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Regeste
Bau- und Anschlussgebihren

Erwagungen

E.1

A. und B. (in der Folge BeschwerdefUhrer) kauften am 14. Marz 2019 die
Liegenschaft Lostorf GB Nr. [...], liessen das sich darauf befindliche Gebaude riickbauen
und erstellten darauf ein neues Einfamilienhaus mit Aussenpool, das von der

Sol othurnischen Gebaudeversicherung (SGV) am 28. Juni 2022 mit einem
Gebéaudeversicherungswert von CHF 1m 438m 370.00 eingeschétzt und versichert wurde.

E.11

Die Beschwerde ist frist- und formgerecht erhoben worden. Sie ist zul&ssiges Rechtsmittel
und das Verwaltungsgericht zur Beurteilung zustéandig (vgl. § 36 Kantonale Verordnung
Uber Grundeigentiimerbeitrage und m gebiihren [GBV, BGS 711.41] i.V.m. § 49
Gerichtsorganisationsgesetz, GO, BGS 125.12). A, und B.____ sind als Miteigentimer
und Rechnungsadressaten durch den angefochtenen Entscheid beschwert und damitzur
Beschwerdel egitimiert. Auf die Beschwerde ist einzutreten.

E.12

Die BeschwerdefUhrer verlangen eine Parteibefragung und die Zeugenbefragung der
ehemaligen Eigentiimer sowie eines Nachbars. Dies wirde die Durchfiihrung einer
Offentlichen Verhandlung voraussetzen. Gemass 8§ 52 Abs. 1 des Gesetzes Uiber den
Rechtsschutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRG, BGS 124.11)
sind die Verwaltungsgerichtsbehtrden nicht an die Bewelsantrége der Parteien gebunden.
Nach § 71 VRG finden mindliche Verhandlungen nur bei Disziplinarbeschwerden statt. In
allen Ubrigen Fallen entscheiden die Verwaltungsgerichtsbehtrden aufgrund der Akten; sie
kdnnen jedoch, auf Antrag oder von Amtes wegen, eine Verhandlung anordnen, sofern dies
als notwendig erachtet wird und Sinn macht. Im vorliegenden Fall wurden die VVorakten
beigezogen und die Beschwerdefhrer haben ihren Standpunkt in der Beschwerdeschrift
und in den Bemerkungen vom 3. Mai 2023 ausfuhrlich aufgezeigt. Esist nicht ersichtlich,
wel che zusétzlichen relevanten Erkenntnisse das Gericht durch eine Partei- und
Zeugenbefragung anl&sslich einer Verhandlung gewinnen konnte. Die Antrége sind deshalb
abzuweisen.

E.13

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer 6ffentlichen Gerichtsverhandlung setzt im Ubrigen nach
der Rechtsprechung einen klaren Partelantrag voraus. Blosse Beweisabnahmeantrége, wie
die Durchfihrung einer personlichen Befragung, reichen nicht aus (Urteil desEGMR i.S.



Hurter gegen die Schweiz vom 15. Dezember 2005, Nr. 53146/99, Ziff. 34; BGE 130 |1 425
E. 2.4.). Die Beschwerdefiihrer haben keinen Antrag auf Durchfiihrung einer 6ffentlichen
Verhandlung gestellt, sondern lediglich um Partei- und Zeugenbefragungen im Sinne von
Beweisantragen ersucht. Art. 6 Ziff. 1 der Konvention zum Schutze der Menschenrechte
und Grundfreiheiten (EMRK, SR 0.101) hat im vorliegenden Zusammenhang daher keine
uber Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV, SR
101) hinausgehende Bedeutung (BGE 134 1 140 E. 5.2).

E.2

Gestiitzt darauf stellte die Finanzverwaltung der Einwohnergemeinde Lostorf (in der Folge
Beschwerdegegnerin) den Beschwerdefihrern am 12. August 2022 die Schlussrechnung fur
Bau- und Anschlussgebuihren im Gesamtbetrag von CHF 58m 711.25 zu. Dagegen erhoben
die Beschwerdefuhrer Einsprache, welche der Gemeinderat mit Beschluss vom 26.
September 2022 vollumfénglich abwies.

E.21

Anschlussgebihren stellen ein Entgelt fir den Anschluss einer Liegenschaft an offentliche
Versorgungs- und Gewasserschutzanlagen dar. Die Grundeigentiimer erbringen eine
einmalige Leistung dafir, dass sie das Recht erhalten, Gber die Anschliisse die gesamten
gemeindeeigenen, nach GWP (Generelles Wasserprojekt) und GEP (Generelles
Entwasserungsprojekt) erstellten Netze zur Zu- und Ableitung des Wassers zu benutzen.
Die Anschlussgebiihr bedarf einer gesetzlichen Grundlage. Ihre Hohe richtet sich, anders
als die Bentitzungsgebuhren, nicht nach dem Verbrauch und auch nicht, wie die
Grundeigentiimerbeitrage, nach den Erstellungskosten einer bestimmten Anlage. Die
Geblhr muss aber den verfassungsrechtlichen Anforderungen, insbesondere dem
Aquivalenzprinzip und dem Gleichheitsgebot gentigen. Der Tarif fur die Bemessung der
Gebihr muss nach sachlich haltbaren Gesichtspunkten ausgestattet werden und darf keine
Unterscheidungen treffen, fir die ein verniinftiger Grund nicht ersichtlichist. Zuléassig ist
jedoch ein gewisser Schematismus bel der Bemessung. Insbesondere das Abstellen auf den
Gebaudeversicherungswert ist seit Jahrzehnten auch vom Bundesgericht in standiger Praxis
immer wieder als zulassig bestétigt worden (vgl. z.B. Urteil 2C_904/2014 vom 12. Februar
2015).

E.22

Die kantonale gesetzliche Grundlage fir die Anschlussgebiihren findet sich zunéchst in den
88 109 ff. Planungs- und Baugesetz (PBG, BGS 711.1) und in § 117 des Gesetzes Uber
Wasser, Boden und Abfall (GWBA, BGS 712.15). Verfigungen tber die Anschluss- und
Bentiitzungsgebihren erlasst nach § 116 Abs. 1 PBG der Gemeinderat, Rechtsmittelinstanz
ist die Kantonale Schatzungskommission (8 116 Abs. 2 PBG). Féllig werden die
Anschlussgebiihren, wenn nichts Anderes bestimmt ist, mit der Inanspruchnahme der
Erschliessungsanlage (8 116 Abs. 3 PBG). Im Weitern bestimmt § 117 PBG, dass der
Kantonsrat eine Verordnung tiber Grundei gentimerbeitréage und -gebihren erldsst, welche
unter Vorbehalt von 8§ 118 fir alle Gemeinden gilt. 8§ 118 PBG sieht vor, dass die
Gemeinden in einem Reglement die Zustandigkeit der Gemeindebehtrden anders regeln
konnen (lit. @), ergdnzende Bestimmungen erlassen kdnnen, wenn dieses Gesetz und die
GBV en Gebiet nicht abschliessend regeln (lit. b), und abweichende Bestimmungen
erlassen konnen, soweit die GBV es gestattet (lit. c).

E.23



Die GBV bestimmt in den 88 1 - 5 den Geltungs- und Anwendungsbereich der
Erschliessungsbeitrage und -gebuhren. Die Anschlussgebiihren dienen nach § 28 GBV zur
Finanzierung von Betrieb und Unterhalt der Erschliessungsanlagen, daneben auch fir die
Finanzierung der nicht durch Beitréage gedeckten Erstellungskosten, da Beitrége nach
solothurnischem Recht nur bel erstmaliger Neuerschliessung eines Gebiets erhoben werden
durfen (8 108 PBG, 8 5 Abs. 3 GBV). Nach § 29 GBV erhebt die Gemeinde fir den
Anschluss an die offentliche Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlagen
einmalige Anschlussgebtihren, die auf der Gesamtversicherungssumme der Sol othurnischen
Gebaudeversicherung (Gebaudeversicherungssumme) der angeschl ossenen Gebaude
berechnet wird, sofern die Gemeinde nicht eine andere Berechnungsgrundlage beschliesst.
Die Ansdtze sind von der Gemeinde in einem Reglement festzulegen. Bei nachgewiesenen
besonderen baulichen Massnahmen im energetischen oder umwelttechnischen Bereich hat
der Grundeigentimer fir den darauf entfallenden Anteil des massgebenden
Berechnungswertes keine Anschlussgebtihren zu entrichten. Gebuhrenpflichtig sind nach 8
28 Abs. 1 GBV die Grundeigentumer, und zwar 30 Tage nach Zustellung der Rechnung,
welche erst nach Inanspruchnahme erfolgen darf (8 30 Abs. 1 GBV). Zahlungspflichtig ist
der Eigentimer des angeschlossenen Gebéaudes im Zeitpunkt des Anschlusses (8 30 Abs. 3
GBV). Fihrt die Bemessung der Gebiuhren auf der Grundlage von § 29 GBV im Einzelfall
zu offensichtlich unangemessenen Betrégen, weicht insbesondere die Hohe der geforderten
Gebuhr zu weit von der tatsachlichen Leistung der Gemeinde ab, so hat nach § 31 GBV der
Gemeinderat die Gebuhr ausnahmsweise zu erméssigen. Gegen eine Geblhrenverfiigung
kann innert 10 Tagen beim Gemeinderat Einsprache erhoben werden (8§ 35 GBV). Dessen
Entscheid ist mit Beschwerde anfechtbar bei der Kantonalen Schatzungskommission (8 36
GBV).

E.24

Die Beschwerdegegnerin hat gestiitzt auf die zitierten kantonalen Gesetzesbestimmungen
das Reglement Uber Grundei gentiimerbeitrage und -gebthren (Inkrafttreten: 1. Januar 1995,
vom Regierungsrat genehmigt am 7. Marz 1995 mit RRB Nr. 701/1995) erlassen. § 8 regelt
die Anschlussgebihr fur das Schmutzwasser und fir unbel astetes Regenabwasser. Danach
betragt die Anschlussgebtihr fir Schmutzwasser 1.15 % (Abs. 1) und fur unbel astetes
Regenabwasser ebenfalls 1.15 % der Gebaudeversicherungssumme (Abs. 2). Der
Beitragssatz fur Wasserversorgungsanlagen bis zu 125 mm Durchmesser betragt 100 % (8
10 Abs. 1). Nach § 11 Abs. 1 betragt die Anschlussgebuhr fur Wasserversorgungsanlagen
1.3 % der Gebaudeversicherungssumme. Nach § 11 Abs. 2 muss bei einer Hoherschétzung
eines Gebaudes infolge baulicher Verénderungen nur fir den Mehrwert der Schatzung
nachbezahlt werden. Bei einer allgemeinen Erhdhung der K atasterschatzung durch den
Kanton sind hingegen keine Gebuihren nachzuzahlen.

Ebenso hat die Beschwerdegegnerin ein Reglement Uber Abwassergebtihren (Inkrafttreten
mit Genehmigungsbeschlusses des Regierungsrats vom 4. Mérz 2008; RRB Nr. 319/2008)
erlassen. Nach 8 5 Abs. 2 wird die Anschlussgebthr fur Schmutzabwasser aufgrund der
Gebéaudeversicherungssumme erhoben. Tritt eine Hoherschatzung eines Gebaudes infolge
baulicher Veranderung ein, so muss fur den Mehrwert der Schatzung nachbezahlt werden (8
5Abs. 4).

3. Umstritten ist, ob die Beschwerdegegnerin zurecht von einem Neubau und damit von
einer nicht reduzierten Anschlussgebiihr im Sinne einer Hoherschatzung ihrer Reglemente
ausgegangen ist. Oder etwas konkreter: Handelt es sich beim Bau der Beschwerdefiihrer um



einen Neubau, bei dem die Wasserversorgungsanlage resp. die Abwasserbeseitigungsanlage
komplett neu erstellt werden mussten oder liegen bloss bauliche Verdnderungen im Sinne
von 8 11 Abs. 2 resp. 8 5 Abs. 4 der Gemeindereglemente vor.

E.3

Die Beschwerdeftihrer gelangten daraufhin an die kantonale Schétzungskommission und
machten geltend, es handle sich nur um eine bauliche Veranderung und es seien nur fr den
Mehrwert Gebiihren zu verlangen. Mit Urteil vom 22. Februar 2023 wies die
Schéatzungskommission die Beschwerde ab und auferlegte die V erfahrenskosten von CHF
1m 400.00 unter solidarischer Haftung den Beschwerdefthrern. Es handle sich um einen
Neubau, das bestehende Wohnhaus sei riickgebaut und durch ein neues Einfamilienhaus
ersetzt worden. DafUr habe die Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanl age der
Gemeinde zusétzliche Kapazitaten zur Verfligung zu stellen, was mit Mehrkosten
verbunden sai. Es sei deshalb nicht zu beanstanden, wenn dafiir Anschlussgebihren
erhoben wirden. Es sei ebenso nicht zu beanstanden, dass die Gemeinde von einem
Neuanschluss ausgegangen sei und die volle und nicht eine reduzierte Gebuhr verlangt
habe.

E.31

Diese Frage hat das V erwaltungsgericht bereits 1993 in einem Grundsatzentscheid geklart
und dabei entschieden, dass bei Neubauten, die an Stelle abgebrochener Altbauten errichtet
werden, die Anschlussgebiihr vom vollen Gebaudeversicherungswert des Neubaus zu
erheben ist (vgl. SOG 1993 Nr. 33). Diese Praxis hat es mit einem weiteren
Grundsatzentscheid im Jahr 2011 bestétigt (vgl. SOG 2011 Nr. 21 mit Hinweisen auf die
Praxis des Bundesgerichts). Nicht andersist vorliegend zu entscheiden. Einmal ist
unbestritten, dass das bestehende Hol zchal et abgerissen und entfernt wurde. Dann ergibt
sich aus dem Baugesuch vom 10. Juli 2020, dass an seiner Stelle ein mindestens doppelt so
grosses Einfamilienhaus mit Attikageschoss und Doppel garage erbaut wurde. Zusétzlich
wurde ein Gartenschwimmbecken von ca. 3.5 x 7 m neu gebaut. Die Beschwerdefihrer sind
sodann daran zu erinnern, dass sie am 10. Juli 2020 ein Kanalisationsanschluss-Gesuch und
ein entsprechendes Wasseranschluss-Gesuch unterzeichnet haben. Aus diesen Gesuchen
und den dazugehorigen Planen ergibt sich, dass eine komplett neue, wesentlich grossere und
den heutigen Bauvorschriften entsprechende Erschliessungsanlage fir Wasser und
Abwasser gebaut wurde. Esist nicht einsehbar, wie die Beschwerdefiihrer bel dieser
Sachlage von blossen baulichen Verdnderungen im Sinne der Gemeindereglemente
ausgehen konnen. Die Beschwerdegegnerin ist zu Recht von einem Neubau ausgegangen
und hat die Schlussrechnung Bau- und Anschlussgebiihren vom 12. August 2022 zu Recht
erstellt. Bestand und Berechnung sind im Ubrigen nicht substantiiert bestritten. Weitere
Ausfuhrungen zu den Riigen der Beschwerdefthrer ertibrigen sich.

4. Die Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet, sie ist abzuweisen. Bei
diesemAusgang haben die Beschwerdefihrer als unterliegende Partel im Sinne von § 77
VRG i.V.m. Art. 106 Zivilprozessordnung (ZPO, SR 272) die Kosten des Verfahrens vor
Verwaltungsgericht zu bezahlen, die einschliesslich der Entscheidgebihr auf CHF 2'500.00
festzusetzen und mit den geleisteten K ostenvorschiissen zu verrechnen sind. Die
Ausrichtung einer Parteientschadigung kommt bel diesem Ergebnis nicht in Frage. Der
entsprechende Antrag ist abzuwei sen.

Demnach wirderkannt:



1.Die Beschwerde wird abgewiesen.

2A. __undB.__ haben die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht von
CHF 2'500.00 zu bezahlen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eréffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlichrechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: Schweizerhofquai 6, 6004 Luzern). Die Frist wird durch
rechtzeitige Aufgabe bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar.
Die Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der Beweismittel
und die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fir die
weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Président Die Gerichtsschreiberin

Thomann Blut-Kaufmann

E.4

Gegen diesen Entscheid erthoben A. und B.___, beide nun vertreten durch Rechtsanwalt

Dieter Trimpy, mit Eingabe vom 13. Mérz 2023 frist- und formgerecht Beschwerde und
stellten folgende Rechtsbegehren:

Unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen.

Zur Begrundung wurde ausgefuhrt, betreffend der | nanspruchnahme sémtlicher
Infrastruktureinrichtungen durch die Beschwerdefuhrer mache es Uberhaupt keinen
Unterschied zwischen dem friheren Gebrauch und dem heutigen Gebrauch durch die
beiden neuen Eigentiimer resp. Beschwerdefihrer. In beiden Féllen liege ein
Zweipersonenhaushalt vor. Die Beschwerdegegnerin habe durch den Gebéudeersatz keine
Mehrkosten zu tragen und misse keine zusétzlichen Kapazitéten zur Verfligung stellen.

E.5

Der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Lostorf beantragte am 13. April 2023, die
Beschwerde vollumfénglich unter Kostenfolge abzuweisen. Bei einer Hoherschatzung eines
Gebaudes infolge baulicher Veranderung missten gemass entsprechendem
Gemeindereglement fir den Mehrwert der Schatzung die Gebiihren nachbezahlt werden.
Dieser Sachverhalt sei aber nur im Falle von An- und Umbauten anzuwenden. Im
vorliegenden Fall handle es sich um den Rickbau des einen und um den Neubau eines
anderen Gebaudes. Es liege keine Hoherschatzung, sondern eine Neuschétzung vor, sodass
gemass den Bestimmungen der Gemeinde die vollen Gebuihren geschuldet seien.
Vorliegend sei ein altes 1956 erbautes und in den letzten Jahren unbewohntes Holzchal et
abgerissen und durch ein modernes Einfamilienhaus ersetzt worden. Das Holzchalet habe
den Wasseranschluss Uber eine private Wasserleitung gehabt und das Abwasser sei in
nordwestlicher Richtung abgefuhrt worden. Sowohl der Wasser- als auch der
Abwasseranschluss hétten fir den Neubau komplett neu erstellt werden missen.

E.©6

Die Beschwerdefihrer liessen sich am 3. Ma 2023 nochmals vernehmen und stellten
weitere Beweisantrége.



E.7

Die Sacheist spruchreif. Auf die Ausfiihrungen der Parteien wird, sowelit flr die
Entscheidfindung wesentlich, im Rahmen der nachfolgenden Erwégungen eingegangen.
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