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Sachverhalt:

A.

Mit Vertrag vom 23. Januar 2014 raumte die Erbengemeinschaft ...
(nachfolgend: Erbengemeinschaft) der A. AG ein befristetes
Kaufsrecht am Grundstuck B. Gbbl. Nr. 1 ein. Der
Kaufpreis wurde auf Fr. 1'760'000.-- festgesetzt. Am 15. April 2014 schloss
die A. AG einen Totalunternehmer-Werkvertrag (nachfolgend:
TU-Vertrag) mit der C. AG, am 25. Marz 2015 Ubte sie ihr
Kaufsrecht aus. Das Grundbuchamt Seeland beurteilte die Handanderung
als Kauf einer schlisselfertigen Baute und erhob die Handanderungssteuer
mit Verfligung vom 1. Juli 2015 auf einer Bemessungsgrundlage von
Fr. 24'053'518.--. Nebst dem deklarierten Landpreis berlcksichtigte sie
auch den Werkpreis in der Hoéhe von Fr. 22'293'518.--; daraus resultierte
eine Handanderungssteuer von Fr. 432'963.30. Am 28. Dezember 2015

wies das Grundbuchamt die Einsprache der A. AG vom 31. Juli
2015 ab.

B.

Gegen die Einspracheverfigung gelangte die A. AG am

28. Januar 2016 an die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des
Kantons Bern (JGK; heute: Direktion flr Inneres und Justiz [DIJ]). Diese
wies die Beschwerde mit Entscheid vom 29. Januar 2019 ab.

C.

Am 26. Februar 2019 hat die A. AG Verwaltungsgerichts-
beschwerde erhoben und beantragt, den Entscheid der JGK vom 29. Ja-
nuar 2019 aufzuheben und die Handanderungssteuer auf Fr. 31'680.--
(Bemessungsgrundlage: Fr. 1'760'000.--) festzusetzen. Eventuell sei die
Sache zur Neubeurteilung an das Grundbuchamt oder subeventuell an die
Vorinstanz zuriickzuweisen. Zudem hat sie beantragt, das Verfahren zu
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sistieren, bis bekannt sei, wie die gesetzgeberische Prazisierung von
Art. 6a des Gesetzes vom 18. Marz 1992 betreffend die Handanderungs-
steuer (HG; BSG 215.326.2) ausgestaltet werde.

Mit Vernehmlassung vom 27. Marz 2019 schliesst die Vorinstanz auf Ab-
weisung der Beschwerde. Mit Verfligung vom 12. April 2019 hat der dama-
lige Instruktionsrichter das Sistierungsbegehren abgewiesen. Die

A. AG hat sich am 24. April 2019 noch einmal zur Sache ge-
aussert.

Erwagungen:

1.

11 Das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung der Beschwerde als
letzte kantonale 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. 27 Abs. 3 HG). Die Beschwerde-
fUhrerin hat am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen, ist durch den an-
gefochtenen Entscheid besonders berihrt und hat ein schutzwirdiges
Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung (Art. 79 Abs. 1 VRPG). Die
Bestimmungen Uber Form und Frist sind eingehalten (Art. 26 Abs. 1 HG
i.V.m. Art. 81 Abs. 1 i.V.m. Art. 32 VRPG). Auf die Beschwerde ist einzu-
treten. Nicht einzutreten ist indessen auf das Eventual- sowie das Sub-
eventualbegehren, da die Beschwerdeflihrerin die entsprechenden Riick-
weisungsantrage in ihrer Beschwerdeschrift mit keinem Wort begrindet
(vgl. Art. 81 Abs.1 i.V.m. Art. 32 Abs.2 VRPG; vgl. Merkli/Aeschli-
mann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 32 N. 15).

1.2 Das Verwaltungsgericht Uberprift den angefochtenen Entscheid auf
Rechtsverletzungen hin (Art. 80 Bst. a und b VRPG).
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2.

21 Der zivilrechtliche Eigentumsubergang von Grundstiucken unterliegt
der Handanderungssteuer (Art. 1i.V.m. Art. 5 Abs. 1 Bst. a HG). Die Steuer
wird aufgrund der Gegenleistung fir den Grundstlickerwerb bemessen.
Diese besteht aus allen vermdgensrechtlichen Leistungen, welche die
Kaufer- der Verkauferschaft oder Dritten flr das Grundstiick zu erbringen
hat (Art. 6 HG). Bei Kaufvertragen Uber eine schlusselfertige Baute oder
Stockwerkeinheit und bei Kaufvertragen, die mit einem Werkvertrag so ver-
bunden sind, dass eine schlusselfertige Baute oder Stockwerkeinheit er-
worben wird, ist die Steuer auf dem Gesamtpreis (Landpreis und Werklohn)
zu bemessen (Art. 6a HG). Sie betragt 1,8 % (Art. 11 Abs. 1 HG).

2.2 Mit Art. 6a HG wollte der Gesetzgeber eine (namentlich) vom Bau-
fortschritt unabhangige Rechtsgrundlage fir die Bemessung der Hand-
anderungssteuer schaffen, um die steuerliche Gleichbehandlung der
Kauferschaft bereits bebauter Grundstlicke mit Personen zu gewahrleisten,
die eine kinftige Baute erwerben (vgl. Nachtrag zum Vortrag des Regie-
rungsrats vom 19. Marz 1997, in Tagblatt des Grossen Rates 1998, Bei-
lage 22 [nachfolgend: Vortrag zu Art. 6a HG], S. 6 ff.; Tagblatt des Grossen
Rates 1998, S. 700 ff., insb. 705 [Votum Rytz]). Eingefugt wurde die in
Art. 6a HG verankerte Bemessungsgrundlage aufgrund einer wirtschaft-
lichen Auslegung von Art. 6 HG. Anlass daflir war eine Praxisanderung des
Verwaltungsgerichts: Danach bemisst sich die vermdgensrechtliche Leis-
tung der Kauferschaft auch nach dem Preis der noch zu erstellenden
Baute, wenn der Werkvertrag aus wirtschaftlicher Sicht derart eng mit dem
Kaufvertrag zusammenhéngt, dass nicht die Herstellung, sondern die Uber-
tragung im Vordergrund steht, mithin der Vertragsgegenstand auch den
Kauf einer kinftigen Sache umfasst (BVR 1997 S. 344 mit Verweis auf
BVR 1995 S. 267 bestatigt in BVR 2017 S. 529 E. 2.4; VGE 2016/267 vom
12.9.2017 E. 2.2, in BN 2018 S. 262 ff. [bestatigt durch BGer 2C_879/2017
vom 15.3.2018], 2012/470 vom 5.1.2015 E. 2.3, 2010/45 vom 8.10.2010
E. 3.3, 2009/396 vom 18.10.2010 E. 2.5, je mit Hinweisen).
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23 Nach der Rechtsprechung zu Art. 6a HG ist dann vom Erwerb einer
kinftigen Sache auszugehen, wenn Kauf- und Werkvertrag derart ver-
bunden sind, dass der eine Vertrag ohne den anderen nicht zustande ge-
kommen ware, oder der eine doch jedenfalls den Beweggrund fir den Ab-
schluss des anderen bildete. Auf die dussere Form und Bezeichnung der
Vertrage kommt es nicht an (reiner Kaufvertrag Gber eine schlisselfertige
Baute, kombinierter Kauf-/Werkvertrag, separate Kauf- und Werkvertrage).
Ebenso wenig ist erforderlich, dass die Vertrage von den gleichen Parteien
abgeschlossen worden sind; so kann der Werklohn trotz fehlender tatsach-
licher oder wirtschaftlicher Identitat der Verkauferschaft des Grundstlicks
und der Werkunternehmerin bzw. des Werkunternehmers auch dann in die
Bemessungsgrundlage einbezogen werden, wenn auf dem Kaufgrundstiick
bereits vor der Handanderung eine Baubewilligung erteilt worden ist und
die Kauferschaft mit dem Generalunternehmen einen Werkvertrag nach
Massgabe der bereits bewilligten Plane fiir die Uberbauung des Grund-
stlicks abschliesst. Die gegenseitige Abhangigkeit muss sich aufgrund
einer Gesamtwirdigung der konkreten Umstande des Vertragsschlusses
ergeben. Es genlgt, dass das Geschaft seinem wirtschaftlichen Gehalt
nach dem Kauf einer kiinftigen Sache (meist schlisselfertigen Baute)
gleichkommt, mithin Erwerbsobjekt der Boden mitsamt der zu erstellenden
Baute bildet. Sind hingegen die (nacheinander oder auch gleichzeitig ab-
geschlossenen) Vertrage wirklich unabhangig voneinander und ist die
Kauferschaft im Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags in ihrer Ent-
scheidung, wie und wann sie das Grundstlick Uberbauen will, tatsachlich
noch frei, kann der Werklohn nicht der Handanderungssteuer unterstellt
werden (BVR 2017 S.529 E. 3, 1997 S. 344 E. 3; VGE 2016/267 vom
12.9.2017 E. 2.3, in BN 2018 S. 262 ff. [bestatigt durch BGer 2C_879/2017
vom 15.3.2018], 2012/470 vom 5.1.2015 E. 2.2, 2010/45 vom 8.10.2010
E. 3.2, 2009/396 vom 18.10.2010 E. 2.2, 23437 vom 28.5.2009 E. 3.2,
22314 vom 28.3.2006, in BN 2006 S.231 E.3.1 [bestatigt durch
BGer 2P.114/2006 vom 3.5.2006]).

24 Fiur die Klarung der Frage, ob die fir die Steuerbemessung mass-
gebende Gegenleistung allein im Landpreis oder aber im Landpreis und
Werklohn zu erblicken ist, ist in erster Linie von Bedeutung, ob die beiden
Vertrage aufgrund einer Gesamtwiirdigung der konkreten Umstande des
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Vertragsschlusses als Einheit zu verstehen sind. Nach der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichts liegt ein solcher Vertragsverbund nicht nur dann
vor, wenn zwischen Verkauferschaft und Werkunternehmen eine tatsach-
liche oder wirtschaftliche Identitat besteht oder diese doch zumindest zu-
sammengewirkt haben. Das Gericht hat vielmehr die Anwendbarkeit von
Art. 6a HG schon mehrfach auch in Fallen bejaht, in welchen die Verkaufer-
schaft und das Werkunternehmen nicht (gegen aussen sichtbar) zu-
sammengewirkt haben. Entscheidende Indizien fur die faktische und/oder
rechtliche Bindung der Kauferschaft in Bezug auf den Bau eines Gebaudes
oder einer Wohneinheit bildeten dabei etwa die Verpflichtung zur Be-
zahlung eines Reugelds bzw. der Verlust von bereits bezahlten Projek-
tierungskosten, falls nicht ein bereits involviertes Werkunternehmen be-
auftragt wird (z.B. VGE 2016/267 vom 12.9.2017 E. 3.4, in BN 2018
S. 262 ff. [bestatigt durch BGer 2C_879/2017 vom 15.3.2018], 2010/45
vom 8.10.2010), der Abschluss eines Werkvertrags vor dem Landkauf
(VGE 22314 vom 28.3.2006, in BN 2006 S. 231 E. 3.3 [bestatigt durch
BGer 2P.114/2006 vom 3.5.2006 E. 2.3]; vgl. auch den vor Inkrafttreten von
Art. 6a HG ergangenen VGE 20554 vom 16.3.1999 E. 5b [bestatigt durch
BGer 2P.123/1999 und 2P.198/1999 vom 25.7.2000 E. 2b]), die zeitliche
Nahe zwischen Landkauf und Abschluss der Werkvertrage beim Kauf einer
Parzelle, die Teil einer Gesamtiberbauung bildete und zuvor schlissel-
fertig Uberbaut zum Verkauf angeboten worden war, wobei die Kauferschaft
fir den Bau des sich optisch nahtlos in die Gesamtiiberbauung ein-
figenden Einfamilienhauses das mit dem Vorprojekt befasste Architektur-
bliro beauftragt hat (VGE 2012/470 vom 5.1.2015) sowie der Eintritt in
einen bereits bestehenden Totalunternehmerwerkvertrag, welcher der
(neuen) Bauherrschaft betreffend Art und Zeitpunkt der Uberbauung sowie
das ausfuhrende (Total-)Unternehmen kaum Spielraum lasst (BVR 2017
S. 529; VGE 2016/267 vom 12.9.2017 E. 2.4, in BN 2018 S. 262 ff. [be-
statigt durch BGer2C_879/2017 vom 15.3.2018], VGE 23437 vom
28.5.2009).
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3.
3.1 Auszugehen ist von folgendem Sachverhalt:

3.1.1 Die Erbengemeingemeinschaft raumte der Beschwerdefiihrerin am
23. Januar 2014 ein bis zum 1. April 2015 befristetes Kaufsrecht fir das
Grundstuck B. Gbbl. Nr. 1 ein (Kaufsrechtsvertrag vom
23. Januar 2014 [act. 3B] Beilage 1); vereinbart wurde ein Kaufpreis von
Fr. 1'760'000.--. Gemass Ziff. 1 des Vertrags verfolgt die Beschwerde-
fuhrerin die «Umsetzung der Zentrumsuberbauung in B. ». Sie hat
das Recht auf eine Verlangerung des Kaufsrechts, wenn die
Baubewilligung zwei Monate vor Ablauf des Kaufsrechts noch nicht vorliegt;
diesfalls aber erhdht sich der Kaufpreis um 1 %. Das Baugesuch muss
innert 12 Monaten eingereicht werden (Kaufrechtsvertrag Ziff. 3.2). Die
Erbengemeinschaft gewéahrt der Beschwerdefiuhrerin wahrend der Dauer
des Kaufrechts ein exklusives Recht zur Entwicklung eines
baubewilligungsfahigen Projekts und verpflichtet sich, das Baugesuch fur
die geplante Arealbebauung zu unterzeichnen. Samtliche Planungskosten
ubernimmt die Beschwerdefuhrerin (Kaufrechtsvertrag Ziff. 4.17).

3.1.2 Am 15. April 2014 schloss die Beschwerdefuhrerin mit der
C. AG einen TU-Vertrag (act. 3B Beilage 2) betreffend die
Planung und Realisierung der «Zentrumstiberbauung» in B. ab.
Gemass Vertrag Ubertragt die Bauherrin der Totalunternehmerin die
schlUsselfertige und betriebsbereite Erstellung eines Alters- und Pflege-
heims (TU-Vertrag Ziff. 1.1) zu einem Pauschalpreis von Fr. 22'293'518.--
(exkl. MWSt; TU-Vertrag Ziff. 4.2). Der Totalunternehmerin obliegen die
Gesamtleitung und die Gesamtkoordination. Samtliche Planungsleistungen,
die Bauleitung und die Bauausfihrung sind im Pauschalpreis enthalten
(TU-Vertrag Ziff. 2.2). Inbegriffen sind auch die Kosten flir die Verlangerung
des Kaufsrechts gemass Ziff. 3.2 des Kaufrechtsvertrags vom 23. Januar
2014 (TU-Vertrag Ziff. 2.4 Bst. g). Bestandteile des Werkvertrags bilden
insbesondere das Baugesuch und die Baubewilligung (TU-Vertrag
Ziff. 3.1.5 und 3.1.6). Die Totalunternehmerin schliesst mit allen weiteren
Baubeteiligten in eigenem Namen und auf eigene Rechnung Werkvertrage
ab (TU-Vertrag Ziff. 10.1), wobei einige Subunternehmungen im Vertrag
bereits namentlich genannt werden (TU-Vertrag Ziff. 10.7). Der TU-Vertrag
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ist unter den «Bedingungen» abgeschlossen worden, dass bis im
November 2015 die rechtskraftige Baubewilligung vorliegt und dass die
Parzelle Gbbl. Nr. 1 (gestutzt auf das beurkundete Kaufsrecht
nach Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung) erworben wird. Ist eine
dieser Bedingungen nicht erflllt, steht beiden Parteien der Ruicktritt vom
Werkvertrag offen. «Die planerische Gesamtbearbeitung wie Entwicklung,
Baubewilligung sowie Realisierung» steht exklusiv der Totalunternehmerin
zu. Die Bauherrin ist auch im Fall eines Rucktritts vom Vertrag nicht
berechtigt, dieses Projekt mit einer anderen Partnerin bzw. einem anderen
Partner «durchzufihren» (TU-Vertrag Ziff. 15.1).

3.1.3 Am 27.Juni 2014 reichte die Beschwerdefiihrerin ein Baugesuch
ein (act. 3B Beilage 3). Mit Gesamtentscheid vom 13. Februar 2015 erteilte
das Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne die Baubewilligung (act. 3B Bei-
lage 4). Am 25. Marz 2015 Ubte die Beschwerdefiihrerin ihr Kaufsrecht aus.
Daraufhin deklarierte sie am 30. Marz 2015 ausgehend von einem Land-
preis von Fr. 1'760'000.-- eine Handanderungssteuer in der Hohe von
Fr. 31'680.-- (act. 3B Beilage 5). Mit Veranlagungsverfigung vom 1. Juli
2015 setzte das Grundbuchamt gestitzt auf den zusammengerechneten
Land- und Werkpreis (ausmachend Fr. 24'053'518.--) die Handanderungs-
steuer auf Fr. 432'963.30 fest (act. 3B Beilage 6). Dagegen erhob die Be-
schwerdefuhrerin am 31. Juli 2015 Einsprache (act. 3B Beilage 7). Mit Ein-
spracheverfiigung vom 28. Dezember 2015 wies das Grundbuchamt die
Einsprache ab und setzte die Handanderungssteuer auf Fr. 432'963.30 fest
(act. 3B Beilage 8).

3.2 Die Vorinstanz hat erwogen, fur die Beurteilung, ob der Kaufvertrag
so eng mit dem Werkvertrag zusammenhangt, dass eine schlisselfertige
Baute erworben wird, sei die Ausiibung des Kaufsrechts und nicht dessen
Begriindung ausschlaggebend, weil Steuerobjekt der zivilrechtliche Eigen-
tumsibergang sei (angefochtener Entscheid E. 5.1). Die Verkauferin des
Grundstlicks habe nicht mit der Totalunternehmerin zusammengearbeitet,
was aber auch nicht notwendig sei. Der TU-Vertrag ware nicht abge-
schlossen worden, wenn der Erwerb des Grundstlicks durch das Kaufs-
recht nicht gesichert gewesen ware. Umgekehrt ware das Grundstlick nicht
erworben worden, wenn nicht bereits ein Werkvertrag und die Bau-
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bewilligung vorgelegen hatten (angefochtener Entscheid E. 5.4). Mass-
gebend sei der Vertragswille der Kéauferin, eine schlisselfertige Baute zu
erwerben. Dieser Wille habe den Vertrdgen zugrunde gelegen. Dass sich
auch der Wille der Verkauferin auf die Ubertragung der kiinftigen Sache be-
zieht, sei nicht zwingend erforderlich (angefochtener Entscheid E. 6.5). Die
Beschwerdeflihrerin sei aufgrund eigener Entscheidungen im Zeitpunkt des
Eigentumserwerbs, also bei Auslbung des Kaufsrechts, gebunden ge-
wesen, das zuvor im TU-Werkvertrag vom 15. April 2014 festgelegte und
baubewilligte Projekt zu verwirklichen. Eine solche Selbstbindung reiche
aus, um die gegenseitige Abhangigkeit von Kauf- und Werkvertrag zu be-
grinden. Grund fir die Anwendung von Art. 6a HG sei die von der Be-
schwerdeflihrerin gewahlte Vorgehensweise, namlich die vorgangige
Sicherung des Grundstiicks mittels Kaufsrechts, der anschliessende Ab-
schluss des Werkvertrags sowie das Einholen der Baubewilligung und erst
zuletzt der Erwerb des Grundstlcks (angefochtener Entscheid E. 7).

3.3 Die Beschwerdeflihrerin kritisiert vorab die bisherige Praxis des Ver-
waltungsgerichts (vorne E. 2). Diese lasse sich nicht auf Art. 6a HG stlitzen
und verletze damit das Legalitatsprinzip. Mit Art. 6a HG sollten nur jene
Dreiparteienverhaltnisse erfasst werden, die ihrem wirtschaftlichen Gehalt
nach mit dem Kauf einer kiinftigen Sache vergleichbar seien. Der Erwerb
einer schlusselfertigen Baute im Sinn von Art. 6a HG verlange dem-
entsprechend einen hinreichenden, qualifizierten Konnex zwischen Kauf-
und Werkvertrag. Ein solcher kénne sich aus einer engen wirtschaftlichen
oder rechtlichen Verbindung zwischen der Verkauferschaft und der Werk-
lieferantin bzw. dem Werklieferanten ergeben oder entstehen, wenn eine
wie auch immer geartete Baubindung aus dem Kaufgeschaft des Baulands
bestehe. Erforderlich sei gerade auch in Dreiparteienverhaltnissen, dass
der Wille aller Vertragsparteien des Grundstlickkaufvertrags und des Werk-
vertrags darauf gerichtet sei, der Kauferschaft eine schlisselfertige Baute
zu Ubertragen, so dass die Kauferschaft keine Mdglichkeit mehr habe,
einzig das Bauland zu erwerben und ein anderes Projekt zu realisieren.
Dies zeige sowohl die Entstehungsgeschichte der Bestimmung als auch die
angenommene Motion Haas (Vorstoss-Nr. 237-2018 «Wiederherstellung
der vom Grossen Rat gewollten Praxis bei der Handanderungssteuer», ein-
sehbar unter: «www.gr.be.chy, Rubrik «Geschafte»  Geschafts-
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Nr. 2018.RRGR.693), welche bei der Auslegung von Art. 6a HG zu berick-
sichtigen sei. Die Beschwerdefuhrerin sei im Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufsrechtsvertrags mangels Verpflichtung zum Landkauf bzw. zum
Erwerb einer schlusselfertigen Baute in der Entscheidung frei gewesen, ob
und gegebenenfalls wie und wann sie das Grundstick Uberbaue. Aber
selbst wenn auf den Zeitpunkt der Auslibung des Kaufrechts abgestellt
werde, fehle ein hinreichender Konnex zwischen den Vertragen. Die Dispo-
sitionsfreiheit der Beschwerdefiuhrerin sei einzig durch eigene Ent-
scheidungen eingeschrankt worden; eine solche Selbstbindung gentge
nicht (Beschwerde Ziff. 54 ff.).

4.

4.1 Das Verwaltungsgericht hat wiederholt dargelegt, dass die Praxis zu
Art. 6a HG das Legalitatsprinzip nicht verletzt. Das Erfordernis, dass die
Verkauferschaft auf das Zustandekommen des Werkvertrags eingewirkt
haben muss, findet weder im Wortlaut noch in der Entstehungsgeschichte
von Art. 6a HG eine Stitze (vgl. Vortrag zu Art. 6a HG S. 10 f.). Die in der
Lehre gedusserte Kritik (Toni Amonn, Handanderungssteuer bei schlussel-
fertigen Bauten, in BN 2011 S. 154 ff.; Roland Pfaffli, Handanderungs-
steuer beim Baulandkauf, in BN 2018 S. 275 ff.; im gleichen Sinn jlingst
auch Ernst Giger, Handanderungssteuer — Die schlisselfertige Baute auf
Abwegen oder die Suche nach der wahren Tragweite von Art. 6a HG, in in
dubio 2/2019 S. 83 ff., S. 87) tragt dem Umstand zu wenig Rechnung, dass
die Art. 6a HG zugrunde liegende Praxis vor allem die Beseitigung einer
Ungleichbehandlung des Erwerbs bestehender und kinftiger Bauten be-
zweckte (vorne E. 2.2). Von diesem Ziel hat sich auch der Gesetzgeber
beim Erlass von Art. 6a HG leiten lassen. Im Zentrum der Betrachtung kann
daher nicht ein allfalliges (gegen aussen sichtbares) Verhalten der Ver-
kauferschaft liegen, sondern die Situation der Kauferschaft im Moment des
Landerwerbs. Wer diese Situation herbeigefiihrt hat bzw. was die Grinde
sind, weshalb sich die Kauferschaft in einer Situation fehlender Dispo-
sitionsfreiheit befindet, ist unter Rechtsgleichheitsgesichtspunkten nicht von
Bedeutung (zum Ganzen: VGE 2016/267 vom 12.9.2017 E. 4.2, in
BN 2018 S. 262 ff. [bestatigt durch BGer 2C_879/2017 vom 15.3.2018],
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2010/45 vom 8.10.2010 E. 3.3, 2009/396 vom 18.10.2010 E. 2.5, 22314
vom 28.3.2006 E. 3.3; vgl. auch vorne E. 2.3 f.). Entscheidend ist daher
allein, dass im Zeitpunkt des Eigentumsubergangs ein wirtschaftlich mit
dem Kauf eines bereits Uberbauten Grundstiicks vergleichbarer Sach-
verhalt vorliegt, unabhangig davon, wer diesen massgeblich beeinflusst
hat. Dies ist typischerweise der Fall, wenn vor dem Kaufvertrag ein Werk-
vertrag abgeschlossen worden ist (VGE 22314 vom 28.3.2006, in BN 2006
S. 231 E. 3.4 [bestatigt durch BGer 2P.114/2006 vom 3.5.2006]) oder be-
reits eine Baubewilligung vorliegt (VGE 23437 vom 28.5.2009 E. 3.5.5, wo-
nach dies ein gewichtiges Indiz fir die Annahme einer Vertragsverbindung
im Sinn von Art. 6a HG bildet; vgl. auch Vortrag zu Art. 6a HG S. 11). Nicht
relevant ist daher, ob sich die Kauferschaft freiwillig flir ein bestimmtes
Bauunternehmen entschlossen hat. Werkvertrag und Kaufvertrag kdnnen
dennoch so voneinander abhangen, dass im Ergebnis eine schlisselfertige
Baute Ubertragen wird (so ausdrucklich VGE 2009/396 vom 18.10.2010
E.2.6.1, vgl. auch VGE 2016/267 vom 12.9.2017 E. 3.4, in BN 2018
S. 262 ff. [bestatigt durch BGer 2C_879/2017 vom 15.3.2018]).

4.2 Die Uberweisung der Motion Haas fiihrt zu keinem anderen
Schluss. Eine Gesetzesrevision, die noch nicht in Kraft getreten ist, kann
zwar bei der Auslegung einer Norm unter Umstanden bertcksichtigt
werden. Das gilt namentlich, wenn das geltende System nicht grundsatzlich
geandert werden soll und nur eine Konkretisierung des geltenden Rechts-
zustands angestrebt wird oder Licken des geltenden Rechts ausgefillt
werden sollen (BGE 14111297 E. 5.5.3, 124 11 193 E. 5d; Hafelin/Muller/
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl. 2016, N. 307). Die Be-
schwerdefuhrerin verkennt aber, dass noch keine Gesetzesanderung vor-
liegt: Die Motion ist zwar am 13. Marz 2019 angenommen worden, soll aber
erst im Rahmen der laufenden Revision ins HG Uberfuhrt werden (Frist bis
31.12.2021; Berichterstattung Parlamentarische Vorstdésse und Planungs-
erklarungen 2019, STA, S. 20, einsehbar unter: «www.gr.be.chy, Rubrik
«Geschafte», Geschafts-Nr. 2019.STA.1271). Abgesehen davon, dass sie
entgegen der Beschwerdefuhrerin nicht bloss auf eine Prazisierung
(Stellungnahme vom 24.4.2019 [act. 6] Ziff. 3 ff.), sondern eine Rechts-
anderung hinauslauft, ist noch offen, wie die Motion umgesetzt wird und ob
eine allfallige Anpassung von Art. 6a HG tatsachlich angenommen werden
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wird, zumal sie dem fakultativen Referendum untersteht (Art. 62 Abs. 1
Bst. a der Verfassung des Kantons Bern [KV; BSG 101.1]). Fur das Ver-
waltungsgericht ebenso wenig verbindlich ist das neue Merkblatt vom
6. Mai 2019 betreffend Veranlagungspraxis zu Art. 6a HG, das die Ge-
schaftsleitung der Grundbuchamter Bern aufgrund der Motion Haas her-
ausgegeben und per sofort in Kraft gesetzt hat (einsehbar unter:
«www.jgk.be.chy, Rubrik «Grundbuchamter/Weisungen»). Das Ver-
waltungsgericht sieht sich daher nicht veranlasst, von seiner langjahrigen
Rechtsprechung abzuweichen.

5.

Der Sachverhalt ist nach dem Gesagten entsprechend den Grundsatzen
der bisherigen Praxis zu beurteilen.

5.1 Zwischen den Parteien ist vorab umstritten, welcher Zeitpunkt fir
die Frage massgebend ist, ob Kauf- und Werkvertrag derart zusammen-
hangen, dass eine schlusselfertige Baute erworben wurde (vorne E. 3.2 f.).
Zivilrechtlich ist umstritten, ob bereits bei der Begrindung des Kaufsrechts
ein (bedingter) Kaufvertrag geschlossen wird oder ob ein solcher erst bei
Ausiibung des Kaufsrechts zustande kommt (vgl. fir eine Ubersicht iber
die unterschiedlichen Lehrmeinungen Jonas Riegg, Rechtsgeschéftliche
Vorkaufsrechte an Grundstlicken, Diss. Luzern 2014, N. 54, 64 ff.). Art. 6a
HG liegt aber eine wirtschaftliche Betrachtungsweise zugrunde (BVR 2017
S. 529 [VGE 2016/340 vom 9.8.2017] nicht publ. E. 3), weshalb flr seine
Auslegung die zivilrechtliche Qualifikation des Kaufsrechtsvertrags nicht
ausschlaggebend ist. Steuerobjekt der Handanderungssteuer ist der Er-
werb des Grundstiicks (Art. 1 HG), und zwar der zivilrechtliche Eigentums-
Ubergang (Art. 5 Abs. 1 Bst. a HG). Die Vereinbarung eines Kaufsrechts
fuhrt nicht zu einem zivilrechtlichen Eigentumsibergang und begriindet
keine Abgabepflicht (Peter Ruf, Handanderungsabgaberecht, Kommentar
zu den Artikeln 1-10 des bernischen Gesetzes betreffend die Hand-
anderungs- und Pfandrechtsabgaben [HPAG], Diss. Bern 1985, Art.5
HPAG N. 36); unter die Handanderungssteuer fallt nicht die Begrindung,
sondern nur die Ubertragung eines Kaufsrechts (Art. 5 Abs. 2 Bst. d HG).
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Wird ein Kaufsrecht begriindet, aber in der Folge nicht genutzt, ist der Vor-
gang handanderungssteuerlich bedeutungslos. Die Handanderungssteuer
wird erst bei der Ausiibung des Kaufsrecht erhoben, weshalb — wie von der
Vorinstanz zutreffend dargelegt (angefochtener Entscheid E. 5.1) — dieser
Zeitpunkt massgebend ist zur Beurteilung, inwieweit Landkauf und Werk-
vertrag zusammenhangen und ob die Kauferschaft frei war in ihrer Ent-
scheidung, wie und wann sie das Grundstiick tberbauen will.

5.2  Zum Zeitpunkt der Ausibung des Kaufrechts am 25. Marz 2015
hatte die Beschwerdefiihrerin mit der C. AG bereits einen TU-
Werkvertrag abgeschlossen (15.4.2014) und der Totalunternehmerin die
schllsselfertige und betriebsbereite Erstellung eines Alters- und Pflege-
heims zu einem Pauschalpreis Ubertragen (vgl. vorne E. 3.1.2 f. auch zum
Folgenden). Die Baubewilligung war am 13. Februar 2015 erteilt worden
und bildete Bestandteil des Werkvertrags. Der Beschwerdefihrerin war es
— entschied sie sich zum Kauf des Grundstiicks — verwehrt, die Baute
durch ein anderes Unternehmen erstellen zu lassen. Die Beschwerde-
fUhrerin war folglich nicht mehr frei, wie, mit wem und unter welchen Bedin-
gungen sie das Grundstick bebauen wollte. Dass sie die Totalunter-
nehmerin selbst gewahlt hatte, andert daran nichts. Entscheidend ist viel-
mehr, dass die Vertrage derart eng zusammenhangen, dass sie aufgrund
einer Gesamtwiurdigung der konkreten Umstande ohne weiteres als Einheit
zu verstehen sind. Die Beschwerdeflhrerin sicherte sich das Grundstiick
mit einem Kaufsrecht (vgl. zum Aspekt der Sicherung schon VGE 20554
vom 16.3.1999 E. 5b [bestatigt durch BGer 2P.123/1999 und 2P.198/1999
vom 25.7.2000 E. 2b]), dessen Ausibung von der Erteilung der Bau-
bewilligung fur das konkrete Projekt abhangig gemacht wurde. Dies stellt —
ebenso wie die zeitliche Nahe der Vertragsschliusse (hierzu VGE 2012/470
vom 5.1.2015 E. 4.3 mit Hinweisen) — ein gewichtiges Indiz flir den engen
sachlichen Zusammenhang zwischen den Vertragen dar. Die Vorinstanz
hat mithin zutreffend gefolgert, dass der TU-Vertrag nicht abgeschlossen
worden ware, wenn der Erwerb des Grundstiicks nicht gesichert gewesen
ware. Umgekehrt ware das Grundstiick nicht erworben worden, wenn nicht
bereits ein Werkvertrag und die Baubewilligung vorgelegen hatten (an-
gefochtener Entscheid E. 5.4; vorne E. 3.2). Zusammenfassend sind der
TU-Vertrag und der Grundstlickskaufvertrag derart eng miteinander ver-
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knlpft, dass die Beschwerdefihrerin wirtschaftlich betrachtet mit dem Land
eine schlisselfertige Baute erworben hat. Die Vorinstanz hat daher fir die
Bemessung der Handanderungssteuer zu Recht auch auf den Werklohn
abgestellt.

6.

Die Beschwerde erweist sich als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit
darauf einzutreten ist. Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Be-
schwerdeflhrerin kostenpflichtig (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Parteikosten sind
keine zu sprechen (Art. 108 Abs. 3 und Art. 104 VRPG).

Demnach entscheidet das Verwaltungsgericht:

1. Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten wird.

2. Die Kosten des Verfahrens vor dem Verwaltungsgericht, bestimmt auf
eine Pauschalgebihr von Fr. 10'000.--, werden der Beschwerdefluhrerin
auferlegt.

3. Es werden keine Parteikosten gesprochen.

4. Zu eroffnen:
- Beschwerdeflhrerin
- Direktion fur Inneres und Justiz des Kantons Bern

und mitzuteilen:
- Grundbuchamt Seeland

Der Abteilungsprasident: Die Gerichtsschreiberin:
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen dieses Urteil kann innert 30 Tagen seit Eréffnung beim Bundesgericht,
1000 Lausanne 14, Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten gemass
Art. 39 ff., 82 ff. und 90 ff. des Bundesgesetzes vom 17. Juni 2005 (iber das Bun-
desgericht (BGG; SR 173.110) gefiihrt werden.



