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In Sachen

X. AG,

Beschwerdefiihrerin,

vertreten durch Rechtsanwalt lic.oec. Thomas Frey, Rorschacher Strasse 107, 9000 St.

Gallen,

gegen
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Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen, Unterstrasse 28, 9001 St.

Gallen,

Vorinstanz,

und

Politische Gemeinde St. Margrethen, zuhanden des Gemeinderates, 9430 St.

Margrethen,

Beschwerdegegnerin,

vertreten durch Fursprecher Christoph Bernet, Rosenbergstrasse 42b, 9000 St. Gallen,

betreffend

Kanalisationsanschlussbeitrag (Nachbelastung)

hat das Verwaltungsgericht festgestelit:

A./ Die X. AG ist Eigentimerin des Grundstticks Nr. 000 in St. Margrethen. Dieses ist
mit einem 1977 erstellten Wohn- und Geschaftshaus, in welchem die X. AG eine Filiale
betreibt, Uberbaut. Das Gebidude war am 7. Mai 1999 mit einem Neuwert von Fr.
7'000'000.-- und einem Zeitwert von Fr. 5'740'000.-- geschéatzt worden. Die
Anlagekosten einer von der Bauverwaltung St. Margrethen am 7. September 2009
bewilligten Renovation des Gebaudes einschliesslich warmetechnischer Sanierung
beliefen sich auf rund 8.65 Mio. Franken (act. G 8/16 Beilage 11). Mit amtlicher
Schéatzung vom 19. Mai 2011 wurde der Neuwert des Geb&udes auf Fr. 9'166'000.--
und der Zeitwert auf 8'708'000.-- festgesetzt; die entsprechende Verfligung der
Gebaudeversicherungsanstalt vom 26. Mai 2011 (act. G 8/16 Beilage 12) erwuchs in
Rechtskraft. Am 15. August 2011 stellte das Grundbuchamt St. Margrethen der X. AG
eine Nachbelastung flr den Kanalisationsanschlussbeitrag von Fr. 46'031.-- (0.03 x
[aktueller Neuwert von Fr. 9'166'000.-- abztglich aufgewerteter friherer Neuwert von
Fr. 7'700'000.-- und Freibetrag von Fr. 40'000.--] + 7.6% Mehrwertsteuer) in Rechnung
(act. G 8/16 Beilage 15).
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Die dagegen erhobene Einsprache wies der Gemeinderat St. Margrethen mit Entscheid
vom 5. Dezember 2011 ab (act. G 8/16 Beilage 21). Den gegen diesen Entscheid von
der X. AG erhobenen Rekurs (act. G 8/1 und 8/8) wies die
Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen mit Entscheid vom 6. Dezember
2012 ab (act. G 2).

B./ Gegen diesen Rekursentscheid lasst die X. AG mit Eingabe ihres Rechtsvertreters
vom 16. Januar 2013 Beschwerde erheben mit dem Rechtsbegehren, der
Rekursentscheid und mit ihm der Einspracheentscheid vom 5. Dezember 2011 und die
diesem zugrunde liegende Rechnung vom 15. August 2011 seien aufzuheben (act. G
1). Dieses Rechtsbegehren bestétigt der Rechtsvertreter in der Beschwerdeerganzung
vom 8. Februar 2013 (act. G 5).

Die Vorinstanz beantragt in der Vernehmlassung vom 21. Februar 2013 Abweisung der
Beschwerde und verweist zur Begrindung auf die Erwagungen des angefochtenen
Entscheids (act. G 7). Die Beschwerdegegnerin lasst in ihrer Vernehmlassung vom 16.
Marz 2013 ebenfalls Abweisung der Beschwerde beantragen (act. G 10). Von der ihr
mit Schreiben des Verwaltungsgerichts vom 19. Mérz 2013 eingerdumten Moglichkeit,
sich zu den Vernehmlassungen allenfalls zu dussern, hat die Beschwerdefiihrerin

keinen Gebrauch gemacht (act. G 11).

Auf die Darlegungen der Parteien in den erwahnten Eingaben wird, soweit fir den

Entscheid wesentlich, in den nachstehenden Erwdgungen eingegangen.

Dariiber wird in Erwagung gezogen:

1.(...).

2. Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung (SR 101, abgekurzt BV) gewéhrt den Parteien
Anspruch auf rechtliches Gehdr. Aus diesem Anspruch leitet das Bundesgericht in
standiger Rechtsprechung die Pflicht der Behdrde ab, ihre Verfligungen und
Entscheide zu begriinden (vgl. statt vieler BGE 133 Il 439 E. 3.3; BGE 133 1270 E. 3.1;
BGE 129 1236 E. 3.2; BGE 126 |1 102 E. 2b; G. Steinmann, in: St. Galler Kommentar, 2.
Aufl., Zirich/St. Gallen 2008, N 27 zu Art. 29 BV). Die Begriindung muss so abgefasst

sein, dass der Betroffene den Entscheid oder die Verfligung gegebenenfalls

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 3/16



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

sachgerecht anfechten kann (BGE 133 Ill 439 E. 3.3; BGE 129 1 232 E. 3.2). Dies ist nur
mdglich, wenn sowohl der Betroffene als auch die Rechtsmittelinstanz sich Uber die
Tragweite des Entscheids ein Bild machen kénnen; in diesem Sinne missen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behérde leiten
liess und auf welche sich ihr Entscheid stltzt. Allerdings bedeutet dies nicht, dass sich
die Behdrde ausdricklich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem
rechtlichen Einwand auseinandersetzen muss; vielmehr kann sie sich auf die fur den
Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschrianken (BGE 133 | 270 E. 3.1). Umfang
und Dichte der Begriindung richten sich generell nach den Umsténden (Steinmann,
a.a.0., N 27 zu Art. 29 BV). Ist die Sachlage klar und sind die anwendbaren Normen
bestimmt, kann ein Hinweis auf diese Rechtsnormen gentigen, wahrend ein weiter
Spielraum der Behdrde - aufgrund von Ermessen oder unbestimmten Rechtsbegriffen -
und eine Vielzahl von in Betracht fallenden Sachverhaltselementen eine ausfuhrliche
Begriindung gebieten (BGE 112 la 110 E. 2b; BGE 104 la 213 E. 5g; Steinmann, a.a.O.,
N 27 zu Art. 29 BV). Die Begriindungspflicht hat der st. gallische Gesetzgeber fir
Verfligungen in Art. 24 Abs. 1 lit. a VRP ausdriicklich festgehalten.

2.1. Wie bereits im vorinstanzlichen Verfahren Iasst die Beschwerdeflihrerin eine
Gehdrsverletzung geltend machen in dem Sinn, dass sowohl die Rechnungstellung
vom 15. August 2011 als auch der Einspracheentscheid vom 5. Dezember 2011
ungenugend begriindet worden seien (act. G 1 S. 5). Die Vorinstanz hatte im
angefochtenen Entscheid ausgefiihrt, die Rechnung vom 15. August 2011 verweise auf
das Abwasser-Reglement (act. G 8/15 Beilage 1) und lege die Berechnung des
Abwasserbeitrags offen. Art. 33 Abs. 2 des Abwasser-Reglements halte ausdrticklich
fest, dass der Neuwert nach dem Gesetz Uber die Gebaudeversicherung (GVG; sGS
873.1) bestimmt werde. Zudem ergebe sich aus Art. 34 Abs. 2 lit. a des
Abwasserreglements samt Anmerkung, dass sich die Aufwertung nach dem von der
Verwaltungskommission der Gebaudeversicherungsanstalt (GVA) des Kantons St.
Gallen beschlossenen Aufwertungsfaktor richte. Damit sei die Beschwerdeflhrerin,
welcher der Neuwert von Fr. 7'000'000.-- gemass der friiheren Schatzung habe
bekannt sein kdnnen, in der Lage gewesen, einen Aufwertungsfaktor von 10% zu
eruieren. Es treffe zwar zu, dass die Quellen fir die Beschllisse der
Verwaltungskommission der GVA Uber die Aufwertung der Versicherungswerte auch im
angefochtenen Entscheid nur teilweise — Jahresbericht GVA/AFS 2009 S. 9, nicht aber
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ABI 2006, 3432 [Anpassung der Versicherungswerte an die Bauteuerung um jeweils
5% per 1. Januar 2007 und 1. Januar 2009] — genannt wirden. Der fehlende Hinweis
auf die Publikation im Amtsblatt habe indessen eine sachgerechte Anfechtung des
Entscheides bei der Verwaltungsrekurskommission nicht ausgeschlossen. Im Ubrigen
habe der Beschwerdeflhrerin die Mdglichkeit eines kostenfreien Einspracheverfahrens
vor dem Gemeinderat zur Verfligung gestanden. Selbst wenn dem Gemeinderat eine
Verletzung der Begriindungspflicht anzulasten ware, kdnnte der Mangel im
Rekursverfahren geheilt werden, da der Beschwerdeflihrerin kein Nachteil entstanden
sei und die Verwaltungsrekurskommission mit voller Kognition entscheide (act. G 2 E.
2).

2.2. Im vorliegenden Verfahren lasst die Beschwerdeflihrerin hierzu unter anderem
festhalten, es hatte mindestens erwartet werden durfen, dass in den urspriinglich
angefochtenen Verfligungen der Beschwerdegegnerin (gemeint ist hier soweit
ersichtlich die Rechnung vom 15. August 2011) auf die Herkunft der zur Anwendung
gebrachten Berechnungsgréssen "bisheriger Gebaudeversicherungswert gemass
Schatzung vom" und insbesondere des "Aufwertungsfaktors gemass Jahresbericht
GVA 2009, S. 9" hingewiesen werde. Diesfalls hatte die Beschwerdegegnerin selbst
festgestellt, dass der von ihr zur Anwendung gebrachte Aufwertungssatz von 10%
nicht korrekt sei, wie die Vorinstanz feststelle (act. G 5 S. 5). - Diese Vorbringen
vermdgen die nachvollziehbar begrindeten Darlegungen der Vorinstanz nicht in Frage
zu stellen, zumal die aus der Rechnung vom 15. August 2011 ersichtlichen
Berechnungselemente zusammen mit den von der Beschwerdegegnerin zur Verfligung
gestellten Akten (act. G 8/16 Beilage 19) eine sachgerechte Einsprache-Begrindung
erlaubten und der hierauf ergangene (kostenlose) Einspracheentscheid (act. G 8/16
Beilage 21) eine detaillierte Begriindung enthielt. Zum weiteren Vorbringen der
Beschwerdefiihrerin, wonach es eines Rekursverfahrens bedurft habe, bis die
Beschwerdegegnerin etwas zuverlassigere und aktualisiertere Unterlagen bezuglich
ihrer Investitionsrechnung (vgl. act. G 8/16 Beilagen 22.1-22.5) eingereicht habe (act. G
5 S. 13f), ist festzuhalten, dass sich auch hieraus keine Gehdrsverletzung ableiten lasst,
zumal der Beschwerdegegnerin die Nachreichung weiterer detaillierter Unterlagen im
Rahmen ihrer Stellungnahme zu den im Verlauf des Verfahrens vorgebrachten
Einwé&nden mdglich sein muss, ohne sich dabei dem Vorwurf der Gehdrsverletzung

bezogen auf ein friiheres Verfahrensstadium auszusetzen.
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3. Das Abwasser-Reglement der Beschwerdegegnerin ist vorliegend unbestritten in der
Fassung vom 27. September 2010 (act. G 8/15 Beilage 1; vgl. dazu act. G 2 E. 4 und
act. G 5 S. 6) anwendbar; diese stand im Zeitpunkt des Erlasses der Veranlagung vom
15. August 2011 in Kraft. Das Reglement setzt unter anderem die Vorgaben von Art. 15
und 20f. des Vollzugsgesetzes zur eidgendssischen Gewéasserschutzgesetzgebung
(sGS 752.2) um. Nach Art. 33 des Reglements ist flur Bauten und Anlagen auf einem
Grundstuck, das an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen ist, ein einmaliger
Beitrag von 30% des Neuwertes, der sich grundsétzlich nach dem GVG bestimmt, zu
bezahlen. Erfahren Bauten oder Anlagen durch bauliche Aufwendungen eine
Wertvermehrung, so ist fir den Mehrwert eine Beitragsnachzahlung zu leisten. Diese
betragt 30% gy des Mehrwertes (Art. 34 Abs. 1 Abwasser-Reglement). Die Héhe der
Nachzahlung bei Wertvermehrungen von Bauten und Anlagen durch bauliche
Aufwendungen richtet sich gemass Art. 34 Abs. 2 des Abwasser-Reglements nach der

Neuwertdifferenz.

3.1. Nach dem Aquivalenzprinzip darf eine Gebiihr nicht in einem offensichtlichen
Missverhaltnis zum objektiven Wert einer Leistung stehen und muss sich in
vernlnftigen Grenzen halten. Der Wert der Leistung bemisst sich nach dem Nutzen,
den sie dem Pflichtigen bringt, oder nach dem Kostenaufwand der konkreten
Inanspruchnahme im Verhaltnis zum gesamten Aufwand des betreffenden
Verwaltungszweigs, wobei schematische, auf Wahrscheinlichkeit und
Durchschnittserfahrungen beruhende Massstabe angelegt werden dirfen. Es ist nicht
notwendig, dass die Gebuhren in jedem Fall genau dem Verwaltungsaufwand
entsprechen; sie sollen indessen nach sachlich vertretbaren Kriterien bemessen sein
und nicht Unterscheidungen treffen, fir die keine verntinftigen Griinde ersichtlich sind
(BGE 126 1 180 E. 3a/bb mit Hinweisen). Die einmalige Anschlussgebuhr fir Wasser
und Abwasser bildet als Verwaltungsgebiihr die Gegenleistung des Bauherrn fir die
Gewahrung des Anschlusses der Baute an die vom Gemeinwesen erstellten und
betriebenen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen. Bei Wohnbauten bringt der
Gebaudeversicherungswert (oder ein anderer vergleichbarer Wert, wie der amtliche
Steuerwert) der angeschlossenen Liegenschaft den dem Pflichtigen erwachsenden
Vorteil bzw. Nutzen regelmassig zuverldssig zum Ausdruck, ohne dass zusatzlich auf
das Mass der mutmasslichen Inanspruchnahme (Mehrbelastung) der Versorgungsnetze
abgestellt werden musste (BGer 2C_656/2008 vom 29. Mai 2009, E. 3.3 mit
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Hinweisen). Bei den einmaligen Anschlussgeblhren hat das Bundesgericht in seinen
Entscheiden jeweils lediglich einen Vorbehalt angebracht flir Gebdude, welche im
Verhéltnis zu inrem Versicherungswert einen extrem hohen oder extrem niedrigen
Wasserverbrauch bzw. Abwasseranfall aufweisen. Solche Situationen, fiir welche der
Gebdaudeversicherungswert (oder amtliche Schatzungswert) kein taugliches
Bemessungskriterium darstellt, kbnnen vor allem bei Industriebauten gegeben sein. Bei
Wohnbauten hat das Bundesgericht die Verweigerung derartiger Ausnahmen, was die
Anschlussgebtihren anbelangt, bisher als verfassungsrechtlich zuldssig erachtet (BGer
2C_656/2008, a.a.0., E. 3.4 mit Hinweisen).

Die geschilderte Schematisierung flihrt regelméssig dazu, dass einzelne Faktoren, die
Mehrkosten und damit hohere Geblhren verursachen, ausser Acht bleiben, obwohl sie
nur einen geringen oder gar keinen Einfluss auf den Wasserverbrauch oder
Abwasseranfall haben. Das Gleiche gilt auch im umgekehrten Sinn, indem
kostenneutrale Umstande unberiicksichtigt bleiben, obwohl sie sich auf die
Beanspruchung der Infrastrukturanlagen auswirken. Ein Abgehen von dieser
Schematisierung ist nach der Rechtsprechung nur geboten, wenn im konkreten Fall bei
den gegebenen Baukosten die Abweichung von der durchschnittlichen
Inanspruchnahme der Infrastrukturanlagen besonders gross ist, also ein eigentliches
Missverhaltnis zwischen dem Gebaudeversicherungswert und dem Nutzungspotenzial
des Wasser- und Abwasseranschlusses besteht. Ebenso kann eine Ausnahme von der
schematischen Bemessung angezeigt sein, wenn ein Eigentimer besondere
Massnahmen trifft, um den Wasserverbrauch oder Abwasseranfall viel tiefer zu halten
als in durchschnittlichen Verhaltnissen (BGer 2C_847/2008 vom 8. September 2009, E.
2.2).

3.2. Vorliegend ist streitig, ob die Sanierung des Wohn- und Geschéftshauses der
Beschwerdeflhrerin in St. Margrethen eine Nachzahlung flr den Anschlussbeitrag an
die Kanalisation ausl6st oder nicht. Die Beschwerdeflhrerin lasst in diesem Verfahren
bestatigen, dass es im Zusammenhang mit der Realisierung der Vorhaben in der
betroffenen Liegenschaft zu keinerlei Nutzungsausdehnungen, Anbauten oder
Ergénzungen in und an den bestehenden Gebaulicheiten gekommen sei, wohl aber zu
einer erforderlichen Renovation unter gleichzeitiger Verbesserung der energetischen

Verhéltnisse. Hierzu sei auf die Bauplane zu verweisen; zugleich kénnten die flr das
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Projekt zustandigen Architekten und der Bauleiter befragt werden. In der verkirzten
Schilderung der Vorinstanz untergegangen sei der Umstand, dass der
Beschwerdeflihrerin zur Verbesserung des Energiehaushaltes des Gebdudes Kosten
von Fr. 610'000.-- angefallen seien (act. G 5 S. 3). Es mache keinen Sinn, wenn
einerseits die Gebaudesanierung mit staatlichen Subventionen geférdert werde,
wahrend auf der anderen Seite gerade auf den geférderten Investitionen erhéhte
Nachbelastungen der &ffentlichen Hand fir Anschlussgeblhren erfolgen wirden (act.
G 5 S. 8f). Wenn keine Nutzungsausdehnung stattgefunden habe, sei eine
Nachbelastung nicht gerechtfertigt, da kein zusatzlicher Sondervorteil abzugelten sei
und auch keine zusétzlichen Lasten verursacht wirden. Es bleibe bei der bereits

erfolgten einmaligen Abgeltung (act. G 5 S. 11).

3.3. Eine einzelfallbezogene (nicht schematische) Bemessungsweise stellte das
Bundesgericht grundsétzlich fir den Fall zur Diskussion, dass der abgabepflichtige
Mehrwert der Liegenschaft Uberwiegend auf Investitionen in Zusammenhang mit einer
energetischen Gebaudesanierung (z.B. Einbau von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, Gebaudeisolation, Warmerickgewinnung etc.) zurtickzufiihren ist (vgl. BGer
2C_656/2008, a.a.0., E. 3.5). Bei Minergie- und Passivhausern sind (wegen der
héheren Kosten) die Anschlussgebtihren bei einer Bemessung nach dem
Gebaudeversicherungswert héher als bei konventionellen Gebduden, ohne dass ein
entsprechend grésserer Wasserverbrauch oder Abwasseranfall zu erwarten ist. In
einem konkreten Fall war nach den Darlegungen des Bundesgerichts unbestritten, dass
die Mehrkosten von Minergie- und Passivhdusern jedenfalls im Durchschnitt nicht mehr
als 10-15 % betragen. Die Mehrkosten wurden sich damit in einem Rahmen bewegen,
in dem Bauherren h&ufig auch aus anderen Grinden ein Mehraufwand erwachse, der
keinen Einfluss auf den Wasserverbrauch und Abwasseranfall habe, so etwa bei
Verwendung besonderer Heizungssysteme (Sonnenenergie, Erdwarme usw.) oder fur
einen behindertengerechten Ausbau. Die Gemeinden seien zwar bei der Erhebung von
Anschlussgebuhren flir Wohnbauten aus praktischen Griinden nicht verpflichtet,
Ausnahmen von der Bemessung nach dem Gebaudeversicherungswert vorzusehen.
Wenn eine Gemeinde indessen fur einzelne Félle von dieser schematischen
Bemessung abriicken wolle, misse sie dabei konsequent vorgehen und das
Gleichbehandlungsgebot beachten. Das schliesse es aus, nur in einzelnen Fallen von

der schematischen Bemessung abzuweichen, in anderen dagegen nicht, obwohl dies
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sachlich ebenso sehr geboten wére. Der Grundsatz der Rechtsgleichheit verlange
vielmehr, unter dem Gesichtspunkt des Wasserverbrauchs bzw. Abwasseranfalls
gleichgelagerte Falle auch rechtlich gleich zu behandeln (BGer 2C_847/2008, a.a.O., E.
2.3). Wolle die Gemeinde besonders gelagerten Situationen aus Griinden der
Rechtsgleichheit Rechnung tragen, kdnne sie dafiir eine allgemein gefasste
Ausnahmeklausel in ihr Reglement aufnehmen. Ausserdem stehe es ihr frei, die
Anschlussgebihren nach anderen Kriterien als dem Gebdudeversicherungswert zu
bemessen, die dem Verursacherprinzip und damit auch dem Grundsatz der
Rechtsgleichheit besser entsprechen wirden (vgl. BGer 2C_847/2008, a.a.O., E. 2.5).

3.4. Das Abwasser-Reglement der Beschwerdegegnerin legt in Art. 33f. der
Bemessung des Beitrages und einer allfalligen Nachzahlung den Gebaude-Neuwert
zugrunde. Art. 37 des Abwasser-Reglements (Sonderfalle) sieht ausschliesslich eine
Differenzierung des Beitrags nach dem Ausmass der Beanspruchung der
Abwasseranlagen vor; eine Unterscheidung danach, ob die baulichen Aufwendungen
(etwa betreffend energetische Gebaudesanierung) Einfluss auf den Wasserverbrauch
und Abwasseranfall haben oder nicht, enthdlt das Abwasser-Reglement nicht. Somit ist
- mangels entsprechender reglementarischer Grundlage - davon auszugehen, dass
baukostenerhdhende Investitionen (insbesondere auch gebaudeenergetische
Massnahmen nach dem Minergie-Standard) grundsétzlich keinen Anlass fur eine
Beitragsreduktion bilden. Dementsprechend durfte somit auch vorliegend der
Gebaude-Neuwert zuldssigerweise, d.h. ohne Verletzung des Aquivalenzprinzips, als
alleinige Bemessungsgrundlage fir die (ergdnzenden) Anschlussgeblhren
herangezogen werden. Ob und inwieweit die bauliche Umgestaltung der Liegenschaft
tatséchlich zu einer hdheren Belastung der Versorgungs- und Entsorgungsanlagen im
Sinn eines zusatzlichen Sondervorteils flhrt oder nicht, ist nach dem vorstehend
Ausgefuhrten grundsatzlich unerheblich, da nicht besondere Eigenschaften der Baute
(z.B. extrem teure Bauweise mit geringer zuséatzlicher Nutzungsmaoglichkeit oder
gemessen am Bauaufwand extrem niedriger Wasserverbrauch bzw. Abwasseranfall)
einer solchen Betrachtungsweise entgegenstehen. Nach Fertigstellung des Umbaus,
welcher neben gebdudeenergetischen Massnahmen (Sanierung nach Minergie-
Standard) eine gednderte Raumaufteilung, neue sanitdre Anlagen und den Einbau eines
Liftes beinhaltete (vgl. act. G 8/15 Beilagen 2-5), ergaben sich mit Bezug auf die

Beanspruchung der Abwasseranlagen unbestrittenermassen keine grundsatzlich
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verénderten Verhaltnisse. Vielmehr blieb die Nutzung des Geb&dudes (als Wohn- und
Geschéftshaus mit Blros) unverandert (act. G 5 S. 10). Ebenfalls wurde nicht geltend
gemacht, dass der Umbau oder ein Teil davon aussergewdhnlich kostenintensiv
gewesen sei und so eine Abweichung zum "Normalfall" vorgelegen habe. Allein der
geltend gemachte Umstand, dass die gebdudeenergetischen Massnahmen mit einem
Aufwand von Fr. 610'000.-- im Vergleich zur Wertsteigerung des Gebaudes von

Fr. 1'426'000.-- einen erheblichen Anteil ausmachten (act. G 5 S. 9), belegt noch keine
aussergewohnlichen Verhaltnisse im erwahnten Sinn. Auch kann angesichts der
geschilderten Zahlenwerte nicht von einer Gberwiegenden (d.h. zumindest mehr als
hélftigen) Verursachung des Mehrwerts durch geb&udeenergetische Investitionen im
Sinn der geschilderten Rechtsprechung (vorstehende E. 3.3) ausgegangen werden.
Weitere diesbezlgliche Abklarungen, wie sie die Beschwerdeflihrerin gegenlber der
Vorinstanz verlangt hatte (vgl. act. G 5 S. 9), wéren hier nicht geeignet gewesen, zu
naheren oder "besseren" Erkenntnissen zu fihren. Eine Rechtsverweigerung (vgl. act.
G 5 S. 9 Ziff. 5.2.1) kann der Vorinstanz damit nicht vorgeworfen werden. Im Weiteren
ist festzuhalten, dass aus dem von der Beschwerdefiihrerin zitierten Entscheid in GVP
2001 Nr. 15 sich fur die vorliegenden Verhaltnisse nichts ableiten lasst. Jenem
Entscheid lag als Sachverhalt zugrunde, dass eine Gemeinde fUr Erneuerungen des
Kanalisationsnetzes, welche fir den dortigen Beschwerdeflihrer keinen Sondervorteil
bedeuteten, allein gestitzt auf eine nachtragliche Reglementsanderung erneut Beitrdge
verlangte, was die Rekursinstanz als unzuldssige Doppelerhebung taxierte. Solche

Umstande stehen hier jedoch nicht zur Diskussion.

Was den Hinweis der Beschwerdeflhrerin auf das Urteil des Verwaltungsgerichts B
2001/41 vom 30. Oktober/20. November 2001 betrifft, ist festzuhalten, dass dort
insofern ein Spezialfall zu beurteilen war, als es sich um ein historisches Schloss und
ein geschutztes Kulturobjekt handelte. Nach den Feststellungen des
Verwaltungsgerichts in jenem Entscheid war davon auszugehen, dass im Rahmen der
Renovation auch denkmalpflegerischen Besonderheiten hatte Rechnung getragen
werden mussen. Ein wirtschaftlicher Mehrwert sei dem Beschwerdefihrer im
Zusammenhang mit diesen Aufwendungen durch den Kanalisationsanschluss nicht
entstanden. Soweit sich denkmalpflegerische Aufwendungen auf die
Zeitbauwertschatzung niedergeschlagen und zu einer erheblichen Erhdhung des

geschatzten Kubikmeterpreises gefihrt hatten, sei es deshalb mit Blick auf das
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Aquivalenzprinzip nicht gerechtfertigt, wenn sie Grundlage fiir die Beitragserhebung
bilden wirden (VerwGE B 2001/41, a.a.0., S. 15f). Solche Verhéltnisse liegen mit
Bezug auf den vorliegenden Umbau bzw. die gebdudeenergetische Sanierung wie

dargelegt nicht vor.

3.5. Hinsichtlich des im vorliegenden Verfahren wiederholten Einwandes der
Beschwerdeflhrerin (act. G 5 S. 10), dass eine Wertvermehrung im Sinn von Art. 34
des Abwasser-Reglements nur vorliege, wenn damit eine Erweiterung der
Nutzungsmaoglichkeiten des Gebaudes einhergehe, hielt die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid fest, diese Argumentation treffe zu, soweit sich die
Nachzahlung nach der Zeitwert-Differenz bemessen wirde. Dies treffe jedoch nicht zu,
da gemass der erwdhnten Reglementsbestimmung die Neuwertdifferenz massgebend
sei. Bauliche Aufwendungen, welche dem Unterhalt oder der Sanierung dienen wirden,
|6sten lediglich dann eine Pflicht zur Nachzahlung aus, wenn sie zu einer realen - und
nicht bloss nominalen - Steigerung des Neuwertes fihren wirden, was regelméssig
nicht der Fall sei, wenn ein Geb&ude lediglich neu gestrichen werde. Die nachtragliche
Beitragszahlung fir diese Differenz sei nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
angesichts des Sondervorteilsprinzips unabhéngig davon gerechtfertigt, ob damit auch
eine Erhéhung der Beanspruchung der Ver- und Entsorgungsanlagen verbunden sei.
Der nach dem Umbau neu geschéatzte amtliche Neuwert des Geb&udes sei
unangefochten in Rechtskraft erwachsen. Die Frage, ob die Feststellung der
Beschwerdeflhrerin zutreffe, wonach sich die bisherige Rechtsprechung soweit
ersichtlich nicht auf einen Sachverhalt beziehe, bei welchem reine Erneuerungsarbeiten
zur Werterhaltung vorgenommen worden seien, kénne offen bleiben. Fir die nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung grundsatzlich zulassige Pflicht zur Nachzahlung
von Anschlussbeitragen bei Wertsteigerungen des Gebaudes sei entscheidend, dass
die insgesamt geleisteten Beitrdge unabhangig davon, in welchem Zeitpunkt der Wert
geschaffen werde, fur alle Grundeigentiimer — Sonderfélle vorbehalten — im gleichen
Verhéltnis zum Gebaudewert stehen wirden. Die grundsatzlich zuldssige Bemessung
des Beitrags nach dem Gebaudewert trage dem Verursacherprinzip nur schematisch
Rechnung. Ob und inwieweit Investitionen einen Einfluss auf das Ausmass der
Beanspruchung der Infrastrukturanlage héatten, stehe - wiederum Sonderfélle
vorbehalten - im Hintergrund. Die Rige der Verletzung des Aquivalenzprinzips erweise
sich damit als unbegriindet (act. G 2 S. 9-11).
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Diese vorinstanzlichen Darlegungen und Schlussfolgerungen stehen im Einklang mit
der geschilderten bundesgerichtlichen Rechtsprechung und sind nachvollziehbar
begriindet. Bei der gegebenen Sachlage, welche aktenmassig genligend erstellt ist,
weshalb auf die beantragten zusatzlichen Beweismittel (Expertise) ohne Verletzung des
rechtlichen Gehors verzichtet werden darf, drangt sich eine diesbeztigliche Korrektur in

der Geblhrenbemessung entgegen der Meinung der Beschwerdeflihrerin nicht auf.

4. Nach dem Kostendeckungsprinzip, welches die Beschwerdeflihrerin wie bereits im
vorinstanzlichen Verfahren als durch die streitige Beitragsnachzahlung verletzt rigen
lasst (act. G 5 S. 12-16), darf der Ertrag der Abgaben die gesamten Kosten des
betreffenden Verwaltungszweigs nicht oder nur geringfiigig Ubersteigen (BGE 126 |1 180
E. 3a/aa). Die Umschreibung des massgeblichen Verwaltungszweigs hat dabei nach
funktionellen Kriterien zu erfolgen. Es ist darauf abzustellen, welche
Verwaltungsaufgaben sachlich zusammengehdren. Dem Gemeinwesen steht bei der
Bildung kostenmassiger Einheiten ein gewisser Spielraum zu (vgl. BGE 126 | 180 E. 3b/
cc). Bei Anschlussgeblhren und -beitrdgen, wo die Kosten flr den Bau und die
Amortisation von Leitungen und Anlagen in der Regel Uber eine langere Zeit und oft
ungleichmassig anfallen, kann sich das Kostendeckungsprinzip nur auf eine
entsprechend lange Zeitdauer beziehen. Den Gemeinden ist bei der Schatzung der
zukunftigen Einnahmen und Ausgaben ebenfalls ein gewisser Spielraum zuzugestehen.
Es kann von ihnen nicht verlangt werden, dass sie Anschlussgebihren und -beitrdge
angesichts eintretender Schwankungen immer wieder korrigieren. Art. 60a Abs. 1 lit. d
und Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber den Schutz von Gewassern (GSchG; SR 814.20)
sieht zudem mit Blick auf kiinftige Investitionen die Bildung von Reserven vor. Eine
mdglichst kontinuierliche Abgaberegelung erscheint auch aus Griinden der
Rechtsgleichheit geboten. Ein Verstoss gegen das Kostendeckungsprinzip liegt
deshalb nur vor, wenn die erhobenen Abgaben auch bei vorsichtiger Beurteilung des
kUnftigen Finanzbedarfs als Ubersetzt erscheinen (BGer 2C_322/2010 vom 22. August
2011, E. 3 mit Hinweisen).

4.1. Gemass Ubersicht der Beschwerdegegnerin betreffend Aufwendungen und
Ertréage fur Gewasserschutzanlagen in den Jahren 1966 bis 2011 stehen Investitionen
(1966-2011) von insgesamt rund 23.5 Mio. Franken Anschlussbeitrage von 21.8 Mio.

Franken gegeniber. Im Weiteren werden darin zum einen Reserven der
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Spezialfinanzierung Abwasserbeseitigung per Ende Dezember 2011 von gut 5 Mio.
Franken und zum anderen anstehende (voraussichtliche) Investitionen flr die Jahre
2012 bis 2016 von rund 5.3 Mio. Franken ausgewiesen (act. G 8/15 Beilage 6 S. 3; G
8/16 Beilage 22.1-22.3). Zum Einwand der Beschwerdeflihrerin, wonach die erwahnte
Investitionsplanung nicht belegt sei, hielt die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid
fest, aus der Investitionsplanung werde zumindest ersichtlich, wo und in welchem
Umfang aus Sicht der zustéandigen Behdérde ein Investitionsbedarf bestehe. Die
Investitionsplanung sei Teil der Finanzplanung, flr welche der Gemeinderat zusténdig
sei (Art. 122 Abs. 2 lit. b des Gemeindegesetzes; sGS 151.2). Nachdem dieser einer
politischen Kontrolle unterliege, kénne die Investitionsplanung nicht als blosse
Behauptungen behandelt werden. Hingegen mache die Beschwerdefihrerin zu Recht
geltend, dass den geplanten Investitionen der kommenden Jahre neben den Reserven
auch die voraussichtlich zufliessenden Anschlussbeitrdge gegentber gestellt werden
mussten. Die Anschlussbeitrége seit Einfuhrung der Spezialfinanzierung im Jahr 2002
(vgl. dazu act. G 8/16 Beilage 22.1) hatten zwischen rund Fr. 180'000.-- (2004) und
rund Fr. 1'830'000.-- (2008) geschwankt; der jahrliche Durchschnitt betrage rund Fr.
512'000.--. Fur die Schatzung der kinftigen Ertrage aus Anschlussbeitrdgen sei zu
berucksichtigen, dass - wie das Beispiel der Beschwerdeflhrerin zeige - der Wechsel
der Bemessungsgrundlage vom Zeit- zum Neuwertvergleich tendenziell zu tieferen
Nachzahlungen flhren werde. Ausgehend von jahrlichen Anschlussbeitragen in den
Jahren 2012-2015 von Fr. 300'000.-- ergebe sich ein Zufluss von 1.2 Mio. Franken (act.
G 2 S. 12f). Zum Einwand der Beschwerdeflhrerin, wonach sich eine Verletzung des
Kostendeckungsprinzips auch daraus ergebe, dass aufgeschobene Investitionen und
dadurch entstandene Finanzldcher nicht rickwirkend finanziert werden durften, merkte
die Vorinstanz an, dass die Darstellung der Deckungsliicke (Differenz zwischen den
Investitionen und den Anschlussbeitrdgen; vgl. act. G 8/16 Beilage 22.1) rein
rechnerischer Art sei. Sie habe auf die Aufnung der Reserven insoweit keinen Einfluss,
als die eingenommenen Anschlussbeitrage nicht dazu verwendet wirden, in friheren
Jahren aus dem allgemeinen Gemeindehaushalt bezogene Mittel an die Gemeinde
zurlckzufihren. Deshalb sei nicht ersichtlich, dass die Anschlussbeitrdge zur Deckung

weit zurlckliegender Defizite herangezogen wirden (act. G 2 S. 14).

4.2. Die vorerwahnten Feststellungen der Vorinstanz sind einlasslich und

nachvollziehbar begriindet. Insbesondere erscheinen die jahrlichen Anschlussbeitrége -

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 13/16



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

unter Hinweis auf den Wechsel der Bemessungsgrundlage vom Zeit- zum
Neuwertvergleich und den daraus resultierenden tendenziell tieferen Nachzahlungen -
mit Fr. 300'000.-- angemessen prognostiziert, wenn beachtet wird, dass der Wechsel
der Bemessungsgrundlage im Fall der Beschwerdeflhrerin zu einer von rund Fr.
70'000.-- (Zeitwertbemessung) auf rund Fr. 46'000.-- (Neuwertbemessung) gesunkenen
Nachbelastung fuhrte (vgl act. G 2 S. 5 Ziff. 4). Zum diesbezlglich erhobenen Einwand,
wonach der Schluss von einer einzigen Veranlagung auf die Gesamtheit unzuléssig sei
(act. G 5 S. 15), ist anzumerken, dass der erwahnte Schluss im Sinn einer ausreichend
aussagekraftigen Annédherung - wenn auch nicht im Sinne eines (mangels
Voraussehbarkeit sdmtlicher klnftiger Fallkonstellationen zum vornherein unmdéglichen)
exakten Beweises - zuldssig erscheint. In dem von der Beschwerdeflihrerin im
Weiteren zitierten Bundesgerichts-Urteil vom 28. August 2003 (2P.45/2003) ging es um
eine Erhéhung der Anschluss-Beitrdge zur Deckung von Anschlusskosten, welche in
frlheren Jahren bereits effektiv angefallen waren (vgl. Urteil 2P.45/2003, a.a.O., E. 5.3
zweiter und dritter Absatz); solches steht vorliegend offensichtlich nicht zur Diskussion.
Insgesamt erscheint damit die Schlussfolgerung begriindet, dass bei Reserven per
Ende 2011 von gut 5 Mio. Franken und den vorinstanzlich auf 1.2 Mio. Franken
geschétzten Anschlussbeitrédgen fur 2012-2016 sich verfigbare Mittel von insgesamt
rund 6.2 Mio. Franken im erwdhnten Zeitraum ergeben. Auf der Verwendungsseite
stehen geplante Investitionen von rund 5.3 Mio. Franken an, so dass per Ende 2016 ein
prognostischer Reservebetrag von 0.9 Mio. Franken verbleibt. Mit der Vorinstanz ist
festzuhalten, dass Reserven in dieser Héhe flr eine Gemeinde mit rund 5'500
Einwohnern nicht als Ubersetzt bezeichnet werden kénnen, zumal Gberdies auf der
Ausgabenseite fir das Jahr 2016 nicht restlos abschatzbare Kostenrisiken mit Bezug
auf das Bachsanierungs- und Kanalisationsprojekt "Hoérnlistegkanal" bestehen. Ein
Verstoss gegen das Kostendeckungsprinzip kann aufgrund der Vorbringen der
Beschwerdeflhrerin nicht als belegt gelten, zumal mit Blick auf das Prinzip der
Gesamtkostendeckung einzelne Beitrdge im allgemeinen gar nicht gegen das
Kostendeckungsprinzip verstossen kénnen (VerwGE B 2004/14 vom 23. April 2004, E.
2e/aa mit Hinweisen). Mit ihrer Feststellung, wonach aus den Rechnungen der
Spezialfinanzierung und den Investitionsvorhaben im Bereich der Abwasserentsorgung

nicht erkennbar sei, dass die Anschlussbeitrage den klnftigen Finanzbedarf klar
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Uberschreiten wirden (act. G 2 S. 14), hat die Vorinstanz das ihr zustehende Ermessen

nicht Uberschritten oder fehlerhaft ausgelibt.

5. Die Versicherungswerte der GVA wurden per 1. Januar 2007 und 1. Januar 2009 um
jeweils 5% an die Bauteuerung angepasst (ABI 2006, 3432; Jahresberichte GVA AFS
2006, S. 11 und 2009, S. 9), was zu einer Aufwertung des urspringlichen Neuwertes
der Liegenschaft von Fr. 7'000'000.-- um insgesamt 10.25% (5% von 100% und 5%
von 105%) auf Fr. 7'717'500.-- fuhrt. Hinsichtlich der Berechnung der Nachzahlung
hielt die Vorinstanz fest, die Beschwerdegegnerin habe bei der Berechnung des
aufgewerteten Neuwertes mit einem Faktor von 10% statt 10.25% gerechnet. Zufolge
Geringfligigkeit der Differenz von Fr. 525.-- (30%gq von [0.25% von Fr. 7'000'000.--])
koénne auf eine Anpassung des Abgabebetrags verzichtet werden (act. G 2 E. 3). Dazu
ist festzuhalten, dass der von der Beschwerdeflihrerin geschuldete
Kanalisationsanschlussbeitrag unter Zugrundelegung der korrekten Neuwert-
Aufwertung von Fr. 7'717'500.-- zu berechnen ist. Dem von der Beschwerdegegnerin in
Rechnung gestellten Beitrag von Fr. 46'031.-- (0.03 x [aktueller Neuwert von Fr.
9'166'000.-- abzlglich aufgewerteter Neuwert von Fr. 7'700'000.-- und Freibetrag von
Fr. 40'000.--] + 7.6% Mehrwertsteuer; act. G 8/16 Beilage 15) steht somit der aufgrund
der korrigierten Neuwert-Aufwertung berechnete Beitrag von Fr. 45'466.-- (0.03 x
[aktueller Neuwert von Fr. 9'166'000.-- abztglich aufgewerteter Neuwert von Fr.
7'717'500.-- und Freibetrag von Fr. 40'000.--] + 7.6% Mehrwertsteuer) gegenuiber. Aus
dem Vergleich der beiden Beitragsberechnungen resultiert eine Differenz zugunsten der
Beschwerdeflhrerin von Fr. 565.--. Es lag nicht im Ermessen der Vorinstanz, der
Beschwerdeflhrerin diesen Betrag (bzw. den von ihr unter Ausserachtlassung der

Mehrwertsteuer mit Fr. 525.-- ermittelten Wert) vorzuenthalten.

6. Die Beschwerde ist somit in dem Sinn teilweise gutzuheissen, dass Ziff. 1 des
Dispositivs des angefochtenen Entscheids aufgehoben und der von der
Beschwerdeflihrerin geschuldete Kanalisationsanschlussbeitrag auf Fr. 45'466.--

festgesetzt wird.

6.1. In Streitigkeiten hat jener Beteiligte die Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz
oder teilweise abgewiesen werden (Art. 95 Abs. 1 VRP). Ein nur geringfligiges Obsiegen

bzw. Unterliegen wird bei der Kostenverlegung nicht berlcksichtigt (R. Hirt, Die
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Regelung der Kosten nach st. gallischem Verwaltungsrechtspflegegesetz, St. Gallen
2004, S. 94). Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens gehen somit vollstandig
zulasten der Beschwerdefihrerin. Eine Entscheidgebthr von Fr. 3'000.-- erscheint
angemessen (Art. 7 Ziff. 222 der Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Dieser

Betrag wird mit dem geleisteten Kostenvorschuss in gleicher Hohe verrechnet.

6.2. Bei diesem Verfahrensausgang (kein mehrheitliches Obsiegen) besteht kein
Anspruch auf die Entschadigung ausseramtlicher Kosten (Art. 98 Abs. 1 in Verbindung
mit Art. 98bis VRP; vgl. R. Hirt, a.a.0., S. 182 ff.).

Demnach hat das Verwaltungsgericht

zu Recht erkannt:

1./ Die Beschwerde wird in dem Sinn teilweise gutgeheissen, dass Ziff. 1 des
Dispositivs des angefochtenen Rekursentscheids aufgehoben und der von der
Beschwerdeflhrerin geschuldete Kanalisationsanschlussbeitrag auf Fr. 45'466.--

festgesetzt wird.

2./ Die Beschwerdefiihrerin bezahlt die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens

von Fr. 3'000.-- unter Verrechnung mit dem geleisteten Kostenvorschuss.

3./ Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.

V. R. W.
Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:
lic. iur. Beda Eugster Dr. Walter Schmid
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