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Handanderungssteuer (schliisselfertige Baute)

a Wird ein Grundstiick durch Ausiibung eines Kaufsrechts erworben, werden
Kaufpreis und Werkvertragspreis zusammengerechnet, wenn sich der Kaufer
vor diesem Zeitpunkt bereits ein Kaufsrecht am Grundstiick einrdumen liess
und er bereits einen Werkvertrag abschloss und die Baubewilligung einholte.

b Massgebend zur Beurteilung der Frage der Zusammenrechnung ist der
Zeitpunkt der Ausiibung des Kaufsrechts und nicht der Zeitpunkt von dessen

Einraumung.

Eine gegen diesen Entscheid erhobene Verwaltungsgerichtsbeschwerde hat das
Verwaltungsgericht am 17. August 2020 abgewiesen (VGE 100.2019.83)

Imp6t sur les mutations (construction vendue clés en mains)

a Lorsqu’un immeuble est acquis par I'exercice du droit d’emption, le prix de
vente et le prix fixé dans le contrat d’entreprise sont additionnés si un droit
d’emption portant sur 'immeuble avait déja été octroyé au vendeur avant cette
date et que ce dernier a déja conclu un contrat d’entreprise et demandé un
permis de construire.

b Pour déterminer si les prix doivent étre additionnés, c’est la date d’exercice du
droit d’emption qui est déterminante, et non la date d’octroi dudit droit.

Le 17 aolt 2020, le Tribunal administratif a rejeté un recours de droit administratif
formé contre cette décision sur recours (ATA 100.2019.83).



Sachverhalt

A.
Die Erbengemeinschaft von A. raumte der X. AG mit Vertrag vom
23. Januar 2014 ein Kaufsrecht an ihrem Grundstick B. Gbbl. Nr. 1000

ein. Vereinbart wurde ein Kaufpreis von Fr. 1'760'000.—. Im Vertrag ist in Ziff. 1
erwahnt, dass die Kaufrechtsberechtigte die Umsetzung der
Zentrumsiberbauung in B. beabsichtige. Geméass Vertrag (Ziff. 3.2) hat
die Kaufsrechtsberechtigte 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 (Ziff. 3.2). Samtliche Planungskosten
Ubernimmt die Kaufsrechtsberechtigte (Ziff. 4.17).

B.

Am 15. April 2014 schloss die X. AG mit der Y. AG einen
Totalunternehmer-Werkvertrag (fortan: TU-Werkvertrag) betreffend die Planung
und Realisierung eines Neubaus fir ein Alters- und Pflegeheim in B. ab.
Die Bauherrin Ubertragt dem Totalunternehmer die schlisselfertige und
betriebsbereite Erstellung des Alters- und Pflegeheims (Ziff. 1.1) zu einem
Pauschalpreis von Fr. 22293'518.— exkl. Mehrwertsteuer (Ziff. 4.2). Im
Pauschalpreis inbegriffen sind die Kosten fur die Verlangerung des Kaufsrechts
(ziff. 2.4/g). Das Einholen der Baubewiligung gehdért zum Auftrag des
Totalunternehmers (Ziff. 2.1). Die Y. AG schliesst die Vertrage mit den
Subunternehmern ab, wobei einige im Vertrag bereits namentlich genannt
werden (Ziff. 10.7). Bedingung fiir den TU-Vertrag ist der Erwerb der Parzelle Nr.
1000, sobald dafur die Baubewilligung vorliegt. Die Bauherrin darf nicht mit einem
anderen Totalunternehmer bauen. Ein Rucktritt vom Vertrag ist moglich, wenn
das Eigentum nicht erworben werden kann (Ziff. 15.1).

Am 30. Juni 2014 reichte die X. AG fur das Grundstuck B. Gbbl.
Nr. 1000 ein Baugesuch ein. Am 13. Februar 2015 erteilte das
Regierungsstatthalteramt C. die Baubewilligung.

Mit Brief vom 25. Marz 2015 erklarte die X. AG die Ausiibung des
Kaufsrechts. Der Notar meldete in der Folge den Kauf beim Grundbuchamt an.
Der Notar deklarierte die Handanderungssteuer auf dem Preis des Grundstiicks
von Fr. 1'760'000.-.

C.
In seiner Einspracheverfigung vom 28. Dezember 2015 bestatigte das
Grundbuchamt D. (fortan: Grundbuchamt) seine Veranlagungsverfiigung

vom 1. Juli 2015. Das Grundbuchamt erhob ausser auf dem Kaufpreis von
Fr. 1'760'000.— zusatzlich eine Handanderungssteuer auf dem Werkvertragspreis



von Fr. 22293'5618.— (exkl. Mehrwertsteuer), was zu einer Bemessungsgrundlage
von Fr. 24°'053'518.— fuhrte. Daraus ergab sich eine Handanderungssteuer von
Fr. 432'963.30.

D.

Gegen die Einspracheverfiigung des Grundbuchamts erhob die X. AG am
28. Januar 2016 Beschwerde bei der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion
(JGK). Sie beantragt, die Einspracheverfigung vom 28. Dezember 2015 sei
aufzuheben und die Handanderungssteuer auf Fr. 31°‘680.— festzusetzen.

In seiner Vernehmlassung vom 25. Februar 2016 beantragt das Grundbuchamt,
die Beschwerde sei abzuweisen und die Handanderungssteuer auf
Fr. 432°963.30 festzusetzen.

Die X. AG reichte mit Datum vom 1. April 2016 eine Replik ein.

Auf die verschiedenen Rechtsschriften wird, soweit entscheidrelevant, in den
einzelnen Erwégungen néher eingegangen.

Die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion zieht in Erwégung:

1.

Gemass Art. 27 Abs. 2 des Gesetzes vom 18. Marz 1992 betreffend die
Handanderungssteuern (HG; BSG 215.326.2) kdnnen Einspracheverfigungen
des Grundbuchamts bei der JGK angefochten werden. Die X. AG ist mit
ihren Begehren im vorinstanzlichen Verfahren nicht durchgedrungen, durch die
ablehnende Einspracheverfiigung beschwert und somit zu deren Anfechtung
befugt. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2.

Gemass Art. 1 i.V.m. Art. 5 HG ist bei Handanderungen von Grundstticken eine
Handanderungssteuer zu entrichten. Die Steuer wird dabei auf Grund der
Gegenleistung fur den Grundstiickerwerb bemessen (Art. 6 Satz 1 HG). Diese
besteht aus allen vermégensrechtlichen Leistungen, die der Erwerber oder die
Erwerberin dem Verdusserer oder der Verdusserin oder Dritten fir das
Grundstuck zu erbringen hat (Art. 6 Satz 2 HG). Bei Kaufvertragen Uber eine
schlusselfertige Baute oder Stockwerkeinheit und bei Kaufvertragen, die mit
einem Werkvertrag so verbunden sind, dass eine schlisselfertige Baute oder
Stockwerkeinheit erworben wird, ist die Steuer auf dem Gesamtpreis (Landpreis
und Werklohn) zu bemessen (Art. 6a HG).

3.

3.1 Das Grundbuchamt veranlagte die Handanderungssteuer auf dem Preis
des Grundsticks und des Werkvertrags. Es vertritt in der angefochtenen
Einspracheverfigung die Meinung, der Kaufsrechtsvertrag und der



Totalunternehmer-Werkvertrag seien derart miteinander verbunden, dass nicht
die Erstellung der Bauten, sondern die Ubereignung einer schliisselfertigen
Baute im Vordergrund stehe. Die X. AG habe das Grundstiick B.

Gbbl. Nr. 1000 zwecks Umsetzung der Zentrumsitberbauung in B.
erworben. Bereits im Kaufsrechtsvertrag sei auf die geplante Uberbauung
hingewiesen worden. Dies sei ein Indiz fir den Willen der Kauferschaft, wonach
deren Wille auf den Erwerb einer schlisselfertigen Baute gerichtet gewesen sei.
Im Zeitpunkt der Auslibung des Kaufsrechts am 31. Marz 2015, mithin im
Zeitpunkt des  Grundstiickerwerbes, habe bereits der genehmigte
Gesamtbauentscheid vom 13. Februar 2015 und ein Totalunternehmer-
Werkvertrag mit der Y. AG vorgelegen (abgeschlossen am 15. April
2014), bei welchem der Baustart auf 6. Oktober 2014 festgelegt worden sei. Im
Baugesuch vom Juni 2014 sei bereits die Beschwerdefihrerin als
Grundeigentimerin aufgefuhrt, die auch das Baugesuch gestellt habe. Im
Totalunternehmervertrag wuirden sich sodann diverse Hinweise auf den
Kaufsrechtsvertrag finden, z.B. mit konkreter Nennung des Kaufsrechtsvertrages,
Nennung des Landpreises sowie mit Fristen und Terminen. Im Zeitpunkt des
Eigentumsiibergangs habe die Erwerberin diversen Einschrankungen unterlegen,
wie und wann sie das Grundstick Uberbauen misse. Baugesuch und
Totalunternehmer-Werkvertrag enthielten Fristen und Termine, z.B. dass die
Baubewilligung bis November 2015 vorliegen misse. Zudem sei das Kaufsrecht
befristet bis 1. April 2015. Der Werkvertrag sei zudem unter der Bedingung
abgeschlossen worden, dass das Kaufsrecht ausgelibt werde. Die zeitliche
Abfolge, wonach zuerst ein  Baugesuch eingereicht und ein
Totalunternehmervertrag unterzeichnet wurde, und erst dann der effektive
Eigentumsibergang erfolgt sei, stelle ein gewichtiges Indiz dafur dar, dass der
Totalunternehmervertrag in  engem sachlichem Zusammenhang zum
Kaufsrechtsvertrag stehe.

3.2 Die Beschwerdeflhrerin argumentiert, sie habe sich als Kauferin
vollstandig um die Ausarbeitung des Uberbauungsprojekts gekiimmert. Im
Kaufsrechtsvertrag sei dementsprechend auch vorgesehen gewesen, dass
samtliche Projektentwicklungs- und Planungskosten sowie Abgaben von der
Kaufsberechtigten Ubernommen werden. Im Anschluss an den Abschluss des
Kaufsrechtsvertrages habe denn auch die Beschwerdefihrerin selbstandig mit
madglichen Projektentwicklern verhandelt und mit einem von ihnen einen
Werkvertrag abgeschlossen, um die von ihr praferierte Uberbauung realisieren zu
lassen. Die Verkauferschaft sei sowohl in die Projektierung wie auch in die
Projektrealisierung nicht involviert gewesen. Die Beschwerdefiihrerin habe
sodann mit dem Landerwerb auch kein Bauprojekt ibernommen. Vielmehr habe
sie ein solches nach Abschluss des Kaufsrechtsvertrages selbst entwickelt,
respektive durch die von ihr beauftragte Y. AG entwickeln lassen.
Gemass Vorinstanz habe im Zeitpunkt der Austibung des Kaufsrechts bereits seit
elf Monaten ein TU-Werkvertrag vorgelegen. Von entscheidender Bedeutung sei



jedoch, dass die Beschwerdefuhrerin zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Kaufsrechtsvertrages weder zum Landkauf noch zum Abschluss eines
Werkvertrages verpflichtet gewesen sei, welche die Erstellung einer
schlusselfertigen Baute auf dem fraglichen Grundstiick zum Gegenstand gehabt
hatten. Die Dispositionsfreiheit der Beschwerdefiihrerin sei demnach im Zeitpunkt
der Baulandsicherung (Kaufsrechtsvertrag) vollumféanglich erhalten geblieben.
Gegen eine Zusammenrechnung von Landpreis und Werklohn spreche weiter
der Umstand, dass im Zeitpunkt der Baulandsicherung (Kaufsrechtsvertrag)
offenkundig noch keine Baubewilligung vorgelegen habe. Das Baugesuch sei
erst knapp ein halbes Jahr spater am 30. Juni 2014 eingereicht worden, der
Gesamtbauentscheid datiere vom 13. Februar 2015. Zwischen der Sicherung des
Baulandes (Kaufsrechtsvertrag) und der rechtskraftigen Erteilung der
Baubewilligung liege somit eine Zeitspanne von deutlich Gber einem Jahr. Die
Erteilung der Baubewilligung sei Bestandteil des TU-Werkvertrages, welcher
zeitlich nach dem Kaufsrechtsvertrag abgeschlossen worden sei. Der vom TU zu
erbringende Leistungsumfang umfasse alle Arbeiten und Lieferungen, die zur
vertragsgemassen Erstellung des Bauwerks notwendig seien. Das Einholen der
Baubewilligung sei klarerweise vom Leistungskatalog mitumfasst. Auch eine
andere Lesart von Ziff. 15.1 des TU-Werkvertrages, welche vorsehe, dass das
Grundstuck B. Gbbl. Nr. 1000 nach Vorliegen der rechtskraftigen
Baubewilligung durch Ausilbung des Kaufsrechts erworben werde, vermdge
keine gegenseitige Abhéangigkeit zu begrinden. Diese Bestimmung entfalte
bezogen auf den Grundstuckkauf keinerlei rechtliche Wirkungen. Der TU-
Unternehmer sei nicht Eigentimer des Grundstiicks und konnte ganz
grundséatzlich die Beschwerdefiihrerin nicht zu einem Kauf des Grundstlicks
verpflichten.

4.

4.1 Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts zu Art. 6a HG ist dann
vom Erwerb einer kiinftigen Sache auszugehen, wenn Kauf- und Werkvertrag
derart verbunden sind, dass der eine Vertrag ohne den anderen nicht zustande
gekommen ware, oder der eine doch jedenfalls den Beweggrund fir den
Abschluss des anderen bildete. Auf die aussere Form und Bezeichnung der
Vertrage kommt es nicht an (reiner Kaufvertrag tber eine schlisselfertige Baute,
kombinierter Kauf-/Werkvertrag, separate Kauf- und Werkvertrage). Ebenso
wenig ist erforderlich, dass die Vertrdge von den gleichen Parteien
abgeschlossen worden sind; so kann der Werklohn trotz fehlender tatsachlicher
oder wirtschaftlicher Identitat der Verkduferin bzw. des Verkdufers des
Grundsticks und des  Werkunternehmers auch dann in  die
Bemessungsgrundlage einbezogen werden, wenn auf dem Kaufgrundstick
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 Grundstiicks abschliesst.
Die gegenseitige Abhangigkeit muss sich aufgrund einer Gesamtwurdigung der



konkreten Umstéande des Vertragsschlusses ergeben. Es genigt, dass das
Geschaft seinem wirtschaftlichen Gehalt nach dem Kauf einer kunftigen Sache
(meist schlusselfertigen Baute) gleichkommt, mithin Erwerbsobjekt der Boden
mitsamt der zu erstellenden Baute bildet. Sind hingegen die (nacheinander oder
auch gleichzeitig abgeschlossenen) Vertrage wirklich unabhangig voneinander
und ist die Kauferschaft im Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags in ihrer
Entscheidung, wie und wann sie das Grundstlck Gberbauen will, tatsachlich noch
frei, kann der Werklohn nicht der Handanderungssteuer unterstellt werden (VGE
100.2016.267 vom 12.9.2017, E. 2.3, in BN 2018 S. 262 [vgl. dazu ROLAND
PFAFFLI, in BN 2018 S. 275], bestétigt mit BGer 2C_879/2017 vom 15.3.2018).

4.2 Fur die Klarung der Frage, ob die fir die Steuerbemessung massgebende
Gegenleistung allein im Landpreis oder aber im Landpreis und Werklohn zu
erblicken sei, ist in erster Linie von Bedeutung, ob die beiden Vertrage aufgrund
einer Gesamtwurdigung der konkreten Umstédnde des Vertragsschlusses als
Einheit zu verstehen sind. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts
(dazu und zum Folgenden den oben zit. VGE 100.2016.267 vom 12.9.2017, E.
2.4) liegt ein solcher Vertragsverbund nicht nur dann vor, wenn zwischen
Verkauferschaft und Werkunternehmen eine tatséchliche oder wirtschaftliche
Identitdt besteht oder diese doch zumindest zusammengewirkt haben. Das
Gericht hat vielmehr die Anwendbarkeit von Art. 6a HG schon mehrfach auch in
Fallen bejaht, wo die Verkauferschaft und das Werkunternehmen nicht (gegen
aussen sichtbar) zusammengewirkt haben. Entscheidende Indizien fir die
faktische und/oder rechtliche Bindung der Kauferschaft in Bezug auf den Bau
eines Gebaudes oder einer Wohneinheit bildeten dabei etwa die Verpflichtung
zur Bezahlung eines Reugelds bzw. der Verlust von bereits bezahlten
Projektierungskosten, falls nicht ein bereits involviertes Werkunternehmen
beauftragt wird (z.B. VGE 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 Gesamtiiberbauung bildete und zuvor schliisselfertig
Uberbaut zum Verkauf angeboten worden war, wobei die Kauferschaft flr den
Bau des sich optisch nahtlos in die Gesamtiberbauung einfigenden
Einfamilienhauses das mit dem Vorprojekt befasste Architekturbiro beauftragt
hat (VGE 2012/470 vom 5.1.2015) sowie der Eintritt in einen bereits bestehenden
Totalunternehmer-Werkvertrag, welcher der (neuen) Bauherrschaft betreffend Art
und Zeitpunkt der Uberbauung sowie das ausfiihrende (Total-) Unternehmen
kaum Spielraum lasst (VGE 100.2016.340 vom 9.8.2017, in BVR 2017 S. 529 ff.;
23437 vom 28.5.2009).

5.



5.1 Im vorliegenden Fall hat die Beschwerdefiihrerin in einem ersten Schritt —
am 23. Januar 2014 — das Kaufsrecht begrindet. Vereinbart war, dass die
Kaufsrechtsberechtigte  alle  Planungskosten  dbernimmt  (zZiff.  4.17
Kaufsrechtsvertrag). Das Kaufsrecht verlangert sich bei Verzégerung bei der
Planung, d.h. wenn die Baubewilligung nicht bis zwei Monate vor Ablauf des
Kaufsrechts vorliegt. Diesfalls erhdht sich aber der Kaufpreis um 1 %, wobei
diese Mehrkosten im Pauschalpreis des TU-Werkvertrags inbegriffen sind (Ziff.
2.4/g Werkvertrag). Das Baugesuch muss innert 12 Monatenen eingereicht
werden (Ziff. 3.2 Kaufsrechtsvertrag). Aus dem Kaufsrechtsvertrag ergibt sich,
dass die Kaufsrechtsberechtigte frei war, Gberhaupt die Parzelle zu kaufen. Im
Vertrag bekundete sie zwar die Absicht, die Planung der Zentrumsiberbauung in
B. voranzutreiben (Ziff. 1). Im Zeitpunkt der Vereinbarung des
Kaufsrechts war sie aber noch frei, ob und mit wem sie dereinst einen
Werkvertrag abschliessen will. Ein Baugesuch war bei Vertragsschluss noch
nicht eingereicht worden. Nach Ansicht der Beschwerdefiihrerin ist die
Vereinbarung des Kaufsrechts der massgebende Zeitpunkt zur Beurteilung, ob
die Kauferschaft in ihrer Entscheidung, wie und wann sie das Grundstiick
Uberbauen will, tatsachlich noch frei ist. Deshalb konne der Werklohn nicht der
Handanderungssteuer unterstellt werden, weil die Vertrage (Kaufsrechtsvertrag
und Grundstiickkauf) unabhangig voneinander seien. Dem ist entgegenzuhalten,
dass Steuerobjekt der Handénderungssteuer der Erwerb des Grundstlicks ist
(Art. 1 HG), und zwar der zivilrechtliche Eigentumstbergang (Art. 5 Abs. 1 Bst. a
HG). Die Vereinbarung eines Kaufsrechts fuhrt nicht zu einem zivilrechtlichen
Eigentumsiibergang und begrindet keine Abgabepflcht (PETER RUF,
Handanderungsabgaberecht, Kommentar zu Art. 1-10 des bernischen Gesetzes
betreffend die Handanderungs- und Pfandrechtsabgaben, 1985, Art. 5 N. 36).
Unter die Handanderungssteuer fallt nur die Ubertragung eines Kaufsrechts
(Art. 5 Abs. 2 Bst. d HG). Die Handanderungssteuer wird erst bei der Ausiibung
des Kaufsrecht erhoben, weshalb dieser Zeitpunkt massgebend ist zur
Beurteilung, inwieweit der Landkauf und der Werkvertrag zusammenhéangen und
ob die Kauferin frei war in ihrer Entscheidung, wie und wann sie das Grundstlick
Uberbauen will. Mit der Begrindung des Kaufsrechtes verfolgte die
Beschwerdefiihrerin die Absicht, das Bauland fiir die spatere Uberbauung zu
sichern. Mit dem Kaufsrecht hatte sie die Sicherheit, dass sie das Land erwerben
kann, sobald der Werkvertrag abgeschlossen ist und die Baubewilligung vorliegt.

5.2 Rund drei Monate nach dem Kaufsrechtsvertrag — am 15. April 2014 —
schloss die Beschwerdefihrerin den TU-Werkvertrag mit der Y. AG. Darin
Ubertragt die X. AG als Bauherrin dem Totalunternehmer die
schlusselfertige Erstellung des Alters- und Pflegeheims zu einem Pauschalpreis
(ziff. 1) und mit festen Terminen beztglich des Einholens der Baubewilligung und
der Erstellung des Baus (Ziff. 8.1). Der Totalunternehmer schliesst die Vertrage
mit den Subunternehmern, wobei einige schon feststehen und im Vertrag (Ziff.
10) erwéhnt sind. Bedingung fir den Abschluss des Vertrags ist der Erwerb der



Parzelle, welcher wiederum vom Vorliegen der Baubewilligung abhéangt (Ziff.
15.1). Der Rucktritt vom Vertrag ist ohne finanzielle Einbusse moglich, falls das
Eigentum am Grundstick nicht erworben werden kann. Die Bauherrin darf das
Projekt nicht mit einem anderem Totalunternehmer durchfiihren (Ziff. 15.1). Das
Einholen der Baubewilligung gehdrt zum Auftrag des Totalunternehmers (Ziff.
2.1). Das Risiko, dass die Baubewilligung nicht erteilt werden kdnnte, lag damit
beim Totalunternehmer und nicht bei der Auftraggeberin.

Am 30. Juni 2014 reichte der Totalunternehmer als Vertreter der Bauherrin — der
X. AG - das Baugesuch ein, welches am 13. Februar 2015 bewilligt
wurde.

5.3 Einen Monat nach Erteilung der Baubewilligung wurde am 25. Marz 2015
das Kaufsrecht ausgetbt und das Grundstiick Nr. 1000 in B. erworben.
Die Beschwerdefihrerin hatte bewusst mit der Ausibung des Kaufsrechts
gewartet, bis sowohl der TU-Werkvertrag abgeschlossen als auch die
Baubewilligung eingeholt war. Nach Austibung des Kaufsrechts war sie faktisch
gezwungen, das im TU-Werkvertrag beschriebene und baubewilligte Grundstiick
von der Y. AG Uberbauen zu lassen. Ein Rucktritt vom TU-Werkvertrag
ohne finanzielle Folgen ware nur mdglich gewesen, wenn entweder die
Baubewilligung nicht hatte erlangt oder die Baulandparzelle nicht hétte erworben
werden koénnen (zZiff. 15.1 TU-Werkvertrag). Umgekehrt musste die
Beschwerdefuhrerin das Kaufsrecht austiben, andernfalls der TU-Werkvertrag
und die Baubewiligung nutzlos geworden waren. Die von der
Beschwerdefihrerin (Beschwerdeschrift S. 21) vertretene gegenteilige Ansicht
trifft daher nicht zu. Unbestritten ist dabei, dass die Beschwerdefiihrerin diese
wechselseitige Bindung freiwillig eingegangen ist.

5.4 Ebenfalls unbestritten ist vorliegend, dass die Verkauferin des Landes am
TU-Werkvertrag nicht beteiligt war. Insbesondere bestehen keine Verbindungen
zwischen ihr und dem Totalunternehmer. Wie oben (E. 4.2) erwéhnt, hat das
Verwaltungsgericht die Anwendbarkeit Art. 6a HG schon mehrfach auch in Fallen
bejaht, wo die Verkauferschaft und das Werkunternehmen nicht
zusammengewirkt haben. Von den in E. 4.2 genannten Fallen, in denen die
Indizien flr eine Zusammenrechnung sprachen, ist nur einer mit der vorliegenden
Konstellation vergleichbar: In dem dem Verwaltungsgerichtsurteil VGE 22314
vom 28.3.2006 (in BN 2006 S. 231 E. 3) zugrundeliegenden Fall wurde ebenfalls
der Werkvertrag vor dem Kaufvertrag fiir das Grundstiick abgeschlossen. Das
Verwaltungsgericht hielt fest, ein solchen Vorgehen wéare mit Risiken behaftet,
wenn beim Abschluss des Werkvertrags nicht ein konkretes Grundstiick
vorhanden gewesen ware. Das Gericht trat damit der Argumentation der
Beschwerdefuhrer entgegen, beim Abschluss des Werkvertrags hétten sie noch
kein konkretes Grundstiick in Aussicht gehabt. Das Verwaltungsgericht stellte
fest, dass das Grundstiick in Tat und Wahrheit im Werkvertrag genannt gewesen
sei. Mit anderen Worten sei davon auszugehen, dass der Werkvertrag ohne



konkrete Aussicht auf den Abschluss des Kaufvertrags Uber das Grundstick
nicht eingegangen worden ware und umgekehrt. Dies genlgte dem
Verwaltungsgericht fir die Feststellung, dass die Kaufer im Zeitpunkt des
Grundstlickskaufs nicht mehr frei waren, ob, wann und wie sie das Grundstiick
tberbauen wollen. Im vorliegenden Fall kann das Gleiche festgestellt werden:
Der TU-Werkvertrag ware nicht abgeschlossen worden, wenn nicht die Sicherheit
bestanden hatte, durch Ausiibung des Kaufsrechts ein Grundstiick erwerben zu
kénnen. Umgekehrt ware das Grundstiick nicht erworben worden, wenn nicht
bereits ein Werkvertrag und die Baubewilligung vorgelegen hatten. Das
Bundesgericht hat das genannte Urteil des Verwaltungsgerichts bestatigt und
festgehalten, es lasse sich dem Wortlaut von Art. 6a HG nicht entnehmen, dass
die Handanderungssteuer nur dann auf dem Gesamtpreis fur Land und Werk
geschuldet ist, wenn der Grundstiicksverkdufer und der Bauunternehmer
zusammenwirkten (BGer 2P.114/2006 vom 3.5.2006, E. 2.3).

6.

6.1 Die JGK verkennt nicht, dass seine bisherige Praxis und diejenige des
Verwaltungsgerichts  im  Schrifttum  kritisiert  wurden. TONI  AMONN
(Handanderungssteuer bei schlisselfertigen Bauten, in BN 2011 S. 154 ff.) — der
auch von der Beschwerdefiihrerin zitiert wird — setzt sich insbesondere mit VGE
100.2010.45 vom 8.10.2010 auseinander. Der Autor kommt zum Schluss, das
Verwaltungsgericht habe die wirtschaftliche Betrachtungsweise zu weit
ausgedehnt, so dass sie von Art. 6a HG nicht mehr gedeckt werde. Insbesondere
bestehe bei Dreiparteienverhdltnissen nur dann Raum fir eine
Zusammenrechnung, wenn der Werkvertrag massgeblich vom Verkaufer gepragt
werde. Keine fir die Zusammenrechnung geniigende Verbindung zwischen
Kauf- und Werkvertrag liege demgegeniiber dort vor, wo die auf die Uberbauung
des Grundstiicks zielenden Vorabklarungen oder Projektstudien vom Kaufer aus
freien Stiicken veranlasst worden seien (TONI AMONN, a.a.O., S. 164).

6.2 ROLAND PFAFFLI (Rechtsprechung und ausgewahlte Rechtsfragen 2015, in
BN 2015 S. 196) weist in seinen Bemerkungen zum oben (E. 4.2) zitierten VGE
2012/470 vom 5.1.2015 auf die in der Praxis nicht ganz einfache Abgrenzung
zwischen einem reinen Baulandkauf und einem Kauf eines schlisselfertigen
Hauses hin. Er legt dar, dass die Handanderungssteuer in der Regel nur vom
Baulandpreis erhoben werde, wenn jemand ein uniiberbautes Grundstlick kaufe,
fur welches er als Bauherr auftrete, ein Baubewilligungsgesuch einreiche und
entsprechende Werkvertrage fur seine Baute selbst abschliesse (oder einen
Generalunternehmer damit beauftrage). Es spiele dabei grundsatzlich keine
Rolle, in welchem Zeitpunkt der Kauf- bzw. der Werkvertrag abgeschlossen
worden sei. Es liege ndmlich auf der Hand, dass ein potentieller Kaufer eines
Baugrundstickes sich bei einem Architekten oder Generalunternehmer
vorgangig uber die Uberbauungsmaoglichkeiten des zu erwerbenden Grundstiicks
erkundige. Es sei deshalb durchaus verstandlich, dass ein entsprechender



Werkvertrag vor der Unterzeichnung des Baulandkaufes abgeschlossen werde
(selbstverstandlich unter dem Vorbehalt, dass der Baulandkauf Uberhaupt
zustande komme). Abschliessend stellt der Autor fest, dass die Reihenfolge der
Unterzeichnung der Vertrage allein keine selbstandige Bedeutung habe. Sie sei
jedoch im Einzelfall im Zusammenhang mit anderen Kriterien zur Beurteilung
heranzuziehen, was in der Rechtsprechung dokumentiert sei.

6.3 Diese aus der Entstehungsgeschichte von Art. 6a HG hergeleiteten
Uberlegungen sind durchaus bedenkenswert. Fir die JGK ist indessen in rein
rechtlichen Auslegungsfragen wie der vorliegenden die Praxis des
Verwaltungsgerichts die primare und verbindliche Rechtsquelle. Das
Verwaltungsgericht hielt fest, entgegen der Ansicht von TONI AMONN sei es fur
Zusammenrechnung nicht erforderlich, dass der Verkaufer auf das
Zustandekommen des Werkvertrags eingewirkt habe. Art. 6a HG habe eine
Ungleichbehandlung verhindern wollen von Ké&ufern bestehender Bauten und
solchen, die eine kinftige Baute erwerben. Entscheidend sei deshalb die
Situation des Ké&ufers im Moment des Landkaufs. Wer diese Situation
herbeigefiihrt habe bzw. was die Griinde seien, weshalb sich die Kauferschaft in
einer Situation fehlender Dispositionsfreiheit befinde, sei aus
Rechtsgleichheitsgesichtspunkten nicht von Bedeutung (E. 4.2). Massgebendes
Kriterium sei der Wille des Kaufers (E. 4.3).

6.4 Im Vortrag zu Art. 6a HG (Nachtrag zum Vortrag des Regierungsrats vom
19.3.1997, in Tagblatt Grosser Rat 1998, Beil. 22, S. 10, Erlauterung zu Art. 6a)
wird in Bezug auf Art. 6a HG ausgefiihrt, dass mit der vom Verwaltungsgericht
mit Urteil vom 23. Dezember 1996 (BVR 1997 S. 344 ff.) eingefiihrten und heute
angewendeten Praxis eine friiher bestehende Ungleichbehandlung von Kaufern
bestehender Bauten und solchen, die eine kinftige Baute erwerben, beseitigt
worden sei. Friher sei steuerlich bevorzugt worden, wer das Grundstiick
erworben habe, solange die Baute noch nicht oder erst teilweise errichtet war.
Wer zu in spéteren Zeitpunkt das fertig erstellte Haus erworben habe, habe die
Handanderungssteuer auf dem Gesamtpreis bezahlen miissen. Es sei jedoch
nicht einzusehen, weshalb die Kauferschaft einer noch nicht fertig gestellten
Baute massiv weniger Steuern bezahlen sollte als die K&auferschaft des fertig
erstellten Hauses. Wie sogleich (unten E. 6.5) ausgefuhrt wird, muss diese
Gleichstellung auch herbeigefiihrt werden, wenn der Werkvertrag nicht mit dem
Landverkaufer, sondern mit einem Drittem abgeschlossen wurde.

6.5 Im Zentrum steht somit der Vertragswille des Kaufers, eine schlisselfertige
Baute zu erwerben. Dieser Wille liegt sowohl dem Kaufvertrag als auch dem
Werkvertrag zu Grunde, da es letztlich um die Ubertragung des Rechtes am
Land als auch an der kinftigen Sache geht. Dass auch der Wille des Verkaufers
sich auf die Ubertragung der kiinftigen Sache an den Kaufer beziehen muss, ist
nicht zwingend erforderlich. Mit Art. 6a HG sollte nach dem Willen des
Gesetzgebers verhindert werden, dass der Kaufer einer schliisselfertigen Baute
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steuerlich gegeniuber einem Kaufer einer bestehenden Baute bevorzugt wird.
Dies ist jedoch nur sichergestellt, wenn in jedem Fall — unabhéngig von der
Einflussnahme des Verkaufers auf den Werkvertrag — gepruft wird, ob der
Kaufvertrag und der Werkvertrag so verbunden sind, dass der Kaufer eine
schlisselfertige Baute erwirbt. Es ist daher auch mdoglich, dass der Kaufer beim
Abschluss des Kaufvertrages ausschliesslich durch eigene Entscheide in Bezug
auf den Erwerb einer schlisselfertigen Baute nicht mehr frei ist. Wirde, wie es
die Beschwerdefuhrerin verlangt, dann nicht von einer schliisselfertigen Baute
i.S. von Art. 6a HG ausgegangen, wenn der Verkaufer keinen Einfluss auf den
Abschluss des Werkvertrages durch den Kaufer nehmen wirde, wiirde wiederum
eine privilegierte Fallgruppe geschaffen, die gegeniber anderen (Kaufer von
fertigen Bauten und solchen, die vom Verkdufer Vorgaben bezlglich des
Werkvertrages erhalten) geschaffen. Dies wéare mit dem Zweck von Art. 6a HG
aber nicht vereinbar.

7.

Im vorliegenden Fall hat die Beschwerdefiihrerin durch eigene Entscheide die
Situation herbeigefiihrt, dass sie im Zeitpunkt des Eigentumserwerbs (also bei
der Auslbung des Kaufsrechts) daran gebunden war, das zuvor im TU-
Werkvertrag vom 15. April 2014 festgelegte und baubewilligte Projekt zu
verwirklichen. Eine solche Selbstbindung reicht nach der zitierten
Rechtsprechung aus, um die gegenseitige Abhangigkeit von Kauf- und
Werkvertrag zu begrinden. Es ist nicht notwendig, dass der Landverkaufer bei
der Gestaltung des Werkvertrags mitwirkt. Die Abhangigkeit der beiden Vertrage
besteht auf der anderen Seite darin, dass die Beschwerdefuhrerin das
Kaufsrechts ausiiben musste, weil der Werkvertrag bereits abgeschlossen war
und die Baubewilligung vorlag. Diese faktische Verpflichtung hat sich die
Beschwerdefuhrerin  selbst auferlegt und grindet sich nicht, wie die
Beschwerdeflhrerin unterstellt (Beschwerdeschrift S. 20), auf Ziff. 15.1 des TU-
Werkvertrages, welche vorsieht, dass das Grundstick nach Vorliegen der
rechtskraftigen Baubewilligung durch Auslbung des Kaufsrechts erworben
werde. Die Beschwerdefiihrerin halt zu Recht fest, diese Bestimmung des TU-
Werkvertrages entfalte bezogen auf den Grundstiickkauf keinerlei rechtliche
Wirkungen, weil der TU-Unternehmer nicht Eigentiimer des Grundstiicks sei und
die Beschwerdefiihrerin nicht zu einem Kauf des Grundstiicks verpflichten
konnte. Grund fur die Abhéngigkeit der Vertrage und zur Anwendung von Art. 6a
HG ist vielmehr die von der Beschwerdefiihrerin gewéhlte Vorgehensweise,
namlich die vorgéangige Sicherung des Grundstiicks mittels Kaufsrechts,
anschliessend der Abschluss des Werkvertrags und das Einholen der
Baubewilligung und zuletzt der Erwerb des Grundstucks.

Aus diesen Griinden ist vorliegend ausser auf dem Kaufpreis von Fr. 1'760'000.—
zusatzlich eine Handanderungssteuer auf dem Werkvertragspreis von
Fr. 22°293'518.— (exkl. Mehrwertsteuer) Zu entrichten. Die
Bemessungsgrundlage betragt somit Fr. 24°‘053'618.—, woraus sich eine
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Handanderungssteuer von Fr. 432963.30 ergibt. Die Beschwerde ist
abzuweisen.

8.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens haben die Beschwerdeftihrer die
entstandenen Verfahrenskosten sowie ihre eigenen Parteikosten zu tragen (Art.
108 Abs. 1 und Abs. 3 des Gesetzes vom 23. Mai 1989 uber die
Verwaltungsrechtspflege [VRPG; BSG 155.21)).

Demnach entscheidet die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Kosten des Beschwerdeverfahrens vor der Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion in der Hohe von pauschal Fr. 2000.— werden der X. AG

zur Bezahlung auferlegt. Eine separate Zahlungseinladung erfolgt, sobald dieser
Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.

3.
Parteikosten werden nicht gesprochen.
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