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Sachverhalt:

A.

B \otaor inJ beurkundete am 28. September 2009

einen Kaufvertrag betreffend die Stockwerkeinheit ||l Gbb!. Nr. 3490-
7 und einen Miteigentumsanteil am Grundstuck [JJij Gob!. Nr. 4098
(Abstellplatz). Am 8. Januar 2010 meldete der zustandige Grundbuchver-
walter der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern
WGK), I H2be dabei moglicherweise seine Berufspflichten
verletzt. Gestutzt auf diese Meldung eréffnete die JGK ein aufsichtsrechtli-
ches Verfahren. Nachdem sie zum Schiuss gekommen war, dass |||
Bl im Zusammenhang mit dem Kaufgeschaft Berufspflichten verletzt
habe, auferlegte sie ihm mit Verfigung vom 29. November 2011 eine
Busse von Fr. 1'000.--.

Mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde vom 3. Januar 2012 beantragt
B cic Aufhebung der Verfiigung der JGK. Diese schliesst in
ihrer Vernehmlassung vom 24. Januar 2012 auf Abweisung der Be-
schwerde.

Erwagungen:

1.

Das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung der Beschwerde als letzte kan-
tonale Instanz gemass Art. 74 Abs. 1 i.V.m. Art. 76 und 77 des Gesetzes
vom 23. Mai 1989 uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)
zustandig (vgl. auch Art. 40 Abs. 1 des Notariatsgesetzes vom 22. Novem-
ber 2005 [NG; BSG 169.11]). Der Beschwerdefuhrer hat am vorinstanz-
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keine gegenteilige, gefestigte Praxis besteht, welche die Notarin oder der
Notar bei pflichtgeméasser Aufmerksamkeit kennen muss (BVR 1996 S. 407
E.2 [BN 1996 S. 258], ferner 2000 S. 154 nicht publ. E. 4f [BN 2000
S. 213]; vgl. auch Adrian Glatthard, a.a.O., Art. 45 NG N. 41 f.; Hans Marti,
a.a.0., Art. 40 aNG N. 13). Selbst das Infragestellen einer gefestigten
Praxis darf allerdings nicht zu einer Disziplinierung fiihren, wenn eine Pra-
xisdnderung angestrebt wird, hiefur gute Grinde bestehen und der Ver-
such, eine Praxisdnderung zu bewirken, offen erklart wird (BVR 1996
S. 407 E. 2 [BN 1996 S. 258]).

4.

4.1 In tatsachlicher Hinsicht ist unbestritten und erstellt, dass der Be-
schwerdefiihrer am 28. September 2009 einen Kaufvertrag betreffend die
Stockwerkeinheit [l Gbb!. Nr. 3490-7 und den Miteigentumsanteil
B Ghbb!. Nr. 4098-8 (Abstellplatz) 6ffentlich beurkundete. Wahrend
die entsprechenden Grundbuchausziige einschliesslich Grundstiick-
beschreibung Bestandteil der Urschrift bildeten, wurden die grundbuch-
lichen Beschreibungen der jeweiligen Stammgrundstiicke und der vom
Grundstiick Gbbl. Nr. 3490 teilweise dominierten Parzelle || N
Gbbl. Nr. 4116 bloss zu Beilagen der Urschrift erklart (vgl. Kaufvertrag vom
28.9.2009, in Vorakten JGK pag. 8f.). Die JGK wirft dem Beschwerde-
fuhrer vor, er habe dadurch gegen Art. 34 Abs. 5 NV verstossen (vgl. E. 2.3
der angefochtenen Verfugung). Nach dieser Bestimmung missen Urkun-
den, die sich auf ein Grundstlick beziehen, «dieses genau bezeichnen und
bei dessen Ubertragung die ganze grundbuchliche Beschreibung ent-
halten» (franzésisch: «doivent contenir [...] toutes les indications men-
tionnées dans le registre foncier»).

4.2 Der Beschwerdefuhrer wendet zunachst ein, Art. 34 Abs. 5 NV sei
bundesrechtswidrig, da der Begriff der o6ffentlichen Beurkundung (ab-
schliessend) durch das Bundesrecht geregelt werde.

4.21 Kaufvertrage, die ein Grundstiick zum Gegenstand haben, bedir-
fen zu ihrer Glltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung (Art. 216 Abs. 1 des
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stlickbeschreibungen von Stamm- und Anmerkungsgrundstiicken nicht
zwingend in der Urkunde enthalten sein mussten, sondern zu Beilagen
erklart werden kénnten (Beschwerde Art. 14 f.).

4.3.2 Entgegen der Auffassung des Beschwerdeflihrers ergibt sich aus
dem Wortlaut von Art. 34 Abs. 5 NV nichts zu seinen Gunsten: Die betref-
fende Vorschrift verlangt zunachst, dass 6ffentliche Urkunden, die sich auf
ein Grundstiick beziehen, dieses «genau bezeichnen» (franzésisch: «une
désignation exacte de celui-ci»). Weiter wird bestimmt, dass bei der Uber-
tragung eines Grundstlicks «die ganze grundbuchliche Beschreibung» in
der Urkunde enthalten sein muss. Aus diesen offenen Formulierungen
ergibt sich nicht, dass die Urschrift nur die Beschreibung eines einzigen
Grundstilicks, namlich des effektiv Ulbertragenen, wiedergeben muss. Dies
umso weniger, als der franzdsische Wortlaut mit «toutes les indications
mentionnées dans le registre foncier» eine unbestimmte Formulierung im
Plural verwendet, die sich von vornherein nicht nur auf das Ubertragene
Grundstiick selber beziehen muss, sondern auch die grundbuchliche Be-
schreibung von Stamm- und Anmerkungsgrundstiicken erfassen kann. An-
ders als der Beschwerdefuhrer behauptet, ist aber auch der deutsche
Wortlaut offen gefasst, indem sich «die grundbuchliche Beschreibung»
grammatikalisch nicht zwingend (nur) auf das konkret Ubertragene Grund-
stiick bezieht. Im Ubrigen betraf die Verdusserung vom 28. September
2009 ohnehin nicht nur ein einziges Grundstiick: Beim Stockwerkeigentum
gemass Art. 712a ff. ZGB steht das gemeinschaftliche Grundstick im Mit-
eigentum aller Beteiligten, wobei diesen ein — grundbuchrechtlich verselb-
standigtes (vgl. hinten E. 4.3.3) — ausschliessliches Nutzungs- und Ver-
waltungsrecht (Sonderrecht) an einem Stockwerk oder Teilen davon zu-
steht (sog. qualifiziertes Miteigentum; Art. 712a Abs. 1 ZGB; vgl. Maetzke/
Rey, Schweizerisches Stockwerkeigentum, 3. Aufl. 2009, S. 2, 4). Dies
bedeutet, dass mit der Verdusserung einer (als eigenes Grundstiick be-
handelten) Stockwerkeinheit stets untrennbar die Ubertragung eines Mit-
eigentumsanteils am Stammgrundstiick verbunden ist. Der streitbetroffene
Kaufvertrag erfasste deshalb neben dem Sonderrecht an der Stock-
werkeinheit Nr. 3490-7 zwingend auch einen Miteigentumsanteil am
Stammgrundstick [Jij Gob!. Nr. 3490 (vgl. auch BGE 103 Il 110
E. 3a). Selbst wenn mit der Formulierung von Art. 34 Abs. 5 NV nur das
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Entsprechendes dirfte auch hinsichtlich der Beschreibung von sog. An-
merkungsgrundstiicken gelten, die mit einem Hauptgrundstiick derart ver-
knlpft sind, dass dessen jeweiliger Eigentimerschaft auch das Eigentum
am zugehérigen Anmerkungsgrundstick zukommt (vgl. Art. 655a Abs. 1
ZGB; vgl. Art. 32 Abs. 1 aGBV in der Fassung vom 23.11.1994 [AS 1995
S. 14 ff], vgl. dazu BGE 130 Ill 13 E.5.2.2 [BN 2005 S. 13] sowie
BGE 130 11l 306 E. 3.3). Wie es sich damit im Einzelnen verhalt, kann hier
jedoch offenbleiben (vgl. hinten E. 5).

4.3.4 Nach dem Gesagten umfasst die ganze grundbuchliche Beschrei-
bung im Sinn von Art. 34 Abs. 5 NV bei einer Stockwerkeinheit bzw. einem
Miteigentumsanteil auch die Beschreibung des Stammgrundstiicks. Wie die
Vorinstanz zu Recht betont, beférdert dieses Verstandnis die Schutzfunk-
tion des Formzwangs, ergeben sich doch haufig wesentliche Angaben zum
Vertragsgegenstand — wie die Grésse des Stammgrundstiicks, dessen all-
fallige Belastung mit Pfandrechten, Dienstbarkeiten oder Grundlasten so-
wie allfallige Berechtigungen aus Dienstbarkeiten — allein aus der Be-
schreibung des Stammgrundsticks selber (vgl. E. 2.3 der angefochtenen
Verflgung). Nach der Praxis der frilheren bernischen Notariatskammer ist
die Notarin oder der Notar denn auch daflir verantwortlich, dass der ge-
samte dingliche Rechtsbestand des Grundbuchs im Kaufvertrag zum Aus-
druck gelangt (Notariatskammer Bern 21.2.1989, in BN 1989 S. 386
E. 3.1.1). Die blosse Aufnahme der Grundstiickbeschreibung des Stamm-
grundstiicks in den Beilagen der Urkunde genigt jedenfalls dann nicht,
wenn diese den Vertragsparteien nicht in der gleichen Weise wie der Inhalt
der Urkunde zur Kenntnis gebracht werden (zu den sog. unechten Beilagen
vgl. Peter Ruf, Bemerkungen zum Entscheid der JGK vom 14.5.2003, in
BN 2004 S. 172 ff.; Jurg Schmid, Bemerkungen zum Entscheid der JGK
vom 14.5.2003, in ZBGR 2006 S. 194). — So verhielt es sich hier: Im streit-
betroffenen 6&ffentlich beurkundeten Kaufvertrag vom 28. September 2009
wurden ein Miteigentumsanteil am Stammgrundstiick [l Gbv!.
Nr. 3490 mit Sondernutzungsrecht an einer Stockwerkeinheit sowie ein
Miteigentumsanteil am Grundstick [JJlif Gob!. Nr. 4098 (Abstellplatz)
veraussert. In die Urschrift aufgenommen hat der Beschwerdeflihrer aber
nur die Grundstlickbeschreibung der Stockwerkeinheit (Gbbl. Nr. 3490-7)
und jene des Miteigentumsanteils (Gbbl. Nr. 4098-8), wahrend die Be-
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schreibungen der beiden Stammgrundstiicke und des (zu drei Vierteln)
vom Grundstick Gbbl. Nr. 3490 dominierten Anmerkungsgrundstiicks
I Gbbl. Nr. 4116 nicht enthalten sind. Diese Grundstiickbeschrei-
bungen fanden sich bloss in den Beilagen zur Urkunde, wobei sie den
Vertragsparteien unbestrittenermassen nicht vorgelesen wurden. Aus den
effektiv in die Urkunde aufgenommenen Grundstiickbeschreibungen ergibt
sich weder die Flache der betroffenen Grundstiicke noch der Umstand,
dass sich das betroffene Wohnhaus tber das Stammgrundstiick hinaus
auch auf das benachbarte Grundstiick (Gbbl. Nr. 4115) erstreckt; ebenso
wenig sind die zahlreichen auf dem dominierten Grundstiick Gbbl. Nr. 4116
lastenden Dienstbarkeiten ersichtlich. Damit finden sich Informationen tber
den Vertragsgegenstand, die von einiger Tragweite sind, nicht in der
Urschrift selber.

4.4 Mithin steht fest, dass die Beschreibungen der Stammgrundstticke
B Gbb!. Nrn. 3490 und 4098 in die Urschrift des Kaufvertrags vom
28. September 2009 hatten aufgenommen werden mussen. Insoweit ist die
fragliche Urkunde unvollstdndig, weshalb der Beschwerdefiihrer gegen die
einschlagigen Bestimmungen des Notariatsgesetzes bzw. der Notariats-
verordnung, insbesondere gegen Art. 34 Abs.5 NV, verstossen hat.
Gleiches diirfte wohl fur das dominierte Anmerkungsgrundstuick ||
Gbbl. Nr. 4116 gelten.

5.

Zu priufen bleibt, ob in diesem Regelverstoss eine Berufspflichtverletzung
im Sinn von Art. 45 NG zu sehen ist.

5.1 Nach Auffassung der Vorinstanz hat der Beschwerdefiihrer gegen
eine eindeutige Vorschrift verstossen, indem er nicht alle erforderlichen
Grundstiickbeschreibungen in die Urkunde aufgenommen hat. Als im Kan-
ton Bern tatiger Notar hatten ihm Art. 34 Abs. 5 NV und die disziplinari-
schen Folgen einer Verletzung dieser Bestimmung bekannt sein missen,
zumal bereits zum praktisch gleichlautenden Art. 11 Abs. 4 des friheren
Notariatsdekrets vom 28. August 1980 (ND; GS 1980 S. 164 ff.) am 14. Mai
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