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Erwagungen

E. 1

B. st (Allein-)Eigentimerin der Liegenschaft GB [...] Nr. [...]. Das Grundstiick liegt in
der Landwirtschaftszone und ist teilweise Uberbaut. Mit Baubewilligung vom 28. April
2017 genehmigte die Baukommission der Einwohnergemeinde A.__ auf dem Grundsttick
einen Wohnungsumbau mit Einbau einer Warmepumpe (mit drei Erdwarmesonden) sowie
die Erweiterung des bestehenden Wagenschopfs (Baubewilligung Nr [...] vom 28. April
2017).

E.11

Die Beschwerde ist frist- und formgerecht eingereicht worden (88 67 und 68 des Gesetzes
vom 15. November 1970 Uber den Rechtsschutz in V erwaltungssachen
[Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRG, BGS 124.11]). Sie ist zul8ssiges Rechtsmittel, und
das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung zusténdig (8 36 der kantonalen Verordnung vom
3. Juli 1978 Uber Grundeigentiimerbeitrdge und -gebthren [GBV, BGS 711.41]; 8 49 des
Gesetzes vom 13. Mérz 1977 uber die Gerichtsorganisation [GO; BGS 125.12)).

E.12

Gemeinden sind zur Beschwerde legitimiert, wenn sie durch eine Verfligung oder einen
Entscheid besonders bertihrt werden und ein schutzwirdiges kommunales I nteresse an
deren Aufhebung oder Anderung haben (§ 12 Abs. 2 VRG). Die Beschwerdefuhrerin ist
durch den angefochtenen Entscheid, der ihren Einspracheentscheid und ihre
Gebuhrenforderung aufhebt, formell beschwert und in ihren schutzwirdigen kommunalen
Interessen als Gebuhrenglaubigerin betroffen. Die Beschwerdel egitimation der
Beschwerdefihrerin, als Einwohnergemeinde, ist somit gegeben und auf das Rechtsmittel
Ist einzutreten.

E.13

Zulassige Beschwerdegriinde sind nach dem Gesetz die Verletzung von kantonalem oder
Bundesrecht sowie unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des rechtserheblichen
Sachverhalts (8 67bisAbs. 1 VRG). Unangemessenheit kann mit der

V erwaltungsgeri chtsbeschwerde nicht (mehr) geltend gemacht werden, da sich bereits mehr
als eine Vorinstanz mit der Sache befasst hat (§ 67bisAbs. 2 VRG).

Die Beschwerdefhrerin rigt zusammengefasst und im Wesentlichen, die Kantonale
Schétzungskommission nehme Bezug auf eine Praxis, wonach fur die Erhebung neuerlicher
Anschlussgebihren jeweils nur die letzte Neueinschéatzung der SGV massgebend sei, ohne
aber dafiir eine Rechtsgrundlage zu nennen. Insgesamt werde § 29 GBV falsch angewendet.

E.14



Die Beschwerdegegnerin bringt eine Verletzung des rechtlichen Gehérs im kommunalen
Verfahren vor. Das rechtliche Gehdr dient einerseits der Klarung des Sachverhalts,
anderseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines
Entscheids dar, welcher in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Der Betroffene hat
das Recht, sich vor Erlass eines in seine Rechtsstellung eingreifenden Entscheids zur Sache
zu dussern. Dazu gehdrt insbesondere das Recht, Einsicht in die Akten zu nehmen, mit
erheblichen Bewelsantragen gehdrt zu werden und an der Erhebung wesentlicher Beweise
entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum Beweisergebnis zu dussern, wenn dieses
geeignet ist, den Entscheid zu beeinflussen (vgl. BGE 1331270 E. 3.1 S. 277; 127 1 54 E.
2b S. 56). Der Anspruch auf rechtliches Gehor umfasst als Mitwirkungsrecht alle
Befugnisse, die einer Partel einzuraumen sind, damit siein einem Verfahren ihren
Standpunkt wirksam zur Geltung bringen kann (vgl. BGE 140 199 E. 3.4 S. 102f.; 13511
286 E. 5.1 S. 293). Soweit ein Entscheid eine Begriindung enthdlt, die dem Anspruch auf
rechtliches Gehdr gentigt, sind dem Rechtsuchenden die zum Entscheid flihrenden
wesentlichen Uberlegungen bekannt.

Die Beschwerdegegnerin konnte sich mehrfach und umfassend in der Sache mit ihren
Anliegen und Rigen einbringen, sei dies im Einspracheverfahren vor der Gemeinde sowie
im Beschwerdeverfahren vor der Schatzungskommission. Letztere verfugt Gber volle
Kognition. Soweit tberhaupt eine Verletzung des rechtlichen Gehors vorliegt, ist diese
durch die weiteren Verfahrensschritte inzwischen als geheilt zu betrachten.

E.2

Mit Gebuhrenverfiigung vom 3. November 2022 stelltedie A, der Grundeigentiimerin
eine einmalige Pauschalgebuhr in der Hohe von CHF 10'000.- (exkl. MwSt.) fir die
Anschlussgebihren Abwasser in Rechnung. Die Einwohnergemeinde A._ stitzte sich
dabei auf die Neueinschdtzung der Sol othurnischen Gebaudeversicherung (nachfolgend
SGV) vom 8. Februar 2018. Zusammengefasst geht die Einwohnergemeinde A.
aufgrund der baulichen Massnahmen von einer Erhéhung des urspriinglichen
Gesamtversicherungswertes (im Vergleich zur Einschétzung der SGV vom 25. Mérz 2014)
von 8,02 % aus.

E.21

Das Planungs- und Baugesetz vom 3. Dezember 1978 (PBG; BGS 711.1) verpflichtet die
Gemeinden, nebst Erschliessungsbeitrégen (8 108 PBG) fur die Inanspruch-nahme der
offentlichen Wasserversorgung und Kanalisation zusétzlich Anschluss- und
Bentiitzungsgebiihren zu erheben (8 109 PBG). Die Anschluss- und Bentiitzungsgebiihren
dienen zur Finanzierung von Betrieb und Unterhalt der Erschliessungsanlagen; ihre Hohe
ist so zu bemessen, dass sich die Anlagen weitgehend selber erhalten (insb. Deckung der
Kosten von Verwaltung, Unterhalt, Abschreibung, Verzinsung; § 110 PBG sowie § 117
PBGi.V.m. § 28 Abs. 2 GBV).

E.22

Nach § 29 GBV, einem Gesetz im formellen Sinn (dazu Urteil VWBES.2020.134 vom 17.
August 2021), erhebt die Gemeinde fir den Anschluss an die 6ffentlichen
Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlagen eine einmalige Anschlussgebiihr.
Diese wird aufgrund der Gebaudeversicherungssumme berechnet, sofern die Gemeinde
nicht eine andere Berechnungsgrundlage beschliesst. Bei einer Erhdhung der
Gebaudeversicherungssumme infolge baulicher Massnahmen ist eine Nachzahlung zu



leisten. Die Gemeinde kann bestimmen, dass bel einer Erhdhung der
Gebaudeversicherungssumme um weniger als 5 % keine Anschlussgebihr nachzuzahlen ist.
Wenn der Grundeigentiimer besondere bauliche Massnahmen im energetischen oder
umwelttechnischen Bereich realisiert hat, hat er fir den darauf entfallenden Antell des
massgebenden Berechnungswertes keine Anschlussgebihren zu entrichten. Den Nachweis
dieses Anteils hat der Grundeigentiimer zu erbringen.

E.23

Die Beschwerdefuhrerin hat von der in 8 29 GBV eingerdumten M dglichkeit Gebrauch
gemacht und entsprechende Bestimmungen im kommunalen Reglement Uber die
Abwassergebihren vom 12. Juni 2003 (nachfolgend Reglement; vom Regierungsrat
genehmigt mit Beschluss Nr. 1336 vom 12. August 2003) erlassen. Danach wird fur Erst-
anschltisse eine Anschlussgebtihr nach Massgabe der zonengewichteten Flache (ZGF)
erhoben. Fur An- und Umbauten, Erweiterungs- und Nebenbauten auf Grundstticken, fir
welche bereits einmal eine Anschlussgebuhr erhoben wurde, wird, sofern die Liegenschaft
durch die getétigten baulichen Massnahmen einen Mehrwert erfahren hat, eine von der
Zonenzugehorigkeit des Grundstiicks abhangige Pauschalgebihr erhoben. Diese

Pauschal gebuhr wird erst erhoben, nachdem der Gesamtversicherungswert der Liegenschaft
gemass SGV um 5% Uber demjenigen vom 1. Januar 2003 liegt (8§ 5 Reglement). Die
zugehorige Gebihrenordnung vom 2. Dezember 2021 legt bei An- und Umbauten,
Erweiterungs- und Nebenbauten auf bereits Gberbauten Grundstiicken in der

L andwirtschaftszone eine pauschal e Anschlussgebtihr von CHF 10'000.00 fest.

E.3

Gegen diese Verfigung erhob B._ mit Eingabe vom 10. November 2022 fristgerecht
Einsprache. Sie machte dabei geltend, esl&ge in der Sache bereits ein rechtskréaftiges Urteil
der Schatzungskommission vor (Entscheid vom 14. September 2022; Verfahren
SKGEB.2022.1), womit eine neue Behandlung der Angelegenheit ausgeschlossen sai.
Ausserdem handle es sich um eine besondere bauliche Massnahme, sodass eine
Anschlussgebihr ohnehin nicht zu entrichten sai.

E.31

Die BeschwerdefUhrerin stellt sich auf den Standpunkt, die Vorinstanz habe bei ihrer
Annahme, wonach nur die jeweils |etzte Neueinschdtzung des baulichen Mehrwerts fur die
neuerliche Erhebung von Anschlussgebiihren massgebend sei, die Moglichkeit der
Stiickelung eines Bauvorhabens zu wenig beachtet. Im Gegensatz zum (von der Vorinstanz)
ins Feld gefuhrten Urteil des V erwaltungsgerichts vom 14. Januar 2022
(VWBES.2021.140), stelle sich die Sachlage vorliegend anders dar. Im vorliegenden
Beschwerdefall seien verschiedene mehrwertsteigernde Investitionen getétigt worden, die
ganz klar in eilnem engen Zusammenhang stinden. Die baulichen Massnahmen seienin
einer Zeitspanne von etwa vier Jahren realisiert worden. Genau sei dies nicht bekannt, da
die Bauherrschaft die Fertigstellung der Bauarbeiten nie gemeldet habe. Es seien folgende
baulichen Massnahmen durch die Beschwerdegegnerin erfolgt: Mit Verfigung vom 28.
April 2017 sai die Baubewilligung erteilt worden fir einen «Wohnungsumbau mit Einbau
einer Warmepumpe mit drei Erdwarmesonden und Erweiterung Wagenschopf auf GB Nr.
[..], [.--] [...]». Mit Verfugung vom 22. Mai 2020 wurde die Baubewilligung erteilt fur eine
«Photovoltaikanlage auf dem bestehenden Bauernhausdach auf GB Nr. [...]». Das
Bauvorhaben «Dach neu, inkl. Unterdach / Sparrenlage / Untersicht» wurde, wie esin der



Schétzung der SGV vom 25. Februar 2021 aufgefiihrt sei, ohne Baubewilligung ausgefuihrt
(dies mit Verweis, dass es sich um einen Ersatz der bestehenden Dachhaut handle). Es
konne bei den Investitionen nicht mehr von einer «Bagatelle» gesprochen werden. Eine
Grundeigentiimerschaft kdnne jederzeit eine Neueinschétzung der SGV verlangen und so
bei mehreren Investitionen erwirken, dass keine Anschlussgebihren fallig wirden. Die
Vorinstanz gehe fehl, wenn sie erwéhne, die Beschwerdefihrerin habe die
Gebuhrenverfiigung vom 12. Februar 2018 nicht rechtzeitig gestellt. Die
Beschwerdefiihrerin habe nie eine Meldung Uber die Fertigstellung der Bauarbeiten
erhalten. Die Anschlussgebtihren konnten jedoch erst nach Fertigstellung einer Investition
erhoben werden. Vorliegend sei die Forderung der Einwohnergemeinde nicht verjahrt.
Betreffend die besonderen energetischen Massnahmen fihrt die Beschwerdefihrerin aus,
die Bauherrschaft habe es verpasst den Nachweis Uber die Kosten der Erdwarmesonden zu
erbringen. Die Vorinstanz habe die Beschwerdefhrerin in diesem Punkt geschiitzt. Bis dato
habe die Bauherrschaft keine entsprechenden Unterlagen geliefert. So oder anders werde
bestritten, dass Erdw&rmesonden im Sinne von 8 29 Abs. 4 GBV als besondere bauliche
Massnahmen gelten. Erdwarmesonden seien Bestandteil eines Heizungssystems. Eine
Heizung brauche jedes Haus. Die Vorinstanz irre in der Annahme, dass eine Massnahme
dann als besondere bauliche Massnahme anzusehen sei, wenn sie subventioniert werde.

E.3.2

Dem hdlt die Beschwerdegegnerin entgegen, dass vorliegend das rechtliche Gehor verletzt
worden sei. Dies habe die Vorinstanz offengelassen. Die Beschwerdefiihrerin habe die
Beschwerdegegnerin weder Uber die Einleitung des Verfahrens informiert noch ihr die
Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Zutreffend seien die Ausfihrungen der
Vorinstanz, dass sich die Beschwerdegegnerin widersprtchlich Verhalten habe. Die
Beschwerdefuhrerin flhre selber aus, dass sie im Jahr 2018 basierend auf der
Neueinschétzung der SGV eine neue Geblihrenverfiigung (Rechnung) ausgestellt habe. Ihr
sel somit die Fertigstellung a's auch die Neueinschatzung bekannt gewesen. Abgesehen
davon sai es unwahrscheinlich, dass die Beschwerdegegnerin keine Kenntnis Uber die
Fertigstellung gehabt habe. Einerseits sei diesin Nachachtung von Ziffer 7 der
Baubewilligung gemeldet worden, andererseits ware diese von Gesetzes wegen erloschen,
wenn der Bau nicht abgeschlossen gewesen wére. Zu berlicksichtigen sei zudem, dass sich
das Bauvorhaben rund 100 Meter neben dem Verwaltungsgebaude der Gemeinde befinde.
Die Beschwerdefuhrerin habe somit die Ausfihrung des Projekts ohne Welteres
wahrnehmen kénnen. Vorliegend stiinden die einzelnen baulichen Massnahmen auch nicht
in einem engen und sachlichen Zusammenhang. Von einer Staffelung kdnne keine Rede
sein. Fakt sel, dass die BeschwerdefUhrerin die Erhebung neuerlicher Anschlussgebiihren
erst nach der aktuellen Neueinschdtzung SGV vom 25. Februar 2021 beanspruchte, wobel
sie die einzelnen Einschdtzungen unzulassig kumuliert habe. Es sei stossend, dass die
Beschwerdefihrerin nur gerade wenige Tage nach Rechtskraft des abschl&gigen Entscheids
der Schatzungskommission vom 14. September 2022 eine neue Rechnung stelle.

E.33

Im angefochtenen Urteil fuhrt die kantonale Schétzungskommission aus, konkret weise die
Schétzung der SGV vom 8. Februar 2018 insbesondere eine Erdsonde (Baujahr 2017) aus.
Es obliege der Bauherrschaft die Subventionen offenzulegen und damit die anrechenbare
Kostendifferenz zu belegen. Dieser Obliegenheit sei sie aber nicht nachgekommen.
Betreffend die Ruge der abgeurteilten Sache hélt die Vorinstanz fest, man habe im Urteil



vom

E.4
Mit Gemeinderatsbeschluss vom 12. Januar 2023 resp. begrtindeter Verfligung vom 16.
Januar 2023 wies die Einwohnergemeinde A. die Einsprache ab. Im Wesentlichen wird

im Einspracheentscheid ausgefihrt, die Schatzung der SGV vom 8. Februar 2018 weise
einen durch den Umbau des Wohnhauses bedingten Mehrwert aus. Dieser Mehrwert (von
umgerechnet 8,02%) verpflichte die Einwohnergemeinde zur Erhebung von Gebihren.
Dieser Anspruch verfalle frihestens nach 10 Jahren. Die geltend gemachten besonderen
baulichen Massnahmen im energetischen resp. umwelttechnischen Bereich wirden von der
Grundeigentiimerin nicht belegt. Die neuerliche Gebiihrenerhebung basiere auf einer
anderen Einschétzung der SGV, a'sjene, welche dem Entscheid der kantonalen
Schétzungskommission vom 14. September 2022 (Verfahren SKGEB.2022.1) zugrunde
gelegen habe.

E. 41

Streitgegenstand des vorliegenden Verfahrensist die Gebihrenverfiigung der
Beschwerdefiihrerin vom 3. November 2022, welcher wiederum die Einschdtzung der SGV
vom 8. Februar 2018 zugrunde liegt. Soweit die Beschwerdefuhrerin zur Begrindung ihrer
Gebuhrenforderung weitere, insbesondere spéter erfolgte, bauliche Massnahmen der
Beschwerdegegnerin ins Feld fhrt, ist sie nicht zu hdren. Esist weder belegt noch
schliissig nachvollziehbar, dass die einzelnen Bauvorhaben der Jahre 2017 bis 2021
sachlich und zeitlich in einem engen Zusammenhang stehen bzw. eine eigentliche Einheit
bilden wirden. Eine rechtsmissbrauchliche Stlickelung der baulichen Massnahmen zur
Umgehung von Anschlussgebtihren durch die Beschwerdegegnerin ist nicht ersichtlich.

Der Beschwerdefuhrerin ist an dieser Stelle ebenfalls entgegenzuhalten, dass eine

Sol e/Wasser-Warmepumpe durchaus unter die Privilegierung besonderer baulicher
Massnahmen gemass § 29 Abs. 4 GBV fallen kann. Im Entscheid VWBES.2023.283 vom
11. Januar 2024 hat das V erwaltungsgericht die gesprochenen subsidiaren Forderbeitrége
als zuverlassigen Anhaltspunkt gesehen, dass der Grundeigentimer besondere bauliche
Massnahmen im energetischen oder umwelttechnischen Bereich getétigt hat. Bei der
Bemessung der Anschlussgebihr sei ein gewisser Schematismus zuldssig. Ein direkter
Bezug zu den getétigten finanziellen Aufwendungen der Bauherrschaft bestehe bei den
Fordergeldern nicht. Diese folgten anderen Kriterien. Jedoch dirften diese Fordergelder 50
% der Gesamtaufwendungen nicht Ubersteigen, weshalb davon auszugehen sei, dass die
besonderen baulichen Massnahmen m auch ohne konkreten Nachweis m mindestens
doppelt so hoch seien wie die ausbezahlten Fordergelder. Es rechtfertige sich deshalb, in
den Féllen, in welchen ein Nachweis der detaillierten Mehrkosten fehle, vom baulichen
Mehrwert, den die SGV der Neuversicherung zugrunde lege, das Doppelte der ausbezahlten
Fordergelder in Abzug zu bringen.

Unbestrittenermassen beinhaltet die Baubewilligung Nr. [...] vom 28. April 2017 unter
anderem eine (Sole-)Warmepumpe mit drei Erdsonden. Ein solches Heizungssystem kann,
wie aufgezeigt, grundsétzlich im Sinne von 8 29 GBV als abzugsféhig angesehen werden.
Wie jedoch die Vorinstanz und die Beschwerdefihrerin zu Recht hervorheben, hat die
Beschwerdegegnerin bis dato keine Belege Uber die Mehrkosten gegentiber einer
gesetzeskonformen Ausfihrung der Anlage, geschweige denn Unterlagen Uber ausbezahlte
Forderbeitrage, vorgelegt. Jedenfallsist Gegenteiliges nicht aus den Akten ersichtlich. Ohne



Mitwirkung der Bauherrschaft sind entsprechende Berechnungen der moglichen Abzige
nicht moglich. Fordergelder geméss der Verordnung zum Energiegesetz Giber Staatsbeitrage
(EnGVB; BGS 941.24) errechnen sich bei den Sole-Wasser-Wéarmepumpen aus einem
Grundbetrag und einem Zuschlag, abhéngig der Leistung der jeweiligen Anlage (8 3
EnGVB i.V.m. Anhang 1). Diese fehlende Mitwirkung muss sich die Beschwerdegegnerin
anrechnen lassen.

E.4.2

Die Vorinstanz sieht weiter ein treuwidriges Verhalten der Beschwerdefiihrerin. Diese hétte
bel hinreichender Sorgfalt Kenntnis der Neueinschétzungen der SGV - aufgrund der
diversen baulichen Massnahmen 2017 - haben kénnen. Die Beschwerdefihrerin
beanspruche ihr Recht auf die Erhebung neuerlicher Anschlussgebiihren erst nach der
aktuellen Neueinschétzung vom 25. Februar 2021. Demgemass sel denn auch praxisgemass
jewells die letzte Neueinschédtzung fur die Erhebung neuerlicher Anschlussgebihren
massgebend, was im Umkehrschluss bedeute, dass die Gemeinde ihr Recht auf
Gebtihrenerhebung fur eine vorhergehende M ehrwerteinschétzung der SGV verwirkt habe.

4.3.1 Die Anschlussgebiihren gemass der Verfiigung vom 3. November 2022 sind nicht
verjahrt (siehe dazu § 8 Abs. 2 Reglement sowie die Tabelle in Kapitel 18.8., Verjdhrung
von Forderungen, in: Handbuchordner (HBO) HRM2 des Amts fur Gemeinden). Dieswird
von den Partelen denn auch nicht grundsétzlich bestritten.

4.3.2 Schuldet der Einzelne einem Gemeinwesen eine Leistung, so ist es aufgrund des

L egalitatsprinzips berechtigt und verpflichtet, diese einzufordern. Ist ausnahmsweise
wahrend langer Zeit die Fest- oder Durchsetzung einer Forderung unterblieben und wére es
deshalb unbillig, den Einzelnen fir eine Forderung aus langst vergangener Zeit zu belangen,
so kann das Gemeinwesen nicht ohne Weiteres darauf verzichten, die Forderung geltend zu
machen. Vielmehr ist erforderlich, dass die zeitliche Eingrenzung der Forderung m also
deren Entstehung und Entkréftung m in einem Rechtssatz vorgesehen ist (Meier Thomas,
Verjdhrung und Verwirkung 6ffentlich-rechtlicher Forderungen, Zirich - Basel - Genf
2013, S. 53). Betreffend den Grundsatz des V ertrauensschutzes bedeutet ein Zuwarten einer
Behorde nicht, dass damit eine Grundlage fur einen Verzicht gelegt wirde. Wére demiin
jedem Fall so, so wirden allfallige Verjdhrungs- und Verwirkungsfristen fir Forderungen
des Gemeinwesens gegentiber dem Einzelnen ihres Sinnes entleert. Anders sdhe es dagegen
aus, wenn das Gemeinwesen durch das gewahlte V orgehen (vorzeitig) berechtigte
Erwartungen beim Einzelnen weckt, dass auf die Durchsetzung der Forderung verzichtet
wird. Das Verwaltungsgericht Zirich hat in einem Entscheid (VB.2006.00514 vom 27.
Februar 2007) betreffend Nachforderung von Anschlussgebtihren wegen fal scher
Berechnung festgehalten, dass bei der Berufung auf den Vertrauensgrundsatz erforderlich
sel, dass zusatzlich aufgrund des Vertrauens in den Bestand der Verfiigung Dispositionen
getétigt worden sind, die nicht ohne Nachtell riickgangig zu machen sind. Im dortigen Fall
hatten die BeschwerdefUhrer geltend gemacht, gerade wegen der urspriinglich zu tiefen
Rechnung des Gemeinwesens einen teureren | nnenausbau gewahlt zu haben. Das
Verwaltungsgericht Zurich wies die Beschwerde insbesondere deshalb ab, da es an einer

V ertrauensbetétigung des Gemeinwesens fehlte und die Nachgebiihr in keinem Verhédtnis
zu den Baukosten stand. Mithin kam das Verwaltungsgericht Zirich also zum Schluss, dass
es unwahrscheinlich war, dass die Beschwerdeflhrer den Innenausbau ausschliesslich
wegen den (fehlerhaft) zu niedrigen Geblhren so wahliten.



4.3.3. Auf den hier zu beurteilenden Fall bedeutet dies, dass das sich aus den Akten
ergebende Verhalten der BeschwerdefUhrerin nicht auf einen Verzicht von
Anschlussgebihren schliessen l&sst. Vielmehr ergab sich die heutige Konstellation daraus,
dass die Beschwerdefiihrerin m mangels Kenntnis der rechtlichen Sachlage m davon
ausging, sie konne den Mehrwert baulicher Massnahmen Uber eine ganze Zeitperiode
berechnen (siehe dazu E. 3.3 im Entscheid SKGEB.2022.1 der Schatzungskommission vom
14. September 2022). Im Rahmen der beiden Vorverfahren vor der Schétzungskommission
in den Jahren 2022 und 2023 wurde sich die Beschwerdefuhrerin offensichtlich erst der
Auswirkungen der Neueinschdtzung der SGV vom 8. Februar 2018 gewahr. Daraus | asst
sich aber kein Verzicht ableiten, auch wenn das Vorgehen der Beschwerdefihrerin bel der
Gebuhrenerhebung fiir die verschiedenen Bauvorhaben der Jahre 2017 bis 2022 durchaus
besser hétte koordiniert werden kénnen. Weiter ist nicht erstellt, dass die
Beschwerdegegnerin insoweit finanzielle Dispositionen getroffen hétte, als sie neue
Bauvorhaben nur deshalb in Angriff nahm, weil sie sich fir friihere bauliche Massnahmen
nicht a's gebuhrenpflichtig erachtete. Die Mehrwerte der beiden Neuschétzungen der SGV
vom 8. November 2018 und vom 25. Februar 2021 beliefen sich jeweils auf mehr als CHF
100'000.00. Die Anschlussgebtihr betrug demgegentber CHF 10'000.00. Es kann somit
kaum ernsthaft gesagt werden, die Beschwerdegegnerin hétte die Bauvorhaben nur in
Angriff genommen aufgrund der Aussicht, dass keine Anschlussgebuihren geschuldet sind.
Im Gegenteil, muss doch bei solch hohen Baukosten durchaus damit gerechnet werden, dass
man als Bauherrschaft in den Bereich einer Gebuhrenpflicht gelangt. Von vorherein klar
auszuschliessen ist dieser Fall jedenfalls nicht. Diesbezuglich ist die Beschwerdegegnerin
daran zu behaften, dass sie selber ausfiihrt, es habe sich vorliegend um jewells
eigenstéandige Bauvorhaben ohne sachlichen Zusammenhang gehandelt, die innert kurzer
Zeit ausgefuhrt wurden (Beschwerdeschrift Ziffer 13). Jedenfalls wird nicht vorgebracht,
dass die finanzielle Realisierung der einzelnen Bauvorhaben jeweils vom Ausbleiben von
kommunalen Gebtihren abhangig gemacht wurde.

5. Zusammengefasst ist nicht erstellt, dass die BeschwerdefUhrerin auf ihre mit Verfigung
vom 3. November 2022 gestellte Forderung von Anschlussgebiihren fir Abwasser in der
Hohe CHF 10'000.00 explizit noch implizit durch ihr Gebaren verzichtet hétte. Hierfir fehlt
es denn auch an einer gesetzlichen Grundlage, zumal die Forderung nicht verjahrt ist.
Entgegen der Auffassung der Vorinstanz kann auch nicht gesagt werden, dass al's
Grundlage fir die Gebuhrenerhebung ausschliesslich die letzte Neueinschétzung der SGV
massgebend ist. Dies mag in der Regel der Fall sein, wie der vorliegende Fall aber zeigt,
gibt es hiervon durchaus Ausnahmen. Im Weiteren gibt es keinen allgemeingultigen
Grundsatz der Gebundenheit an friiheres eigenes Handeln. Vielmehr ist esim Prinzip
jedermann gestattet, sein Verhalten und seine Meinung aufgrund besserer Belehrung im
Laufe der Zeit zu andern. Ein von der Rechtsordnung verpontes venire contra factum
proprium liegt erst dann vor, wenn durch das frihere Verhalten bei einem Partner ein
schutzwirdiges V ertrauen begriindet worden ist, das diesen zu Handlungen veranlasst hat,
die ihm nunmehr, angesichts der neuen Situation, zum Schaden gereichen (Urteil des
Bundesgerichts 5C.31/2006 vom 10. Juli 2006, E. 4.3). Wie aufgezeigt, hat die
Beschwerdefuhrerin ihr Vorgehen bei der Gebiuhrenerhebung im Laufe der Zeit zwar
angepasst, dadurch jedoch noch kein schutzwirdiges Vertrauen bei der Gegenpartei
geschaffen.

E.5



Gegen den Beschluss der Einwohnergemeinde A. erhob B._ am 25. Januar 2023
Beschwerde bei der kantonalen Schétzungskommission. Im Wesentlichen wiederholte sie
dabei die Argumente aus dem Einspracheverfahren.

E.6

Mit Urteil vom 6. Dezember 2023 hiess die kantonale Schéatzungskommission die
Beschwerde gut und hob den angefochtenen Einspracheentscheid sowie die
Gebuhrenrechnung vom 3. November 2022 der Einwohnergemeinde A, auf; dies unter
Kosten- und Entschédigungsfolge zulasten der Einwohnergemeinde A. .

E.7

Mit Eingabe vom 5. Mérz 2024 bzw. mit erganzter Begriindung vom 14. Marz 2024 erhob
die Einwohnergemeinde A.___ (nachfolgend BeschwerdefUhrerin) Beschwerde an das
Verwaltungsgericht. Sie beantragt, das Urteil der Schatzungskommission vom 6. Dezember
2023 sei aufzuheben und der Einspracheentscheid sowie die Geblhrenverfligung vom 3.
November 2022 seien zu bestétigen; alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge. Im
Wesentlichen bringt die Beschwerdefihrerin vor, dass die Vorinstanz einzig und alein
festhalte, dass jeweils nur die letzte Neueinschétzung der Gebaudeversicherung fir die
Erhebung neuerlicher Anschlussgebiihr Gebiihren massgebend sei. Die Vorinstanz stelle
diesfest, ohnejeglichen Verweis auf die entsprechenden Rechtsgrundlagen.

E.71

Die Beschwerde erweist sich somit als begrindet, sieist gutzuheissen. Das Urtell der
Kantonalen Schatzungskommission vom 6. Dezember 2023 (Verfahren SKGEB.2023.2) ist
aufzuheben und es sind demgemaéss die Gebihrenverfiigung vom 3. November 2022 sowie
der entsprechende Einspracheentscheid vom 12. Januar 2023 resp. 16. Januar 2023 der
Beschwerdefuhrerin zu bestétigen. Damit entfallen auch die vor der Schétzungskommission
erhobenen V erfahrenskosten und Partei entschédigung von CHF 4'000.00.

E.7.2

Bei diesem Ausgang hat die Beschwerdegegnerin die Kosten des Verfahrens vor
Verwaltungsgericht zu bezahlen, die einschliesslich der Entscheidgebiihr auf CHF 2'000.00
festzusetzten sind. Der Gemeinde als Behorde ist keine Parteientschadigung zuzusprechen
(877 VRG).

Demnach wirderkannt:

1.Die Beschwerde wird gutgeheissen und das Urteil der Schétzungskommission vom 6.
Dezember 2023 aufgehoben.

2.B.  hat die Kosten vor der Schatzungskommission von CHF 1'400.00 und fur die
Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht von CHF 2'000.00 zu bezahlen.

3.Es werden keine Partel entschadigungen zugesprochen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Er6ffnung des begriindeten
Urtells beim Bundesgericht Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bel der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar. Die
Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und
die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fiur die



weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident Die Gerichtsschreiberin
Thomann Law
E.S8

Mit Stellungnahme vom 14. Juni 2024 dussert sichB._ (nachfolgend
Beschwerdegegnerin) zur Sache. Sie beantragt die vollumfangliche Abweisung der
Beschwerde vom 14. Mérz 2024; dies unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der
Beschwerdefuhrerin.

E.9

Mit Eingabe vom 26. August 2024 hélt die Beschwerdefhrerin abschliessend an ihren
Antrégen und Ausfihrungen fest. Die Beschwerdefthrerin hebt hervor, man erhoffe sich
eine Klarung, wie bei «einer Kumulierung einzelner wertsteigender Bauarbeiten» zu
verfahren sei.

E. 10

Fir die Standpunkte der Parteien und die Erwégungen der Vorinstanz wird grundsétzlich
auf die Akten verwiesen. Soweit erforderlich, ist nachfolgend darauf einzugehen.

E.14

September 2022 lediglich die Neueinschdtzung vom 25. Februar 2021 zum Thema gehabt.
Eineresiudicataliege mithin nicht vor. Letztlich sel aber zu priifen, ob die neuerliche
Gebtihrenerhebung gegen Treu und Glauben verstossen wiirde. Die Bauherrschaft habe
verschiedene bauliche Massnahmen unternommen, die zu einer Neueinschatzung der SGV
gefuhrt hétten. Dies hétte der Einwohnergemeinde A. ohne Welteres bekannt sein
mussen. Es sel nicht ersichtlich, weshalb es die Beschwerdegegnerin im Jahr 2018
unterliess Gebuhren zu erheben. Sie habe ihr Recht, Gebihren zu erheben, erst nach der
letzten Neueinschdtzung vom 25. Februar 2021 beansprucht, wobei sie mehrere
Neueinschatzungen ohne gesetzliche Grundlage kumuliert habe. Demgemass sel die letzte
Neueinschétzung fur die neuerliche Gebihrenerhebung massgebend, wasim
Umkehrschluss bedeute, dass die Beschwerdegegnerin ihr Recht auf eine vorhergehende
Mehrwerteinschétzung der SGV verwirkt habe. Die Beschwerde erweise sich demnach als
begriindet.
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