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3. Kammer

URTEIL

vom 15. Mai 2007
in der verwaltungsrechtlichen Streitsache

betreffend Anschlussgebuhren und Ersatzabgabe
Erstwohnungsanteil

Die Gemeinde ... hatte der Baugesellschaft ... am 30. Juni 2004 die
Baubewilligung fur die Erstellung von zwei Mehrfamilienhdusern samt
Unterniveaugarage auf der 1'974 m? haltenden Parzelle Nr.40in ... / ... erteilt.
Die beiden Bauten sind als Chesa ... und Chesa ... bezeichnet. Gemass
Baugesuch sollten 95.65% der Erstwohnungsanteilsverpflichtung mit den
Wohnungen Nr. A3 und A5 erfullt werden. Die fehlenden 4.35% des sich
insgesamt auf 35% belaufenden Erstwohnungsanteils wirden in Geld

abgegolten.

Ausgehend von einem provisorischen Gesamtwert der Uberbauung vor der
Schatzung der Parzelle Nr. 40 von Fr. 6,4 Mio. hatte die Gemeinde ... der
Baugesellschaft ... bereits am 8. Marz 2005 fur die Ersatzabgabe
Erstwohnungsanteil Fr. 20’880.-- und Anschlussgebtihren Wasser / Abwasser
von insgesamt Fr. 264'754.70 in Rechnung gestellt. Diese Rechnung wurde

in der Folge anstandslos bezahilt.

Mit  Verfigung vom 15. August 2006 erdffnete die kantonale
Schatzungskommission 5 fir die Uberbauung mit den beiden
Mehrfamilienhdusern und der Autoeinstellhalle die amtliche Schatzung,
welche von einem Gesamtneuwert von Fr. 9'260°600.-- (Fr. 6'760'600.-- und
Sonderausbauten von Fr. 2'500°000.--) ausging.



Am 6. Dezember 2006 stellte die Gemeindeverwaltung ... der Baugesellschaft

. unter Anrechnung der Sonderausbauten fur die Ersatzabgabe eine
erganzende definitive Rechnung von zusatzlich Fr. 9'332.70, wobei sie dabei
auf den Neuwert von Fr. 9'260'600.-- abstellte. In ihrer Berechnung vom 7.
Dezember 2006 stellte sie schliesslich die Anschlussgebuhren Wasser /
Abwasser von zusatzlich Fr. 165'5671.50 der Baugesellschaft ... ebenfalls

erganzend in Rechnung.

Am 8. Januar 2007 liess die Baugesellschaft ... gegen die Rechnungsstellung
Einsprache erheben. Sie beanstandete einzig, dass die Gemeinde in der
definitiven Rechnung Wasser / Abwasser und Ersatzabgabe fur den
Erstwohnungsanteil die Sonderausbauten ebenfalls zum Neuwert gezahlt
hatte. Ihrer Auffassung nach wirde dies dem Aquivalenzprinzip krass
widersprechen, zumal die in Diskussion stehenden Sonderausbauten
keinerlei Einfluss auf die Wassermengen haben wuirden. Der
Wasserverbrauch sei sowohl mit, als auch ohne Sonderausbauten gleich
hoch. Die Sonderausbauten hatten auch nichts mit einem Erstwohnungsanteil
zu tun. Diese Dbaulichen Vorkehren seien durch die neuen
Wohnungseigentimer erst getroffen worden, als die Wohnung bereits als
Erst- und Zweitwohnungen definiert gewesen seien. Eine Erstwohnung liesse
sich auch ohne Sonderausbauten als solche nutzen, weshalb diese bei der

Abgeltung zu vernachlassigen seien.

Mit Einspracheentscheid des Gemeindevorstandes von ... vom 13. Februar
2007 wurde die Einsprache abgewiesen. In diesem Entscheid wies die
Gemeinde ausfuhrlich darauf hin, weshalb der Neuwert zu Recht die Basis fur
die Berechnung bilde. Die Gemeinde wies auf diverse Entscheide hin, worin
festgehalten werde, dass der Begriff Neuwert fur die Berechnungsbasis klar

und bestimmt sei.

Am 12. Marz 2007 erhob die Baugesellschaft ... Beschwerde beim
Verwaltungsgericht Graubliinden mit den Begehren, der Einsprachentscheid
sei aufzuheben, die Anschlussgeblihren Wasser / Abwasser seien von einem

Neuwert von Fr. 6'760'600.-- zu berechnen, womit sich die Restzahlung fur



die Anschlussgebuhr Wasser auf Fr. 9'015.-- nebst 2.4% MWST und die
Anschlussgebihr Abwasser auf Fr. 10'818.-- nebst 7.6% MWST belaufe.
Zudem sei die Ersatzabgabe fir den Erstwohnungsanteil von einem
Gesamtwert der Uberbauung von Fr. 6'760'600.-- festzusetzen, womit sich die
Restzahlung auf Fr. 1'176.45 belaufe. Die Beschwerde richte sich einzig
dagegen, dass zum Gebaudewert auch die Sonderausbauten hinzugezahit
wulrden; denn es sei davon auszugehen, dass die erstellten Gebaude mit oder

ohne Ausbauten denselben Wasserverbrauch aufweisen wirden.

In ihrer Vernehmlassung beantragte die Gemeinde ... die Abweisung der
Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden kénne und vertiefte die in
ihrem Einspracheentscheid erwahnten Begrindungen.

Auf die weiteren Ausfuhrungen der Parteien in den Rechtsschriften wird,

soweit erforderlich, in den Erwagungen eingegangen.

Das Gericht zieht in Erwaqungq:

Beschwerdethema bildet die Frage, ob die Vorinstanz fur die Berechnung der
Anschlussgebuhren flir Wasser und Kanalisation sowie fiir die Ersatzabgabe
fir den Erstwohnungsanteil zu Recht vom Neuwert der gesamten
Liegenschaften ausgegangen ist oder ob sie die Sonderausbauten nicht zum
Gesamtwert hatte addieren dirfen. Zu Uberprifen sind die Gesamtbetrage der
Geblhren und Abgaben, da erst die definitive Rechnungsstellung

rechtsverbindlich und anfechtbar ist.

Die Anschlussgebuhr ist eine offentlichrechtliche Gegenleistung fur die
Gewahrung des Anschlusses an das betreffende 6ffentliche Leitungsnetz. Als
solche ist sie eine Benltzungsgebihr im Sinne einer Gegenleistung des
Grundeigentumers dafur, dass er das Recht erhalt, die betreffende Ver- oder
Entsorgungsanlage zu benutzen (BGE 112 la 263). Die Anschlussgebuhr ist
nach ihrem Zweck als einmalige Abgabe (taxe unique) konzipiert (vgl. etwa
BGE 112 la 263 E. 5a; 97 1 341 E. 2a; 92 1 455 E. 2c/aa). Die Erhebung

erganzender Anschlussgebuhren kann fur den Fall vorgesehen werden, dass



b)

eine angeschlossene Liegenschaft nachtraglich um- oder ausgebaut wird (vgl.
VGE U 04 16).

Dass fur die Bemessung der einmaligen  Wasser- und
Kanalisationsanschlussgebuhren auf den Gebaudeversicherungswert
abgestellt werden darf, steht ausser Frage und entspricht einer weit
verbreiteten Praxis. Dieses Kriterium ist nicht nur leicht zu handhaben,
sondern es bildet im Allgemeinen auch einen zuverlassigen Massstab zur
Ermittlung des dem Gebaudeeigentimer aus dem Anschluss erwachsenden
Vorteils (vgl. Adrian Hungerbuhler, Grundsatze des Kausalabgabenrechts, in:
ZBIl 104/2003 S. 524, mit Hinweisen). Der Gebaudeversicherungswert bringt
durch seine Verknipfung mit den Baukosten in der Regel den Verkehrs- und
Nutzungswert und insoweit - wenn auch nur schematisch - zugleich das
entsprechende Interesse des gebuhrenpflichtigen Eigentimers am Anschluss
der Liegenschaft zum Ausdruck, nach dem sich die Geblhr bemessen soll
(Bundesgerichtsurteil 2P.281/2004 vom 2. Marz 2005, E. 3.2). Dieser
Schematismus, der letztlich eine genaue Bestimmung des Vorteils des
Grundeigentumers ausschliesst und ihn eben nur ungefahr zum Ausdruck
bringt, ist nicht nur bei den einmaligen Anschlussgebuhren, sondern auch bei

den nachtraglichen zulassig.

Die Beschwerdegegnerin erhebt gestutzt auf das Reglement Uber die
Wasserversorgung fur die Gemeinde ... und gestutzt auf das Reglement Uber
die Abwasserbehandlung Wasser- und Kanalisationsanschlussgebuhren. Die
Bemessungsgrundlage ist bei beiden Geblhrenarten in etwa dieselbe. Die
Gemeinde erhebt fur Gebaude Anschlussgebihren, welche sich nach dem
Neuwert des angeschlossenen Gebaudes gemass Angaben in der amtlichen
Schatzung und den im Gebuhrentarif festgelegten Geblhrenansatzen
bemessen. Die definitive Veranlagung erfolgt gemass Art. 24 des
entsprechenden Reglements nach Eingang der amtlichen Schatzung.
Gemass dem Gebuhrentarif betragt der Gebuhrensatz fur alle Liegenschaften
2.5% des Neuwerts der amtlichen Schatzung. Nachzahlungen bei An-,
Umbauten und Erweiterungen angeschlossener Gebaude werden aufgrund

der Differenz der Schatzung des Neuwertes zu den bereits bezahlten



b)

Anschlussgeblihren berechnet. Analog lautet die Regelung fur die
Abwasseranschlussgebuhren in Art. 23 und 24 des kommunalen Reglements

Uber die Abwasserbehandlung. Allerdings betragt der Gebuhrentarif 3%.

Bei der Erhebung der Ersatzabgabe fur die nicht real erfullte
Erstwohnungsanteilsverpflichtung gemass Art. 50 ff. des kommunalen
Baugesetzes (BG) wird ebenfalls an den Neuwert angeknipft. Gemass Art.
58 BG kann die Pflicht zur Schaffung von Erstwohnungsanteilen auch durch
eine Ersatzabgabe, welche nach Art. 59 BG 10% des Neuwertes des
gesamten neu geschaffenen Gebaudes abzuglich der Parkanlagen sowie der

notwendigen technischen Raume umfasst, abgegolten werden.

Diesen Anforderungen werden nun sowohl die gesetzlichen Regelungen als
auch deren Anwendung durch die Gemeinde gerecht. Vorliegend hat die
Gemeinde entsprechend ihren Vorschriften auf die amtliche Schatzung
abgestellt, welcher die erstmaligen Anschlussgeblhren zugrunde liegen.
Diesen Neuwert hat sie anhand des Baukostenindexes aufindexiert und den
so errechneten Betrag dem Neuwert gemass amtlicher Schatzung nach dem
Umbau gegenubergestellt. Damit hat sie die indexbedingte Wertanderung im
Rahmen einer zulassigen schematischen Veranlagungsmethode zugunsten
der Beschwerdefuhrerin  bertcksichtigt. Dass aus der von der
Beschwerdefuhrerin vorgeschlagenen Berechnungsmethode ein fur sie
gunstigeres Ergebnis resultiert, vermag an der Zulassigkeit der Losung der
Gemeinde nichts zu andern. Schematismen unterliegen immer gewissen
Unzulanglichkeiten und koénnen in Einzelfallen zu unbefriedigenden
Resultaten fuhren, was indessen hinzunehmen ist. Das Bundesgericht hat
festgehalten, dass versicherungstechnische Differenzierungen bei der
Gebaudeschatzung als Folge des zulassigen Schematismus nicht zugunsten
der Gebuhrenpflichtigen bertcksichtigt werden missen. Die Gemeinde durfte
deshalb auch vorbehaltlos auf die von der Schatzungskommission ermittelten
Werte abstellen, welche von der Beschwerdefuhrerin nicht angefochten
wurden.

Zudem hat das Bundesgericht in seinem Entscheid 1P. 588/2004 vom 28. Juni

2005, welcher ebenfalls eine Ersatzabgabe der Gemeinde ... betraf,



d)

festgehalten, dass der Begriff ,Neuwert” klar und bestimmt sei (E. 4.6.1).
Gemass Art. 47k Abs.1 BauG wird als Ausgangsgrosse zur Bestimmung des
Abgabebetrages der ,Neuwert des gesamten neugeschaffenen Gebaudes

bzw. ...Gebaudeteils* als Ausgangsgrosse angegeben.

Die Finanzierung von Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgt, soweit es nicht
zulassig ist, dafur Steuermittel zu verwenden, Uber Kausalabgaben in Form
von Gebuhren und Vorzugslasten. Neben periodischen Benltzungsgebihren
wird vom Grundeigentimer vielfach ein einmaliger Anschlussbeitrag
(Vorzugslast) oder eine einmalige Anschlussgebuhr erhoben. Letztere kann
auch zusatzlich zu bereits entrichteten Erschliessungsbeitragen erhoben
werden. Die einmaligen Beitrage und Geblhren dienen zur Deckung der
Erstellungskosten, wahrend die periodischen - haufig in eine Grundgebuhr
und einen verbrauchsabhangigen Betrag aufgeteilten - Benutzungsgebihren
primar die Betriebs- und Unterhaltskosten decken sollen (Karlen, Die
Erhebung von Abwasserabgaben aus rechtlicher Sicht, in: URP 1999 S. 553
ff., mit Hinweisen). Sowohl fur Gebuhren als auch fur Vorzugslasten gilt neben
dem Kostendeckungs- auch das Aquivalenzprinzip. Dieses besagt bei
Vorzugslasten (Beitrdgen), dass sich der individuelle Beitrag des
Abgabepflichtigen nach dem wirtschaftlichen Sondervorteil bemisst, den der
Einzelne aus der betreffenden 6ffentlichen Einrichtung zieht (vgl. BGE 118 Ib
54; Hafelin/Muller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, Zirich 2006). Bei
Gebuhren muss ihre Hohe im Einzelfall in einem vernunftigen Verhaltnis zum
Wert stehen, den die staatliche Leistung flr den Abgabepflichtigen hat.

Die Hohe der erhobenen Anschlussgebiihren muss dem Aquivalenzprinzip
genugen, welches die geblhrenrechtliche  Ausgestaltung des
Verhaltnismassigkeitsprinzips und des Willkirverbotes darstellt. Dieses
Prinzip bestimmt, dass eine Kausalabgabe nicht in einem offensichtlichen
Missverhaltnis zum objektiven Wert der Leistung stehen darf und sich in
vernunftigen Grenzen halten muss, wobei sich der Wert der Leistung nach
dem Nutzen, den sie dem Pflichtigen bringt oder nach dem Kostenaufwand
der konkreten Inanspruchnahme im Verhaltnis zum gesamten Aufwand des
bestehenden Verwaltungszweigs bemisst, wobei schematische auf

Wahrscheinlichkeit und Durchschnittserfahrung beruhenden Massstabe



angelegt werden durfen. Der Einbezug der Sonderausbauten vermag
vorliegend aber keinesfalls ein offensichtliches Missverhaltnis zwischen
Abgabe und Leistung des Gemeinwesens zu begrinden.

Weitergehende Differenzierungen betreffend eines Zusammenhanges mit der
Kanalisation resp. des Erstwohnungsanteils wirden die Veranlagungen

enorm erschweren und unzumutbare Berechnungen nach sich ziehen.

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegrindet. Der kommunale
Einspracheentscheid und die diesem zugrunde liegende
Veranlagungsverfigungen far die Ersatzabgabe sowie die
Anschlussgebuhren fur Wasser und Kanalisation sind somit zu bestatigen und

die Beschwerde daher abzuweisen.

Bei diesem Ausgang gehen die Verfahrenskosten zulasten der
Beschwerdefuhrerin. Von der Zusprechung einer aussergerichtlichen
Entschadigung an die Gegenpartei ist gemass Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes
Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) abzusehen.

Demnach erkennt das Gericht:

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Die Gerichtskosten, bestehend

- aus einer Staatsgebuhr von Fr. 3'000.--
- und den Kanzleiauslagen von Fr. 212.--
zusammen Fr. 3'212.--

gehen unter solidarischer Haftung zulasten der Gesellschafterinnen der
Baugesellschaft ... und sind innert 30 Tagen seit Zustellung dieses
Entscheides an die Finanzverwaltung des Kantons Graublinden, Chur, zu

bezahlen.



