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Erwagungen

E. 1

Mit Projektierungsauftrag vom 13. Juni 2013 beauftragte A. dieY. AG
damit, die Bebaubarkeit des Grundstiicks Gbbl. Nr. xxx zu prifen, ein Vorprojekt und
Projektplane im Massstab 1:100 fur ein Einfamilienhaus auszuarbeiten sowie ein
Baugesuch zur Einreichung vorzubereiten. Hierflr bezahlte A. derY.

AG einen Betrag von Fr. 30'000.--, welcher bel Abschluss des definitiven Bauvertrages an
den Werkpreis des Hauses anzurechnen war. Mit Kaufvertrag vom 26. August 2013 erwarb
A. von der Z. AG das unbebaute Grundstiick Gbbl. Nr. xxx fur einen
Kaufpreis von Fr. 232'200.--. Zwei Tage spater, am 28. August 2013, unterzeichnete

A. das Baugesuch und reichte dazu auch die Pléne ein. Am 29. November bzw.
am 9. Dezember 2013 schloss A. mit der Y. AG einen Bauvertrag zur
Erstellung eines Einfamilienhauses auf der betroffenen Parzelle, wofUr ein Pauschalpreis
von Fr. 437'690.-- vereinbart wurde.

Das Grundbuchamt Seeland beurteilte diesen Vorgang gleich wie den Kauf einer
schliisselfertigen Baute und berticksichtigte in seiner Verfiigung vom 10. Dezember 2013
fr die Handanderungssteuer nicht nur - wievon A. deklariert - den bezahlten
Preis fir das unbebaute Grundstiick sondern ebenso den Werkpreis fur die Erstellung des
Hauses. Dievon A. hiergegen erklarte Einsprache wurde vom Grundbuchamt
Seeland insofern gutgeheissen, alsin der urspriinglichen Verfigung der Werkpreis zu hoch
festgelegt wurde; im Ubrigen wurde die Einsprache abgewiesen. Eine hiergegen von

A. gefihrte Beschwerde an die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des
Kantons Bern (JGK) wurde ebenfalls nur insoweit teilwei se gutgeheissen, alsdie
Mehrwertsteuer auf dem Werkpreis zu Unrecht in die Bemessungsgrundlage miteinbezogen
wurde; in der Hauptsache, d.h. betreffend die Zusammenrechnung von Land- und
Werkpreis, wurde die Beschwerde abgewiesen. In der Folge wandte sich A. ohne
Erfolg an das Verwaltungsgericht des Kantons Bern, welches die Beschwerde mit Urteil
vom 12. September 2017 kantonal |etztinstanzlich abwies, soweit es darauf eintrat.

Mit Eingabe vom 12. Oktober 2017 fuhrt A. Beschwerde in offentlich-rechtlichen
Angelegenheiten beim Bundesgericht. Er stellt im Wesentlichen den Antrag, fur die
Bemessung der Handanderungssteuer sei alleine der Landpreis von Fr. 232'200.--
heranzuziehen, woraus eine Steuer in Hohe von (lediglich) Fr. 4'179.60 resultiere. Wahrend
das Grundbuchamt Seeland und die Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) auf eine
Vernehmlassung verzichten, schliessen die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion sowie
das Verwaltungsgericht des Kantons Bern auf Abweisung der Beschwerde. Mit Eingabe
vom 12. Januar 2018 nimmt der Beschwerdefthrer zum Vernehmlassungsergebnis
Stellung.



E.2

Die Beschwerde erweist sich als offensichtlich unbegriindet, weswegen sieim
vereinfachten Verfahren geméss Art. 109 Abs. 2 lit. ai.V.m. Abs. 3 BGG, d.h. mit
summarischer Begriindung und unter Verweis auf den angefochtenen Entscheid zu
erledigenist:

E.21

Im Kanton Bern wird die Handénderungssteuer auf Grund der Gegenleistung fur den
Grundstuckerwerb bemessen. Diese besteht aus allen vermgensrechtlichen Leistungen, die
die Erwerberin oder der Erwerber der Verausserin oder dem Verdusserer oder Dritten fur
das Grundsttick zu erbringen hat (Art. 6 des Gesetzes des Kantons Bern vom 18. Mérz 1992
betreffend die Handanderungssteuer, HG/BE; BSG 215.326.2). Gemass der ausdrticklichen
Regelung von Art. 6aHG/BE sind dabei gegebenenfalls der Grundstiickskaufpreis und der
Werklohn zusammenzurechnen: "Bel Kaufvertragen Uber eine schllisselfertige Baute oder
Stockwerkeinheit und bei Kaufvertrégen, die mit einem Werkvertrag so verbunden sind,
dass eine schlUsselfertige Baute oder Stockwerkeinheit erworben wird, ist die Steuer auf
dem Gesamtpreis (Landpreis und Werklohn) zu bemessen.” Nach der Praxis des
Verwaltungsgerichts des Kantons Bern ist es dabei unerheblich, ob eine Verbindung oder
eine Zusammenarbeit zwischen Landverkaufer und Werkunternehmer besteht oder nicht; es
reiche aus, dass der Vertragswille der Kauferschaft auf den Erwerb einer schllisselfertigen
Baute gerichtet gewesen sai. Massgeblich hierfur sei, ob der Kéaufer im Zeitpunkt des
Grundstuickserwerbs noch frei entscheiden kann, wann und wie er sein Land tberbaut.
Diese Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts wurde vom Bundesgericht mit Urtell
2P.114/2006 vom 3. Mai 2006 als nicht willkirlich bezeichnet, und es wurde Uberdies
festgestellt, dass eine genligende gesetzliche Grundlage fur eine Bemessung der Steuer nach
der Summe von Landpreis und Werklohn besteht (E. 2.3 und E. 2.4 des genannten
bundesgerichtlichen Urtells).

E.22

Der BeschwerdefUhrer behauptet eine willkurliche Sachverhaltsfeststellung sowie eine
willkdrliche Anwendung der genannten Norm auf seinen Fall: Aufgrund des
Projektierungsvertrages vom 13. Juni 2013 sei er nicht zum Abschluss des Werkvertrages
vom 29. November/9. Dezember 2013 verpflichtet gewesen; hétte er den Anbieter
gewechselt, wére lediglich ein Verlust von Fr. 30'000.-- eingetreten, was bei der
vorliegenden Bausumme verkraftbar gewesen ware. Im Ubrigen sei Art. 6a HG/BE geméss
seiner Ansicht sowie gemass Lehrmeinungen ohnehin nur auf Situationen anwendbar, in
denen eine eigentliche rechtliche Baubindung bestehe, welche nicht vom Kaufer selbst
herbeigefihrt worden sel.

Die Ruge uberzeugt nicht: Zwar ist richtig, dass der definitive Werkvertrag hier zeitlich erst
nach dem Erwerb des Grundstiicks am 26. August 2013 abgeschlossen wurde. Indessen
wurden aufgrund des Projektierungsauftrags vom 13. Juni 2013 bereits umfangreiche

V orbereitungsarbeiten und fertige Projektplane erstellt, was es dem Beschwerdefuhrer
ermoglichte, lediglich zwel Tage nach Unterzeichnung des Grundstiickkaufvertrages das
Baugesuch zu unterzeichnen und die erforderlichen Pléne einzureichen. Bei dieser Sachlage
lasst sich nicht mehr ernstlich behaupten, dass der Wille des Beschwerdefiihrers bel
Unterzeichnung des Grundstiickskaufvertrages noch nicht auf den Erwerb eines bestimmten
Obj ektes ausgerichtet gewesen wére. Vielmehr muss aufgrund der zeitlichen Ablaufe davon



ausgegangen werden, dass sich der BeschwerdefUhrer bei Unterzeichnung des
Grundstickkaufvertrags bereits definitiv dazu entschlossen hatte, das von der Y.

AG geplante Gebaude zu realisieren, so dass er zu diesem Zeitpunkt faktisch nicht mehr frel
war, zu entscheiden, wann und wie er sein Land Uberbaut. Willkir in der Rechtsanwendung
liegt Gberdies nicht bereits dann vor, wenn eine andere Auslegung des (kantonalen)
Gesetzes ebenfalls moglich (oder sogar vorzuziehen) gewesen wére (vgl. hierzu BGE 140
' 16 E. 2.1 S.18f.; 135V 2 E. 1.3 S. 5; je mit Hinweisen). Soweit der Beschwerdef ihrer
demnach andere, ebenfalls mogliche Interpretationen des kantonalen Rechts aufzeigt, geht
seine Willkurrige ins Leere.

E.23
Auch die Ubrigen Riigen des Beschwerdefuhrers sind unbegriindet:

Dass Art. 6a HG/BE eine hinreichende gesetzliche Grundlage fir eine Besteuerung der hier
vorliegenden Konstellation darstellt, hat das Bundesgericht wie ausgefihrt bereits mit Urteil
2P.114/2006 vom 3. Mal 2006 E. 2.4 entschieden, so dass keine Verletzung des
Legalitatsprinzipsim Abgaberecht ( Art. 127 Abs. 1 BV ) erkennbar ist.

Sodann behauptet der Beschwerdeflhrer, es gehe nicht an, andere Bauherren im Vergleich
zu ihm tiefer zu besteuern, nur well diese mit dem Abschluss eines Werkvertrages langer
zugewartet haben; der Zeitpunkt des Entscheids des Bauherrn flr ein bestimmtes Haus
konne nicht massgebend sein fUr die Erhebung der Handénderungssteuer auf dem
Werkpreis, weswegen hier eine Verletzung der Wirtschaftsfreitheit im Allgemeinen ( Art. 27
Abs. 1BV ; Art. 94 Abs. 1 und Abs. 4 BV ) und der Vertragsfreiheit im Besondern
vorliege. Indessen geht dieser Einwand des BeschwerdefUhrers an der Sache vorbel, zumal
die beanstandete Bestimmung des kantonalen Rechts keinerlei Einschrankung der
Wirtschafts- und der Vertragsfreiheit beinhaltet: Es war dem Beschwerdefuhrer ganzlich
freigestellt, wie er beim Erwerb seines Grundstiicks und der Erstellung seines Hauses
vorgeht. Dass je nach Vorgehenswei se unterschiedliche Steuerfolgen resultieren, andert
daran nichts.

Ebenfallsist nicht ersichtlich, inwiefern durch Art. 6aHG/BE bzw. durch die hierzu
ergangene Gerichtspraxis das Rechtsgleichheitsgebot ( Art. 8 BV ) oder der Grundsatz der
Allgemeinheit, der Gleichmassigkeit und Verhdltnismassigkeit der Besteuerung ( Art. 127
Abs. 2 BV ) verletzt wére. Vielmehr hat das Verwaltungsgericht nachvollziehbar dargelegt,
dass durch diese Norm gerade eine steuerliche Gleichbehandlung der Ké&uferschaft von
bereits bebauten Grundstiicken mit jenen Personen gewahrleistet werden soll, die eine
kunftige Baute erwerben (vgl. E. 2.2 und E. 3.3 des angefochtenen Entscheids). Weiter
behauptet der Beschwerdefihrer, der Werkpreis wirde lediglich bel jenen Bauherren
mitbericksichtigt, die mit Fertighausfabrikanten zusammenarbeiten, nicht jedoch bei jenen,
welche mit Architekten und Einzellel stungstragern bauten. Dieser Umstand, soweit er denn
zutrifft, ware zwar potentiell geeignet, eine rechtsungleiche Behandlung zu begriinden; wie
das Verwaltungsgericht jedoch zutreffend festgestellt hat, legt der Beschwerdeftihrer nicht
dar, dass die massgeblichen Faktoren (z.B. der Zeitpunkt des Abschlusses eines
Projektierungsauftrags, der Zeitpunkt der Einreichung des Baugesuchs, etc.) im vom
Beschwerdefiihrer angefiihrten Beispiel vergleichbar mit dem vorliegenden Fall waren (vgl.
E. 3.5 des angefochtenen Entscheids).

Abschliessend rlgt der Beschwerdeflhrer verschiedentlich die Verletzung des rechtlichen
Gehors, zumal sich das Verwaltungsgericht mit mehreren seiner Einwendungen nicht



ausel nandergesetzt habe, womit die Begriindung des angefochtenen Entscheids
unvollstandig sei. Auch diese Rige ist unbegriindet: Aus dem Anspruch auf
rechtlichesGehdr ( Art. 29 Abs. 2 BV ) ergibt sich wohl die grundsétzliche Pflicht der
Behdrden, ihren Entscheid zu begriinden. Indesist es nicht erforderlich, dass sich eine
Behorde mit alen Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne
Vorbringen ausdriicklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fur den Entscheid
wesentlichen Punkte beschranken: Die Begrindung muss so abgefasst sein, dass der
Betroffene die Tragweite des Entscheids erfassen und ihn in voller Kenntnis der Sache an
die hohere Instanz weiterziehen kann. Dies ist der Fall, wenn kurz die Uberlegungen
genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid
stitzt (BGE 1341 83 E. 4.1 S. 88 m.w.H.; Urteil 2C_212/2015 vom 8. Oktober 2015 E.
2.2). Diese Anforderungen wurden vom angefochtenen Urteil des Verwaltungsgerichts
erfallt.

E.3
Nach dem Ausgefuhrten ist die Beschwerde abzuweisen.

Entsprechend diesem Verfahrensausgang hat der Beschwerdefuhrer die bundesgerichtlichen
Kosten zu tragen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Parteientschadigungen sind nicht geschuldet ( Art.
68 Abs. 1-3BGG).
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