Justiz-, Gemeinde-
und Kirchendirektion
des Kantons Bern

Muinstergasse 2

3011 Bern

Telefon 031 633 76 76
Telefax 031 633 76 25

Unser Zeichen:
lhr Zeichen:

Direction de la justice,

des affaires communales et
des affaires ecclésiastiques
du canton de Berne

26.12 - 17.33 FRL/kna

Bern, 24. Oktober 2017

DIE JUSTIZ-, GEMEINDE- UND KIRCHENDIREKTION
DES KANTONS BERN

hat in der Moderationssache

Ehegatten H. und P. K., .o,

gegen

Notar X., .cccovvennnn...

Gesuchsteller

vertreten durch Notarin und RechtsanWaltin Y., ...oooonr oo e,

Gesuchsqgegner

betreffend amtliche Festsetzung von Gebuhren und Auslagen
(Rechnung vom 10. Marz 2017 und detaillierte Rechnung vom 7. April 2017)



-2-

erwogen:

1.

1.1 Mit Schreiben vom 9. Mai 2017 reichten die Gesuchsteller bei der Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion des Kantons Bern (kurz: JGK) ein Gesuch um amtliche Festsetzung der Ge-
bdhren und Auslagen im Zusammenhang mit dem Entwurf eines Kaufvertrags samt zusatzli-
cher Vereinbarung eines Rickkaufs- und Vorkaufsrechts ein, der in der Folge nicht 6ffentlich
beurkundet wurde. Der Vertragsentwurf vom 2. Dezember 2016 sah vor, dass die Gesuchstel-
ler das Grundstiick L. Grundbuchblatt Nr. 601 von der Einwohnergemeinde L. kaufen wirden.
Im Weiteren beinhaltete der Vertragsentwurf die EinrAumung eines Ruckkaufs- und eines Vor-
kaufsrechts seitens der Gesuchsteller an die Einwohnergemeinde L.. In ihrem Moderationsge-
such vom 9. Mai 2017 brachten die Gesuchsteller im Wesentlichen vor, dass der Gesuchsgeg-
ner die fur den Kaufvertrag anfallenden Kosten auf rund CHF 1'800.00 geschatzt habe. Der
Gesuchsgegner habe sie nie darauf aufmerksam gemacht, dass diese Kosten wegen des im
Kaufvertrag enthaltenen Rickkaufs- und Vorkaufsrechts ansteigen wirden. Sie héatten sich
aufgrund des genannten Preises von CHF 1'800.00 fur die Ausarbeitung eines Kaufvertrags-
entwurfs durch den Gesuchsgegner entschieden. Nach einem Gesprach mit Vertretern der
Einwohnergemeinde L. am 2. Dezember 2016, in welchem insbesondere Fragen der Bebauung
und der Nutzung des Grundstiicks besprochen worden seien, hatten die Gesuchsteller dem
Gesuchsgegner am 4. Dezember 2016 mitgeteilt, er solle mit der weiteren Ausarbeitung des
Vertragsentwurfs zuwarten bis die offenen Fragen mit der Einwohnergemeinde L. geklart seien.
In der Folge sei es jedoch bis heute nicht zu einer 6ffentlichen Beurkundung des Kaufvertrags
gekommen.

Die Gesuchsteller reichten mit ihrem Moderationsgesuch eine Zwischenabrechnung des Ge-
suchsgegners vom 10. Marz 2017 in der H6he von CHF 2'505.60 ein. Ebenfalls mit dem Mode-
rationsgesuch reichten die Gesuchsteller eine detaillierte Abrechnung des Gesuchsgegners
vom 7. April 2017 in der H6he von CHF 3'331.10 ein.

1.2 Mit Verfligung vom 11. Mai 2017 stellte das bei der JGK instruierende Amt fiir Betriebs-
wirtschaft und Aufsicht (kurz: ABA) fest, dass die Gesuchsteller ihre Schuldpflicht an und fir
sich nicht bestreiten, sondern nur die Hohe der Rechnung. Eine amtliche Festsetzung von No-
tariatsgebiihren sei daher grundsatzlich moglich.

1.3 Mit Eingabe vom 9. Juni 2017 beantragte der Gesuchsgegner, dass die Notariatsgebiih-
ren auf CHF 2'944.35 und die Auslagen auf CHF 40.00 amtlich festzusetzen seien. Eventualiter
seien die Notariatsgebuthren auf CHF 2'300.00 und die Auslagen auf CHF 20.00 amtlich fest-
zusetzen. Diese Antrage wurden insbesondere wie folgt begrindet:

Die Gesuchsteller seien anlasslich des Erstgespréaches Uber die Kostenfolgen gemass AGBs
und Klienteninformationen der Kanzlei X. informiert worden. Der Zeitansatz des Gesuchsgeg-
ners betrage demnach CHF 220.00 pro Stunde. Dieser liege unter dem gemass Art. 30 Abs. 2
der Verordnung uber die Notariatsgebiihren vom 26. April 2006 (GebVN; BSG 169.81) mdogli-
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chen Ansatz von CHF 230.00. Die Gebiihrenschatzung von rund CHF 1'800.00 bei einem
Kaufpreis von CHF 360'000.00 werde seitens des Gesuchsgegners nicht bestritten. Der Ge-
suchsgegner mache gegeniber allen Klienten zusatzlich auf Honorar und Auslagen aufmerk-
sam. Gemass Art. 13 i.V.m. Anhang 1 GebVN betrage der Mittelwert beim zur Diskussion ste-
henden Kaufvertrag CHF 1'827.00. Der Gesuchsgegner habe diese Gebiuhrenschatzung vor
Kenntnis der weiteren Details (u.a. Bedingung einer baulichen Ausnahmebewilligung fur einen
Carport, wasserbauchliche Massnahme von Seiten der Einwohnergemeinde L. etc.) abgege-
ben bzw. die Gesuchsteller hatten zu Beginn lediglich von einem "gewoéhnlichen” Kauf gespro-
chen. Der Kaufvertragsentwurf vom 2. Dezember 2016 enthalte aber zusatzliche obligatorische
und prazisierende dingliche Vereinbarungen.

Mit Schreiben vom 10. Marz 2017 habe der Gesuchsgegner den Gesuchstellern eine Zwi-
schenabrechnung zukommen lassen, da sich die Parteien uneinig geworden seien. Darin seien
die bisherigen Aufwande im Sinne einer Leistungszwischenabrechnung als Honorar in Rech-
nung gestellt worden. Dies mit dem ausdriicklichen Hinweis, dass diese bisherigen Zeitauf-
waéande angerechnet wiirden, sofern es doch noch zur Beurkundung kommen sollte.

Da eine Beurkundung wohl nicht mehr in Betracht komme und da es die Gesuchsteller in der
Folge verlangt hatten, habe der Gesuchsgegner den Gesuchstellern am 7. April 2017 eine de-
taillierte Endabrechnung zukommen lassen. Diese beinhalte samtliche Gebuhrenpositionen
abziglich 15% aufgrund der Nichtbeurkundung, sowie Honorar und Auslagen. Der Gesuchs-
gegner erachte diese Endabrechnung — entsprechend dem Rechtsbegehren 1 — nach wie vor
als korrekt und wiinsche um Bestétigung dieser Endabrechnung. Griinde zur Abweichung vom
Mittelwert gegen unten hétten keine bestanden. Im Gegenteil: Die Wiinsche der Parteien seien
anspruchsvoll gewesen und héatten sich nicht einfach in eine gemeinsame Willenserklarung
ausformulieren lassen. Gesamthaft betrachtet, habe der Gesuchsgegner den Mittelwert im vor-
liegenden Fall als geniigend betrachtet, obschon die Komplexitat des Vertrages, die Dringlich-
keit und die Bedeutung des Geschéfts eine Abweichung eher gegen oben gerechtfertigt hatten.

Der Gesuchsgegner fiihrte sodann aus, dass Art. 2 GebVN besage, dass sich die Gebihr in-
nerhalb des festgesetzten Rahmens nach dem Arbeitsaufwand, nach der Bedeutung des Ge-
schafts, nach der vom Notar Gbernommenen Verantwortung sowie nach der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der Urkundsparteien bemesse. Inhalt der Gebihr seien die in Art. 3 GebVN
aufgelisteten Positionen. Gemass Art. 4 Abs. 2 GebVN seien mehrere tarifierte Geschéfte ein-
zeln zu berechnen. Gemeint sei, dass mehrere GebuUhrenpositionen in der detaillierten Endab-
rechnung einzeln bertcksichtigt werden mussten. Nach Art. 4 Abs. 1 GebVN sei bei Nichtzu-
standekommen der Beurkundung die Gebuhr angemessen zu reduzieren. Was unter ange-
messener Reduktion zu verstehen sei, sei Auslegungssache. Der Notar habe den Einzelfall bei
der Festlegung der Gebuhr sowie bei der allfalligen Reduktion zu beurteilen. Dies in Kenntnis
des gesamten Sachverhalts sowie in Anbetracht seiner geleisteten Arbeiten und unter Beriick-
sichtigung der Kriterien geméass Art. 2 GebVN. Der Gesuchsgegner sei Uberzeugt, diese Vor-
schriften mit seiner Endabrechnung fir den vorliegenden Fall korrekt umgesetzt zu haben. Da-
fur habe er mit seiner Zwischenabrechnung vorerst eine erste Hilfsrechnung fiir seinen bisher
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aufgelaufenen Arbeitsaufwand erstellt. Der Zeitaufwand sei in der Zwischenrechnung vom 10.
Marz 2017 klar abgebildet. Der Aufwand stimme mit dem eingereichten Time-Sheet Uberein.
Nach Ziffer 3.2.1 des Entscheids der JGK vom 27. Oktober 2016 kdnne der Notar mit einem
Stundenansatz von bis zu CHF 230.00 seinen Arbeitsaufwand beziffern. Die erstellte Hilfsrech-
nung stelle allerdings nicht das einzige Bemessungskriterium der reduzierten Gebuhr dar. Die
Differenz zwischen der Hilfsabrechnung / Zwischenabrechnung zur detaillierten Endabrech-
nung ergebe sich aufgrund der Berlicksichtigung der Mittelwerte der drei GebUhrenpositionen.
Allein aufgrund des Zeitaufwands nach unten abzuweichen, rechtfertigte sich im vorliegenden
Fall nicht — dies aufgrund der seitens der Gesuchsteller erforderten Dringlichkeit. Des Weiteren
sei auch die Verantwortung héher als Ublich zu. Insgesamt sei der Mittelwert somit angemes-
sen. Schliesslich enthalte die Endabrechnung den praxistiblichen Abzug von 15%, welchen der
Gesuchsgegner in casu als angemessene Reduktion betrachte.

1.4 Mit Stellungnahme vom 14. Juli 2017 fihrten die Gesuchsteller insbesondere aus, dass
der Gesuchsgegner anlasslich der ersten Besprechung vom 18. November 2016 die anfallen-
den Notariatskosten von der Hohe des Kaufpreises abhangig gemacht habe und diese bei ei-
nem Kaufpreis von CHF 360'000.00 auf CHF 1'827.00 beziffert habe. Soweit entscheidrelevant
wird auf die Ubrigen Ausfiihrungen der Gesuchsteller in den nachfolgenden Erwagungen ein-
gegangen.

1.5 Mit Eingabe vom 11. August 2017 hielt der Gesuchsgegner an seinen Rechtsbegehren
gemass Stellungnahme vom 9. Juni 2017 fest. Soweit entscheidrelevant wird auf seine diesbe-
zuglichen Ausfiuhrungen in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

1.6 Mit Verfigung vom 14. August 2017 schloss das ABA den Schriftenwechsel und stellte
den Parteien in Aussicht, dem Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektor in dieser Angelegenheit
einen Antrag zu unterbreiten.

2.

2.1 Gemass Art. 54 Abs. 1 NG kdnnen sowohl der Rechnungsempfanger, als auch der
Notar die Hohe streitiger Gebihren und Auslagen durch die Aufsichtsbehdrde festsetzen las-
sen. Zustandig fur die Behandlung eines entsprechenden Gesuches ist gestitzt auf Art. 38
Abs. 2 Bst. d NG die JGK. Wird die amtliche Festsetzung der Geblhren und Auslagen bean-
tragt, so darf die strittige Rechnung zum Zeitpunkt der Gesuchseinreichung nicht bereits vor-
behaltlos bezahlt worden sein (vgl. Art. 54 Abs. 2 NG). Weiter sind die Verfahrensfristen ge-
mass Art. 55 NG zu beachten: Der Rechnungsempfanger hat vom Notar binnen 30 Tagen ab
Erhalt der Rechnung eine detaillierte Aufstellung zu verlangen, welche der Notar alsdann eben-
falls binnen 30 Tagen zu erstellen und unter Anwendung der in Art. 52 Abs. 1 NG genannten
Bemessungskriterien zu begrinden hat. Erklart sich der Rechnungsempfanger nach Erhalt der
detaillierten Aufstellung mit den vom Notar eingeforderten Gebihren und Auslagen nach wie
vor nicht einverstanden, so hat er wiederum binnen 30 Tagen bei der JGK ein Gesuch um amt-
liche Festsetzung der Geblhren und Auslagen einzureichen, unter Beilage der detaillierten
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Aufstellung des Notars. In Ermangelung weitergehender spezialrechtlicher Verfahrensvorschrif-
ten finden auf das Moderationsverfahren sodann die Bestimmungen des Gesetzes uber die
Verwaltungsrechtspflege vom 23. Mai 1989 (VRPG; BSG 155.21) Anwendung.

Insbesondere sind die Formerfordernisse von Art. 32 Abs. 1 und 2 VRPG beachtlich, und es ist
ein schutzwirdiges Interesse gemass Art. 50 Abs. 2 VRPG nachzuweisen. Bei der Beurteilung
des Gesuches um amtliche Festsetzung der Gebihren und Auslagen kommt der JGK grund-
satzlich volle Kognition zu. Des Weiteren gilt geméss Art. 18 VRPG die Offizialmaxime, wonach
der Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen und die JGK nicht an die Parteiantrage gebun-
den ist (vgl. zum Ganzen auch MULLER/GENNA, N. 1 ff. zu Art. 54/55 NG, in: Kommentar zum
Notariatsrecht des Kantons Bern, Prof. Dr. Stephan Wolf (Hrsg.), Bern 2009 [zit.: KNB]).

2.2 Im vorliegenden Fall haben die Gesuchsteller als Rechnungsempfanger gestitzt auf
Art. 54 Abs. 1 NG i.V.m. Art. 52 VRPG ein schutzwirdiges Interesse am Erlass einer Verfi-
gung zwecks amtlicher Festsetzung der notariellen Gebihren und Auslagen.

Was die Einhaltung der unter Ziffer 2.1 hievor genannten Verfahrensfristen anbelangt, so geht
aus den Akten hervor, dass die Rechnung vom 10. Marz 2017 datiert. Die Gesuchsteller er-
suchten sodann mit Schreiben vom 6. April 2017 um Erstellung einer detaillierten Rechnung,
womit die 30-tagige Frist gemass Art. 55 Abs. 1 NG gewahrt ist. In der Folge erstellte der Ge-
suchsgegner am 7. April 2017 eine detaillierte Rechnung, welche den Gesuchstellern am 10.
April 2017 zuging. Mit Einreichung des Gesuchs um amtliche Festsetzung der Gebuhren und
Auslagen vom 9. Mai 2017 wahrten die Gesuchsteller auch die 30-tatgige Frist gemass Art. 55
Abs. 3 NG. Demnach kann festgehalten werden, dass die JGK als zustandige Behorde i.S.v.
Art. 38 Abs. 2 Bst. d NG auf das im Ubrigen formgerecht eingereichte Moderationsgesuch vom
9. Mai 2017 eintreten kann.

3.

3.1 Im vorliegenden Moderationsverfahren ist zunachst zu prifen, ob die detaillierte Abrech-
nung des Gesuchsgegners vom 7. April 2017 den Anforderungen an eine detaillierte Aufstellung
i.S.v. Art. 55 Abs. 1 NG entspricht.

3.1.1  Eine detaillierte Aufstellung bzw. Rechnung gemass Art. 55 Abs. 1 NG hat — zusatzlich
zu den bereits in der ,Erstrechnung® i.S.v. Art. 6 GebVN aufzufiihrenden Angaben zu Bemes-
sungsgrundlage, geschuldeter Gebiihr und Begriindung der Gebiihrenbemessung — folgende
Elemente zu enthalten: Die effektiv fur jede einzelne Bemihung des Notars und seiner Mitarbei-
ter aufgewendete Arbeitszeit geméass Leistungserfassung (vgl. Art. 24 Abs. 1 Bst. a der Notari-
atsverordnung vom 26. April 2006 [NV; BSG 169.112]), allenfalls Anpassung dieses effektiven
Zeitaufwands an den gebotenen Aufwand, eine konkrete Wirdigung der drei weiteren Bemes-
sungskriterien gemass Art. 52 Abs. 1 NG und Art. 2 GebVN (Bedeutung des Geschaéfts, tber-
nommene Verantwortung des Notars, wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der rogierenden Partei),
eine nachvollziehbare Gewichtung der vier Bemessungsfaktoren und die detaillierte Begriindung
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der Gebuhrenbemessung. Bei einer gestaffelten Rahmengebihr ist die Anwendung der Mittelge-
bidhr oder die Ausschopfung des Gebuhrenrahmens gegen oben oder unten zu begriinden, bei
der einfachen Rahmengebihr die prozentuale Ausschodpfung des Gebihrenrahmens und bei der
Zeitgebuhr der konkrete Stundenansatz (vgl. u.a. den Entscheid 26.12 - 14.22 der JGK vom
14. Oktober 2014 und FRANZ MULLER/MARTIN BICHSEL/GIAN SANDRO GENNA, Das neue Notari-
atsgebuhrenrecht des Kantons Bern, in: Der bernische Notar [zit.: BN] 2008, S. 199). Wie im
Entscheid 26.12-14.92 der JGK vom 12. Juni 2015 in Erwagung 3 dargelegt, entspricht ein Leis-
tungskontrollblatt den gesetzlichen Anforderungen an eine detaillierte Rechnung nach Art. 55
Abs. 1 NG in keiner Weise.

3.1.2 Die detaillierte Abrechnung des Gesuchsgegners vom 7. April 2017 nennt fir den Kauf-
vertrag sowie flr das Abfassen des Rilckkaufs- und Vorkaufsrecht jeweils die gestaffelte Rah-
mengebihr gemass Art. 13 Abs. 1 GebVN i.V.m. Anhang 1 zur GebVN als anwendbare Gebiih-
renart. Dabei dient fir den Kauf der dem Entwurf des Kaufvertrags vom 2. Dezember 2016 zu-
grundeliegende Kaufpreis als massgebliche Bemessungsgrundlage. Als Bemessungsgrundlage
fir das Ruckkaufs- und Vorkaufsrecht dient der amtliche Wert des Grundstiicks. Im Weiteren
wurde gestutzt auf Art. 4 GebVN eine Reduktion aller drei Geblihren um 15% vorgenommen, da
es nicht zur Errichtung einer offentlichen Urkunde gekommen ist. Schliesslich werden zur erho-
benen Gebuhr ein Honorar und die Auslagen hinzugerechnet.

Den unter Ziffer 3.1.1 genannten Anforderungen wird die vom Gesuchsgegner eingereichte Ab-
rechnung vom 7. April 2017 nicht ausreichend gerecht. Der Abrechnung kann nicht entnommen
werden, wie hoch die Minimal-, Mittel- und Maximalgebihren ausfallen. Ebenso wenig aussert
sich die Abrechnung zur Bedeutung des Geschafts, zur iGbernommenen Verantwortung des No-
tars und zur wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der rogierenden Partei. Sodann fehlt der detail-
lierten Abrechnung die effektiv fur jede einzelne Bemuhung des Notars und seiner Mitarbeiter
aufgewendete Arbeitszeit flir seine hauptberufliche Tatigkeit gemass Leistungserfassung. Eben-
falls fehlt eine unter Umstanden angezeigte Anpassung des effektiven Zeitaufwands an den ge-
botenen Aufwand.

Der Umstand, dass die Abrechnung des Gesuchsgegners nicht den Anforderungen an eine de-
taillierte Rechnung gemass Art. 55 Abs. 1 NG gerecht wird, ist im Kostenpunkt zu wirdigen.

3.2 Zu prifen ist sodann, ob der Gesuchsgegner die Geblhren in der H6he von
CHF 2'944.35 in seiner Rechnung vom 7. April 2017 angemessen festgesetzt hat.

3.2.1 Der Gesuchsgegner verfasste am 2. Dezember 2016 einen Entwurf eines Kaufvertrags
Uber das Grundstick L. Grundbuchblatt-Nr. 601 zwischen der Einwohnergemeinde L. als Ver-
kauferschaft und den Gesuchstellern als Kauferschaft. Zusatzlich zum Kauf wurde im Vertrags-
entwurf ein Vorkaufs- und Rickkaufsrecht fir das zu tbertragende Grundstiick L. Grundbuch-
blatt-Nr. 601 vereinbart. Da sich die Parteien in der Folge uneinig wurden, wurden die Vertrags-
verhandlungen sistiert, und der entworfene Kaufvertrag gelangte bis heute nicht zur 6ffentlichen
Beurkundung. Dies veranlasste den Gesuchsgegner, am 10. Mérz 2017 eine Zwischenabrech-
nung fur seine geleisteten Arbeiten in der Hohe von CHF 2'505.60 zu stellen. In der Folge ver-
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langten die Gesuchsteller vom Gesuchsgegner eine detaillierte Abrechnung fir seine geleisteten
Bemuhungen. Der Gesuchsgegner erstellte am 7. April 2017 folgende GeblUhrenrechnung: Fur
das Abfassen des Kaufvertrags wurde bei einem Kaufpreis von CHF 359'170.00 gestiitzt auf Art.
13 Abs. 1 GebVN i.V.m. Anhang 1 eine Gebihr von CHF 1'823.95 verlangt. Weiter erhob der
Gesuchsgegner fur das Abfassen des Ruckkaufs- sowie des Vorkaufsrechts bei einem amtlichen
Wert von CHF 360.00 gestutzt auf Art. 13 Abs. 1 GebVN i.V.m. Anhang 1 jeweils eine Gebuhr
von CHF 820.00. Nach erfolgter Kumulation dieser drei GeblUhrenpositionen resultierte ein Be-
trag von CHF 3'463.95, welcher anschliessend unter Berufung auf Art. 4 GebVN und auf den
Entscheid der JGK vom 18. Marz 2013 (vgl. Berner Notar, 2013, S. 78) um 15% auf
CHF 2'944.35 reduziert wurde.

3.2.2 Kommt es nach der Rogation des Notars nicht zur Errichtung einer 6ffentlichen Urkunde,
ist die tarifierte Gebiihr angemessen zu reduzieren, wobei der Tarifrahmen unterschritten werden
kann (vgl. Art. 4 Abs. 1 GebVN). Gemass Verwaltungsgericht des Kantons Bern ist bei der An-
wendung von Art. 4 Abs. 1 GebVN wie folgt zu verfahren: Vor einer Reduktion der Gebdihr ist
diese in einem ersten Schritt anhand des Tarifs und nach Massgabe der Bemessungskriterien
von Art. 52 Abs. 1 NG bzw. Art. 2 GebVN (und gegebenenfalls unter Berlicksichtigung des Aqui-
valenzprinzips) zu berechnen, wie wenn das Geschaft rechtsgliltig zustande gekommen ware.
Das auf diese Weise bezifferte Ergebnis ist in einem zweiten Schritt unter Wirdigung aller rele-
vanten Umstande angemessen zu reduzieren. Hauptkriterium zur Bemessung der reduzierten
Gebuhr ist der Arbeitsaufwand des Notars. Mittels einer Hilfsrechnung mit einem Stundenansatz
von maximal CHF 230.00 (gemass Art. 30 Abs. 2 GebVN) ist zu bestimmen, wie hoch die Ge-
bihr ware, wenn nach Arbeitsaufwand abgerechnet wirde (vgl. KNB-MULLER/GENNA, N. 13 zu
Art. 4 GebVN). Es gilt jedoch zu beachten, dass der Arbeitsaufwand des Notars ein sehr wichti-
ges, nicht aber das alleinige Bemessungskriterium im Rahmen der Ermittlung der reduzierten
Geblhr sein darf (vgl. Urteil 100.2008.23321 des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom
11. September 2008, in: BVR 2009, S. 128; vgl. auch Entscheid 26.12-16.25 der JGK vom 27.
Oktober 2016, Entscheid 26.12 - 12.67 der JGK vom 18. Méarz 2013 und Entscheid der JGK vom
15. Februar 2010, in: BN 2010, S. 236 ff. mit redaktionellen Bemerkungen von MARTIN BICHSEL).

3.2.3 In einem ersten Schritt ist somit zu prifen, welche Gebuhr resultiert hatte, wenn das Ge-
schaft rechtsgultig zustande gekommen ware.

Bei einem vollstandig durchgefiihrten Beurkundungsverfahren umfasst die tarifierte Notariatsge-
bihr gemass Art. 51 Abs. 1 NG und Art. 3 Abs. 1 GebVN folgende hauptberufliche Tatigkeiten
des Notars: Die Entgegennahme der Rogation, die Prifung der Voraussetzungen fir das Erstel-
len einer 6ffentlichen Urkunde, die Vorbereitung der Urkunde, die Durchfiihrung des Beurkun-
dungsaktes als solchen (Hauptverfahren), die Registrierung und Aufbewahrung der Urschrift so-
wie das Erstellen und die Herausgabe einer Ausfertigung fiir das Grundbuch oder das Handels-
registeramt. Dabei bemisst sich die Notariatsgebihr innerhalb der vorgegebenen Gebihrenart
(gestaffelte Rahmengebiihr, einfache Rahmengebiihr oder Zeitgebiihr) nach dem (gebotenen)
Arbeitsaufwand, nach der Bedeutung des Geschafts, nach der vom Notar Ubernommenen Ver-
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antwortung sowie nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der rogierenden Partei (vgl. Art. 52
Abs. 1 NG und Art. 2 GebVN).

Kommt im konkreten Einzelfall eine gestaffelte Rahmengebuhr zur Anwendung, ist zu beachten,
dass die jeweils ausgewiesene Mittelgeblhr den Charakter eines Richtwertes hat. Der Gesetz-
geber geht davon aus, dass mit der Mittelgebuhr die mit dem konkreten Geschéftswert verbun-
dene Bedeutung des Geschafts, der durchschnittliche normale Arbeitsaufwand fir das konkrete
Geschéft, die mit diesem konkret verbundene allgemeine Verantwortung des Notars und die
durchschnittliche wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Gebuhrenpflichtigen im Normalfall gebih-
renrechtlich bereits korrekt berticksichtigt sind (vgl. KNB-BICHSEL, N. 32 zu Art. 52 NG). Von der
Mittelgebtihr ist demzufolge nur dann — nach oben oder nach unten — abzuweichen, wenn be-
sondere Umstande vorliegen, die eine Abweichung rechtfertigen (vgl. Entscheid 26.12 - 15.72
der JGK vom 17. Februar 2016).

Ware es vorliegend zur Beurkundung des Kaufvertrags Uber das Grundstiick L. Grundbuchblatt-
Nr. 601 gekommen und hétte der Gesuchsgegner das Geschaft zu Ende gefiihrt, hatte sich die
Geblihr fur den Kauf gestitzt auf Art. 13 Abs.1 i.V.m. Anhang 1 zur GebVN nach dem Vertrags-
wert bemessen. Bemessungsgrundlage fur die Gebihr des Kaufs wéare damit der von den Ver-
tragsparteien im Entwurf des Kaufvertrags vom 2. Dezember 2016 festgesetzte Kaufpreis von
CHF 359'170.00 gewesen. Gemass Anhang 1 zur GebVN hatten sich somit bei abgeschlosse-
nem Geschéaft nach erfolgter Interpolation folgende massgebende Geblhreneckwerte ergeben:
fur den Kauf eine Minimalgebihr von CHF 1'470.70, eine Mittelgebihr von CHF 1'823.95 und
eine Maximalgebthr von CHF 2'177.20. In Anwendung der zuvor genannten Praxis und Lehr-
meinung hétte dabei die Mittelgebuhr von CHF 1'823.95 den Ausgangswert fir die weitere Be-
messung der geschuldeten Gebiihr gebildet.

Vorliegend ergibt sich aus den Akten ein Anhaltspunkt fur die Abweichung von der Mittelgebuhr
gegen oben. Unter dem Bemessungskriterium der "vom Notar (lbernommene Verantwortung" ist
die in Ziffer 4 des Vertragsentwurfs getroffene Regelung des Hochwasserrisikos im Zusammen-
hang mit dem Fliessgewasser aufgrund der Komplexitat dieses Vertragsgegenstandes geblih-
renerhéhend zu berticksichtigen. Die beiden anderen Bemessungskriterien "Bedeutung des Ge-
schéafts" und "wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der rogierenden Partei" waren als durchschnittlich
zu bewerten gewesen. Unter Berlicksichtigung dieser Umstande wéare die Gebdihr fir den Kauf
auf CHF 2'000.00 festzusetzen gewesen.

3.2.4 In einem nachsten Schritt waren die Gebluhren fur das Abfassen des Vorkaufs- und
Ruckkaufsrecht zu ermitteln gewesen.

Art. 4 Abs. 2 GebVN sieht eine Kumulation der Gebihren vor, wenn in einer 6ffentlichen Urkunde
mehrere tarifierte Rechtsgeschafte beurkundet werden. In Ubereinstimmung mit der Lehre ist
eine solche Gebuhrenkumulation hingegen abzulehnen, wenn ein Hauptgeschaft mit einem un-
selbstadndigen Nebengeschéaft kumuliert wird, an welchem die gleichen Parteien beteiligt sind und
welches den gleichen Vertragsgegenstand betrifft. Dies ist etwa dann der Fall, wenn ein Kaufver-
trag als Hauptgeschaft zugleich als Nebengeschaft ein Kaufs- bzw. Rickkaufsrecht hinsichtlich
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des gleichen Grundstiicks enthélt. Wie die Lehre richtigerweise vorbringt, ist in diesem Fall die
Gebuhr tUber Art. 3 Abs. 2 GebVN i.V.m. Art. 17 GebVN zu ermitteln, d.h. die Gebihr fur den
Kaufvertrag aus Art. 13 GebVN ist mit einer Gebuhr nach Art. 17 GebVN fir die Errichtung des
Kaufs- bzw. des Rickkaufsrechts zu kumulieren (vgl. KNB-MULLER/GENNA, N. 20 zu Art. 4
GebVN).

Entgegen der Auffassung des Gesuchsgegners héatte sich die Gebuihr fur das Vorkaufs- und
Ruckkaufsrecht nicht gestitzt auf Art. 13 Abs. 1 und 2 GebVN i.V.m. Anhang 1 zur GebVN nach
dem amtlichen Wert bemessen. Die Geblhr ware tber Art. 3 Abs. 2 GebVN i.V.m. Art. 17
GebVN zu ermitteln gewesen. Die Gebuhr fur das Vorkaufs- und Rickkaufsrecht wiirde damit
jeweils zwischen CHF 100.00 und CHF 1'000.00 betragen. Bei einem Kaufvertrag mit integrierter
Schuldbrieferrichtung ging die JGK davon aus, dass fur die Schuldbrieferrichtung grundsatzlich
von der Minimalgebihr auszugehen ist, da nach dem Entwurf des Kaufvertrags keine (wesentli-
chen) zusatzlichen Informationen mehr beschafft werden missen (vgl. Entscheid 26.12-14.92
der JGK vom 12. Juni 2015 E. 5.4). Dies trifft auch auf den Fall des Abschluss eines Kaufvertra-
ges mit gleichzeitiger Redaktion eines Vorkaufs- und eines Riickkaufsrechts zu, weshalb fir die
Errichtung dieser Rechte grundsatzlich von der Minimalgebihr auszugehen ist. Die Vertragsbe-
stimmungen zum Rickkaufs- und zum Vorkaufsrecht enthalten einige wenige Spezialitaten, die
von den Standardklauseln abweichen (Umtriebsentschadigung zu Gunsten der Gemeinde L. und
Léschungsverpflichtung der Gemeinde bei Schnurgertstabnahme). Aus diesem Grund rechtfer-
tigt es sich, bei beiden Rechten von der Minimalgebiihr nach oben abzuweichen und je eine Ge-
bihr von CHF 300.00 festzusetzen.

Zusammen mit der Gebuhr fir den Kauf hétte sich somit insgesamt eine Gebiihr von
CHF 2'600.00 ergeben.

3.2.5 Die auf diese Weise ermittelte Gebihr von CHF 2'600.00 ist in einem letzten Schritt an-
gemessen zu reduzieren.

Die Geblhrenreduktion gemass Art. 4 Abs. 1 GebVN hat unter Wirdigung aller relevanten Um-
stande des konkreten Einzelfalls zu erfolgen. Hauptkriterium bildet die Hilfsrechnung zur Berech-
nung einer provisorischen Gebuhr nach Zeitaufwand (bei einem Stundenansatz von CHF
230.00).

Im vorliegenden Fall kann die unter Ziffer 3.2.2 erwahnte Hilfsrechnung nicht mittels der Rech-
nung des Gesuchsgegners vom 7. April 2017 vorgenommen werden. Wie bereits unter Ziffer
3.1.2 ausgefihrt, dussert sich die Rechnung nicht zur aufgewendeten Arbeitszeit des Gesuchs-
gegners und seiner Mitarbeiter fur die hauptberufliche Téatigkeit. Die Hilfsrechnung ist aufgrund
des Leistungskontoblatt vom 1. Juni 2017 vorzunehmen, welches der Gesuchsgegner als Beila-
ge 2 zur Stellungnahme vom 9. Juni 2017 eingereicht hat. Danach erbrachte der Gesuchsgegner
bis und mit Vorliegen des Vertragsentwurfs vom 2. Dezember 2016 Leistungen im Umfang von
sieben Stunden und 15 Minuten. Darin sind folgende Arbeitsschritte enthalten: Besprechung mit
der Kauferschaft, Abklarungen beim Grundbuchamt, Aktenstudium der dinglichen Rechte, Diktat
des Vertragsentwurfs, Besprechung mit der Verkauferschaft, Diktat Uberarbeitung Vertragsent-
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wurf. Zudem haben die Mitarbeiter des Gesuchsgegners Leistungen im Umfang von vier Stunden
und 15 Minuten erbracht. Die JGK erachtet diesen Arbeitsaufwand als angemessen. Wird nun
der vom Gesuchsgegner geltend gemachte Arbeitsaufwand mit einem Stundenansatz von
CHF 230.00 (vgl. Art. 30 Abs. 2 GebVN) und derjenige seines Kanzleipersonals mit einem Stun-
denansatz von CHF 110.00 multipliziert, ergibt dies einen Betrag von CHF 2'135.00.

In Ubereinstimmung mit der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung darf aber der Arbeitsauf-
wand des Gesuchsgegners nicht das einzige Bemessungskriterium sein. Im vorliegenden Fall
sind die Bedeutung des Geschafts und die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Gesuchsteller
als durchschnittlich zu bewerten. Diese beiden Bemessungskriterien wirken sich damit nicht ge-
bihrenerhdhend aus. Da der Entwurf des Vertrags vom 2. Dezember 2016 nicht 6ffentlich beur-
kundet wurde, ist ein allfalliges mit dem Geschaft verbundenes Haftungsrisiko weggefallen. Da-
gegen ist zu wirdigen, dass den Gesuchsgegner kein Verschulden dafir tritt, dass der Vertrags-
abschluss nicht zustande gekommen ist. In Anlehnung an die verwaltungsgerichtliche Recht-
sprechung ist diesem Umstand mit einer Erhéhung der provisorischen Gebihr nach Zeitaufwand
Rechnung zu tragen.

Nach Auffassung der JGK erscheint insgesamt eine Gebuhr von CHF 2'300.00 als angemessen,
was dem Eventualbegehren des Gesuchsgegners entspricht.

3.3 Gemass Art. 50 Abs. 1 NG i.V.m. Art. 1 Abs. 2 GebVN sind dem Notar zusatzlich zu den
Geblhren auch die Auslagen zu erstatten.

Der Gesuchsgegner hat flr seine Bemihungen im Zusammenhang mit dem Entwurf des Kauf-
vertrags und dem Abfassen des Vor- und Rickkaufsrechts Auslagen von CHF 40.00 geltend
gemacht. Gestitzt auf die Rechnung des Gesuchsgegners vom 7. April 2017 kann festgestellt
werden, dass die verlangten Auslagen fiir Grundbuchausziige und Kopien die geméass konstan-
ter Praxis der JGK anerkannten Selbstkosten nicht tbersteigen. Die vom Gesuchsgegner in
Rechnung gestellten Auslagen sind somit gerechtfertigt. Der Auslagenersatz wird daher auch
amtlich auf CHF 40.00 festgesetzt.

Der Vollstandigkeit halber ist darauf hinzuweisen, dass die Gesuchsteller im vorliegenden Fall ftr
die Zeit zwischen der ersten Rechnungsstellung am 10. Mé&rz 2017 bis heute keinen Verzugszins
schulden.

Ein allfélliger Anspruch des Gesuchsgegners auf Verzugszins kdnnte — bei Vorliegen der Gbli-
chen Voraussetzungen des Verzugs — erst entstehen, nachdem der vorliegende, die Hohe der
geschuldeten Gebuhren und Auslagen festsetzende Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.
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4.

Die Kosten des Verfahrens werden nach den Grundsétzen von Art. 103 und 107 Abs. 1 VRPG
i.V.m. Art. 8 der Verordnung uber die Gebihren der Kantonsverwaltung vom 22. Februar 1995
(Geblhrenverordnung [GebV; BSG 154.21]) vorliegend auf CHF 300.00 festgesetzt.

Obwohl die Gebihren auf CHF 2'300.00 festgesetzt wurden und damit dem Eventualbegehren
des Gesuchsgegners entsprechen, werden die Kosten des vorliegenden Verfahrens in der Héhe
von CHF 300.00 dem Gesuchsgegner auferlegt. Gemass standiger Praxis der JGK rechtfertigt
sich die Auferlegung der Kosten an den Gesuchsgegner deswegen, weil er nur eine ungeniigen-
de detaillierte Rechnung einreichte. So trug er dazu bei, dass ihre Rechnungsstellung fir seine
Klientschaft nicht nachvollziehbar war. Zudem erschwerte er dadurch auch der JGK die im Rah-
men eines Moderationsverfahrens vorzunehmende Uberpriifung der geltend gemachten Gebiih-
ren und Auslagen.

Deshalb wird erkannt;:

1. Die Geblhren und Auslagen des Gesuchsgegners im Zusammenhang mit dem Entwurf
des Kaufvertrags samt Abfassen eines Vor- und Rickkaufsrechts vom 2. Dezember 2016
fur die Gesuchsteller werden wie folgt festgesetzt:

—  Gebihr Entwurf Kaufvertrag und
Gebihr Entwurf Vor- und Ruckkaufsrecht

(ohne offentliche Beurkundung) CHF 2'300.00
— Auslagen CHE 40.00
Zwischentotal CHF 2'340.00
zzgl. 8 % Mehrwertsteuer CHE 187.20
Total Gebiihren und Auslagen CHE 2527.20

2. Die Kosten des Verfahrens vor der JGK, bestimmt auf CHF 300.00, werden dem Gesuchs-
gegner zur Bezahlung auferlegt.
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3. Diese Verfugung ist wie folgt zu erdffnen:
- Herrund FrauH.und P. K., ................... (mit eingeschriebenem Brief)

- Notarin und Rechtsanwaltin Y., .................. (mit eingeschriebenem Brief)

Der Justiz-, Gemeinde-
und Kirchendirektor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung
Dieser Entscheid kann mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde innert 30 Tagen seit Er6ffnung schriftlich beim Verwal-

tungsgericht des Kantons Bern, Verwaltungsrechtliche Abteilung, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden.
Die Beschwerde ist mindestens im Doppel einzureichen und muss einen Antrag, die Angabe von Tatsachen und Be-
weismitteln, eine Begriindung sowie eine Unterschrift enthalten; greifbare Beweismittel sind beizulegen.




