ZH VERWALTUNGSGERICHT VB.2007.00297 vom 31.
August 1988

ZH Verwaltungsgericht, 1988-08-31, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_verwaltungsgericht_ VB.2007.00297
FR: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2007.00297 du 31 ao(t 1988

IT: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2007.00297 del 31 agosto 1988

Regeste

Mehrwertbeitrage | Verjahrung bei Zahlungsaufschub der Mehrwertbeitrége Der
Gemeinderat stellte fur den Beginn der Verjahrungsfrist des Zahlungsaufschubs der
Mehrwertbeitrage auf den Abschluss des Abtretungsvertrags am 31. August 1988 ab, der
Bezirksrat auf die Vollendung der Strassen- und Trottoirbauten im September 1991. Diesist
nicht zu beanstanden, da die Rekursbehorde ihren Entscheid anders und fr die
rekurrierende Partel ungunstiger begrinden kann als die Vorinstanz. Die beiden

V orinstanzen gelangten tbereinstimmend zum Schluss, dass die 15-jahrige Verjdhrungsfrist
gemass § 62 lit. g StrassG im Zeitpunkt der Realisierung der Wertvermehrung noch nicht
abgelaufen sei, weshalb die Mehrwertbeitrége nicht zuriickzuerstatten seien. Die
Realisierung der Wertvermehrung erblickte der Gemeinderat in der Anzahlung im Rahmen
des Grundsttickkaufvertrags vom 23. Mai 2002 und der Bezirksrat in der Handanderung
vom 21. November 2005. Die Beschwerdef ihrenden wurden demnach durch den Entscheid
des Bezirksratsim Vergleich zu demjenigen des Gemeinderats nicht schlechter gestellt. Im
Ubrigen wére eine solche Schlechterstellung im Rekursverfahren grundsétzlich zulassig (E.
2). Die Uberzeugende Argumentation des Bezirksrats, dass die Frist erst mit Eintritt der
Wertvermehrung des Grundstticks bzw. mit Vollendung der Strassen- und Trottoirbauten zu
laufen beginne, hélt einer Rechtskontrolle ohne Weiteres stand, stellen doch die
Bestimmungen von 88 62 lit. f und g StrassG entscheidend auf die Wertvermehrung des
Grundstiicks ab, welche mit Bauvollendung eintritt (E. 3.3). Abweisung

Erwagungen

E.3

D, 1 und 2 vertreten durch Beschwerdefthrer 3, dieser vertreten durch RA E,
Beschwerdefiihrende , gegen Gemeinde X, Beschwerdegegnerin , betreffend
Mehrwertbeitrage, hat sich ergeben: I. A. Im Zusammenhang mit dem Ausbau der L-Strasse
schloss die Gemeinde X am 31. August 1988 mit den Miterben der Erbengemeinschaft A
(B, C und D; nachfolgend Erben A) a's Eigentiimern der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02
einen Abtretungsvertrag, in dem auch die Mehrwertbeitrage (Trottoir- und
Fahrbahnbeitrdge von insgesamt Fr. 33'627.-) geregelt wurden. Der Gemeinderat X
beschloss gleichentags den vorlaufigen Aufschub der vereinbarten Mehrwertbeitrége, da fir
die untberbauten Grundstticke Kat.-Nrn. 01 und 02 kein aktueller Mehrwert entstanden sai.
Falls die Wertvermehrung wahrend 15 Jahren ungenitzt bleibe, erldsche die Forderung der
Gemeinde definitiv. Fur die aufgeschobene Beitragsforderung wurde im Grundbuch ein
gesetzliches Pfandrecht zugunsten der Gemeinde eingetragen. Am 23. Mai 2002 schlossen
die Erben A mit F einen Kaufvertrag tber das gesamte Grundsttick Kat.-Nr. 01 und
vereinbarten eine Anzahlung von Fr. 130'000.-. Darauf wurde das Grundsttick in drei



Parzellen (Kat.-Nrn. 03, 04 und 05) aufgeteilt und Kat.-Nr. 04 auf den Kaufer Ubertragen.
Die Erben A bezahlten die entsprechenden Mehrwertbeitrdge von Fr. 16'132.50, worauf das
Pfandrecht um denselben Betrag auf Fr. 17'494.50 reduziert und auf die Grundstticke
Kat-Nrn. 03 und 02 eingetragen wurde. Am 21. November 2005 wurde das Grundstiick
Kat.-Nr. 03 auf F tibertragen; in der Folge wurden die verbleibenden Mehrwertbeitréage von
Fr. 17'494.50 bezahlt, worauf die entsprechende Grundpfandverschreibung gel6scht wurde.
B. Am 28. Juni 2006 hiess der Gemeinderat X ein Gesuch der Erben A um Riickerstattung
von Fr. 22'203.10 wegen zu viel bezahlter Mehrwertbeitrdge im Umfang von Fr. 1'362.- gut
(Disp.-Ziff. 1) und wies esim Ubrigen ab. I1. Der Rechtsmittel belehrung entsprechend
erhoben die Erben A dagegen Rekurs an die Baurekurskommission 111 und beantragten,
Ziffer 2 des Gemeinderatsentscheids sei aufzuheben und die Gemeinde X sei zu
verpflichten, den Erben A die Mehrwertbeitrage fir die Parzelle Kat.-Nr. 03 von

Fr. 16'132.50 zurlickzubezahlen. Die Baurekurskommission |11 trat auf den Rekurs mit
Beschluss vom 23. August 2006 mangels Zustandigkeit nicht ein und Gberwies ihn an den
Bezirksrat Y. Dieser wies den Rekursam 31. Mai 2007 ab. I11. Die Erben A, vertreten durch
den Miterben D als Erbenvertreter, dieser wiederum vertreten durch Rechtsanwalt E,
erhoben dagegen fristgerecht Beschwerde an das Verwaltungsgericht und beantragten die
Aufhebung des Bezirksratsbeschlusses und die Rickweisung des Verfahrens an die
Vorinstanz; unter Kosten- und Entschadigungsfolgen. Der Bezirksrat verzichtete am

2. August 2007 unter Verweisung auf die Begrindung des angefochtenen Entscheids auf
Vernehmlassung. Der Gemeinderat beantwortete die Beschwerde am 29. August 2007 und
beantragte die Abweisung der Beschwerde. Der Einzelrichter zieht in Erwégung: 1. 1.1 Das
Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde gemass 8 41 Abs. 1in
Verbindung mit 8 19¢c Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
(VRG) zusténdig. Die Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts wird durch 8 43 Abs. 1 lit. e
VRG nicht ausgeschlossen (VGr, 8. Mérz 2005, VR.2005.00001, E. 1.1, www.vgrzh.ch =
RB 2005 Nr. 112 [Leitsatz]). Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist
auf die Beschwerde einzutreten. 1.2 Streitgegenstand bilden die nach Ansicht der
Beschwerdefuhrenden durch die Gemeinde zurtick zu bezahlenden Fr. 16'132.50. Demnach
ist der Einzelrichter zum Entscheid berufen (8 38 Abs. 2 VRG). 2. Die
Beschwerdefuhrenden machen geltend, der Bezirksrat habe die Frage des Fristenlaufs im
Zusammenhang mit dem Zahlungsaufschub der Mehrwertbeitrage in aktenwidriger und
unzuléssiger Weise als umstritten erachtet und neu beurteilt, habe doch der Gemeinderat
diese Frage in seinem Entscheid vom 28. Juni 2006 mit verbindlicher Wirkung entschieden,
indem er dort ausgefuhrt habe, die eigentliche Eigentumsiibertragung habe nach Ablauf der
15-jahrigen Frist stattgefunden. Der Gemeinderat setzte sich in seinem Entscheid mit der
Frage des Beginns der Verjahrungsfrist nicht auseinander. Es geht lediglich aus dem
Zusammenhang hervor, dass er diesen im Abschluss des Abtretungsvertrags am 31. August
1988 erblickt zu haben scheint, wahrend der Bezirksrat ausfuhrlich begriindete, warum die
Verjahrungsfrist mit VVollendung der Strassen- und Trottoirbauten (im September 1991)
begonnen habe (siehe dazu sogleich E. 3). Die Begrindung des Bezirksrats ist fur die
Beschwerdefiihrenden insofern ungiinstiger, als er fir den Beginn der 15-jahrigen Frist auf
die Vollendung der Strassen- und Trottoirbauten im September 1991 — stait wie offenbar
der Gemeinderat auf den Abschluss des Abtretungsvertrags am 31. August 1988 — abstellte.
Diesist jedoch nicht zu beanstanden, da die Rekursbehorde ihren Entscheid anders und fur
die rekurrierende Partei unguinstiger begrtinden kann als die Vorinstanz (Alfred Kol z/Jirg
Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons



Zurich, 2. A., ZUrich 1999, 8§ 27 N. 5). Die beiden V orinstanzen gelangten tibereinstimmend
zum Schluss, dass die Verjahrungsfrist im Zeitpunkt der Realisierung der Wertvermehrung
noch nicht abgelaufen sei, weshalb die Mehrwertbeitrage nicht zuriickzuerstatten seien. Die
Realisierung der Wertvermehrung erblickte der Gemeinderat in der Anzahlung im Rahmen
des Grundstuickkaufvertrags vom 23. Mai 2002 und der Bezirksrat in der Handénderung
vom 21. November 2005. Die Beschwerdef ihrenden wurden demnach durch den Entscheid
des Bezirksrats im Vergleich zu demjenigen des Gemeinderats nicht schlechter gestellt. Im
Ubrigen wére eine solche Schlechterstellung im Rekursverfahren grundsétzlich zulassig (8
27 VRG). Der Entscheid des Bezirksrats ist demzufolge in Bezug auf die Uberpriifung des
Fristenlaufs der Verjahrung nicht zu beanstanden.

E.31

Nach 8§ 62 lit. e Abs. 1 des Strassengesetzes vom 27. September 1981 (StrassG; LS 722.1)
sind die Strassen- und Trottoirbeitrage in dem fir den Bezug von Mehrwertbeitrégen
gemaéss der kantonalen Entelgnungsgesetzgebung vorgeschriebenen Verfahren zu erheben.
Die Beitrage sind in der Regel innert sechs Monaten seit der rechtskraftigen Feststellung
von Bestand und Umfang der Beitragspflicht, frihestens jedoch sechs Monate nach der
Bauvollendung, zu bezahlen (8 62 lit. f Abs. 1 StrassG). Bedarf es besonderer Massnahmen,
um aus der durch den Bau oder die Verbesserung einer Strasse oder eines Platzes fir ein
Grundstiick entstandenen Wertvermehrung Nutzen zu ziehen, ist auf begriindetes Gesuch
des Grundeigentiimers hin von der Geltendmachung der Beitragsforderung vorlaufig
abzusehen. Bleibt die Wertvermehrung wahrend 15 Jahren ungeniitzt, erlischt die
Zahlungspflicht. Wird ein Grundstiick vor Ablauf von 15 Jahren wirtschaftlich vermehrt
ausgenutzt, wird der Beitrag im Zeitpunkt der vermehrten Ausnltzung, im Falle der
Uberbauung der Liegenschaft mit der Eindeckung des Gebaudes, zur Zahlung fallig. Wird
die Liegenschaft parzelliert, verfallt der Beitrag anteilsméssig fur die Uberbauten oder zur
Uberbauung verausserten Parzellen. Bei Handanderungen ohne Realisierung der
Wertvermehrung geht die Zahlungspflicht auf den Erwerber Uber (8§ 62 lit. g StrassG).

E.3.2

Strittig ist die Berechnung der 15-jahrigen Verjahrungs- bzw. Verwirkungsfrist fir die
Geltendmachung der Beitragsforderung durch die Gemeinde bzw. deren Rickforderung
durch die Beschwerdefiihrenden. Die Gemeinde scheint davon ausgegangen zu sein, dass
die Frist mit Abschluss des Abtretungsvertrags am 31. August 1988 zu laufen begonnen
habe. Der Mehrwert sei durch die Anzahlung des Kaufers von Fr. 130'000.- im Kaufvertrag
vom 23. Mai 2002 — und somit vor Ablauf der 15-jahrigen Frist — realisiert worden, weshalb
das Rickerstattungsgesuch abzuweisen sei. Der Bezirksrat erwog, es handle sich bel der
15-jahrigen Frist nicht um eine Veranlagungsverjdhrung, sondern um einen
Zahlungsaufschub im Sinne von § 62 lit. g StrassG, welcher nicht mit der Ersteren
vergleichbar sei (mit Hinweis auf RB 1976 Nr. 109). Die genannte Bestimmung stelle auf
die wahrend 15 Jahren nicht erfolgende Nutzung der Wertvermehrung ab, weshalb die Frist
mit Eintritt der Wertvermehrung des Grundstiicks bzw. mit Vollendung der Strassen- und
Trottoirbauten zu laufen beginne. Dass der Zeitpunkt der Bauvollendung massgebend sai,
ergebe sich auch aus § 62 lit. f StrassG, wonach die Zahlungsfrist frihestens ab diesem
Zeitpunkt zu laufen beginne. Der Zeitpunkt der Bauvollendung gehe aus den Akten nicht
hervor, doch sei die Bauabnahme am 27. September 1991 erfolgt. Damit sei die zweite
Handéanderung am 21. November 2005 vor Ablauf der 15-jahrigen Frist vorgenommen
worden, weshalb das Riickerstattungsgesuch abzulehnen sei. In Bezug auf den Beginn der



Verjahrungsfrist stellen die Beschwerdefiihrenden auf die Veranlagung der
Mehrwertbeitrage im Abtretungsvertrag vom 31. August 1988 ab, so dass die Frist am
31. August 2003 abgelaufen ware. Im Ubrigen sei die Haltung des Gemeinderates, dass
anléasslich des Kaufvertrags vom 23. Mai 2002 eine Anzahlung erfolgt und dadurch der
Mehrwert eingetreten sei, falsch.

E.33

Die Beschwerdeftihrenden setzten der sorgfaltigen und ausfuhrlichen Begriindung des
Bezirksrats in Bezug auf den Beginn der 15-jahrigen Frist nichts entgegen. Die
Uberzeugende Argumentation des Bezirksrats, dass die Frist erst mit Eintritt der
Wertvermehrung des Grundstticks bzw. mit VVollendung der Strassen- und Trottoirbauten
(27. September 1991) zu laufen beginne, hdlt einer Rechtskontrolle im Sinne von 8 50 VRG
ohne Weiteres stand, stellen doch die Bestimmungen von 88 62 lit. f und g StrassG
entscheidend auf die Wertvermehrung des Grundstiicks ab, welche mit Bauvollendung
eintritt. Demnach kann die Bedeutung der Anzahlung im Rahmen des Kaufvertrags vom
23. Mai 2002 fur die Wahrung der Verjdhrungsfrist offen bleiben, da sowohl die damalige
Handanderung an Kat.-Nr. 04 als auch die zweite Handanderung am 21. November 2005 an
Kat.-Nr. 03 vor Ablauf der 15-jahrigen Frist erfolgten.

E. 4

Demzufolge ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die
Gerichtskosten den Beschwerdefihrenden aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 in Verbindung mit

§ 70 VRG). Eine Parteientschadigung ist ausgangsgemass nicht zuzusprechen (8 17 Abs. 2
VRG). Demgemass entscheidet der Einzelrichter:
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