesellschaft standig betreut.
Zu denken ist insbesondere an folgende Punkte:

— Bestehen Nebenvereinbarungen aufRerhalb der Satzung
mit einer Weitergabeverpflichtung?

— Bestehen Vor- oder Ankaufsrechte?

— Ist der VerduRerer blofer Treuhénder?

— Darf er als solcher Uber den Anteil verfligen?

— Ist dem Verauferer bewusst, dass er eventuell einem
nachvertraglichen Wettbhewerbsverbot unterliegt, wasihn
nach Ausscheiden aus der Gesellschaft verpflichtet, mit
dieser nicht in Wettbewerb zu treten?

— Besteht eine Weitergabeverpflichtung fir ein solches
Wettbewerbsverbot, das sich mdglicherweise nur aus
einer Nebenvereinbarung ergibt?

« Absicherung von Leistung und Gegenleistung:

Hierbel geht esum klassische Probleme, die der Notar einer
Ldsung im Sinne der Beteiligten zuzufuhren hat. Hier muss
man sich klarmachen, dass es einen gutglaubigen Erwerb
desAnteilsnicht gibt. Haufig wird zur Absicherung der Ge-
genleistung die Anteilsabtretung unter eine aufschiebende
Bedingung gestellt. Nachteil dieser Lésung ist, dass sich
die Wirksamkeit des Anteilsiibergangs nicht allein aus der
notariellen Urkunde ergibt. Auferdem kann der Erwerber
bis zur Erbringung der Gegenleistung dann nicht an Gesell-
schafterversammlungen teilnehmen. Unter Umsténden hilft
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eine auflosende Bedingung. Besser sind sicher Zug-um-
Zug-Leistungen in der Beurkundung bzw. Ubergabe von
Burgschaften fur die Kaufpreiszahlung.

Weiterhin ist die Gewinnverteilung abzugrenzen und hier-
bel steuerliche Probleme zu berticksichtigen.

« Hinweise und Absicherung sonstiger Risiken:

Typischerweise sind auch folgende Risiken abzusichern:

— Wieist gewéhrleistet, dass der Veraulerer personliche Si-
cherheiten fiur Verbindlichkeiten der Gesellschaft
zuriickerhalt bzw. aus der Haftung fir Verbindlichkeiten
der Gesellschaft entlassen wird?

— Wie wird der VerduRerer von dem Risiko der Inan-
spruchnahme als Vormann fir eine offene Stammeinlage
gesichert? Es sind auch die Risiken zu ermitteln, wenn
mehrere Stammeinlagen nicht einbezahlt sind, auch sol-
che von Gesellschaftern, die nicht an der VerdulRerung
bzw. an dem Erwerb beteiligt sind.

— Bestehen Anhaltspunkte fir unzul&ssige Riickzahlungen
des Stammkapitals?

— Bestehen Haftungsrisiken fur den Erwerber?

— Muss der Notar Uber den konkreten Hinweis hinaus hier
Ermittlungen anstellen und Sicherungsmal3nahmen vor-
schlagen?

« Gebundelte Anteil sverduf3erungen:

Bei gebiindelten AnteilsveréuRerungen ist zu kldren, ob sie
nur einheitlich erfolgen, so z.B. beim Unternehmenskauf,
oder auch getrennt wirksam sein und bleiben kénnen. Sol-
len sie nur einheitlich wirksam sein, sollten siein einer ein-
zigen Urkunde vorgenommen werden. Sollen sie getrennt
voneinander wirksam sein, bietet sich die Beurkundung in
gesonderten Urkunden an, wobei auch hier die unabhan-
gige Wirksamkeit nochmals ausdriicklich klargestellt wer-
den sollte. In diesem Rahmen ist nattirlich auch zu kléren,
ob die Haftung fir die Gegenleistung gemeinsam oder ge-
trennt sein soll und inwieweit die Erwerber moglicherweise
als Gesamtschuldner fur die Erbringung der noch offenen
Stammeinlagen haften.

4.3.2.6 Esist zu prifen, welche besonderen Regelungen der
konkrete Vertragstypus erfordert. Auf Einzelheiten soll nicht
eingegangen werden. Es ist aber inshesondere an Folgendes
zu denken:

« Vollstdndiger Ausgleich aller mit dem Gesell schaftsverhélt-
nis zusammenhangenden Rechtsverhaltnisse bei Ausschei-
den des aktiven Gesellschafter-Geschéftsfuhrers bei einer
personalistischen GmbH.

Diessind:
— Dienstvertrag;
— Gesellschafter-Darlehen;

— Geschéftsfuhrerabberufung/Entlastung/Geschéftsfuhrer-
haftung;

— Wettbewerbsverbot (Vereinbarung/Befreiung);

« Gewadhrleistungsregelung fur den Anteil und fir das Unter-
nehmen.

« Erbrechtliche Regelungen bei Uberlassungen

« Guterrechtliche Auswirkung bei ehebedingter Zuwendung

« Sicherung des Treuhandverhdtnisses, und zwar beider Sei-
ten, entsprechend dem Vertragstypus

« Besonderheiten bei Vertragstypus Unternehmenskauf be-
denken

« Information aus Handbtichern bel selteneren Fallen.

4.3.2.7 Die Ubersendung des Entwurfs wird sinnvoller Weise
Begleitinformationen zu dem Entwurf enthalten. Hier werden
sicher auch noch Fragen des Notars auftauchen. Der Erwerber
sollte insbesondere auf die Satzung und eventuelle Nebenver-
einbarungen hingewiesen werden. Es sollte angefragt werden,
ob anldsslich der Anteilsabtretung die Satzung anzupassen
oder zu &ndern ist.

Hat der Notar oder Sachbearbeiter das Gefihl, der Sache noch
nicht so richtig auf den Grund gekommen zu sein, so wird es
sich auch anbieten, ein Vorgespréach anzuregen. Die Erfahrung
zeigt, dass bei Anteilsabtretungen die Beteiligten haufig erst
dann mit der Wahrheit herausriicken, wenn sie alle vor dem
Notar sitzen.

Der Entwurf sollte allen Beteiligten zugesandt werden, wenn
maoglich auch dem Steuerberater und ggf. den Gléubigern
(Banken).

4.3.2.8 Treffen die Stellungnahmen der Beteiligten ein bzw.
ergeben sie sich aus der Besprechung, so erfolgt ggf. weitere
Aufklarung und der Entwurf ist entsprechend anzupassen.

Wird ein zweiter Entwurf versandt, sollte der Notar auch die-
sen selbst an alle Beteiligten Ubersenden. Er sollte sich nicht
ohne weiteres auf eine versprochene Weiterleitung durch
einen Beteiligten verlassen.

4.3.3 Beurkundung

Bei Geschéftsanteilsabtretungen kommt es besonders haufig
vor, dass den Beteiligten jedes Wort des Notars zu viel ist und
sie buchstablich mit den Fingern auf dem Tisch trommeln, um
den Notar zur Beschleunigung des , Formalaktes* zu bewe-
gen. Dagegen hilft zum einen natiirlich Gelassenheit. Zum an-
deren entfaltet die Uberreichung eines Leseexemplars hier in
der Regel eine disziplinierende Wirkung. Auch besonders
ignoranten Beteiligten geht nun auf, dass sie am Zustande-
kommen des Rechtsgeschéfts mitarbeiten miissen.

Soweit der Rechtsgrund der Abtretung auch im Beurkun-
dungstermin nicht aufgeklart werden kann, weil die Beteilig-
ten die Karten nicht auf den Tisch legen wollen, bleibt noch
eine Moglichkeit, um den Abbruch der Beurkundung zu ver-
meiden: Der Notar kann den Beteiligten die Beurkundung der
reinen Abtretung nach § 15 Abs. 3 GmbHG — ohne jegliche
schuldrechtlichen Vereinbarungen — anbieten. Da es eine
§ 925a BGB entsprechende Vorschrift im GmbH-Recht nicht
gibt, ist die Beurkundung einer solchen isolierten Abtretung
nicht rechtswidrig. In der Urkunde sollte dann festgehalten
werden, dass die Beteiligten auf die Inanspruchnahme des
Notars wegen der Beurkundung und zweckméligen Gestal-
tung des zugrunde liegenden Rechtsgeschéfts verzichten und
wissen, dass die gesetzliche Heilungswirkung der beurkunde-
ten Abtretung fur das zugrunde liegende Rechtsgeschéft erst
eintritt, wenn alle eventuell noch erforderlichen Genehmigun-
gen und Zustimmungen vorliegen. AuBerdem ist der Schen-
kungssteuerstelle eine Abschrift zu Ubermitteln.5> Diese L6-
sung ist besser als die offen unvollsténdige Beurkundung nach
dem Muster ,,Der Kaufpreis wird aul3eramtlich geregelt.” In
letzterem Fall wird der —in der Regel — falsche Anschein er-
weckt, das zugrunde liegende Rechtsgeschéft sei nach § 15
Abs. 4 GmbHG wirksam beurkundet.

Ansonsten gilt zur Beurkundung das unter 3.3.3 Gesagte.

55 OFD Minchen und OFD Nirnberg, Merkblatt iber die steuer-
lichen Beistandspflichten der Notare, Stand November 1999, Ziff.
C.21,23,236.

Aufsatze



Aufsiatze

462 Hantke, Malzer, Kirchner, Pauker, Schervier - Qualitdtsmanagement im Notariat

MittBayNot 6/2002

4.3.4 \Vollzug

Im Rahmen des Vollzugs ist insbesondere Folgendes zu be-
achten:

« Aufschiebend bzw. aufldsend bedingte Abtretung.

Der Notar sollte selbst Uberprifen und aktenkundig fest-
stellen, dass die Bedingung eingetreten ist bzw. im Fall der
aufldsenden Bedingung nicht mehr eintreten kann. Dies ge-
schieht héufig dadurch, dass ihm der Eingang der Gegen-
leistung bestétigt wird. Er sollte ein entsprechendes Origi-
nal zur Urkunde nehmen. Es kann bei spéteren sogenannten
due diligence Prufungen in Vorbereitung eines Unterneh-
menskaufs eine grof3e Rolle spielen, dass der Nachweis
des Antellsiibergangs gelingt. Da dies auch nach mehr as
7 Jahren wichtig werden kann, sollte diese Dokumentation
nicht nur in der Nebenakte erfolgen.

o Gesellschafterliste

Der Notar sollte die Gesellschafterliste direkt bei Beurkun-
dung von der Geschéftsfiihrung unterzeichnen lassen und
selbst an das Registergericht weliterleiten. Er geniigt damit
gleichzeitig seiner Verpflichtung zur Anzeige der Anteils-
abtretung an das Registergericht.

« Steueranzeigen

Die erforderlichen Steueranzeigen (Grunderwerbsteuer-
stelle, Schenkungssteuerstelle und § 54 EStDV) sind durch-
zufuihren.

« Anmeldung der Anteilsabtretung

Der Notar sollte Uberpriifen, ob dieAnmeldung der Anteils-
abtretung an die Gesellschaft, vertreten durch die Geschéfts-
fUhrung, erfolgt ist.

« Sonstiges

Im Ubrigen gelten allgemeine Regelungen fir den Vollzug.
Soweit Haftentlassungen vorgesehen sind, sollte der Notar
auch deren Eintritt Uberprifen.

5. Externe Qualitatskontrollen, Zertifizierung

Mit der Priifung und Einfiihrung eines Qualitdtsmanagement-
systems grundsétzlich nichts zu tun hat die Frage, ob ein Un-
ternehmen sein System zertifizieren l&sst. Urspringlich als
Anreiz fur die Verbesserung der Qualitéat und um Werbemog-
lichkeiten zu schaffen, von privaten Dienstleistern, z.B. TUV,
angeboten, ist die—injeder Hinsicht aufwandige — Zertifizie-
rung heute fUr Industrieunternehmen meist zwingend um z.B.

as Lieferant zum Zuge zu kommen. Mit dem Zertifikat be-
stétigt der externe Prifer nach — mehr oder weniger eingehen-
der — Untersuchung des zu zertifizierenden Betriebs, dass die-
ser ein Qualitétsmanagementsystem nach der einschlédgigen
Norm eingerichtet hat. Dieses — zeitlich befristete — Zertifikat
kann sodann dem Abnehmer vorgelegt bzw. werbeméfdig
herausgestellt werden. Es gibt sogar eine eigenstandige Zerti-
fizierungsgesellschaft der Rechtsanwélte, die AdvoCert, die
Rechtsanwaltskanzleien auf die Einhaltung der aufgrund der
DIN 9001 geschaffenen Anforderungen Uberprift und zertifi-
ziert. Sinn oder Unsinn einer Zertifizierung ist unter Anwélten
heftig umstritten.s6

Ob eine solche Zertifizierung im Bereich des Notariats zul 8s-
sig und sinnvoll wére, soll hier nicht ndher diskutiert werden.
Da sich der Aufwand fir die Zertifizierung eigentlich nur
lohnt, wenn mit dem Zertifikat geworben werden darf, spricht
angesichts der berufsrechtlichen Gegebenheiten derzeit we-
nig daflr, das es sich hierbei um ein praxisrelevantes Thema
handeln konnte.

Eine andere Frage ist es, ob einzelne Notare Interesse an
einem freiwilligen ,, Qualitéts-Audit* z.B. durch Kollegen auf
der Basis eines bestimmten Qualitétsmanagementsystems
haben. Darliber mdge jeder Kollege selbst befinden. Bei
gentgendem Interesse erscheint ein solcher Service durch
Kollegen, vermittelt durch die Berufsorganisationen, sicher
denkbar.57

Eineinteressante Mdglichkeit, um die Ablauforganisation aus
der Sicht des Mandanten zu testen, also gleichsam ein exter-
nes Audit durchzufihren, stellen Mandantenbefragungen dar
(Muster vgl. Anhang 10).58 Die Befragung der Mandanten er-
folgt dabei nach dem Ablauf des Dienstleistungserstellungs-
prozesses und soll die Schwachstellen in der Ablauforgani-
sation des Notariates offen legen.

Dem hohen Anspruch der Notare an ihre Stellung in der
Rechtspflege entspricht die Uberzeugung, dass es kaum etwas
gibt, das man nicht dann und wann noch ein bisschen besser
machen kdnnte und der Wille, diesauch tun. Dasgilt natiirlich
genauso fur Ausarbeitungen zum Qualitétsmanagement.

56 \/gl. die Fundstellen oben Fn. 2.

57 Zum Angebot der DNotV GmbH vergleiche den Beitrag von
Schmitz/Germin diesem Heft.

58 Siehe hierzu auch Vogel, Anwalt 12/2002, S. 9 und Verdel/Wachter,
daselbst, S. 12.
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Anhang 1: Rechtsanwaltspezifische Interpretation der DIN EN ISO 9001 der
AdvoCert Zertifizierungsgesellschaft fiir Rechtsanwélte mbH

A. Einleitung

Qualitétsmanagementsysteme nach den Normen DIN EN 1SO 9000 ff. (Ausgabe 1994) sind weltweit verbreitete Unterneh-
mensfihrungsmodelle. Dadie Normen nur die Anforderungen an Qualitdtsmanagementsysteme regeln, kdnnen sie auf jedes
Unternehmen oder jede Organisation angewandt werden. Die Branchenzugehdrigkeit spielt hierbel ebenso wenig eine Rolle
wie die Grof3e des Unternehmens.

Ein Qualitétsmanagementsystem nach DIN EN 1SO 9001 hat 20 Elemente. Diese Elemente sind in der DIN EN 1SO 9001,
Ziffer 4 (Forderungen an die Qualitétssicherung/QM-Darlegung) im Einzelnen beschrieben. Die Begriffe und Formulierun-
gen der DIN EN 1SO 9001 sind jedoch nicht in der Sprache der Juristen abgefasst. Deshalb hat die AdvoCert GmbH die
Forderungen der Norm in die Sprache der Juristen und auf die Strukturen einer Rechtsanwaltskanzlei Ubertragen.

B. Die Interpretation der DIN EN ISO 9001, Ziffer 4

Bereits die Uberschriften der 20 Elemente der DIN EN 1SO 9001, Ziffer 4, sind nicht passend fiir Rechtsanwaltskanzleien
und deshalb in die Sprache der Juristen umgesetzt. In den eckigen Klammern ist der jeweilige Strukturbegriff der DIN
EN SO 9001 im Original wiedergegeben.

Die vorliegende Interpretation geht auf intensive interdisziplinére Beratungen zurtick, an denen folgende Personen teilnahmen:
Rechtsanwalt Dr. Manfred Brining
Dipl.-Ing. Klaus Dolch, EOQ-Auditor
Rechtsanwéltin Annegret Reiniger, EOQ-Auditorin
Rechtsanwalt Wilhelm Scheffen

Rechtsanwalt Dr. jur. Dipl.-Inform. Marcus Werner,
EOQ-Auditor

1. Verantwortung der Kanzleifiihrung
[Ziffer 4.1: Verantwortung der Leitung]

Der Kanzleifihrung obliegt die Gestaltung der Aufbau- und Ablauforganisation. Sie hat insbesondere daf iir Sorge zu tragen,
dass eine Kanzleipolitik festgelegt, dokumentiert und umgesetzt sowie das Qualitdtsmanagementsystem verstanden, ver-
wirklicht und aufrechterhalten wird.

Die Kanzleipolitik sollte von der Kanzleiftihrung moglichst in Zusammenarbeit mit allen Mitarbeitern formuliert und doku-
mentiert werden. Insbesondere ist die Kanzleipolitik im Einklang mit den Kanzleizielen zu formulieren, wobei die Wiinsche,
Ziele und Anforderungen der Mandanten und die Féhigkeiten und Ressourcen aller Mitarbeiter der Rechtsanwaltskanzlei zu
berticksichtigen sind.

Die Kanzleipolitik umfasst die Bereiche Kanzlei, Mandanten, Dienstleistungen, Mitarbeiter und Kanzleiablaufe. Sie kann
gegebenenfalls fir die Rechtsanwélte und die anderen Mitarbeiter abgestufte Ziele definieren.

Alle Aufgaben, Verantwortungen und Befugnisse sind festzulegen und zu dokumentieren. Dabei dirfen anwaltliche Tétig-
keiten nur Rechtsanwalten und Té&tigkeiten der Rechtsanwaltsfachangestellten nur Mitarbeitern mit dieser Ausbildung tber-
tragen werden.

Die Kanzleifiihrung hat die Rechtsanwaltskanzlel mit den notwendigen sachlichen Mitteln (z.B. EDV, Mobiliar, Akten) aus-
zustatten.

Die Kanzleifilhrung bestimmt aus ihrer Mitte einen Verantwortlichen fur das Qualitdtsmanagement, den Qualitétsmanage-
ment (QM-)Beauftragten. Seine Aufgabe ist es, die Leistungsfahigkeit des Qualitdtsmanagementsystems und dessen
Aufrechterhaltung sowie die Ubereinstimmung mit der Norm sicherzustellen. Zu den Pflichten des QM-Beauftragten gehort
es auch, der Kanzleifiihrung zu berichten, um Grundlagen fur die Verbesserung des Systems zu schaffen. Fur die Erfillung
dieser Aufgaben wird der QM-Beauftragte mit den erforderlichen Kompetenzen ausgestattet.

Die Kanzleifiihrung hat das Qualitétsmanagementsystem regelmafiig zu bewerten und festzustellen, inwieweit die Rechts-
anwaltskanzlei ihre selbst gesteckten Kanzleiziele erreicht und die Kanzleipolitik verwirklicht hat. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass das Qualitétsmanagementsystem zur Erfiillung der Normanforderungen, der Kanzleipolitik und der Kanzleiziele
geeignet und wirksam ist. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren.
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2.

Qualitdtsmanagementsystem
[Ziffer 4.2: Qualitaitsmanagementsystem]

Durch das Qualitdtsmanagementsystem wird sichergestellt, dass die Dienstleistungen der Rechtsanwaltskanzlei die festge-
legten Qualitétsanforderungen erfillen. Die Rechtsanwaltskanzlel muss ihr Qualitdtsmanagementsystem dokumentieren,
vervollstindigen und aufrechterhalten. Es ist ein Qualitatsmanagement-Handbuch zu erstellen, welches eine Ubersicht tiber
alle Ablaufe und deren Zusammenhénge in der Rechtsanwaltskanzlei enthdlt. Umfang und Einzelheiten der Dokumentation
hangen von der GroRe und Organisation der Rechtsanwaltskanzlei ab.

Die Rechtsanwaltskanzlei muss ihre Téatigkeit in Ablaufbeschreibungen (Verfahrensanweisungen) oder Detailregelungen
(Arbeitsanweisungen) strukturieren und dokumentieren. Dabei sind Arbeitshinweise, Formulare und andere Hilfsmittel fir
die Umsetzung in der téglichen Arbeit in die Abléufe zu integrieren oder esist darauf zu verweisen.

Insbesondere muss sichergestellt sein, dass die formulierten Qualitétsanforderungen in jeder Phase der Mandatsbetreuung
unter Berlicksichtigung gesetzlicher Vorgaben und der von der Rechtsprechung aufgestellten Forderungen erflllt werden
(Qualitétsplan).

Mandatsannahme
[Ziffer 4-3: Vertragspriifung]

Die Rechtsanwaltskanzlei muss einen Arbeitsablauf zur Mandatsannahme erstellen und auch befolgen.

Bel der Annahme eines Mandates muss tiber Inhalt und Umfang zwischen Mandant und Rechtsanwalt Einvernehmen bestehen.
Dabel muss sichergestellt sein, dass die Rechtsanwélte der Rechtsanwaltskanzlei die fir die Bearbeitung des Mandats notwen-
digen Rechtskenntnisse haben. Dartiber hinaus dirfen keine weiteren Hinderungsgriinde, wie z.B. Kollisionen, vorliegen.

Die Mandatsannahme und insbesondere der Umfang desAuftrages sind schriftlich, zumindest in Form eines Aktenvermerks,
in den Akten niederzulegen. Dieinhaltliche Anderung des Mandatsverhaltnisses und auch die Beendigung sind ebenfalls zu
dokumentieren.

Entwicklung neuer anwaltlicher Dienstleistungen
[Ziffer 4.4: Designlenkung]

Soweit die Rechtsanwaltskanzlei neue Dienstleistungen anbietet, wie z.B. neuartige Rechtsheratungsangebote oder Konzepte
fur besondere Vertragsarten, missen Abldufe zur Steuerung und Durchfiihrung des Entwicklungsvorgangs vorhanden sein.
Auch die Erarbeitung einer Vorgehensstrategie im Rahmen eines Mandats kann die Entwicklung einer neuen anwaltlichen
Dienstleistung sein.

Die Vorgaben fir die Entwicklung miissen festgestellt und niedergelegt werden. Das angestrebte Ergebnis des Entwick-
lungsvorgangs in Form der neuen Dienstleistung muss schriftlich festgehalten werden.

Bereits wahrend der Entwicklung ist nach Abschluss einzelner Phasen zu priifen, ob die Ergebnisse den zuvor festgehalte-
nen VVorgaben entsprechen. Nach Abschluss der Entwicklung erfolgt dieValidierung, das bedeutet die Priifung, ob die Dienst-
leistung den Erfordernissen des Mandanten entspricht.

Interne Dokumente erstellen, freigeben und/oder verwalten
[Ziffer 4.5: Lenkung der Dokumente und Daten]

In der Rechtsanwaltskanzlei muss die Handhabung aller internen Dokumente (z.B. Ablaufbeschreibungen, Arbeitsanwel sun-
gen, Mustervertrége, Formulare, Textbausteine, Checklisten, sowie L oseblattsammlungen und Gesetzestexte) sichergestellt sein.
Insbesondere muss eine Regelung fir die Erstellung, Aktualisierung, Veranderung sowie fir die Aufbewahrung von Doku-
menten und Daten (z.B. Stammdaten) vorliegen, worin auch die Zustandigkeit und die Zugangsberechtigung geregelt sind.

Kooperationen
[Ziffer 4.6: Beschaffung]

Im Rahmen der Tétigkeit einer Rechtsanwaltskanzlei ist die Vergabe von Unterauftragen die Ausnahme. Es miissen aber Re-
gelungen Uber Kooperationen mit anderen Rechtsanwaltskanzleien existieren, so z.B. Uber die Zusammenarbeit mit Korres-
pondenzanwaélten oder fur die Beauftragung eines Rechtsanwalts mit der Einlegung eines Rechtsmittels. Auf3erdem miissen
Regelungen fir die Auswahl eines Sachverstandigen und fir die Bestellung eines allgemeinen Vertreters vorhanden sein.

Dartber hinausist der Einkauf aller flr den Betrieb der Rechtsanwaltskanzlel notwendigen Sachgiter und Dienstleistungen
entsprechend zu regeln.

Sachverhaltsermittlung durch Informationsbeschaffung beim Mandanten
[Ziffer 4.7: Lenkung der vom Kunden beigestellten Produkte]

Fir die Mandatsbearbeitung ist es von besonderer Wichtigkeit, dass der Mandant dem Rechtsanwalt die notwendigen Infor-
mationen bekannt gibt und ihm die fiir die Mandatsbearbeitung notwendigen Unterlagen Gbergibt. Die hierzu notwendigen
Regelungen fur deren Aufbewahrung, Kennzeichnung und Riickgabe sind Teil der Aktenverwaltung. Dartiber hinaus ist zu
dokumentieren, in welcher Weise die fiir die Mandatsbearbeitung besonders wichtigen Dokumente verwaltet werden.
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8.

10.

11.

12.

13.

OrdnungsgemaBe Aktenfiihrung
[Ziffer 4.8: Kennzeichnung und Riickverfolgbarkeit von Produkten]

Alle Ergebnisse anwaltlicher Arbeit miissen jederzeit einem bestimmten Mandat zuzuordnen sein. Die Ergebnisse missenin
einer den Erfordernissen gerecht werdenden Form nachvollziehbar sein.

Mandatsbearbeitung
[Ziffer 4.9: Prozesslenkung]

Die Rechtsanwaltskanzlei muss Grundsétze fir die sorgféltige, schnelle und gewissenhafte Bearbeitung von Mandaten auf-
stellen. Die Mandatsverteilung auf die in der Rechtsanwaltskanzlel tdtigen Rechtsanwélte ist zu regeln. Soweit die Rechts-
anwélte spezialisiert sind, haben sie die fir ihr jeweiliges Spezialgebiet notwendige Qualifikation aufzuweisen. Eine Dele-
gation von Aufgaben an Kollegen oder Mitarbeiter darf nur dann erfolgen, wenn die notwendige Qualifikation fir die Erfil-
lung der Aufgabe vorhanden ist.

Die Mandatsbearbeitung in einer Rechtsanwaltskanzlei ist ein hochkomplexer Vorgang. Ausgehend vom Petitum des Man-
danten ermittelt der Rechtsanwalt zunéchst den Sachverhalt, um diesen dann rechtlich zu wiirdigen. Aus den Ergebnissen der
Analyse entwickelt er eine Vorgehensstrategie. Das darauf folgende Vorgehen ist stark von dieser Vorgehensstrategie ge-
préagt. Im Verlauf der Mandatsbearbeitung findet ein standiger Austauschprozess zwischen Rechtsanwalt und Mandant statt.
Dies hat wiederum Auswirkungen auf das Vorgehen des Rechtsanwalts.

Der Rechtsanwalt sollte die Ergebnisse des ersten Mandantengespréchs getrennt nach Sachverhalt und rechtlicher Wirdi-
gung zumindest in einem Aktenvermerk oder im ersten Schriftsatz an den Gegner festhalten. Der Mandant ist jederzeit
schriftlich tiber den weiteren Verlauf des Verfahrens, auch tiber miindliche AuRerungen des Gegners oder tber Vergleichsge-
spréche und tiber Anderungen der Strategie und der Vorgehensweise zu informieren.

Der Verwaltung von Fristen ist besondere Sorgfalt zu schenken. Auch die Verwaltung von Fremdgeld bedarf hoher Sorg-
faltsanforderungen, die in geeigneten Regelungen niederzulegen sind.

Priifungen
[Ziffer 4.10: Prifungen]

Im Rechtsanwaltskanzleibetrieb miissen verschiedene Prifungen durchgefiihrt werden, fur die Ablaufbeschreibungen zu
erstellen sind.

In einer Rechtsanwaltskanzlel muss ein Verfahren vorhanden sein, mit dem verhindert wird, dass eine echte oder potenzielle
Kollision auftreten kann. Die Kollisionsprifung ist von einem Rechtsanwalt durchzufthren.

Im Rahmen der Mandatsbearbeitung hat der Rechtsanwalt zu jeder Zeit zu priifen, ob er das vom Mandanten angestrebte Ziel
mit seiner Strategie und seinem Vorgehen erreichen kann. Auch hat er del egierte Aufgaben regel mafdig zu Uberwachen und zu
kontrollieren. Darber hinaus muss durch die Aktenverwaltung sichergestellt werden, dass alle Fristen regelmédig kontrolliert
werden.

Es muss eine Regelung daflir geben, welche Kriterien erfillt sein miissen, bevor eine Akte weggel egt werden kann. Es muss
ein Verfahren vorhanden sein, aus dem sich ergibt, wie die zu versendenden Dokumente zu behandeln sind.

Aus den Akten muss sich ergeben, dass die Rechtsanwaltskanzlei die notwendigen Priifungen vorgenommen hat.

Priifmitteliiberwachung
(Ziffer 4.11: Prifmitteliiberwachung]

Die Prifmittel lberwachung hat in einer Rechtsanwaltskanzlei nur eine untergeordnete Bedeutung. Soweit die Rechts-
anwaltskanzlei Hilfsmittel (z.B. Software zur Kollisionspriifung oder Fristeniiberwachung) oder Checklisten einsetzt, sind
diese regelmafiig auf ihre Funktionsfahigkeit bzw. Eignung zu prifen. Die Prifung ist zu dokumentieren.

Stand der Mandatsbearbeitung

[Ziffer 4.12: Prifstatus]

Der Stand der Mandatsbearbeitung muss sich zu jeder Zeit durch die Korrespondenz, Schriftsdtze oder kurze Vermerke des
Bearbeiters aus der Akte ergeben.

SofortmaBnahmen bei Fehlern
[Ziffer 4.13: Lenkung fehlerhafter Produkte]

Die Rechtsanwaltskanzlei hat in geeigneten Regelungen niederzulegen, wie im Falle von typischen. mdglichen Versaum-
nissen (z.B. bei Fristversdumnis oder einem Regressfall) vorzugehen ist.

Fur die Einleitung von Sofortmaf3nahmen bei anderen Fehlern sind abgestufte Verantwortlichkeiten festzulegen.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Korrektur- und VorbeugungsmaBnahmen

[Ziffer 4.14: Korrektur- und VorbeugungsmaBnahmen

Die Rechtsanwaltskanzlei hat bestimmte Ereignisse (z.B. Post wurde mehrfach falsch adressiert oder die Tagespost wurde
nicht vollstdndig bearbeitet) zu analysieren und entsprechende Verénderungen an Abléufen vorzunehmen. Dartiber hinaus
hat sie aus geeigneten Informationsquellen Trends abzulesen, um Verbesserungen des QM -Systems herbeizuf ihren.

Die Rechtsanwaltskanzlei hat MalRnahmen zur Risikominimierung sowie zur kontinuierlichen Verbesserung ihrer Dienst-
leistung durchzufiihren. Insbesondere hat sie ein Verfahren fir Mandantenbeschwerden vorzusehen.

Aktenverwaltung und Postversand

[Ziffer 4.15: Handhabung, Lagerung, Verpackung, Konservierung und Versand]

Die Mandatsbearbeitung ist durch eine ordnungsgemalie Aktenverwaltung zu unterstiitzen. Dafur sind die réaumlichen, sach-
lichen und organi satorischen Voraussetzungen zu schaffen. Zusétzlich muss auf geeignete Weise der Postversand organisiert
werden.

Lenkung von Qualitdtsaufzeichnungen

[Ziffer 4.16: Lenkung von Qualitatsaufzeichnungen]

In der Rechtsanwaltskanzlei miissen Regelungen zur Erkennung, Sammlung, Ordnung, Kennzeichnung, Speicherung, Pflege,
Bereitstellung und Aufbewahrung von Qualitétsaufzeichnungen (das sind z.B. ausgefiilite Formulare) Anwendung finden.

Interne Qualitatsaudits
[Ziffer 4.17: Interne Qualitadtsaudits]

Ein Internes Audit ist eine systematische und unabhéngige Untersuchung, um festzustellen, ob die qualitétshezogenen Tétig-
keiten und die damit zusammenhéngenden Ergebnisse den geplanten Anordnungen entsprechen, ob diese Anordnungen
verwirklicht wurden und geeignet sind, die Kanzleiziele zu erreichen. Durch Interne Audits wird die Wirksamkeit des Quali-
t&tsmanagementsystems regel méafdig Uberpruft und gesichert.

In einem Auditplan ist zu regeln, wer wann welche Abléufe auditiert. Zur Planung und Durchfiihrung des Audits mussen ent-
sprechende Ablaufbeschreibungen bestehen. Ein Internes Audit soll anhand einer Checkliste durchgefiihrt werden, welche
die Besonderheiten der Rechtsanwaltskanzlei berticksichtigt. Die Auditoren dokumentieren die Ergebnisse desAudits, deren
Verwendung (Empféngerkreis, Entscheidungsgremium fur Verbesserungsmal3nahme) vorher festzulegen ist. Die Korrek-
turmal3nahmen miissen mit den Betroffenen abgestimmt und spéter auf ihre Wirksamkeit hin Uberpriift werden.

Fortbildung und Schulung
[Ziffer 4.18: Schulung]

Rechtsanwélte sind gemal3 § 43a BRAO verpflichtet, sich weiterzubilden. Daher soll periodisch der Fortbildungsbedarf von
Rechtsanwélten und allen Mitarbeitern erfasst, dokumentiert und umgesetzt werden. Die Aushildung und Betreuung von
Auszubildenden soll geplant und dokumentiert werden.

Pflege von Vertragswerken
[Ziffer 4.19: Wartung]

Soweit die Rechtsanwaltskanzlei anwaltliche Leistungen fir Mandanten erbracht hat, die einer wiederkehrenden Uber-
arbeitung bediirfen (z.B. AGB oder komplexe Vertragswerke), sind Regelungen zu erstellen und umzusetzen, um sicherzu-
stellen, dass die Malnahmen oder die festgelegte Strategie der aktuellen Situation noch entspricht.

Statistische Methoden
[Ziffer 4.20: Statistische Methoden]

Statistische Methoden sind in einer Rechtsanwaltskanzlei nur in bestimmten Bereichen sinnvoll und notwendig. Dies gilt z.B.
fur die Erfassung der Mandate nach Sachgebieten und Sachbearbeitern, die Erfassung des Zeitaufwands fiir die Bearbeitung
eines Mandats oder die Aufschliisselung der Umsétze und Betriebsausgaben. Die Rechtsanwaltskanzlei muss ihren eigenen
Bedarf ermitteln und die notwendigen Methoden sachgerecht einsetzen.
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Anhang 2: Zustandigkeitsverteilung

1.

(in einem mittelgroBen, landlichen Einzelnotariat)

fiir Beurkundungsauftrage

Notar
(Vertretung: Notarassessor)
o Ehesachen
« schwierige Testamente und Erbvertrége
« dle Startvertrége bei Serien, z.B. Bautréger, Baugebietsverkauf
« ungewohnliche Auftrége
« alesehr schwierigen Angelegenheiten

Notarassessor
(Vertretung: Notar)
« Gesdllschaftssachen

« dle tiberdurchschnittlich schwierigen Angelegenheiten, insbesondere in Bautrégerangel egenheiten, Ubergaben, Erb-
recht, Eherecht

Sachbearbeiter 1 (Kassenangestellter)
(Vertretung: Sachbearbeiter 2)
Sachbearbeiter fur alle durchschnittlich schwierigen Angel egenheiten in den nachfol genden Gemeinden

Sachbearbeiter 2 (Kassenangestellter)
(Vertretung: Sachbearbeiter 1)
Sachbearbeiter fur alle durchschnittlich schwierigen Angelegenheiten in den nachfolgenden Gemeinden ...

Sachbearbeiter 3
(Vertretung: Sachbearbeiter 4)
« Sachbearbeiter fur Grundschulden
« Anlaufstelle fir Sachbearbeiter fir Vereinssachen

Sachbearbeiter 4

(Vertretung: Sachbearbeiter 3)
« Anlaufstelle und Sachbearbeiter fir Vereinssachen
« Sachbearbeiter fir Grundschulden
« Sachbearbeiter fUr Unterschriftsbeglaubigungen

fiir technische Angelegenheiten

Computerbetreuung:
Vertretung:

Telefonbetreuung:
Vertretung:

fiir Vollzugsangelegenheiten
Vollzugsteam bestehend aus zwei Fachangestellten und zwei Lehrlingen
(Vertretung jewells nach Absprache durch die jeweils anderen)

Aufsatze
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Anhang 3: Checkliste fiir fremde GmbH-Satzungen
Priifungspunkt Ergebnis/Bemerkung

Firma zulassig (normal IHK Anfrage)?

Sitz-Ort ist eigenstandige politische Gemeinde.

Gegenstand genehmigungspflichtig?

Betrag des Stammkapitals mindestens 25.000,— EUR?

Betrag des Stammkapitals durch tibernommene Stamm-
einlagen voll gedeckt?

Jede Stammeinlage betrégt mindestens 100,— EUR?

Jede Stammeinlage ist durch 50,— EUR teilbar?

Kein Gesellschafter Ubernimmt bei der Griindung mehrere
Stammeinlagen.

Auf jede Stammeinlage wird sofort mindestens /a4,
insgesamt mindestens 12.500,— EUR einbezahlt (Achtung
bei Sacheinlagen, vgl. 8§ 7 Abs. 2 Satz 2 GmbHG)

Bei Einmanngriindung: Volleinzahlung

Ein Geschéftsfihrer ist benannt.

Die Satzung enthalt die Ubernahme der geschétzten
Grindungskosten durch die Gesellschaft.

Bel Mehrpersonengriindung:

Beschlisse in der Gesell schafterversammlung kdnnen
grundsétzlich nur gefasst werden, wenn alle Gesellschafter
anwesend oder vertreten sind.

Wenn bel der M ehrpersonengeselIschaft ein Gesell-
schafter allein mindestens 75 % der Anteile erhélt:
Satzungsdnderungen kénnen nur mit einer grof3eren
Mehrheit a's 75 % beschlossen werden.

Gesellschaftsvertrag enthélt die Méglichkeit, Geschéfts-
anteile aus wichtigem Grund auch gegen den Willen
des betroffenen Gesell schafters einzuziehen oder die
Ubertragung auf Dritte zu beschlief3en.
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Anhang 4: Anschreiben mit Ubersendung eines Entwurfs

Entwurf eines Kaufvertrages

(Anrede)

in der Anlage erhalten Sie den nach den Angaben von (Name) erstellten Entwurf eines Kaufvertrages tiber (Objekt) mit der Bitte
um Prifung.

Anderungswiinsche, die nicht nur rein tatsichliche Angaben, z.B. Geburtsdaten, Anschriften, betreffen, bitte ich zunéchst mit
dem anderen Vertragsteil zu besprechen, bevor Sie uns diese mitteilen. Ich bitte um Verstandnis, wenn ich Vertragsentwirfe nach
dem Versand an die Vertragsteile, aber vor der Beurkundungsverhandlung, nicht mehr andere, wenn nicht beide Vertragsteile
mir ihr Einversténdnis bekundet haben. Nur so ist gewahrleistet, dass kein Vertragsteil Gberrumpelt wird. Die wirtschaftlichen
Eckpunkte, wie insbesondere den Kaufpreis, bitte ich vor dem Beurkundungstermin zu kléren. Kleinere Anderungen kénnen
auch noch im Beurkundungstermin vorgenommen werden. Die fir die Beurkundung vorgesehene Zeit ist nach meiner Erfahrung
hierfiir ausreichend. Bei grofReren Anderungswiinschen bitte ich aber deshalb um rechtzeitige Mitteilung, damit wir uns darauf
einstellen kdnnen.

(bei Wohnungs- bzw. Teileigentum:)

Ich empfehle Ihnen, sich vom VeréulRerer vor Beurkundung die Teilungserkl&rung mit Gemeinschaftsordnung samt allen
Nachtrégen geben zu lassen und diese durchzulesen. Die Teilungspl&ne kdnnen Sie nach vorheriger Terminsvereinbarung unmit-
telbar beim zusténdigen Grundbuchamt einsehen.

Bitte bringen Sie den Ubersandten Entwurf in jedem Fall zum Beurkundungstermin mit; er wird Ihnen bei der Verlesung des
Vertragstextes als Mitleseexemplar gute Dienste leisten.

(nur im Anschreiben an den Kaufer:)

Falls Sie den Kaufpreis ganz oder teilweise fremdfinanzieren und der Glaubiger die Bestellung einer Grundschuld am Vertrags-
objekt verlangt, empfehleich Ihnen zur Vermei dung von Verzégerungen und M ehrkosten, mir die Unterlagen moglichst bis 1 Tag
vor Beurkundung zuzuleiten.

(analle)
Als Beurkundungstermin habe ich Ihnen reserviert:
von (Uhrzeit) bis (Uhrzeit)

Um eventuelle Fragen vorab zu kldren oder Anderungswiinsche einzuarbeiten bitte ich Sie, 15 Minuten vor dem vereinbarten
Beurkundungstermin zu erscheinen.

Falls Sie mir nicht persdnlich bekannt sind oder wir uns vor langerer Zeit zum letzten Mal gesehen haben, bringen Sie bitte den
Personalausweis oder Rel sepass zum Beurkundungstermin mit.

Fir Rickfragen steht Thnen mein zustdndiger Sachbearbeiter, (Name), unter der angegebenen Durchwahlnummer gerne zur
Verfligung.

Mit freundlichen Griif3en

Notar

Aufsatze
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Anhang 5: Ablaufanweisung

1. Mandantenempfang
Jeder Mandant wird am Empfang nach Namen und Besuchsanlass gefragt.
Soweit es sich um eine anstehende Beurkundung handelt, wird der Mandant in das Wartezimmer gebeten.

Ist das Wartezimmer ansonsten frei, begriifdt der vom Empfang verstandigte Sachbearbeiter den Mandanten, fragt nach et-
waigen Anderungswiinschen oder fehlenden Angaben und nimmt die Ausweise entgegen. In den Féllen, in denen keine Vor-
gespréche erfolgen und keine Probleme erkennbar sind, werden die Ausweise von dem Empfangsmitarbeiter entgegenge-
nommen.

Ist das Wartezimmer mit weiteren Personen belegt, bittet der Sachbearbeiter den Mandanten an seinen Besprechungstisch
und nimmt die fehlenden Daten auf.

Handelt es sich um eine kurze Anfrage oder die Bekanntgabe eines Beurkundungswunsches, wird der zustandige Sachbear-
beiter versténdigt. Hat dieser sofort Zeit, holt er den Mandanten am Empfang ab und begleitet ihn in sein Zimmer.

Ansonsten wird der Mandant in das Wartezimmer gebeten oder ein Besprechungstermin vereinbart.

2. Akten- und Postverteilungsstation am Empfang

Die ein- und auslaufende Post ist in der Postverteilungsstation wie folgt einzusortieren:

Posteinlauf Postausl auf

Notar EILT Notar EILT
Posteinlauf Postausl auf

Notar Notar

Einlauf Anfragen
bewertete Urkunden Notar

Akten zum Fertigmachen

Einzulegende Akten

Tagesurkunden Beurkundungstermine

3. Telefonabwicklung

Telefongesprache werden grundsétzlich am Empfang entgegengenommen. Wird dort telefoniert, lauft das Gespréch in Biro
x auf und dann in Buroy. Ist ein Biiro nicht besetzt, wird eine Rufumleitung programmiert (Vertretung nach Absprache).

Gespréche werden grundsétzlich an den Sachbearbeiter verbunden. Ist dort belegt, wird ein Ruckruf vereinbart.
Uber Telefongespréache wird immer eine Telefonnotiz angefertigt (siehe Ziffer 4).

4. Gesprichsnotiz

Jedes Telefongesprach ist durch eine Gespréachsnotiz (vgl. Muster) mit Angabe von Datum, Gespréchspartner, kurze Inhalts-
angabe des Gespréchsim jeweiligen Akt zu dokumentieren.

Die Notiz ist mit dem Namen abzuzeichnen.

Muster Gespréachsnotiz

Datum:
Gesprachspartner:
Inhalt:

Unterschrift:
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5. Terminvergabe
Wer?

Termine vergibt bel allen Angelegenheiten, die einer gewissen Vorbereitung bediirfen und fir alle Besprechungen der jeweilige
Sachbearbeiter, da dieser entscheiden kann, wie viel Zeit fur Vorbereitung und Durchfiihrung erforderlich ist.

Soweit nach der Aufgabenverteilung der Notar immer Sachbearbeiter ist, vergibt der Empfang die Termine. Soweit der Notar
wegen der grundsétzlichen Bedeutung oder der besonderen Schwierigkeiten Sachbearbeiter ist, vergibt der normalerweise
zustandige Sachbearbeiter den Termin.

Wann?
Termine sind — ggf. unter Berticksichtigung der 14-tégigen Wartefrist des § 17 Abs. 2a BeurkG — mdglichst zeitnah zu vergeben.

Die normalen Dienstzeiten sind grundsétzlich einzuhalten. Ausnahmen bedirfen der ausdriicklichen Zustimmung des Notars.
Die Mittagspause ist fir solche Ausnahmen zu bevorzugen.

Der Sachbearbeiter stellt bereits bei der Anmeldung den Sachverhalt im Groben fest, ermittelt ale Beteiligten und nimmt, falls
erforderlich, die Grundbuchdaten auf. Bel unentgeltlicher Immobilienibertragung sind Einheitswertbescheid und Brandver-
sicherungsurkunde mitzubringen.

Bei Teilflachen muss ein amtlicher Lageplan vorgel egt werden. Die Telefonnummer desAnmeldenden ist fur etwaige Rickfragen
und Termin&nderungen zu notieren und in den Kalender einzutragen.

Abwesenheit des Notars

Wenn Termine beim Notar gewtinscht werden und im Kalender ist ,, Keine Termine fiir Notar* vermerkt, wird dem Anmeldenden
mitgeteilt, dass kein Termin mdglich/frei ist. Eine Begriindung wird nicht gegeben.

Bel einer Nachfrage des Anmeldenden wird diesem erlautert, dass der Notar zu dieser Zeit leider keine Termine wahrnehmen
kann. Warum ist dem Mitarbeiter leider nicht bekannt (evtl. Fortbildung, andere Verpflichtungen, Abwesenheit).
Abwesenheit Mitarbeiter

Wenn ein Sachbearbeiter gewiinscht wird, der vortibergehend verhindert ist (auch Toilettenbesuch), wird dem Anrufer mitgeteilt,
der Sachbearbeiter sei in einer Besprechung und rufe danach sofort zurick.

Ist dies nicht moglich, tbernimmt ein anderer Sachbearbeiter das Gespréch und versucht, soweit moglich, zu helfen.

Urlaub

Ist ein Sachbearbeiter oder Notar im Urlaub, kann dies dem Anrufer mitgeteilt werden, jedoch keine weitere Einzelheiten. Im
Urlaub ist niemand erreichbar!
Auswartstermine

Auswaértige Beurkundungstermine sind, soweit mdglich, im Biro vorzubereiten. Auswértige Besprechungen sind — soweit
mdoglich — durch telefonische (Achtung: Konferenzschaltung am Telefon!) zu ersetzen.

Bei Verdacht auf geistige Einschréankungen ist ein &rztliches Attest anzufordern.

Bel Gefahr im Verzug, z. B. bei gefadhrlicher Erkrankung, ist ein Attest allerdings keine Bedingung fur einen Auswéartstermin.
In diesem Fall immer Riicksprache mit dem Notar.

Fur den Auswértstermin ist der Akte eine Kopie des Ortsplanes beizufligen.

6. Terminvergabe liber den PC

Die Terminvergabe tiber den PC hat wie folgt zu erfolgen:

Beispid:

Beginn Ende SB Beschreibung

08:30 09:30 P Meier/Mller Kauf

10:00 11:00 K Huber Testament

11:00 12.00 P Schmidt/Bauer Kaufangebot

In der Beschreibung kommen zunéchst die Beteiligten, danach schlagwortartig der Gegenstand. Gibt es keine eigene Rubrik fiir den
Sachbearbeiter, der die Vorbereitungen erledigt hat, ist er in der Beschreibung mit Schrégstrich und Kurzbezei chnung anzugeben.

Aufséatze
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Anhang 6: Besprechungshilfe Ehevertrage

l. Fragebogen

1. Frage nach dem Motiv und eigenen Vorstellungen

2. Sachverhaltsaufklarung

a) Personliche Daten:

des Ehemannes der Ehefrau

Name

Geburtsname

Vorname
Geburtsdatum
Geburtsort

Standesamt

Name des Vaters

Name der Mutter
Geburtsname der Mutter
Anschrift

Telefon privat
Telefon geschéftlich

Staatsangehorigkeit
Bel Beteiligung von Auslandern:
sofort Riickmeldung an Notar!

gemeinsame Kinder

Kinder aus anderen Verbindungen

ggf. Datum und Ort der Eheschlief3ung:

b) Vermégen

des Ehemannes der Ehefrau

vor allem: Grundstiicke,
Unternehmensbeteiligungen

zu erwartendes Vermégen

Auslandsvermdgen, vor alem
Immobilien, Unternehmens-
beteiligungen

c) Lebensplanung

(z. B. Ehemann ist/will sich selbststandig machen, Ehefrau wird im Betrieb des Mannes mitarbeiten, widmet sich jedoch vor-
wiegend der Kindererziehung oder: Ehefrau will stets berufstétig sein, selbst wenn Kinder kommen etc. — Ehetypen!)

3. Erklarung des gesetzlichen Eherechts
a) Zugewinnausgleich
b) Versorgungsausgleich
¢) Unterhaltspflichten in Trennungszeit und nach einer Scheidung

4. Ermittlung der Regelungswiinsche
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Il. Giterrecht
zum Beispiel:

1

© o N o g b~ w DN

=
©

Gltertrennung im Sinne des Gesetzes

Ausschluss des Zugewinns fir den Scheidungsfall

Herausnahme einzelner Gegensténde aus dem Zugewinnausgleich

Herausnahme des festgel egten Anfangsvermégens aus dem Zugewinnausgleich

Befristeter Ausschluss des Zugewinnausgleichs bis Ehe x Jahre gedauert hat

Auflésend bedingter Ausschluss des Zugewinns, z.B. bis zur Geburt eines gemeinsamen Kindes
Verringerung der Ausgleichsquote

Festsetzung des Anfangsvermdgens

Gutergemeinschaft (selten gewollt, wenn: Riickmeldung an Notar)

Sonstiges

IIl. Versorgungsausgleich

Zum Beispiel:

1

N o o s w DN

8.

Totalausschluss

Auflésend bedingter Ausschluss des Versorgungsausgleichs fiir den Fall, dass ein Kind geboren wird
Befristeter Ausschluss des Versorgungsausgleichs bis die Ehe wenigstens x Jahre gedauert hat
Verringerung der Ausgleichsguote

Versorgungsausgleich nur zugunsten eines Partners, im Ubrigen Ausschluss

Ausschluss anderer als gesetzlicher Versorgungsanwartschaften vom Versorgungsausgleich
Gesetzliche Regelung

Sonstiges

Achtung: Das sog. Supersplittingverbot ist zu beachten.

IV. Unterhalt

zum Beispiel:

1

o g b~ w D

~

8.
9.

Totalausschluss (Gefahr wg. § 16151 BGB und Rechtsprechung, wenn nachtréglich gemeinschaftliche Kinder da sind,
die betreut werden miissen)

Ausschluss sémtlicher Unterhaltstatbestande mit Ausnahme des Kinderbetreuungsunterhalts

Auflésend bedingter Unterhaltsverzicht fir den Fall, dass ein gemeinsames Kind geboren wird

Befristeter Ausschluss der Verpflichtung zur Zahlung nachehelichen Unterhalts bis die Ehe x Jahre gedauert hat
Vereinbarung einer wertgesicherten Obergrenze fur den Unterhaltsbetrag €

Vereinbarung, dass nur Einkinfte des Unterhaltsverpflichteten aus nichtsel bststandiger Arbeit bel der Unterhaltsbemes-
sung berticksichtigt werden

Vereinbarung einer vom Halbteilungsgrundsatz abweichenden Unterhaltsquote
Gesetzliche Regelung
Sonstiges

Kombinationen des Ausschlusses mit der Ubertragung von Vermégenswerten, z.B. Grundstiicken oder der Begriindung von
Zahlungsverpflichtungen in eine Kapitallebensversicherung, vorzugsweise Zahlung von Einmal betrégen.

V. Hinweis auf das gesetzliche Erbrecht

Hinweis insbesondere darauf, dass der Ehegatte nur in den seltensten Féllen aleine erbt, sondern meistens die Eltern oder
die Kinder des Verstorbenen mit. Hinweis auf die Moglichkeit kostengiinstig einen Erbvertrag zusammen mit dem Ehever-
trag abzuschlief3en, allerdings auch auf die Probleme des Erbvertrages (Achtung: Ricktrittsrecht méglich) hinweisen.

Gdf. Aufnahme- und Gestaltungsbogen Erbrecht verwenden!

Aufséatze
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Anhang 7: Aufnahme- und Gestaltungsbogen letztwillige Verfiigung

Aufgenommen durch: am:

. Sachverhaltsermittiung

1. Personliche Daten
wie Besprechungshilfe Ehevertrage

2. Vermdgen
wie Besprechungshilfe Ehevertrage, aber zusétzlich:

L ebensversicherungen/Kontovertrége
zugunsten anderer Personen?

Bestehen Erbvertrége/gemeinschaftliche
Testamente? Mit wem?
Namenskartei Uberprifen!

Bestehen Erb-/Pflichtteilsverzichtsvertrége,
Anrechnungs-/Ausgl eichsbestimmungen?

Il. Feststellung und Erlauterung der gesetzlichen Erbfolge und der Pflichtteilsrechte
lll. Regelungsziele des Erblassers bzw. der Erblasser

IV. Gestaltung

1. Eventuell Wiederherstellung der Testierfreiheit bei Bindung des Erblassers soweit fiir lll. nétig
a) Ausschlagung, Anfechtung
b) Widerruf bzw. Ruicktritt
¢) Zuwendungsverzichtsvertrag mit Gegenleistung

2. Verwirklichung der Erblasserziele im Rahmen des ,,erbrechtlichen Typenzwangs*
a) Erbeinsetzung und Ersatzerbeinsetzung
b) Verméchtnisse
c) Auflagen
d) Testamentsvollstreckung
€) Teilungsanordnungen

3. Wie viel Bindung ist gewollt?
a) einseitiges Testament
b) gemeinschaftliches Testament
c) Erbvertrag

4. Beriicksichtigung und ggf. Beeinflussung des Pflichtteilsrechts
a) Schlief}t eine letztwillige Zuwendung wertmaf3ig das Pflichtteil srecht aus?
b) Minderung oder Ausschluss von Pflichtteil sberechtigten durch |ebzeitige Zuwendung mit Anrechnungsbestimmung oder
Pflichtteil sverzichtsvertrage zu Lebzeiten
c¢) Pflichtteilsentziehung
d) Giiterstandsdnderung

5. Eventuell Umstrukturierung von Unternehmen

6. Eventuell Sicherung der Erwerbsaussicht des letztwillig Bedachten unter Lebenden durch Verfiigungsunterlas-
sungsvertrag

7. Steuerliche Uberpriifung
a) Erbschaftsteuer
b) Ertragsteuer

8. Kosten
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Anhang 8:

Bspr./Tel. am

mit

Besprechungshilfe Kaufvertrag

durch

. Beteiligtendaten

Verkaufer

Ehegatte/weiterer Verkaufer

Name

Vorname

Geburtsdatum

Beruf

Wohnort

Stral3e

Guterstand

Staatsangehorigkeit

Tel./Fax

Kaufer

Ehegatte/weiterer Kaufer

Name

Vorname

Geburtsdatum

Beruf

Wohnort

Strale

Giiterstand

Staatsangehorigkeit

Tel./Fax

Aufsatze
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Il. Vertragsobjekt

Grundbuch fir: Bd.: Bl.:

Gemarkung:

O ETW/TE-Nr.
O FINr.

O ganzes Grundstiick

O Teilflache von ca. ... gm aus FINr.
Vorrang: O Planeinzeichnung O Beschrieb: ...
Vermessung: O Notar O Verk. O Kaufer O bereitsgestellt T dringlich

Weitere Angaben zum Vertragsobjekt:

O bebaut O unbebaut O Bauplatz O Rohbau O Neubau
O land-/forstw. Grundbesitz O Erbbaurecht O Wohnungs-/Teileigentum
O Sonstiges:

o Vorvollzug erforderlich:
O Grundbuchberichtigung erforderlich:

Mitverkauft: O bewegliche Gegensténde: Wert: €

O Inventarliste beifigen

lll. Kaufpreis

€

O bereitsbezahlt: €

Bei Tellflache: O Ausgleichung ... €/gm O Festpreis

Féligkeit, Zahlung:

0o AV O Lastenfreistellung O Gen./Negz. BauGB §19
O Gen GrsVG O VorkaufsR BauGB O Gen. BauGB 8144

O Gen.GVO O VorkaufsR NatSchG O Gen. Blrgermeister

O Gen. Gemeinderat O Verwalter/Eigentimer O VormundschaftsG

O GEN. s

O Nichtvalutierungserklarung fur GS-Ubernahme
O R&umung:

O Besonderheiten:

O Konto:

O Finanzierungsgrundschuld fur:

IV. Besitziibergang/Miete/Pacht

O sofort 0 mit Ubergabe am (fester Termin) O mit Kaufpreiszahlung

O R&umung durch Verkéufer bis:

Mieter: 0 Ubernahme 0 Kiindigung und mietfreie Ubergabe durch Verk.
Pachter: 0 Ubernahme O Beendigung durch Verk. O Kaufer war Péchter
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V. ErschlieBungskosten

0O Ausbau ab heute Kaufer
O offener Bescheid:
Diese Kosten tragt:

O sonstiges:

O Bescheid ab heute Kaufer

VI. Beschaffenheitshaftung/Ubernahme Rechte

Sachménge!: O normal (Ausschluss) O Bautréger
O Abtretung v. Anspriichen
O Altlasten:
Abt. 11 0 Ubernahme:
O Léschung/Freigabe:
O Freigabe:
Abt. 111 0 Ubernahme:
O Loschung:
VII. Genehmigungen
O Versicherung § 1365 BGB O Zustimmung Ehegatte erforderlich
O 8§19 BauGB O GrdstVG O Versicherung weniger als 2 ha
O Stiftungsaufsicht O Birgermeister O Gemeinderat
o GVO O Sonstige Genehmigungen
VIIl. Vorkaufsrechte
O Gemeinde O NatSchG O ReichssiedlungsG
O Mieter O Abtll
IX. Weitere Bestimmungen
O Dienstbarkeiten erforderlich:
O sonstiges:
O Maklerprovision
o Kaufer €/ %
O Verkaufer €/ %
X. Kosten, Steuern:
O normal O abweichend:
Vermessungskosten: O Kaufer O Verkaufer

O Steuerberatung empfehlen

Aufséatze
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Anhang 9: Merkblatt Grundschuld

Eine Immobilie kann in den seltensten Féllen bar finanziert werden, in der Regel muss der Kéufer einen Kredit aufnehmen. Meist
wird daher im Gefolge des Kaufvertrags eine Grundschuld zur Absicherung des Darlehens bestellt. Da die Grundschul dbestel -
lungsurkunde fur den juristischen Laien schwer versténdlich ist, soll IThnen das folgende Merkblatt dabei helfen, sich schon vorab
mit den wichtigsten Punkten der Grundschuld auseinander zu setzen. Das Merkblatt richtet sich v.a. in Ziffer 5. auch an den Ver-
kaufer, dessen Mitwirkung bei der Bestellung einer Grundschuld an der verkauften Immobilie im Normalfall erforderlich ist.

Vorausgeschickt sei, dass die Grundschul dbestellungsurkunden auf Formularen basieren, die nicht vom Notariat entworfen wer-
den. Vielmehr gibt jede Bank, Sparkasse oder Versicherung (nachfolgend nur noch ,,Bank®) ihr eigenes Formular vor. Um die
ndheren Details der Grundschuldbestellung priifen zu kénnen, ist es ratsam, sich von seinem Kreditinstitut vorab das Formular
aushandigen zu lassen; Anderungen des Vertragsinhalts auszuhandeln, diirfte allerdings schwierig sein.

1. Wer Schulden macht, haftet dafiir stets mit seinem gesamten Vermdgen — dieser Grundsatz gilt immer, auch wenn zwischen
Glaubiger und Schuldner keine besondere Kreditsicherung vereinbart wird. Mit einer Grundschuld sichert sich die finanzie-
rende Bank zusétzlich ab, indem sie sich eine erleichterte Zugriffsmdglichkeit auf das betreffende Grundstiick und meist auch
auf das sonstige Vermdgen des Schuldners einrdumen I &sst. Durch die Eintragung einer Grundschuld im Grundbuch wird das
Grundsttick zum Pfand. Die Grundschuld gibt der Bank namlich das Recht, das bel astete Grundstick versteigern zu lassen und
aus dem Versteigerungserl s einen Betrag in Hohe des Grundschuldkapital s nebst Zinsen und Nebenleistung (siehe dazu 3.)
Zu entnehmen.

2. Wichtig fur das Versténdnis ist Folgendes: Die Grundschuld wird zwar meist anlasslich eines bestimmten Darlehensvertrags
bestellt, fuhrt aber vollig unabhéngig vom Kredit ein rechtliches Eigenleben. Das nétige Bindeglied zwischen Darlehen und
Grundschuld ist die sog. Sicherungsabrede oder auch Zwecker kldrung: Sie regelt, was die Grundschuld genau absichert: In
der Regel sind dies nicht nur die Anspriiche aus dem gerade geschlossenen Kreditvertrag, sondern alle Forderungen, die die
Bank jetzt oder kiinftig gegen den Schuldner hat. Eine solche umfassende Zweckerkl&rung kann vor alem dann zu unerwar-
teten Haftungsrisiken fuhren, wenn eine Haftung fur Kredite in Frage kommt, die der Grundschuldbesteller nicht selbst auf-
genommen hat. Beispiele: Beide Ehepartner bestellen gemeinsam eine Grundschuld, die nach der Zweckerkl&rung auch
Darlehen sichert, die einer dlein aufnimmt; Eltern bestellen eine Grundschuld fir Kredite ihrer Kinder. Da die Zwecker-
klarung in der Regel nicht in der Grundschul dbestellungsurkunde enthalten ist, empfiehlt es sich, sich vorher genau danach zu
erkundigen.

3. Vor diesem Hintergrund erklért sich das Bestreben der Banken, die Sicherung tiber die Grundschuldsumme hinaus weiter aus-
zudehnen. Das erreichen sie durch die Vereinbarung von Grundschuldzinsen und sonstigen Nebenleistungen. Diese Grund-
schuldzinsen haben nichts mit den Darlehenszinsen zu tun, sie mussen insbesondere nicht zusétzlich zum Kreditzins bezahlt
werden. Ihre Bedeutung liegt einzig und allein darin, dass sich im Laufe der Zeit der Betrag erhéht, den das Kreditinstitut im
Falle einer Zwangsvollstreckung maximal (d.h. nur, wenn tatséchlich so hohe Schulden bestehen) aus dem Versteigerungser-
|6s entnehmen kann. Die Grundschuldzinsen bewegen sich momentan etwa zwischen 10 % und 20 %, die sonstigen Neben-
leistungen zwischen 5 % und 10 %.

4. Herzstiick der Grundschuldbestellung ist die sog. Zwangsvollstreckungsunterwerfung. Sie gibt der Bank das Recht, die
Zwangsversteigerung des Grundstiicks zu veranlassen, ohne vorher ein Gerichtsurteil erstritten zu haben, was normalerweise
Voraussetzung fir jede Zwangsvollstreckung ist. Zusétzlich beinhaltet die Grundschul dbestellungsurkunde einen al's per son-
liche Haftung oder auch abstraktes Schuldanerkenntnis mit Zwangsvollstreckungsunterwerfung bezeichneten Punkt.
Damit erhélt die Bank das Recht, auch in das gesamte sonstige Vermdgen des Schuldners ohne Gerichtsurteil zu vollstrecken.
Dies ist ndmlich meist einfacher als die Zwangsversteigerung des Grundstiicks, die Bank kann z.B. ein Sparbuch pfanden.
Selbstverstandlich darf die geschuldete Summe aber nur eéinmal gefordert werden. Die Zwangsvollstreckungsunterwerfung
nimmt dem Schuldner nicht den Schutz eines Gerichtsverfahrens, da er gegen die Zwangsvollstreckung klagen kann.
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5. Beim Kaufvertrag ist der Kaufer oft darauf angewiesen, schon vor der Eigentumsumschreibung im Grundbuch eine Grund-
schuld am gekauften Objekt zu bestellen, weil er sonst keinen Kredit erhalten wiirde. Hierfr ist die Mitwirkung des Verkau-
fers erforderlich, der ja noch Grundstiickseigentiimer ist, solange er im Grundbuch steht. Man spricht von einer Vorweg-
belastung. Ohne dieses Verfahren kénnte der Kaufpreisin den meisten Fallen erst sehr viel spéter bezahlt werden. Zur Risiko-
minimierung fir den Verk&ufer darf die Bank des Kéufers nur direkt an den Verkaufer bzw. an seine Bank zahlen. AulRerdem
haftet der Verkaufer nicht mit seinem sonstigen Vermogen (vgl. 4.).

6. Teilweise kann man die Grundschuld nicht sofort im Grundbuch eintragen, z.B. weil das betreffende Grundstiick erst aus ei-
nem anderen herausgemessen werden muss. Hier wird zur vorl&ufigen Sicherung der Anspruch des K aufers auf Ubereignung
des Grundstticks an die Bank ver pfandet. Allerdings akzeptiert nicht jede Bank diese Form der Sicherung.

7. Und was passiert, wenn alle Schulden zurilickgezahlt sind? Zunéchst gar nichts, da die Grundschuld vom Kredit unabhéngig
ist (siehe 2.). Die Grundschuld steht also weiterhin im Grundbuch und kann zur Sicherung eines neuen Darlehens bel dersel-
ben Bank verwendet werden. Der Schuldner hat aber gegeniiber der Bank einen Anspruch auf L dschung der Grundschuld.
Wichtig ist, dass sich der Schuldner selbst um die Léschung der Grundschuld im Grundbuch kiimmern muss. Dazu ist es er-
forderlich, dass er von der Bank eine sog. L éschungsbewilligung einholt und der Grundstiickseigentiimer (&l so normalerweise
der Schuldner selbst) notariell zustimmt. Der Anspruch auf Ldschung einer Grundschuld verjahrt innerhalb von zehn Jahren
nach Tilgung aller gesicherten Forderungen.

Sind mehrere Grundschulden am selben Grundstiick eingetragen, so hat die Bank mit der friher eingetragenen Grundschuld
bei einer Zwangsversteigerung die bessere Position als eine Bank mit einer spéter eingetragenen Grundschuld. Die Bank mit
der schlechteren Rangstelle mdchte deshalb im Grundbuch aufriicken, wenn die vorrangige Grundschuld keine Kredite mehr
absichert. Dazu ist in aller Regel bei der Grundschuldbestellung ein Abschnitt vorgesehen, der die Uberschrift ,, Abtretung
der Rickgewahranspriiche" trégt. Damit kann die Bank mit der schlechteren Rangstelle die Ldschung der vorrangigen
Grundschuld verlangen, wenn diese nicht mehr zur Kreditsicherung bendtigt wird.

Selbstverstandlich wird die Grundschuld in der Beurkundungsverhandlung bezogen auf Ihren konkreten Fall noch genauer er-
l&utert. Die Beschéftigung mit diesem Merkblatt soll 1hnen gezielte Nachfragen ermdglichen.

Aufséatze
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Anhang 10:

Fragebogen fiir Mandantenbefragung

gut

normal

verbes-
serungs-
fahig

Bemerkungen

Telefonische Terminvereinbarung

a) Erreichbarkeit des Notariats

b) Erreichbarkeit des Notars

¢) Freundlichkeit

Wartezeit bis zum Termin

Berilicksichtigung eigener
Terminwinsche

Anfahrt und Parken des Autos

Erreichbarkeit mit offentlichen
Verkehrsmitteln

Auffinden des Notariats

Atmosphére des Gebaudes

Empfang in der Kanzlel

a) Besetzung

b) Freundlichkeit

Atmosphére der Notariatsréume

Wartezeit bis zur Beurkundung

Atmosphére im Wartezimmer

Lesematerial im Wartezimmer

Gewéahrleistung des Datenschutzes

Beurkundungsvorbereitung

a) Rechtzeitigkeit des Entwurfs

b) Vorbesprechung méglich

¢) Vorbesprechung informativ

Beurkundungsvorgang

a) Dauer

b) Verstandlichkeit

Neutralitét

vermittelte Sicherheit

Atmosphére

Beurkundung durch Vertreter

a) Dauer

b) Verstandlichkeit

Neutralitét

vermittelte Sicherheit

Atmosphére

Erhalt der Urkunden

a) zeitgerecht

b) Anzahl
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(fortgesetzt) gut normal | verbes- Bemerkungen
serungs-
féhig
Vollzug
a) zeitgerecht
b) verstandlich

c) problemlos

Versténdlichkeit der Rechnung

Sonstiges

a) besonders negativ

b) besonders positiv

E-Mail-Kommunikation erwiinscht

Aufsatze
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Auftreten des Notars in der Offentlichkeit und Werbung

Von Notar Dr. Jirgen Vollhardt, Hersbruck

Mit 8 29 BNotO existiert seit 1998 eine gesetzliche Regelung zur Werbung des Notars. Im konkreten Fall ist dennoch haufig
unklar, welches Verhalten danach zulassig und welches als ,,dem 6ffentlichen Amt widersprechend” unzul&ssig ist. Einige der
haufig auftretenden praktischen Problemfélle werden hier erlautert.

. Allgemeines

Die am 8.9.1998 in Kraft getretene Novelle zur BNotO ent-
halt erstmals in § 29 BNotO eine ausdriickliche gesetzliche
Regelung zur Werbung des Notars. Bis dahin wurde aus dem
Regel ungszusammenhang der BNotO (insbesondere aus 88§ 2
S. 3, 14 Abs. 3 BNotO aF.) ein striktes Werbeverbot fir No-
tare entnommen.

Wenn der neu geschaffene § 29 BNotO die — nicht amtliche —
Uberschrift , Werbeverbot* tragt, dann fihrt diese Uberschrift
indielrre, ergibt sich doch aus § 29 Abs. 1 BNotO, dass dem
Notar nur ,,eine dem 6ffentlichen Amt widersprechende Wer-
bung* untersagt ist. Eine mit seinem 6ffentlichen Amt verein-
bare Werbung ist dem Notar demnach kiinftig erlaubt. Knap-
per hétte der Gesetzgeber nicht zum Ausdruck bringen kon-
nen, dass er der vom Bundesverfassungsgericht vorgezeich-
neten Liniefolgt, diefir allerechts- und steuerberatenden Be-
rufe unter Betonung der in Art. 12 GG garantierten Berufs-
austibungsfreiheit eine Abkehr von der bisherigen restriktiven
Haltung zur Zul&ssigkeit von Werbemal3nahmen forderte. Mit
der Werbung von Notaren hat sich das BVerfG in jlngster
Zeit nur eéinmal befasst. In der sog. Logo-Entscheidung vom
24.7.19971 hat das BVerfG in einer sachlich ziemlich belang-
losen Frage entschieden, dass es dem Notar nicht verboten
werden kann, seinen Briefbogen dezent farblich und grafisch
zu gestalten. In der Begriindung zu dieser Entscheidung fin-
den sich jedoch eine Reihe von grundsétzlichen Ausfiihrun-
gen, die herangezogen werden kénnen und missen, um dem
knappen Gesetzestext des § 29 Abs. 1 BNotO Inhalt und Kon-
tur zu geben:

— Zuder durch Art. 12 Abs. 1 GG gewéhrleisteten Freiheit
der Berufsausiibung gehdrt auch die Werbung des Notars
fur die Inanspruchnahme seiner Dienste.

—  Esist verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden, dassdie
berufswidrige Werbung bei Notaren engeren Maf3stében
unterliegt als bei Rechtsanwalten.

— Das Verbot berufswidriger Werbung erhélt seine Recht-
fertigung dadurch, dass es as flankierende Mal3hahme
der Sicherung der ordnungsgemélen Berufsausiibung
des Notars dient, zu der insbesondere die unabhangige,
unparteiliche und gewissenhafte Wahrnehmung des 6f-
fentlichen Amtes gehort.

Im Rahmen dieser Vorgaben hat die Bundesnotarkammer in
Ziffer VII. ihrer Richtlinienempfehlungen versucht, die Rechte
und Pflichten der Notare bel ihrer Aul3endarstellung néher zu
konkretisieren. Die Landesnotarkammer Bayern hat geméal3
§ 67 Abs. 2 Nr. 7 BNotO der Ziffer VII. der Richtlinienemp-
fehlungen der BNotK mit einer kleinen Erganzung als Sat-
zungsrecht Geltung verschafft. Aus weiteren Entscheidungen
des BVerfG zum Werberecht der Rechtsanwaélte? ist insbeson-

1 DNotZ 1998, 69.
2 Z.B. Beschluss vom 25.4.2001 NJW 2001, 1926.

dere zu entnehmen, dass sich die Auslegung einzelner Rechts-
normen zum Werberecht immer an dem Ubergeordneten Ziel
zu orientieren hat, dem die jeweilige Einschrankung der Wer-
befreiheit bei den verschiedenen Berufen dient.3

Il. Einzelfélle

1. Bekanntmachung der Ubernahme einer Notar-
stelle bzw. des Bezugs von Geschéftsraumen

Die Ubernahme neuer Geschéftsraume kann aus verschiede-
nen Anlassen erfolgen:

1.1 Der Notar wechselt am gleich bleibenden Amtssitz in
neue Geschéftsraume.

1.2 Der Notar Ubernimmt eine bestehende Notarstelle und
bezieht die Geschéftsrdume seines Amtsvorgangers oder
auch neue Geschaftsraume.

1.3 Der Notar Ubernimmt eine sog. Nullstelle.

Bezieht ein Notar in den Féllen 1.1 und 1.2 neue Geschéfts-
raume so hat seine bzw. die Klientel seines Amtsvorgangers
ein berechtigtes Interesse daran, von der Verlegung der Ge-
schéftsraume bzw. dem Wechsel in der Inhaberschaft der No-
tarstelle unterrichtet zu werden. Wenn der Notar somit die
Klientel der Notarstelle durch Zeitungsanzeigen oder ein
Anschreiben vom Wechsel seiner Amtsraume bzw. von der
Amtsnachfolge unterrichtet, trégt er diesem Interesse berech-
tigterweise Rechnung. Da beim Notar oft lange Zeitrdume
zwischen mehreren Besuchen des gleichen Rechtsuchenden
verstreichen, bestehen auch keine Bedenken dagegen, Man-
danten durch ein Anschreiben vom Amtswechsel bzw. vom
Wechsel der Geschéftsraume zu unterrichten, deren letzter
Kontakt zur Notarstelle schon langere Zeit zurlickliegt. Perso-
nen, die bisher in keinerlei Kontakt zur Notarstelle standen,
durfen alerdings nicht angeschrieben werden.

Vollig andersist die Situation eines sog. Nullstellen-Inhabers,
der keinen Amtsvorganger hat und damit nicht an Mandanten-
kontakte ankniipfen kann, die zu seinem Amtsvorgénger be-
standen. Ubernimmt ein Notar eine sog. Nullstelle, so darf er
sich und seine neuen Geschéftsréaume durch Zeitungsanzei-
gen und Anschreiben allgemein bekannt machen. Der Perso-
nenkreis, an den sich der Inhaber der Nullstelle wenden darf,
ist hierbei nicht beschrénkt. Zu diesem Kreis gehdren schon
nach bisheriger bayerischer Auffassung alle Behorden, Kre-
ditinstitute und sonstige Institutionen, mit denen ein Notar
Ublicherweise haufiger Kontakt hat. Dartiber hinaus kann der
Inhaber einer Nullstelle — anders als ein Kollege, der eine be-
reits bestehende Notarstelle Gibernimmt — jedoch auch poten-

3 Zu den neuen Werbebestimmungen des notariellen Berufsrechts
siehe: Sarke in Beck’sches Notar-Handbuch 3. Aufl., K XI1l und
Festschrift fir G. Bezzenberger S. 611 ff.; Kleine-Cosack, Das
Werberecht der rechts- und steuerberatenden Berufe; Eylmann,
ZNotP 2000, 170 u. 2 NotP 2001, 17; Decku, ZNotP 2000, 290 u.
2001, 19; Wostmann, ZNotP 2002, 51.
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zielle Mandanten von seiner Ernennung zum Notar und dem
Beginn seiner Tétigkeit unterrichten. Da die Neuerrichtung
von Notarstellen das Ziel verfolgt, den Rechtsuchenden die
Maglichkeit zu geben, mit ihren Angelegenheiten auch den
Inhaber der neu errichteten Notarstelle zu beauftragen, ist es
mit dem offentlichen Amt des Notars vereinbar, wenn der
Inhaber der neu errichteten Notarstelle sich anlasslich seines
Amtsantritts an alle Rechtsuchenden wendet und auf sich auf-
merksam macht. Ein solches 6ffentliches Bekanntmachen der
Neuerrichtung einer Notarstelle und ihres Inhabers stellt auch
kein Verhalten dar, das auf die Gewinnung eines bestimmten
Auftraggebers gerichtet ist (und dem Notar gemald Ziffer VII
1.3.a) der Richtlinien verboten ist), da darunter nur ein Ver-
halten zu verstehen ist, das in den Augen eines Dritten geeig-
net sein kénnte, die Unabhangigkeit und Unparteilichkeit des
Notars gegeniuber einem geworbenen Mandanten in Zweifel
zu ziehen. Wenn der Inhaber einer neu errichteten Notarstelle
sich allgemein bekannt macht, so erscheint das dem rechtsu-
chenden Publikum as Selbstversténdlichkeit und ist anders
zu bewerten, als wenn ein Notar gezielt einzelne Mandanten
anspricht, um von ihnen Auftrége zu erhalten.

Ein Notar, der eine Nullstelle ibernommen hat,
schreibt allein seinem Amtsbereich tétigen Bau-
tréger, Makler, Rechtsanwélte, Steuerberater
und Wirtschaftspriifer an und macht auf die Er-
richtung einer weiteren Notarstelle am Amtssitz
und auf sich als deren Inhaber aufmerksam.

Zuléssig:

Unzuldssig: Ein Notar, der am bisherigen Amtssitz neue
Geschéftsraume bezieht oder die Amtsnach-
folge eines Kollegen antritt, schreibt z.B. Mak-
ler oder Rechtsanwélte an, zu denen bisher
kein beruflicher Kontakt bestanden hat.

2. Einladungen in die Geschéaftsraume

2.1 Im nahen zeitlichen Zusammenhang mit der Ubernahme
von Geschéftsrdumen kann nach Auffassung des Vor-
stands vom Notar auch ein Empfang in den Geschéfts-
réaumen veranstaltet werden. Der Kreis der Eingeladenen
darf hierbei nicht weiter gezogen werden, als der Kreis
derjenigen, die durch Anschreiben von der Ubernahme
der neuen Geschéftsraume unterrichtet werden durfen.

2.2 Die Justizbehdrden sind seit einigen Jahren dazu tberge-
gangen, im Rahmen ihrer Offentlichkeitsarbeit sich und
ihre R&ume an sog. Tagen der offenen Tur bekannt zu
machen. Notare kdnnen sich jederzeit an solchen Aktio-
nen der Justiz beteiligen. Die Richtlinien sehen in Ziffer
VIl 1.1 ausdriicklich vor, dass die Notare die Offentlich-
keit Uber ihre Aufgaben, Befugnisse und Tétigkeitsberei-
che unterrichten kénnen. Soll ein Tag der offenen Tur un-
abhéangig von der Justiz organisiert werden und befinden
sich an dem Amtssitz des Notars mehrere Notarstellen,
kann der Eindruck, es ginge bei der Veranstaltung weni-
ger um die Unterrichtung der Offentlichkeit als um (un-
zuléssige) allgemeine Werbung eines Notars dadurch
vermieden werden, dass die geplante Veranstaltung unter
den Kollegen besprochen und von mehreren Notaren mit-
getragen wird.

2.3 Der Bundesgerichtshof hat unter Aufgabe seiner bishe-
rigen Rechtsprechung dem Rechtsanwalt gestattet, Fach-
vortrége zu veranstalten und hierzu einen ausgewahiten
Personenkreis einzuladen®. Ein solches Verhalten ist dem

4 BGH Urteil vom 1.3.2001, BB 2001, 1274.

Notar im Gegensatz zum Rechtsanwalt verboten. Der
Notar darf — anders as der Rechtsanwalt — nicht allein
die Interessen eines A uftraggebers wahrnehmen, sondern
er hat aufgrund seiner unparteilichen Stellung immer
auch die Interessen anderer Betroffener zu berticksich-
tigen. Wer sich um einen bestimmten Auftraggeber be-
miht, erweckt bei diesem und Dritten mdglicherweise
den Eindruck, er sei bereit, den Interessen des Umworbe-
nen den Vorrang vor den I nteressen anderer einzuréaumen.
Die Richtlinien verbieten deshalb in Ziffer VII. 1.3 a)
ausdrucklich ein Verhalten, das auf die Gewinnung eines
bestimmten Mandanten gerichtet ist. Ausnahmsweise
kann die Veranstaltung eines Fachvortrags in den Ge-
schéftsrdumen zuldssig sein, wenn sie sich in dem Rah-
men halt, den Ziffer VI1.6. der Richtlinien fir die unauf-
geforderte Versendung von Informationen zieht, d.h. die
Einladung bedarf eines sachlichen Grundes und richtet
sich nur an bisherige Auftraggeber. In einem solchen Fall
erweckt der Notar namlich nicht den Eindruck, er wolle
einen bestimmten Mandanten gewinnen und er geféhrdet
damit auch nicht seine Unparteilichkeit.

2.4 Veranstatet ein Notar in seinen Geschéftsraumen eine
Kunstausstellung oder 1&dt er zu einer Vernissage oder zu
einem Musikvortrag ein, so tritt der Notar gegentiber
dem Eingeladenen zwar nicht in beruflicher Eigenschaft
auf, aber daer als Notar in seine Geschéftsrdume einl&dt,
handelt es sich um sog. Imagewerbung. Der Notar
bemiht sich bei dem angesprochenen Einladungskreis
um ein positives Image a's Kunstférderer und zeigt an-
lasslich der Kunstveranstaltung seine Geschaftsraume
vor. Eine solche Imagewerbung ist solange nicht berufs-
widrig, as sie nicht durch Haufigkeit oder Aufdringlich-
keit geeignet ist, die Tatsache zu verdunkeln, dass der
einladende Notar ein Trager eines 6ffentlichen Amtesist,
dem durch die Bedirfnisprifung geméa? § 4 BNotO
grundsétzlich sein Auskommen gesichert ist, das allge-
meine Werbemal3nahmen berfllissig macht.

Zuléssig:  Ein Notar gibt durch Anschreiben bekannt, dass
an einem bestimmten Tag in seinen Amtsrau-
men eine Vernissage stattfindet.

Unzuléssig: Ein Notar 1&dt durch Anschreiben oder Zei-
tungsanzeige zu einem Fachvortrag in seine
Geschéftsrdume ein, um sich hierbei Interes-
senten al's sachkundig im Bereich des gewéhl-
ten Themas darzustellen.

3. Auftreten des Notars in der Offentlichkeit

3.1 Notare werden vermehrt von Vereinen, Institutionen und
Firmen zu Fachvortrégen gebeten. Es ist begriiRenswert,
dass die Notare auf diese Art Gelegenheit erhalten, ihre
Kompetenz im Bereich der vorsorgenden Rechtspflege
unter Beweis zu stellen. Vortragstéatigkeit ist gemél § 8
Abs. 4 BNotO genehmigungsfreie Nebentétigkeit.

Das Auftreten des Notars bel solchen Gelegenheiten hat
jedoch so zu erfolgen, dass es mit seinem o&ffentlichen
Amt zu vereinbaren ist. Der Notar muss deshalb bei sei-
nem Auftreten insbesondere darauf achten, dass es weder
zu einer berufswidrigen Werbung fir sich selbst noch zu
einer mit seiner Stellung als Amtstréger nicht zu verein-
barenden Werbung fir den Veranstalter fuhrt. Der Notar
darf somit bei einer solchen Veranstaltung weder seine
Dienste reklamehaft herausstellen, noch eine solche Ver-
anstaltung zu wertender Selbstdarstellung nitzen (Ziffer
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Zulassig:

VIl 1.3 b) und c) der Richtlinien). Esist jedoch nicht zu
beanstanden, wenn der Notar anlésslich eines Vortrags
seinen Amtssitz und seine Geschéftsréume den Zuhdrern
mitteilt. Hat der Notar den Vortrag auf3erhalb seines
Amtsbereichs, so tragt es zu einem guten kollegialen Zu-
sammenhalt bei, der im Standesinteresse aufRerordentlich
wichtig ist, wenn vorher mit dem Kollegen, zu dessen
Amtsbereich der Vortragsort gehért, bzw. der zusténdi-
gen Bezirksgruppe Verbindung aufgenommen wird. Wei-
ter muss der Notar den Anschein vermeiden, dass er der
Bitte des Veranstalters einen Vortrag zu halten, deshalb
gefolgt ist, um dessen Geschéfte zu férdern. Je mehr
beim Veranstalter gewerbliche Griinde fur die Veranstal-
tung im Vordergrund stehen, desto sorgféltiger hat der
Notar zu prifen, ob ihm eine Teilnahme an der Veranstal-
tung mdglich ist. Nicht méglich ist es beispielsweise,
dass der Notar auf der Werbeveranstaltung eines Bautré-
gers oder Immobilienvertriebs auftritt, bei welcher fir
die Objekte und Leistungen des Veranstalters Reklame
gemacht wird.

Nimmt ein Notar Amtstétigkeiten wahr, die auf Medien-
interesse stoRen (z.B. Uberwachung von Auslosungen,
Beurkundungen mit grof3er kultureller oder wirtschaft-
licher Bedeutung), so ist es nicht zu beanstanden, wenn
in den Medien dartiber unter Namensnennung, Angabe
des Amtssitzes und gegebenenfalls mit Bild des Notars
berichtet wird. Tritt ein Notar an einem Ort erstmals in
Erscheinigung (Verlegung des Amtssitzes, Ernennung
zum Notar) so kann dartiber in den Medien mit Bild des
Notars eine Veroffentlichtung erfolgen, wenn hierbei die
durch Ziffer VII. der Richtlinien gezogenen Grenzen be-
achtet werden.

Ein Notar halt auf Einladung der Sparkasse und
in deren Raumen einen Vortrag tUber Erbrecht.
Der Vortrag wird auf Plakaten und in der Presse
angekindigt.

Unzulsssig: Ein Bautrager stellt der Offentlichkeit ein von

4,

4.1

ihm erschlossenes Baugebiet vor oder ein An-
lageberater gibt anléasslich seines Geschéftsjubi-
l&ums eine Werbebroschiire heraus. Ein Notar
lasst sich in diese Werbemal3nahmen einbinden.

Darstellung im Internet, Kanzleibroschiiren,
Versendung eines Newsletter

GemaR Ziffer VII1.6. der Richtlinien ist sowohl die Ein-
richtung einer Homepage als auch die Erstellung einer
Kanzleibroschiire und deren Auslage in der Geschéfts-
stelle zul&ssig. In die Homepage bzw. Kanzleibroschire
kénnen Angaben zum Lebenslauf des Notars mit einem
Foto, wissenschaftliche Publikationen, Fremdsprachen-

4.2

4.3

kenntnisse, sowie Angaben zur Geschéftsstelle (An-
fahrtsskizzen, Offnungszeiten, Parkplétze) und den Mit-
arbeitern aufgenommen werden. Der Notar kann darauf
hinweisen, dass er Mediationen durchfiihrt (Die Bezeich-
nung as ,Mediator” sollte unterbleiben, damit nicht der
Eindruck entsteht, der Notar wiirde einen zweiten Beruf
as Mediator ausiiben) und bestimmte genehmigungs-
freie Nebentétigkeiten Ubernimmt, wie z.B. das Amt
eines Testamentsvollstreckers, Schiedsrichters oder Be-
treuers.

In Einzelféllen kann der Notar bei Vorliegen eines sach-
lichen Grundes auch unaufgefordert Informationen
(Newsletter) an bisherige Auftraggeber versenden (z.B.
bei Anderungen der Rechtsprechung oder Rechtsnor-
men, die eine Uberpriifung bestehender Vereinbarungen
oder letztwilliger Verfugungen erforderlich machen).
Das sténdige Sich-in-Erinnerung-Bringen durch die peri-
odische Ubersendung eines so genannten Newsl etter, wie
dasim gewerblichen Bereich zunehmend geschieht, |asst
Ziffer VII 6. der Richtlinien als mit dem 6ffentlichen Amt
unvereinbar nicht zu.

Bei der Wahl einer Domain im Internet darf der Notar
keine Alleinstellung in einem bestimmten Raum bean-
spruchen, sondern sie muss auf ihn individuaisiert sein.
Unzul&ssig ist die Einrichtung eines so genannten Géste-
buchs auf der Homepage, mit dem die Besucher der
Homepage zu eigenen Eintragungen auf der Webseite des
Notars aufgerufen werden, da nach algemeiner Lebens-
erfahrung der Notar dadurch daran mitwirkt, dass Dritte
far ihn in unerlaubter Weise Werbung machen®. Es liegt
nahe, das Internet auch fir Dienstleistungsangebote des
Notars zu nutzen, z.B. fir die Anforderung von Register-
und Grundbucheinsichten oder zur Erstellung von Ur-
kundsentwirfen. Unabhangig von den rechtlichen Fra-
gen, die ein solches Dienstleistungsangebot aufwirft (An-
zeige der Telekommunikations-Dienstleistung bei der
Regulierungsbehdrde, Anwendung der Fernabsatzricht-
linie usw.) ist sorgféltig darauf zu achten, dass der Inter-
netnutzer nicht den Eindruck gewinnt, die Erstellung von
Urkundsentwirfen kdnne ohne personliche Sachverhalts-
aufkldrung durch den Notar oder seine Mitarbeiter alein
aufgrund der vom Nutzer gemachten Angabe erfolgen,
auch wenn diese Angaben durch das Ausfillen einer
Suchmaske Notar-gesteuert sind. Die Erforschung des
Willens der Beteiligten, die dem Notar geméi3 § 17 Abs. 1
BeurkG aufgegeben ist, erfordert zwingend den Dialog,
der moglichst vor und nicht erst nach Erstellung eines
Urkundsentwurfs aufzunehmen ist.

5 Zur Verwendung von ,, Meta-Daten und zu weiteren Einzelheiten

der Internet-Nutzung vgl. Becker, NotBZ 1999, 239 ff. und Sobola,
NJW 2001, 1113.
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Das Image der Notare in der Offentlichkeit

Von Dr. Dietmar Plaikner, Minchen

fur die Offentlichkeitsarbeit der Notare dar.

Der Autor hat im Auftrag des Bayerischen Notarvereins im Jahre 1999 eine umfassende Studie zum Image des Berufsstandes
der Notare in der bayerischen Bevolkerung durchgefiihrt. Er stellt hier die Ergebnisse dieser Studie und deren Konsequenzen

I. Image als Aspekt der Qualitatssicherung

Der Begriff ,, Image" beschreibt die Summe der Vorstellungen
und Meinungen, die in der Offentlichkeit oder einzelnen Grup-
pen der Offentlichkeit von einem Gegenstand (Unternehmen,
Institution, Berufsstand etc.) oder einer Person gegeben sind.

Images setzen sich aus mehreren Faktoren zusammen wie
z.B. Wissen und Kenntnissen, eigenen und fremden Erfahrun-
gen, dem &uleren Auftreten respektive dem Erscheinungsbild
eines Gegenstandes, Informationen, die durch die Medien
transportiert werden, Meinungen, die kolportiert werden etc.
Images sind immer eine Mischung aus Urteilen und Vorurtei-
len, aus rationalen und emotionalen Komponenten.

Die Relevanz des Themas , Image* im Zusammenhang mit
dem Berufsstand der Notare resultiert aus der Tatsache, dass
Images die Einstellung gegentiber einem Unternehmen, einer
Institution oder einem Berufsstand beeinflussen. Die Erwar-
tungen, die man an den Berufsstand und seine Repréasentanten
herantrégt, die Bewertung seiner Funktion und die Beurtei-
lung seiner Leistungen werden durch das Bild, das man sich
von diesem Berufsstand macht, wesentlich beeinflusst. Nicht
zuletzt wird auch die Position dieses Berufsstandesin der Ge-
sellschaft, die Akzeptanz seines Leistungsangebotes und die
Bereitschaft, diese vertrauensvoll in Anspruch zu nehmen,
von diesem Image geprégt.

Images sind verdnderliche Grofien und den beschriebenen
Einfliissen unterworfen. Die Pflege des Images der Notare
und seine Ausrichtung am Sollprofil des Berufsstandes ist
deshalb eine wichtige Mal3nahme zur Qualitétssicherung der
Notarsleistung und des gesamten Berufsstandes.

Il. Die vorliegende Studie

Im Auftrag des Notarvereins Bayern wurde im Jahre 1999
eine umfassende Studie zum aktuellen Image des Berufsstan-
des der Notare in der bayerischen Bevdlkerung durchgefuhrt.

Diese Analyse bestand aus drei Arbeitsschritten:

1. Ermittlung des Selbstbildes der Notare anhand eines
eintagigen Workshops mit bayerischen Notaren.

2. Intensive Befragung einer Stichprobe von 60 Mandanten
Uber ihre Erfahrungen mit Notaren.

3. Die Ermittlung des Images des Notars in der Offentlich-
keit* auf Basis einer fur die Bevolkerung Bayerns repré-
sentativen Stichprobe von 712 Befragten.

Ziel dieser Studie war es, den Status quo des Images der No-
tare in der Bevolkerung zu ermitteln, eventuelle Schwachstel -
len aufzuzeigen und Empfehlungen fir entsprechende Mal3-
nahmen im Bereich der Offentlichkeitsarbeit zu erarbeiten.

Im Folgenden sollen einige wichtige Befunde aus dieser Stu-
die dargestellt werden.

* Die Befragten waren durchwegs private Personen; Unternehmen
oder Institutionen wurden nicht in die Untersuchung einbezogen.

lll. Wissen und Kenntnisse liber den Notar
und seine Funktionen

Die Frage, was man Uber die Aufgaben eines Notars weil3, er-
gibt folgendes Bild vom Kenntnisstand Uiber den Notar und
seine Funktionen in der Bevolkerung:

57% nennen das Beurkunden und Beglaubigen von Doku-
menten, Vertrdgen und Schriftstlicken alsAufgabe des Notars,
32% das Erstellen, Beurkunden und Eréffnen von Testamen-
ten, 22% das Erstellen und Beurkunden von Erbvertrégen.
20% resp. 22% wissen dariber hinaus um die Notwendigkeit,
einen Notar bei Grundstiicks- und Immobilienk&ufen bzw.
-Verkaufen beizuziehen. Sonstige Funktionen, speziell im Be-
reich des Gesellschafts- und Handel srechts, kénnen nur von
wenigen Befragten spontan genannt werden (unter 10% der
Antworten).

Insgesamt kdnnen 96% der Bevolkerung Bayerns wichtige
Aufgaben des Notars nennen, lediglich 4% haben keine kon-
krete Vorstellung von der Arbeit eines Notars.

Das Bild des Notars ist allerdings auf wenige Funktionen
reduziert: Er ist im Wesentlichen eine Institution bei Rechts-
geschéften im Bereich Immobilien, bei Erbangelegenheiten,
bei der Beurkundung von Vertrégen und bei der Beglaubigung
von Dokumenten, wobei auch die gesetzliche Verpflichtung
zum Beiziehen eines Notars bei Rechtsgeschaften nicht
durchgéngig bewusst ist.

Wann wirde man einen Notar von sich aus beiziehen? An-
hand einer vorgelegten Liste von Anl&ssen werden am haufig-
sten die Scheidungsvereinbarungen (43%), die Vereinbarun-
gen bei nichtehelicher Lebensgemeinschaft (39%) und die
Testamentserstellung (36%) angegeben.

Fir unnétig hdlt man das Mitwirken eines Notars bel Miet-
und Pachtvertrégen (69%) sowie bel Vereinsgrindungen
(35%) und Schenkungen (31%), um nur die am haufigsten ge-
nannten Bereiche anzufihren.

IV. Erfahrungen mit Notaren

Jeder Zweite in der Bevdlkerung Bayerns hatte zum Erhe-
bungszeitpunkt mindestens einmal Kontakt mit einem Notar,
hatte also as Rechtsuchender ein Notariat aufgesucht. Zum
Uberwiegenden Teil waren es Grundstiicks- und Immobilien-
geschéfte sowie Erbangelegenheiten (Testamentserstellung,
Erbvertrag), die den Gang zum Notar erforderlich machten.

Die Erfahrungen, die man bei den durchschnittlich zwei No-
tariatsbesuchen mit Notaren gemacht hat, werden sowohl im
fachlichen als auch im menschlichen Bereich iberwiegend
positiv bewertet:

— 86 % der Mandanten geben an, hinsichtlich der fachli-
chen Kompetenz des Notars gute Erfahrungen gemacht
zu haben.

— 79 % bewerten auch die menschliche Seite dieses Kon-
taktes positiv.
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Grundsétzliche Beratung, die Kompetenz des Notars und das
ausfihrliche Eingehen auf die Person des Kunden und sein
Anliegen sowie das freundliche und versténdnisvolle Auftre-
ten des Notars werden al's Begriindungen angegeben.

Die Kritiker (14% im fachlichen, 21% im menschlichen Be-
reich) monieren demgegentber vor allem eine unzureichende
Aufklérung, die routinehafte Abwicklung und eine unperson-
liche, niichterne Atmosphére bei den Konsultationen.

Bezogen auf die Kosten l&sst sich feststellen, dass 2/z der
Mandanten die Kosten fiir die Notarleistung as angemessen
bezeichnen und zwar unabhangig von der Bewertung der
jeweiligen Erfahrungen im Umgang mit dem Notar.

Hélt man die Kosten fur nicht angemessen, werden im We-
sentlichen folgende Argumente angef Uihrt:

— Die Kosten sind zu hoch fir den erbrachten Arbeitsauf-
wand/Z eitaufwand.

— DieKosten werden auf die Vertragssumme, nicht auf die
erbrachte Leistung bezogen.

— Notare verdienen generell zu viel.

Fehlendes Wissen Uber gesetzliche Vorgaben, ungenaue Vor-
stellungen und Vorurteile belasten den Ruf des Berufstandes
und fiihren zu unangenehmen Uberraschungen mit nachhal-
tigen Auswirkungen.

Erfahrungen mit Notaren
(Befunde der Intensivbefragung von 60 Mandanten)

Positive Erfahrungen Negative Erfahrungen

o Fachlicher Bereich o Fachlicher Bereich
— Grindliche Beratung / — Unzureichende Aufkl&rung,
Aufklérung keine Beratung
— Kompetenz, Erfahrung — Reine Routine, routinemafige
— Routine Abwicklung
— Schnelle Abwicklung — Keine langen Diskussionen zuge-
lassen

— Eingehen auf Anderungs-

wiinsche — Langsame Abwicklung, lange

Wartezeiten auf Termin
— Inkompetenz, Wissensliicken

— Reines Ablesen/Vorlesen ohne
jede Kommentierung

« Menschlicher Bereich
— Freundlich, sympathisch

— Geduldige, versténdnis-
volle Beratung

T R RS « Menschlicher Bereich

Benehmen — Nuichtern, unpersonlich, emotions-
. . los, unnahbar, autoritar, wichtig-
— Notar hat sich Zeit Etedy
genommen
— . — Zu hohe Kosten
— Zuverléssig, sachlich, . .
Korrekt — Notar nahm sich wenig/kaum
— Neutral, diskret zelt _
. — Zeitdruck, Hektik
— Unkompliziert L N
. . u — Ublicher Geschéftston
— Solide, sicher, souveran, .
serivs — Von oben herab, unsympathisch
— Intelligent — Spiefdig, verstaubt, unangenehme

Atmosphére
— Kompliziert, birokratisch

— Fachausdriicke, dieich nicht
verstand

Aufgrund der Tatsache, dass der Kontakt mit einem Notar
sich in der Regel auf ein bis zwei Besuche beschrankt, sind
positive Erfahrung und ein guter persdnlicher Eindruck von
grof3er Bedeutung fur die Imagebildung, aber auch fur das
Prosperieren einer Kanzlei. Auf Grund des personlichen Ein-
druckes wird nicht nur Gber mégliche weitere Verbindungen

zum Notar resp. zur Kanzlei entschieden, sondern auch ber
die Weiterempfehlung im Bekannten-, Kollegen- und Freun-
deskreis des Rechtsuchenden: 34 % der Mandanten geben an,
durch Empfehlung von Bekannten/Freunden den Kontakt ge-
rade zu diesem Notar gesucht zu haben.

Wie entscheidend der personliche Eindruck von dem Notar
und seinem Auftreten ist, zeigt auch ein Vergleich der Aussa-
gen und Reaktionen von Personen, die bereits Erfahrungen
mit Notaren hatten und solchen ohne konkrete Erfahrung:
Notare werden in allen relevanten Kriterien von Mandanten
positiver beurteilt als von Nicht-Mandanten.

V. Das Personlichkeitsprofil des Notars

In der Beschreibung des typischen Notars anhand einer Liste
von Eigenschaften wird dieser in der Bevolkerung insgesamt*
as intelligent, kompetent, neutral, héflich und engagiert be-
schrieben, selten a's unfreundlich, unterdurchschnittlich héu-
fig a's altmodisch, humorlos, kleinlich und bieder.

Allerdings fallen Notare aus Sicht der Bevolkerung nicht un-
bedingt durch ein UbermaRR an Menschlichkeit, Flexibilitét
und Kreativitét auf. Auch erscheint die Zustimmung fir ,,un-
verbindlich“ und ,,auf den eigenen Profit bedacht” zu hoch fur
einen Berufsstand, von dem man a's Rechtsuchender neben
Kompetenz und Korrektheit auch Vertrauenswirdigkeit, Zu-
wendung und Menschlichkeit erwartet.

Der typische Notar ist ...

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100%
I I I I I I I I I

intelligent 84
kompetent | 83
neutral | &
hoflich | 76
engagiert | 67
flexibel | 54
unentbehrlich | 52
menschlich | 51
unverbindlich | 49
auf seinen Profit bedacht | 43
kreativ | 4
am Einzelfall uninteressiert | 2
Kleinlich | 16
bieder | 16
humorlos | 13
altmodisch | 12
unfreundlich jmmis

Basis: 712 Befragte

Skala1-6

1 = Trifft voll und ganz zu

6 = Trifft Uberhaupt nicht zu

Top Boxes (Zustimmung zu den Skalenwerten 1 und 2 in %)

Insgesamt rangieren im Personlichkeitsbild des Notars die
Sacheigenschaften vor den personlichen/menschlichen Eigen-
schaften.

Auch hier zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen Per-
sonen mit Erfahrung mit Notaren und solchen ohne diese:
Personen, die noch keinen personlichen Kontakt zu einem
Notar hatten, beschreiben diesen alsweniger hoflich, weniger
unentbehrlich und weniger menschlich, dafir aber als mehr
auf Profit bedacht, kleinlicher, altmodischer, biederer und
weniger intelligent als Personen mit Notar-Erfahrung.

* Vorgegebene Eigenschaften, Reprasentativbefragung Bayern
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Notare werden als besonders qualifizierte Juristen gesehen.
Man stimmt in hohem Mal3e zu, dass sie den Vertragspartnern
neutral gegentiberstehen und gerechte Vertrage fur alle Betei-
ligten garantieren. Sie verhindern Rechtsstreit und Schaden,
wie er aus unklaren Vertragsverhaltnissen entstehen kann.

Erkannt wird aber auch die Monopolstellung, die Notare hin-
sichtlich der Abwicklung von Rechtsgeschéften einnehmen.

VI. Schwachstellen und Defizite im Image des
Berufsstandes

Die Ergebnisse zum Thema Image zeigen — ales in alem —
eine gute Akzeptanz des Berufsstandes in der Bevdlkerung.
Seine Funktionen werden as unverzichtbar fur die Gesell-
schaft, die Rechtssicherheit und den Verbraucherschutz einge-
stuft. Notare setzen Recht in die Praxis um und sorgen dafr,
dass bei Rechtsgeschéften der Schwéchere geschiitzt wird.

Trotz eines weitgehend positiven Bildes sind dennoch einige
Defizite und Schwachstellen des Erscheinungsbildes festzu-
stellen. Zusammengefasst aus allen der vorliegenden Analyse
zugrunde gelegten Ermittlungsstufen (Workshop, Intensivbe-
fragung Mandanten, bevolkerungsreprasentative Ermittiung)
lassen sich folgende Problemfelder eingrenzen:

« Fehlende Transparenz der Notarleistung

Wesentliche Ursache fur Vorurteile, speziell fir die vermutete
Disproportion von Leistung und Kosten, ist die fehlende
Transparenz: Der Arbeitsaufwand, die erforderliche Nota
riatsleistung und die eigentliche Expertenleistung des Notars
sind fir den Mandanten in der Regel nicht unmittelbar er-
kennbar. Der Mandant wird dartiber auch nicht ausreichend
informiert.

Der Eindruck von ,schnell verdientem Geld* entsteht vor
alem bel Aufgaben, die kanzleim&Rig ohne sichtbaren Auf-
wand und scheinbar routineméfig abgewickelt werden. Im
schlimmsten Fall tritt der Notar selbst gar nicht in Erschei-
nung, er hinterl&sst lediglich die Kostenrechnung. Mangelnde
Informierung des Kunden, mangelnde Aufklérung und feh-
lende Klarstellungen vor allem im Bereich der Pflichtauf-
gaben begriinden und verstéarken das Vorurteil vom mihe-
losen Geldverdienen.

« Sporadischer Bedarf

Notarleistungen werden nur fallweise in Anspruch genom-
men. Dieser punktuelle Bedarf erfordert es, den Kontakt mit
dem Rechtsuchenden als Chance zu begreifen und so zu ge-
stalten, dass die Voraussetzungen fur eine langerfristige Bin-
dung und fur eine Weiterempfehlung geschaffen werden. Vor
alem der erste Kontakt ist entscheidend fur die Meinungs-
bildung, die Reputation des einzelnen Notars und fir das
Image des Berufsstandes insgesamt.

« Das Monopol

Die gesetzlich vorgegebene Notwendigkeit der Beurkundung
von Vertrdgen und die Zuweisung dieser hoheitlichen Funk-
tion an den Notar verleihen ihm eine Monopolstellung. Mono-
pole sind einerseits eine Quelle fur Vorurteile und bergen an-
dererseits die Gefahr, sich darauf auszuruhen. Die Notwen-
digkeit von Erklérung und Aufkl&rung wird vernachléssigt.

Die zitierte Intransparenz der Notarleistung und eine schein-
bar oft routinemal3ige Abwicklung der Rechtsgeschéfte sind
Ursachen fir falsche Einschdtzungen und Vorurteile. Eine
bessere Aufklérung der Mandanten — vor alem Uber die
Gebihrenseite — kann manche unangenehme Uberraschung
bereitsim Vorfeld verhindern.

« Mangelndes Versténdnis der besonderen Situation des
Dienstleisters ,,Notar“ und der Eigenart der Materie

Trotz der besonderen Situation des Notars als Amtstrager
muss eine bessere Wahrnehmung der veranderten Anforde-
rungen und mehr Dienstleistungsverstandnis gefordert wer-
den. Ebenso missen die Leistungen des Notars dem Kunden
gegeniiber besser dargestellt werden. Seine Dienstleistung ist
erklérungsbedirftig. Der Notar muss sich vor allem als Bera-
ter und Helfer in vertragsrechtlichen Angelegenheiten begrei-
fen, zumal diese haufig auch eine menschliche Dimension
aufweisen.

VIl. Konsequenzen

Der Notar muss sich wandeln von der statischen Rolle der
Amtsperson zu der eines modernen, mandantenorientierten
Dienstleisters.

Der Umgang mit dem Notar ist durch eine Reihe von Gege-
benheiten gekennzeichnet, die mit der Materie und der Funk-
tion des Notars zusammenhangen:

— Es handelt sich in der Regel um ,, Pflicht-Konsultatio-
nen“, die fir den Einzelnen hinsichtlich ihrer Notwen-
digkeit (z.B. der gesetzlichen Vorgabe) nicht immer ein-
sichtig sind.

— Der Gang zum Notar ist aufwandig und I&stig.

— DieAbwicklung geht héufig routineméldig und ohne per-
sonliche Erlebniskomponenten vonstatten.

— DieMaterieist fremd/langweilig und trocken.

— Die Sprache ist eine Fachsprache, die haufig nicht ver-
standen wird.

—  Der Notar ist dem Mandanten gegentiber in der Rolle des
Uberlegenen.

— Die Atmosphére eines Notariats ist haufig unpersonlich
und &hnelt der einer Amtsstube.

—  Gesetze und Rechtsgeschéfte schaffen per se Distanz und
sind nicht geeignet, Personliches zuzul assen.

— Das System der Vertragsgebihr ist meist unbekannt.

Der Notar ist Amtsperson und Représentant der Staatsgewalt.
Waéhrend andere Berater (z.B. Anwélte, Steuerberater) ,, \Ver-
biindete desKlienten sind“ (Zitat), solidarisiert sich der Notar
nicht mit den Beteiligten. Er muss auf Distanz bleiben.

Viel hangt ab von der personlichen Begegnung des Mandan-
ten mit dieser Institution, vom ersten Kontakt mit der Kanzlei,
von der Art desAuftretens des Notars selbst, von dem Gefihl,
ernst genommen und gut beraten zu werden bis hin zur be-
friedigenden Abwicklung der Angelegenheit selbst.

Neben der wichtigen Imagepflege durch den einzelnen Notar
ist eine effiziente Offentlichkeitsarbeit des Berufsverbandes
unabdingbar. Dabei geht es neben der notwendigen Erhdhung
der Présenz des Berufsstandes im offentlichen Bewusstsein
und der Schaffung von mehr Transparenz auch um eine An-
passung des Berufshildes an die Anforderungen der modernen
Dienstleistungsgesellschaft und an die sich schnell veréndern-
den Rahmenbedingungen.

Dazu sind notwendig:

—  Permanente Medienarbeit, z.B. in Form von Beitrégen zu
grundsétzlichen und aktuellen Fragen und algemein in-
teressierenden Themen Uber die klassische Pressearbeit.

—  Mehr offentliche Auftritte von Notaren, um die Funktion
des Notars zu personalisieren und die Rolle des Notars
mit Menschen zu besetzen, die nicht nur klug, souveran und
korrekt sind, sondern auch sympathisch und menschlich.

Aufsatze
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Alle MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit gehen aber ins
Leere, wenn die personlichen Erfahrungen mit dem Notar
meiner Wahl zu Enttéuschung, Unzufriedenheit oder Verar-
gerung gefiihrt haben.

VIIl. Zusammenfassung

« Die Relevanz der Funktion des Notars fur Gesellschaft,
Rechtspflege und Rechtskultur ist in der Bevdlkerung zu
wenig bekannt.

« DieRelevanz der Funktion fur die Sicherheit des Einzel-
nen sowie der praventive Charakter der Notarfunktion sind in
der Offentlichkeit zu wenig bewusst.

o« Damit sind aber wichtige gesellschaftspolitische und
rechtsstaatliche Aspekte des Berufshildes zu wenig présent.
Das Bild des Notars — trotz aler positiven Seiten — ist redu-
ziert auf das Faktische und Funktionale.

« Die Empfehlung ist die entscheidende Akquisitions-
guelle des Notars.

o Damit kommt der Kundenorientierung und der Kunden-
zufriedenheit oberste Prioritét zu.

« DasBild vom Notar wird im personlichen Kontakt posi-
tiv oder negativ geformt. Die Chance, ein positives Image
aufzubauen, ist im personlichen Kontakt besonders grof3 und
alen PR-Mal3nahmen Uberlegen.

Auch die Chance, Wissen und Versténdnis fir die Bedeu-
tung des Notarstandes zu vermitteln, ist im persdnlichen Kon-
takt in besonderer Wei se gegeben.

o Die Problematik der Intransparenz der Leistung und das
2.T. bestehende Vorurteil der hohen Kosten ist u.E. nur durch
Information auszurdumen.

IX. Schlusswort

Wie der Autor aus Gesprachen, Interviews und Diskussionen
mit Notaren weil3, ist eine hohe Bereitschaft der Notare gege-
ben, sich den Verénderungen des Umfeldes zu stellen und not-
wendige Anpassungen an die Bedlrfnisse der Birger und
Rechtsuchenden vorzunehmen. Der Entschluss, sich Wissen
und Kenntnisse Uber den Status quo des eigenen Berufsbildes
zu verschaffen, belegt diese Feststellung ebenso wie die Be-
reitschaft, sich einer permanenten Qualitdtskontrolle zum
Zwecke der Qualitdtssicherung zu unterziehen. Auch guter
Ruf und hohes Ansehen miissen gepflegt werden.

Kommunikation im Notariat als Basis fir Flihrung
und Mandantenpflege

VVon Oberregierungsrétin Smone Naumannt, Mainz, und Notarassessor Martin Naumann, Frankenthal

Zu den wesentlichen Aufgaben des Notars? gehdrt es, den Willen der Beteiligten zu erforschen, den Sachverhalt zu kléren, die
Beteiligten Uber die rechtliche Tragweite des Geschéfts zu belehren und ihre Erklarungen klar und unzweideutig in der Nieder-
schrift wiederzugeben. Dabei soll er darauf achten, dass Irrtimer und Zweifel vermieden sowie unerfahrene und ungewandte
Beteiligte nicht benachteiligt werden, 8 17 Abs. 1 BeurkG. Seine Aufgabe also ist die eines Dolmetschersin zwei Richtungen:

Zunéchst muss der Wille der Beteiligten ermittelt und in klare und unzweideutige Erkl&rungen umgesetzt werden (Vorverfah-
ren). Dann mussen diese klaren und unzweideutigen Erkléarungen der Beteiligten oder Dritter wieder den Beteiligten Uibersetzt
werden, um zu Uiberpriifen, ob die Umsetzung richtig erfolgte, um damit Irrtiimer und Zweifel der Beteiligten zu vermeiden (Be-
urkundungsverfahren).

Mithin gehort die Kommunikation mit den Beteiligten zu den wesentlichen Aufgaben des Notars, wie auch die Kommunikation
mit Mitarbeitern, Behorden, Banken und anderen. Der vorliegende Aufsatz stellt Grundsétze der Kommunikation dar und
maochte Kommunikationsmechanismen fiir den Umgang innerhalb und auf3erhalb des Biiros aufzeigen.

Die Kenntnis von Kommunikationsmechanismen und der
jeweiligen Wirkungsweise auf den Gesprachspartner erleich-
tern unsden Alltag, insbesondere den Buroalltag, in dem Zeit,
Information und Buroklima wichtige Faktoren darstellen.

I. GRUNDLAGEN DER KOMMUNIKATION

Warum gewinnt die Kommunikation zunehmend Bedeutung
als Managementkompetenz? Kommunikation ist unvermeid-
bar. Wenn wir mit anderen M enschen zusammen sind, kdnnen
wir nicht nicht kommunizieren.3 Auch wer nichts sagt, teilt
etwas mit — keine Antwort ist auch eine Antwort. Neben der
verbalen Botschaft strahlen wir vielféltige weitere Informa-
tionen auf der nonverbalen Ebene aus. Dazu zéhlen Blickkon-
takt, Mimik, Gestik, Korperhaltung, Merkmale der Stimme,
Abstand zum Gespréchspartner etc. Gesprachspartner neh-
men diese Informationen nicht nur auf, sondern werten siein-
tuitiv aus.

1. Kommunikation heute: Uberzeugen
statt Anweisen

Die Kommunikation ist im Wandel der Zeit keineswegs ein-
facher geworden.

Die rasante technische Entwicklung erméglicht uns Kommu-
nikationsformen — z.B. E-Mail und das Internet —, an die vor
zehn Jahren nicht zu denken war und beschert uns eine wahre
Informationsflut. Unsere Gesellschaft wandelt sich von der
Industriegesellschaft zur Informationsgesellschaft, Hierarchien
werden zu Netzwerken und hochkomplizierte Technologien
fuhren zu anspruchsvollen Dienstleistungen, aber auch zu kri-
tischen und selbstbewussten Kunden. Ein Beispiel soll diesen

1 Biszur Erziehungszeit Persondreferentin im Ministerium fir Wirt-
schaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau Rheinland-Pfalz.

2 Soweit nachstehend nur von ,Notar* die Rede it, ist selbstver-
standlich immer auch die ,Notarin“ gemeint.

3 Watzlawick 1969.
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Wertewandel des Individuums und seine Bedeutung fur die
Kommunikation verdeutlichen:

Ein Polizist soll eine Verkehrskontrolle durchfiihren. Vor 30
Jahren wurde er freundlich begrifdt. Der Fahrer zeigtein einer
Mischung aus schlechtem Gewissen, bravem Obrigkeits-
denken und vorauseilendem Gehorsam sofort seine Papiere
und konnte im Regelfall sofort weiter fahren. Heutzutage
kénnte sich die Szene wie folgt abspielen: Der angehaltene
Fahrer offnet sein Fenster nicht, sondern lasst sich den
Polizisten zunéchst ausweisen. Sobald er sich von dessen ord-
nungsgemal3em Status Uberzeugt hat, fragt er aufgebracht, auf
welcher Rechtsgrundlage dieser schwerwiegende Eingriff in
seine Rechte erfolgt. Der Polizist erléutert sodann ausfihrlich
die Rechtsgrundlage und die algemeine Veranlassung der
Kontrolle, bevor der Fahrer (endlich) seine Papiere vorlegt.

In der heutigen Zeit will der Birger, Mandant, Mitarbeiter
oder Kollege nicht mehr angewiesen, sondern tiberzeugt wer-
den.# Ein rein autoritérer Fuhrungsstil oder Kommunikation
nach dem , Gutsherrenprinzip” sind nicht mehr zeitgemal.
Sicher erfordert die Kommunikation mit dem Ziel des Uber-
zeugens mehr Worte — andererseits kann sie eine abweisende
Haltung beim Gesprachspartner oder gar nerven- und zeitauf-
wendige Konflikte ersparen.

2. Sender- und Empfangermodell

Kommunikation — sei es verbale oder nonverbale —ist nie ein
Monolog, sondern immer ein Dialog. Es sind dabei immer
mindestens zwei Personen beteiligt, die sich die Aufgaben des
Redens und Zuhorens bzw. Ausdriickens und Eindriicke auf-
nehmen teilen. Daher Gibernehmen wir in der Kommunikation
immer zwei Rollen: Wir sind sowohl Sender und verschicken
Informationen als auch Empféanger und erhalten Informatio-
nen.> Jede Wahrnehmung ist jedoch subjektiv und damit ge-
préagt von Einstellungen, Bedirfnissen und Erwartungen.t
Missverstandnisse entstehen, wenn eine Aussage andersinter-
pretiert wird, als sie gemeint war, d.h. wenn Sender und Emp-
fanger der Nachricht —wie bei einem Radio — nicht auf , glei-
cher Wellenlange* waren.

Schulz von Thun hat hierzu ein Kommunikationsmodell ent-
wickelt, das die verschiedenen Ebenen einer Nachricht ver-
deutlicht. Eswird auch das Vier-Ohren-Modell genannt.

Sagt z.B. der Beifahrer zum Fahrer einesAutos: , DieAmpel ist
grin.”, so kann die Aussage verschieden interpretiert werden:

« adsreine Sachaussage

o asAppéel: ,Gib Gas!* Kommunikation dient nie dem
reinen Selbstzweck, meistens will man mit der Aussage
etwas bewirken.

o as Selbstoffenbarung: , Ich habe es eilig.” Der Sender
gibt immer etwas von sich selbst preis.

o as Beziehungselement: ,,Du brauchst meine Hilfestel-
lung.” Jede Mitteilung sagt etwas Uber die Beziehung
von Sender und Empfanger aus.

Das Bedeutsame ist, dass Kommunikation immer auf allen
Ebenen gleichzeitig stattfindet.”

Ebenso fallt auf, dass die emotionalen Ebenen einer Aussage
(Appell, Selbstoffenbarung, Beziehung) wesentlich vielfélti-

4 Schwarzin VWA Rheinland-Pfalz Fihrungskolleg 2000.

5 Meixner, Uberzeugen statt Anweisen, S. 47.

6 \on Rosenstiel/Regnet/Domsch, Fiihrung von Mitarbeitern, S. 187.
7 \Von Rosenstiel/Regnet/Domsch, Fuhrung von Mitarbeitern, S. 188.

ger sind, as die schlichte Sachaussage es vermuten lasst. Viel
zu oft werden diese Aspekte aber vernachlassigt.

Welche entscheidende Rolle unsere Gefihle fir die Ge-
spréchsf iihrung spielen, haben wir alle schon erlebt. Wenn wir
verédrgert sind, helfen manchmal die besten Argumente nicht,
bei wichtigen Gespréachen fallen unsvor Aufregung geradeim
entscheidenden Moment die Argumente nicht mehr ein, und
wenn wir uns gut fihlen, sind wir eher gewillt, uns auf einen
Gespréchspartner einzulassen. Die sog. Mood-memory-For-
schung hat diese Beeinflussung durch Gefiihle untersucht und
belegt, dass unsere Stimmung Einfluss auf die Quantitdt und
Qualitét der Wahrnehmung hat. Teilnehmer von Gedéchtnis-
tests, die in einer angenehmen Stimmung waren, erzielten die
weitaus besseren Ergebnisse.8 Daher sollte auch im Fachge-
spréch, das grundsétzlich zu einer niichternen Betrachtung
und Darstellung der Fakten verleitet, die emotionale Kompo-
nente der Gespréchsfiihrung nicht vernachléssigt werden.

Vor diesem Hintergrund empfehlen sich folgende Vorgehens-
weisen, die die Kommunikation erleichtern und helfen, Sen-
der und Empfénger ,,auf eine Wellenlénge" zu bringen:

o Bewusstsein haben, dass wir immer sowohl Sender als
auch Empfanger sind:
Die meisten Schwierigkeiten entstehen in Gespréachen
dann, wenn jeder der beiden Gespréchspartner davon
ausgeht, nur Sender zu sein und den anderen nur as
Empfénger sieht.?

e Zuhdren mit vier Ohren:
Die vier Seiten einer Nachricht haben auch fir das
Zuhdren Konsequenzen. Es reicht eben nicht, nur mit ei-
nem halben Ohr zuzuhdren, wenn man ein vernunftiges
Gespréch fuhren will. Vielmehr mussen wir lernen, mit
vier Ohren zu horen, das heif%t mit einem Inhaltsohr,
einem Appellohr, einem Selbstkundgabeohr und einem
Beziehungsohr. Genauer: Wir missen uns der Tatsache
bewusst werden, dass wir immer selektiv zuhdren und
die genannten vier Ohren nicht in einem ausgewogenen
Verhdltnis benutzen.10

« Emotionale Einstellung auf den Gespréachspartner:

Der Gespréchsfiihrende sollte ein positives Klimafur das
Gespréch herstellen. Dies kann schon durch Kleinig-
keiten wie eine angenehme Umgebung, eine freundliche
BegriiRung oder einer Tasse Kaffee geschehen. Der Ge-
spréchspartner fuhlt sich auch dann gut aufgehoben,
wenn wir seine Meinungen und Gefiihle ernst nehmen,
seine Bedurfnisse feststellen und auch seinen Fragen
Interesse entgegenbringen. Ruckfragen wecken Interesse
und aktivieren den Gespréchspartner.

o Beim Reden empféangerorientiert formulieren:
Sprache und Argumente sollten auf den Gesprachspart-
ner zugeschnitten sein.

o Visudisieren:
Durch plastische Beispiele und Bilder wird eine Nach-
richt fir den Zuhorer anschaulich, er kann sie eher nach-
vollziehen, mehr damit verbinden. Eine mathematisch
exakte, intellektuell niichterne Darstellung ermiidet hin-
gegen schnell und gerdt auch schnell wieder in Verges-
senheit. Gefragt sind daher Wortbilder (z.B. Metaphern,
Wortspiele) und Visualisierungen (z.B. Schaubilder,
Overheadprojektionen).11

8 Gehm, Kommunikation im Beruf, S. 63.

9 Wieke, Schwierige Gespréche, S. 29.

10 Weke, Schwierige Gespréche, S. 24.

11 Meixner, Uberzeugen statt Anweisen, S. 45.
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o Vermeiden von , Killerphrasen®:
Killerphrasen wie: ,,Daliegen Sie aber falsch.” oder ,,Das
haben wir noch nie so gemacht.“ fihren dazu, die Dis-
kussion abzuwiirgen, nicht sie zu beleben. Sie entmin-
digen den Gespréchspartner, im schlimmsten Fall de-
mutigen sie ihn.12

Il. BUROINTERNE KOMMUNIKATION

In einem Biro, in dem mehrere Menschen Hand in Hand ar-
beiten, ist der Informationsfluss fir Quantitét und Qualitét der
Arbeit entscheidend. Der Kommunikationsfluss muss jedoch
so koordiniert werden, dass daraus Zeitgewinn und Motiva-
tion und nicht etwa Zeitverlust oder Stérungen durch Ein-
griffe in die Arbeitsabléufe resultieren. Die folgenden Kom-
munikationsformen sind im Grundsatz jedem bekannt. Bel
konseguenter Anwendung fiihren sie zu einem reibungslosen
Umgang im Biro, zur Steigerung der Arbeitsqualitét und
Zeitersparnis.

1. Zielvorgaben

Jeder Mensch hat Ziele. Vor alem der Notar als Manager sei-
nes Notariats hat seine Ziele und Anspriiche klar vor Augen.

So erwartet ein guter Chef von seinen Mitarbeitern i.d.R.
Punktlichkeit am Arbeitsplatz und bei Besprechungen, Gerad-
linigkeit und Aufrichtigkeit. Die Arbeit soll sorgféltig und
zielstrebig erledigt, Mandanten mit Hoflichkeit und Respekt
behandelt werden. Diese Erwartungen entsprechen dem ge-
sunden Menschenverstand. Sie brauchen daher nicht a's Ver-
haltenskodex niedergeschrieben werden — doch sie missen
jedem Mitarbeiter deutlich mitgeteilt werden. Wer nicht weil3,
welche Mal3nahmen er ergreifen und welche Ziele er errei-
chen soll, wird dies auch kaum verwirklichen. Ohne deutliche
Zielvorgabe senken sich Standards.13

Gerade das Notariat lebt jedoch von seinem hohen Standard,
er ist nicht nur Aushangeschild, sondern quasi auch Existenz-
berechtigung. Damit das Buro in seiner Gesamtheit den hohen
Anspriichen gerecht werden kann, missen die Ziele und Stan-
dards kommuniziert werden. Hierfir bedarf es keines ge-
schriebenen Malnahmekataloges. Detaillierte Hinweise auf
Arbeitsschritte oder Sachverhalte, die gut gel st wurden und
den Zielen entsprechen, kdnnen bereits ausreichen. ,, Steter
Tropfen hohlit den Stein“, ebenso wird sich jeder direkte Hin-
weis auf das Notariatsziel mit der Zeit fur die Mitarbeiter in
ein Gesamtbild einfligen.

Fur Notarsozietéten versteht es sich von selbst, dass die Leit-
linien der Biroorganisation zwischen den Amtsinhabern ab-
gesprochen werden sollten, bevor diese von den Mitarbeitern
umgesetzt werden sollen. So sollte es zunéchst eine moglichst
einheitliche Praxis in der Verwendung von Vertragsmustern,
Telefonmanagement, Terminierungspraxis, Umgang mit Man-
daten und sonstigen Biroablaufen geben. Wirde es hier an
einer einheitlichen Zieldefinition und Umsetzung fehlen, gin-
gen die Synergieeffekte der Sozietdt weitgehend verloren. In
Zweifelsfélen mussen sich die Mitarbeiter auRerdem darauf
verlassen konnen, dass die Anweisung eines Notars zugleich
auch fur seinen Sozius gilt. Notare, die sich ihrer Fihrungs-
verantwortung bewusst sind, wiirden sich daher, wenn sie von
Mitarbeitern auf ein konkretes — immer wiederkehrendes —
Problem angesprochen werden, zunéchst intern mit ihrem je-
weiligen Kollegen abstimmen und erst dann al's Fiihrungsein-

12 \Weke, Schwierige Gespréache, S. 109.
13 Freemantle, 80 Tipps fir tolle Chefs, S. 31.

heit den orientierungssuchenden Mitbearbeitern gegentber-
treten: Die Mitbearbeiter hétten eine konkrete Vorgabe zum
Umgang mit diesem Problem (= Ziel) und kénnten entspre-
chend verfahren, ohne ,, zwischen zwei Stiihle" zu geraten.

2. Fihrung von Konfliktgesprachen

Der Notar sollte als Chef fir seine Mitarbeiter verfiigbar sein
— nicht nur fir fachliche, sondern auch fir organisatorische
und menschliche Probleme im Buroalltag. Fehlt eine klare
Regelung zum Fuhren von sog. Konfliktgespréchen, kann es
schnell zu folgendem Szenario kommen:

Ein Sachbearbeiter hat zunehmend M otivationsprobleme, de-
ren Ursachen aber nicht unbestimmt sind, sondern, soweit sie
betrieblich verursacht sind, von ihm im Einzelnen aufgezahlt
werden kénnen. Aufgrund terminlicher Anspannung besteht
jedoch keine Gelegenheit, die angesammelten Probleme mit
dem Notar zu besprechen und einer Lésung zuzufuhren. Viel-
mehr werden in der Hektik des Tagesablaufs Probleme immer
nur am konkreten Fall und ,, zwischen Tir und Angel” erdrtert.
Die Demotivation des Sachbearbeiters wéchst. Der Notar ver-
steht die Probleme des Sachbearbeiters nicht, halt diesen fir
Lnicht stressfest” oder ,nicht dienstleistungsorientiert”. Je-
denfalls aber bemerkt der Notar die wachsende Unzufrieden-
heit und Demotivation des Sachbearbeiters nicht (sel es auf-
grund eigener Anspannung, fehlender Sensibilitét oder feh-
lenden Interesses an der Personlichkeit des Mitarbeiters). Die
hinter dem Verhalten des Mitarbeiters stehende und wach-
sende Frustration ist fir den Notar nur sehr schwer zu erken-
nen.

Wiirde sich die Fiihrungskraft (= Notar) ihrer Fihrungsver-
antwortung stellen und ,,das Ohr an der Basis* haben, mithin
fur die Mitarbeiter wirklich présent und ansprechbar sein,
wére einem wachsenden Frustrationspotenzial von Mitarbei-
ter und Notar vorgebeugt.

Hilfreich kénnte in diesem Zusammenhang die routinemafiige
Durchfiihrung von konkret vereinbarten Besprechungstermi-
nen mit dem Personal, und zwar mit jedem einzelnen Mitar-
beiter oder mit Mitarbeitergruppen, sein. Eine halbe Stunde
monatlich, ggf. zweimonatlich, geniigt. Bei fester Vereinba
rung (und Durchfiihrung!) einer solchen Dienstbesprechung
weild jeder an dem Gespréch Betelligte, dass er seine Fragen
und Probleme grundsétzlicher Art aufnotieren und in diesem
konkreten Gespréch sodann geordnet zur Sprache bringen
kann. Gleiches gilt fur organisatorische Hinweise und Struk-
turverdnderungen, die der Notar umsetzen will. Besonders
wichtig fur den Erfolg des Managementinstruments ,, Dienst-
besprechung” ist neben dem regelméfRig wiederkehrenden
Termin die strikte Durchfiihrung der Besprechung und die da-
mit signalisierte prioritére Behandlung der Belange der Mit-
arbeiter. Der Termin muss entsprechend im Terminkalender
eingetragen werden und ist ebenso zu behandeln wie ein Be-
urkundungstermin. So viel Zeit muss sein. Denn schlie3lich
wére der Notar ohne Mitarbeiter keine Fuhrungskraft.14
AuRerdem wird mit der festen Vereinbarung auch der Gefahr
vorgebeugt, den vermeintlich ,,unwichtigen* Termin zuguns-
ten kurzfristiger anderer Aktivitdten zu verschieben. Eine
hohe disziplinierende Wirkung wird erzielt.

Beide Gespréachsparteien sollten sich auf diesen Termin vor-
bereiten, so dass eine strukturierte Gespréchsfiihrung ermég-
licht wird. Themen und Ergebnisse des Gesprachs sollten

14 \White, Wie Sie Ihre Mitarbeiter anfeuern, ohne sie zu verheizen,
S. 152.
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sinnvollerweise in einer kurzen Notiz schriftlich festgehalten
werden. Fuhrt das Gespréch zu organisatorischen Umstellun-
gen, seien sie durch die Fuhrungskraft oder durch die Mit-
arbeiter vorgeschlagen, sollten diese organisatorischen Ande-
rungen zumindest fur eine voribergehende Zeit schriftlich
fixiert werden, bis sich ale an diese neue Routine gewdhnt
haben.

Werden solche Gespréche gefiihrt und die sich stellenden all-
téglichen und grundsétzlichen Probleme behandelt und gel 6st,
wird der Gefahr vorgebeugt, dass wertvolle Verbesserungs-
vorschlége und Anregungen zum taglichen Arbeitsablauf ver-
loren gehen, die Mitarbeiter ihre Kritik in sich hineinfressen
und deren Frustration sich in Demotivation umwandelt.

Gleichzeitig bieten solche Dienstbesprechungen Gelegenheit,
mit den Mitarbeitern neue Rechtsentwicklungen und deren
Auswirkung auf die notarielle Praxis zu besprechen.

Bewusst getrennt werden sollten solche Gesprache jedoch
von der téglichen Postbesprechung.

3. Téagliche Postbesprechung

Viele Notare fuhren téglich eine Postbesprechung durch, in
der die eingehende Post gemeinsam mit den Mitarbeitern ge-
sichtet, besprochen und zur Erledigung delegiert wird. Oft,
insbesondere in Zeiten stérkeren Geschéftsanfalls, gerét so-
wohl der Zeitpunkt a's auch die Intensitét des Gespréchs aus-
ser Kontrolle. Die Postbesprechung wird anderen wichtigeren
Terminen, insbesondere Beurkundungen und Besprechungen,
untergeordnet und wird — wenn Uberhaupt — irgendwann am
Tag ,,zwischen Tur und Angel“ durchgefiihrt. Zeit, die Post
ordentlich zu sichten und einzelne Angel egenheiten detailliert
Zu besprechen, besteht oft nicht.

Um dies weitestgehend zu vermeiden, kdnnte man die Post-
besprechung routinemédig zu einem bestimmten Zeitpunkt
téglich abhalten. In Betracht kommen aufgrund der besseren
Planbarkeit mit Beurkundungs- und Besprechungsterminen
grundsétzlich zwei Zeitpunkte: Sofort morgens nach Dienst-
beginn oder unmittelbar nach der Mittagspause; jeweils vor
dem ersten Termin. Dadie Post bzw. Gerichtspost regelméaiig
am Morgen noch nicht eingegangen sein diirfte, bietet sich al's
optimaler Zeitpunkt der Postbesprechung die Zeit unmittelbar
nach der Mittagspause an. So konnte fest vereinbart werden,
téglich unmittelbar nach dem Ende der Mittagspause eine
15-minitige Postbesprechung durchzuf iihren. Kollisionen mit
vereinbarten Terminen (Beurkundungen bzw. Besprechun-
gen) konnten dadurch ausgeschlossen werden, dass der Be-
ginn der Dienstzeit der Mitarbeiter und die Offnung des No-
tariats fir das Publikum etwa eine Viertel stunde auseinander-
fallen. So wird das Biro bei Abhaltung der Postbesprechung
um 13:30 Uhr etwa erst um 13:45 Uhr getffnet. Kommt dies
aus anderweitigen organisatorischen Grunden nicht in Be-
tracht, misste eben bel der Vereinbarung von Beurkundungs-
bzw. Besprechungsterminen die vorherige Postbesprechung
beachtet und eingeplant werden.

4. Telefonmanagement

Das Telefon ist eines der effektivsten Mittel zum Zeitsparen,
aber auch einer der héufigsten ,, Zeitfresser Uberhaupt. Hier
spricht man vom Telefon-Paradoxon.’> Auch wenn es
zunéchst nicht so erscheint: der rationelle Umgang mit dem
Telefon will gelernt sein.

15 Seiwert, Mehr Zeit firr das Wesentliche, S. 261.

Ein Telefonat ist unter zeitékonomischen Gesichtspunkten so
etwas wie ein unangemeldeter Besuch, mit dem wir in die
Sphére des anderen eindringen. Wahrend viele es nicht ohne
weiteres wagen wirden, ohne Anmeldung in ein Biro einzu-
dringen, falt diese Hemmschwelle durch das Telefon weg, da
man durch die Entfernung und die personliche Distanz ge-
schiitzt ist. Eine einmal hergestellte telefonische Verbindung
verleitet jedoch zu teilweise unndtigen, zeitraubenden Ge-
spréchen.

Daher sollte es Ziel jeder Fuhrungskraft sein, zu verhindern,
dass ankommende Telefongespréche die Konzentration auf
auRerst wichtige Tétigkeiten unterbrechen. Denn die Unter-
brechung bedeutet meist einen Zeitverlust, der durch dasWie-
deraufnehmen des roten Fadens entsteht. Méglicherweise ist
das Anliegen des Anrufers auch gar nicht so wichtig oder es
ist etwa so komplex, dass es in der geplanten kurzen Unter-
brechung der urspriinglichen Tétigkeit gar nicht behandelt
werden kann.

Zur Handhabung der eingehenden Tel efongespréache wahrend
wichtiger anderer Tétigkeiten bieten sich daher das Abschir-
men vor den Anrufern sowie die Bildung von Telefonbl écken
an.

Das Abschirmen vor Anrufern ist deswegen so wichtig, weil
der Anrufer, der den gewilinschten Gesprachspartner erst ein-
mal am anderen Ende der Leitung hat, kaum mehr abgelehnt
werden kann. Telefonzentrale, Sekretérin oder Mitarbeiter
kénnen die ankommenden Gespréche entgegennehmen und
den Zweck desAnrufes erfragen, um Dringlichkeit und Wich-
tigkeit einstufen zu kdnnen. Auch haben Telefonanalysen ge-
zeigt, dass eine ganze Reihe hereinkommender Gespréache
eigentlich an diefalsche Adresse gelangt und umdirigiert wer-
den muss. Andere Mitarbeiter kdnnten die gewiinschte Aus-
kunft oft besser und schneller geben.16 Sinnvoll kann es auch
sein, den Mitarbeitern eine Checkliste an die Hand zu geben,
wie ankommende Gespréche zu behandeln bzw. abzulehnen
sind. Beispiel der Telefoncheckliste nach Seiwert:1?

o Welche Anrufe sollen an die Mitarbeiter direkt weiterge-
leitet werden?

o Welche Themen méchten Sie von Ihrer Sekretarin direkt
geklart haben?

e Zu welchen Zeiten mochten Sie grundsétzlich nicht ge-
stort werden?

«  Welche Personen sollen Sie Uberhaupt nicht erreichen?
o Welche Personen diirfen Sie jederzeit erreichen?

« Wann sollen Privatgespréche durchgestel It werden? Wel-
che Personen?

e Zu welcher Zeit kbnnen Sie am gunstigsten Riickrufe
tatigen?

o Wann kann man den Anrufer am besten zurlickrufen?
o WelchesAnliegen hat der Anrufer?

Zwingende Folge des Abschirmens vor Anrufen zur unpas-
senden Zeit muss jedoch der Ruckruf des Notars oder des ge-
winschten Gesprachspartners zu einer anderen — am besten
vereinbarten — Zeit sein. Die Mitarbeiter und Mandanten des
Notariats sollten einerseits wissen, wann der Notar nicht er-
reichbar ist, andererseits miissen sie sich auch darauf verlas-
sen kénnen, dass der Notar zurlickruft.18 Hierfir bieten sich

16 Seiwert, Mehr Zeit fur das Wesentliche, S. 265.
17 Seiwert, Mehr Zeit fr das Wesentliche, S. 266.
18 Seiwert, Mehr Zeit fir das Wesentliche, S. 265.
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Telefonblécke an, die alsfeste Zeiten im Terminplan eingetra-
gen sind. Darin kénnen die Telefonate gebindelt abgearbeitet
werden, nachdem sie zuvor vorbereitet und die zugrunde lie-
genden Akten beigefligt wurden. Die Konzentration steigt,
durch die Vorbereitung reduziert sich das Gespréch auf die
wichtigen Fragen und Zeitverlust durch hastiges Heraussu-
chen der Unterlagen wéhrend des Gespréachs werden vermie-
den. Zudem kann eine Telefonliste das Abarbeiten der Anrufe
nach ihrer Wichtigkeit ermdglichen.

5. Feedback, Kritik, Lob und Hoéflichkeit

Feedback ist die Mitteilung an eine Person, wie ihr Verhalten
wahrgenommen, verstanden oder erlebt wird.2® Menschen
brauchen diese Riickkopplung — sie wollen wissen, was die
anderen von ihnen denken. Richtig gegebenes Feedback mo-
tiviert und kann das Verhalten des anderen in die gewtlinschte
Richtung lenken.

Ist z.B. ein Mitarbeiter in der |etzten Zeit oft unptinktlich, sind
verschiedene Reaktionen des Chefs denkbar: ,, Sie kommen ja
schon wieder zu spét. |hre Unpunktlichkeit geht mir langsam
auf die Nerven. Wenn sich das nicht andert, dann ...“ oder:
»Mir ist aufgefallen, dass Sie heute erst gegen halb zehn im
Biro waren. Gestern kamen Sie um viertel nach neun, letzte
Woche einmal erst um kurz vor zehn. Es ist vereinbart, dass
Sie um neun Uhr anfangen. lhre Unpunktlichkeit hat uns
ziemliche Schwierigkeiten bereitet. Weil niemand am Telefon
sal3, sind uns einige Gesprache verloren gegangen. Ich hétte
gerne, dass Sie zukiinftig Punkt neun Uhr da sind. Aber jetzt
wirde ich gerne Ihre Seite horen. Weshalb sind Sie an den ge-
nannten Tagen zu spat gekommen?*

Bei letzterer Reaktion handelt es sich um Feedback, das Tat-
sachen und ihre Auswirkungen beschreibt und einen Diaog
zulésst. Die dargelegten Details kdnnen vom Mitarbeiter
schwerlich ignoriert werden und die Bitte um eine Erklarung
zeigt Interesse an der Person und einer ehrlichen Antwort.20
Die erste Reaktion hingegen féllt in den Bereich der Kritik
und gibt lediglich eine Meinung — jedoch keine Tatsachen —
wieder. Meist fihrt dieses Vorgehen beim Gegenuiber zu einer
Verteidigungshaltung und aggressiven Reaktion.2

Feedback ist demnach mehr als Kritik oder auch Lob, indem
es das tatsachliche Verhalten detailliert beschreibt und die
Auswirkungen schildert. Fir effektives Feedback bieten sich
folgende VVorgehensweisen an:

o Je schneller das Feedback im Zusammenhang mit der
positiven oder kritischen Verhaltensweise erfolgt, desto
besser.

« Positives Feedback sollte nach Mdglichkeit offentlich er-
folgen. Negatives Feedback sollte alerdings nur unter
vier Augen gegeben werden, da andernfalls das Selbst-
wertgefuihl des Mitarbeiters beschédigt werden kann.

o Feedback sollte das Verhalten detailliert wiedergeben
und sich auf Fakten stiitzen. Durch Darlegen der Folgen
des Verhaltens wird die Situation besonders plastisch.

o Veralgemeinerungen von Verhaltensweisen verhelfen
selten zur Einsicht.

o Das Feedback wird konstruktiv, wenn gleichzeitig Ver-
besserungsvorschlége gegeben oder gemeinsam erarbei-
tet werden.

19 Meixner, Mitarbeitergesprach, S. 204.
2 Rogers, Professionell Uberzeugen, S. 68.
21 Rogers, Professionell tiberzeugen, S. 68.

Bei alldem sollte nicht vergessen werden, so oft wie mdglich
positives Feedback zu geben.

Denn: alleine das Ausbleiben von negativem Feedback oder
Kritik wird noch nicht als Lob verstanden. Das Ausbleiben
von Lob wird alerdings als Kritik verstanden. Schon Platon
sagte: ,Zweimal und dreimal soll man das Schoéne sagen.”
Lob ist die stérkste Motivation fir Mitarbeiter — es hebt das
Selbstwertgefiihl und setzt neue Kréfte frei.

Interne Kommunikation als Fihrungsinstrument bedeutet nicht
nur den reinen Austausch von Sachinformationen, sondern
auch Pflege und Gestaltung eines guten Betriebsklimas. Ne-
ben organisatorischen Determinanten gehort hierzu auch die
Anerkennung und Wertschétzung der Mitarbeiter als Men-
schen, eben nicht nur as funktionierende Mitarbeiter. Bereits
durch die Beachtung einfachster Umgangsformen konnten
Mitarbeiter ihre Wertschétzung erfahren, ohne dass es auf-
wendiger Fihrungs- bzw. Motivationsinstrumente wie etwa
Incentives etc. bedarf. Bereits das einfache , Danke" nach der
Erledigung einer Selbstverstandlichkeit trégt zu einem besse-
ren Betriebsklimabei.

1. KOMMUNIKATION MIT MANDANTEN

Genauso wie im Umgang mit Mitarbeitern gute oder proble-
matische Kommunikation das Arbeitsklima determiniert,
wird die Beziehung zu den Mandanten durch das kommuni-
kative Verhalten des Notariats beeinflusst. Solche Einflisse
sollen nachstehend anhand der Abwicklung eines ganz nor-
malen Beurkundungsgeschéfts aufgezeigt werden, wobei die
Situationen im Einzelfall zum besseren Versténdnis etwas
Uberzeichnet sein kdnnen:

1. Erste Kontaktaufnahme des Mandanten

Die Gestaltung sowohl des Eingangsbereichs der Notarstelle
as auch des ersten Telefongespréchs sind die ersten Ein-
driicke, die der kiinftige Mandant von der Notarstelle, deren
Inhaber und dessen Arbeit bewusst oder unbewusst aufnimmt.
So wie beim Kennenlernen eines Menschen bereits die ersten
Sekunden der Begegnung Uber Sympathie oder Antipathie
entscheiden kénnen, fuhlt sich der potenzielle Mandant be-
reitsbei seiner Kontaktaufnahme zum Notariat entweder will-
kommen oder |&stig.

a) personliche Vorsprache

Verstaubte Biroeingange mit fel dwebel haftem Ton des Emp-
fangs schrecken eher ab als herein zu bitten. Auch die oft an-
zutreffende Unsitte, im Empfangsbereich zu rauchen, wird
von der heutigen Mandantschaft meist as unfreundlich und
unhdflich bemerkt und abgel ehnt.

Helle, saubere Rdume sowie ein freundlicher Ton der Mitar-
beiter am Empfang dagegen sind besser geeignet, den Man-
danten mit seinem Anliegen anzunehmen und bei ihm eine
aufgeschlossene Grundstimmung dem Notar und seinen Mit-
arbeitern gegentiber zu erzeugen. Die auch heute vielfach
noch bestehende Hemmschwelle der Bevdlkerung vor dem
Gang zum Notar ist besser Uberwindbar, wenn es den Man-
danten moglichst angenehm gemacht wird, die Schwelle zu
Uberschreiten.

b) telefonische Kontaktaufnahme

Ebenso wie feldwebel hafter Ton beim Empfang ist hektisches
und unversténdliches Genuschel einer Telefonistin geeignet,
beim Mandanten Unsicherheit und Zweifel dartiber zu erzeu-
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gen, ob er Uberhaupt den richtigen Anschluss gewahit hat oder
vielleicht gerade stort. Andererseitsfuhlt sich der Mandant als
willkommene und angenommene Hauptperson, wenn er be-
reits am Telefon freundlich begrifdt wird mit klarer, ruhiger
Stimme und z.B. folgenden Worten: ,,Notar X, mein Name ist
Y, was kann ich fir Sie tun?*

2. Mandantenverteilung - Information des
Sachbearbeiters

Nach Kl&arung des Anliegens des Mandanten wird regelméaldig
ein Besprechungstermin mit dem Notar oder einem Sachbear-
beiter vereinbart.

Ist der Termin mit dem Mandanten bereits vereinbart, erfahrt
der betroffene Notar/Sachbearbeiter davon aber nichts oder
nur zuféllig, kann es zu Komplikationen in der Wahrnehmung
dieses Termins kommen, z.B. weil der Notar bzw. Sachbear-
beiter zum vereinbarten Zeitpunkt einen privaten Termin, Ur-
laub, Fortbildung oder einfach nur bereits eine andere Auf-
gabe zu erledigen hat. In der Folge kann das Betriebsklima
und die Motivation der Mitarbeiter beeintréchtigt werden.

Hilfreich ist es daher, organisatorische Vorkehrungen daf ir zu
treffen, dass die Information Uber den vereinbarten Termin
den Sachbearbeiter mdoglichst unmittelbar erreicht, sel es
durch eine interne E-Mail, eine Notiz oder auch einen miind-
lichen Hinweis. Erkennt der Sachbearbeiter in diesem Mo-
ment eine Terminlberschneidung, kann er den Mandanten an-
sprechen und um eine Verlegung des Termins bitten. Erfolgt
die Verlegung des Termins zu einem solchen frihen Zeit-
punkt, zeigt der Mandant in der Regel wesentlich mehr Ver-
sténdnis alsbel einer kurzfristigen Verlegung oder der Mittei-
lung Uber den Terminsausfall erst dann, wenn er schon zum
Termin erscheint. Letztere — denkbar schlechteste — Situation
ist allerdings nur schwer zu vermeiden, wenn der Mandant
nicht mehr erreichbar ist, weil etwa das Empfangs- oder Tele-
fonpersonal bei Vereinbarung des Besprechungstermins we-
der Adresse noch Rufnummer des Mandanten notiert hat.

3. Besprechungstermin

Ist der Termin vereinbart und findet auch statt, lauern die
néchsten Kommunikationsfallen im Gespréch: Greift der
Mandant weit aus und | &sst sein eigentliches Anliegen ausden
Augen geraten, muss er behutsam und zielstrebig zum Kern
des Gesprachs zuruckgefuhrt werden. Killerphrasen wie:
»Das tut jetzt nichts zur Sache" oder , das interessiert mich
nicht* bergen immer die Gefahr, dass sich der Mandant per-
sonlich getroffen und abgelehnt fuhlt.

Unverfanglicher wére es in einer solchen Situation, etwa zu
fragen: ,,Ich verstehe gerade den Zusammenhang mit dem be-
absichtigten Grundstticksverkauf nicht. Wirden Sie mir den
Zusammenhang bitte erléutern?

Dass das Zuhtren furr den Notar oder den Sachbearbeiter beim
Besprechungstermin zunéchst das wichtigste ist, braucht
nicht ndher betont zu werden. Hilfreich ist aber, das Gehorte
zusétzlich immer noch einmal in eigenen Worten zusammen-
zufassen und wiederzugeben, damit der Mandant sofort eine
Rickmeldung erhalt, wie er verstanden wurde (Technik des
sog. ,Spiegelns'?), und sofort korrigieren oder erganzen
kann.

22 peck, Kommunikationstraining fir den Alltag, S. 129.

4. Terminvereinbarung

Entweder im Besprechungstermin oder danach wird ein Ter-
min zur Beurkundung vereinbart. Bereits bei Vereinbarung
des Beurkundungstermins, spétestens aber bel Entwurfstiber-
sendung, bietet es sich an, den Mandanten auf die voraus-
sichtliche Dauer der Beurkundungsverhandlung hinzuweisen.
Spéterer Verwunderung des Mandanten Uber die Dauer der
Beurkundung (,,Ich dachte, ich misste nur unterschreiben.”)
kann dadurch vorgebeugt werden. Die wahrend der Beurkun-
dung oftmals zu beobachtende Unruhe der Beteiligten auf-
grund Zeitdrucks, z.B. weil die Parkuhr abléuft oder ein Fol-
getermin dréngt, kann ebenfalls vermieden werden. Die Man-
danten wissen von vornherein, dass sie eine Stunde Zeit mit-
bringen missen und kdénnen sich entsprechend einrichten;
ganz abgesehen davon, dass bereits der geringste Termin-
druck der Beteiligten in der Beurkundung deren gesamte Auf-
merksamkeit ablenken kann.

Dies funktioniert freilich nur, wenn das gesamte Notariat
einschlieflich Notar genau auf die Einhaltung des Zeitplans
achtet und diesen Eigenschaften (Punktlichkeit, Verlésslich-
keit) stets besondere Aufmerksamkeit widmet.

5. Umgang mit Sachstandsanfragen

Die meisten Anfragen sollten kurzfristig beantwortet werden,
und sei es nur mit der Auskunft, dass die eigentliche Antwort
noch einige Tage Zeit braucht.23 Der Umstand, dem Mandan-
ten sofort Rickmeldung gegeben zu haben, nimmt einem
selbst das schlechte Gewissen (,,1ch muss noch heute die An-
gelegenheit X erledigen, Herr X wartet schon darauf*) und
gibt dem Mandanten die Gewissheit, dass seine Sache nicht
vergessen wurde. Der Mandant wird in den alermeisten
Félen Versténdnis dafur haben, dass gute Arbeit eben Zeit
braucht — kein Verstandnis wird er dagegen haben, wenn er
auf seine Anfrage Uberhaupt keine Antwort bekommt und
nicht weif3, woran das liegt.

6. Entwurfsiibersendung

Nicht erst seit der Einfihrung desneuen 8 17 Abs. 2 aBeurkG
durch das OLG-Vertretungsanderungsgesetz ist es geboten,
den Beteiligten ausreichend Gelegenheit einzurdumen, sich
mit dem Gegenstand der Beurkundung auseinander zu set-
zen.?* Bereits zuvor verlangten dies die jeweiligen Berufs-
richtlinien®. Mit diesem Erfordernis verbunden sein sollte
u. E. bereits bisher die obligatorische Ubersendung eines Ur-
kundenentwurfs, so dass sich die Mandanten mit dem abzu-
schlieffenden Rechtsgeschéft vertraut machen kdnnen und
nicht erstmals im Termin vom Notar mit einem seitenlangen
Vertragstext konfrontiert werden. Ein Urkundsbeteiligter
kann eine Niederschrift schliefflich nur dann genehmigen
(8 13 BeurkG), wenn er von deren Inhalt Kenntnis erlangt hat,
was ihm in der Regel leichter gelingen wird, wenn er bereits
zuvor Gelegenheit erhalten hat, seinen Vertrag in Ruhe durch-
zulesen und sich so auf die Beurkundung vorzubereiten.

2 \White, Wie Sie lhre Mitarbeiter anfeuern, ohne sie zu verheizen,
S. 141.

24 Sorge, DNotZ 2002, 593, 594.

2 Vgl. Il Abs. 1 S. 3 der Berufsrichtlinien der Landesnotarkammer
Bayern und der Notarkammer Pfalz; zur Auslegung s. Vollhardt,
MittBayNot 1999, Sonderbeilage zu Heft 4, S. 11.
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7. Beurkundungstermin

Ein Negativbeispiel: Der Mandant ist morgens zu einem Be-
urkundungstermin um 8.00 Uhr bestellt worden, frih aufge-
standen und erscheint pinktlich. Der Notar nicht, er kommt
erst um 8.15 Uhr. Frustration, Verérgerung beim Mandanten.
Kein Wort der Entschuldigung. Die Beurkundung beginnt, der
Notar sieht den konkreten Sachverhalt des Mandanten er-
kennbar jetzt zum ersten Mal. Der Notar liest vor. Das Telefon
klingelt. Der Notar nimmt das Telefongespréch an und ver-
lasst mit dem Telefon den Raum. Nach einigen Minuten kehrt
er wieder zuriick und setzt die Beurkundung fort. Kein Wort
der Entschuldigung. Der Mandant fuhit sich unwichtig und
nicht ernst genommen. Er argert sich und kann sich deswegen
nicht auf den Fortgang der Beurkundung konzentrieren. Er
verliert den Faden und schaltet ab. Mitarbeiter kommen ins
Biro und suchen Akten. Der Mandant ist abgelenkt. Der
Notar bemerkt dies nicht und beurkundet weiter. Das Telefon
klingelt erneut ... Die Beurkundung endet. Der Mandant ist
unzufrieden und kann nur wenig Verstandnis dafr aufbrin-
gen, warum er Uberhaupt beim Notar war.

Szenenwechsel: Der Mandant erscheint um 8.00 Uhr im No-
tariat. Kaffeegeruch schlagt ihm entgegen. Der Notar erwartet
den Mandanten bereits, bestens informiert tUber das Anliegen
des Mandanten; die Beurkundung kann sofort beginnen. Die
Mitarbeiter des Notars wissen, dass dieser bei Beurkundung
bzw. Besprechungen grundsétzlich nicht gestort werden will,
auch nicht durch das Telefon. Die Beurkundung erfolgt kon-
zentriert und ungestoért. Eingehende Telefonanrufe werden ge-
nau notiert, ggf. ein konkreter Rickruftermin fir den Notar
zugesagt. Die Beurkundung wird ungestort beendet. Der
Mandant ist zufrieden, dass ,sein Notar* sich ausschliefdlich
ihm und seinem Anliegen gewidmet hat. Aufgrund der guten
Betreuung und Beratung durch den Notar versteht der Man-
dant, warum er mit seinem Anliegen zum Notar musste. Er
empfiehlt den Notar weiter.

8. Nachverfahren/Vollzug der Urkunde

Die Urkunde wird ausgefertigt, die ausstehenden Genehmi-
gungen und Vollzugsvoraussetzungen angefordert.

Eine beispielsweise erforderliche Genehmigung des Woh-
nungseigentumsverwalters geht trotz Anforderung monate-
lang nicht ein, weil dieser die Anforderung ,, verlegt” hat. Der
Notar fragt zwar immer wieder bei dem Verwalter an, wird
aber jewells vertrostet. Weder Verkaufer noch Kéaufer bekom-
men hiervon etwas mit. Der Verkaufer wartet auf die Kauf-
preisfaligkeit und damit auf sein Geld. Dem Kaufer [&uft die
Kundigungsfrist seiner Wohnung aus. Er muss dringend den
Kaufpreis zahlen, damit die Nutzung Ubergehen und er die
neue Wohnung beziehen kann. Auf Nachfrage beim Notariat
erfolgt nur die Mitteilung: ,Ich kann die Akte im Moment
nicht finden, sie muss wohl im Umlauf sein. Wir rufen Sie
zurtick.” Der Ruckruf unterbleibt. Verkdufer und Kéufer sind
verunsichert und unzufrieden mit der Betreuung durch den
Notar.

Noch schlimmer wére der Eindruck beim Verkaufer, wenn die
Abwicklung der Kaufpreiszahlung in diesem Fall Uber ein
Notaranderkonto erfolgt wére. Der Verkaufer kdnnte denken
und behaupten: ,, Der Notar lasst mein Geld fur sich arbeiten
und kassiert die Zinsen“, auch wenn in der Urkunde geregelt
ist, dass die Zinsen dem Verkéaufer zustehen.

Hétte der Notar den Beteiligten wenigstens eine Kopie der an
den Wohnungseigentumsverwalter gerichteten Erinnerung
zukommen lassen, wissten sie, an welcher Stelle die Abwick-
lung des Vertrages ins Stocken geraten ist. Die Beteiligten

konnten selbst aktiv werden, den Verwalter direkt ansprechen
und so u.U. die Abwicklung unterstiitzen. Jedenfalls aber
waéren die Beteiligten nicht mit dem Notar unzufrieden, son-
dern mit dem Verwalter. Irrtimer wirden vermieden und
eventuell bel Scheitern des Vertrages in Frage kommende
Schadensersatzanspriiche von vornherein nicht erst gegen den
Notar, sondern gleich gegen den Verwalter geltend gemacht.

Aber auch, wenn der Notar selbst einmal einen Fehler ge-
macht haben sollte, gibt es grundsétzlich zwei Arten des Um-
gangs mit dem Fehler.

Die leider haufigste, weil menschlichste, Reaktion auf einen
eigenen Fehler ist die Leugnung des Fehlers und Schuldzu-
weisung an einen Dritten: ,,Daflir kann der Notar nichts.”,
»Das gehdrt nicht zu meinen Pflichten.”, ,Daflr ist ... verant-
wortlich, nicht ich.” oder schlicht ,Dasist Ihr Problem.” Die
Reaktion des Mandanten wird Unverstandnis sein: ,,Wozu
brauche ich dann tiberhaupt einen Notar, wenn er mich darauf
nicht hinweisen muss?* oder Arger: , Der Notar liest nur vor
und kassiert Gebiihren, aber wenn es drauf ankommt, tut er
nichts.” Verfestigen sich bel den Mandanten erst einmal sol-
che Gefiihle, kann sich die Spannungssituation derart auf-
laden, dass sie versuchen, den Notar fir den Fehler verant-
wortlich zu machen. Ein Haftungsprozess, mindestens aber
eine Beschwerde droht.

Die weitaus meisten Haftungsprozesse kdnnten u. E. vermie-
den werden, wenn der Notar bei Entdeckung eines Fehlers
engen Kontakt mit den Beteiligten suchen und alesin seiner
Macht Stehende tun wiirde, um den Fehler zu bereinigen, je-
denfalls aber den Schaden zu begrenzen.

Wenigstens sich selbst (und ggf. seinen Mitarbeitern gegen-
Uber) einen Fehler einzugestehen und daraufhin fir die Man-
danten alles zur Bereinigung der Situation Notige zu tun, ist
zwar schwer, wird aber jedenfalls belohnt werden. Durch die
Mandanten mit der Anerkennung, dass der Notar ,, fir uns da*
ist und ,, unsere Probleme |6sen hilft* und durch die Mitarbei-
ter mit deren personlicher Identifikation mit dem Notar, Ach-
tung und nattrlicher Autoritat.

9. Umgang mit Beschwerden

Wie geht der Notar mit Beschwerden von Mandanten um?
Schreibt er einen Brief und rechtfertigt den Sachverhalt mit
juristisch prézisen Worten oder versucht er, den Beschwerde-
flhrer auf seiner Wellenldnge anzusprechen und ihm den
Sachverhalt versténdlich zu schildern?

Im ersten Fall besteht eine ungleich groRere Gefahr, dass
juristische Laien den Brief des Notars in den falschen Hals
bekommen und vermuten, dass er sich nur , hinter Gesetzes-
texten verstecken* will oder dass er ,,zum eigentlichen Prob-
lem nichts gesagt hat”. Der Notar wollte ein juristisches Prob-
lem mit einem kurzen juristischen Schreiben |6sen und ist nun
Uber Tage und Wochen immer wieder damit beschéftigt, Ruhe
herzustellen.26

Der Versuch, den Beschwerdefthrer in seiner Situation ,,ab-
zuholen“, sowohl im Hinblick auf dessen Problem alsauchim
Hinblick auf dessen Gefiihlslage, wird dagegen immer zum
besseren Ergebnis fihren. So kénnte man in Reaktion auf eine
Beschwerde entweder — unter Verwendung einer besser ver-
sténdlichen Sprache als der Fachsprache — schriftlich antwor-
ten oder aber (bei groReren Missverstandnissen) den Be-
schwerdefuihrer zu einem personlichen Gespréach einladen, in
dem versucht werden kann, die Situation nochmals zu er-

26 White, aa.0., S. 152 (zur innerbetrieblichen Kommunikation).
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kléren. Jede fur eine besonnene Reaktion verwendete Minute
ist besser investiert als fur spétere Stellungnahmen gegentiber
der Dienstaufsicht oder im Haftungsprozess.

10. Kostenrechnung

Beispiel: Die Kostenrechnung wird erstellt und dem Mandan-
ten mit Formbrief zugesendet. Der Notar wollte die Kosten-
rechnung moglichst einfach gestalten und fuhrte daher unter
Verstol? gegen § 154 Abs. 2 KostO weder die einzelnen Ge-
schéftswerte noch die einzelnen Gebiihrentatbestéande fur die
unterschiedlichen Vollzugsgebihren auf. In der Kostenrech-
nung heifdt es nur: ,Kaufvertrag: 363,—€", zusétzlich werden
lediglich Auslagen und die Umsatzsteuer ausgewiesen. In der
Kostenrechnung eines Nachbarn des Mandanten, der kurz zu-
vor ebenfalls einen Kaufvertrag mit zufélligerweise demsel-
ben Kaufpreis?” abgeschlossen hat, heil3t es dagegen: , Kauf-
vertrag: 291,— €“ (ebenfalls zzgl. Auslagen und Umsatz-
steuer). Der Mandant ist verwirrt und fhlt sich falsch behan-
delt. Auf Nachfrage beim Notariat wird ihm nur mitgeteilt,
dass die Kostenrechnung richtig sei, er misse den Betrag
Uberweisen. Weitere Hinweise erhélt der Mandant nicht. Der
Mandant beftirchtet, unrecht behandelt worden zu sein. Guns-
tigstenfalls informiert er sich bei Notarkasse oder -kammer
Uber die Richtigkeit der Kostenrechnung und kann dort aufge-
klart werden. Schlechtestenfalls zahlt der Mandant die Rech-
nung, weil er sich nicht beschweren will, bleibt verstimmt und
behauptet bel jeder Gelegenheit: ,Zum Notar X kann man
nicht gehen, der hat mir zuviel Geblhren berechnet.” Der
Notar ist dagegen machtlos.

Hétte der Notar seine Kostenrechnung nach Geschéftswerten
und Kostenvorschriften aufgegliedert und eine kurze Be-
schreibung der Gebihrentatbestédnde angegeben, eben die
Kostenrechnung so gestaltet, wie esin § 154 Abs. 2 KostO
vorgesehen ist, hétte der Mandant seine Rechnung mit derje-
nigen seines Nachbarn vergleichen kénnen und festgestellt,
dass bei diesem die Gebuhr fur Nebentétigkeiten nach § 147
Abs. 2 KostO eben um 6,— € glnstiger angesetzt wurde, da
dort beispielsweise der zur Bewertung der Treuhandtétigkeit
~Faligkeitsanzeige" angesetzte Teilwert geringer angenom-
men28 und bel ihm selbst zusétzlich noch eine Genehmigung
nach § 145 BauGB eingeholt werden musste, was weitere

27 |m Beispielsfall: 50.000,— EUR fir eine Eigentumswohnung.
28 20 % statt 30 % aus 50.000,— EUR.

66,— € an Vollzugsgebiihren nach § 146 Abs. 1 KostO? ver-
ursachte. Der Mandant hétte sich den Unterschied erklaren
(lassen) kdnnen, doch vermutlich noch nicht einmal das No-
tariat mit seiner Ruckfrage bemuht. Schon gar nicht misste
der Notar befurchten, einen Mandanten und potenziellen
»Multiplikatoren* verloren zu haben, ohne den Grund hierfir
Uberhaupt zu kennen.

IV. ZUSAMMENFASSUNG

Allen Uberlegungen gemein und Voraussetzung samtlicher
Vorschlége ist jedoch, dass das Bewusstsein des Notars Uber
die Notwendigkeit innerbetrieblicher Kommunikation be-
bzw. entsteht. Nur dann lassen sich solche organisatorischen
Schritte praktizieren bzw. umsetzen.

Erste Voraussetzung der — im Interesse besserer biirointerner
Kommunikation — vorzunehmenden organisatorischen Um-
stellungen ist zunéchst einmal die selbstkritische und scho-
nungslose Bestandsaufnahme des Status quo an der jeweili-
gen Notarstelle. Erst wenn die Fihrungskraft alle kommuni-
kativen Ablaufe im Notariat Uber einen gewissen Zeitraum
genau betrachtet hat, kann sie diesbeziigliche Schwachstellen
feststellen. Nur erkannte Schwachstellen kénnen abgestellt
werden. Erste Stufe des Managementprozesses ist die Ermitt-
lung des Status quo. Diese Analyse sollte sinnvollerweise von
der Fuhrungskraft durchgefuhrt und mdglichst genau doku-
mentiert werden, da Schwachstellen gerne ,, verdrangt* wer-
den, wenn sie nicht dokumentiert sind. Um diese menschliche
Reaktion zu vermeiden, bietet sich an, fir etwa eine Woche
neben seinen Arbeitsplatz einen Bogen Papier zu legen, auf
welchem jeweils solche Ereignisse notiert werden, die fir
die unternehmensinterne Kommunikation Bedeutung haben
konnen.

Fazit:

Es lohnt, sich Uber Art und Weise der eigenen Kommunika-
tion und deren AuRRenwirkung bewusst zu sein bzw. zu wer-
den. Im Grunde genommen geht es nur darum, einige Grund-
prinzipien des gesunden Menschenverstandesin der taglichen
Praxis anzuwenden. Die Prinzipien sind trivial, die mit ihrer
praktischen Anwendung erreichbaren Erfolge dagegen grof3.

2 Da eine Eigentumswohnung verkauft wurde, entstand keine
1/10 Gebiihr nach § 146 Abs. 1 KostO beim Nachbarn.
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Von Notarassessor Tobias Fembacher, Miinchen

Haufig werden Notare mit Beurkundungs- oder Beglaubigungsansinnen konfrontiert, deren wirtschaftlicher Hintergrund sich
nicht unmittelbar erschliefdt bzw. die von 6konomisch evident unsinnigen Gestaltungsmodalitéten gepragt sind. Der Notar steht
hierbei im Spannungsfeld zwischen seiner sich aus 88 14 Abs. 2, 15 BNotO ergebenden Urkundsgewahrungspflicht und der
dort normierten Verpflichtung, seine Amtstétigkeit bei Unvereinbarkeit mit seinen Amtspflichten zu versagen, die fir die Beur-

kundungstétigkeit durch § 4 BeurkG erganzt wird.

Um Konstellationen, die dem sog. ,, Grauen Kapitalmarkt“ zuzurechnen sind, leichter erkennen und in ihrer wirtschaftlichen
Brisanz und im Hinblick auf das rechtliche Gestaltungsrisiko beurteilen zu kénnen, versucht der folgende Beitrag, die in die-
sem Bereich bekannt gewordenen Fallgruppen zu systematisieren und beurkundungsrechtliche Konsequenzen zu entwickeln.

I. Darlehen und Schuldanerkenntnisse

Darlehensvertrége und Schul danerkenntnisse sind zu den Ver-
tragstypen bzw. Erklarungen zu zahlen, bel denen haufig wirt-
schaftlich unsinnige oder fur einen Beteiligten hdchst geféhr-
liche Konstruktionen aus dem Bereich des , grauen Kapital-
markts* anzutreffen sind. Die Beteiligten versuchen hier hau-
fig, die notarielle Tétigkeit dazu auszunutzen, betriigerischen
oder wirtschaftlich einseitigen Geschéften den Anschein der
Seriositdt und damit Akzeptanz im Rechtsverkehr zu ver-
leihen.

In diesem Zusammenhang ist es oft schon allein deshalb be-
sonders schwierig, entsprechende Gefahren zu erkennen, weil
die Beteiligten, zumindest im Bereich der Darlehensvertrége,
vom Notar héufig nur eine Unterschriftsbeglaubigung wiin-
schen und somit beurkundungsrechtlich im Grundsatz keine
inhaltliche Prifungspflicht besteht, solange der Notar nicht
selbst den Entwurf der Erklarung gefertigt hat?, was nur selten
der Fall sein dirfte.

Eine Mdglichkeit, die Beglaubigung einer Unterschrift zu
verweigern, besteht im Grundsatz nur in den Grenzen von
88 15 Abs. 1 BNotO, 4 BeurkG, wenn erkennbar unerlaubte
oder unredliche Zwecke verfolgt werden.

In den an die Landesnotarkammer Bayern von Notarinnen
und Notaren herangetragenen Féllen findet sich mit leichten
Abwandlungen wiederholt folgende Gestaltung: Die Beteilig-
ten wollen Schuldanerkenntnisse oder Darlehensvertrége zu
auf den ersten Blick auffallend giinstigen Konditionen unter-
schreiben, z.B. mit extrem ginstigen Zinssétzen oder im Falle
von Schuldanerkenntnissen sogar unverzinslich. Die entspre-
chenden Entwiirfe der Erklarungen werden dabei von den Be-
teiligten mitgebracht. Haufig sind dabei als Glaubiger Kredit-
oder Inkassogesellschaften mit Sitz im Ausland beteiligt.

Wird ein Notar mit einem derartigen Beglaubigungs- oder
Beurkundungsansinnen konfrontiert, sollte er im Einzelfall
nachfragen, ob sich der Schuldner oder Darlehensnehmer be-
reits nach dem Entstehen von Provisionszahlungen im Zu-
sammenhang mit der Beglaubigung der Erkldrung erkundigt
habe. Denn in vielen der oben geschilderten Falle steckt das
Tauschungselement fur den gutgldubigen Schuldner darin,
dass die Glaubiger nach dem Ubersenden des unterschriftsbe-
glaubigten Darlehensvertrags oder der vollstreckbaren Aus-
fertigung eines Schuldanerkenntnisses mit entsprechender
Zwangsvollstreckungsunterwerfung gegen den Vertragspart-
ner erhebliche Provisionsanspriiche geltend machen. Diese
werden auf Vertrdge gestiitzt, die der Notar nie zu Gesicht

1 Vgl. dazu z.B. Bernhard in Beck’sches Notarhandbuch, 3. Auf-
lage, F 297.

bekommen hat oder auf Vereinbarungen, die kaum auffindbar
in den Bestimmungen des zur Beglaubigung vorgelegten
Darlehensvertrags untergebracht wurden.2

Eine weitere Konstellation, die im Bereich der Darlehensver-
trdge bekannt geworden ist, ist die, dass auf Wunsch des
Darlehensgebers die Darlehensvaluta auf ein Notarander-
konto einbezahlt und Uber eine Briefgrundschuld abgesichert
werden soll. Abgesehen davon, dass die objektiv zu bestim-
menden Anforderungen an das ,, berechtigte Sicherungsinter-
esse” fur ein Verwahrungsgeschéft nach § 54 aAbs. 2 Nr. 1
BeurkG in diesem Fall nicht erfllt sein dirften,3 werden die
entsprechenden Verwahrungswiinsche der Beteiligten hier
héufig mit inhaltlich weitgehend unbestimmten Hinterlegungs-
anwei sungen verbunden, so dass die Vertragsabwicklung und
Auszahlung der Darlehensvaluta durch den Notar kaum
praktikabel erscheint. Ein solches Vorgehen sollte schon aus
berufspolitischen Griinden unterbleiben.

Bel Schuldanerkenntnissen empfiehlt sich eine besonders
sorgféltige Sachverhaltsaufkl&rung in Hinblick auf die Serio-
Sitdt der jeweiligen Gestaltung schon deshalb, weil diese
durch das Schaffen eines von einer anderweitigen Verpflich-
tung abstrakten Schuldgrundes besondere Gefahren fir den
Schuldner birgt und dieser im Falle einer Vollstreckungsge-
genklage gegen den im Anerkenntnis enthaltenen Titel die Be-
weidast zu tragen hat.

Aus dem Feld der notariellen Verwahrungsgeschéfte sind aus
den letzten Jahren auch geradezu skurille Anfragen bekannt
geworden, so z.B. aus Nigeria stammende Telefaxe oder
E-Mails angeblicher Teilhaber an Olgesellschaften, die den
Notar bitten, ein Anderkonto fiir Uberweisungen von Gewin-
nen aus Olgeschéften in Nigeria anzulegen (selbstverstand-
lich mit Gewinnbeteiligung!).

Il. Gesellschaftsrecht

Im Gesellschaftsrecht 18sst sich die Mehrzahl der problemati-
schen und wirtschaftlich fragwirdigen Beurkundungen unter
den Begriff der , Firmenbestattung” fassen. Die zugrunde lie-
genden Sachverhalte sehen meistens wie folgt aus:

2 Im Bereich der Beglaubigungen ist es insbesondere auch fir die
Mitarbeiter des Notars, die zuerst mit dem Wunsch nach Beglaubi-
gung einer Erklarung konfrontiert werden, schwierig, problemati-
sche Darlehenskonstruktionen zu erkennen.

3 Vgl. dazu u.a. den Hinweis von Keidel/Minkler, BeurkG, Rdnr. 12
zu § 54 aBeurkG, wonach auch der Wunsch einer Bank als Finan-
zierungsglaubigerin, den Darlehensbetrag nur auf ein Anderkonto
des Notars auszuzahlen, kein ,berechtigtes Sicherungsinteresse”
im Sinne der Vorschrift begriinden soll, wenn nicht besondere Um-
stande hinzutreten.
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Ein Einzelunternehmer oder eine Gesellschaft bietet, in der
Regel Uiber eine Zeitungsanzeige,* an, einein Liquidation be-
findliche, Uberschuldete GmbH zu kaufen. Die Abtretung der
Geschéftsanteile soll notariell beurkundet werden, bel dieser
Gelegenheit findet eine Gesellschafterversammlung statt, die
einen Geschéftsfuhrerwechsel, die Aufhebung der Liquida-
tion sowie die Anderung der Satzungsbestimmungen zu
Firma, Sitz und Unternehmensgegenstand beschlief3t. Ange-
sichts der hohen Zahl von Liquidationen und Insolvenzantré
gen gerade im Bereich der mittel sténdischen GmbHs ist diese
Konstellation jedem Notar bestens bekannt. Fiir den Notar ist
insoweit auch noch kein gesteigertes 6konomisches Risiko fir
den Altgesellschafter erkennbar.

Jedoch werden in vielen der , Firmenbestatter-Félle auf3er-
halb der notariellen Urkunde hohe Geldzahlungen an den
Erwerber vereinbart und geleistet> sowie die verwertbaren
Bestandteile des Firmenvermogens an den , Sanierer® Uber-
geben, der diese durch Verkauf liquidiert. Die Handel sregister-
eintragung wird hingegen vom Erwerber nicht betrieben. Zum
Teil wird die Einzahlung eines vom Registergericht angefor-
derten Kostenvorschusses verweigert, in anderen Félen die
Unterschrift unter der Registeranmeldung durch einen aus-
wartigen Geschéftsfuhrer nicht geleistet, so dass aufgrund
der in 8 15 HGB normierten negativen Publizitdt des Han-
delsregisters die beurkundeten Gesell schafterbeschl lisse Drit-
ten nicht entgegengehalten werden kénnen. Der urspring-
liche Gesellschafter hat also das verwertbare Vermdgen der
Gesellschaft verloren und die angekiindigte Befreiung von
der rechtlichen und wirtschaftlichen Verantwortlichkeit fir
seine GmbH nicht erhalten, da der Erwerber in den meisten
der geschilderten problematischen Féle unauffindbar ist.
Diese Praktiken waren vor einigen Jahren vor allem aus Ost-
deutschland bekannt, sind aber keineswegs auf die neuen
Lander beschrankt.

Der Notar kann in den geschilderten Féllen zwar rechtlich
kaum in eine Haftung geraten, da sich fir ihn vielfach keine
Anhaltspunkte fur die betriigerische Absicht der Erwerber er-
geben werden. Jedoch sollten, v.a. bel sehr kurzfristig vorge-
brachten Beurkundungswiinschen zum Erwerb in Liquidation
befindlicher GmbHs die Beteiligten entsprechend sensibili-
siert werden.

Eine weitere im Gesellschaftsrecht bekannt gewordene Fall-
konstellation betrifft die Grindung von Vorrats-GmbHs bzw.
AGs, mit dem Versprechen einer vollig unrealistischen Ren-
dite fur die Bereitstellung des erforderlichen Grund- oder
Stammkapitals, wobei fur die Investoren im Vorfeld der Ge-
sellschaftsgriindung oft unklar bleibt, ob die entsprechenden
finanziellen Leistungen der Gesellschaft als Darlehen zur Ver-
flgung gestellt oder als Gesellschaftereinlage erbracht wer-
den sollen. An den Notar wird dabei teilweise mit dem
Wunsch einer Vermittlungstétigkeit entgegen den berufsrecht-
lichen Vorgaben des § 14 Abs. 4 BNotO herangetreten, etwa
mit der Bitte, sich um geeignete Investoren zu bemuhen.

4 Man vergleiche dazu die inflationér zunehmenden Anzeigen zum
angeblich risikofreien Verkauf einer iberschuldeten GmbH z.B. in
der ,, Stiddeutschen Zeitung* oder der ,,FAZ".

5 Aufgrund des vom BGH vertretenen ,, Vollsténdigkeitsgrundsat-
zes' ist die Verpflichtung zur Ubertragung dadurch zwar wegen
Verstof3es gegen das Beurkundungserfordernisdes§ 15Abs. 4 S. 1
GmbHG unwirksam, jedoch tritt dann, wenn fur die dingliche
Ubertragung keine aufschiebende Bedingung vereinbart wurde,
eine Heilung nach 8 15Abs. 4 S. 2 GmbHG ein.

lll. Grundstiicksrecht und Grundschuld-
bestellungen

Am héaufigsten treten wirtschaftlich unsinnige Beurkundungs-
winsche, die mit Geschéften des ,, Grauen Kapitalmarkts® in
Verbindung gebracht werden konnen, jedoch im Bereich des
Grundstiicksrechts auf. Hier existieren eine Fille unterschied-
licher Konstellationen, denen gemeinsam ist, dass das jeweils
nach auffen intendierte Grundstiicksgeschéft nur as bloflze
Hulle zur Verfolgung eines vollig anders gearteten, oftmals
betriigerischen wirtschaftlichen Zwecks vorgeschoben wird.
Im Folgenden sollen drei fur die Beteiligten in besonderem
Mal3e risikoreiche Konstruktionen dargestel It werden:

1. Dieerste Fallgruppeist dadurch gekennzei chnet, dass der
Verkéufer des Grundstiicks hier eigentlich keine Immobilie
erwerben oder veraufiern, sondern eine Kapitalanlage zu téti-
gen winscht. Zum Immobilienerwerb ist er deshalb gezwun-
gen, weil ihm ein Kreditinstitut ein zinsgiinstiges Fremd-
wahrungsdarlehen etwa in Yen oder Schweizer Franken an-
bietet, das nur fir den Erwerb von Grundstiicken ausgegeben
wird. Der Verkaufer erwirbt also ein Grundstiick von einem
Dritten und nimmt dafir den wirtschaftlich glinstigen Bank-
kredit in Anspruch.

Dann verkauft er das Grundstiick gegen Ratenzahlung an ei-
nen Kaufer, der den vom Verkaufer ibernommenen Fremd-
wahrungskredit Uber ein Grundpfandrecht absichert. Damit
hat der Verkaufer die Vorteile kumuliert, da er das Fremd-
wahrungsdarlehen fir andere wirtschaftliche Aktivitéten in
Anspruch nehmen kann, die Kaufpreisraten von seinem Kau-
fer erhdlt und die Gefahr der dinglichen Haftung fur den
Fremdwahrungskredit, die aufgrund der Wechselkursschwan-
kungen nicht sicher zu prognostizieren ist, auf den Kéufer
Ubergewdlzt hat. Wirtschaftlich stellt diese Gestaltung den
Kéaufer so, als wenn er selbst den Grundstiickskauf Uber ein
Fremdwahrungsdarlehen finanziert hétte. Dies bedeutet ins-
besondere, dass aufgrund der erwdhnten Kursschwankungen
der Kaufer das wirtschaftliche Risiko, das er zu tragen hat,
nicht einordnen kann und insoweit auch die notarielle Beleh-
rung zwangsl aufig an ihre Grenzen stofdt. Vor dem wirtschaft-
lichen Hintergrund einer grof3en Schwankungsbreite des Euro
wird diese Gefahr fur den Kéufer noch erheblich verstérkt.

2. Eine andere Konstellation basiert auf vermeintlich giins-
tigen Kaufangeboten fiir Grundstiicke. Der Kaufer bietet an,
das Grundstiick gegen Zahlung einer Verauferungsrente und
Bestellung eines dinglichen Wohnungsrechts fir den Verkau-
fer zu erwerben. In den Vertrag soll zusétzlich eine weitrei-
chende Belastungsvollmacht fir den Kéufer aufgenommen
werden, die inhaltlich nicht fir Grundschuldbestellungen zur
Kaufpreisfinanzierung eingeschrankt wird und dem Kaufer
auch die Méglichkeit bieten soll, das Grundstiick im Rang vor
den im Grundbuch eingetragenen Verkaufersicherungen wie
der beschrénkten personlichen Dienstbarkeit fur das Wohn-
recht zu belasten.® Hier liegt ein sog. ,, Wertdifferenzgeschéft*
zu Lasten des VerduRRerers vor, da die vertraglich vereinbarten
gegenseitigen Leistungspflichten ékonomisch nicht mehr in
einem Aquivalenzverhdtnis stehen. Denn bei Leistungs-
stérungen wie etwa einer ausbleibenden Kaufpreiszahlung
durch den Erwerber trégt der VerduRRerer das Risiko, ein vom
Erwerber v.a. durch Grundpfandrechte in erheblicher Weise
belastetes Grundstuick behalten zu mussen.

Ein ahnliches Ungleichgewicht der vertraglichen Leistungen
liegt in folgendem Fall vor, bei dem die Kumulierung von

6 Rechtstechnisch wird dies z.B. durch eine Aufnahme umfassender
Rangvorbehalte in die Bewilligung der Wohnrechtsbestellung er-
reicht.
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wirtschaftlichen Risiken fur den Kéufer durch den Notar
kaum erkennbar war. Es handelt sich um die Konstellation ei-
nes Grundstiicksverkaufs an Personen, die auf dem Kredit-
markt aufgrund ihrer 6konomischen Situation keine Finanzie-
rung des Kaufpreises mehr zustande gebracht hétten. Der no-
tariell zu beurkundende Kaufvertrag sah zunéchst die be-
kannte Sicherung des Kaufers tiber eine Falligkeitsmitteilung
nach rangrichtiger Eintragung der Auflassungsvormerkung
und Sicherung der Lastenfreistellung vor. AulRerhalb der no-
tariellen Urkunde wurde von den Beteiligten eine Abtretung
der Kaufpreisforderung an ein privates Finanzierungsinstitut
vorgenommen. Der Kaufpreiswar allerdings weit hoher ange-
setzt als der Verkehrswert der Immobilie. In dem Abtretungs-
vertrag hatte der Kaufer erhebliche Verpflichtungen zu tber-
nehmen, etwa eine Entgeltzahlung an den Abtretungsempfan-
ger, Provisionszahlungen an Dritte sowie die Verpflichtung,
sich an einer Geldanlage zu beteiligen. Der Notar wurde mit
dem Fall erst dann wieder konfrontiert, als eine Briefgrund-
schuld zu Gunsten des Abtretungsempféangers auf dem Ver-
tragsgrundstiick bestellt werden sollte.

3. Inden letzten Jahren stammten die héufigsten Ansinnen
wirtschaftlich unsinniger Beurkundungen und der oben er-
wahnten ,, Wertdifferenzgeschéfte” aus dem Bereich der Ei-
gentumergrundschulden. Dabei gingen die Beteiligten haufig
nach folgendem Modell vor. Der Eigentiimer eines Grund-
stiicks bestellt eine Eigentimerbriefgrundschuld in H6he des
Schétzwertes des Grundstiicks abziiglich der aktuellen Belas-
tungen, schopft also den gesamten Grundstiickswert fir Belas-
tungen aus. Der vom Grundbuchamt erteilte Grundschuld-
brief wird dann an einen Anlagevermittler Gbergeben, meist
zusammen mit einer Vollmacht, die Grundschuld weiterzu-
Ubertragen. Der Grundschuldbrief wird dann zum Teil von
Banken, zum Teil von anderen Anlagevermittlern kreditiert.
Die Gefahr dieser Konstruktion besteht darin, dass hier eine
Vollstreckungsmoglichkeit fur Dritte geschaffen wird, die
sich dann aktualisieren kann, wenn der Erlds der vermittelten
auf Kredit erworbenen Kapitalanlage die Schuld aus dem
Darlehensvertrag nicht deckt.

Problematisch kann auch die inhaltliche Ausgestaltung man-
cher Modelle im Bereich des Immobilienleasings sein, z.B.
bei sog. ,,buy-and-lease” -Verfahren. Hier erwirbt der Leasing-
geber von einem Dritten ein Grundstiick und verleast es an
den Leasingnehmer gegen Zahlung der Leasingraten. Aus
steuerlichen Grunden wird hier meist ein Teilamortisations-
leasing gewéhlit. Dies bedeutet, dass die nach dem Leasing-
vertrag geschuldeten Raten den Verkehrswert der Immobilie
nicht abdecken und nach Zahlung sémtlicher Raten entweder
den Leasingnehmer eine Erwerbsverpflichtung trifft oder der
Leasinggeber sich ein Andienungsrecht einrédumen |&sst.
Grundsétzlich stellt diese Konstruktion einen gangbaren Weg
dar, um dem Leasingnehmer auch bei geringerer Liquiditét
die Nutzung und den spéteren Erwerb eines Grundstiicks zu
ermdglichen.” Jedoch ist die inhaltliche Ausgestaltung der
Vertrége im Einzelnen haufig problematisch. So findet sich
z.B. teilweise die Regelung, dass der Leasingnehmer erst
nach mehreren Jahren fristgerechter Zahlung der Leasing-
raten einen schuldrechtlichen Anspruch auf Bewilligung einer
Auflassungsvormerkung haben soll, bis dahin aber Zahlungen
ohne jede dingliche Sicherung leistet. Insbesondere hat er das
Risiko einer Belastung des Grundstiicks durch den Leasing-
geber zu tragen. Kombiniert wird diese einseitige Risikover-
teilung héufig noch mit einer den Anforderungen von 8 309
Nr. 5 BGB nicht standhaltenden Vereinbarung eines pauscha-
len Schadensersatzes zu L asten des L easingnehmers.

7 Vgl. zum wirtschaftlichen Hintergrund der verschiedenen Leasing-
modelle Heckschen in Beck’sches Notarhandbuch, 3. Auflage, A X 44.

IV. Beurkundungsrechtliche Konsequenzen -
sUmkehr der Beweislast“?

An den oben genannten Beispielen aus verschiedenen Rechts-
gebieten wird deutlich, dass an Notare haufig der Wunsch
nach Beurkundung oder Beglaubigung von Erklérungen her-
angetragen wird, die entweder zumindest fir eine Seite evi-
dent wirtschaftlich unsinnig oder durch eine Aquivalenzge-
sichtspunkten nicht mehr gerecht werdende Risikoverteilung
gekennzeichnet sind.

Fur die notarielle Praxis stellt sich in diesem Zusammenhang
die Frage, ob sich in den dargestellten Féllen die Urkundsge-
wahrungspflicht durchsetzt oder die Beurkundung verweigert
werden kann. Das Gesetz trifft dazuin § 15 Abs. 1 BNotO die
lakonische Aussage, der Notar dirfe seine Urkundstétigkeit
nicht ohne ausreichenden Grund verweigern. 814 Abs. 2
BNotO regelt fur die Amtstétigkeit des Notars, dass diese zu
versagen ist, wenn sie mit seinen Amtspflichten nicht verein-
bar wére, , insbesondere wenn seine Mitwirkung bel Hand-
lungen verlangt wird, mit denen erkennbar unerlaubte oder
unredliche Zwecke verfolgt werden“. Fur den Bereich der Be-
urkundung wird dies spezialgesetzlich durch § 4 BeurkG kon-
kretisiert. Dem Rechtsuchenden wird durch das Zusammen-
spiel dieser Normen ein subjektives offentliches Recht® auf
Beurkundung seiner Erkldrung eingerdumt, welches sich
letztlich aus seiner aus der Privatautonomie flief3enden Ver-
tragsfreiheit ergibt. Diese grundgesetzlich gewdahrleistete
Freiheit umfasst prinzipiell auch die Freiheit, nachteilige Er-
kl&rungen abzugeben oder Vertrage zu schlieffen. Vor diesem
Risiko muss der Notar die Beteiligten nicht bewahren, er hat
insoweit nur seiner Aufklérungspflicht gerecht zu werden.

Esstellt sich aber die Frage, ob fur den Notar die Méglichkeit
oder gar die Verpflichtung besteht, Beurkundungen dann ab-
zulehnen, wenn das Siegel der notariellen Téatigkeit dazu be-
nutzt werden soll, letztlich betriigerischen Zwecken nachzu-
gehen, wie es in dem hier interessierenden Bereich des
~grauen Kapitalmarkts® der Fall ist. Diese Verpflichtung des
Notars ergibt sich, wenn evident betriigerische Ziele verfolgt
werden, schon unmittelbar aus der gesetzlichen Anordnung
des 8 14 Abs. 2 BNotO sowie aus § 4 BeurkG.

Meistens werden sich die in diesem Beitrag erwadhnten kriti-
schen Félle aber nicht eindeutig z.B. unter den Betrugstatbe-
stand des § 263 StGB subsumieren lassen, sondern zu eviden-
ten Benachteiligungen eines mdglicherweise unerfahrenen
Beteiligten fuihren, ohne die Grenze der Strafbarkeit zu Uber-
schreiten. In diesen Konstellationen kann sich eine Ableh-
nung der notariellen Urkundstétigkeit auf § 15 Abs. 1 S. 1
BNotO stiitzen. Die Landesnotarkammer Bayern hat dazu die
Auffassung vertreten, dass in Féllen, in denen der wirtschaft-
liche Sinn einer Beurkundung zweifelhaft erscheint, die Be-
teiligten eine Darlegungslast dartiber treffe, dass das von ih-
nen zur Beurkundung Vorgelegte (a) vollstandig und (b) wirt-
schaftlich fur den Notar nachvollziehbar sinnvoll ist. Kann
der Beteiligte dies nicht darlegen, darf der Notar seine Mit-
wirkung verweigern.

Aus den vorstehenden Beispielen ist deutlich geworden, dass
die Gefahr fur die Beteiligten v.a. darin besteht, dass dem
Notar die fir das Rechtsgeschaft wesentlichen Erkléarungen
haufig nicht vorgelegt werden und er daher seiner Beratungs-
und Aufkl&rungsverpflichtung nicht hinreichend gerecht wer-
den kann. Auch das zweite Kriterium der wirtschaftlichen
Nachvollziehbarkeit des intendierten Geschéfts kann ein we-
sentlicher Anhaltspunkt dafir sein, ob das Vorhaben der Be-

8 S0 z.B. Reithmann in: Schippel, BNotO, Rdnr. 16 zu § 15 BNotO.
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teiligten dem Bereich des,, grauen Kapitalmarkts* entstammt.
Keidel/Minkler vertreten die Auffassung, dass wirtschaftlich
unsinnige Beurkundungen aus dem ,grauen Kapitalmarkt"
per seden ,, unredlichen Geschéften* im Sinne des § 4 BeurkG
zuzurechnen sind.?

Rechtlich kann diese ,, Umkehrung der Beweidast* auch noch
durch die den Notar treffende Schutzpflicht gegeniiber uner-
fahrenen und ungewandten Beteiligten gema3 8§ 17Abs. 1 S. 2
BeurkG abgesichert werden, zumindest wenn Anlage- oder
Kreditvermittler Verbrauchern gegeniiber agieren. Diese Pflicht
des Notars besteht auch dann, wenn die Sittenwidrigkeits-
grenze nicht erreicht istl® und manifestiert sich in der Not-
wendigkeit besonders sorgféltiger Sachverhaltsaufklarung.
Wird aus dieser Sachverhaltsaufklarung ein moglicherweise
unredlicher Zweck erkennbar, verlagert sich die oben er-
wéhnte ,, Darlegungslast” auf die Beteiligten.

9 Keidel/Winkler. BeurkG, Rdnr. 28 a zu § 4 BeurkG; alerdings
werden aus dem folgenden Hinwels, dass alein aus der Differenz
zwischen dem Wert einer Eigentiimergrundschuld und dem Wert
der belasteten Grundstiicke nicht auf einen erkennbar unredlichen
Zweck geschlossen werden konne, die Abgrenzungsschwierig-
keiten deutlich.

10 So z.B. Keidel/Minkler, BeurkG, Rdnr. 4 zu § 4 BeurkG.

V. Zusammenfassung

1. An den Notar herangetragene Beurkundungsansinnen
mit zweifel haftem wirtschaftlichen Hintergrund stammen aus
verschiedenen Rechtsbereichen, v.a. jedoch aus dem Kredit-
sicherungs-, dem Gesellschafts-, und dem Grundstiicksrecht.
Sol che VVorhaben kénnen mit dem sog. ,, grauen Kapital markt*
in Verbindung stehen, aso lediglich als vorgeschobene Hillle
fur betrigerische Zwecke dienen.

2. Praktisch entstehen hierbel vor allem bei Beglaubigun-
gen Probleme, da den Notar insoweit keine Verpflichtung
trifft, den Inhalt der zu beglaubigenden Erklérung selbst zu
Uberprifen, solange er den Entwurf der Erkl&rung nicht gefer-
tigt hat.

3. Grundsétzlich besteht auch gegeniiber Beteiligten, die
wirtschaftlich unsinnige Erkl&rungen beurkundet wissen wol-
len, die Urkundsgewéahrungspflicht des Notars, allerdings in
den durch 88 14 Abs. 2 BNotO, 4 BeurkG vorgegebenen
Grenzen, die materiell als Beschrankungen des subjektiven
offentlichen Rechts der Beteiligten auf Beurkundung zu se-
hen sind. Jedoch verlangt die Verpflichtung des Notars, uner-
fahrene bzw. ungewandte Beteiligte durch entsprechende
Sachverhaltsaufkl&rung zu schiitzen, dass die Beteiligten dem
Notar den wirtschaftlichen Gehalt einer Erklarung plausibel
darstellen konnen. Insoweit kann vom Notar aber lediglich
eine ,materielle Evidenzkontrolle* verlangt werden.

Erkenntnismoglichkeiten aus Schadensfallen -
Pravention durch Qualitatssicherung

Von Heinz Schlee, Miinchent

Ein Haftpflichtfall ist fir jeden Notar nicht nur eine unerfreuliche, arbeitsintensive Angelegenheit, die geltend gemachten
Anspriiche kénnen unter Umstanden sogar seine berufliche Existenz geféhrden. Der Autor stellt auf der Grundlage der Erfah-
rungen eines Berufshaftpflichtversicherers typische Geféhrdungslagen fir Schadensfélleim Notariat dar, erlautert die Anforde-

rungen der Rechtsprechung an Notare und schildert, in welchen Bereichen man besonders vorsichtig sein sollte.

1. Ausgangslage

Nicht nur Staat und Gesellschaft, sondern auch der Notar und
sein Berufshaftpflichtversicherer haben ein grof3es Interesse
an hoher Qualitédt der Téatigkeit der Berufstrager. Deshalb ist
es fur den Notar besonders misslich, wenn die Qualitat seiner
Arbeit durch den Vorwurf einer schul dhaften haftungsbegrin-
denden Amtspflichtverletzung in Frage gestellt wird. Jede
Haftpflichtauseinandersetzung bringt fir ihn Zeitaufwand, sie
kostet Nervenkraft, bereitet u. U. auch personlichen Arger und
birgt die Gefahr einer Beeintréchtigung des Renommees. So-
mit liegt die Préavention im gemeinsamen wohlverstandenen
Interesse von Notar und Versicherer. Aus Schaden wird man
klug, weil3 der Volksmund — es muss aber nicht der eigene
sein, sagt der Autor. Ziel dieses kleines Beitrags ist es, die
eine oder andere Feuerstelle aufzuzeigen, an der sich schon
einmal ein Kollege die Finger verbrannt hat.

Die Chancen zu solch einem Missgeschick sind in den letzten
zehn Jahren erheblich gestiegen. Die Schadenshéaufigkeit fur
das gesamte Notariat im Bundesgebiet hat sich namlich in
dieser Zeit verdoppelt. Etwa ale zwei bis drei Jahre meldet

1 Der Autor ist Abteilungsleiter bei der Allianz-Versicherungs-AG.

ein Notar seinem Berufshaftpflichtversicherer einen potenziel-
len Haftungsfall. Da sich auch der Aufwand pro Schadensfall
verdoppelt hat, werden auf dem Gebiet der notariellen Be-
rufshaftpflichtversicherung derzeit nicht unerhebliche Pr&
mienerhdhungen durchgefuhrt, um die Versicherbarkeit des
Notarrisikos zu gewahrleisten?.

Sieht man — bezogen auf die Schadenstiickzahlen — die Rela-
tion zwischen den notariellen Haftpflichtfélen einerseits zu
der Gesamtzahl der Urkunden im Bundesgebiet anderersaits,
kann man mit Fug und Recht dem Berufsstand einen hohen
Qualitétsstandard bescheinigen. Treibender Motor der Auf-
wandssteigerung sind in erster Linie die Vermdgensentwick-
lung in Deutschland sowie das Anspruchsdenken in einem
wirtschaftlich angespannten Klima. Zudem legt die Recht-
sprechung dem Notar sehr hohe Hirden auf, die er zur kor-
rekten Berufsausiibung meistern muss. Qualitétssicherung der
notariellen Tétigkeit ist deshalb stets geboten.

2 S, zur wirtschaftlichen Lage der notariellen Berufshaftpflichtversi-
cherung Gutberlet in BNotK Intern 2002, S. 4—6; die Verdoppe-
lung der Haftpflichtprozesse gegen Rechtsberater wie Rechtsan-
wélte, Steuerberater und Notare in den letzten zehn Jahren konsta-
tiert RiBGH a.D. Zugehor im Editorial zu Heft 22/2001 der MDR.

Aufsatze
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Prévention ist auf nahezu alen notariellen Tétigkeitsfeldern
erforderlich, da Haftungsgefahren Uberall bestehen. Beispiels-
weise waren von den bei der Allianz Versicherungs AG im
Jahr 2001 gemeldeten Berufshaftpflichtféllen Belehrungsfeh-
ler zu 25 % Ursache fur die Inanspruchnahme des Notars;
Vollzugsfehler und fehlerhafte Gestaltungen lagen je etwa
20 % zugrunde. Missachtung von Formvorschriften stellten
gut 10 % der Schadenursachen, Verwahrungs- bzw. Ander-
kontenfehler 7 % und fehlerhafte Notarbestétigungen 3 %.
Der Rest entfiel auf verschiedenste Fehlerquellen (z.B.
Grundbucheinsicht, Erteilung von vollstreckbaren Ausferti-
gungen, Nebentétigkeiten wie z.B. Testamentsvollstreckung,
Betreuung usw.).

2. Pravention schon bei der Urkundsvorbereitung

Orientierungsmaf3stab fiir das notarielle Handeln ist § 17 Be-
urkG, die ,Magna Charta* der notariellen Arbeitskunst. Im
Vorfeld ist aber schon bei der Feststellung der Personeniden-
titdt sowie der Geschéaftsfahigkeit bzw. der Testierfahigkeit
(88 10, 11 BeurkG) mit der Kunst zu beginnen. Der Notar
braucht zwar geschickt gemachte Unterschriftsfélschungen
bei der Unterschriftspriifung nicht unbedingt zu bemerkens, er
kann sich aber viel Arger ersparen, wenn er die Identitéts-
prufung sorgféltig vornimmt. Ein FDP-Mitgliedsausweis
wurde deshalb in einem Schadensfall aus den 80er-Jahren in
der mindlichen Verhandlung des Haftpflichtprozesses von
den Richtern fur den Notar nicht als ausreichend angesehen,
zumal das Papier auch noch schlecht gefél scht war. Gut bera-
ten ist der Notar, wenn er bel Testamentsbeurkundungen am
Krankenbett detailliert festhdlt, wieso er letztlich von Ge-
schéftsfahigkeit des bettlgerigen Erblassers ausgehen konnte.
Eine solche Dokumentation (s. dazu noch unter Ziffer 7) hat
immer wieder zur erfolgreichen Abwehr von Haftpflichtan-
spriichen, die von Seiten leer ausgegangener prasumtiver Er-
ben erhoben worden sind, gefuhrt.

Eine ordentliche Sachverhaltsaufklérung ist unabdingbare
Basisfur die danach anzustellende Rechtsberatung. Nicht sel-
ten kommt es zum Haftpflichtfall, weil der Notar verkennt,
dass der Sprachgebrauch des Laien ein anderer als der des Ju-
risten ist. Bei sog. Rechtstatsachen (z.B. Besitz, Eigentum
0.4) muss der Notar nachfragen, wie es sich konkret verhélt.
Mit der Bedeutung des Notaramtes st es nicht vereinbar, dass
der Notar auf Zeitnot verweist als Ursache dafUr, dass er nicht
geklart hat, ob die Beteiligten einen Erbteilskauf oder einen
Kauf von Miteigentumsanteilen wollten®. Der Notar hat auch
eine Nachfragepflicht hinsichtlich aller regelungsbediirftigen
Punkte, die tblicherweise zum Gegenstand vertraglicher Ab-
reden gemacht werden; er muss sich vergewissern, ob die Be-
teiligten eine Regelung bewusst nicht getroffen haben, oder
ob dies auf einem Versehen oder auf Unkenntnis beruhts. Um
den ,inhaltlichen Mindeststandard fur notarielle Rechtsge-
schéfte"® zu wahren, muss al's Grundlage die Sachverhaltsauf-
bereitung sehr sorgféltig durchgefiihrt werden.

Deshalb hat der Notar auch die Vertretungsberechtigung zu
prufen?, insbesondere auch dann, wenn ausandische Gesell-
schaften auftretens. Wenn der Ka&ufer eines Grundstiicks im

OLG Diisseldorf DNotZ 1985, 240.
OLG Dresden, Urteil vom 5.6.1996 — 6 U 688/94, n.v.
Standige Rechtsprechung, vgl. BGH NJW 1995, 330.
Grziwotz in NJW 1995, 641.

Vollmacht in Urschrift oder Ausfertigung, BGH NJW-RR 1988,
1206.

8 BGH NJW 1993, 2744.

N o g &> w

eigenen Namen das noch dem Verkaufer gehdrende Grund-
stiick belastet, ohne dass dies durch den Kaufvertrag oder eine
sonstige Urkunde autorisiert ist, kann ein Amtshaftungsan-
spruch des Verkaufers entstehen gegen den Notar, der weder
die Berechtigung des Kéaufers gepriift noch die Urkunde mit
einem Vorbehalt versehen hat®.

Der Beurkundungsgegenstand ist ganz penibel zu bezeichnen;
die Grundstiicksbezeichnung hat eindeutig zu sein. Dies ist
beim Messungskauf nicht immer ganz einfachl®, Beim Kauf
einer Eigentumswohnung kann der Verweis auf die richtige
Grundbuchstelle gentigen?t.

3. Rechtsbelehrung

Die Rechtsprechung fordert vom Notar nicht nur sein,,Basis-
wissen. So hat beispielsweise jeder Notar die Folgen des
§ 2310 Satz 2 BGB zu kennen, wenn er einen Erbteils- oder
Pflichtteilsverzichtsvertrag beurkundet. In einem Mitte 2002
abgeschlossenen Haftpflichtfall hatte der Erblasser die spa
tere Anspruchstellerin in dritter Ehe geheiratet und mit ihr
einen Erb- und Pflichtteilsverzichtsvertrag geschlossen.
Vier Monate spéter setzte er doch diese dritte Ehefrau als
Alleinerbin ein, ohne alerdings den vorher geschlossenen
Erbteilsverzichtsvertrag wieder aufzuheben. Zur Freude der
Tochter aus erster Ehe des Erblassers wurde geméald § 2310
BGB die dritte Ehefrau nun bei der Berechnung des Pflicht-
teils nicht mitgezéhlt, so dass sich ihr eigener Pflichtteil ver-
doppelt hatte (Schaden: Uber 700.000 €).

Der Notar muss aktuelle Gesetzeskenntnis besitzen (auch
Landesrecht, so dass sich ein in Anspruch genommener Notar
nicht auf Unkenntnis des § 22 AGBGB Rheinland-Pfalz
i.v.m. Art. 115 EGBGB berufen konnte, wonach in Rhein-
land-Pfalz die Eintragung einer Reallast unzul&ssig ist, soweit
sie Uber den Tod des VerduRRerers hinausdauert). Der BGH
verlangt vom Notar auch Kenntnis der verdffentlichten Recht-
sprechung insoweit, as er bei der Prifung einer Rechtsfrage
die Rechtsprechung der obersten Gerichte — die in den amtli-
chen Sammlungen und in den fir seine Amtstatigkeit wesent-
lichen Zeitschriften verdffentlicht ist — und die tblichen Er-
lauterungsbiicher auswertet!2. Somit ist es aus Praventionsge-
sichtspunkten unabdingbar, dass der Notar sich sténdig Uber
die aktuelle Gesetzes- und Rechtsprechungssituation auf dem
Laufenden hdlt (fur Rechtsanwélte ist beispielsweise ent-
schieden worden, dass die NJW binnen zwei Wochen nach
Erscheinen gelesen sein muss!). Somit ist die Teilnahme an
Fortbildungsveranstaltungen im eigenen Interesse geboten.
Sieist aber nicht nur eine (manchmal als |&stig empfundene)
Pflicht, sondern vielmehr eine Chance, Problembewusstsein
zu erhalten und somit Qualitétssicherung zu betreiben!

4. Notarbestatigungen

Notarbestétigungen diirfen keinen falschen Anschein erwecken;
ihr Inhalt muss zutreffend sein. Zur Fehlervermeidung tragt es
bei, wenn die Quelle der Information konkret genannt wird,
z.B. bei der Grundbucheinsicht also Blatt, Seite und Band des
Grundbuchs. Wertvolle Hinweise dazu geben die Rundschrei-
ben der Bundesnotarkammer®3. Eine Falligkeitsmitteilung

9 BGH NJW-RR 1998, 133.

10 Vgl. dazu von Campe in DNotZ 2000, 109 ff., Anm. zu BGH
DNotZ 2000, 121 = NJW 1999, 3115.

11 BGH NJW 1994, 1347.
12 BGH NJw 1992, 3237, 3239.
13 Z.B.in DNotZ 1987, 1 ff., oder DNotZ 1999, 369 f.
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muss nicht zwingend per Einschreiben mit Rickschein ver-
sandt werden#; im Einzelfall kann dies aber durchaus emp-
fehlenswert sein, um auf ,Nummer Sicher” zu gehen. Eine
Amtspflicht hierzu besteht nicht, auch nicht bei der Ubersen-
dung von Grundschuldbriefen!s. Da der Notar jedoch dafiir
Sorge zu tragen hat, dass alshald festgestellt werden kann, ob
der Empfanger den Brief erhalten hat oder ob er verloren ge-
gangen ist, konnte sich , Einschreiben mit Rickschein® fir
diesen Fall empfehlen?s.

5. Treuhandtatigkeit

Durch die 88 54 abis e BeurkG sind die bei Treuhandtétigkeit
zu beachtenden Pflichten as Amtspflichten definiert. Die
Rechtsprechung verlangt Beachtung , peinlicher Genauig-
keit" bei Treuhandgeschéften. Bei mehrfacher pflichtwidriger
Auszahlung von Treuhandgeldern droht Amtsenthebung,
auch wenn kein Schaden entstanden ist”. Der Notar hat sich
vor Auslésung des Zahlungsflusses personlich zu vergewis-
sern, dass die Voraussetzungen erflillt sind. Er darf die Hinter-
legungsanwei sung nicht entgegen ihrem Wortlaut auslegen?s.

So kann nicht oft genug vor der in Schadenfallen wiederholt
zum Vorschein gekommenen Praxis gewarnt werden, dieses
Tétigkeitsfeld auf Angestellte zu verlagern. Wird die Uber-
prifung der Auszahlungsvoraussetzungen auf Mitarbeiter de-
legiert, besteht kein Versicherungsschutz fir den Notar?®. Die
hochstpersonliche Verpflichtung zur Uberprifung der Aus-
zahlungsvoraussetzungen gehort zum Stoff der Notarausbil-
dung, so dass die im Schadensfall mitunter behauptete Un-
kenntnis davon von den Gerichten nicht geglaubt wird.

Bei der Unterschrift unter den Uberweisungstréger soll der
Notar auch die Kontoverbindung Uberpriifen. Dies lehrt ein
Fall aus Berlin, wo dem Notar von seiner jahrelang soliden
Biiroangestellten Uberweisungstrager mit unverfanglichem
Verwendungszweck zur Unterschrift vorgelegt wurden (z.B.
» Treuhandauftrag vom ...“ oder ,letzte Rate aus Urkunden-
Nr. ..."). Das angegebene Konto war alerdings nicht das des
berechtigten Empféngers, sondern dasienige einer von der
Mitarbeiterin selbst gegriindeten GmbH. Ruckfragen der
Banken nach der Richtigkeit landeten jeweils bei dieser Mit-
arbeiterin selbst, die als einzige mit den Zahlungsvorgangen
befasst war und dann jeweils versicherte, dass alles in Ord-
nung sei. Das Geld wurde von der Mitarbeiterin veruntreut;
sie wurde zu einer Freiheitsstrafe verurteilt. Die zivilrecht-
liche Haftung des Notars stand auf3er Frage, da er Empfangs-
berechtigung bzw. Empfangerkonto el genverantwortlich hétte
Uberprifen mussen, ohne sich auf die Angaben der Angestell-
ten zu verlassen.

6. Urkundsvollzug

Beim Vollzug passieren immer wieder Fliichtigkeitsfehler, die
zu unangenehmen Weiterungen fuhren®. Das Erfordernis,
Lunverziglich* bel Vollzugsreife zu agieren?!, darf nicht auf

14 LG Traunstein MittBayNot 1995, 244.

15 OLG Oldenburg DNotZ 1998, 651 m. Anm. Waldner DNotZ 1998,
653 f.

16 So auch Waldner DNotZ 1998, 653 f.

17 BGH NJW-RR 1998, 1134.

18 BGH NJW 2000, 1644.

19 OLG Miinchen VersR 2000, 1490, LG Gera4 O 1352/97.

2 V/gl. z.B. Schramm, Urkundenvollzug mit Hindernissen, ZNotP
1999, 342.

21 U.U. innerhalb von 1 bis 2 Tagen, s. BGH NJW 1993, 2317 m.
Anm. Reithmann NJW 1995, 3370.

Kosten der Qualitdt gehen. So muss der Notar auch bei neuen
Erkenntnissen wéhrend des Vollzugs reagieren. In eéinem vom
BGH entschiedenen Fall2 war der Kaufgegenstand als ,, Haus-
grundstiick” bezeichnet worden, das die Kéaufer zum standi-
gen Bewohnen erwerben wollten. Die dem Notar zugegan-
gene Teilungsgenehmigung enthielt den Hinweis, dasses sich
um ein Wochenendhaus handele; somit war dauernde Wohn-
nutzung nicht zuldssig. Hier hétte der Notar sofort die Kéufer
wegen des drohenden Schadens unterrichten muissen.

Beanstandungen des Grundbuchamts sind unter allen Um-
sténden zu beachten. Dies lehrt eine Sache?, in der das
Grundbuchamt die Eintragung der Finanzierungsgrundschuld
zugunsten des Kaufers abgelehnt und zur Abhilfe fir die ins-
gesamt vier Beanstandungsgriinde eine Frist gesetzt hatte.
Der Notar hatte dieser Frist keine Bedeutung beigemessen
und sich einige Monate Zeit gelassen, bis er schlief3lich dage-
gen das — nicht fristgebundene — Rechtsmittel des Einspruchs
einlegte und die vom Grundbuchamt geforderten Berichtigun-
gen vornahm. Das Grundbuchamt trug dann die Grundschuld
ein, wurde aber vom BGH zu § 878 BGB dann dahingehend
belehrt, dass dessen Rechtswohltat nur bei unberechtigten Be-
anstandungen Platz greifen kdnne, nicht aber bei berechtigten
Beanstandungen des Grundbuchamts. Das war besonders
misslich, da die Kéuferin noch vor der Erinnerung des Notars
in Konkurs gefallen war mit der Folge, dass der Konkursver-
walter nun die Grundschuld der Finanzierungsbank des Ké&u-
fers loschen lassen konnte. Die Finanzierungsbank hatte den
Darlehensbetrag von tiber 6 Mio. DM bezahlt, ohne dass ihr
nun eine adaquate grundpfandrechtliche Sicherung zur Verfu-
gung stand.

Dader Notar auch bei Verschulden von Hilfspersonen bei der
Grundbucheinsicht wie fir eigenes haftet?4, muss er daflr
Sorge tragen, dass auf diesem Gebiet auch nicht der geringste
Fehler passiert. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass die
zutreffende Ermittlung der Grundbuchlage ganz essentielle
Voraussetzung fur die Beurkundung von Grundstiicksge-
schéften ist, so dass hier dem Notar keinerlel Pardon gegeben
wird. Auf die Erfillung dieser Sorgfaltspflichten muss der
Notar besonders grofRen Wert legen und dies auch seinen An-
gestellten sténdig einscharfen! Dies gilt sicherlich auch fir
den elektronischen Grundbuchverkehr, zu dem allerdings in
puncto Fehlerhdufigkeit noch keine gesicherten Erkenntnisse
vorliegen.

Die Haltung der Rechtsprechung wird auch durch einen
Nichtannahmebeschluss des BGH2 deutlich. Dort hatte der
Notar bei einem Messungskauf ungeprift die Angabe eines
Maklers tibernommen, wonach eine Parzelle eine bestimmte
Bezeichnung erhalten werde. Dies hatte sich dann im Laufe
des Verfahrens a's unzutreffend herausgestellt mit der Folge,
dass der Kéufer auf einem falschen Grundstiick gebaut hatte
und nach dem Konkurs des Verkéufers bzw. Bautrégers die
Bauruine entfernen musste. Das eigentliche , gemeinte"
Grundstiick hétte er vom Konkursverwalter des Bautragers
nur erhalten kénnen, wenn er nochmals den Kaufpreis gezahlt
hétte. Die Gerichte haben den Notar hier wegen ungepriifter
Ubernahme der Maklerangabe in die Haftung genommen.

Fazit daraus kann nur sein, bei allen Informationen zur
Grundbuchsituation héchste Sorgfalt und Akribie an den Tag
zu legen.

22 BGH NJW 1995, 2713 m. Anm. Reithmann NJW 1995, 3370.
23 BGH MittBayNot 1997, 362.
24 BGH NJW 1996, 464.

25 Beschluss vom 26.11.1998 — IX ZR 231/97 = BGHR BNotO
§ 14 — Grundakten 1.
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Dies gilt auch in zeitlicher Hinsicht. Grundsétzlich darf die
Grundbucheinsicht fur den Normalfall etwazwei bis vier Wo-
chen zurtickliegen2. Im Einzelfall kann auch eine nur 14 Tage
zurtickliegende Grundbucheinsicht nicht mehr al's aktuell be-
zeichnet werden?’.

Die Informationen aus den Grundbuchnachrichten sollten
auch zur Kenntnis genommen werden, wie ein Schadenfall
aus der Haftungspraxis desAutorslehrt: Der Notar hatte einen
Eigentumswohnungs-K aufvertrag beurkundet und sich einen
Grundbuchauszug besorgt. Eine Woche spéter, aber noch vor
der Beurkundung, hatte das Grundbuchamt von sich aus einen
weiteren Auszug nachgesandt. Daraus hétte sich fir den Notar
ergeben konnen, dass zwischenzeitlich eine Zwangssiche-
rungshypothek eingetragen war. Der Notar beurkundete und
wickelte dann den Kaufvertrag nach den ihm bekannten In-
formationen ab mit der Folge, dass die Altpfandglaubiger so-
wie der Verkaufer entsprechend den Kaufpreis erhielten, dass
aber die Finanzierungsglaubigerin des Erwerbers mit ihrer
Grundschuld nachrangig zu der Zwangssicherungshypothek
eingetragen wurde. Da von dem insolvent gewordenen Ver-
kéufer nichts mehr zu holen war, musste der Notar fiir die Be-
seitigung der Zwangssicherungshypothek Sorge tragen, da er
es versaumt hatte, sich unmittelbar vor der Auszahlung vom
Notaranderkonto gesicherte Erkenntnis Uber die aktuelle
Grundbuchlage und damit Uber die Geldempfangsberechti-
gung zu verschaffen.

Der Notar muss gewéhrleisten, dass ihm auch sémtliche Un-
terlagen betreffend das Grundbuch vorgelegt werden, soweit
sie in seinen Biirobetrieb gelangt sind. Er darf dem Biirovor-
steher nicht die Entscheidung Uberlassen, welche Unterlagen
dem Notar fur die Beurkundung vorzulegen sind2.

Dringend zu empfehlen ist die Uberpriifung der Eintragungs-
mittellungen des Grundbuchamts auf Vollsténdigkeit und
Richtigkeit; auch dazu sollte das Personal entsprechend ange-
wiesen werden. Ein vorheriger Abgleich von Antrégen und
Eintragungsmitteilung schafft Qualitétssicherung im Nota-
riat. Nicht wenige unangenehme Notarregressfélle entstehen
namlich dadurch, dass z.B. Reallasten mit Wohnrechten nicht
eingetragen worden sind, was dann bei der Zwangsversteige-
rung des Grundstiicks zu Tagetritt, oder dadurch, dass erst bei
der WeiterverauRerung des Grundstiicks die Nichteintragung
eines Wegerechts bemerkt wird.

Zwar spielen Fristversdumnisse im Haftungsbereich bel No-
taren eine nicht so grofRe Rolle wie bei den Rechtsanwalten;
gleichwohl ist jeder Notar gut beraten, seine Blroorganisation
auf eine ordnungsgemalie effiziente Fristenkontrolle hin aus-
zurichten. Insbesondere bei befristeten Treuhandauftragen
oder definierten Félligkeitszeitpunkten l&sst sich viel Arger
vermeiden, wenn man ein Frihwarnsystem installiert hat.

7. Dokumentation und Beweisfragen

Im Haftpflichtprozess gegen den Notar hat nach den all-
gemeinen Beweislastregeln der Kl&ger das Vorliegen einer
schuldhaften Amtspflichtverletzung sowie die Schadensent-
stehung zu beweisen. Das gilt auch fiir den Beweis von nega-

26 Eylmann/Vaasen, BNotO/BeurkG, 2000, Rdnr. 2 zu § 21 BeurkG.

27 So OLG Minchen, Urteil vom 31.10.1996 — 1 U 2726/96, bei
einem Allerwelts-Grundstiickskauf ohne Besonderheiten.

28 So BGH NJW 1989, 586; dort konnte der Notar dann nicht erken-
nen und entsprechend auf die Gefahr hinweisen, dal? Spekul ations-
steuer anfallen wirde, weil der Weiterverkauf innerhalb der (da-
mals zweijdhrigen, jetzt zehnjahrigen) Frist des § 52 Abs.39 ESIG
erfolgt ist.

tiven Tatsachen, also z.B. einer unzureichenden oder un-
terbliebenen Belehrung®.

Eine Beweislastumkehr tritt nur ein, wenn ein gesetzlich vor-
geschriebener Belehrungsvermerk in der Niederschrift fehlt.

Kann beispielsweise der Klager nachweisen, dass der Notar
einen ,guten Rat“ unterlassen hat oder dass er eine gebotene
Warnung nicht ausgesprochen hat, so hat der Haftpflichtkl&-
ger die ,Vermutung des beratungsgemélien Verhaltens® auf
seiner Seite®. Fur den Notar kommt es dann also darauf an,
diesen Beweis des ersten Anscheins zu widerlegen. Dies kann
er nur dann, wenn er Tatsachen darlegt und notfalls beweist,
die den Schluss zulassen, dass der Beteiligte sich Uber den Rat
hinweggesetzt hétte. Besonders schwierig fur den Notar ist
der Beweis dessen, dass sich die Beteiligten tber die Trag-
welite ihrer Erkldrungen und das damit verbundene Risiko
vollsténdig im Klaren waren und dass sie die konkrete Ver-
tragsgestaltung gleichwohl ernsthaft gewollt haben. Insbeson-
dere bel ungesicherten Vorleistungen einer Partel ist die
Rechtsprechung nicht auf Seiten des Notars3?.

Es kann deshalb nur eindringlich empfohlen werden, ins-
besondere bei ungesicherten Vorleistungen diese konkret zu
benennen und die Tatsache der Belehrung entweder in der
Urkunde selbst oder in begleitender Korrespondenz, zumin-
dest in einem Aktenvermerk, schriftlich festzuhalten.

Dies gilt auch fur die Féle, in denen der Notar sich in steuer-
rechtlicher Hinsicht &ufRert (was er nicht tun sollte, weil er
dazu auch nur ganz ausnahmsweise verpflichtet ist!). Der
Notar sollte auch beweiskréftig festhalten, wenn die Beteilig-
ten fachlichen steuerlichen Rat anderweitig eingeholt haben
bzw. dass ihnen empfohlen worden ist, sich der fachkundigen
Hilfe eines Steuerberaters zu bedienen. Nicht wenige Haft-
pflichtanspriiche gegen Notare konnten im Hinblick auf § 19
Abs. 1 Satz 2 BNotO vom Notar abgewehrt werden, weil die-
ser nachweisen konnte, dass ein Steuerberater eingeschaltet
war, der nun al's anderweitige Ersatzméglichkeit vorrangig in
die (Haft-)Pflicht zu nehmen war.

8. Einschaltung des Berufshaftpflichtversicherers

Die Pflicht zur unverziglichen Unterrichtung des Haftpflicht-
versicherers von einem potenziellen Schadensfall nach § 153
VVG tragt zur Qualitdtssicherung der notariellen Arbeit bei.
Der Haftpflichtversicherer ist durch den Versicherungsvertrag
verpflichtet, unbegriindete Anspriiche vom Notar abzuweh-
ren. Zudem kann der Haftpflichtversicherer aufgrund seiner
Erfahrung im Einzelfall Hinweise zur Rettung der Sache in
haftpflichtrechtlicher Hinsicht geben.

Deshalb soll der Notar, der durch Erhebung von Regressan-
spriichen mit einem potenziellen Berufsfehler konfrontiert
wird, den Versicherer rasch in Kenntnis von dem Sachverhalt
setzen. Wird Mahnbescheid, Streitverkiindung, PKH-Antrag
oder Klage zugestellt, muss unverziiglich der Versicherer ein-
geschaltet und das weitere Vorgehen mit ihm abgestimmt wer-
den, auch wenn der Fall bereits angezeigt wurde.

Verstof3t der Notar gegen die versicherungsvertraglichen Ob-
liegenheiten, kann er bei grober Fahrl&ssigkeit und Kausalitét
fir die Feststellung des Versicherungsfalles oder generell bei
Vorsatz hinsichtlich der Verletzung der Obliegenheiten nicht

29 Vgl. sehr ausfiihrlich und prégnant zur Beweisast im Notarregress-
prozess Ganter in ZNotP 2000, 176 ff.

30 BGH NJW 2000, 2110.
31 BGH NJW 1995, 330.
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mehr mit einer Versicherungsleistung rechnen (88 6 Abs. 3,
63 Abs. 3 VVG). Beziiglich der Obliegenheitsverletzungen
gilt bei Rechtsanwélten eine Vorsatzvermutung geméafd § 6
Abs. 1 VVG32 dies wird auch fir Notare gelten. Da kein
Notar gerne zwischen Skylla und Charybdis gerét, also einer-
seits Inanspruchnahme durch den Klienten und andererseits
Deckungsablehnung durch den Versicherer, sollte auch im
Buro des Notars die Anordnung gelten, dass bei Ankiindigung
von Regressanspriichen an die Information des Versicherers
zu denken ist und diese auch gewéhrleistet wird.

9. Schlussbetrachtung

Das Notaramt ist kein Selbstzweck, sondern dient der frieden-
stiftenden bzw. friedenswahrenden Rechtspflege. Die besten
notariellen Urkunden sind die, von denen man nach der Beur-
kundung nie mehr etwas hort. Um den hohen Anforderungen
der Rechtsprechung zu gentigen, ist es unabdingbar, dass der
Notar sich bei jeder Amtshandlung der mit seinem Amt ver-
bundenen Verantwortung bewusst ist und dass er sich stets vor
Augen fuhrt, dass er — trotz aler betriebswirtschaftlichen
Zwénge — fur die korrekte Wahrung der Belange der Rechtsu-
chenden zu sorgen hat. Er muss seine Rechtskenntnisse auf
aktuellem und hohem Stand halten und er muss sich auch bei
Formalien, bel der Gestaltungsberatung und beim Vollzug
trotz aller Routine und Wiederholungen bewusst sein, dass je-
der Vorgang anders ist und u. U. gesonderter und abweichen-
der Betrachtung bedarf. Das Argument einer Vielzahl von Be-

32 OLG Frankfurt MDR 1999, 995 m.w.N.

urkundungen pro Jahr kann nicht als Entschuldigungsgrund
herangezogen werden, da der objektive Fahrlssigkeitsmal3-
stab des BGB gilt. Der BGH spricht vom ,, pflichtbewussten
Durchschnittsnotar” 3 als Maf3stab; die Messlatte fur diesen
»pflichtbewussten Durchschnittsnotar” liegt in grof3er Hohe.

Das Notariat in Deutschland hat bewiesen, dass es die hohen
Anforderungen an seinen Beruf nicht as Last, sondern als
Herausforderung ansieht, der es sich tagtéglich zu stellen gilt.
Trotz aler Kréfteanspannung kann es aber doch im einen oder
anderen Fall passieren, dass ein Fehler geschient. Um hier
auch gegen grof3ere Auswirkungen gesichert zu sein und wei-
ter Qualitétsarbeit leisten zu kdnnen, kann eine Einzel objekt-
versicherung bzw. eine individuelle Anschlussdeckung Uber
die gesetzlichen Pflichtversicherungen3* hinaus abgeschlos-
sen werden. ,, Wer sich gut versichert, kann gut schlafen, wer
sich nicht gut versichert, kann hoffentlich zumindest gut es-
sen” — so bekommt man gelegentlich von Notaren zu héren.
Die zur Qualitétssicherung u. U. je nach Zuschnitt des Nota-
riats erforderlichen Hoherversicherungen lassen sowohl Schiaf
als auch Mahlzeiten zul!

Die Beibehaltung eines hohen Qualitdtsstandards der Notare
dient nicht nur dem rechtsuchenden Publikum, sondern ist
existenziell wichtig fiir den Notarstand, um die Versicherbar-
keit des Risikos auf Dauer zu gewdhrleisten.

33 BGH WM 1983, 343 ff.

34 Deren Hohe nach dem subjektiven Eindruck des Autors durch die
Vermdgensentwicklung in Deutschland inzwischen als zu niedrig
erachtet wird.

Umgang mit Beschwerden bei der Landesnotarkammer Bayern

Von Notarassessoren Dr. Helene Fértig und Dr. Markus Krebs, Miinchen

Wenn ein Beteiligter mit der Arbeit des Notars nicht zufrieden ist, wendet er sich in aler Regel zunéchst an den Notar selbst.
Wie soll dieser dann mit der Beschwerde umgehen? Wie kann man Unzufriedenheit bei den Mandanten vermeiden? Diese Fragen
sind Gegenstand des Beitrags , Qualitdtsmanagement im Notariat“ in diesem Heft. Beschwerden nimmt aber auch die Notar-
kammer entgegen: Nach § 67 Abs. 1 S. 2 BNotO hat siefir eine gewissenhafte und |autere Berufsaustibung der Notare und Notar-
assessoren zu sorgen. Jede Beschwerde wird daher ernst genommen. Dieser Aufsatz beschreibt den Umgang der Landesnotar-
kammer Bayern mit Beschwerden und einige bei dieser Arbeit aufgefallene typische, aber |eicht vermeidbare Reibungspunkte.

I. Das Beschwerdeverfahren bei der Landes-
notarkammer Bayern

Die bayerischen Notare errichten jedes Jahr tiber eine Million
Urkunden. Trotz dieser grofien Zahl gehen bel der Landes-
notarkammer jahrlich nur etwa 150 Beschwerden ein. Nur in
wenigen Fallen wurden Fehler des Notars festgestellt. Die Be-
volkerung ist also mit ihren Notaren insgesamt sehr zufrieden.

1. Die Eingabe

Das Beschwerdeverfahren ist ein schriftliches Verfahren. Oft
tragen Beschwerdefthrer ihr Anliegen zwar zunéchst tele-
fonisch oder gar an Ort und Stelle personlich vor. In diesen
Falen werden sie jedoch gebeten, eine schriftliche Eingabe
mit kurzer Sachverhaltsschilderung nachzureichen.

Dabei muss der Beschwerdefiihrer Ross und Reiter nennen:
Die Landesnotarkammer Bayern kann Beschwerden nur im

Rahmen eines konkreten Verfahrens gegen ein Kammermit-
glied behandeln. Notaren a. D. fehlt somit die ,, Passivlegiti-
mation"“. Beschwerden gegen auf3erbayerische Notare werden
an die zustdndige Kammer abgegeben.

Gelegentlich kommt es vor, dass unter dem Deckmantel einer
~Beschwerde" Rechtsauskunft verlangt wird. Dafur ist die
Landesnotarkammer Bayern jedoch nicht zustdndig. Reine
Kostenbeschwerden werden in aler Regel an die Notarkasse
A. d. 6. R. weitergeleitet.

2. Stellungnahme des Notars

Wenn die schriftliche Eingabe vorliegt, wird der betroffene
Notar von der Geschéftsstelle um eine Stellungnahme gebe-
ten, manchmal auch gleich um die Ubersendung einschl&gi-
ger Dokumente (beanstandete Urkunden, Rechnungen und
dergleichen). Der Beschwerdefihrer wird hiervon durch Zwi-
schenbescheid versténdigt.
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Der Sachverhalt wird in dieser Phase nicht bewertet. Insbe-
sondere ist mit der Anforderung der Stellungnahme keinerlei
Wertung verbunden. Sie dient in erster Linie dem rechtlichen
Gehor und wird daher selbst in Féllen verlangt, in denen schon
auf den ersten Blick kein Fehlverhalten des Notars vorliegt.
Oft zeigt auch erst die Stellungnahme, worum esin der Ange-
legenheit eigentlich geht, da sich rechtlich nicht vorgebildete
Beschwerdefthrer meist nur unvollkommen ausdriicken.

Nach § 74 Abs. 1 BNotO sind Notare und Notarassessoren
verpflichtet, der Notarkammer Auskiinfte zu geben sowie
Biicher und Akten vorzulegen, erforderlichenfalls auch per-
sonlich vor den zusténdigen Organen der Kammer zu erschei-
nen. Schon im eigenen Interesse sollte der betroffene Notar
die Stellungnahme ziigig abgeben, um weiteren Unmut beim
Beschwerdefthrer zu vermeiden und sich nicht dem — haufi-
gen! — Vorwurf der Verfahrensverschleppung auszusetzen.
Geht die Stellungnahme nicht innerhalb angemessener Zeit
ein, kann die Notarkammer (Ublicherweise nach einer weite-
ren Mahnung) die Abgabe einer Stellungnahme nach vorheri-
ger schriftlicher Androhung durch Festsetzung eines Zwangs-
geldes erzwingen.

3. Priifung

Nach Eingang der Stellungnahme wird der Vorgang rechtlich
bewertet, und zwar streng ,hach Lage der Akten“: Die Lan-
desnotarkammer Bayern hat im Gegensatz zu Gerichten nicht
die Moglichkeit der Beweiserhebung. Deshalb kann sie bei
unterschiedlicher Sachverhaltsschilderung oftmals kein ab-
schliefendes ,, Urteil* abgeben, sondern muss den Fall offen
lassen und die Beteiligten auf den Gerichtsweg verweisen.

Nach Abschluss der Untersuchung entwirft die Geschéfts-
stelle ein Antwortschreiben an den Beschwerdefthrer. Die
Stellungnahme des Notars wird dem Beschwerdefiihrer nicht
vorgelegt, die darin enthaltenen Informationen werden aber —
wenn nicht um vertrauliche Behandlung gebeten wurde — bel
Bedarf verwertet. Gleichzeitig wird ein Antwortschreiben an
den Notar entworfen. Die Entwirfe werden dann einem
Mitglied des Vorstands der Landesnotarkammer Bayern zur
Prifung zugeleitet und von diesem nach Einarbeitung nétiger
Anderungen unterzeichnet. Schwierige Einzelféle werden
im Gesamtvorstand behandelt. Der Versand erfolgt durch die
Geschéftsstelle.

4. Konsequenzen

Die allermeisten Beschwerden sind, wie bereits erwéhnt, un-
begruindet. Wenn aber die Beschwerde ein ,,ordnungswidriges
Verhalten leichterer Art* (8§ 75 Abs. 1 BNotO) betrifft, das
noch nicht langer als funf Jahre zurlckliegt, kann die Kam-
mer den Notar oder Notarassessor ermahnen. Die Ermahnung
wird vom Vorstand ausgesprochen. Sie ist zu begriinden und
dem Notar oder Notarassessor zuzustellen sowie der Auf-
sichtsbehtrde zuzuleiten (8 75 BNotO).

Bei schwereren Dienstvergehen gibt die Landesnotarkammer
Bayern den Vorgang (soweit er nicht ohnehin parallel bei der
Justiz anhangig gemacht wurde) an die Aufsichtsbehdrden
weiter und regt dort weitergehende aufsichtliche Mal3nahmen
an (Misshilligung nach § 94 BNotO, Verweis, Geldbul3e oder
Entfernung aus dem Amt, vgl. § 97 BNotO).

5. Rechtsmittel

Der Beschwerdefuhrer kann die Entscheidung der Kammer
nicht anfechten (wohl aber der Notar eine Disziplinarmal3-
nahme). Er kann sich mit seiner Beschwerde aber noch an die
Aufsichtsbehdrden wenden. Gegen Kostenrechnungen ist zu-
dem die Kostenbeschwerde nach § 156 KostO zul&ssig.

Il. Vermeidbare Beschwerden

Echte Pflichtverletzungen sind selten Anlass fiir Beschwer-
den. Meist konnte der Notar nur seinen — richtigen — Stand-
punkt nicht Uberzeugend darlegen. Im Folgenden sollen
einige Missverstandnisse angesprochen werden, die immer
wieder Gegenstand von Eingaben sind, sich mit etwas Er-
kl&rungsbereitschaft aber leicht vermeiden lief3en.

1. Entwurfsgebiihren; Wertfestsetzung

Bei vielen Eingaben geht es zumindest auch um die Kosten. So
ist den Beteiligten oft nicht klar, dass auch Entwirfe abzurech-
nen sind. Hier sollte man frilh Klarheit schaffen und schon bei
der Besprechung erwdhnen, dass Entwurfsgebiihren anfallen
und eine Arbeit ohne Entgelt nicht erwartet werden kann. Bei
Zweifeln an der Hohe der Kostenrechnung sollte man die kal-
kulatorischen Grundlagen der Wertbestimmung darlegen.

2. Entwurfsanderung

Ging den Beteiligten ein Entwurf zu, so halten sie diesen oft
fur verbindlich. Eine klassische Beschwerde lautet, der Notar
habe auf Wunsch des anderen Teilsin letzter Minute eine An-
derung hineingenommen, Uber die beim Vorlesen unaufféllig
hinweggegangen worden sei. Es sollte selbstverstandlich sein,
dass einseitig verlangte Anderungen nur unter Vorbehalt in
den Urkundstext aufgenommen und spétestens bei der Beur-
kundung nochmal's ausfuihrlich besprochen werden.

3. Aufgaben des Notars

Dass der Notar nicht Vertreter einer Partei, sondern unabhan-
giger und unparteiischer Betreuer der Beteiligten ist (8 14
Abs. 1 BNotO), wird zuweilen verkannt. Dann heif3t es etwa,
der Notar habe vor den wirtschaftlichen und steuerlichen Fol-
gen des Geschéfts nicht gewarnt. Hilfreich sind hier klare
Worte darliber, dass der Notar eine solche Beratung aus Man-
gel an Sachkenntnis und wegen der Pflicht zur Neutralitat
nicht leisten kann.

Andererseits darf er an unerlaubten und unredlichen Geschéaf-
ten (Steuerhinterziehung, Betrug, Glaubigerbenachteiligung)
nicht mitwirken. Auch dies sollte er mit Hinweis auf seine
Amtspflichten klar zum Ausdruck bringen.

4, Neutralitat

Ist der Notar mit einem der Beteiligten personlich bekannt, so
sollte er dies offen legen und zugleich klarstellen, dass seine
Neutralitdt dadurch nicht beeintrachtigt ist. Dem Vorwurf, der
Notar habe seinen ,, Spezl“ bevorzugt, kann so vorgebeugt
werden. In einigen Féllen fehlt anscheinend die Sensibilitét
dafur, dass Beteiligte den Notar auch dann al's befangen be-
trachten kénnen, wenn kein Mitwirkungsverbot tatbestands-
maRig eingreift (,aulere Neutralitat").

5. Bindung an gemeinsame Weisungen

Einige Beteiligte sehen nicht ein, dass sie Weisungen spéter
nicht einseitig abandern konnen (etwa die Vorlageanwei-
sung). Sie beschweren sich dann, wenn der Vollzug , hangt”,
weil sich der Notar an die Weisung gebunden héalt. Daher
sollte man schon bei der Beurkundung entsprechende Hin-
weise geben.

6. Verschwiegenheit

Gelegentlich fehlt das Verstandnis fiir die weitreichende Ver-
schwiegenheitspflicht des Notars, die auch die Angelegenhei-
ten des anderen Vertragsteils betrifft (etwa beim Doppelver-
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kauf) und auch den Verwandten gegenliber besteht (etwa
wenn Kinder Auskunft tber Angelegenheiten ihrer Eltern ver-
langen). Auch solche Missversténdnisse lassen sich durch
einen deutlichen Verweis auf das Gesetz schnell aufkléren.

7. Auslegung von Vertragsklauseln

Dem Notar wird manchmal angesonnen, im weiteren Verlauf
einer Angelegenheit den von ihm beurkundeten Vertrag aus-
zulegen. Mag es auch unangenehm sein, zugeben zu miissen,
dass eine Klausel unklar ist — Problemfélle muss man letzten
Endes den Gerichten Uberlassen. Zu leicht setzt man sich
sonst dem Vorwurf der einseitigen Beglinstigung aus.

8. Reklamationen der Beteiligten

Nicht zuletzt gehdrt zur Qualitétssicherung der korrekte Um-
gang mit Beschwerden im eigenen Notariat. Es sollte selbst-
verstdndlich sein, dass auch auf unberechtigte Vorwrfe zu-
mindest kurz geantwortet wird. Viele Beschwerden landen
nur deshalb bei der Landesnotarkammer Bayern, weil der
Notar auf die Reklamationen der Beteiligten nicht reagiert
hat. Ein frihzeitiger, im Ton freundlicher Erkl&rungsversuch
trégt viel zur Deeskalation bei.

Beschwerden sind Chefsache— oder werden es durch die Auf-
forderung zur Stellungnahme durch die Landesnotarkammer
Bayern. In vielen Féllen misste es soweit gar nicht kommen.

Qualitatssicherung durch EDV - trotz EDV

Von Notar Jens Kirchner, Altdorf b. Nirnberg

Dass die EDV in unserer téglichen Arbeit eine ganze Reihe von Vorzigen hat und daraus nicht mehr wegzudenken ist, wird
niemand bestreiten. Was und wie kann sie besonders zu Qualitétssicherung beitragen, wo lauern besondere EDV-spezifische
Fallen und Probleme und wo geht die Reise hin? Diesen Fragen soll hier in Form eines kurzen Abrisses! nachgegangen werden.

Kaum schreibt man die Uberschrift zu diesem Beitrag, muss
man schon gestehen, dass die Terminologie bereits veraltet
ist. Esheif3t schon lange nicht mehr ,EDV*. Auch den Begriff
IT (Informationstechnologie) verldsst man schon wieder.
Korrekt sprechen die Fachkreise jetzt von 1V (I nformations-
verarbeitung) und dass sie mit Computern erfolgt, wird als
selbstversténdlich vorausgesetzt. Gleiches dirfte fur die
Arbeit (insbesondere Informationsverarbeitung) im Notariat
gelten: Computer kdnnen dort als selbstverstandlich voraus-
gesetzt werden.

Ich méchte dennoch bei der alten Abkirzung, die uns alen
gelaufig ist, bleiben, nachdem auch der gesamte Berufsstand
den Begriff ,,EDV* beibehalten hat: Es heifdt schlief3dlich nach
wie vor ,EDV-Ausschuss® der Bundesnotarkammer und
»EDV-Praxisforum der Landesnotarkammer Bayern und des
Bayerischen Notarvereins'.

I. Textverarbeitung - Nur die komfortable
Schreibmaschine ?

Das Textverarbeitungsprogramm ist heute aus den Notariaten
nicht mehr wegzudenken. Ich meine auch, dass es die Qualitét
unserer Arbeit verbessert.

1. ,,Schone” Urkunde

Das auf3ere Erscheinungsbild der Urkunde ist zwar juristisch
gesehen unerheblich. Auch will ich nicht bestreiten, dass es
im Nachhinein hilfreich sein kann, wenn sich die Anderungen
wahrend der Beurkundung aus den handschriftlichen Vermer-
ken in der Urschrift selbst ergeben.

Wer wéhrend der Beurkundung den Urkundentext Uber die
Textverarbeitung andert und neu ausdruckt, hat zudem zusétz-
liche Risiken: Er muss zwar nach herrschender Meinung nicht

1 Wer sich vertieft mit diesen Fragen beschéftigen will, fur den gibt
es umfangreiche Literatur, z.B.: Erber-Faller (Hrsg.), Elektroni-
scher Rechtsverkehr, Hermann Luchterhand Verlag GmbH, Neu-
wied, besprochen von Oertel, DNotZ 2002, 78.

den gesamten Neuausdruck neu verlesen?, sondern nur die
gednderten Passagen (8§ 13 Abs. 2 BeurkG). Aber er muss auf-
passen, dass sich durch Umbruchfehler oder Ahnliches nicht
sonstige Textveranderungen einschleichen, die dann zwar un-
terschrieben, aber u. U. nicht vorgelesen sind.

Fiir die Mandanten ist jedoch eine saubere Urkunde ein, wenn
auch subjektives, Qualitdtsmerkmal, auf das sie teillweise
grofBen Wert legen. Hier leistet die Textverarbeitung beste
Dienste. Wem die Risiken beim Neuausdruck wéhrend der
Beurkundung zu groR sind, der kann auch im Nachhinein mit
der Textverarbeitung eine schone beglaubigte Abschrift er-
stellen, in der die in der Urschrift enthaltenen (und unveran-
dert verbleibenden) handschriftlichen Erganzungen eingear-
beitet sind.

2. Klar gegliederte Urkunde

Ein Qualitétsmerkmal jeder juristischen Arbeit, so auch einer
notariellen Urkunde, ist ein klarer und tbersichtlicher Aufbau
samt Gliederung mit Uberschriften. Dies erleichtert nicht nur
den Mandanten, sondern allen, die mit der Urkunde arbeiten
mussen, das Versténdnis und hilft Fehler zu vermeiden. Die
Textverarbeitungsprogramme, diein der Regel Uber automati-
sche Gliederungssysteme verfiigen, leisten hierbei gute Hilfe.
In der Regel passen sie die Nummerierung beim Einfugen
eines neuen Abschnitts automatisch an. Allerdings: Vorsicht
bei Verweisungen innerhalb der Urkunde.

3. Der Textbaustein, der mit dem Bearbeiter spricht

Textverarbeitungssysteme ermdglichen es auch, im Ausdruck
verborgenen Text zu hinterlegen, der am Bildschirm farblich
aufscheint. Dieser ist fur Bearbeitungshinweise zu dem ent-
sprechenden Textbaustein geeignet. So kann man z.B. bei
dem Baustein Pflichtteilsverzicht im Ehevertrag einen Hin-
weis aufnehmen, der einen an die Vorschrift § 1586 b BGB er-
innert. Auch Literaturfundstellen kénnen so bausteinbezogen
hinterlegt werden.

2 H.M., eingehend Kanzleiter, DNotZ 1997, 261.
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4. Vieles geht schneller und leichter

Weitere selbstverstdndliche Qualitétsverbesserungen durch
Textverarbeitungsprogramme wie schnellere und individuel-
lere Urkundserstellung, einfachere Musteranpassung an neue
Gesetze und Rechtsprechung u. A. méchte ich nur der Voll-
sténdigkeit halber erwahnen.

Il. Datenbankfunktionen
— Der Computer findet schneller

Der Einzug der elektronischen Datenbanken in das Notariat
ist aus meiner Sicht ein kleiner Quantensprung, wenn man de-
ren Moglichkeiten richtig einsetzt.

Die Uberschrift besagt bereits, wo uns der Computer vorausist:
Beim Durchsuchen grofRer Datenmengen nach konkreten Da-
ten (Suchbegriffen). Dank der hohen Kapazitéten der heutigen
Hardware sind Geschwindigkeiten meist kein Problem mehr.

Wo setzen die Notariate elektronische Datenbanken zur Qua-
litétsverbesserung ein?

1. Datenbanken, die wir fiihren miissen

Nach den dienstrechtlichen Vorschriften ist bereits eine um-
fangreiche Zahl von Datenbanken vorgegeben, die Notare
fuhren missen. Pflicht ist hier die Papierform. Ich denke
insbesondere an Urkundenrolle, Kostenregister, Namensver-
zeichnis, Erbvertragsverzeichnis. Die elektronische Fihrung
ist daneben gestattet. Eine Ergénzung zur neugefassten DONot
wird dies nochmals ausdriicklich klarstellen und weitere Ein-
zelheiten zu den Ausdruckpflichten regelns. Die EDV ermdg-
licht das rasche Durchsuchen dieser Datenbanken. Die Vor-
teile fUr den Notar liegen auf der Hand: Friihere Rechts-
geschéfte, die mit einem neuen Auftrag in Zusammenhang
stehen, kdnnen schneller gefunden werden. Insbesondere bei
der Betreuung von Familien spielt dies eine wichtige Rolle
(Beispiel: War bei den Geschwistern des Ubernehmers, die
bereits Zuwendungen erhalten haben, auch eine Pflichtteils-
anrechung/Ausgleichung festgelegt oder hatte man sich fur
einen Pflichtteilsverzicht entschieden? Stehen erbrechtlich
bindende Verfligungen entgegen?). In der Regel erwarten
Stammmandanten selbstredend, dass das sie betreuende No-
tariat dies von sich aus prift, auch wenn dazu keine Rechts-
pflicht des Notars besteht. Qualitdtssicherung bedeutet
schliefdlich auch, dass man es besonders gut macht.

Der Datenschutz bedugt solche Datensammlungen und deren
Verwertung nattrlich kritisch. Die Fragen im Einzelnen sind
noch nicht gekléart. Eine Arbeitsgruppe unter Federfiihrung
des Niedersachsischen Justizministeriums arbeitet daran. Der
EDV-Ausschussder BNotK istin der Arbeitsgruppe vertreten.
Die Vertreter des Notariats in der Arbeitsgruppe sind sich
einig, dass fir das Notariat eine bereichsspezifische bundes-
einheitliche Regelung gefunden werden sollte.

2. Die Literaturrecherche per Datenbank

Esist —bei der Fille an Literatur — nicht einfach, immer auf
dem neusten Stand zu sein, insbesondere in den Randgebieten
unserer Tatigkeit. Bereits die Standardliteratur (MittBayNot,
DNotZ, DNotl-Report) will bewdltigt sein. Und selbst wer
alesliest, findet die Literaturstelle selten auf Anhieb, wenn er
gerade den dazu passenden Fall auf dem Tisch hat. Lange
suchen oder gar nicht suchen — die Alternative sind el ektroni-

3 DieArbeit der Arbeitsgruppe, die unter Federfihrung des Nieder-
séchsischen Justizministeriums stand, hat ihren Vorschlag ausgear-
beitet. Die einzelnen Landesjustizverwaltungen miissen dem nun
zustimmen.

sche Datenbanken: offline (z.B. die Notar-CD-ROM#4) oder
online (z.B. die Gutachtendatenbank des DNotl, die die an
das NotarNet angeschl ossenen Notare nutzen kdénnen oder die
Rundschreibendatenbank der Landesnotarkammer, die alen
bayerischen Notaren offen steht). Auch auf die Moglichkeit,
im Bundesgesetzblatt zu suchen, sei hingewiesen®. Der Juris-
Zugriff ist leider kostenpflichtig.

Ill. Internet - Das aktuell(st)e Informations-
medium

Der Zugriff auf Online-Datenbanken erfolgt heute zumeist via
Internet (z. B. world wide web = www). Aber auch sonst dient
dasInternet alsin der Regel brandaktuelle Informationsquelle
fir die juristische Arbeit. Nur exemplarisch sei z.B. auf die
Online-Bestellung von Flurkarten bei der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung hingewiesent. Die Homepage des Bayeri-
schen Notarvereins, der BNotK und des DNotl enthalten stets
aktuelle Informationen und sog. , Links*, also Verbindungen
zu anderen, fur den Notar interessanten Seiten. In diesem Zu-
sammenhang sei auch nochmals der Aufsatz ,, Nitzliche Inter-
netadressen fur die notarielle Praxis*7 in Erinnerung gebracht.

IV. E-Mail - Schnell, unsicher und gefahrlich
1. Schnell

Die Erreichbarkeit per E-Mail gehért nicht nur zum guten
Ton, sondern ist inzwischen eine Selbstverstandlichkeit. Un-
ter dem Gesichtspunkt der Qualitatssicherung besticht die
Schnelligkeit, die einen Informationsaustausch und auch héu-
fig eine Weiterverarbeitung ohne Datenbruch erméglicht.
Hier das klassische Beispiel aus dem Notariat: Es wird ein
Vertragsentwurf zwischen Notar und Mandanten ausge-
tauscht. Nutzt man E-Mail und erstellt den Vertragsentwurf
mit einem Textverarbeitungsprogramm, das allen zur Verfu-
gung steht (z.B. dem Klassiker ,, Word"), so kann der Entwurf
schnell hin- und hergesandt werden. Jeder kann seine Ande-
rungswiinsche direkt einarbeiten. Die Anderungen kénnen
durch eine entsprechende Funktion des Textverarbeitungspro-
gramms al's solche sichtbar gemacht werden. Letzteres kann
auch so erfolgen, dass optisch sofort erkennbar ist, wer wel-
che Anderungen vorgenommen hat. Dies erhoht die Transpa-
renz der Entwurfsentwicklung fur ale Beteiligten. Es kann Irr-
tiimern und Ubervorteilungen vorgebaut werden (§ 17 BeurkG).

2. Unsicher und geféhrlich

Wer mit E-Mail arbeitet, muss sich der Gefahren bewusst
sein. Hier sind u. U. erhebliche (Qualitéts-)Sicherungsmal3-
nahmen erforderlich:

Die E-Mail ist wie eine Postkarte. Sie kann theoretisch von je-
dermann gelesen werden. Die Ubersendung mit vertraulichen
bzw. der Verschwiegenheit unterliegenden Daten ist also nur
maoglich, wenn entweder alle Betroffenen dem zustimmen
oder eine hinreichend sichere Verschllisselungstechnik ver-
wandt wird.

Weiterhin muss man sich dartiber im Klaren sein, dass Mani-
pulationen des | nhaltes mdglich sind, die der Empféanger nicht
erkennen kann. Eine Téauschung Uber den wahren Absender

4 Besprechung Rieger, DNotZ 1998, 911; Hoffmann, MittBayNot
1998, 239.

5 Juris Formular fur Windows Bundesrecht CD-ROM, besprochen
von Weichselbaumer, MittBayNot 2001, 59.

6 Einzelheiten unter http://www.geodaten.bayern.de.
7 Walzholz, MittBayNot 2001, 32.
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ist zudem leicht moglich. Zudem besteht die alseits bekannte
Gefahr, sich Uber E-MailsViren oder auch sogenannte ,, Troja-
nische Pferde" einzuschleppen. Letztere fihren dazu, dass
unbemerkt Daten aus der Notariats-EDV nach drauf}en ge-
sandt werden. Viren und Trojanische Pferde kann man sich
naturlich auch durch anderweitige Nutzung des Internets ein-
fangen.

Wer sich gegen die vorgenannten Risiken in vollem Umfange
schitzen will, um im E-Mail-Verkehr eine hohe Qualitéts-
und Sicherheitsstufe zu erreichen, der ,, nehme":

e ein sicheres Verschliisselungsmodul, das alerdings mit
dem des Kommunikationspartners kompatibel sein muss,

« einSgnaturmodul, das bei Einbettung in eine Trust-Cen-
ter-Struktur entsprechend dem Signaturgesetz sicherstellt,
dass der Urheber feststeht (Authenztét) und keine Datenver-
anderung stattgefunden hat (Integritét);

o eneBrandmauer (Firewall) die unerwiinschte Eindring-
linge drauf}en hélt; sie sollte regelmélig gewartet und kon-
trolliert werden;

« einenVirenscanner, der Viren und Vergleichbares heraus-
filtert und eliminiert; Virenscanner missen, um sicher zu sein,
regelméaidig , aufgefrischt* werden;

All dies bietet der Markt in unterschiedlichen Qualitdts- und
Sicherheitsstufen an. Es ist wie mit Burotlr und -fenstern:
Man kann eine Hochsicherheitstiir einbauen und die Fenster
vergittern. Dienstrechtlich ist dies sicher nicht gefordert, wohl
aber zumindest ein Sicherheitsschloss an der Biro- und Ar-
chivtr. Dies wird man auf Sicherheitsprodukte im Online-
Verkehr Ubertragen kénnen.

Wer sich am Notarnetz beteiligt, ist diese Sorgen im Grund-
satz los. Denn die dort gelieferten und geforderten Sicher-
heitsstandards gentigen sicher den dienstrechtlichen Anforde-
rungen®. Unabhangig davon ist aber eines wichtig: Wer Ver-
tragsentwirfe per E-Mail versendet, muss kontrollieren, dass
das der E-Mail as Anhang angefligte Dokument auch wirk-
lich das Richtige ist. Wer sich z.B. im Dokumentnamen irrt
und den Inhalt des angehéngten Dokumentes nicht mehr veri-
fiziert, begeht schnell einen Verstol3 gegen die Verpflichtung
zur Verschwiegenheit.

V. Kombination von Datenbank und
Textverarbeitung

1. Daten einmal eingeben und vielfach niitzen

Der Vollzug der notariellen Urkunden ist stark standardisiert.
Die Vollzugschreiben sind Formulare, in denen meist ledig-
lich die konkreten Vorgangsdaten ausgefullt werden und die
nur ausnahmswei se dartiber hinaus noch ergénzt werden miis-
sen. Bei der Bearbeitung eines VVorgangs, z.B. eines Kaufver-
trages, werden die Daten der Beteiligten und des Grundbe-
sitzes wiederholt an verschiedenen Stellen bendtigt. Bei der
wiederholten Eingabe passieren natirlich auch Fehler. Alle
mir bekannten Notariatssysteme machen diese wiederholte
Dateneingabe durch Kombination von Datenbank und Text-
verarbeitung Uberfllissig. Wer die Daten eines Mandanten ein-
mal richtig eingegeben hat, dem stehen sie fur ale Vorgéange
und dort fUr Urkundserstellung und Vollzug ohne Neueingabe
zur Verfigung. Bei den EDV-Prasentationsveranstaltungen
des EDV-Praxisforums konnten sich Notare und Mitarbeiter
einen Uberblick Uber die Systeme und deren Funktionsweise

8 Benesch, Notarnetz — Sicherheit und Vertraulichkeit im Cyber-
space, DNotZ 2000, 724.

verschaffen®. Aus Gesprachen mit Kollegen weil3 ich jedoch,
dass dieser sog. ,,automatisierte” Vollzug sehr wenig gentitzt
wird. Denn wer sich dessen bedienen will, muss seine Formu-
lare fur die Nutzung des ,,automatisierten Vollzugs* vorberei-
ten und in die Texte Datenfelder einfligen, die dann im Rah-
men der Bearbeitung automatisch mit den Daten aus der Da-
tenbank gefullt werden.

Hier ein kurzes Beispiel: Die Flurnummer (, FINr.*) wird im
Rahmen eines Kaufvertrages an mehreren Stellen benétigt:
Kaufvertragsurkunde, Vorkaufsrechtsanfrage, Grundschuld-
urkunde, VeraulRerungsanzeige etc. Die Formulare enthalten
an den entsprechenden Stellen das Datenfeld ,, FINr.“. Der Be-
arbeiter gibt nun einmal die FINr. des Kaufobjekts, das Herr
Mdller an Herrn Maier verkauft, in die Datenbank zum Vor-
gang Kaufvertrag Mller-Maier ein. Das System nimmt dann
die FINr. aus der Datenbank in alle Formulare zum Vorgang
Kaufvertrag Mller-Maier und flllt das Datenfeld FINTr. in
den Formularen damit aus. Ist die FINr. einmal richtig einge-
geben, ist sieimmer richtig. Eine Korrektur wirkt sich auf ale
Formulare aus.

In einem elektronischen Aktenblatt zum Vorgang Kaufvertrag
Miller-Maier erscheinen alle zur Bearbeitung erforderlichen
Daten auf einen Blick.

2. Bausteinstrategien

Jeder hat seine eigene Arbeitsweise und seine eigene Art,
elektronische Formulare anzulegen. Manche bevorzugen den
so genannten ,, Komplettbaustein® also pro Urkundstyp einen
einzigen Baustein, der die gesamte Urkunde enthélt. Anderen
bieten die modernen Notariatssysteme die Moglichkeit, die
Urkunde (Urkundenbaustein) aus einzelnen Bausteinen (ein-
fache Textbausteine) nach einem vorgegebenen Bauplan oder
individuell zusammenzumischen. Dies hat den Vorteil, dass
der einmal angelegte einfache Textbaustein in mehreren Ur-
kundsbausteinen verwendet werden kann und immer den-
selben Wortlaut hat. Muss die Formulierung aufgrund neuer
Rechtsprechung oder neuer Gesetze, was unsinzwischen dau-
ernd ereilt, geéndert werden, hat derjenige, der mit einzelnen
Bausteinen arbeitet, leichtes Spiel. Er andert diesen einen ein-
fachen Textbaustein und die neue Formulierung ist in alen
Urkunden enthalten. Auch hier erleichtert die richtig einge-
setzte EDV die Qualitétssicherung. Der Komplettbausteinan-
hanger hat es schwerer. Er muss ggf. zehn Formulare iberar-
beiten, wobei leicht eines Ubersehen wird.

3. Vollzugssteuerung durch EDV

Zusétzlich ermdglichen die Systeme Uber die Datenbankfunk-
tionen auch, die einzelnen Vollzugsaktivitdten und denVollzugs-
ablauf vorzugeben. Hierbei besteht die Mdglichkeit, Vollzugs-
aktivitédten an bestimmte Textbausteine zu kniipfen. Besondere
Regelungen erfordern u. U. besondere Voll zugsaktivitéten.

Hier ein Beispiel fur eine Fehlerquelle aus meinem Notariat:
Die Zuweisung eines Sondernutzungsrechtes beim Verkauf
einer Eigentumswohnung durch einen Bautrager oder Auftei-
ler. Die Zuweisung ist richtig in der Urkunde enthalten. Bei
der Vorlage zum Grundbuchamt wird jedoch nur die Eintra-
gung der Vormerkung, nicht aber der Zuweisung des Sonder-
nutzungsrechtes beantragt. Uber unsere EDV haben wir diese
Fehlerquelle in den Griff bekommen. Dabei haben wir unsdie
Maoglichkeit, an einzelne einfache Textbausteine besondere
Vollzugsaktivitdten zu knipfen, zunutze gemacht. So haben

9 Das Protokoll dazu kann im Internet unter www.notare.bayern.de
in der Rubrik Angebote fir Fachanwender/Service eingesehen
werden.
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wir an den Textbaustein Sondernutzungsrechtszuweisung als
Vollzugsaktivitét ein besonderesVorlageschreiben an das Grund-
buchamt geknupft, das auch den Zuweisungsantrag enthélt.
AuRerdem wird in den Vollzugsbogen automatisch ein Hin-
weis eingefligt. Automatisierung kann also dabei helfen, beim
Vollzug Fehler zu vermeiden und nichts zu Ubersehen.

VI. Strukturierter elektronischer Datenaustausch

Wer den vorhergehenden Schritt gegangen ist — der Weg ist,
was ich gerne zugebe, gelegentlich mihsam, aber er lohnt
sich—fir denist der ndchste Schritt in die Zukunft schon klar:
Strukturierter elektronischer Datenaustausch mit Gerichten,
Behorden und anderen Kommunikationspartnern.

Ich komme auf unser obiges Beispiel Kaufvertrag Mdller-
Maier zurtick. Handelt es sich bei dem Grundbuchblatt des
Kaufobjektes um ein neu angelegtes elektronisches Grund-
buchblatt, so liegen die einzelnen Grundbuchdaten be der
Justiz in strukturierter Form vor. Der Inhalt des Grundbuch-
blattes ist nach elektronischen Datenfeldern gegliedert.
Spréchen Notariatssystem und Justiz-EDV , dieselbe Spra-
che", so kénnten die Grundbuchdaten zum Kaufvertrag Mil-
ler-Maier vom Notariat per Mausklick aus der elektronischen
Grundbucheinsicht in die Notariatsdatenbank zu dem konkre-
ten Vorgang Ubernommen werden. Umgekehrt musste der
Grundbuchrechtspfleger die Daten des Vormerkungsberech-
tigten nicht abschreiben, sondern kdnnte sie aus einer elektro-
nischen Grundbuchvorlage des Notars tibernehmen. Der Da-
tenbruch entfiele und damit Fehlerquellen.

Die vom Notariat strukturiert zur Verfiigung gestellten Daten
kénnten es der Finanzverwaltung ermdglichen, Grunderwerb-
steuervorgange grofdteils automatisiert abzuarbeiten. Entspre-
chendes konnte fur Vorkaufsrechtsanfragen bei Kommunen
und Kreisverwaltungsbehdrden gelten.

Eine Arbeitsgruppe des EDV-Praxisforums ist vom Vorstand
der Landesnotarkammer Bayern beauftragt, zusammen mit
einem EDV-Beratungsunternehmen zweier Professoren der
Fachhochschule Deggendorf die grundlegenden Fragen hier-
zu in einem Pflichtenheft zu erarbeiten und zu |6sen.

Dazu sind zunéchst die Kommunikationsvorgange zu analy-
sieren: Im Rahmen welcher Vorgéange tauscht der Notar mit
wem welche Daten aus? Sodann miissen die einzelnen Daten
im Rahmen jedes Vorgangs analysiert und strukturiert wer-
den. Esmuss eine Ubereinkunft in der Datensprache getroffen
werden. Die Systeme miissen kompatibel sein.

Aus Sicht des Notariatsist esbesonderswichtig, dasssich alle
offentlichen Stellen auf einheitliche Standards einigen. Denn
der Notar kann nicht fir jede Behorde eine gesonderte Kom-
munikationsinfrastruktur vorhalten. Auerdem miissen die
Notariatssysteme ihre Datenstrukturen denen der Kommuni-
kationspartner anpassen, jedenfalls bei der Datenausgabe an
der Schnittstelle.

Weiterhin muss im Rahmen der elektronischen Datentiber-
mittlung Vertraulichkeit, Integritét (also Unverféschbarkeit)
und Authenzitét (Sicherheit Uber den Urheber) sicher gestellt
sein. Insoweit kann ich auf das zur E-Mail unter 1V. 2. aus-
gefuhrte verweisen®. Daher missen auch die Signatur- und
VerschlUisselungssysteme kompatibel sein.

Eine Hauptaufgabe sieht die Arbeitsgruppe daher darin, be-
reits im Rahmen der Pflichtenhefterstellung das Projekt be
mdglichst vielen Kommunikationspartnern der Notare be-
kannt zu machen und sich mit diesen im Hinblick auf ein-

10 Siehe hierzu auch bereits Erber-Faller, Perspektiven des elektro-
nischen Rechtsverkehrs, MittBayNot 1995, 182.

heitliche Standards abzustimmen. Hierbel ist immer auch
klarzustellen, dass das Notariat nur bel wechsel seitigem Vor-
teil bereit ist, den enormen Aufwand, den eine strukturierte
elektronische Datenkommunikation erfordert, zu leisten.

Eswird ausmeiner Sicht noch einige Zeit dauern, bis es so weit
ist. Denn auch Mal3nahmen des Gesetzgebers werden erforder-
lich sein. Es muss z.B. die elektronische beglaubigte Abschrift
geregelt werden. Mit diesen Fragen befasst sich bereits ganz
konkret eine Arbeitsgruppe des EDV-Ausschusses der BNotK.

Andererseits bin ich Uberzeugt, dass dieser strukturierte Da-
tenaustausch kommen wird, jedenfalls dort, wo grofRere glei-
che oder gleichartige Datenmengen ausgetauscht werden. Wir
tun also gut daran, uns bereits jetzt mit diesen Fragen zu be-
schéftigen. Nur wer sich auskennt, kann auch mitgestalten.

VII. Spezielle QualitdtssicherungsmaBBnahmen
bei EDV-Einsatz

Wer EDV einsetzt, muss besondere Sicherungsmalinahmen
ergreifen. Ich habe sie zum Grof3tell bereits angesprochen.
Hier nochmals eine kurze Zusammenfassung:

1. Datensicherung

Jeder verlésst sich darauf, dass die EDV funktioniert. Das tut
sie aber nicht immer. Ein sommerliches Gewitter mit einem
Blitzschlag, der Uber das Stromnetz oder die Telefonleitung
die Serverfestplatte erwischt, kann ale Daten zunichte ma-
chen. In der Regel haben die Arbeitsplatzrechner heute so
grof3e Festplatten, dass sie zur Sicherung der Daten auf dem
Server zusétzlich zu den Ublichen Bandsicherungen verwandt
werden kénnen. Die Sicherungsmedien (z.B. Bander) selbst
sollten sicher verwahrt werden, insbesondere auch im Hin-
blick auf die Verschwiegenheit. Wer das Band hat, hat haufig
Einblick in einen grofen Teil des Urkundsarchivs. Ein Post-
versand solcher Datenmengen sollte wohl Uberlegt sein.

2. Zugangssicherung

Besondere Zugangssicherungen, z.B. durch Passwortschutz,
schitzen in jedem Fall, wenn auch sicher nicht hundert-
prozentig. Dies gilt inshesondere fur Laptops/Notebooks mit
Notariatsdaten.

3. Virenscanner

Einen Virenscanner braucht nicht nur, wer online geht. Auch
Uber Disketten kann man sich Viren einfangen. Er hilft aller-
dings nur, wenn er regel méidig aufgefrischt (upgedatet) wird.

4. Brandmauer (Firewall)

Wer Internet oder E-Mail nutzt, sollte entweder einen geson-
derten, vom lokalen Netzwerk abgekoppelten Kommunika-
tionsrechner verwenden oder eine Firewall installieren lassen.

5. Datenpflege

Nur wer seine Daten und Bausteine immer aktuell halt und
entrimpelt, der hat Freude an seiner EDV. Aus meiner Erfah-
rung ist dies die schwierigste Aufgabe.

VIIl. Schlussbemerkung

Die EDV ist aus dem Notariat nicht mehr wegzudenken. Wer
sie sachgerecht und durchdacht einsetzt, den kann sie bei der
Qualitétssicherung sehr unterstitzen.

Doch auch hier gilt: EDV kann nie mehr leisten, als der
Mensch ihr vor- bzw. eingibt. Fir die Qualitét ist und bleibt
letztlich immer der Notar selbst verantwortlich.
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SEMINARBERICHT

Gruppenberatung zum Qualitatsmanagement im Notariat

VVon Notarassessor Dr. Peter Schmitz, Berlin, und Michael Germ, Duisburg

Konzept der Gruppenberatung vor.

Dem Thema Notare und Qualitdtsmanagement (QM) haben sich bereits vor Erscheinen dieses Heftes verschiedentlich Autoren
aus dem Notariat sowie aus dem Beraterbereich angenomment. Die berechtigten Uberlegungen in die Tat umzusetzen ist das
Anliegen des Deutschen Notarvereins und seiner Dienstleistungstochter DNotV GmbH. Inspiriert von der 2. Tagung Berufs-
politik des Deutschen Notarvereins (, Amtstétigkeit und Dienstleistung”) im Januar 20012 hat sich die DNotV GmbH zum
Ziel gesetzt, die Sensibilitét der Notare fir das Thema Qualitétsmanagement zu wecken und zu férdern. Sie hat dazu die
GeRMCONSULT als strategischen Partner gewéhlt. Um ein auch preisgiinstiges Angebot fur die Notare bereitzuhalten, wurde
das Projekt ,, Gruppenberatung konzipiert, das in diesen Tagen im Bereich des Vereins firr das Rheinische Notariat beginnt.
Dieser Beitrag stellt nach einigen allgemeinen Bemerkungen zum Qualitdtsmanagement den Ansatz der DNotV GmbH und das

1.  Gute Griinde fiir ein Qualitdtsmanagement-
system im Notariat

1.1  Grundsatzliches

Ein Qualitdtsmanagementsystem ist Mittel zum Zweck, sein
Ziel ist die Optimierung der unternehmerischen Elemente, um
Freirdume fir die eigentlich notarielle Tétigkeit und deren
Produkt zu schaffen.

Der Begriff des Qualitétsmanagementsimpliziert, dass Quali-
téten vorhanden sind. Diese missen gelenkt und gesichert
werden, um gleichbleibende Qualitét auf Dauer zu garantie-
ren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Qualitét einer qua-
lifizierten Dienstleistung, wie sie von Notaren erbracht wird,
durch den Klienten mit objektiven Kriterien schwer messbar
ist. FUr den Klienten stehen seine subjektiven Eindriicke im
Vordergrund®. Das Qualitdtsmanagement zielt jedoch nicht
nur auf den aufRenstehenden Klienten ab, sondern auch auf die
innere , Klientenzufriedenheit”, also die Zufriedenheit des
Notars und seiner Mitarbeiter mit den Blroabl&ufen.

Viele Notare werden der Meinung sein, dass
1. Qualitdtsmanagement ein blofRes Modethemaiist,

2. inihrem Notariat ein Qualitésmanagement-System be-
trieben wird und

3. sollte dies nicht der Fall sein, sie ein solches System
selbst entwickeln kdnnen?.

1 \bllrath, Qualitédt und Qualitétssicherung im Notariat, in: MittBay-
Not 2001, 1 ff.; Heckschen, Vortrag zu den Zukunftsperspektiven des
Notariats, in: DNotZ Sonderheft 1998, 326 ff.; Markl, Qualitat oder
die Stunde der Wahrheit, in: notar 2000, 30 ff. Selbstversténdlich ist
Qualitétsmanagement kein exklusives Thema des Notariats oder der
rechts- und wirtschaftsheratenden Berufe; fur die Berufsgruppe der
Arzte besteht sogar eine gesetzliche Verpflichtung zur Qualitéts-
sicherung, nicht nur im Hinblick auf die fachliche Qualitét, sondern
auch auf das Qualitdtsmanagement, 88 135 ff. SGB V.

2 Tagungsbericht in: notar 2001, 2 ff.
3 \ollrath, MittBayNot 2001, 1 (3).

4 Heckschen, DNotZ Sonderheft 1998, 326 (336) weist darauf hin,
dass , Juristen allgemein und, ..., Notare im besonderen, ... der
Uberpriifung ihrer Kanzlei durch Dritte wesentlich Kritischer
gegentiber [stehen] als der normale Unternehmer®.

Die Punkte 2. und 3. mégen auf manche Notariate zutreffen.
Jedoch wird in den meisten Féllen ein weiteres Verbesse-
rungspotenzial im Verborgenen schiummern.

Ohne Zweifel ist das Thema Qualitésmanagement ein mo-
dernes Thema, jedoch ginge es zu weit, es as blofRes Mode-
themaeinzuordnen. Freilichist esseit ca. 1997, s die Zertifi-
Zierung die Diskussion beherrschte, in vieler Munde. Und si-
cher wurden und werden haufig Uberzogene Erwartungen ge-
weckt. Jedoch sieht sich das Notariat heute — anders als noch
vor 20 Jahren —ganz neuen Herausforderungen von innen und
aullen gegenuber, die eine Auseinandersetzung mit Quali-
tétsmanagement erforderlich machen.

Innerstaatlich ist der Notar Teilnehmer an einem immer stér-
ker umkampften von manchem so bezeichneten , Rechtsbe-
sorgungsmarkt“. Behaupten kann er sich nur Uber einen Leis-
tungswettbewerb®. Ideal erweise weist er in diesem Leistungs-
wettbewerb nach, dass das Leistungs-Preis-Verhdltnis der
notariellen Dienstleistung in vielen Fallen unschlagbar giins-
tig ist. Das Bestehen im Leistungswettbewerb erreicht man
nicht durch ein blofRes , Weiter-so*, sondern durch die stan-
dige Kontrolle seiner eigenen Qualitét. Im européischen Kon-
text muss das Notariat lateinischer Préagung im Wettbewerb
der Rechtssysteme bestehent.

Der Mensch hélt gerne an Gewohnheiten fest. Das Notariat
lauft — was héaufig heifdt, dass das Ergebnis stimmt und die
Stimmung nicht alzu schlecht ist. Doch woher weild der
Notar, ob es nicht noch Verbesserungspotenzial gibt? Vollrath
hat zu Recht darauf hingewiesen, dass die Notare bei weitem
nicht alle Messpunkte fir Qualitét ausschopfen’. Was ist ge-
gen Klientenbefragungen einzuwenden? Wichtig ist die mdg-
lichst schonungsl ose Schwachstellenanalyse durch einen neu-
tralen Berater. Um Schwachstellen selbst aufzudecken, bediirfte
es aulBerster Selbstdisziplin, Selbstkritik und Konsequenz.

5 Wolfsteiner, Ausbau notarieller Dienstleistungen: Chance oder
Verwasserung der Kernkompetenz?, in: notar 2001, 17 (18).

6 Zum Wetthewerb der Systeme weltweit: Baumann, Globalisierung
des Rechts al's Herausforderung fir Internationale Notarorganisa-
tionen, in: MittRhNotK 2000, 1 ff.

7 \ollrath, MittBayNot 2001, 1 (5).
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Ahnliches gilt fir die Entwicklung und Umsetzung eines
QM-Systems. Auch diese werden optimiert durch die Ein-
schaltung eines Beraters, der entsprechende Instrumente aus
seiner Erfahrung bereit hélt.

1.2 Der Ansatz der DNotV GmbH/GeRMCONSULT

Das Konzept von DNotV GmbH und GeERMCONSULT geht
von der Stellung des Notars als unabhéangigem Tréger eines
offentlichen Amtes (8§ 1 BNotO) aus. Durch die Einfihrung
eines QM-Systems werden an dieser Stellung und an den da-
raus folgenden Amtspflichten selbstverstdndlich keinerlei
Abstriche gemacht. Das Konzept trégt allerdings der Tatsache
Rechnung, dass es neben den spezifischen, aus der Amtstel-
lung resultierenden notariellen Qualitétsmerkmalen auch un-
ternehmerische Qualitétsmerkmale gibt.

Die spezifisch notariellen Qualitétsmerkmale sind vor alem
an 8§ 17 BeurkG zu messen. Es sind dies die Qualitéten, die
\ollrath® as Gestaltungsqualitdt beschreibt. Er sieht den
Notar — auch vom européischen Normgeber erkannt — als
. Vertrags-TUV*“. Auf der Schwelle zwischen Gestaltungsgua-
litét und unternehmerischer Qualitét liegt die von \ollrath so
bezeichnete Befriedungsqualitét®. Die Vermittlung des Ge-
fihls von Sicherheit ist einma Ausfluss der Gestaltungs-
qualitdt im Hinblick auf das Produkt Urkunde, aber auch der
Gestaltungsqualitét der die Herstellung des Produkts beglei-
tenden technischen, sozialen und organisatorischen Ablaufe.
Die Quadlitét dieser Ablaufe soll as Unternehmensqualitét
bezeichnet werden. Unternehmensqualitét ist somit ein ale
Prozesse im Notariat umfassendes Qualitatsmerkmal.

Die Anerkennung der Erforderlichkeit von Unternehmens-
qualitat widerspricht nicht dem Verbot gewerblichen Markt-
verhatens!o. Die hier angesprochene Unternehmensqualitét
ist nicht Selbstzweck im Sinne eines gewerblichen Verhaltens,
sondern sie erfiillt eine dienende Funktion; sie soll die Amts-
tatigkeit optimieren.

Ahnliche Entwicklungen sind auch in der staatlichen Ge-
richtsbarkeit zu beobachten. Die Einfuhrung von Serviceein-
heiten bei den Gerichten soll die Arbeitsbedingungen inner-
halb des Gerichts vereinfachen und dadurch beschleunigen,
um die Beziehungen nach aufen und nach innen zu verbes-
serntl, Die erfolgreiche Einflhrung von Serviceeinheiten
dient also ziigigem und effektivem Rechtsschutz, wie er unter
Geltung des Rechtsstaatsprinzips gefordert werden muss!2.
Niemand kdme auf die Idee, aufgrund der Einflihrung von
Serviceeinheiten am Amtscharakter der richterlichen Tétig-
keit zu zweifeln.

Nichtsanderes gilt fir die Einflihrung eines Qualitétsmanage-
mentsystems im Notariat. Die Konstruktion des ,, freiberufli-
chen* Notariats selbst ist auf dem Zusammenspiel aus Amt
und Unternehmen aufgebaut. Diese Form der notariellen Be-
rufsausiibung verbindet optimal die Merkmale Unabhéangig-
keit, Qualitét und Effizienz.

Um den vorbeschriebenen Zusammenhang von Unternehmer-
zielen mit der Amtsstellung nicht aus dem Auge zu verlieren,
hat die DNotV GmbH besonderen Wert darauf gelegt, mit
einem Partner zusammen zu arbeiten, der Uber eigene Berufs-

8 \ollrath, MittBayNot 2001, 1 (2f.).
9 \ollrath, MittBayNot 2001, 1 (3).
10 \/gl. dazu Bohrer, Das Berufsrecht der Notare, Rdnr. 105.

11 | indemann, Die Richterassistenz der Serviceeinheiten, in: DRiZ
1999, 118 (119f.).

12 Jarassin Jarass/Pieroth, GG-Kommentar, Art. 20 Rdnr. 66 f.

erfahrung im Notariat verfiigt. Michael Germvon der GeRM-
CONSULT st ausgebildeter Rechtsanwalts- und Notarge-
hilfe, Absolvent des Fortbildungskurses der Rheinischen No-
tarkammer zum Notarfachreferenten und war langjéhriger
Birovorsteher in einem Notariat.

Eine Zertifizierung steht nicht notwendigerweise am Ende
des QM-Prozesses. Eine Zertifizierung ohne QM-System ist
unmoglich, der Einsatz eines QM-Systems ohne Zertifizie-
rung ist dagegen sehr wohl realisierbar!3. Fir das Notariat ist
der Wert der Zertifizierung, die einen nicht unerheblichen
weiteren finanziellen Aufwand bedeutet, wegen der einge-
schrénkten Werbemdglichkeiten zweifelhaft. In einem Abwé-
gungsvorgang mussen sel bstverstandlich auch andere Vorteile
der Zertifizierung, etwa der Wert einer unabhangigen Kon-
trolle, berticksichtigt werden. Ob sich das Projekt der DNotV
GmbH in Richtung einer Zertifizierung bewegen wird, ist der-
zeit noch offen.

Der entscheidende Erfolgsfaktor fur die Einfuhrung eines
QM-Systems nach diesem Ansatz ist, dass die Notarin oder
der Notar uneingeschréankt dahinter steht. Er oder sie selbst
muss Vorbild fir die Mitarbeiter sein, diese motivieren und
zumindest letztverantwortlich kontrollieren, um die Umset-
zung des QM-Systems sicherzustellen.

1.3 Brennpunkte

Innerhalb dieses Beitrags kénnen und sollen nur einige Brenn-
punkte, an denen das Qualitdtsmanagement ansetzen kann,
gestreift werden.

1.3.1 Biiroorganisation

Biroorganisation heifdt vor allem Prozessoptimierung. Durch
mangel hafte Geschéftsprozesse werden enorme Reibungsver-
luste und letztlich Kostennachteile in Kauf genommen. Stan-
dardisierung von Abléufen und sinnvolle Aktenbearbeitung
und -verwaltung werden bel der Prozessoptimierung durch
eine gezielte EDV-Anwendung (s. u. 1.3.4) ergénzt. Die Opti-
mierung der Prozessabléufe wird auch zu einer partnerschaft-
lichen Zusammenarbeit mit den anderen Teilen der freiwilli-
gen Gerichtsbarkeit und mit anderen Behorden fuhren.

1.3.2 Personalplanung

Als Unternehmer trégt der Notar auch Verantwortung fir
seine Mitarbeiter und zwar gegenuber diesen, aber auch ge-
genuber sich selbst. Gute Personalplanung und -fihrung ist
Voraussetzung eines funktionierenden hochspeziaisierten
Dienstleistungsunternehmens. Das System ist daher stark auf
die Auswahl, richtige Fuhrung, Aus- und Weiterbildung der
Mitarbeiter ausgerichtet und unterstiitzt diese Elemente durch
Instrumente wie Arbeitsplatzbeschreibungen, Mitarbeiterge-
spréche oder Aus- und Weiterbildungsplanung.

1.3.3 Klientenbeziehung

Die Kunst liegt darin, zu erkennen, was dem Klienten wichtig
ist und wie seine Wiinsche erfiillt werden kdnnen, ohne Amts-
pflichten zu verletzen oder aber Arbeitsablaufe einrichten zu
mussen, die alen verniinftigen Vorstellungen entgegenstehen.
Dazu muss man dem Klienten signalisieren, dass das gesamte
Notariat bemtiht ist, nach bestimmten Regeln die Anforderun-
gen, Erwartungen und Bedurfnisse seines Klienten zu sichern.
Klientenbeziehungen werden gepragt durch Faktoren wie das
aufere Erscheinungsbild Uber das Einhalten von Leistungsver-
sprechen bis hin zur Transparenz von Ablaufen und Kosten.

13 Germ, Die Zertifizierung lebt, in: Die Kanzlei 2002, 9 ff.
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1.3.4 Zielgenauer Einsatz der EDV

Die EDV-Anlage ist bei Einsatz einer entsprechenden Bran-
chenldsung!4 das wichtigste Sachmittel, um Rationalisie-
rungseffekte zu erzielen. Dazu muss die EDV-Anlage aber
auch wirklich zur Verkiirzung von Arbeitsabl&ufen eingesetzt
und darf nicht nur als High-Tech-Schreibmaschine genutzt
werden.

Die Softwareanwendung verbessert die Kanzleileistung da-
durch, dass die Besonderheiten eines Programms, das kanz-
leispezifische Arbeitsabléufe besonders unterstiitzt, entdeckt
und in der Kanzlei richtig eingesetzt werden. Bei der Anwen-
dung der EDV muss eine ,, Wertschopfung* durch die Verkdir-
zung der Arbeitsschritte erzielt werden. Dabei muss vermie-
den werden, dass jeder Bediener seine eigene Datenumge-
bung schafft.

Die Mitarbeiter gelangen durch eine effiziente Softwarean-
wendung zu einer schnelleren Abwicklung ihrer Aufgaben,
werden dadurch selbst entlastet und erhalten somit die M&g-
lichkeit, zusétzlich weitere Aufgaben zu tbernehmen. Insge-
samt sorgt ein QM-System durch die erheblich verbesserte
Softwareanwendung fur grof3e Kosten- und Zeitvorteile.

1.3.5 Fehlermanagement

Fehler passieren, sie dirrfen sich nur nicht wiederholen. Letz-
teres kann nur gewéhrleistet werden, wenn die Fehler analy-
siert werden — etwa durch die Auswertung von Beschwerden
oder Beanstandungen — gemeinsam besprochen und Abhilfen
geschaffen werden. Zu einem Fehlermanagement gehort
natiirlich das Einrdumen von Fehlern und die sofortige Behe-
bung der Folgen, wobel Schuldfragen nicht gestellt werden.

1.3.6 Zeitmanagement

Zeitmanagementregeln werden haufig zunéchst nicht ernst
genommen; dann aber umso mehr beachtet, da sie zu einem
Zeitgewinn fuhren, der zur Entwicklung der Kanzlei genutzt
werden kann. Die Anwendung von Zeitmanagementregeln ist
im besonderen Mal3e geeignet, dem Notar Freirdume zu ver-
schaffen, die er fir notwendige Personal-, Kontroll-, und Ge-
staltungsaufgaben verwenden kann. Sie ist weiterhin Grund-
lage fur die zlgige und zeiteffiziente Erledigung aler Auf-
gaben und fuhrt dazu, dass bei einem gezielten Einsatz der
gesamten Arbeitskraft der Wunsch vieler Notare, Aufgaben
nicht mehr am letzten méglichen Tag und die Post am Tag
ihres Eingangs zu bearbeiten, verwirklicht wird.

1.3.7 Information und Kommunikation

Information und Kommunikation innerhalb des Notariats und
vom Notariat nach auRen (Klienten, Gerichte und Behdrden)
ist letztlich die Grundlage eines funktionierenden QM-Sys-
tems. Im Bereich der Klientenkommunikation spielt etwa das
Telefonmanagement eine wichtige Rolle. Im Rahmen des stan-
desrechtlich Zulassigen ist auch der Einsatz allgemeiner Kli-
enteninformationen zu priifen, wie Internetprésentationen oder
Informationsbroschiiren. Das Mitarbeitergespréch ist ein Ele-
ment der Personalfiihrung. Der Austausch mit den Gerichten
und Behorden fuhrt zur problementlasteten Zusammenarbeit.

14 Ob eine EDV-L 6sung eingekauft oder selbst entwickelt wird, spielt
dabei keine entscheidende Rolle. Es gibt Tendenzen im Notariat,
nicht auf eine konfektionierte EDV-L6sung zuriickzugreifen, son-
dern mal3geschneiderte L 6sungen selbst zu schaffen.

2. Das Konzept der Gruppenberatung

Die Idee der Gruppenberatung ist es, die Individualitét der
Einzelberatung eines Notars mit der Wirtschaftlichkeit einer
groleren Teilnehmerzahl zu verbinden. Die Kosten der Grup-
penberatung liegen um 40 bis 50% niedriger als bei einer Ein-
zelberatung. Gleichwohl werden mdglichst individuelle Er-
gebnisse erzielt. An der Gruppenberatung nehmen zwischen
funf und zehn Notariate teil.

Zunéchst findet in jedem teilnehmenden Notariat ein indivi-
dueller PraxisCheck statt. Der Termin wird zwischen dem Be-
rater und dem Notariat vereinbart. Der PraxisCheck dient dem
Berater dazu, sich ein Bild von den Ablaufen im Notariat zu
machen und Schwachstellen aufzudecken. Aus der Summe
aller PraxisChecksfiltert der Berater die an den Gruppenbera-
tungstagen besonders zu behandel nden Problemkrei se heraus.
Bestandteil des PraxisChecks sind eine Abschlussbespre-
chung und ein Abschlussbericht, der neben der Schwachstel-
lenanalyse auch Losungsansdize enthélt. Der PraxisCheck
dauert je nach Grof3e des Notariats bis zu eéinem Tag.

Auf die individuellen PraxisChecks folgen acht gemeinsame
Gruppenberatungstage. Bei den Gruppenberatungsterminen
handelt sich jeweils um ein ganztégiges Intensivseminar, in
dem ausgehend von den PraxisChecks und individuellen
Fragestellungen bestmdgliche Losungen erarbeitet und die
Inhalte der Norm EN 1SO 9001:2000 behandelt werden. Am
Ende steht fir jedes Notariat ein individuelles Kanzleimanage-
menthandbuch. Acht aufeinanderfolgende Termine bieten die
Moglichkeit, erarbeitete Ergebnisse einer standigen Uberprii-
fung zu unterziehen. Eine BlofR3stellung einzelner Notariate
durch Zuordnung von Schwachstellen wird vermieden. Die
Termine finden nach Absprache statt. Die gesamte Beratung
erstreckt sich etwa tber ein halbes Jahr. Im Uberblick ergibt
sich danach folgender Ablauf:

1. Schritt PraxisCheck

Individueller PraxisCheck, um die Schwachstellen
jeder teilnehmenden Kanzlei exakt zu ermitteln.
Dokumentation einzeln fur jede Kanzlel mit L6-
sungsvorschlagen.

2. Schritt 1. Gruppenberatungstag

Thema: Grundlagen des Qualitdtsmanagements
mit Erarbeitung der einzelnen Teile des Quali-
tétsmanagementhandbuchs; Grundlagenschulung
in der unterstiitzenden Software QM _Lex_i.

3. Schritt 2. Gruppenberatungstag
Thema: Verantwortung der Leitung;

Erarbeitung eines Kanzleileitbildes und eines
Kanzleiorganigramms.

4. Schritt 3. Gruppenberatungstag

Thema: Management von Ressourcen; Einsatz-
verteilung und Planung von Mitarbeitern in An-
lehnung an das Kanzleileitbild; Erstellung von
Schulungsplanen fir Mitarbeiter.

5. Schritt 4.-6. Gruppenberatungstag
Thema: Produktrealisierung;

Geschéftsprozessoptimierung und Softwareein-
satz; Behandlung der Schwachstellen aus den
PraxisChecks (die Themen und deren Reihen-
folge ergeben sich aus der Haufigkeit der Fest-
stellungen).
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6. Schritt 7. Gruppenberatungstag
Thema: Kommunikation mit den Klienten, Tele-
fonabwicklung etc.

7. Schritt 8. Gruppenberatungstag
Thema: Messung und Analyse;
Verfahren zur Messung der Wirksamkeit des
QM-Systems; Verfahren zur Ermittlung der Kli-
entenzufriedenheit.

Je Notariat nehmen zwei Personen teil. Dabel ist es unbedingt
erforderlich, dass jeweils der Notar und ein Mitarbeiter —
maglichst stets der gleiche — zu alen Terminen anwesend sind.

Nach den acht Gruppenberatungsterminen findet wiederum
individuell in jedem Notariat ein Qualitétsmanagement-Ab-
schlusscheck statt. Dabei kann geprift werden, ob die QM-
Mal3nahmen umgesetzt wurden.

Bestandteil der Beratung ist der Einsatz einer speziellen Soft-
ware (QM_Lex_i), die die Erstellung und Verwaltung des

Kanzleihandbuchs in besonderer Weise unterstitzt. Eine
1-Platz-Lizenz dieser Software ist in dem Beratungsumfang
enthalten. Damit ein optimaler Ablauf der Beratungstermine
gewdhrleistet it, ist die Software bereits auf einem Laptop
aufgespielt. Das neue Marken-Laptop ist ebenfalls Teil des
Beratungspakets. Selbstverstandlich werden jedem teilneh-
menden Notariat Tagungsunterlagen zur Verfligung gestellt.
Die Verpflegung am Gruppenberatungstag ist ebenfalls im
Beratungspreis enthalten. Das Projekt im Rheinland ist as
Pilotprojekt konzipiert. Nach Auswertung der ersten Erfah-
rungen aus diesem Projekt im Frihjahr 2003 wird die Grup-
penberatung auch in anderen Vereins- und Kammergebieten
angeboten werden.

Die DNotV GmbH hofft, den Notaren mit dem Konzept der
Gruppenberatung ein attraktives Angebot zu unterbreiten und
gleichzeitig die Diskussion innerhalb des Berufsstandes Uber
das Thema Qualitétsmanagement durch praktische Erfahrun-
gen bei der Einfuhrung von QM-Systemen zu fordern.
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Weingartner, Vermeidbare Fehler im Notariat, Carl
Heymanns Verlag KG, KoIn, Berlin, Bonn, Miinchen,
6. Auflage 2001, XIll und 197 Seiten, € 35,

Weingértners Buchlein hat sich in der sechsten Auflage zu
einem Buch entwickelt. Mit einem Umfang von nun 197 Seiten
deutlich angewachsen (gegeniiber 129 Seiten in der vierten
Auflage) legt es den Schluss nahe, dass eine groRere Anzahl
bisher unvermeidbarer Fehler zwischenzeitlich zu vermeid-
baren mutiert ist. Leider ist dieser Schluss unzuléssig. Die
Gruppe der unvermeidbaren Fehler bleibt dem Leser weiter-
hin verschlossen. Denn der Zuwachs beruht im Wesentlichen
auf der breiten Behandlung des Verwahrungsgeschéfts sowie
des Abdrucks einer ,Checkliste fir Geschaftsprifungen*.
Mittlerweile hat das Bayerische Staatsministerium der Justiz
eine eigene ,,Checkliste fir die Durchfiihrung der Amtspri-
fung der Notare" alsAnlage 7 zur Notarbekanntmachung vor-
gelegt (JMBI. 2002, S. 36 ff., abgedruckt in diesem Heft
S. 529 ff.), sodass der zusétzliche Erkenntnisgewinn der abge-
druckten Liste fur den bayerischen Notar nur noch begrenzt
ist. Obwohl das Werk vor allem auf den Kreis der nebenbe-
ruflichen Notare a's Nutzer zielt, ist es auch fir den hauptbe-
ruflichen Notar, fiir den Angestellten der Notarkasse A.d.6.R.
und insbesondere fir den Notarassessor eine Uberaus loh-
nende Lektiire. Weingartner gelingt es, das weite Feld der
denkbaren Fehler bei der Fiihrung eines Notariats in einem
Umfang, der zeitlich nur zwei Abende in Anspruch nimmt,
anschaulich darzustellen. Erschdpfend kann die Darstellung
auf engem Raum naturgemdl3 nicht sein. Meist finden sich
aber Hinweise auf weiterfiihrende Literatur und Rechtspre-
chung, sodass tiber das Buch ein leichter Einstieg in die Prob-
leml6sung gefunden werden kann. Eine kleine Schwéche des
Buches wirkt fur das Auffinden einzelner Probleme insoweit
sogar als Starke: Einige Themen werden an verschiedenen
Stellen wiederholt behandelt (z.B. die Frage der Wirksamkeit
der Vertreterbestellung [Rdnr. 109 und 147] oder die Bedeu-
tung des § 17 Abs. 2 a[jetzt: Satz 1] BeurkG [Rdnr. 97, 162,
227]). Durchgéngige Querverweise wéren winschenswert.
Die Uberarbeitung ist auch nicht liickenlos (unter Rdnr. 26
wird z.B. noch auf § 419 BGB aF Bezug genommen).

Kapitel | behandelt das Thema Geschéftspriifung und Dienst-
aufsicht, Kapitel |1 die allgemeinen Mitwirkungsverbote (8 14
Abs. 2 BNotO, § 4 BeurkG), Kapitel 111 die Mitwirkungsver-
bote nach dem BeurkG und der BRAO, Kapitel IV wieder-
kehrende Fehler bei der Fiihrung der Biicher, Kapitel V formale
Mangel (z.B. Auswértsbeurkundungen, Verweisungen, Mit-
teilungspflichten) und Kapitel VI Einzel probleme wie die Auf-
nahme eidesstattlicher Versicherungen (Rdnr. 212 ff.) oder
steuerliche Belehrungspflichten (Rdnr. 233 ff., vgl. auch OLG
Koblenz, Urt. v. 29.5.2002 — 1 U 1423/01 zur neuen 10-j&hri-
gen Spekulationsfrist). Die ausfihrliche Behandlung des Ver-
wahrungsgeschéfts in Kapitel VII ist von besonderem Wert.
Die Darstellung von Fallgruppen des fur die Verwahrung not-
wendigen berechtigten Sicherungsinteresses erfolgt anhand
des Rundschreibens 34 der Bundesnotarkammer vom
4.9.2000 (zur Problematik der vorgetéuschten Sicherheit vgl.
auch Fembacher, Urkundsgewahrungspflicht und , Grauer
Kapitalmarkt“, in diesem Heft).

Die vorliegende Auflage ist auf dem Stand vom Mai 2001.
Zwischenzeitliche Anderungen wie das neue Geldwésche-

gesetz, die Erganzung des § 17 Abs. 2 a BeurkG oder der
Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 23.9.2002 —
1 BVR 1717/00 zur Nebentétigkeit des Notars im Aufsichtsrat
eines Kreditingtituts (in diesem Heft) kdnnen daher noch
nicht beriicksichtigt sein. Die Neufassung der DONot im Jahr
2000 ist natirlich eingearbeitet.

Die Neubekanntmachung der Dienstordnung hat einige Neue-
rungen gebracht, die zum Teil Fragen aufwerfen. So sind
gemald § 9 Abs. 4 DONot sowohl der Vertreter as auch der
Vertretene in die Urkundenrolle aufzunehmen. Ob bei Unter-
vollmachten auch der Hauptbevollmachtigte aufzufiihren
ist, diskutiert Weingartner noch nicht. Im Rundschreiben
Nr. 08/2001 stellt die Landesnotarkammer Bayern auf das
materielle Recht ab. Folgt man der h.L., wonach der Unter-
vertreter unmittelbar fir den Geschéftsherrn handelt, ist der
Hauptvertreter nicht Beteiligter am Urkundsgeschéft und
somit nicht in die Urkundenrolle einzutragen.

Der Notar hat duRerste Sorgfalt auf die Feststellung der |den-
titdt der Beteiligten zu legen (Rdnr. 151). Nach § 26 Abs. 2
DONot sind neben Namen und Geburtsdatum daher auch
Wohnung und Wohnort bei der Bezeichnung naturlicher Per-
sonen in der Urkunde anzugeben, sofern davon nicht zum
Schutz gefahrdeter Beteiligter abgewichen werden kann. Die
Angabe der Dienstanschrift (,, geschéftsansassig”) bel Vertre-
tern von Behorden oder Angestellten von Grofunternehmen
ist demnach nur noch zul&ssig, wenn es sich um einen ,, be-
sonders gelagerte(n) Ausnahmefall* handelt, in dem der
Schutz des Beteiligten dem Interesse des Rechtsverkehrs an
der zweifelsfreien Identifizierung in der 6ffentlichen Urkunde
selbst Uberwiegt. Die Einschdtzung, wann eine ausreichende
Gefahrdungslage vorliegt, falt dem Notar mangels naherer
Bestimmung in der DONot nicht leicht. Und was soll gelten,
wenn die Gefdhrdung zwar gering sein mag, aber auch bei
einem Verzicht auf die Angabe der Wohnung keine Zweifel an
der Identitét des Behdrdenvertreters bestehen? Die DONot
kann nicht tber die Anforderungen des Gesetzes (8 10 Abs. 1
BeurkG) hinausgehen, sondern dieses nur interpretieren. Eine
kldrende Stellungnahme der Justizverwaltung oder gar eine
Klarstellung in der DONot selbst wére hier wiinschenswert.
Auch vom Autor wirde man sich (fir die néchste Auflage)
eine Stellungnahme wiinschen.

Unter Rdnr. 78 f. stellt Weingartner fest, dass die Beurkun-
dungsverbote des § 3 BeurkG bei der Beurkundung von ein-
seitigen Erkldrungen auch gegeniber dem Empfénger der
Erklérung gelten. Auch dieser ist Beteiligter. Das gilt insbe-
sondere flr die Glaubigerbank, fir die ein Grundpfandrecht
mit Zwangsvollstreckungsunterwerfung beurkundet wird.
Das Bundesverfassungsgericht hat in der oben schon ange-
sprochenen Entscheidung zur Nebentétigkeit des Notars im
Aufsichtsrat einer Kreditgenossenschaft darauf hingewiesen,
dass den aus der Nebentétigkeit herriihrenden Gefahren fir
die Unabhéngigkeit und Unparteilichkeit des Notars durch
Auflagen vorgebeugt werden kann, die bis zum Ausschluss
der Beurkundungstétigkeit fir das Kreditinstitut fihren. Da
Grundpfandrechtrechtsbestellungsurkunden das Musterbei-
spiel vorformulierter Vertragsbedingungen in einem Vertrags-
verhdltnis zweier ,strukturell® unterschiedlicher Beteiligter
sind, erscheint es sehr zweifelhaft, dass der beurkundende
Notar aus der Sicht des Schuldners als Unparteiischer er-
scheint, wenn er zugleich im Aufsichtsrat der Glaubigerbank
sitzt. Auflagen dieses Inhalts dirften daher zur Regel werden.
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Einem Missverstandnis kénnte der Leser aufgrund der Dar-
stellung des § 17 Abs. 2a (jetzt: Satz 1) BeurkG unterliegen.
Danach hat der Notar das Beurkundungsverfahren so zu ge-
stalten, dass die Einhaltung der Belehrungspflichten gewahr-
leistet ist. Unter der Uberschrift , Beurkundungsverbote nach
§ 17 Abs. 2a BeurkG" erdrtert Weingértner jedoch fast aus-
schliefdlich den Inhalt der Richtlinienempfehlungen der Bun-
desnotarkammer. Demzufolge liegen VerstoRe gegen § 17
Abs. 2a BeurkG vor bei systematischem Einsatz von (voll-
machtlosen) Vertretern oder systematischer Aufspaltung in
Angebot und Annahme usf. (Rdnr. 97 ff., 162 ff., 227). Der
Schluss, dass alles, was nach den Richtlinien der Notarkam-
mern nicht unzul&ssig, danicht systematischist, auch mit § 17
Abs. 2a (jetzt: Satz 1) BeurkG konform geht, wére aber
falsch. Die Kammerrichtlinien beruhen auf der Kompetenz-
norm des § 67 Abs. 2 Satz 3 Ziff. 2 BNotO i.V.m. § 14 Abs. 3
BNotO. Die Notarkammer kann durch Satzung bestimmen,
wie sich der Notar zu verhalten hat, um dem Anschein der
Parteilichkeit entgegenzutreten. Dieser Anschein entstent zum
Beispiel dadurch, dass der Notar systematisch ein Beurkun-
dungsverfahren wahlit, das nicht dem Idealbild des Gesetzes
entspricht. 8 17 Abs. 2a BeurkG hat dagegen einen anderen An-
satz. Dieser ist der konkrete Einzelfall. Ziel des § 17 Abs. 2a
(jetzt: Satz 1) BeurkG ist es, die einzelne Beurkundung mog-
lichst nah am Ideal zu gestalten, damit jeder Beteiligte mog-
lichst die notarielle Belehrung und Betreuung erhdlt, derer er
Bedarf. Die Zulé&ssigkeit einer Abweichung vom Normalfall
der Beurkundung hat also in zwei Prifungsschritten zu erfol-
gen: 1. Richtlinien, 2. § 17 Abs. 2a BeurkG.

Die Ergénzung des § 17 Abs. 2a BeurkG durch das OLG-
VertrAndG (vgl. Rieger, MittBayNot 2002, 325 ff., Sorge,
DNotZ 2002, 593 ff.) konnte Weingartner noch nicht bertick-
sichtigen. Die Verpflichtung des Notars, darauf hinzuwirken,
dass die rechtsgeschéftlichen Erklérungen des Verbrauchers
von diesem selbst oder einer Vertrauensperson abgegeben
werden, unterstreichen den dargestellten unterschiedlichen
Ansatz von Richtlinien und § 17 Abs. 2a BeurkG.

Deshalb ist es auch verfehlt, Notariatsmitarbeiter als Ver-
trauenspersonen fir die Beurkundung von Finanzierungs-
grundpfandrechten des Verbrauchers fruchtbar zu machen,
wiediesdie Notarkammer Frankfurt a.M. mit dem Begriff des
»0bjektiven Vertrauens® zu begriinden versucht (Rundschrei-
ben 3/2002 vom Oktober 2002). Jedenfalls der systematische
Gebrauch solcher Vollmachten ist bereits nach dem Richt-
linienrecht unzuléssig (Rdnr. 96, 164). Denn der Angestellte
des Notars ist als solcher nicht Vertrauensperson eines Ur-
kundsbeteiligten. Von der Vertrauensperson muss der Ver-
braucher erwarten kénnen, das sie sich von etwaigen Interes-
senkollisionen frei machen kann, um die Interessen des Ver-
tretenen in der Beurkundungsverhandlung wahrnehmen zu
konnen. Eine einseitige I nteressenvertretung in der Beurkun-
dungsverhandlung ist aber mit der Rolle des Notars a's unab-
héngigem Betreuer der Beteiligten nicht zu vereinbaren. Ver-
trauen bringen die Beteiligten, die mit dem Notar und seinem
Biiro zum ersten Mal in Kontakt treten, im Ubrigen vor allem
dem Amt des Notars entgegen. Dies gilt umso mehr fir die
Mitarbeiter des Notars, die dem Verbraucher in der Regel
ganzlich unbekannt sind. Der Begriff der Vertrauensperson
setzt personliches Vertrauen voraus. Die Mitarbeiter leiten
eine Vertrauensstellung also allenfalls vom Notar ab, von dem
eine Uberwachung des Bevollméchtigten erwartet wird. Die
Uberwachung kann der Notar aber wiederum nur als Unpar-
teilicher wahrnehmen. Abwegig erscheint mir die Annahme
einer personlichen Vertrauensbeziehung zu einem Mitarbeiter
des Notars spétestens dann, wenn dieser ein Mitarbeiter des
LZentralnotars' ist, den der Verbraucher in der Angebotsur-
kunde eines anderen Notars bevolImé&chtigt hat.

Die Reihe der infolge der Rechtsanderungen offenen Fragen
steigert die Neugier auf die kommende Auflage des Buches.
Nochmals unterstrichen sei aber, dass schon die Lektlre der
vorliegenden Auflage Uberaus lohnend ist.

Notar a.D. Hans-Ulrich Sorge, Miinchen

Maurer/Kramer/Becker, Kanzleifiihrung fiir rechts-
und wirtschaftsberatende Berufe, Verlag C.H. Beck,
Miinchen, 2. Auflage 2000, 372 Seiten, € 50,-

Merz, Marketing fiir Steuerberater, NWB, Herne/
Berlin 2000, 187 Seiten, € 24,-

Rechtsanwaélte tun es, Steuerberater tun es, Wirtschaftspriifer
tun es. Sie beschéftigen sich — legt man die verdffentlichte
Meinung zugrunde — mit Marketing, Kanzleifihrung und
Qualitdtsmanagement. Zwar unterscheidet sich unser Berufs-
feld gehdrig von dem der anderen Berater: Weder sehen sich
Notare einem ungezligelten Nachdréngen junger Berufstréger
ausgesetzt, noch riickt dasVersagen Einzelner den kompl etten
Beruf ins Rampenlicht der Wirtschaftspresse oder gar des Ge-
setzgebers (Ausnahmen, wie bel der Neufassung des § 17
Abs. 2a BeurkG, unbenommen).

Doch dhneln sich die Ubrigen Voraussetzungen der Berufs-
tatigkeit sehr: Fir den Klienten ist die Qualitét der Leistungs-
details kaum zu beurteilen, das hohe Mal3 an Interaktion des
Berufstrégers mit dem Klienten macht die Leistung nur
schwer standardisierbar, die Anforderungen des Berufsrechts

und der Haftungsrechtsprechung erfordern volle Konzentra-
tion des Berufstrégers auf den fachlichen Teil seiner Leistung.
Zudem wird der Beruf — wie bei uns regelmaiig der Fall —
héufig in Einzelpraxis oder kleiner Sozietét ausgelibt. Dakos-
tet es nach einer arbeitsintensiven Woche mit fachlich an-
spruchsvollen Fallen, emotional anspruchsvollen Situationen
mit Klienten und Mitarbeitern und dem dichten Programm,
welches Gesetzgeber und Rechtsprechung bieten, besondere
Mihe, sich zusétzlich mit der Theorie der eigenen Unterneh-
mung oder Kanzlei zu befassen.

Abhilfe kdnnten in dieser Situation Tipps erfahrener Kollegen
oder Berater schaffen, die uns—am besten in leicht verstand-
licher Weise — Fingerzeige geben, worauf wir achten mussen,
um gute Notare zu sein und as solche wahrgenommen zu
werden. Fur Rechtsanwélte unternimmt dies das Buch ,, Kanz-
leifihrung fur rechtss und wirtschaftsberatende Berufe'
(Munchen, 2. Auflage 2000, rund 360 Seiten) von Maurer/
Kréamer/Becker. Fur Steuerberater versucht der Titel ,Marke-
ting fur Steuerberater” (Herne/Berlin, 2000, rund 180 Seiten)
von Merz dasselbe.

Maurer/Kréamer/Becker wahlen vier Kapitel (Qualitét der Be-
ratungseistung — Planung und Organisation des Unterneh-
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mens — Fuhrung — Mitarbeitermotivation als zentrale Mana
gementaufgabe) zur Strukturierung des Themas. Jedes Kapi-
tel stellt sehr ausfuhrlich die theoretischen Grundlagen des je-
weiligen Aspekts dar. So sind im Kapitel , Qualitét* mehr als
die Halfte des Umfangs der Einbeziehung des Qualitatsge-
dankens in die Managementlehre und 1SO 9000 gewidmet.
Das Kapitel ,,Planung und Organisation” &hnelt im Aufbau
einem betriebswirtschaftlichen Lehrbuch im Fach Organisa-
tion. Im Kapitel , Mitarbeitermotivation ...“ werden schlief3-
lich géngige Erklérungsversuche fiir Motivation dargestellt.

Abstraktion geht auf Kosten der Anschaulichkeit — auf diese
Kurzformel |8sst sich mein Eindruck reduzieren, dass dieses
Buch fir die notarielle Praxis wenig Erkenntnisse bringt. Das
AnreilZen der jeweiligen theoretischen Konzepte I&sst den in
kleiner Kanzlei tatigen Leser ratlos zurtick. Das eingestreute
kommunikationstheoretische und verhaltenspsychologische
Wissen geht nicht Uber das hinaus, was im Rahmen der Ub-
lichen Tagesseminare, etwa zur Mitarbeiterfiihrung, serviert
wird, dort allerdings aufgrund konkreter Beispiele meist an-
schaulicher. In konzeptioneller Hinsicht leidet das Buch daran,
dass der Blick auf den Klienten (Anwalts- oder Beurkundungs-
zwang sind janicht zum Wohle der Berufstréger, sondern zum
Wohle der Klienten verordnet) zwar an zwei Stellen kurz
postuliert wird, letztlich aber den Gang der Darstellung nicht
beeinflusst.

Samtliche angesprochenen Méngel vermeidet das Werk von
Merz. Er ist von Anfang an bemiiht, dem naheliegenden Miss-
verstandnis, bei ,Marketing” gehe es um Werbung oder Ver-
marktung unserer Person oder unserer Dienstleistungen, vor-
zubeugen: Marketing stellt nach Merz eine Flhrungskonzep-
tion dar, die vor alem drei Anforderungsberei che umfasst:

(1) eine auf den Klienten (und seinen im Rahmen des ge-
setzlichen Auftrags wohlverstandenen Nutzen) abge-
stimmte Denkhaltung,

(2) eine auf den Klienten abgestimmte Kanzleiorganisation
und -fihrung sowie

(3) den Einsatz auf den Klienten abgestimmter Ressourcen
(bes. Mitarbeiterauswahl und Kommunikationsmittel).

Nicht die eigenen Leistungspotenziale, sondern die Erfillung
der bei den Klienten auftretenden (selbstredend im Lichte des
Beurkundungsauftrags wohlverstandenen) Bedirfnisse ma-

chen den langfristigen Erfolg aus. Ausgehend hiervon regt das
Buch dazu an, sémtliche Aspekte der eigenen Kanzlei —vom
Selbstverstdndnis des Berufstrégers tiber konkrete Ziel setzun-
gen fir die Positionierung der elgenen Kanzlei gegentiiber den
Klienten, aber auch gegeniiber anderen Beratern, weiter iber
die Gestaltung des AulRenauftritts bis hin zur Mitarbeiter-
flhrung — unter Marketinggesi chtspunkten zu reflektieren.

Fazit: Wer sich vom Stichwort ,, Marketing* nicht verschre-
cken lasst, wird in MerZ Checklisten und eingestreuten Bei-
spielen leicht lesbare und niitzliche DenkanstofRe finden, viel-
fach auch Uber die Grenzen der eigenen Kanzlei hinaus. Die
Uberschaubare Zahl der Berufstréger bietet ja bel hauptberuf-
lichen Notaren besonders gute Voraussetzungen fir gemein-
schaftliches Handeln. Besonders gilt dies unter zwel Aspekten:

Einerseits fallt es uns im Vergleich mit anderen Rechtsbera-
tern wahrscheinlich besonders schwer, dem Klienten einen
Eindruck konkreten Nutzens zu vermitteln. Er kommt zwar
oft freiwillig zu uns, aber eben nicht freiwillig zum Notar.
Dieser Zwang darf nicht nur kommunikativ kaschiert werden,
sondern das positive Erlebnis guter, niitzlicher Leistung muss
im Vordergrund des Klientenempfindens stehen. Dass der
Klient zum Notar ein niitzliches , Produkt* assoziiert — wie
dies etwadie interdisziplinéren Symposien zum Thema,, Vor-
sorgevollmacht” auf Bezirksgruppenebene oder das Angebot
der Vorrats-GmbHs des Deutschen Notarvereins versuchen —,
das geht oft nur gemeinschaftlich.

Andererseits tun wir uns mit der Qualitétskontrolle im Sinne
einer Fehlerkontrolle leichter als andere Berufe: Die Rick-
meldungen an uns Uber Zwischenverfiigungen, Ruckfragen
zur Auslegung eines Vertrags, Unmutsduf3erungen zu einem
Entwurf 0.4 bescheren uns eine Fille von Signalen. Beim
Versuch, aus diesen Fehlern zu lernen, sind wir auf unsere
Mitarbeiter angewiesen. Deren Qualifikation sicherzustellen
— etwa durch Informationsbriefe oder Seminare auch fir An-
gestellte aufferhalb der Notarkasse —, fiele gemeinschaftlich
sicherlich ebenfalls leichter.

Schliefflich mag der Gedanke des Marketings auch dazu die-
nen, sich mit (scheinbar) lastigen Neuerungen (8§ 17 Abs. 2a
Satz 2 BeurkG) unter einem ganz anderen Gesichtspunkt als
dem des berufsrechtlichen Korsetts zu befassen und, womdg-
lich, anzufreunden.

Notar Dr. Hans-Joachim \ollrath, Minchen

Bettendorf (Hrsg.), EDV und Internet in der nota-
riellen Praxis, Carl Heymanns Verlag, KéIn u. a. 2002,
274 Seiten, € 52,-

Wenn du deinen Feind nicht besiegen kannst, verbiinde dich
mit ihm — zumeist nach diesem Motto haben sich inzwischen
auch die Notare mit Computern angefreundet. Elektronische
Datenverarbeitung gehort jetzt ganz selbstverstdndlich zum
Biro, und auch die Vorziige des Internets dréngen sich immer
mehr Notaren auf.

Der schon ausgestattete Sammelband (Wo findet man heute
schon noch ein Lesebandchen?) bietet eine ,, Zwischenauf-
nahme zum heutigen Stand der EDV* (S. 1X). Im ersten Teil

» Technische Aspekte und Anwendungsbereiche” schildert
Pils allgemein den EDV-Einsatz im Notariat (Konzeption,
Hard- und Software), Rehm zeigt die Informationsbeschaf-
fung im Internet, Benesch erklart das Notarnetz-Projekt,
Weichselbaumer die Méglichkeiten eines el ektronischen Ur-
kundenarchivs und Brunner das Intranet der dsterreichischen
Notariatskammer. In einem zweiten Teil , Rechtsgrundlagen
und Standesrecht” behandelt Starke die Probleme der Selbst-
darstellung des Notars in elektronischen Medien, Bettendorf
das Ubrige einschldgige Berufsrecht. Malzer schildert die
neuere Gesetzgebung zum elektronischen Rechtsverkehr und
ihre Auswirkungen auf den Notar. Den dritten und letzten Teil
bildet eine Dokumentation, wo einschlégige Gesetze und
Rundschreiben der Bundesnotarkammer abgedruckt sind.
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Die Autoren, allesamt ausgewiesene Fachleute, verstehen es
dabei, die technisch oft anspruchsvolle Materie auch dem
interessierten Laien nahe zu bringen. Ein Problem, das alle
Computerbucher haben, ist freilich die rasante Entwicklung
der EDV. Man kann daher zweifeln, ob man ein Buch mit Bei-
spielenfillen sollte, dievielleicht schon bei Drucklegung ver-
altet sind, seien es Computersysteme, Software, Verwei se auf
oder Bilder von Internetseiten. Jedenfalls zum Redaktions-
schluss sollten die Beitrage aber aktuell gewesen sein. Diesist
hier leider nicht durchweg der Fall.

Der Information tut dies glicklicherweise kaum Abbruch:
Wer das Buch durchgelesen hat, weil3, was in Sachen EDV,
Internet und Notariat gerade angesagt ist. Auf engem Raum
findet man fast alles, was man wissen muss, um mitreden zu
koénnen. Da diese Zwischenaufnahme allerdings naturgemaf3
keine lange Halbwertszeit besitzt, ein Vorschlag an Herausge-
ber und Verlag: Wie wére es mit eéinem Jahrbuch EDV und
Notariat? Denn solche Biicher brauchen wir ofter!

Notarassessor Dr. Markus Krebs, Miinchen

Schmuck, Deutsch fiir Juristen: vom Schwulst zur
klaren Formulierung, Verlag Dr. Otto Schmidt, KoIn
2002, 59 Seiten, € 24,80

Es soll Notare geben, die Ludwig Reiners’ Stilkunst nie gele-
sen haben. Vielleicht weil sie so dick ist? Schade eigentlich,
ist doch die Sprache das Handwerkszeug des Juristen, und nur
wenige haben es hier zu solcher Meisterschaft gebracht, dass
nicht gelegentlich etwas Nachhilfe gut téte. Zwar gibt eine
exakte Terminologie dem Juristen die Richtung bereits vor.
Ob man aber schnurstracks das Ziel ansteuert oder den Weg
unter Bldhungen auf Stelzen entlangwankt, ist eine Frage des
Stils.

Fir Lesefaule gibt esjetzt eine eingedampfte Stilkunde, deren
Lektire nur einen ruhigen Abend bendtigt. Mit fehlender Zeit
kann man Stilschnitzer also nicht mehr entschuldigen. Die
11 Tipps fur klares Deutsch, die den Hauptteil des Buches
ausmachen, genligen, um sich nicht zu blamieren. Die zahl-

reichen Ubungsbeispiele sind zwar nur selten aus dem Leben
des Notars gegriffen, machen aber deutlich, worum es geht.
Und manche Empfehlung kann sofort tbernommen werden,
etwa die Abschaffung des alfélligen Zusatzes , Kollege*, wo
doch ohnehin jeder weil3, dass er Kollege des anderen ist
(S. 55). Wer aso in Zukunft von mir nicht als Kollegetituliert
wird, moge nicht beleidigt sein.

So spricht nur eins gegen den Kauf — das Beispiel Nr. 6 fur
Bléhdeutsch (S. 26): ,, Von der Kostenseite her ist dieses Buch
zu preisaufwendig.” Zu exakt demselben Preis gibt’s ndmlich
den Klassiker von Reiners mit 542 Seiten, Zitatenschatz und
ein gutes Stiick Allgemeinbildung inklusive. Und fr nur 5 Euro
, Deutsch furs Leben* von Wolf Schneider mit 222 Seiten, ein
weiteres Standardwerk und von Schmuck zur Vertiefung aus-
driicklich empfohlen. Doch wenn sein Biichlein tatséchlich zu
mehr Stilbewusstsein fihren sollte, wére es selbst mit 24,80 €
nicht zu teuer bezahit.

Notarassessor Dr. Markus Krebs, Miinchen
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RECHTSPRECHUNG

1. Art. 12 Abs. 1, 33 GG, § 7 BNotO (Vergabe von Notar-
stellen an auswartige Bewerber)

Der Justizverwaltung kommt bei der Auswahl der Notare
im Rahmen ihrer Organisationsgewalt ein weiter Ermes-
sensspielraum zu. Die dabei ber licksichtigungsfahigen 6f-
fentlichen Belange sind im Hinblick auf die Grundrechte
der Bewerber zu gewichten und mit verhaltnismaRigen
Mitteln durchzusetzen.

(Leitsatz der Schriftleitung)

BVerfG, Beschluss vom 20.9.2002 — 1 BvR 819/01 und 1 BvR
826/01 —

Zum Sachverhalt:

Die Verfassungsbeschwerden betreffen den Abbruch einer Ausschrei-
bung von Notarstellen aufgrund der so genannten Landeskinder-
Klausel.

I. 1. Die Beschwerdefiihrer sind seit 1998 als Notare an verschiede-
nen Amtssitzen in einem der neuen Lander bestellt. Beide haben ihre
juristischen Staatsexaminain Nordrhein-Westfalen abgelegt und den
Notaranwarterdienst in dem neuen Bundesland abgel eistet.

a) Am 15.9.1999 wurden in Nordrhein-Westfalen eine unplan-
méaldig vakant gewordene Notarstelle sowie eine neu eingerichtete
Notarstelle ausgeschrieben, auf die sich unter anderem die Beschwerde-
fuhrer bewarben.

Mit Bescheiden vom 2.2.2000 teilte der Justizminister den Be-
schwerdefuhrern mit, die Ausschreibungsverfahren wiirden abgebro-
chen, da keine Bewerbung eines Notarassessors aus dem Land Nord-
rhein-Westfalen vorliege. Im Hinblick auf § 7 Abs. 1 BNotO wiirden
die Notarstellen erneut ausgeschrieben. Dies geschah. Wiederum be-
warben sich keine Assessoren des Landes, weil die funf in Betracht
kommenden Personen bis Mai 2001 andere inzwischen frei gewor-
dene Notariate ibernommen hatten. Das Ministerium griff — nach-
dem die vorliegenden Verfassungsheschwerden schon anhéngig
waren — die aten Besetzungsverfahren wieder auf. Es widerrief in
entsprechender Anwendung des § 49 Abs. 1 des Verwaltungsverfah-
rensgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen seine Nicht-Beset-
zungs-Bescheide und entschied sich fiir den Beschwerdefiihrer zu 2)
sowie einen dritten aus den neuen Landern stammenden Bewerber.
Der Beschwerdefiihrer zu 1) hat hiergegen innerhalb der Frist des
§ 111 Abs. 2 BNotO keinen Antrag auf gerichtliche Entscheidung
gestellt.

b) Die Antrage der Beschwerdefiihrer auf gerichtliche Entschel-
dung gegen den Abbruch der ersten Ausschreibung wurden vom
Oberlandesgericht unter Hinweis auf die Organisationsgewalt des
Justizministeriums zuriickgewiesen. Die sofortigen Beschwerden ge-
gen diese Entscheidungen wies der Bundesgerichtshof mit Beschluss
vom 26.3.2001 zurtick. Die Landesjustizverwaltung habe bei ihrer
Entscheidung keiner der vorliegenden Bewerbungen Folge leisten
miissen; sie habe das ihr eingerdaumte Ermessen pflichtgeméal aus-
gelibt. Die Bestimmung des § 7 Abs. 1 BNotO schiitze nicht nur die
individuellen Belange von Notarassessoren, sondern auch die vom
Justizministerium zu wahrenden Interessen der Rechtspflege. Die
Uberlegung der Justizverwaltung, nur noch Notarassessoren aus
Nordrhein-Westfalen zu Notaren zu bestellen, da ansonsten 2003 ein
Uberhang an ausgebildeten Notarassessoren entstiinde, entspreche
der Notwendigkeit vorausschauender Personalplanung. Im Hinblick
darauf, dass das Justizministerium beabsichtige, in seinem Dienst ste-
hende Notarassessoren mit den ihm zur Verfiigung stehenden Mitteln
zur Bewerbung um die Notarstellen zu veranlassen, kdnne der Ab-
bruch der Ausschreibung ,,dieses Mal* noch hingenommen werden.

2. Hiergegen erhoben die Beschwerdefiihrer Verfassungsbeschwer-
den. Sierligen Verletzungen der Art. 3, Art. 12 und Art. 33Abs. 2 GG.

Zur Begrundung machen die Beschwerdefihrer im Wesentlichen gel-
tend, ihre Ablehnung beruhe nicht auf einer fehlenden persdnlichen
oder fachlichen Eignung, wie sie § 6 Abs. 1 BNotO verlange. Grund
hierfir seien nicht Zweifel an ihrer Qualifikation, sondern alein die
Tatsache, dass sieihren Anwérterdienst nicht in Nordrhein-Westfalen
abgeleistet hatten. Es mangele jedoch in absehbarer Zeit an Notar-
assessorinnen und -assessoren, mit denen die unvorhersehbar frei ge-
wordene und die neu geschaffene Notarstelle besetzt werden konn-
ten. Mit einer vorausschauenden Personal planung kénne ein angeb-
lich drohender Personalliberhang vermieden werden, ohne dass es
einer generellen Ablehnung von Bewerbern aus anderen Bundesian-
dern bediirfe.

3. Zuden Verfassungsbeschwerden haben das Bundesministerium
der Justiz, das Justizministerium des Landes Nordrhein-Westfalen,
das Bayerische Staatsministerium der Justiz, die Bundesnotarkam-
mer, die Rheinische Notarkammer und der Deutsche Notarverein
Stellung genommen.

Das Bundesministerium der Justiz hat sich ausschlief3lich zu der Vor-
schrift des 8 7 Abs. 1 BNotO geduRert, die es fir verfassungskonform
erachtet. Die Ubrigen Stellungnahmen halten auch die Rechtsanwen-
dung im konkreten Fall fir verfassungsrechtlich unbedenklich. Sie
aullern Zweifel daran, ob die Verfassungsbeschwerden noch zulassig
seien, nachdem die Ausschreibungsverfahren wieder aufgegriffen
worden seien.

Die Bayerische Staatsregierung und die Rheinische Notarkammer
weisen darliber hinaus auf die Anwartschaft der heimischen Notar-
assessoren, die Wahrung eines hohen Qualitétsstandards des haupt-
beruflichen Notariats sowie die Sicherung der notariellen Versorgung
in landlichen Gebieten hin. Zudem misse beriicksichtigt werden,
dass die Notarkammer oder -kasse, von der die Notarassessoren ihre
Bezlige erhalten, an einer geordneten Altersstruktur und der Bestel-
lung der jeweils von ihnen alimentierten Assessoren zu Notaren in-
teressiert sein miisse. Das Justizministerium des Landes Nordrhein-
Westfalen hebt das Erfordernis einer geordneten Rechtspflege hervor.
Die Chancengleichheit der Bewerber werde allein im Rahmen der
Auswahl der Notarassessoren gewahrt; spéter verpflichteten nicht
einmal Uberragende juristische Kenntnisse und Fahigkeiten die Lan-
degjustizverwaltung zur Bestellung eines Seiteneinsteigers. Es sei
aber andererseits nicht ausgeschlossen, dass Bewerber aus anderen
Bundesl@ndern berticksichtigt wiirden.

Aus den Grinden:

I. DieVerfassungsbeschwerden werden nicht zur Entschei-
dung angenommen, da die Voraussetzungen des § 93 aAbs. 2
BVerfGG nicht mehr vorliegen. Die Annahme ist nicht zur
Durchsetzung der as verletzt gertigten Grundrechte ange-
zeigt.

1. An der Vereinbarkeit der angegriffenen Entscheidungen
mit Art. 12 Abs. 1 GG bestehen Bedenken.

Notare Uben einen staatlich gebundenen Beruf aus, fur den
grundsétzlich Art. 12 Abs. 1 GG gilt. Da sie Inhaber eines
offentlichen Amtes sind, finden allerdings Sonderregelungen
in Anlehnung an Art. 33 GG Anwendung, die die Wirkungen
des Grundrechts aus Art. 12 Abs. 1 GG zurlickdréngen kén-
nen (BVerfGE 7, 377 [398]; 17, 371 [377 ff.]; 73, 280 [292];
stRspr).

Die Verwirklichung der Grundrechte fordert — auch im Ver-
fahren der Notarauswahl — eine dem Grundrechtsschutz ange-
messene Verfahrensgestaltung. Das gilt gerade auch fir die
Wahrung der Rechte der Notarbewerber aus Art. 12 Abs. 1
GG. Durch die Gestaltung des Auswahlverfahrens wird un-
mittelbar Einfluss auf die Konkurrenzsituation und damit auf
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das Ergebnis der Auswahlentschei dung genommen. Insbeson-
dere durch die Art der Bekanntgabe der offenen Stellen und
die Terminierung von Bewerbungen und Besetzungen, aber
auch den Abbruch von laufenden Verfahren lésst sich die Zu-
sammensetzung des Bewerberkreises steuern (vgl. BVerfGE
73, 280 [296]). So wird mit jedem Abbruch einer Ausschrei-
bung und der erneuten Ausschreibung der Notarstelle die
Bewerbersituation durch das Nachriicken dienstjiingerer No-
tarassessoren verandert.

Die Ausgestaltung des Auswahlverfahrens entsprach im vor-
liegenden Fall nicht den Anforderungen an die Rechtfertigung
eines Eingriffs in die Freiheit der Berufsausiibung (vgl.
BVerfGE 101, 331 [347]). Es ist allerdings nicht zu verken-
nen, dass der Justizverwaltung bei der Auswahl der Notareim
Rahmen ihrer Organisationsgewalt ein weiter Ermessens-
spielraum zukommt. Die im Rahmen der Stellungnahmen ins
Feld gefuihrten, 6ffentlichen Interessen verdienen bei der No-
tarauswahl Berlicksichtigung. Sie sind jedoch im Hinblick auf
die Grundrechte der Bewerber zu gewichten und mit verhélt-
nisméligen Mitteln durchzusetzen.

a) So stellt die Sicherung einer hohen Qualitét des hauptbe-
ruflichen Notariats einen gewichtigen &ffentlichen Belang
dar. Allerdings fehlt es dem Auswahlverfahren insofern an
Transparenz. Der Abbruch der Auswahlverfahren wurde unter
Qualitétsgesichtspunkten nicht nachvollziehbar begriindet.

Dass es sich bei den Bewerbern nicht um Landeskinder han-
delt, begrindet fir sich genommen die mangelnde Eignung
nach § 7 Abs. 2 BNotO nicht — wie im Ubrigen auch die in-
zwischen erfolgte Vergabe der beiden Notarstellen an den Be-
schwerdefihrer zu 2) und einen weiteren Bewerber aus einem
anderen Bundesland zeigt.

Die Tatsache, dass sich unter den Bewerbern kein Landeskind
befindet, ist im Ubrigen auch nicht ausreichend, dasVerfahren
nach 8 7 Abs. 7 Nr. 3 BNotO auszuldsen. Die vorhandenen
Bewerber missten dafir vielmehr verbindlich und Uberprif-
bar a's ungeeignet eingestuft werden. Denn das Druckmittel
des § 7 Abs. 7 Nr. 3 BNotO setzt voraus, dass kein geeigneter
Bewerber gefunden werden konnte, was bei einem Abbruch
der Ausschreibung letztlich offen bleibt, wenn as Begriin-
dung lediglich angefuihrt wird, die Bewerber seien keine Lan-
deskinder.

b) Aus § 4 BNotO ergibt sich eine zahlenmé&llige Begren-
zung von Notarstellen. Hieraus folgt fur die Justizverwaltung
das Erfordernis einer vorausschauenden Personal planung, um
zu gewdhrleisten, dass gentigend Notarassessoren fur die
Besetzung der Notarstellen zur Verfiigung stehen. Beruht die
Ablehnung eines auswértigen Bewerbers auf diesem Krite-
rium, bedirfte es auch insofern einer auf die konkrete Situa-
tion bezogenen Begriindung. Die ausgeschriebenen Stellen,
die demnéchst frei werdenden Amtssitze und Zahl und Aus-
bildungsstand der beschéftigten Assessoren sind zueinander
in Beziehung zu setzen.

Eine vorausschauende Personalplanung kann alerdings nur
bedingt ins Feld gefuhrt werden, wenn —wie im vorliegenden
Fall — Stellen unplanméiig, also nicht aus Altersgriinden, zu
besetzen sind. Gleiches gilt fir den Fall, dass keine ernen-
nungsreifen Notarassessoren zur Verfligung stehen. Zwar sind
auch die Rechte der dienstjiingeren Notarassessoren zu
berticksichtigen, deren Chancen durch so genannte Seitenein-
steiger gemindert wirden. Ebenso sind die Belange der No-
tarkammern beziehungsweise Notarkassen in die Abwéagung
einzubeziehen, denen die Besoldung der Notarassessoren ob-

liegt. Besteht die Gefahr, dass die Berlcksichtigung auswar-
tiger Bewerber zu einem Uberhang ausgebildeter Notarasses-
soren filhren wirde, ist dies konkret darzulegen.

¢) Auch soweit das Interesse an einer geordneten Alters-
struktur das Auswahlverfahren beeinflusst, mussdiesim Aus-
wahlverfahren gegeniiber Seiteneinsteigern konkretisiert wer-
den. Ob dieser Gesichtspunkt in den vorliegenden Verfahren
zum Tragen gekommen wére, kann offen bleiben. Es handelte
sich um junge Seiteneinsteiger; solche Uberlegungen sind fiir
den Abbruch auch nicht angefthrt worden.

d) Schliefdlich wurde in den Stellungnahmen die Besorgnis
um die geordnete Rechtspflege, insbesondere die notarielle
Versorgung landlich strukturierter Gebiete, gedul3ert. Hierzu
ist zunéchst festzustellen, dass innerhalb eines Bundeslandes
derzeit eine Fluktuation nach Ablauf einer Mindestverweil-
dauer von finf Jahren grundsétzlich hingenommen wird. Um
der Unterversorgung bestimmter Regionen entgegenzuwirken,
steht jedem Bundesland im Ubrigen das Verfahren nach § 7
Abs. 7 Nr. 3 BNotO offen.

Bel einem Wechsel Uber Landesgrenzen hinweg kdnnen diese
Gesichtspunkte von dem aufnehmenden Bundesland nur be-
dingt ins Feld gefihrt werden, obwohl ersichtlich die Ausbil-
dung der Notarassessoren in den einzelnen Bundesldndern —
insbesondere unter finanziellen Gesichtspunkten — es grund-
sdtzlich erfordert, dass jedes Land selbst fir seinen No-
tarnachwuchs verantwortlich ist. Dem Argument kommt al-
lerdings keine erhebliche Bedeutung zu, wenn in dem abge-
benden Bundesland strukturbedingt Notarstellen eingezogen
werden missten. Das ist vorliegend nicht unwahrscheinlich,
weil der starke Bedarf an notariellen Leistungen in den neuen
Landern nach der Wiedervereinigung deutlich abgenommen
hat. Ein Handeln zu Lasten des abgebenden Landes |age dann
nicht vor.

e) Schliefdlich fehlt es auch an sachlich nachvollziehbaren
Griinden, wenn die einmal vorgenommene Ausschreibung
einer Stelle, auf die Bewerbungen vorliegen, mit der Begriin-
dung abgebrochen wird, die Justizverwaltung halte das Nota-
riat — bei zahlenmaRdig unverdndertem Bedarf — nunmehr fir
entbehrlich oder jedenfalls die Besetzung fir nicht mehr
dringlich. Solche ,, Probe-Ausschreibungen® zur Sichtung von
Bewerbern nehmen den vom Bundesverfassungsgericht as
grundrechtsrelevant eingestuften Einfluss auf die Chancen-
gleichheit der Bewerber, ohne von hinlanglichen Sachgriin-
den getragen zu sein.

2. Die Verfassungsbeschwerden bleiben im Ergebnis aller-
dings erfolglos, da sie sich mit der Wiederaufnahme der Aus-
wahlverfahren erledigt haben. Die Justizverwaltung hat die
ablehnenden Bescheide mit Schreiben vom 17.10.2001 wi-
derrufen. Damit ist fur beide Beschwerdefiihrer die Beschwer
entfallen.

Die urspriinglichen Bewerbungsverfahren wurden mit den
drel Bewerbern aus den neuen Léandern wieder aufgenommen.
Fur die beiden Notarstellen wurden der BeschwerdefUhrer
zu 2) und der dritte Bewerber ausgewdhlt. Die von den Be-
schwerdefiihrern geltend gemachten Grundrechtsverletzun-
gen durch Anwendung der so genannten Landeskinder-Klau-
sel sind damit letztlich unterblieben.
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2. § 8 Abs. 3 BNotO, Art. 12 GG (Nebentétigkeit eines
Notars im Aufsichtsrat einer Bank)

Die Versagung der Nebentatigkeitsgenehmigung eines
Notars fur eine Tatigkeit im Aufsichtsrat einer auch im
Grundstiicksgeschaft engagierten Volksbank unter Hin-
weis darauf, diese sei generell nicht genehmigungsfahig,
verstoit gegen Art. 12 GG. Soweit die Aufsichtsbehdrden
Anhaltspunkte fir die Besorgnis haben, Notare kénnten
ihre Tatigkeit im Aufsichtsrat zur Akquirierung neuer
Mandanten nutzen, und sie kénnten im Bereich der Beur-
kundungen von ihren Aufsichtsratsmandaten profitieren,
kann diesen Gefahren mit milderen Mitteln als mit einer
generellen Versagung der Nebentatigkeitsgenehmigung
begegnet wer den, beispielsweise mit Auflagen.

(Leitsatz der Schriftleitung)
BVerfG, Beschluss vom 22.9.2002 — 1 BVvR 1717/00 —

Zum Sachver halt:

Die Beschwerdefuhrer sind Rechtsanwélte und Notare. Sie wurden
1999 in den Aufsichtsrat von Volksbanken gewahlt, die sich nach
ihren Satzungen nicht nur mit der Gewahrung von Krediten aller Art
und Dienstleistungen wie der Vermittlung oder dem Verkauf von
Bausparvertrégen, Versicherungen und Immobilien befassen, sondern
auch mit dem Erwerb sowie gegebenenfalls der Erschlieung, der Be-
lastung und Veréuferung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten sowie der Beteiligung an Unternehmen, die eines der vorge-
nannten Geschafte zum Gegenstand haben.

1. Die Antrége der Beschwerdefuhrer auf Genehmigung der Ne-
bentétigkeit im jeweiligen Aufsichtsrat wurden von der Prasidentin
des Oberlandesgerichts zurtickgewiesen. Das Vertrauen in die Unab-
héngigkeit und Unparteilichkeit des Notars werde durch eine solche
Nebentétigkeit geféhrdet. Insoweit sei mal3geblich auf den Eindruck
abzustellen, der durch die organschaftliche Stellung bel der recht-
suchenden Bevdlkerung verursacht werde. Ein besonders strenger
Mal3stab sei anzulegen, wenn der Kernbereich der notariellen Tétig-
keit betroffen sei. Dies sei insbesondere der Fall, wenn Grundstiicks-
geschéfte zur Erreichung des Geschéftszwecks typisch seien. Ein
milderes Mittel, insbesondere in Form einer Auflage, sei nicht er-
sichtlich.

2. Vor dem Oberlandesgericht hatten die Beschwerdefthrer Er-
folg. Es hob die Entscheidungen auf, weil die Prasidentin des Ober-
landesgerichts ihr Ermessen nicht ausgelibt und den Grundsatz der
Verhaltnisméalligkeit nicht beachtet habe, indem sie eine nach dem
Wortlaut des § 8 Abs. 3 der Bundesnotarordnung (BNotO) grundsétz-
lich genehmigungsféhige Tétigkeit von vornherein as nicht geneh-
migungsfahig angesehen habe.

Der Bundesgerichtshof bestétigte hingegen die Entscheidung der Pré-
sidentin des Oberlandesgerichts. Sie habe die unbestimmten Rechts-
begriffe der einschldgigen Norm zutreffend ausgelegt und ange-
wandt. Im Interesse einer geordneten vorsorgenden Rechtspflege
gelte es, nicht erst konkreten, sondern bereits moglichen Geféhrdun-
gen des Leitbildes der Notare vorzubeugen und schon dem mit einer
bestimmten Nebentétigkeit verbundenen Anschein einer Geféhrdung
der Unabhangigkeit und Unparteilichkeit des Notars zu begegnen.
Bedenklich sei die Tétigkeit im Aufsichtsrat eines Unternehmens,
dessen satzungsmafiger Geschéftszweck unter anderem die Vermitt-
lung von Grundstiicksgeschéften sei, weil dem Notar durch § 14
Abs. 4 BNotO ausdriicklich verboten sei, Grundstiicksgeschéfte zu
vermitteln. Es solle verhindert werden, dass der Notar am Abschluss
oder an einem bestimmten Inhalt von Geschéften interessiert sei, mit
denen er amtlich befasst sel oder befasst werden kénne. Fir eine Ge-
fahrdung des Vertrauens in die Unabhéngigkeit und Unparteilichkeit
des Notars genuge es, dass sich die Volksbanken nach ihrer Satzung
mit Grundstiicksgeschéften und deren Vermittlung beschéftigen
kénnten; auf die tatsachliche Tétigkeit der Unternehmer in diesem
Bereich komme es nicht an. Die entscheidende Gefahrdung liege in
dem , bdsen Schein“. Soweit das Oberlandesgericht meine, dem mit
Auflagen begegnen zu konnen, fehlten Ausfihrungen dazu, welche
konkreten Auflagen insoweit sinnvoll und erfolgversprechend sein
konnten.

3. Mitihren jeweils gegen die Entscheidung des Bundesgerichts-
hofs gerichteten Verfassungsbeschwerden riigen die Beschwerdefiih-
rer im Wesentlichen eine Verletzung ihrer Grundrechte aus Art. 12
Abs. 1 GG.

4. Zu den Verfassungsbeschwerden haben die Niederséchsische
Staatskanzlei, die Prasidentin des Oberlandesgerichts, die Bundes-
notarkammer, die Bundesrechtsanwaltskammer, der Deutsche Notar-
verein, der Deutsche AnwaltVerein, der Deutsche Sparkassen- und
Giroverband und der Bundesverband der Deutschen Volksbanken
und Raiffeisenbanken Stellung genommen.

a) Die Niedersichsische Staatskanzlei, die Prasidentin des Ober-
landesgerichts sowie die Bundesrechtsanwaltskammer halten die Ver-
fassungsbeschwerden fiir unbegriindet. Das Grundstiicksgeschéft habe
sich zu einem Kerngeschéft der Kreditinstitute entwickelt. Es miisse
der Eindruck vermieden werden, bei den Beschwerdefiihrern handele
essich um den ,, Hausnotar” einer Bank. Es stehe auch zu befirchten,
dass der Notar bei Entscheidungen, die er as Mitglied eines Auf-
sichtsrates zu treffen habe, von Kenntnissen profitiere und sie fiir das
Kreditinstitut fruchtbar mache, die er im Zusammenhang mit seiner
Amtstétigkeit gewonnen habe. Dem kdnne auch nicht mit der umfas-
senden Verschwiegenheitspflicht aus § 18 Abs. 1 BNotO begegnet
werden.

b) Demgegeniiber halten die Bundesnotarkammer, der Deutsche
Notarverein, der Deutsche AnwaltVerein, der Deutsche Sparkassen-
und Giroverband und der Bundesverband Deutscher Volksbanken
und Raiffei senbanken die Verfassungsbeschwerden fur begriindet.

Die Bundesnotarkammer und der Deutsche Notarverein stiitzen sich
darauf, dassim Einzelfall geprift werden musse, ob eine Bank diein
der Satzung aufgefuhrten Unternehmensgegensténde auch in der Pra-
xis betreibe; entsprechende Feststellungen fehlten in den Ausgangs-
verfahren. Der Deutsche AnwaltVerein vertritt die Auffassung, das
Grundrecht der Berufsfreiheit werde nicht mit dem ihm gebuhrenden
Gewicht in die Glterabwégung eingestellt, wenn schon der Anschein
einer Geféhrdung der Unabhéngigkeit und Unparteilichkeit ausrei-
che, um eine Genehmigung zu versagen. 8 8 Abs. 3 Satz 2 BNotO sei
verfassungskonform dahingehend auszulegen, dass Genehmigungen
nur versagt werden durften, wenn nicht durch entsprechende Neben-
bestimmungen eine derartige Geféhrdung ausgeschlossen werden
koénne. Die Verbéande der Banken verweisen auf die Gesetzesmateria-
lien zur Ergénzung des § 8 BNotO und zu der unterbliebenen Ver-
schérfung des § 3 BeurkG.

Aus den Grinden:

Die Kammer nimmt die Verfassungsbeschwerden zur Ent-
scheidung an, weil dies zur Durchsetzung vonin 8 90 Abs. 1
BVerfGG genannten Rechten angezeigt ist (§ 93 a Abs. 2
Buchstabe b BVerfGG). Auch die weiteren Voraussetzungen
des § 93 c Abs. 1 BVerfGG sind gegeben. Die angegriffenen
Entscheidungen verletzen die Beschwerdefiihrer in ihrem
Grundrecht auf Berufsfreiheit ausArt. 12 Abs. 1 GG.

1. Die Verfassungsbeschwerden werfen keine Fragen von
grundsatzlicher verfassungsrechtlicher Bedeutung auf (§ 93 a
Abs. 2 Buchstabe a BVerfGG). Die maf3geblichen Fragen zur
Sicherung der Unabhéngigkeit und Unparteilichkeit von No-
taren hat das Bundesverfassungsgericht bereits entschieden.

Das Bundesverfassungsgericht geht in stdndiger Rechtspre-
chung davon aus, dass der Notar einerseits einen freien Beruf
ausiibt, fir den die Gewéhrleistungen des Art. 12 Abs. 1 GG
gelten, dass die Notare andererseits aber Inhaber eines 6ffent-
lichen Amtes sind, sodass Sonderregel ungen in Anlehnung an
Art. 33 GG Anwendung finden, die die Wirkungen des Grund-
rechts aus Art. 12 Abs. 1 GG zuriickdrangen konnen (vgl.
BVerfGE 7, 377 [398]; 17, 371 [377 ff.]; 73, 280 [292]).
Ebensoist geklért, dass die Unabhéangigkeit und Unparteilich-
keit des Notaramts im Interesse einer geordneten Rechts-
pflege liegt und damit dem Gemeinwohl dient (vgl. BVerfGE
54, 237 [249]). Dabei steht es dem Gesetzgeber im Rahmen
des Art. 12 Abs. 1 GG weitgehend frei, wie er erkennbaren
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Gefahrdungen fir die Unabhangigkeit und Unparteilichkeit
der Notare vorbeugt. Ihm obliegt es, diese Geféhrdungen ein-
zuschétzen und ihnen durch Berufsausiibungsregelungen zu
begegnen. Sofern er Gefahren beflrchtet und ihnen durch
Einschrankungen der Berufsausiibungsfreiheit begegnen will,
mssen diese Regelungen allerdings der Verfassung entspre-
chen (vgl. BVerfGE 98, 49 [62]).

2. Die Annahme der Verfassungsbeschwerden ist zur Durch-
setzung der Grundrechte der Beschwerdefihrer aus Art. 12
Abs. 1 GG angezeigt. Sie werden in ihrer Berufsausiibungs-
freiheit als Anwaltsnotare durch die gesetzlich ermdglichte
und im konkreten Fall durch die Présidentin des Oberlandes-
gerichts angeordnete Inkompatibilitétsregelung ebenso emp-
findlich beeintrachtigt, wie Notare durch Sozietétsverbote be-
troffen werden, ohne dass es darauf ankame, ob die weitere
Tétigkeit selbst schon as Beruf zu bezeichnen ist (vgl.
BVerfGE 98, 49 [62], insoweit Ubereinstimmend mit
BVerfGE 54, 237 [245f.]). Die Versagung der Genehmigung
ist unverhdtnismafig.

a) Grundlage der angegriffenen Entscheidungen ist 8 8 Abs. 3
BNotO, der durch das Dritte Gesetz zur Anderung der Bundes-
notarordnung und anderer Gesetze vom 31.8.1998 (BGBI |
S. 2585) neu gefasst wurde. Die Norm macht die Ubernahme
eines Aufsichtsratsmandats in einer auf Erwerb gerichteten
Gesellschaft, Genossenschaft oder einem in einer anderen
Rechtsform betriebenen Unternehmen von einer Genehmi-
gung abhangig. Die Aufsichtsbehdrde hat die Genehmigung
zu versagen, wenn die Tétigkeit mit dem offentlichen Amt des
Notars nicht vereinbar ist oder das Vertrauen in die Unabhan-
gigkeit oder Unparteilichkeit geféhrden kann. Zweck der Re-
gelung ist es, im Interesse einer geordneten Rechtspflege die
Unabhangigkeit und Unparteilichkeit der Notare sicherzustel -
len (vgl. BTDrucks. 13/4184, S. 19). Die gesetzliche Rege-
lung dient damit dem Allgemeinwohl und ist auch generell
der Konfliktlage angemessen. Sie begegnet als solche keinen
verfassungsrechtlichen Bedenken.

b) Auslegung und Anwendung einfachrechtlicher Bestim-
mungen sind vornehmlich Aufgabe der Fachgerichte und kén-
nen vom Bundesverfassungsgericht — abgesehen von Ver-
stélRen gegen das Willkurverbot — nur darauf Uberpriift wer-
den, ob sie Auslegungsfehler enthalten, die auf ener
grundsétzlich unrichtigen Anschauung von der Bedeutung des
betroffenen Grundrechts, insbesondere vom Umfang seines
Schutzbereichs, beruhen. Das ist der Fall, wenn die von den
Fachgerichten vorgenommene Auslegung der Normen die
Tragweite des Grundrechts nicht hinreichend berlicksichtigt
oder im Ergebnis zu einer unverhdltnismaiigen Beschran-
kung der grundrechtlichen Freiheit fuhrt (vgl. BVerfGE 18,
85[92f., 96]; 85, 248 [257 f.]; 97, 12 [27]). So liegt es hier.
Die angegriffenen Entscheidungen werden dem Mal3stab des
Art. 12 Abs. 1 GG nicht gerecht.

Der Bundesgerichtshof geht davon aus, die Streitfélle betré
fen zwingende Rechtsanwendung, soweit der Tatbestand des
§ 8 Abs. 3 Satz 2 BNotO gegeben sei. Eine Ermessensaus-
Ubung nach Satz 4 komme nur in Betracht, wenn die Neben-
tatigkeit als solche zulassig sei und lediglich sachlich und
zeitlich begrenzt werden soll. Die Mitwirkung eines Notars
im Aufsichtsrat eines mit dem Verkauf oder der Vermittlung
von Grundstticken befassten Unternehmens sei aber nicht ge-
nehmigungsfahig, weil sie geeignet sei, jedenfalls den An-
schein moglicher Interessenkonflikte zu erwecken. Diesem
Anschein zu begegnen sei zur Wahrung der Unabhangigkeit
und Unparteilichkeit des Notars geboten. Der Gefahrdung des
Vertrauens in die Unabhéngigkeit und Unparteilichkeit der
Notare lasse sich nicht durch Auflagen an den Notar begeg-

nen, wenn Notare in den Aufsichtsrat einer Kreditgenossen-
schaft eintréten, die satzungsmélig auch Grundstiicksge-
schéfte betreibe; die entscheidende Geféhrdung liege in dem
in der Offentlichkeit mdglichen , bésen Schein®.

Diese Argumentation beruht teilweise auf einer grundsétzlich
unrichtigen Anschauung von der Bedeutung der Berufsfrei-
heit.

aa) Verfassungsrechtlich unbedenklich ist alerdings die
Auffassung des Bundesgerichtshofs, der Aufsichtsbehtrde
komme kein Ermessen bei Auslegung und Anwendung von
§ 8 Abs. 3 Satz 2 BNotO zu, soweit die Pflichtenbindung in
§ 14 Abs. 3 und 4 BNotO ihre Entsprechung findet.

bb) Die Auslegung der dort verwendeten Begriffe durch den
Bundesgerichtshof hélt sich jedoch nicht im Rahmen der ver-
fassungsrechtlichen Anforderungen an die Auslegung ein-
fachen Rechts durch die Fachgerichte. Die Versagung der
Nebentétigkeitsgenehmigung unter Hinweis darauf, eine
Tétigkeit im Aufsichtsrat einer auch im Grundstiicksgeschéft
engagierten Volksbank sei generell nicht genehmigungsfahig,
greift empfindlich in das Grundrecht der Berufsfreiheit der
Notare ein. Die Auffassung des Bundesgerichtshofs verlangt
vom Anwalt die Aufgabe seines Notaramtes, sofern er das
Mandat im Aufsichtsrat antreten will. Damit hat das Neben-
tétigkeitsverbot zugleich Rickwirkung auf die Tétigkeit im
Aufsichtsrat von Kreditinstituten, die gerade Wert darauf le-
gen, in diesem Gremium auch die Kenntnisse und Fahigkeiten
von Notaren fruchtbar zu machen, wiein den Stellungnahmen
der Bankenverbande hervorgehoben worden ist. Dieser weit-
gehende Eingriff ist ein unangemessenes Mittel, um die Un-
abhéngigkeit und Unparteilichkeit der Notare zu sichern. Die
vom Bundesgerichtshof vorgenommene Auslegung vernach-
l&ssigt die Gewahrleistungen der Berufsfreiheit, die auch den
Notaren zugute kommt; sie stellt eine unverhaltnismafiige Be-
schrankung dar.

(1) Die Eignung kann dieser Mal3nahme allerdings nicht ab-
gesprochen werden. Esist aber bereits zweifelhaft, ob ein sol-
ches generelles Verbot in der vom Bundesgerichtshof vorge-
nommenen Auslegung und Anwendung des 8 8 Abs. 3 Satz 2
BNotO erforderlich ist. Geféahrdungen der Unabhangigkeit
beugt der Gesetzgeber mit einer Vielzahl einzelner, ausdriick-
lich geregelter Ge- und Verbote vor. Sie haben zum Zidl, das
Vertrauen in die Unabhangigkeit und Unparteilichkeit der
Notare wirkungsvoll zu sichern. Dies gilt insbesonderefir die
Beurkundungsverbote des § 3 BeurkG, die Verschwiegen-
heitspflicht des § 18 BNotO, das Vermittlungs- und Beteili-
gungsverbot des § 14 Abs. 4 und 5 BNotO, der noch weitere
Einschrankungen im Zusammenhang mit Darlehen und Birg-
schaften enthélt. Das spezielle Werbeverbot in § 29 Abs. 2
BNotO stellt sicher, dass der Notar in seiner Amtstétigkeit
nicht auf sonstige — erlaubte — Nebentétigkeiten hinweist (vgl.
Ziff. VIl 2. der Richtlinienempfehlungen der Bundesnotar-
kammer) und damit einen bdsen Schein setzt, selbst wenn er
sein Amt einwandfrei wahrnimmt.

Nachdem der Bundesgesetzgeber aber von dem urspring-
lichen Vorhaben Abstand genommen hat, in den Katalog der
Beurkundungsverbote des § 3 Abs. 1 Nr. 6 BeurkG auch die
Zugehorigkeit zu einem Aufsichtsrat aufzunehmen, hat er zu
erkennen gegeben, dass die primar mit Uberwachungsauf-
gaben verbundene Mitwirkung in einem Aufsichtsorgan nach
seiner Einschétzung keine Gefahren fir die Unabhangigkeit
und Unparteilichkeit des Notars begriindet, die es angezeigt
erscheinen lassen, diesen Notaren die Mitwirkung an Ur-
kundsgeschéften der betreffenden Unternehmen zu unter-
sagen (vgl. BTDrucks. 13/11034, S. 24, 40). Der Gesetzgeber
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hat aso schon fir konkrete Félle, in denen sich tatséchlich
Bertihrungspunkte zwischen den Tétigkeiten als Notar und als
Aufsichtsratsmitglied ergeben, eine generelle Gefahrdung der
Unabhéngigkeit und Unparteilichkeit verneint. Er hat inso-
weit die Offenlegung der Beziehung al's ausreichendes Mittel
angesehen, dem bdsen Schein zu begegnen, weil die andere
Partei berechtigt ist, aus diesem Grund fur die Beurkundung
einen Notarwechsel zu verlangen. Verneint der Gesetzgeber
bei der eigentlichen Beurkundung einen Gefdhrdungstatbe-
stand, |asst sich aus dem Sachverhalt nicht ein bdser Schein
im Hinblick auf die Unabhéngigkeit des Amtes ableiten.

Auch wenn der Bundesgerichtshof unter Bezugnahme auf den
Wortlaut des § 14 Abs. 3 BNotO darauf abstellt, dass der
Notar jedes Verhalten zu vermeiden hat, das den Anschein
eines Verstoles gegen die ihm gesetzlich auferlegten Pflich-
ten erzeugt, geht es doch nicht nur um die Vermeidung eines
bdsen Scheins. Beachtet man, dass Verbote, die die Berufs-
tétigkeit betreffen, sich vor Art. 12 Abs. 1 GG rechtfertigen
muissen, |8sst eine solche gesetzliche Formulierung nicht zu,
den mdglichen bdsen Schein nur darauf zu stiitzen, dass die
Notare die ihnen auferlegten Pflichten durchweg missachten
konnten. Ginge man davon aus, dirfte man sie nicht lénger als
selbststandige Amtstréger walten lassen.

Der Bundesgerichtshof hétte daher die Frage, ob ein bdser
Schein entstehen konnte, unter Hinzuziehung aler gesetz-
lichen Ge- und Verbote prifen, ihre Einhaltung unterstellen
und dennoch Gefahren sehen miissen. Dies ist nicht gesche-
hen. Besonders deutlich wird dies an dem Argument, die Auf-
sichtsratstétigkeit stelle vor allem deshalb eine Geféhrdung
dar, weil mehr und mehr Grundstlicksgeschéfte zum Téatig-
keitsbereich der Banken gehtren. Diese schétzt der Gesetzge-
ber im Verhaltnis zum Notaramt aber nicht anders ein als das
generelle Bankengeschéft Uberhaupt. Beide Arten von Ge-
schéften sind dem Notar gleichermal3enin 8§ 14 Abs. 4 BNotO
verboten; das Darlehensgeschéft wird nicht anders behandelt
as das Grundstiicksgeschéft. Nach der Argumentation im
vorliegenden Fall wére Notaren jede Aufsichtsratstétigkeit bel
Banken schon immer zu versagen gewesen.

(2) Soweit die Aufsichtsbehdrden Anhaltspunkte fir die Be-
sorgnis haben, Notare konnten ihre Tétigkeit im Aufsichtsrat
zur Akquirierung neuer Mandanten nutzen, ohne dass § 29
Abs. 2 BNotO hiergegen ausreichenden Schutz bote, und sie
koénnten im Bereich der Beurkundungen trotz der Ge- und
Verbote des § 3 BeurkG ebenfalls von ihren Aufsichtsrats-
mandaten profitieren, kann diesen Gefahren mit milderen
Mitteln als mit einer generellen Versagung der Nebentétig-
keitsgenehmigung begegnet werden. In Betracht kommen in-
soweit verschiedene Auflagen im Sinne des § 8 Abs. 3 Satz 4
BNotO, die das Gesetz als weniger einschneidende Mittel
ausdrucklich vorsieht.

Zu denken ist dabei insbesondere an das vollsténdige oder ein
weitgehendes Verbot, in Angelegenheiten der Bank zu beur-
kunden oder sonst tétig zu werden. Selbst wenn die Tétigkeit
des Notars im Aufsichtsrat der Offentlichkeit bekannt wird,
wére dann die Beflrchtung auszuschliefen, dass hierdurch
der Notar in den Ruf kommt, fir die Bank parteilich oder ab-
héngig zu arbeiten. Die Stellung eines ,, Hausnotars*, der von
einem Kreditinstitut regelmédig hinzugezogen wird, kann
vollig ohne Mitwirkung in irgendwelchen Organen der Ban-
ken und ohne festen rechtlichen Rahmen im Verhdtnis zu
Bautrégern, Bausparkassen oder Maklern entstehen. Solche
regelmalligen Geschéftsbeziehungen, denen durchaus Ge-
fahrdungspotenzial fur das unabhdngige und unparteiliche
Notariat innewohnt, beruhen vornehmlich auf der wirtschaft-
lichen Macht des die notarielle Dienstleistung nachfragenden

Mandanten (vgl. BVerfGE 98, 49 [66 f.]). Das Geféhrdungs-
potenzial wird aber trotz der Wahrnehmung eines Aufsichts-
ratsmandats minimiert, wenn in Bezug auf das Kreditinstitut
von eben diesem Notar Urkundsgeschéfte gar nicht oder je-
denfalls nicht gehduft vorgenommen werden.

Die mdgliche Gefahr, dass Notare ihr Aufsichtsratsmandat
nutzen, um das Gebiihrenaufkommen ihres Notariats zu er-
hohen, wére mit einer Auflage dieser Art ebenfalls unterbun-
den. Eine solche Auflage wére auch effektiv und durch die
Aufsichtsbehdrden kontrollierbar. Bei der Uberpriifung des
Notars lief}e sich leicht feststellen, ob sich unter den Urkun-
den Vorgange befinden, die Angelegenheiten des Kreditinsti-
tuts betreffen, in dessen Aufsichtsrat der Notar mit einer Ge-
nehmigung unter Auflagen sitzt.

Allerdings hat der Bundesgerichtshof die Méglichkeit der Er-
teilung einer Genehmigung unter Auflagen ausdriicklich aus-
geschlossen, weil Auflagen erst dann in Betracht kdmen,
wenn die Nebentétigkeit als solche zuldssig sei. Hierin liegt
indessen eine Verkennung des Bedeutungsgehalts des Art. 12
Abs. 1 GG. Sofern die Ziele, die durch die Versagung einer
Genehmigung verfolgt werden sollen, auch durch das mildere
Mittel einer Auflage zu erreichen sind, gebietet es der in
Art. 12 Abs. 1 GG verankerte Grundsatz der Verhdtnismaldig-
keit, eine Genehmigung unter Auflagen zu erteilen, wenn da-
mit die einschneidendere Maldnahme der Versagung vermie-
den werden kann.

3. Die angegriffenen Entscheidungen beruhen auf den dar-
gelegten VerstoRen gegen Art. 12 Abs. 1 GG und sind daher
aufzuheben.

()

3. BNotO § 15, BeurkG § 53 (Bindung des Notars an \oll-
zugsanwei sung)

1. Der Notar hat eine ihm von den Vertragsparteien
hinsichtlich des Vollzugs der Urkunde Ubereinstim-
mend erteilte Weisung grundsatzlich auch dann zu
beachten, wenn eine Vertragspartei nachtréaglich ein-
seitig die Unwirksamkeit der Weisung geltend macht,
sofern nicht diese Unwirksamkeit offensichtlich ist.

2. Der mogliche Verstol? einer Kaufpreissicherungsklau-
sel gegen AGB-Recht (vgl. BGHZ 148, 85) begriindet
im konkreten Fall keine offensichtliche Unwirksam-
keit der diesbeziiglichen Weisung an den Notar.

BayObL G, Beschluss vom 16.9.2002 — 1Z BR 108/02 —, mit-
geteilt von Johann Demharter, Richter am BayObLG

Zum Sachverhalt:

Am 3.8.1995 schlossen die Beteiligten zu 1 und 2 (Kéufer) mit den
Beteiligten zu 3 und 4 (Verkaufer) einen notariellen Vertrag tber den
Erwerb einer Eigentumswohnung in einer noch zu erstellenden
Wohnanlage. Der Vertrag enthélt die Klausel: ,Der beurkundende
Notar wird angewiesen, diese Urkunde zum Zwecke der Eigentums-
umschreibung dem Grundbuchamt erst dann vorzulegen, wenn ihm
der Verkaufer bestétigt hat, dass sowohl der Kaufpreis samt etwaiger
Zinsen, as auch die Mehrkosten fiir etwa durchgefiihrte Sonderwiin-
sche gezahlt sind ... “. Diese Bestétigung wurde bisher nicht erteilt.

Mit Schriftsatz ihrer Verfahrensbevollméchtigten vom 11.3.2002
haben die Kaufer beim Notar die Vorlage der Urkunde beim Grund-
buchamt zur Eigentumsumschreibung beantragt. Sie tragen vor, dass
sieeinen Kaufpreis-Restbetrag in Héhe von 21.875,— DM wegen um-
fangreicher Gegenanspriiche insbesondere aus Méangelhaftung ein-
behalten hétten. Die Urkunde miisse gleichwohl beim Grundbuchamt
zum Vollzug eingereicht werden, dadie Vertragsklausel, die den Voll-
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zug der Urkunde ohne vorherige Zahlungsbestétigung des Verkaufers
verbietet, nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs als All-
gemeine Geschéftshedingung unwirksam sei.

Mit Bescheid vom 21.3.2002 hat der Notar die Einreichung der Ur-
kunde zum Vollzug beim Grundbuchamt abgelehnt und den Kéufern
anheim gegeben, dagegen gemal? § 15 BNotO Beschwerde einzu-
legen. Die daraufhin von den Kéaufern eingel egte Beschwerde hat das
Landgericht mit Beschluss vom 10.7.2002 zuriickgewiesen. Hier-
gegen richtet sich die weitere Beschwerde der K&ufer.

Aus den Griinden:

Die weitere Beschwerde st zulassig (8 15 Abs. 2 BNotO, 27,
29 FGQG); die Beschwerdebefugnis der Beteiligten zu 1 und 2
folgt aus der Zurickweisung ihrer Erstbeschwerde. Das
Rechtsmittel ist aber nicht begriindet.

()

2. b) Beteiligte des Verfahrens sind hier die Parteien des no-
tariellen Vertrages, nicht dagegen der Notar (vgl. BayObLG
a.a.0.; Schippel/Reithmann BNotO 7. Aufl. 8 15 Rdnr. 72 f.).
Das Landgericht hat der Beteiligtenstellung der Verkaufer —
obgleich im Rubrum seiner Entscheidung zutreffend als
Beschwerdegegner aufgefiihrt — nicht Rechnung getragen.
Aus den Akten ist nicht ersichtlich, dass es den Beteiligten
zu 3 und 4 die Beschwerdeschrift mitgeteilt oder sonst recht-
liches Gehor gewahrt hatte; nach Aktenlage hat esihnen auch
nicht seinen eigenen Beschluss zukommen lassen. Diese Ver-
fahrensweise zwingt hier aber nicht zu einer Aufhebung und
Zurickverweisung, da das Landgericht keine Entscheidung
zum Nachteil der Beteiligten zu 3 und 4 getroffen hat.

c) Gerichtliche Entscheidungen nach 8§ 15 BNotO haben
ausschliefdich dartiber zu befinden, ob die — ggf. durch Vor-
bescheid angekiindigte — Handlungsweise des Notars pflicht-
widrig ist. Dasist hier zu verneinen.

aa) Nach § 53 BeurkG hat der Notar die Urkunde mit Voll-
zugsreife beim Grundbuchamt einzureichen, ,es sei denn,
dass ale Beteiligten etwas anderes verlangen”. Ein solches
Ubereinstimmendes Verlangen liegt hier vor. Zur Sicherung
der Kaufpreiszahlung haben die Parteien den Notar ange-
wiesen, die Urkunde erst nach vom Verkaufer auszustellender
Bestétigung der Kaufpreiszahlung zum Vollzug einzureichen
(vgl. zu derartigen Sicherungsklauseln Reithmann/Albrecht/
Basty Handbuch der notariellen Vertragsgestaltung 7. Aufl.
Rdnr. 351 ff.; Reithmann Vorsorgende Rechtspflege durch
Notare und Gerichte S. 187, 194 ff.). An diese Weisung ist der
Notar gebunden (vgl. BGH DNotZ 1958, 29; 1983, 450;
1983, 509; 1987, 560; Keidel/Winkler Beurkundungsgesetz
14. Aufl. 8 53 Rdnr. 20 m.w.N.). Rechtlich handelt es sich um
einen besonderen Treuhandauftrag, den die Vertragsparteien
dem Notar erteilt haben und den dieser angenommen hat (vgl.
Schippel/Reithmann § 24 Rdnr. 29 ff.; Reithmann/Albrecht/
Basty Rdnr. 355; Reithmann S. 196). Damit ist die gesetzlich
normierte Amtspflicht zur Vollzugstétigkeit (8 53 BeurkG)
nach Mal3gabe des Treuhandauftrags hinausgeschoben, des-
sen Beachtung seinerseits eine Amtspflicht des Notars dar-
stellt (vgl. BGH DNotZ 1983, 509/511).

bb) Die Weigerung des Notars, die Urkunde zum gegenwaér-
tigen Zeitpunkt beim Grundbuchamt einzurei chen, entspricht
der ihm von den Kaufvertragsparteien Ubereinstimmend er-
teilten Weisung und ist nicht zu beanstanden. Dieim Hinblick
auf die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zur Unwirk-
samkeit von Vorleistungsklauseln in Allgemeinen Geschéfts-
bedingungen eines Bautrégers bestehenden Zweifel an der
Wirksamkeit der dem Notar erteilten Weisung lassen deren
Unwirksamkeit hier jedenfalls nicht offensichtlich erscheinen

und berechtigen den Notar nicht, die Weisung auf einseitiges
Verlangen der Kéufer unbeachtet zu lassen.

(1) Der Rechtsbeschwerde ist allerdings einzurdumen, dass
im Hinblick auf die Entscheidung des Bundesgerichtshofs
vom 7.6.2001 (BGHZ 148, 85) erhebliche Zweifel an der
Wirksamkeit der Anweisungsklausel bestehen, sofern es sich
um eine von den Verkdufern verwendete Allgemeine Ge-
schéftsbedingung handelt. Der Bundesgerichtshof hat dort
entschieden, dass die Klausel in Allgemeinen Geschéfts-
bedingungen eines Bautrégervertrages,, Der amtierende Notar
wird angewiesen, den Antrag auf Umschreibung des Eigen-
tums erst dann zu stellen, wenn der in bar zu entrichtende
Kaufpreis ... voll gezahlt ist“ den Klauselgegner hinsichtlich
der Pflicht zur Vorleistung unangemessen benachteiligt und
daher wegen eines Verstof3es gegen das AGB-Gesetz unwirk-
sam ist. Diese zum L eitsatz erhobene Aussage des Bundesge-
richtshofs weist deutlich Uber den Einzelfall hinaus. Die Auf-
fassung des Landgerichts, der Bundesgerichtshof habe die
Klausel lediglich im entschiedenen Einzelfall als unwirksam
angesehen, ,weil der bisherige Eigentimer wegen seiner
mangel nden Vertragstreue keinen Schutz verdiene®, ist unzu-
treffend. Dieses Zitat bezieht sich im Urteil des Bundes-
gerichtshofs auf etwas ganz anderes; es dient als zusétzliche
Begrindung daftr, warum im dort entschiedenen Fall der
Erwerber ausnahmsweise ohne einen dazu erméchtigenden
Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft Schadens-
ersatzanspriiche wegen Méngel am Gemeinschaftseigentum
und Minderung mit Zahlung an sich selbst geltend machen
kann. Die zur Unwirksamkeit der Klausel getroffene Aussage
des Urteils steht damit nicht im Zusammenhang. Insoweit
fuhrt der Bundesgerichtshof unter Hinweis auf BGHZ 141,
108/114 aus, dass eine Vorleistungsverpflichtung in Allge-
meinen Geschéftsbedingungen nur dann wirksam ist, wenn
sie durch einen sachlichen Grund gerechtfertigt ist, der auch
bei der Abwagung mit den hierdurch fur den Erwerber entste-
henden Nachteilen Bestand hat.

(2) Diese vom Bundesgerichtshof vorgenommene Einschrén-
kung, nach der eine Vorleistungsverpflichtung auch in Allge-
meinen Geschéftsbedingungen durch einen sachlichen Grund
gerechtfertigt sein kann, zeigt jedoch, dass sich die Wirksam-
keit einer derartigen Klausel nach den Gesamtumstanden des
konkreten Falles beurteilt. Schon aus diesem Grund ist die
etwaige Unwirksamkeit der hier erteilten Weisung jedenfalls
nicht offensichtlich. Etwaige — auch starke — Zweifel an der
Wirksamkeit der ihm erteilten Weisung berechtigen den Notar
nicht, entgegen dieser Weisung die Urkunde zum Vollzug ein-
zureichen. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass der Notar
hier mit der Einreichung der Urkunde beim Grundbuchamt
vollendete Tatsachen schaffen wirde.

Diese Sachlage liegt auch bei der umgekehrten Fallkonstella-
tion vor, wenn der Notar trotz Vollzugsreife und ohne ent-
gegenstehende gemeinsame Weisung unter Hinweis auf die
angebliche Unwirksamkeit des Vertrages (etwa wegen An-
fechtung oder Sittenwidrigkeit) einseitig aufgefordert wird,
von der Einreichung abzusehen. Selbst dann — wenn es einer
Partei darum geht, vollendete Tatsachen im Grundbuch ge-
rade zu verhindern — wird eine Berechtigung des Notars, ent-
sprechend dem einseitigen Verlangen einer Partei von der Ein-
reichung abzusehen, nur in Ausnahmefélen und unter ganz
besonderen Umsténden angenommen, etwa bel offensicht-
licher Unwirksamkeit des Vertrages oder wenn eine hohe
Wahrscheinlichkeit dafir spricht, dass durch den Vollzug der
Urkunde das Grundbuch unrichtig werden wirde (vgl. Bay-
ObLGZ 1998, 6/9; Kéln OLGZ 1990 397/401; Hamm OLGZ
1994, 495/497; Keidel/nkler § 53 BeurkG Rdnr. 24 ff., 34
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ff. m.w.N.). Wird schon in der vorgenannten Fallkonstellation
ein strenger Mal3stab angel egt, so muss das erst recht in einem
Fall wie dem vorliegenden gelten, in dem die einseitige Gel-
tendmachung der Unwirksamkeit einer Vertragsklausel nicht
der Verhinderung, sondern im Gegenteil der Schaffung voll-
endeter Tatsachen im Grundbuch dient. Hier darf der Notar,
von Ausnahmeféallen offensichtlicher Unwirksamkeit abgese-
hen, grundsétzlich keine eigene Entscheidung tber die Un-
wirksamkeit der Klausel treffen. Den Kaufern, deren Rechts-
position durch eine Eigentumsvormerkung im Grundbuch ge-
sichert ist, bleibt es unbenommen, die Unwirksamkeit der
Klausel im ordentlichen Zivilverfahren geltend zu machen.

.

4. BeurkG 8851 Abs. 3, 54; BNotO § 18 (Einsicht in nota-
rielle Nebenakten)

Einsicht in die notariellen Nebenakten kann allenfalls
gewahrt werden, wenn alle Beteiligten den Notar von der
Pflicht zur Ver schwiegenheit entbinden. Der Vorwurf einer
strafbaren unerlaubten Handlung eines Beteiligten macht
dessen Befreiungserklarung nicht entbehrlich.

Fehlt es an der Entbindungserklarung aller Beteiligten,
kommt auch ein auf die Schriftstiicke eines zustimmenden
Beteiligten ,, beschrénktes* Einsichtsrecht nicht in Betracht.

Pfézisches OLG Zweibriicken, Beschluss vom 10.7.2002 —
3 W 137/02 —, mitgeteilt von Wifried Hengesbach, Richter
an OLG

Zum Sachver halt:

Die Beteiligten zu 1) haben Wohnungseigentum aus einer damals
noch zu errichtenden Wohnanlage gekauft. Sie machen geltend, die
Verkauferin habe bei Abschluss des Kaufvertrages unredlich und be-
trigerisch gehandelt. Diesist Gegenstand eines gegen den alleinigen
Gesellschafter und Geschéftsfuhrer der Verkauferin laufenden Straf-
verfahrens. In einem Zivilprozess nehmen die Beteiligten zu 1) die
Beteiligte zu 2) a s finanzierende Bank wegen Aufkl&rungs- und Be-
ratungsfehlern bei der Anbahnung der Darlehensvertrége in An-
spruch. In diesem Zusammenhang haben sie beim Notar, der Rechts-
nachfolger des beurkundenden Notarsist, beantragt, ihnen Einsichtin
die Nebenakten zu der notariellen Kaufvertragsurkunde zu gewahren.
Dies hat der Notar mit Bescheid vom 10.8.2001 abgelehnt, da trotz
mehrfacher Aufforderung nicht samtliche am Kaufvertrag weiter Be-
teiligten zugestimmt hétten. Die Beschwerde gegen die vorbenannte
Ablehnung ist ohne Erfolg geblieben. Mit der Rechtsbeschwerde ver-
folgen die Betelligte zu 1) ihr Ziel weiter. Zur Begriindung machen
sie im Wesentlichen geltend, mit Blick auf das betriigerische Verhal -
ten der Verkéuferin fehle fur sie ein schiitzenswertes Interesse; der
Notar kénne sich insoweit nicht auf seine Verschwiegenheitsver-
pflichtung berufen. Dajedenfalls die Beteiligte zu 2) bezlglich ihrer
eigenen Schriftstiicke das Einverstandnis erteilt habe, werde hilfs-
weise insoweit Einsicht beantragt.

Aus den Griinden:

1. Die weitere Beschwerde ist statthaft und auch im Ub-
rigen zuléssig (88 54 Abs. 1 und 2, 51 Abs. 3 BeurkG, 27
Abs. 1, 29 Abs. 1 FGG). Geht es—wie hier —nicht um die Be-
urkundungs- und Betreuungstétigkeit des Notars, sondern um
das Verfahren im Anschluss an die Beurkundung, greift in
Abgrenzung zu § 15 BNotO die besondere Regelung des § 54
BeurkG ein (vgl. zur Abgrenzung Huhn/von Schuckmann,
BeurkG 3. Aufl. § 54 Rdnr. 3 f.; Mecke/Lerch, BeurkG 2.
Aufl. § 54 Rdnr. 1 f.; Eylmann/Vaasen/Limmer, BeurkG § 54
Rdnr. 1 f.). Die Beteiligten zu 1) leiten hier nach Abschluss
des Beurkundungsverfahrens ihren Anspruch aus § 51 Abs. 3

BeurkG her. Gegen die Ablehnung ist daher gemaR § 54
Abs. 1 BeurkG die unbefristete Beschwerde eréffnet. Der die
Beschwerde zuriickweisende Beschluss des Landgerichts
kann mit der weiteren Beschwerde nach 88 27 ff. FGG an-
gefochten werden (vgl. Huhn/von Schuckmann a.a.O. § 54
Rdnr. 9; Mecke/Lerch a.a.O. § 54 Rdnr. 4).

2. Inder Sache bleibt das Rechtsmittel jedoch ohne Erfolg.
Denn die Entscheidung des Landgerichts beruht nicht auf
einer Verletzung des Rechts (88 54 Abs. 2 Satz 1 BeurkG, 27
Abs. 1 FGG, 546 ZPO).

a) Allerdings nimmt der Notar im Beschwerdeverfahren
nach § 54 Abs. 1 BeurkG — ebenso wie in dem Verfahren nach
§ 15 Abs. 2 BNotO — die Stelle einer ersten Instanz nach
Mal3gabe der Vorschriften des FGG und nicht die eines An-
trags- oder Beschwerdegegners bzw. eines Verfahrensbetei-
ligten ein (vgl. zu 8 15 BNotO Senat OLGR 2002, 261, 262
sowie FGPrax 2002, 85; Huhn/von Schuckmann a.a.O. § 54
Rdnr. 12; Eylmann/Vaasen/Limmer a.a.0. § 54 Rdnr. 3 jew.
m.w.N.). Dementsprechend hat der Senat das Rubrum der
angefochtenen Entscheidung neu gefasst.

b) Inder Sache hat das L andgericht ohne Rechtsfehler einen
Anspruch der Beteiligten zu 1) aus § 51 Abs. 3 BeurkG ver-
neint. Dabei kann offen bleiben, ob sich aus der vorgenannten
Vorschrift, die in ihrem Anwendungsbereich § 34 FGG ver-
drangt, Uberhaupt ein Recht zur Einsicht in die Nebenakten
des Notars herleiten lasst (verneinend etwa Huhn/von Schuck-
mann a.a.0. § 51 Rdnr. 30; Mecke/Lerch a.a.0. § 51 Rdnr. 12;
Keidel/Minkler, BeurkG 14. Aufl. 8 51 Rdnr. 37; Eylmann/
Vaasen a.a.O. § 51 BeurkG Rdnr. 16; offengelassen BGH
DNotZ 1990, 392 f.). Jedenfalls kann Einsicht auch in die
Nebenakten nur gewdhrt werden, wenn alle Beteiligten den
Notar von der Pflicht zur Verschwiegenheit befreien, § 18
Abs. 2 BNotO (vgl. BGH DNotZ 1990, 392, 393 mit Anmer-
kung von Winkler; Keidel/Winkler aa.O. § 51 Rdnr. 39; Arndt/
Lerch/Sandkuhler, BNotO 4. Aufl. § 18 Rdnr. 48). Daran fehlt
eshier. Zwar hat die Beteiligte zu 2) mit Schriftsatz ihrer Ver-
fahrensbevollméchtigten vom 13.11.2001 einer Einsicht in
die Korrespondenz ihrer Rechtsvorgangerin mit dem Notariat
zugestimmt. Eine Befreiungserkldrung der auf3erdem betei-
ligten Verkauferin fehlt jedoch nach wie vor. Irgendwelche
Umsténde, aufgrund derer auf eine konkludente bzw. still-
schwel gende Befreiung geschlossen werden kénnte (vgl. Eyl-
mann/Vaasen a.a.0. § 18 BNotO Rdnr. 37; Schippel, BNotO
7. Aufl. 8 18 Rdnr. 51), sind nicht erkennbar. Solche werden
von der Rechtsbeschwerde auch nicht aufgezeigt.

c) Auf die danach erforderliche Entbindung von der Pflicht
zur Verschwiegenheit kann hier auch nicht ausnahmsweise
verzichtet werden. Dies kommt allenfalls hinsichtlich solcher
Schriftstiicke in Betracht, die von einem Beteiligten selbst
stammen (vgl. LG Frankfurt DNotZ 1990, 393 mit Anmer-
kung Winkler; Keidel/Winkler a.a.O. § 51 Rdnr. 40). Soweit
sich die Rechtsbeschwerde in diesem Zusammenhang auf die
Ausnahmen von der Schweigepflicht unter dem Gesichts-
punkt der Giter- und Interessenabwagung beruft, etwa weil
der Notar von der Absicht einer strafbaren Handlung oder der
Verfolgung unerlaubter bzw. unredlicher Zwecke erfahrt, hat
das Landgericht zu Recht darauf verwiesen, dass insoweit ein
Vorrang der Aufklarungs- bzw. Warnpflicht bestehen kann
(vgl. BGH DNotZ 1992, 813, 817). Diese Durchbrechnung
der Verschwiegenheitspflicht hat ihren Grund jedoch darin,
dem Unrecht zu wehren und drohenden Schaden zu verhiiten
(BGH DNotZ 1992, 813, 817; Arndt/Lerch/Sandkuhler a.a.O.
§ 18 Rdnr. 65). Eine Verhinderung des Schadens muss also
noch moglich sein (vgl. Schippel aa.O. § 18 Rdnr. 48f.). Von
einer solchen quas vorbeugenden Firsorgepflicht kann bei
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dem hier zu beurteilenden Sachverhalt jedoch keine Rede
sein. Denn nach Darstellung der Beteiligten zu 1) ist bereits
durch die Beurkundung des Kaufvertrags ein Schaden einge-
treten. Ihnen geht es darum, in dem angestrengten Schadens-
ersatzprozess Pflichtverletzungen nachweisen zu kénnen.
Wie sich aus dem Zeugnisverweigerungsrecht des Notars in
den verschiedenen gerichtlichen Verfahren (vgl. zusammen-
fassend Schippel aa.O. § 18 Rdnr. 38 ff.) erschliefdt, kommt
bei dieser Sachlage eine Durchbrechung der Verschwiegen-
heitspflicht nicht mehr in Betracht.

d) Bei dieser Ausgangslageist auch ein, beschrénktes* Ein-
sichtsrecht, wie mit der Rechtsbeschwerde hilfsweise geltend
gemacht und vom Landgericht in seiner Nichtabhilfeentschei-
dung vom 24.6.2002 ebenfalls abgelehnt, nicht gegeben.
Richtig ist zwar, dass die Beteiligte zu 2) beziiglich der eige-
nen Schriftstiicke als Rechtsnachfolgerin ihr Einverstdndnis
zur Einsichtnahme erklart hat. Dies rechtfertigt aber nicht
eine gesonderte Uberl assung des betreffenden Teils der Neben-
akten. Denn die Verpflichtung des Notars zur Verschwiegen-
heit ist nicht teilbar. Vielmehr bedarf es geméR § 18 Abs. 2
BNotO der Befreiung durch die Beteiligten, d. h., die Pflicht
zur Verschwiegenheit des Notars entféllt erst dann, wenn alle
Beteiligten ihn davon befreien (vgl. Keidel/Mnkler a.a.O.
§ 51 Rdnr. 39; Anmerkung Winkler DNotZ 1990, 395). Liel3e
man eine teilweise Einsichtnahme zu, hétte der Notar im Ein-
zelfall zu priifen, ob und inwieweit dadurch die Interessen des
nicht von der Verschwiegenheitspflicht befreienden weiteren
Beteiligten tangiert sein kdnnten. Solche — oftmals schwierige
Fragen — sollen aber gerade mit der Anknipfung des Gesetzes
an die Befreiung durch sadmtliche Beteiligten vermieden
werden. Am Rechtsgeschéft beteiligt war hier — wie bereits
dargelegt — auch die Verkauferin. Da sie bislang keine Befrei-
ungserklarung abgegeben hat, vermag das Rechtsmittel ins-
gesamt nicht zum erstrebten Erfolg flhren.

(--)

Anmerkung

Der Senat hatte (iber das Begehren der Kéufer einer Eigen-
tumswohnung auf Gewéhrung der Einsicht in die gesamten
Nebenakten des Kaufvertrages (hierzu nachstehend 2.) bzw.
hilfsweise tiber den Antrag auf Gewahrung der Einsicht ledig-
lich in die durch ihre eigene finanzierende Bank hereinge-
reichten Unterlagen (hierzu nachstehend 3.) zu entscheiden.

Die Kaufer (= Beschwerdefiihrer) machen Anspriiche gegen
ihre finanzierende Bank wegen Aufklérungs- und Beratungs-
fehlern geltend. Wahrend der Verk&ufer, dem betrligerisches
Handeln vorgeworfen wird, die Befreiung von der Verschwie-
genheitsverpflichtung verweigert hat, hat die finanzierende
Bank ihr Einversténdnis beziglich der Einsichtnahme in den
Schriftwechsel zwischen Notar und Bank erteilt.

1. Zu unterscheiden ist jeweils zwischen der Befugnis des
Notars zur Gewghrung der Akteneinsicht einerseits (a) und
einem dariber hinausgehenden Anspruch eines Beteiligten
auf Akteneinsicht andererseits (b):

a) Die Befugnis des Notars, einem Beteiligten auf dessen
Antrag hin freiwillig Akteneinsicht zu gewéhren, wird alleine
durch die vom Notar einzuhaltende und in § 18 BNotO nor-
mierte Verschwiegenheitsverpflichtung geregelt: Ist der Notar
demnach zur Verschwiegenheit verpflichtet, scheidet die frei-
willige Gewahrung der Akteneinsicht durch den Notar aus.
Lediglich in den Féllen, in denen der Notar nicht zur Ver-
schwiegenheit verpflichtet ist, obliegt es alleine seiner Ent-
scheidung, dem Beteiligten Akteneinsicht zu gewahren oder
nicht. Denn bei den vom Notar gefiihrten Nebenakten handelt

es sich nicht um Akten der Betelligten, sondern um eigene
Akten des Notars, Uber die er alein das Bestimmungsrecht?!
hat. Die Vorschrift des § 34 FGG findet jedenfalls keine An-
wendung.?

Die Pflicht des Notars zur Verschwiegenheit entféllt zunéchst
dann, wenn die Beteiligten Befreiung hiervon erteilen, sei es
ausdriicklich oder konkludent3. Lediglich wenn ein Beteilig-
ter verstorben oder eine AuRerung von ihm nur mit unverhalt-
nismaligen Schwierigkeiten zu erlangen ist, kann an seiner
Stelle die Aufsichtsbehdrde die Befreiung erteilen, 8 18 Abs. 2
BNotO. In eng auszulegenden Ausnahmeféllen kann die Pflicht
zur Amtsverschwiegenheit auRerdem im Rahmen einer Giter-
und Interessenabwagung entfallen?, so etwa dann, wenn der
Notar erkennt, dass ein Beteiligter unerlaubte oder unredliche
Zwecke verfolgt und die Verhiitung eines Schadens noch
maoglich ist. Aber auch bei Wahrnehmung berechtigter Inter-
essen, etwa im Regressprozess gegen den Notar selbst, ent-
fallt die Verschwiegenheitspflicht.5 Erkennt der Notar, dass
ein Beteiligter unerlaubte oder unredliche Zwecke verfolgt,
ist er sogar aufgrund ausdriicklicher gesetzlicher Anordnung
nach § 14 Abs. 2 BNotO verpflichtet, seine Amtstétigkeit zu
versagen und in diesem Zusammenhang im Einzelfall nicht
zur Amtsverschwiegenheit verpflichtet.

Bestehen Zweifel iber die Pflicht zur Amtsverschwiegenheit,
kann der Notar die Entscheidung der Aufsichtsbehdrde nach-
suchen, § 18 Abs. 3 Satz 1 BNotO. Andererseits kdnnen die
die Einsicht Begehrenden bei Ablehnung ihres Einsichtsge-
suchs den Rechtsweg nach § 54 BeurkG beschreiten.

b) DasAkteneinsichtsrecht dagegen, also die Frage, ob ein
Beteiligter einen Anspruch auf Gewéhrung von Einsicht hat,
wird erkennbar nur durch § 51 BeurkG geregelt. Nach § 51
Abs. 3 BeurkG ist derjenige, der Ausfertigungen verlangen
kann, auch berechtigt, die Urschrift einzusehen. Ein weiter-
gehendes Einsichtsrecht, etwa in andere Unterlagen des No-
tars wie z.B. die Nebenakten, besteht — zumindest nach § 51
BeurkG — nach h.M .8 nicht. Eine andere Norm des notariellen
bzw. Beurkundungsverfahrensrechts, die einen Einsichtsan-
spruch gewahren wirde, ist nicht ersichtlich. Auch die Vor-
schrift des § 810 BGB gewdhrt in diesem Zusammenhang
kein Einsichtsrecht, da es sich bei den Nebenakten des Notars
im Gegensatz zu den Handakten des Rechtsanwalts” um Ak-
ten des Tragers eines 6ffentlichen Amtes handelt, § 1 BNotO.
Akten offentlicher Behdrden gehdren aber nicht zu den nach
§ 810 BGB einsehbaren Unterlagen.8

2. DieBeschwerdefiihrer hatten in der Hauptsache beantragt,
ihnen Einsicht in die notariellen Nebenakten zu gewdahren.
Hierzu stellt der Senat zunéchst fest, dass Einsicht in die Ne-
benakten nur gewdahrt werden kann, wenn alle Beteiligten den

1 Im Rahmen von § 22 DONot.

2 BGH DNotZ 1990, 392, 393.

3 So kann der Notar beispielsweise i.d.R. von einer konkludenten
Befreiung gegentiber anderen Vertragsbeteiligten im Hinblick auf
Vollzugshindernisse ausgehen.

4 Vgl. zu den Voraussetzungen Schippel BNotO, Rdnr. 47 ff. zu § 18.

5 Eylmann/Vaasen, BNotO, Rdnr. 63 zu § 18; Schippel, BNotO,
Rdnr. 50 zu § 18.

6 Huhn/v. Schuckmann, BeurkG, Rdnr. 30 zu 8§ 51 BeurkG;
Mecke/Lerch, BeurkG, Rdnr. 12 zu § 51; Keidel/Mnkler, BeurkG,
Rdnr. 37 zu § 51; Eylmann/Vaasen, BeurkG, Rdnr. 16 zu § 51; of-
fengelassen in BGH DNotZ 1990, 392; a.A.: Weingértner/Schott-
ler, DONot, 8. Auflage, Rdnr. 334.

7 Fir ein diesbezugliches Einsichtsrecht: Palandt/Sprau, Rdnr. 7 zu
§ 810 BGB.

8 Palandt/Sprau, Rdnr. 8 zu § 810 BGB.
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Notar von der Pflicht zur Verschwiegenheit befreien, da § 18
Abs. 2 BNotO auch fir notarielle Nebenakten gilt. Dem ist
zuzustimmen: Wie oben bereits dargestellt, besteht die Ver-
schwiegenheitsverpflichtung grundsétzlich, solange nicht alle
Beteiligten den Notar entweder von seiner Verpflichtung zur
Verschwiegenheit selbst entbunden haben (§ 18 Abs. 2 Satz 1,
1. Halbsatz BNotO) oder eine noch fehlende Befreiungser-
kl&rung eines Beteiligten durch die Aufsichtsbehdrde ersetzt
wurde (8 18 Abs. 2 Satz 1, 2. Halbsatz BNotO). Andernfalls
darf der Notar keine Einsicht in die notarielle Nebenakte ge-
wahren.

Eine Befreiung durch sdmtliche Beteiligten lag nicht vor. Wie
der Senat zu Recht feststellt, kann die noch ausstehende Be-
freiung durch den Verkadufer auch nicht ausnahmsweise im
Rahmen einer Giiter- und Interessenabwéagung entfallen®, da
die Durchbrechung der Verschwiegenheitsverpflichtung (nur)
erfolgen darf, wenn noch eine Verhiitung des Schadens mdg-
lich ist10, mithin nur, um den Eintritt eines Schadens zu ver-
hindern.

Im vorliegenden Fall dagegen unterscheidet sich die zu wir-
digende Interessenlage aber gerade von der zu einer Durch-
brechung der Verschwiegenheitsverpflichtung berechtigenden
Interessenlage dadurch, dass sich ein Schaden bereits reali-
siert hat. Die Gewdahrung der Akteneinsicht wére auch nicht
(mehr) geeignet gewesen, den Schadenseintritt zu verhindern.
Sie sollte vielmehr dazu dienen, bereits entstandene Schadens-
ersatzanspriiche durchzusetzen. Aus diesem Blickwinkel be-
trachtet zeigt aber auch die in der StPO und ZPO angelegte
Systematik der Zeugnisverweigerungsrechte, dass der Gesetz-
geber in einer Guterabwagung zwischen dem staatlichen
Strafanspruch bzw. zivilprozessualen Interessen Einzelner ei-
nerseits und der Wahrung des Berufsgeheimnisses anderer-
seits der Einhaltung des Berufsgeheimnisses den Vorrang ein-
réaumt, auch wenn dadurch berechtigte Anspriiche nicht oder
nur erschwert durchgesetzt werden kénnen. Die Wahrheitsfin-
dung im Prozess tritt hinter den Vertrauensschutz zurtick™:.
Die fehlende Erteilung der Befreiung von der Verschwiegen-
heitsverpflichtung durch den Angeklagten/Beklagten kann vom
Prozessgericht dann allenfalls noch im Wege freier Beweis-
wirdigung berlicksichtigt werden.12

Die Frage, ob die Notare bei Befreiung von der Verschwie-
genheitspflicht durch alle Betelligten Einsicht gewahren miis-
sen, ist damit freilich noch nicht entschieden. Zu dieser Frage
aulert sich der Senat nicht, sondern Iasst sie ausdriicklich of-
fen. Insoweit verbleibt es bei der herrschenden Meinung in
der Literatur, nach der § 51 Abs. 3 BNotO kein Einsichtsrecht
gewéhrt, der Notar mithin nicht verpflichtetist, Einsichtin die
Nebenakten zu gewdhren. Hieran @ndert sich nichts, auch
wenn alle Beteiligten zustimmen oder der die Einsicht Begeh-
rende der einzige Betroffeneist.

3. Dem Senat ist ebenfalls zuzustimmen, wenn er auch den
Hilfsantrag der Beschwerdefiihrer abgelehnt hat, mit dem
sich diese gegen die Gewahrung der Einsicht in den Schrift-
wechsel gewendet haben, der von ihrer finanzierenden Bank
mit dem Amtsvorganger des Notars gefuihrt wurde, obwohl
die Bank die Befreiung von der Verschwiegenheitspflicht
erteilt hat.

9 Schippel BNotO,, Rdnr. 47 zu § 18.
10 Schippel, BNotO, Rdnr. 48 zu § 18.
11 Schippel, BNotO, Rdnr. 58 zu § 18.

12 Hartmann in Baumbach/Lauterbach, ZPO, 53. Auflage 1995,
Rdnr. 11 zu § 383.

Auch wenn die Bank ihr Einverstdndnis dazu erteilt hat, dass
der Notar den von ihr mit seinem Amtsvorgéanger gefihrten
Schriftwechsel den Beschwerdefiihrern zugénglich machen
darf, bedeutet dies nicht gleichzeitig, dass der Notar auch zur
Gewahrung der Einsicht berechtigt ist, da in dem zwischen
ihm und der Bank gefuihrten Schriftwechsel durchaus auch
Belange anderer Beteiligter beriihrt sein kénnen, die ihm
keine Befreiung von der Verschwiegenheitsverpflichtung ge-
wahrt haben, hier etwa des Verkaufers.

Auch wenn man der Meinung folgen wollte, dass die Einwil-
ligung desienigen ausreichen soll, den die zu offenbarende
Tatsache betrifft, sofern nur sichergestellt ist, dass der Notar
nichts von dem preisgibt, was ihm die anderen Beteiligten
anvertraut haben!3, hétte es immer noch dem Notar oblegen,
die Gewdhrung der Einsicht auf solche Dokumente zu be-
schrénken, in denen die zu offenbarende Tatsache wirklich
nur einen Beteiligten betreffen. Gerade diese Differenzierung
und Sortierung des Akteninhalts nach auskunftsféhigem und
zuriickzuhaltendem Schriftgut ist dem Notar aber — wie der
Senat richtig feststellt — nicht zuzumuten, nicht zuletzt wegen
moglicher Fehler und angesichts der groRen Bedeutung des
zu schitzenden Gutes, namlich des Vertrauens der recht-
suchenden Bevdlkerung in die Verschwiegenheit der Notare.

Nichts spricht freilich dagegen, jedem Beteiligten Einsicht in
die mit ihm gefihrte Korrespondenz zu geben, da keine Ver-
schwiegenheitspflicht hinsichtlich der eigenen Angelegenhei-
ten von Beteiligten besteht!4, wenngleich der Notar auch
hierzu nicht verpflichtet ist. Der Notar wéare mithin befugt ge-
wesen, der Bank Einsicht in den mit ihr gefihrten Schrift-
wechsel zu geben und ggf. auch zu kopieren. Was die Bank
dann mit diesen Kopien macht, insbesondere, ob sie diesen
Schriftverkehr an ihren Darlehensnehmer (= Beschwerdefuh-
rer) weiterleitet, bleibt aber alleine ihre Sache. Hierbei wird
sieinsbesondere ein ihr etwa obliegendes Bankgeheimnis ge-
genuber Dritten zu beachten haben. Falls der Verkéufer —was
zwar nicht aus der Entscheidung hervorgeht, aber aufgrund
der von dem Beschwerdefiihrer gegentiber der Bank geltend
gemachten Anspriiche wegen Aufklérungs- und Beratungs-
fehlern zu vermuten steht — auch in einer Geschéftsverbin-
dung mit der Bank stand, hétte sich die Bank Uberlegen mis-
sen, wie sie mit der ihr gewdhrten Einsicht umzugehen hat.
Der Notar aber jedenfalls hat bei dieser Frage auf?en vor zu
bleiben und dieihm durch § 18 BNotO gesetzten Grenzen, die
nicht ohne Not aufgeweicht werden sollten, strikt zu beach-
ten.

Es ist daher zu begriiRen, dass der Senat das Vertrauen der
Rechtsuchenden in die Amtsverschwiegenheit gerade in Zei-
ten schiitzt, in denen die notarielle Verschwiegenheitsver-
pflichtung ebenso wie die entsprechenden Verpflichtungen
anderer Berufsgeheimnistréger Angriffen durch die Politik
ausgesetzt ist (vgl. nur die derzeitigen Diskussionen um die
Anwendbarkeit der Identifizierungspflichten nach 8§ 3, 2
GwG und die Verdachtsmeldepflicht nach § 11 GwG), indem
er das Erfordernis der umfassenden Befreiungserkl&rungen
klar aufzeigt und nicht etwa durch Zulassung eines , be-
schrénkten® Einsichtsrechts aufweicht.

Notarassessor Martin Naumann, Frankenthal

13 Eylmann/Vaasen, BNotO, Rdnr. 32 zu § 18.
14 Arndt/Lerch/Sandkihler, BNotO, Rdnr. 92 zu § 18.
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5. BGB §129Abs. 1, HGB § 12, BeurkG 88 39, 40 (Nach-
tragliche Textanderung in unterschriftsbeglaubigter Handels-
registeranmel dung)

Nachtr &gliche Anderungen im Text einer unterschrifts-
beglaubigten Handelsregisteranmeldung durch den Notar
sind mit Zustimmung des Unter zeichnenden mdglich und
beeintrachtigen nicht die Form der Unterschriftsbeglau-
bigung.

(Leitsatz der Schriftleitung)

LG Kassdl, Beschlussvom 11.1.2002 - 13 T 9/01 —, mitgeteilt
von Andreas Kersten, Hofgeismar

Zum Sachver halt:

Die Kommanditistin S ist aus der Gesellschaft ausgeschieden. Die
Ubertragung ihrer Kommanditeinlage von 500,00 DM erfolgte im
Wege der Einzelrechtsnachfolge auf den Kommanditisten J. Der Ver-
fahrensbevolIméchtigte der Antragstellerin beglaubigte als Notar un-
ter dem 26.3.2001 die Erklarungen der Beteiligten Sund J. Eine wei-
tere Beglaubigung gleichen Inhaltes erfolgte unter dem 29.6.2001 durch
das Ortsgericht W. Beide Urkunden enthalten folgende Erkl&rung:

»Diese Kommanditistin (S) hat ihre Kommanditeinlage von 500,00 DM
im Wege der Einzelrechtsnachfolge auf den Kommanditisten J Uber-
tragen, dessen Einlage dadurch auf 25.300,00 DM erhtht worden ist.”

Unter dem 13.7.2001 legte die Beschwerdef ihrerin dem Amtsgericht
die beiden Urkunden vor und beantragte die Eintragung der angemel-
deten Verénderungen in das Handel sregister. Mit Zwischenverfiigung
vom 18.7.2001 wies die Rechtspflegerin die Antragstellerin darauf
hin, dass sich die Einlage des Kommanditisten J nicht auf 25.300,00
DM erhoht habe, erforderlich sei eine berichtigte Anmeldung. Mit
Schreiben vom 24.7.2001 bat der Notar um Ruicksendung der beiden
Originalurkunden, damit nach Absprache mit den Unterzeichnern
eine Berichtigung auf den Originalen vorgenommen werden kdnne.
Dies lehnte die Rechtspflegerin ab, weil es sich um unterschriftsbe-
glaubigte Urkunden des Notars und des Ortsgerichtes handele und
eine nachtrégliche Anderung in diesen Urkunden nicht zul&ssig sei.
Der Notar erwiderte hierauf in einem Schreiben vom 9.8.2001, in
dem er unter Hinweis auf ein Gutachten des Deutschen Notarinstituts
ausfihrte, dass die nachtrégliche Textanderung bei einer Unter-
schriftsbeglaubigung selbst dann méglich sei, wenn sie tber die Be-
richtigung eines offensichtlichen Schreibversehens hinausgehe. Un-
ter dem 13.8.2001 teilte die Rechtspflegerin der Beschwerdefihrerin
mit, die Verfligung vom 18.7.2001 bleibe aufrechterhalten.

Auf erneutes Schreiben der Antragstellerin vom 24.8.2001 handigte
das Amtsgericht die Originalurkunde des Notars aus, nicht hingegen
die Originalurkunde des Ortsgerichtes. Mit Schreiben vom 10.1.2001
bestétigte der Notar den Eingang und forderte dasAmtsgericht erneut
auf, die von dem Ortsgericht beglaubigte Urkunde zur Berichtigung
herauszugeben. Falls das Gericht diesem Antrag nicht folge, bleibe
die bereits erhobene Erinnerung und Beschwerde aufrechterhalten.
Mit Verfiigung vom 17.9.2001 erklé&rte das Amtsgerichts die Aufrecht-
erhaltung der Verfligung vom 18.7.2001 hinsichtlich der vom Ortsge-
richt beglaubigten Urkunde. Zur Begriindung fiihrte das Amtsgericht
aus, dass nach einer nachtraglichen Anderung des Textes— durch wen
auch immer — die Urkunde nicht mehr der Form des § 12 HGB ent-
spreche.

Aus den Grinden:

Die zul&ssige Beschwerde musste auch in der Sache erfolg-
reich sein. Zu Unrecht verweigert das Amtsgericht die He-
rausgabe der Originalurkunde des Ortsgerichts, weil es die
Auffassung vertritt, eine nachtragliche Anderung in unter-
schriftsbeglaubigten Urkunden sei unzul&ssig. Diese Auffas-
sung steht nicht in Einklang mit der Rechtsprechung und herr-
schenden Meinung. Es geht um die Frage, ob die Anderungen
im Text der unterschriftsbeglaubigten Urkunde von dem
ursprunglichen Beglaubigungsvermerk gedeckt sind. Diesist
der Fall. Denn die Unterschriftsbeglaubigung bedeutet nicht
die Beglaubigung des Inhalts der Erklérung, sondern sie ist
das Zeugnis einer Urkundsperson dariiber, dass die Unter-

schrift in seiner Gegenwart zu dem angegebenen Zeitpunkt
von dem Erklarenden vollzogen oder anerkannt worden ist
(88 39, 40 BeurkG). Das bedeutet, dass die Beglaubigung
ohne Riicksicht auf Form und Inhalt des Textes vorgenommen
werden kann. Deshalb vertritt die heute herrschende Meinung
die Auffassung, dass nachtrégliche Texténderungen die Form
der Unterschriftsbeglaubigung nach § 129 Abs. 1 S. 1 BGB
i.V.m. 88 39, 40 BeurkG selbst nicht dann beeintréchtigen,
wenn sie Uber die Berichtigung eines offensichtlichen
Schreibversehens hinausgehen. Zur Begriindung wird darauf
verwiesen, dass die Unterschriftsbeglaubigung lediglich die
Echtheit der Unterschrift bescheinigt, nicht hingegen die
Echtheit des darliber stehenden Textes (vgl. Meikel/Brambring
Grundbuchrecht, 7. Aufl. 1998, § 29 Rdnr. 21; Kehe/Herr-
mann, Grundbuchrecht, 4. Aufl. 1991, § 29 Rdnr. 98; Haegele/
Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 10. Aufl. 1993 Rdnr. 163).
Aus alledem folgt, dass der Text der zu beglaubigenden Er-
kldrung mit Zustimmung des Unterzeichnenden auch nach-
traglich gedndert werden darf (RGZ 60, 392).

Im Ubrigen hat das Amtsgericht durch die Herausgabe der
Originalurkunde des Notars eingerdumt, dass es eine nach-
tragliche Anderung firr zulsssig erachtet. Einen Unterschied
zwischen dem Beglaubigungsvermerk des Notars und dem
Beglaubigungsvermerks des Ortsgerichtes gibt es nicht; sowohl
der Beglaubigungsvermerk des Notars al's auch der Beglaubi-
gungsvermerk des Ortsgerichtes sind ffentliche Urkunden,
die die Echtheit der Unterschrift bezeugen. Nach alledem ist
der Notar befugt, mit ausdriicklicher Zustimmung der Erkl&
renden auch nachtraglich im Text Anderungen vorzunehmen,
naémlich den Einlagebetrag von 25.300,00 DM auf 25.250,00
DM als offensichtliche Unrichtigkeit zu korrigieren.

6. BNotO 88 24 Abs. 1 Satz 1, 39 (Geltung der Notarvoll-
macht fir Notarvertreter)

Der Notarvertreter ist nach 8 39 BNotO berechtigt, von ei-
ner dem vertretenen Notar erteilten Durchfiihrungsvoll-
macht Gebrauch zu machen.

(Leitsatz der Schriftleitung)
LG Dusseldorf, Beschluss vom 14.11.2001 — 25 T 822/01 —

Zum Sachver halt:

Die Beteiligten schlossen vor der Notarin B den Kaufvertrag vom
23.6.2000. Darin heif}t esin Nr. 13.1:

»Die Beteiligten erteilen der Notarin Vollmacht, sie im Grundbuch-
verfahren uneingeschrénkt zu vertreten, im besonderen, die Um-
schreibung des Kaufgegenstandes auf den K&ufer und die L éschung
der Vormerkung des Kéaufers zu bewilligen.”

Diese Erklarungen hat mit Schreiben vom 27.8.2001 der Notarvertre-
ter T abgegeben. In der Zwischenverfiigung desAmtsgerichts Diissel-
dorf vom 3.9.2001 wird dies beanstandet. Die Notarin personlich sei
bevollméchtigt worden. Deren Bewilligung sei vorzulegen. Gegen
die Zwischenverfiigung haben die Beteiligten Beschwerde eingel egt,
der das Amtsgericht nicht abgeholfen hat.

Aus den Griinden:

Die Beschwerde ist zuldssig und begriindet.

Jede Amtstétigkeit des Notarsist offentlich-rechtlich zu quali-
fizieren. Privatrechtliche Vertretung ist ausgeschlossen. Auch
die Tatigkeit der notariellen Rechtsbetreuung (8 24 Abs. 1
Satz 2 BNotO) ist Amtstétigkeit, fur welche die Bestellung
desVertreters nach 8 39 BNotO gilt. Die Aufspaltung der Per-
son der Notarin in eine die Urkundstétigkeit durchfihrende
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Amtsperson und eine die Rechtsbetreuung durchfiihrende,
privatrechtlich bevollméchtigte Privatperson, kann nicht vor-
genommen werden. Ist somit vorliegend der Wille der Betei-
ligten auf die Besorgung der ganzen Grundbuchangel egenheit
durch den Notar gerichtet, geschieht diese a's 6ffentlich-recht-
liche Tétigkeit der Notarin, was das Tatigwerden eines Vertre-
ters nach § 39 BNotO gestattet.

Anmerkung:

Der Entscheidung ist im Ergebnis zuzustimmen. Die kurze
Begrindung, die die Zivilkammer der Entscheidung gibt, be-
darf jedoch der Ergénzung.

Zu Recht geht die Entscheidung davon aus, dass jede Amts-
tétigkeit des Notars offentlich-rechtlicher Natur ist: § 24 Abs. 1
BNotO zahlt auch die ,Betreuung der Beteiligten auf dem
Gebiet der vorsorgenden Rechtspflege” zum Amt des Notars.
Was darunter fallt, héngt von der Definition dieses Begriffest
ab. M.E. kommt es auf den Zweck an, mit der Einrichtung des
Notariats gebietsdeckend ein Netz von unparteiischen Rechts-
kundigen zur Verfligung zu stellen zur Bezeugung von wahrge-
nommenen Tatsachen (Urkundstétigkeit), aber auch darliber
hinaus zur Sicherung und Erleichterung des Rechtsverkehrs.
Dazu gehdren neben den in § 24 BNotO genannten Tétigkei-
ten der (planenden) Beratung? und der Entwurfsfertigung
auch die unbenannten Tétigkeiten, die alsVollzugs- und Treu-
handtétigkeit grofRe praktische Bedeutung gewonnen haben.

Im vorliegenden Fall handelte es sich um die Einschaltung
des Notars zur Sicherung von Leistung und Gegenleistung bei
der Abwicklung eines Grundstiickskaufvertrags. Dass dies zu
den Treuhandtétigkeiten im Rahmen der vorsorgenden Rechts-
pflege gehort, steht aul3er Frage. Der Notar ist dafUr zusténdig
nach 8§ 24 Abs. 1 Satz 1 BNotO (der in der Entscheidung ge-
nannte Satz 2 betrifft andere Tétigkeiten des Notars).

Fur die Haftung des Notars gilt § 19 BNotO. Das Verfahren
des Notarsist gesetzlich nicht geregelt.

Die Praxis hat aber zur Sicherung des Verkéufers drei Verfah-
ren entwickelt:

1. Vorlagesperre
2. Vorbehalt der Eintragungsbewilligung
3. Vorbehalt der Eigentumsumschreibungg.

Wie jede notarielle Tétigkeit setzen auch die Tétigkeiten der
notariellen Rechtsbetreuung einen Antrag voraus, wozu bei
Treuhandtétigkeiten eine gemeinsame Treuhandanweisung
der Beteiligten gehort (im Falle des Anderkontenverfahrens
» Verwahrungsanwei sung” genannt).

Der Antrag zur Erdffnung des Verfahrens wird an den Notar
as Trager, eines offentlichen Amts gerichtet, meist im Zu-
sammenhang mit der Beurkundung eines Grundstiickskauf-
vertrags an den diesen Vertrag beurkundenden Notar. Es kann
aber auch sein, dass dieser Antrag an einen anderen Notar
gerichtet ist, z.B. bei Baumodellen an den Zentralnotar, der
die weit verstreut von den Ortsnotaren beurkundeten Er-
werbsvertrége zentral durchfiihren soll.

Wird fir den so beauftragten Notar ein Vertreter bestellt, so
tritt dieser an Stelle des urspringlich beauftragten Notars.
Alle vom urspriinglich beauftragten Notar begonnenen Ver-
fahren sind vom Notarvertreter fortzufihren. Das Gesetz
bringt dies mit dem Begriff der ,, Amtsbefugnis‘ in § 44 BNotO

1 Schippel/Reithmann BNotO, 7. Aufl. 2000, § 24 Rdnr. 7 ff.
2 BGH vom 18.4.2002, DNotZ 2002, 773.

3 Reithmann/Albrecht, Notarielle Vertragsgestaltung, 8. Aufl. 2001,
Rdnr. 299 ff.; Verfahren zur Sicherung des Kéufers, Rdnr. 322 ff.

zum Ausdruck. Dass die Amtsbefugnis des Vertreters von der
des vertretenden Notars abgeleitet ist, ist so selbstverstand-
lich, dass sich im Gesetz nur Andeutungen dazu finden®. Der
Vertreter hat nicht nur die Rechte des Vertretenen (er verwen-
det dasAmtssiegel des vertretenen Notars); den Vertreter tref-
fen auch die Pflichten des vertretenen Notars.

Im Treuhandverfahren bedient sich der Notar unterschied-
licher Instrumente zur Durchfiihrung seines 6ffentlich-recht-
lichen Auftrags. Im Verfahren der Vollzugssperre ist dies, die
Eintragungsbewilligung (meist in der Kaufurkunde enthal-
ten), die der Notar, wenn die Voraussetzungen des Treuhand-
verfahrens gegeben sind, dem Grundbuchamt vorlegt. Im hier
vorliegenden Verfahren des Vorbehalts der Bewilligung gibt
der Notar die Eintragungsbewilligung in Form einer Eigen-
urkunde® ab, und zwar aufgrund Vollmacht der Beteiligten.
Ob diese Vollmacht offentlich-rechtlicher oder privatrecht-
licher Natur ist, kann dahingestellt bleiben. Jedenfalls ist
diese Vollmacht Instrument zur Durchfiihrung des notariellen
Treuhandverfahrens. Wenn die Vollmacht vom ,, beurkunden-
den Notar* spricht, ist der Notar gemeint, der das Treuhand-
verfahren im Vollzug des beurkundeten Kaufvertrags durch-
fUhren soll. Als notwendiges Instrument im Treuhandverfah-
ren geht die Vollmacht auch auf den Notarvertreter, der dieses
Verfahren durchfihrt, Gber.

Auch wenn, wie im vorliegenden Fall, die ,Notarin“ person-
lich genannt it, ist die Vollmacht doch al's Instrument des no-
tariellen Treuhandverfahrens so auszulegen, dass sie sich an
die Amtsperson richtet, die mit dem Treuhandverfahren be-
auftragt ist. Dies ist in jedem Fall auch der Notarvertreter,
m.E. aber auch der Notariatsverwalter.

Notar a.D. Dr. Christoph Reithmann, Wolfratshausen

4 Eylmann/Vaasen/W ke, 2000, BNotO § 44 Rdnr. 3.
5 Reithmann/Albrecht aa.O. Rdnr. 347, 353.
6 In Gebieten des hauptberuflichen Notariats mit , faktischer Amter-

kontinuitét“ (Wlke a.a.O. § 56 Rdnr. 1) gilt dieswohl auch fir den
»~Amtsnachfolger”.

7. BGB § 164 (Umfang der Vollzugsvollmacht fiir Notar-
angestellte)

Die in einem Kaufvertrag Uber eine Eigentumswohnung
der Notariatsangestellten erteilte Vollmacht, zur Durch-
fihrung und etwaigen Ergénzung des Vertrags erforder-
lichen Erklarungen flr die Vertragsparteien abzugeben,
berechtigt nicht dazu, die vereinbarte Verpflichtung des
Verkéufers zur Verschaffung enes dinglich wirkenden
Sonder nutzungsr echts dur ch die Pflicht zur Verschaffung
eines obligatorischen Sondernutzungsrechts zu er setzen.

BGH, Urteil vom 17.5.2002 -V ZR 149/01 —, mitgeteilt von
Wblfgang Wellner, Richter am BGH

Zum Sachverhalt:

Der Beklagte war Eigentiimer eines Hausgrundstiicks in L., das er
1993 in Wohnungseigentum aufteilte. Hierdurch entstand u.a. ein
Miteigentumsanteil von 22/100 an dem Grundstiick, der mit dem Son-
dereigentum an der im Teilungsplan al's Nr. 1 bezeichneten Wohnung
verbunden ist.

Mit Notarvertrag vom 29.3.1994 verkaufte der Beklagte die Woh-
nung dem Kl&ger. Nach § 6 des Vertrages waren sich die Vertragspar-
teien einig, dass dem Klé&ger ,,an dem Wohnraum auf halber Héhe
Uber der von ihm gekauften Wohnung (im Folgenden: Wohnraum) ...
ein Sondernutzungsrecht” zustehen solle. In der Vertragsurkunde
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bevollméchtigten die Parteien die Notariatsangestellte M. unter Be-
freiung von den Beschrénkungen des § 181 BGB, , ale zur Durch-
fuhrung und etwaigen Ergénzung ... (des) Vertrages noch erforder-
lichen Erkl&rungen fur sie abzugeben”. Die Auflassung erfolgte in
der Notarverhandlung.

In der Folgezeit beanstandete das Grundbuchamt den von dem Ur-
kundsnotar gestellten Antrag auf Eintragung des Klégers in das
Grundbuch, weil der Wohnraum, zu dessen alleiniger Nutzung der
Klager berechtigt sein sollte, in der Teilungserklérung nicht darge-
stellt sei. Der Notar veranlasste daraufhin Frau M., al's Bevollméch-
tigte der Vertragsparteien den Kaufvertrag zu éndern. Nach der von
Frau M. hierzu am 19.9.1994 in notariell beurkundeter Form abgege-
benen Erkl&rung soll der Kl&ger schuldrechtlich zur aleinigen Nut-
zung des Wohnraums berechtigt sein. Ein dinglich wirkendes Son-
dernutzungsrecht soll erst bei einer spateren Anderung der Teilungs-
erklarung begriindet werden.

Bemuhungen des Kl&gers, die Wohnung weiterzuverkaufen, scheiter-
ten an dem Mangel einer dinglichen Sicherung des Sondernutzungs-
rechts an dem Wohnraum. Mit Erklarung vom 24.9.1999 verlangte er
von dem Beklagten Verschaffung eines dinglich wirkenden Sonder-
nutzungsrechts, setzte hierzu eine Frist bis zum 15.10.1999 und er-
klarte, die Leistung nach Fristablauf abzulehnen und Schadensersatz
wegen Nichterflllung des Kaufvertrags zu verlangen. Die Eintragung
des Sondernutzungsrechts in das Grundbuch unterblieb.

Der Kléger beziffert den ihm durch die Nichterfiillung des Vertrages
entstandenen Schaden auf 125.729,54 DM. Mit der Klage verlangt er
von dem Beklagten Erstattung dieses Betrages zuzuglich Zinsen Zug
um Zug gegen Ruickauflassung seines Mit- und Sondereigentums.
Zur Begriindung seines Antrags auf Abweisung der Klage hat der
Beklagte unter anderem die Einrede der Verjahrung erhoben.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Berufung des Kl&
gersist ohne Erfolg geblieben.

Aus den Griinden:

()
Gemal3 § 326 Abs. 1 BGB aF. besteht der von dem Klager
geltend gemachte Anspruch dem Grunde nach.

1. Nach Ansicht des Berufungsgerichts schuldete der Be-
klagte dem Klager die Verschaffung des Rechts zur Nutzung
des Wohnraums durch Begriindung oder Ubertragung eines
gegen einen Rechtsnachfol ger wirkenden Sondernutzungsrechts.
Diese Auslegung von § 6 des Kaufvertrags ist fehlerfrei und
wird von der Revision auch nicht beanstandet. GemaR3 § 10
Abs. 2 WEG bedarf es zum Entstehen eines solchen Rechts
der Eintragung in das Grundbuch. Da diese unterblieb, hat der
Beklagte dem Kl&ger das geschuldete Recht nicht verschafft.

a) Der Anspruch des Klégers auf ein dinglich wirkendes
Sondernutzungsrecht ist durch die am 19.9.1994 von Frau
M. fur die Parteien abgegebenen Erklérungen nicht aufge-
hoben oder abgeéndert worden. Denn die Erkl&rungen wirken
nicht gegen den Klager (8 177 Abs. 1 BGB). Die in der Ur-
kunde vom 29.3.1994 erteilte Vollmacht berechtigte Frau
M. nur zur Vertretung des Kl&gers, soweit Hindernisse for-
meller Art, die dem Vollzug des Kaufvertrages entgegenstan-
den, beseitigt werden sollten, nicht aber zur Anderung einer
Hauptleistungspflicht aus dem Kaufvertrag. Um eine solche
handelt es sich aber hier.

Waéhrend das dinglich wirkende Sondernutzungsrecht als
Inhalt des Sondereigentums gegeniiber jedem Sonderrechts-
nachfolger eines von der Nutzung ausgeschlossenen Erwer-
bers wirkt, wird ein schuldrechtliches Sondernutzungsrecht
mit einem Eigentimerwechsel hinféllig, wenn der neue
Eigentimer die Rechte und Pflichten aus der Begriindung des
Sondernutzungsrechts nicht mit Zustimmung der Gbrigen
Eigentimer Ubernimmt (OLG Hamburg ZMR 2002, 216,
217; OLG Kdoln DNotzZ 2002, 223, 227 m. Anm. Haublein;
Miller ZMR 2000, 473, 474). Es ist diesem gegenuiber nicht
durchsetzbar und verliert damit seinen Ausschliefdlichkeits-
charakter (vgl. Miller ZMR 2000, 473, 474). Zu einer derar-

tigen Inhaltsénderung des Sondereigentums berechtigte die
der Notariatsangestellten erteilte Vollmacht nicht.

b) Dievon Frau M. fur den Kl&ger am 19.9.1994 vollmacht-
los erklarte Anderung des Vertrages vom 29.3.1994 ist auch
nicht durch Genehmigung wirksam geworden. Die Genehmi-
gung einer von einem Vertreter ohne Vertretungsmacht ab-
gegebenen beurkundungsbedirftigen Erkldrung bedarf zwar
ihrerseits keiner Form (§ 182 Abs. 2 BGB) und kann damit
auch durch konkludentes Handeln erfolgen. An einem sol-
chen Handeln des Beklagten fehlt es jedoch. Eine Genehmi-
gung vollmachtloser Vertretung durch konkludentes Handeln
des Vertretenen setzt grundsétzlich voraus, dass sich der Ver-
tretene zumindest der Mdglichkeit bewusst ist, durch sein
Handeln eine in seinem Namen abgegebene Erklarung zu ge-
nehmigen (st. Rspr., vgl. BGHZ 2, 150, 153; RGZ 118, 335,
336f., BGH, Urt. v. 18.2.1960, VIl ZR 21/59, WM 1960, 611,
612 u. v. 5.3.1986, IVa ZR 141/84, NJW 1986, 2107, 2108).
Dass der Kl&ger die Unwirksamkeit der in seinem Namen von
Frau M. abgegebenen Erklérungen auch nur in Betracht ge-
zogen haben konnte, hat der Beklagte nicht behauptet. Nach
der vorprozessualen Korrespondenz haben noch nicht einmal
die Rechtsanwélte, die der Klager mit der Wahrnehmung sei-
ner Interessen beauftragt hatte, den Mangel der Vertretung des
Kl&gers beim Abschluss des Anderungsvertrages vom 19.9.1994
erkannt. Auch bei der Vorbereitung der Eigentimerversamm-
lung vom 10.2.1999, mit der der Kl&ger einen Rechtsanwalt
beauftragt hatte, ist die Unwirksamkeit der fir den Kléger von
Frau M. abgegebenen Erkl&rungen nicht erkannt worden. Nach
dem Protokoll der Versammlung haben weder der Klé&ger noch
sein Berater auch nur mit der Moglichkeit der Unwirksamkeit
der fur ihn von Frau M. abgegebenen Erklérungen gerechnet.

Auch wenn man nur auf die objektive Erklérungsbedeutung
des Verhaltens des Kl&gers abstellen wollte, fihrte dies nicht
dazu, dass die von Frau M. fur den Kl&ger vollmachtlos abge-
gebenen Erklérungen genehmigt worden wéren. Entschei-
dend ist dann, ob dasVerhalten des Klagers sich aus der Sicht
des Beklagten als eines vernunftigen Dritten redlicherweise
as Genehmigung darstellte. Das wilrde voraussetzen, dass
der Beklagte davon ausging oder davon ausgehen konnte, die
Anderung des Kaufvertrags sei von der Frau M. erteilten Voll-
macht nicht gedeckt. Dasist nicht der Fall.

()

8. BNotO 88 15Abs. 2, 19 Abs. 1 Satz 1 und 3; BGB § 839
Abs. 3 (Kostenfreie Nachbesserung fehlerhafter Urkunden)

a) Ist eine notarielle Urkunde aus vom Urkundsnotar
zu vertretenden Griinden inhaltlich fehlerhaft, hat je-
ner den Eintritt eines Schadens méglichst durch um-
gehende Nachbesserung (Berichtigung, Erganzung,
notfalls Neubeurkundung) zu vermeiden. Zusétzliche
Gebihren stehen ihm dafir nicht zu (im Anschlussan
BGH, Urt. v. 10.2.1994 — I X ZR 109/93, NJW 1994,
1472, 1473).

b) Hat der Auftraggeber in einem solchen Fall dem Ur-
kundsnotar keine Gelegenheit gegeben, die erforder-
liche Berichtigung/Erganzung/Neubeur kundung vor -
zunehmen, kann er die Kosten einer Neubeurkun-
dung durch einen anderen Notar grundsétzlich nicht
als Schaden geltend machen.

BGH, Urteil vom 17.1.2002 — I X ZR 434/00 —, mitgeteilt von
Wolfgang Wellner, Richter am BGH?

1 DieEntscheidung ist abgedruckt in DNotZ 2002, S. 539 ff. (Heft 7).
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MATERIALIEN

Musteranschreiben, Merkblatt und Checkliste fiir die Amtspriifung der Notare
(Anlagen 5-7 zur Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der Notare)

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums der Justiz, Gz. 3830 — IV — 11017/00% i.d.F. vom 18.2.2002 (JMBI. vom
22.3.2002, S. 36-40)

Anlage 5: Musteranschreiben zur Vorbereitung der Amtsprifung der Notare

Priifung der Amtsfiihrung der Notare

Sehr geehrte ...,
ich beabsichtige, am den Uhr, bei Thnen eine Amtspriifung vorzunehmen.
Ich wére Thnen dankbar, wenn Sie mir mdglichst bald, spétestens bis ... eine Aufstellung (dreifach) Uber folgende

Punkte zukommen lassen konnten:

1. Haben sich die Anzahl, die GréRe oder die Nutzart der Geschiftsraume oder die Offnungszeiten seit der letzten Geschéfts-
prufung, und wenn jawie, gedndert?

2. Technische Ausstattung des Notariats mit Burogerédten einschliefflich Typenbezeichnung (wie bisher?).

3. Anzahl der Telefonhaupt- und Nebenanschllisse unter Angabe der Rufnummern der Telefonhauptanschliisse (Besteht Mit-
hérmdglichkeit? Kann in Ihre Privatwohnung umgeschaltet werden?) (wie bisher?).
Anzahl der Telefaxanschlisse mit Telefaxnummern (wie bisher?).
Internet-Anschluss, E-Mail-Adresse?

4. Im Notariat beschéftigte Personen unter Angabe des Vor- und Familiennamens (ggf. Geburtsnamens), des Geburtsdatums,
der Dienst- und Berufsbezeichnung sowie des Datums des Eintritts in den Notardienst.
Welche Mitarbeiter werden mit fachlichen Aufgaben vergleichbar den Aufgaben eines Angestellten der Notarkasse einge-
setzt? Wie viele Regelstellen wurden von der Notarkasse zugeteilt?
Wer tétigt Grundbuch- und Registereinsichten? Wer fiihrt die Barkasse?

5. Sind ale im Notariat beschéftigten Personen geméR § 26 BNotO in Verbindung mit § 1 Verpflichtungsgesetz, § 4 DONot

formlich verpflichtet? Sind im Notariat Softwarebetreuer externer DV-Wartungsfirmen tétig und wenn ja, wer? Besteht fur
die eingesetzten DV-Systeme eine Fernwartung, und wenn ja, durch wen?

Ist externes Reinigungspersonal im Notariat tétig, und wenn ja, wer?

6. Halten Sie Gesdllschaftsbeteiligungen — ausgenommen Anteile an bérsennotierten Aktiengesellschaften (§ 14 Abs. 5 BNotO)?
Sind Sie Organmitglied einer juristischen Person des privaten oder 6ffentlichen Rechts (8§ 3 Abs. 3 BeurkG)?
Welche Nebentétigkeiten Uiben Sie aus (wie bisher)?

7. Haben Sie Amtstétigkeiten auRerhalb Ihres Amtsberei chs ausgeiibt? Wenn ja, welche?

8. Bestand im Verwahrungsbuch fir die der letzten Amtspriifung nachfolgenden Jahre.
Am Prifungstag wird ein Zwischenabschluss vorzunehmen sein. Zu diesem Zweck bitte ich, fir die am Prifungstag noch
offenen Massen Bankbestétigungen (nicht &lter als drei Tage vor dem Prifungstermin) vorzulegen.
Werden im Notariat Wertgegenstdnde aufbewahrt?

9. Anfal an Erbvertrégen fur die der letzten Amtsprifung nachfolgenden Jahre; Verzeichnis der in Verwahrung genommenen
Erbvertrége.

10. Geschéftsanfall fir die der letzten Amtsprifung nachfolgenden Jahre (der aktuelle Stand wird am Priifungstag ergénzt). Bitte
verwenden Sie zur Aufstellung des Geschéftsanfalls das beiliegende Formbl att.

11. Unerledigte Veranderungsnachweise.
Anliegend erhalten Sie eine Aufstellung des fir IThren Amtsbezirk zustdndigen Vermessungsamts Uber die unerledigten Ver-
anderungsnachweise mit der Bitte, diese Verdnderungsnachwei se in dem mittibersandten Formblatt listenméafiig zu erfassen
und bei den unerledigten Veranderungsnachweisen, deren Abgabe an Sie mehr alsdrei Jahre zurtickliegt, Sachstandsangaben
zu machen, aus denen insbesondere auch der Zeitpunkt der letzten Bearbeitung durch den Notar hervorgeht. Hierzu kann
auch der Ubersandte Auszug des Vermessungsamts verwendet werden. Das von [hnen ausgefiilite Formblatt und die Sach-
standsangaben sollen spétestens am Tag der Amtspriifung vorgelegt werden.

Mit freundlichen Grii3en
(Prasident/in des Landgerichts)

Anlagen: 1 Aufstellung des Vermessungsamts Uber unerledigte Verdnderungsnachweise;
1 Formblatt zur Erfassung unerledigter Verénderungsnachweise;
1 Formblatt zur Aufstellung des Geschéftsanfalls

1 Handbuch fur das Notariat — Sachteil — Nr. 20 (in der 6. Auflage 2002 noch in der aten Fassung).
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Anlage 6: Merkblatt fiir die Amtspriifung der Notare

1. Rechtsgrundlage

Die Priifung und Uberwachung der Amtsfiihrung der Notare des Landgerichtsbezirks obliegt dem Présidenten des Landge-
richts (8§ 93 Abs. 3 BNotO, § 32 Abs. 2 DONot, Nr. 11.1.2 der Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der Notare
vom 25. Januar 2001, MBI S. 32).

Die Amtsfiihrung des Notars wird in der Regel in Abstanden von vier Jahren und, wenn besondere Griinde vorliegen, auch
in der Zwischenzeit gepriift. Bel einem neubestellten Notar wird die erste Prifung innerhalb der ersten zwel Jahre seiner
Tétigkeit vorgenommen (§ 93 Abs. 1 Satz 3 BNotO).

Die Vorschriften Uber die Amtsprifung sind nicht abschlieffend. Die weiteren Befugnisse der Aufsichtsbehdrde bleiben
unberiihrt. Dies gilt insbesondere fir die Anordnung von Berichtspflichten (Nr. 11.3.1 der Bekanntmachung betreffend die
Angelegenheiten der Notare vom 25. Januar 2001) und angekiindigte oder unangekiindigte Besuche in der Geschéftsstelle
und die Befragung der Beteiligten.

2. Priifungszweck und Priifungsgegenstand

Die Priofung der Amtsfiihrung hat den Zweck, die ordnungsgeméi3e Erfullung der dem Notar im Bereich der vorsorgenden
Rechtspflege tibertragenen Aufgaben zu gewdhrleisten. Die Prifung liefert zugleich eine Grundlage fur das Eignungsbild der
Notare bei Bewerbungen um Verlegung des Amtssitzes (Nr. 2.3 der Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der
Notare vom 25. Januar 2001). Die Priifung soll ferner eine Information der Aufsichtsbehdrden ermdglichen und dem Notar
Anregungen vermitteln.

Die Prufung umfasst die gesamte ordnungsgeméal3e Erledigung der Amtsgeschéfte durch den Notar (8 93 Abs. 2 BNotO).
Dazu gehort in jedem Fall die Uberpriifung der Einrichtung der Geschéftsstelle, der Fiihrung und Aufbewahrung der Biicher,
Verzeichnisse und Akten, der ordnungsgemél3en automatisierten Verarbeitung personenbezogener Daten, der vorschrifts-
maéliigen Verwahrung von Geld und Wertgegenstdnden sowie der rechtzeitigen Anzeige des Beginns und der Beendigung von
Vertretungen. Aul3erdem ist eine gréfRere Anzahl von Urkunden und Nebenakten durchzusehen und auf die Einhaltung der
berufsrechtlichen und beurkundungsrechtlichen Vorschriften einschliefdlich grundlegender materiellrechtlicher Vorschriften
zu prufen (8 93 Abs. 2 BNotO, 88 3 ff. BeurkG, § 14 Abs. 2 BNotO).

Besonders ist auf die Bearbeitung von Verdnderungsnachweisen, vor allem fur Stral3en, zu achten (Nr. 11.2.2 Abs. 3 der
Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der Notare vom 25. Januar 2001).

Die Kostenberechnung des Notars wird durch einen Beauftragten der Notarkasse A.d.6.R. gepriift (8 93 Abs. 3 Satz 4
BNotO). Die Prifungstétigkeit der Notarkasse erstreckt sich jedoch nicht auf die tatsachliche Kostenerhebung. Die Einhal-
tung dieser Amtspflicht (8 17 Abs. 1 BNotO) ist daher Gegenstand der gewdhnlichen Amtsprifung.

3. Ubertragung der Priifungsgeschifte

Die Prifung wird von dem Présidenten des Landgerichts oder einem von ihm beauftragten Richter des Landgerichts regel-
mafRig in der Geschéftsstelle des Notars vorgenommen. Zur Durchsicht und Priifung der Verzeichnisse und Biicher ein-
schliefdlich der Verwahrungsgeschéfte und des Gebiihreneinzugs dirfen auch Beamte der Justizverwaltung herangezogen
werden; eine Aufsichtsbefugnis steht diesen Beamten nicht zu (8 93 Abs. 3 Satz 3 BNotO). Nach Anhérung der Notarkam-
mer kénnen auch Notare zu Priifungen hinzugezogen werden (§ 93 Abs. 3 Satz 2 BNotO).

4. Vorbereitung der Priifung

a) Esist Einsicht zu nehmen in frihere Prifungsprotokolle, um festzustellen, ob die damals erteilten Hinwel se beachtet und
festgestellte Mangel behoben wurden;

b) esist Einsicht zu nehmen in etwai ge Eingaben Rechtsuchender an die Aufsichtsbehtrden und in etwaige Mitteilungen in
Zivil- oder Strafsachen, um festzustellen, ob sich daraus Hinweise auf Méngel der Amtsfiihrung ergeben,;

¢) essind Erkundigungen Uber die Zusammenarbeit zwischen Notar und Grundbuchamt sowie Registergericht (evtl. Ein-
sicht der Zwischenverfligungen), Finanzbehdrden und Vermessungséamtern einzuholen;

d) bei den zusténdigen Vermessungsamtern ist insbesondere anzufragen, ob und in welchem Umfang bei dem Notar &ltere,
im Grundbuch noch nicht vollzogene Veranderungsnachweise vorliegen;

€) Prufungszeit und Priifungsort sind dem Notar anzuzeigen. Hierbei ist dem Notar eine Aufstellung des Vermessungsamts
Uber die unerledigten Veranderungsnachweise zu tibersenden mit der Bitte, diese Veranderungsnachweise in einem mit-
zulibersendenden Formblatt listenméRig zu erfassen und bei den unerledigten Veranderungsnachwei sen, deren Abgabe an
den Notar mehr alsdrei Jahre zurtickliegt, Sachstandsangaben zu machen, aus denen insbesondere auch der Zeitpunkt der
letzten Bearbeitung durch den Notar hervorgeht. Hierzu kann auch der tibersandte Auszug des Vermessungsamts ver-
wendet werden. Das ausgef Ul lte Formblatt und die Sachstandsangaben sollen spétestens am Tag der Amtsprifung vorge-
legt werden.
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f) Zugleich soll der Notar gebeten werden, aus Sicherheitsgriinden Bankbestétigungen Uber den Stand der noch offenen
Anderkonten fur einen kurz vor dem angekiindigten Priifungstermin liegenden Zeitpunkt einzuholen. Weiter empfiehlt es
sich, den Notar vorab um ausfihrliche Mitteilungen zu den Punkten 1.5, 1.6, 1.7 und 7.3 der Checkliste zu bitten. Liegt
diese Aufstellung rechtzeitig vor dem Priifungstermin vor, so wird die eigentliche Prifungshandlung entlastet.

5. Durchfiihrung der Priifung

Die Durchfiihrung der Priifung soll sich an der ,, Checkliste fir die Durchfiihrung der Amtspriifung der Notare" orientieren.
Die dortigen Bemerkungen zu den einzelnen Prifungspunkten sind nicht als abschlief3ende Regelung, sondern als erlau-
ternde Hinwelse zu verstehen.

6. Priifungsniederschrift

Uber das Ergebnis der Prifung ist eine Niederschrift in Anlehnung an die,, Checkliste fiir die Durchfithrung der Amtspriifung
der Notare" aufzunehmen. Soweit der Bericht Beanstandungen enthélt, hat der Prasident des Landgerichts nach Anhdrung
des Notars die erforderlichen Anordnungen zu treffen (Nr. 11.3.1 der Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der
Notare vom 25. Januar 2001).

Diein der , Checkliste fur die Durchfihrung der Amtsprifung der Notare” mit ,,S* gekennzeichneten Punkte sind stetsim
Bericht Uber die Amtspriifung zu erwéhnen, zu den mit ,V* gekennzeichneten Punkten sind nur bel Veranlassung Aus-
flhrungen zu machen.

Ein Abdruck, bei Sozietdten zwei Abdrucke der Niederschrift sind dem Présidenten des Oberlandesgerichts vorzul egen; da-
bei ist Uber die Abstellung der festgestellten Méngel zu berichten. Eine Vorlage an das Staatsministerium der Justiz erfolgt
in Féllen, in denen sich bei der Geschéftspriifung aufRergewohnliche Besonderheiten ergeben haben. Die Landesnotarkam-
mer erhdlt einen Abdruck der Niederschrift.

Anlage 7: Checkliste fiir die Durchfiihrung der Amtspriifung der Notare

1. Allgemeine Angaben
1.1 Zeitpunkt der Prifung; Name des Priifers sowie der von ihm zur Mithilfe beigezogenen Personen (S?).

1.2 Zeitpunkt der Ubernahme des Amtes durch den Notar sowie der letzten Geschiftspriifung (S).
Mal3nahmen des Notars aufgrund eventueller Beanstandungen der letzten Geschéftsprifungen (V3).

1.3 Ortliche Lage der Geschiftsstelle, Wohnung des Notars (§ 10 Abs. 2 BNotO) (V).
1.4 Amtsschild/Namensschild (§ 3 DONot) (V).

15 Geschéftsraume (V).

Lage und Grof3e der Geschéftsraume, allgemeiner Eindruck der Ausstattung, Wartegelegenheit fiir Besucher, ausrei-
chende Schallisolierung zur Wahrung des Amtsgeheimnisses, Sicherung des Archivraumes.

1.6 Technische Ausstattung (V).

Fernsprechanlage:
Haupt- und Nebenstellen, Anrufbeantworter, tel efonische Erreichbarkeit des Notars auBerhalb der Geschéftsstunden,
Mithérmoglichkeiten von auf3en (etwa von der Privatwohnung des Notars).

EDV:

Verwendete Hard- und Software, Virenscanner, Netzwerk-/Einzel platzanwendungen, datenschutzrechtliche Freigabe
der Verfahren, Grundbuchrechner, Verwendung von E-Mail- und I nternetanschl tissen.

Sonstiges
Kopierer, Aktenvernichter etc.

1.7 Personal (V).
Zahl und Namen der an der Notarstelle beschéftigten Mitarbeiter; anzugeben ist, welche Mitarbeiter mit fachlichen Auf-
gaben vergleichbar den Aufgaben eines Angestellten der Notarkasse eingesetzt werden; Verpflichtung nach § 26 BNotO
und § 1 Verpflichtungsgesetz (vgl. § 4 DONot); Anzahl der von der Notarkasse zugeteilten Regel stellen; Beschéaftigung
von Notarassessoren und/oder Tétigkeit von Notariatsverwaltern wahrend des Prifungszeitraumes; Beschéftigung und
konkreter Einsatz juristischer Mitarbeiter (§ 25 BNotO in Verbindung mit 8§ 6, 7 VONot); Name des Datenschutzbe-
auftragten (Art. 25 Abs. 2 BayDSG), soweit dessen Bestellung nicht entbehrlich ist (Art. 28 Abs. 2 BayDSG).

2 Die Kennzeichnung mit dem Buchstaben ,,S* bedeutet, dass dieser Punkt im Bericht tiber die Amtspriifung stets zu erwahnen ist.
3 DieKennzeichnung mit dem Buchstaben ,,S* bedeutet, dass dieser Punkt im Bericht Uber die Amtsprifung nur bei Veranlassung zu erwéhnenist.
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1.8 Amtssiegd (Prége- und Farbdrucksiegel) (V).
§ 2 DONot und Nr. 17.2.1 der Bekanntmachung betreffend die Angel egenheiten der Notare vom 25. Januar 2001; An-
zahl der Siegel; Vorkehrung gegen Missbrauch; bel Wechsel des Notars Feststellung iber die Ablieferung an das bzw.
Vernichtung der bisherigen Amtssiegel durch das zustdndige Amtsgericht, § 51 Abs. 2 BNotO.

1.9 Aufbewahrung von Wertgegenstdnden und Fihrung der Barkasse (V).

1.10 Zeit und Ort der Amtsausiibung (V).

Offnungszeiten, Vorhandensein einer weiteren Geschaftsstelle, auswartige Sprechtage, Beurkundungstétigkeit aufer-
halb der gewohnlichen Geschéftszeiten, Téatigwerden des Notars auRerhalb des Amtsbereichs (§ 10 aBNotO) oder des
Amitsbezirks (§ 11 BNotO); vgl. auch Abschnitt IX. der Richtlinien der Landesnotarkammer Bayern.

111 Zeitschriften und aktuelle Fachliteratur, Fortbildung (88 32, 14 Abs. 6 BNotO), Vortragstétigkeiten des Notars und
sonstige Auftritte in der Offentlichkeit (vgl. Abschnitt VI1. der Richtlinien der Landesnotarkammer Bayern) (V).

1.12 Geschéftsentwicklung der Notarstelle (S).

Entwicklung des bereinigten (gewogenen) Geschéftsanfalls seit der |letzten Amtspriifung, bei erster Prifung: seit Uber-
nahme der Notarstelle; der bereinigte (gewogene) Geschéftsanfall wird ausgedriickt in bereinigten Urkundenrollen-
nummern.

Diese bereinigten Urkundenrollennummern werden aus den Geschéftstibersichten der Notare (8 24 DONot, Nr. 17.2.3
der Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der Notare vom 25. Januar 2001) abgeleitet und von der Notar-
kasse A.d.6.R. automatisch errechnet. Sie konnen beim Notar erfragt werden.

Die Notarkasse A.d.6.R. ermittelt die bereinigten Zahlen wie folgt:

— Beglaubigungen ohne Entwurf zéhlen /1o,

— Beglaubigungen mit Entwurf z&hlen /2,

— die Ubrigen Beurkundungen zdhlen voll.

— Wechsel- und Scheckproteste werden fir die Ermittlung des
bereinigten Geschéftsanfalls mit /10 berlicksichtigt.

Die Bilicher des Notars

2.1  Urkundenralle (S).
AuRere Form: 88 8, 17 DONot; Umfang; Anderungen: § 7 Abs. 2, § 17 Abs. 2 DONot; Verweisungen: § 8 Abs. 6 DO-
Not; Vertretungsvermerke: § 33 Abs. 4 DONot; Namensverzeichnis zur Urkundenrolle: § 13 DONot.

2.2 Verwahrungsbuch, Anderkonten (S).
88 10, 11 DONot; aufRere Form: § 11 DONot in Verbindung mit Muster 3; Verweisungen auf die Eintragungenim Mas-
senbuch: § 11 Abs. 4 DONot; Jahresabschliisse: § 11 Abs. 5 DONot; Bestand am Priifungstag und an den Jahresenden;
Ubersichten tber die Verwahrungsgeschifte: § 25 DONot.

2.3 Massenbuch, Anderkontenliste (S).
AuRere Form: § 12 Abs. 1 DONot in Verbindung mit Muster 5; Namensverzeichnis zum Massenbuch: § 13 DONot;
Belege: § 27 Abs. 3 DONot; Bestand am Priifungstag nicht abgewickelter Massen.

Urkundensammlung (S)

§ 18 DONot; Ordnung; sichere Verwahrung.

Die Akten des Notars
4.1 Generaakten (§ 23 DONot) (V).

4.2 Nebenakten (V).
§ 22 DONot; wird bei der Aktenausscheidung 8 5 Abs. 4 DONot beachtet und bei der Vernichtung das Amtsgeheimnis
ausreichend gewahrt?

Sonstige Sammelwerke
5.1 Kostenregister (S).
§ 16 DONot und Nr. 17.2.2 der Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der Notare vom 25. Januar 2001.

5.2 Verzeichnis der in Verwahrung genommenen Erbvertrége (S).
§ 9 DONot; Stand der Ermittlungen nach 88 2300 aund 2263 aBGB einschliefdich nochmaliger Kontrolle nach je flinf
Jahren.

5.3 Sammlung der Wechsel- und Scheckproteste (§ 21 DONot) (S).
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6. Priifung der Geschéftsbehandlung

6.1

6.2

6.3

6.4

Allgemeines (V).

Uberwachung von Fristen und Terminen, Wiedervorlagewesen; sachliche und personen(gruppen)bezogene Schwer-
punkte der Beurkundungstétigkeit, vgl. Nr. 11.2.1 letzter Absatz der Bekanntmachung betreffend die Angel egenheiten
der Notare vom 25. Januar 2001.

Zusammenarbeit mit den Gerichten, Finanzbehdrden und Vermessungsamtern (V).

Stellungnahmen der Amtsgerichte (Grundbuchdmter und Registergerichte), Finanzbehdrden und Vermessungsamter,
mit denen der Notar in der Regel zusammenarbeitet.

Beziehung zu Rechtsuchenden (V).

Ergeben sich aus Eingaben Rechtsuchender an die Aufsichtsbehdrden oder Mitteilungen in Zivil- oder Strafsachen
Hinweise auf Méngel der Amtsfiihrung?

Beurkundungsverfahren.
Erkenntnismittel: Stichproben im Terminkalender, der Urkundenrolle und der Urkundensammliung.

6.4.1 Feststellung der Identitét der Betelligten (V).

§ 10 BeurkG, § 26 DONot.

6.4.2 Verlesen der Urkunden (V).

88 13, 13 g, 14 BeurkG. Der Notar ist zur personlichen Amtsausiibung verpflichtet, 8 25 BNotO; Nr. 11.2.2 Abs. 2 der
Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten der Notare vom 25. Januar 2001.

6.4.3 Missbrauchliche Verfahrensgestaltungen (V).

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

§ 17 Abs. 2a BeurkG; Abschnitt Il der Richtlinien der Landesnotarkammer Bayern.

Form und Gestaltung der Urkunden (V).

Formulierung; &uflere Form: 88 28 bis 31 DONot und Nr. 17.2.4 der Bekanntmachung betreffend die Angelegenheiten
der Notare vom 25. Januar 2001.

Urkundenvollzug (S).

Stichprobenweise Einsicht in laufende Akten; Bearbeitung der noch nicht vollzogenen Urkunden; Uberwachung der
Termine und Fristen; Mal3nahmen zur Beseitigung von Vollzugshindernissen; unerledigte Verénderungsnachweise:
listenmafige Erfassung; Angabe des Sachstandes bei den unerledigten Verénderungsnachweisen, deren Abgabe an den
Notar mehr as drei Jahre zurtickliegt.

Letztwillige Verfigungen (S).

88 27 ff. BeurkG; unverziigliche Ablieferung der letztwilligen Verflgungen: § 34 Abs. 1 S. 4 BeurkG; Vermerkbl att:
§ 20 Abs. 1 DONGot; ordnungsgemal3e Benachrichtigung des Standesamts bzw. der Hauptkartel fir Testamente: § 20
Abs. 2 DONot; Gemeinsame Bekanntmachung Uber die Benachrichtigung in Nachlasssachen vom 2. Januar 2001,
JMBI S. 11.

Rechtsgeschéfte im gewerblichen Immobilienvertrieb (S).

Beachtung der Vorschriften der MaBV, der 88 305 ff. BGB (Allgemeine Geschéaftsbedingungen) und der aufgrund
Art. 244 EGBGB erlassenen Verordnungen.

Verwahrungstétigkeiten (S).

Berechtigtes Sicherungsinteresse, Klarheit der Hinterlegungsanweisung: § 54 aAbs. 2 BeurkG; Durchfiihrung der Ver-
wahrung: 88 54 b ff. BeurkG, § 27 DONot; besonderes Augenmerk ist auf Verwahrungen zu richten, die nicht im Zu-
sammenhang mit einem Beurkundungsgeschéft stehen: Abschnitt |11 der Richtlinien der Landesnotarkammer Bayern.

Steuerrechtliche Mitteilungspflichten (S).

Stichprobenweise Uberpriifung der Beachtung der Mitteilungspflichten gemaR § 54 EStDV, §§ 7, 8 ErbStDV und § 18
GrESG.

7. Weitere Priifungen

7.1

7.2

Vertretungen, personliche Amtsaustibung (V).

§ 33 Abs. 4 DONot; Pflicht zur personlichen Amtsausiibung: § 25 BNotO in Verbindung mit Abschnitt IV der Richt-
linien der Landesnotarkammer Bayern.

Anzeige von Abwesenheit oder Verhinderung des Notars (§ 38 BNotO) (S).
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Nebentétigkeit des Notars, Gesellschaftsbeteiligungen (S).

Art der einzelnen Nebentétigkeiten (gleich, ob genehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei); zeitliche Beanspru-
chung durch die einzelnen Nebentétigkeiten; Genehmigungserfordernisse: § 8 BNotO und Nr. 6 der Bekanntmachung
betreffend die Angelegenheiten der Notare vom 25. Januar 2001; Interessentiberschneidungen mit Amtstétigkeiten.

Gesellschaftsbeteiligungen; Vereinbarkeit mit § 14 Abs. 5 BNotO.

Gebuhrenwesen (S).

Stichprobenweise Priifung der Gebihrenriicksténde und des Mahnwesens; stichprobenweise Prifung des
Gebiihreneingangs bel bestimmten Beteiligten oder grofien Geschéften; Hohe der Gebuhrenausfélle.

Externe DV-Betreuer / externes Reinigungspersonal (V).

Namen der im Notariat tatigen DV-Betreuer und Reinigungskréfte externer Firmen und der bei der Fernwartung
der DV-Systeme eingesetzten externen Personen; Sicherstellung der Beachtung der Verschwiegenheitspflicht
(8 18 BNotO).

Automatisiertes Abrufverfahren aus dem maschinell gefiihrten Grundbuch (S).

Stichprobenweise Priifung von Abrufen aus dem maschinell gefiihrten Grundbuch zur Feststellung, ob den Abrufen
jeweils ein Amtsgeschéft zugrunde lag.

Prifung der Einhaltung der DV-bezogenen Nebenbestimmungen im Zulassungsbescheid zur Einrichtung eines auto-
matisierten Abrufverfahrens (insh. missbrauchssichere Verwahrung von Kennwort und Passwort; getroffene Mal3nah-
men zur Verhinderung der unbefugten Kenntnisnahme, Verénderung oder L éschung gespeicherter personenbezogener
Daten sowie der Nutzung von Datenverarbeitungssystemen durch Unbefugte mit Hilfe von Einrichtungen zur Daten-
Ubertragung).

Sonstiges (V).
Z. B. Versicherungen.

8. Gesamtergebnis

Schriftleiterin: Notarassessorin Dr. Helene Fortig, Ottostral3e 10, 80333 Munchen ISSN 0941-4193

Die Mittellungen erscheinen jahrlich mit 6 Heften und kdnnen nur Uber die Geschéftsstelle der Landesnotarkammer Bayern,
Ottostraf3e 10, 80333 Miinchen, Tel.: 089/55166-0, Telefax: 089/5516 62 34, E-Mail: MittBayNot@notarkasse.de bezogen werden.

Der Bezugspreis betrégt jahrlich 46,— € zuziiglich Versandkosten und wird in einem Betrag am 1.7. in Rechnung gestellt.

Einzelheft 12,— € einschliefdlich Versandkosten.

Abbestellungen sind nur zum Ende eines Ka enderjahres mdglich und miissen bis 15. November eingegangen sein.

Bestellungen fiir Einbanddecken sind nicht an die Landesnotarkammer Bayern, sondern direkt zu richten an:
Mediengruppe Universal, Kirschstr. 16, 80999 M linchen-Allach.












Landesnotarkammer Bayern, Ottostr. 10, 80333 Munchen

PVSt, Deutsche Post AG - Entgelt bezahlt « B 13022 F
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Absender:

Landesnotarkammer Bayern
Schriftleitung der MittBayNot
OttostraBe 10/IlI

80333 Miinchen

Absender:

Mediengruppe Universal
Einbanddecken MittBayNot
Kirschstrale 16

80999 Miinchen



