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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hnatek und die Hofrate Dr. Hofinger, Dr.
Holeschofsky, Dr. Koéhler und Dr. Zens als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin MMag. Schattleitner, Uber die
Beschwerde des R, vertreten durch Dr. O und Dr. S, Rechtsanwalte in R, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen
Landesregierung vom 25. Februar 1997, ZIl. Gem - 521102/6- 1997 - SL, betreffend Vorstellung iA.
Kanalanschlussgebihr (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde B, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberosterreich hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der H6he von S 15.000,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Mit Schreiben vom 2. September 1994 teilte der Beschwerdefuhrer der mitbeteiligten Marktgemeinde mit, dass eine
naher bezeichnete Liegenschaft nunmehr an den Ortskanal angeschlossen worden sei.
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Aus diesem Anlass schrieb der Burgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde mit Bescheid vom 25. November 1994
dem Beschwerdeflhrer eine Kanalanschlussgebuhr von S 180.600,-- vor. Die in Rede stehende Liegenschaft weise eine
verbaute Flache von insgesamt 1034,95 m2 auf, welche sich wie folgt zusammensetze:

Blroraume 166,46 m2
WC-Anlagen und Schankraum 183,75 m2
Eingang 27,84 m2
Mehrzweckhalle 465,50 m2

Kleiner Veranstaltungsraum (Rossstall) 191,40 m2

Im Hinblick auf die (geringe) Auslastung der Veranstaltungsrdaume "Mehrzweckhalle und Rossstall" sei dem
Beschwerdefiihrer ein Abschlag von 20 % der auf diese Raume entfallenden Flache gemdl? 8 1 Abs. 3 des
Oberdsterreichischen Interessentenbeitrage-Gesetzes, LGBI. Nr. 28/1958 (im Folgenden:

00 IBG) zu gewahren.
Unter BerUcksichtigung dieses 20%igen Abschlages von 131,38 m2
ergebe sich eine verbaute Flache von (abgerundet) 903 m2.
Die Kanalanschlussgebuhr je m2 verbaute Flache betrage gemal
8§ 2 Abs. 1 der Kanalgebihrenordnung der mitbeteiligten Marktgemeinde S 200,-- inklusive 10 % Umsatzsteuer.

Der Beschwerdefihrer erhob Berufung. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 3 00 IBG, wonach die Hohe der
Interessentenbeitrage nicht in einem wirtschaftlich ungerechtfertigten Missverhaltnis zum Wert der die Beitragspflicht
begrindenden Liegenschaft und tUberdies zu dem fur die Liegenschaft aus der Anlage oder Einrichtung entstehenden
Nutzen stehen durfe, vertrat der Beschwerdefuhrer die Auffassung, es sei ein wesentlich héherer Abschlag als ein

solcher von 20 % gerechtfertigt.

Mit Bescheid vom 13. Juni 1995 wies der Gemeinderat der mitbeteiligten Marktgemeinde diese Berufung als
unbegrindet ab. Die Auslastung der Mehrzweckhalle und des kleinen Veranstaltungsraums spiele bei der
Gebuhrenvorschreibung keine Rolle. MalRgebend sei namlich nicht, wie die in Rede stehenden Raume tatsachlich
genutzt wurden, sondern lediglich, zu welcher Nutzung sich die Liegenschaft auf Grund ihrer objektiven
Beschaffenheit im Zeitpunkt der Entstehung der Abgabenpflicht eigne.

Der Beschwerdefuhrer erhob Vorstellung.

Mit Bescheid der belangten Behdrde vom 19. Dezember 1995 gab diese der Vorstellung des Beschwerdefuhrers Folge,
hob den Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 13. Juni 1995 auf und verwies die
Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zurtck.

Begriindend fiihrte die belangte Behérde aus, der Gesetzesbefehl des § 1 Abs. 3 zweiter Satz OO IBG richte sich an die
Abgabenbehdrden der Gemeinde. Nur dann, wenn sich die Hohe der aus der Gebuhrenordnung errechneten
Kanalanschlussgebihr im Rahmen des § 1 Abs. 3 zweiter Satz 00 IBG halte, wenn diese also - auf den Einzelfall
bezogen - nicht in einem wirtschaftlich ungerechtfertigten Missverhdltnis zum Wert der die Beitragspflicht
begrindenden Liegenschaft sowie zu dem fir die Liegenschaft aus der Anlage entstehenden Nutzen stehe, dirfe die
nach dem Quadratmetersatz errechnete Gebuhr auch tatsachlich zur Vorschreibung gelangen.

Das Verhaltnis der Beitragsleistung zum Wert und Nutzen der die Beitragspflicht begrindenden Liegenschaft kénne
jedoch nur dann beurteilt werden, wenn im Verfahrensakt Feststellungen zum Wert der betreffenden Liegenschaft
sowie zu dem fur die Liegenschaft aus der Anlage entstehenden Nutzen getroffen wirden. Derartige Ermittlungen
fehlten jedoch zur Ganze.

Im fortgesetzten Verfahren ordnete der Gemeinderat der mitbeteiligten Marktgemeinde die Einholung eines
Sachverstandigengutachtens Uber den Verkehrswert der in Rede stehenden Liegenschaft sowie zur Beurteilung des
Nutzens des Kanalanschlusses ein.

Der bestellte Sachverstandige wahlte als Bewertungsstichtag der Liegenschaft den 1. Februar 1996.



In seinem Befund legte er ua. dar, die in Rede stehende Liegenschaft bestehe aus den Grundsticken .41/1 und .74/1.
Das erstgenannte Grundstick sei nur im sudlichen Teil mit einer Halle (ehemaliger Hihnerstall) bebaut. Diese Flache
werde als Parkflache genutzt. Die Bauflache .41/1 sei mit den ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsrdaumen Schloss
Mayrhof bebaut und beinhalte zwei Hofe. Ein Grofiteil dieser Objekte werde nunmehr fur Veranstaltungszwecke
genutzt.

Der Berechnung des Verkehrswertes legte der Sachverstandige das Sachwertverfahren zu Grunde. Ausgehend von
einem Bodenwert von S 1,899.000,-- und einem Bauzeitwert von S 6,795.000,-- errechne sich ein Sachwert von S
8,694.000,--.

Es sei jedoch davon auszugehen, dass auf Grund der teilweise doch sehr alten Bausubstanz und der Objektsgrofe ein
moglicher Kauferkreis im Sinne der Verkehrswertdefinition sehr stark eingeschrankt sein werde. Dies fuhre dazu, dass
der Sachwert nicht direkt in den Verkehrswert tbergehen werde. Zur Verkehrswertfindung und Anpassung an die
Marktlage sei ein Abschlag von 20 % gerechtfertigt. Der Verkehrswert der Liegenschaft werde daher mit S 6,955.000,--
festgelegt.

Hinsichtlich der Beurteilung des Nutzens des Kanalanschlusses fuhrte der Sachverstandige aus, die Einrichtung einer
entsprechenden Abwasserbeseitigungsanlage sei Voraussetzung fur den vom BeschwerdeflUhrer vorgenommenen
Umbau der auf der Liegenschaft errichteten Baulichkeiten gewesen. Erst durch diesen Umbau sei es dem
Beschwerdefihrer moglich geworden, die in Rede stehende Liegenschaft fur Veranstaltungen zu nutzen. Ohne
entsprechender Abwasserbeseitigung ware das in Rede stehende Objekt lediglich fur landwirtschaftliche Zwecke und
Silos nutzbar gewesen.

In einer Stellungnahme zu diesem Gutachten vertrat der BeschwerdefUhrer die Auffassung, Ublicherweise sei bei
Grundsticken und Gebduden wie dem hier gegenstandlichen auch das Ertragswertverfahren heranzuziehen, weil die
grofRe Kubatur der Raumlichkeiten, verglichen mit dem Ertrag, oftmals in einem Missverhaltnis stehe und daher zu
falschen Ergebnissen fuhre. Der vom Sachverstandigen unter Vornahme eines Abschlages von 20 % ermittelte
Verkehrswert erscheine als zu hoch angesetzt.

Der Ertrag der in Rede stehenden Liegenschaft sei insbesondere deshalb geringfligig, weil die Raume mit Ausnahme
des Buro-, WC- und Schankbereiches sowie der kleinen Halle nicht beheizbar seien. Auch in den zuletzt erwahnten
Raumlichkeiten sei eine Beheizung nur mit unverhaltnismaBig groBem Aufwand elektrisch durchzufiahren.
Veranstaltungen kdnnten nur in der warmen Jahreszeit und hier auch nur an den Wochenenden durchgefihrt werden,
weil wochentags kein Bedarf und daher auch kein Interesse an der kurzfristigen Anmietung von Raumlichkeiten zu
Veranstaltungszwecken bestehe.

Uberdies hatte der Sachversténdige zur Berechnung des Nutzens, den die Liegenschaft aus der Kanalanlage der
mitbeteiligten Marktgemeinde ziehe, eine Vergleichsrechnung der Kosten einer entsprechenden Senkgrubenanlage
anzustellen gehabt.

Auf diese Stellungnahme replizierte der Sachverstandige am 21. Juni 1996 dahingehend, dass die Wahl des
Bewertungsverfahrens nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft vorzunehmen sei. Keines der angefihrten
Verfahren sei unbedingt bindend. Vorliegendenfalls sei das Sachwertverfahren zur Verkehrswertfindung am besten
geeignet, zumal die Ertragswertermittlung "sehr viele unbekannte und unsichere Faktoren" beinhalte.

Die vom Beschwerdeflihrer angeregte Berechnung der Kosten einer Entsorgung der Abwdsser Uber eine Senkgrube
erweise sich als nicht zielfhrend. Die Einleitung der von der Liegenschaft herrihrenden Abwasser in eine Senkgrube
wlrde namlich aus ndher genannten Griinden dem § 35 der Oberdsterreichischen Bauordnung 1976 widersprechen.

Mit Ersatzbescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 10. Dezember 1996 wurde die Berufung
des Beschwerdeflhrers neuerlich als unbegriindet abgewiesen.

Ausgehend vom eingeholten Sachverstandigengutachten, welches die Berufungsbehoérde als schlissig erachtete,
betrage der Verkehrswert der in Rede stehenden Liegenschaft S 6,955.000,--. Damit stehe die vorgeschriebene
Kanalanschlussgeblhr nicht in einem Missverhaltnis zum Wert der Liegenschaft.

Daruber hinaus lieBen die in Rede stehenden Raumlichkeiten ohne Zweifel bei wirtschaftlicher Geschaftsfihrung einen
monatlichen Nettoertrag von S 500.000,-- erwarten. Hieraus errechnete die Berufungsbehoérde einen Ertragswert der
in Rede stehenden Liegenschaft von S 6,389.160,--.



Auch eine Kombination von Sachwert- und Ertragswertmethode wirde zu keinem anderen Verkehrswert der
Liegenschaft als den vom Sachverstandigen festgestellten fUhren.

Auch zu dem flUr die Liegenschaft aus der Anlage entstehenden Nutzen stehe die HOhe der Gebuhr in keinem
wirtschaftlich ungerechtfertigten Missverhdltnis. Die Kanalanlage habe dem Beschwerdeflhrer erst die Moglichkeit
verschafft, Veranstaltungen auf der gegenstandlichen Liegenschaft gegen Entgelt zuzulassen. Abgesehen davon, dass
es Sache des Beschwerdefiihrers gewesen ware, weitere Nutzungsmadglichkeit wahrzunehmen und eine dauernde
Vermietung vorzunehmen, habe dieser im Jahr 1994 etwa S 150.000,-- aus der Nutzung der Liegenschaft erzielt. Schon
dieser jahrlich erzielbare Nutzen zeige, dass die vorgeschriebene, die Umsatzsteuer bereits enthaltende,
Kanalanschlussgebihr auch nicht in einem Missverhaltnis zu dem fiur die Liegenschaft aus der Anlage oder Einrichtung
entstehenden Nutzen stehe.

Der Beschwerdeflhrer erhob Vorstellung, in welcher er unter anderem konkrete Argumente gegen die von der
Berufungsbehorde ohne Zuziehung des Sachverstandigen vorgenommene Berechnung des Ertragswertes der
Liegenschaft vorbrachte.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde dieser Vorstellung keine Folge.

Dem § 1 Abs. 3 OO0 IBG hétten die Abgabenbehérden der mitbeteiligten Marktgemeinde Rechnung getragen, indem sie
far die Mehrzweckhalle und den kleinen Veranstaltungsraum (Rossstall) einen Abschlag von 20 % der
Bemessungsgrundlage gewahrt hatten.

Das vom Sachverstandigen herangezogene Sachwertverfahren begegne keinen Bedenken der belangten Behorde. Das
00 IBG schreibe nicht vor, wie die Bewertung von Liegenschaften zu erfolgen habe. Es sei daher auf das
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBl. Nr. 150/1992 (im Folgenden: LBG), zurlckzugreifen. Nach dessen
Bestimmungen habe der Sachverstandige das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen, falls die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordne. Der Sachverstandige
habe in seiner erganzenden Stellungnahme vom 21. Juni 1996 ausreichend begriindet, dass das Sachwertverfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes am besten geeignet gewesen sei, weil die Ertragswertermittlung sehr viele unbekannte
und unsichere Faktoren beinhalte.

Fur die Prifung des Nutzens, den eine Liegenschaft aus der Kanalanlage ziehe, sei nicht maf3geblich, in welcher Weise
der Abgabepflichtige die Liegenschaft tatsachlich nutze, sondern lediglich, zu welcher Nutzung sich die Liegenschaft
auf Grund ihrer objektiven Beschaffenheit zum Zeitpunkt der Entstehung der Abgabenpflicht eigne. Dies sei hier die
Durchfuhrung von Veranstaltungen. Eine Differenzierung danach, ob das Gebaude haufiger oder weniger haufig fur
Veranstaltungen herangezogen werde, entspreche nicht den Intentionen des § 1 Abs. 3 OO IBG. Die vom
Sachverstandigen angewandte Berechnungsmethode des so zu verstehenden "Nutzens" sei von der belangten
Behorde nicht zu beanstanden. Ware der in Rede stehende Kanalanschluss nicht erfolgt, hatte eine Nutzung der
Liegenschaft fir Veranstaltungen nicht erfolgen kénnen. Eine Einleitung der Abwasser aus dem Veranstaltungsobjekt
in eine Senkgrube hitte dem im maRgeblichen Beurteilungszeitpunkt geltenden § 35 Abs. 2 OO BauO 1976
widersprochen.

Gegen diesen Bescheid erhob der Beschwerdefiihrer zunachst Beschwerde vor dem Verfassungsgerichtshof.

Dieser lehnte die Behandlung der Beschwerde mit Beschluss vom 7. Juni 1999, B 809/97-6, ab und trat sie dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung ab.

In seiner Beschwerdeergdanzung erachtet sich der Beschwerdefuhrer insbesondere in seinem subjektiv 6ffentlichen
Recht verletzt, keine Kanalanschlussgebihr vorgeschrieben zu erhalten, deren Hohe in einem wirtschaftlichen
Missverhaltnis zum Wert der die Beitragspflicht begrindenden Liegenschaft und Uberdies zu dem fur die Liegenschaft
aus der Anlage entstehenden Nutzen stehe. Der Beschwerdeflhrer macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften mit dem Antrag geltend, den angefochtenen Bescheid
aus diesen Grinden aufzuheben.

Die belangte Behdrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift, in welcher sie
beantragte, die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen. Die mitbeteiligte Marktgemeinde beteiligte sich am
verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht.
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Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
§ 1 00 IBG lautet auszugsweise:
I|§ 1

(1) Die Gemeinden werden ermachtigt, auf Grund eines Beschlusses der Gemeindevertretung folgende
Interessentenbeitrdge von Grundstlckseigentimern und Anrainern (derzeit § 13 Abs. 1 Z. 15 des
Finanzausgleichsgesetzes 1973, BGBI. Nr. 445/1972) zu erheben:

a) den Beitrag zu den Kosten der Errichtung einer gemeindeeigenen Kanalisationsanlage - Kanal-Anschlussgebuhr;

(2) Die Interessentenbeitrage sind auf die einzelnen leistungspflichtigen Grundstiickseigentimer oder Anrainer jeweils
nach einem einheitlichen objektiven Teilungsschlissel aufzuteilen.

Als Teilungsschlissel kommen insbesondere in Betracht: der Einheitswert, die GrundsticksgréRe, die Lange des
anrainenden Grundsttickes, der Anteil des Nutzens an der den Beitrag begriindenden Gemeindeeinrichtung oder -
anlage oder der Anteil des durch diese beseitigten Nachteils.

(3) An Interessentenbeitragen darf jeweils nicht mehr erhoben werden, als den von der Gemeinde geleisteten oder
voranschlagsmaRig zu leistenden Aufwendungen entspricht. Die Hohe der Interessentenbeitrage darf ferner nicht in
einem wirtschaftlich ungerechtfertigten Missverhaltnis zum Wert der die Beitragspflicht begriindenden Liegenschaft
und Uberdies zu dem fur die Liegenschaft aus der Anlage oder Einrichtung entstehenden Nutzen stehen.

(4) Die Interessentenbeitrage werden mit dem Anschluss an die gemeindeeigene Anlage (Einrichtung) gemafd Abs. 1 lit.
a, b oder c fallig.

81,82 Abs. 1 und 2 sowie 8 4 Abs. 1 der Kanalgebihrenordnung der mitbeteiligten Marktgemeinde lauten:
I|§ 1
Anschlussgebuhr

Fur den Anschluss von Grundstiicken an das gemeindeeigene, 6ffentliche Kanalnetz wird eine Kanal-Anschlussgebuhr
erhoben. Gebuhrenpflichtig ist der Eigentimer der angeschlossenen Grundstticke.

§2
Ausmafl’ der Anschlussgebuhr

(1) Die KanalanschlussgebuUhr betragt je m2 der Bemessungsgrundlage nach Abs. 2 S 200,--, mindestens jedoch S
30.000,-- inklusive Mehrwertsteuer.

(2) Die Bemessungsgrundlage bildet bei eingeschoBiger Bebauung die Quadratmeteranzahl der bebauten
Grundflache, bei mehrgeschoRiger Bebauung die Summe der bebauten Flache der einzelnen GeschoRe jener
Bauwerke, die einen unmittelbaren oder mittelbaren Anschluss an das gemeindeeigene, offentliche Kanalnetz
aufweisen. Bei der Berechnung ist auf die volle Quadratmeterzahl der einzelnen Geschol3e abzurunden.

§4
Falligkeit

(1) Die Kanal-Anschlussgebihr wird mit dem Anschluss eines Grundstlckes an das gemeindeeigene, offentliche
Kanalnetz fallig."

82,83,84,85,86 und§ 7 LBG lauten (auszugsweise):

"8 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu

ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie

erzielt werden kann.
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8§ 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren
(8 5) und das Sachwertverfahren (8 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist,

sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften
der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berucksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. ...

8 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu
erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt wurden
(Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; ...

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafur kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder

allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und

des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter

und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom

Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. ...

§8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige das
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der

Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen

der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln."

In den Erlduterungen zu8 3 LBG (abgedruckt in Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG (1992)) heifSt es

(auszugsweise):

"Es kann sein, dass auf Grund der Beschaffenheit der zu bewertenden Sache die Anwendung nur einer

Wertermittlungsmethode nicht ausreicht, um bei der Bewertung samtliche wertbestimmende
Faktoren zutreffend zu erfassen. ... Bebaute Liegenschaften werden

mitunter sowohl nach dem Vergleichswertverfahren als auch nach dem Ertragswertverfahren zu bewerten sein, wobei
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voneinander abweichende Ergebnisse der beiden Methoden zu einer einzigen Bewertung zu kombinieren sind. In
solchen Fallen mussen also mehrere Wertermittlungsverfahren fur die Bewertung durchgefuhrt und miteinander
verbunden werden."

Die von der mitbeteiligten Marktgemeinde eingehobene Kanalanschlussgebuhr ist nicht etwa eine Benutzungsgebuhr
im Sinne des 8 15 Abs. 3 Z. 5 des hier mal3geblichen FAG 1993, sondern vielmehr ein Interessentenbeitrag im Sinne des
8 14 Abs. 1 Z. 15 leg. cit.. Die KanalgebUhrenordnung der mitbeteiligten Marktgemeinde hatte daher, insoweit sie eine
Kanalanschlussgebiihr vorsieht, dem § 1 00 IBG zu ensprechen. In diesem Zusammenhang bestehen keine Bedenken
dagegen, dass der Aufteilungsschlissel nach der bebauten Flache bei der dem Verordnungsgeber gebotenen
typisierenden Betrachtungsweise als objektiver Teilungsschltssel im Sinne des vorzitierten Gesetzes angesehen
werden kann (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 20. Februar 1987, ZI. 85/17/0096).

Die vom Beschwerdefuhrer vor dem Verfassungsgerichtshof vorgetragenen Bedenken gegen die
Kanalgebuhrenordnung der mitbeteiligten Marktgemeinde treffen daher nicht zu.

Wie die belangte Behorde zutreffend erkannte, handelt es sich bei der Vorschrift des § 1 Abs. 3 zweiter Satz 00 IBG um
einen Gesetzesbefehl, der an die Abgabenbehdrden gerichtet ist, die in Anwendung des in der Beitragsordnung des
Gemeinderates festgelegten objektiven Teilungsschlissels daflir zu sorgen haben, dass durch dessen Modifikation im
Einzelfall die durch die unbestimmten Rechtsbegriffe "wirtschaftliches Missverhaltnis zum Wert der die Beitragspflicht
begriindenden Liegenschaft" einerseits und "aus der Anlage oder Einrichtung fur die Liegenschaft entstehenden
Nutzen" andererseits gezogenen Grenzen nicht Uberschritten werden (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. November 1999,
Z1.99/17/0316).

I. Zur Frage des wirtschaftlichen Missverhaltnisses zum Wert der die Beitragspflicht begrindenden Liegenschaft:

In diesem Zusammenhang rigt der Beschwerdeflhrer im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof, dass es der
Sachverstandige unterlassen habe, bei der Ermittlung des Verkehrswertes der in Rede stehenden Liegenschaft auch
das Ertragswertverfahren heranzuziehen. Diese Unschllssigkeit des Sachverstédndigengutachtens hatten die
Abgabenbehdrden der mitbeteiligten Marktgemeinde wahrzunehmen gehabt. Die belangte Behdrde hatte daher die
Vorstellung nicht abweisen dirfen.

Mit dieser Ruge ist der Beschwerdeflihrer im Recht:

Der belangten Behorde ist zunachst beizupflichten, dass die Abgabenbehérden sich zur Ermittlung des Wertes der die
Beitragspflicht begriindenden Liegenschaft im Sinne des § 1 Abs. 3 00 IBG an den vom Bundesgesetzgeber zur
Wertermittlung einer Liegenschaft als tauglich angesehenen Methoden des LBG orientieren kdnnen. Zutreffend
verweist die belangte Behdrde auch darauf, dass der Sachverstandige mangels einer gegenteiligen Anordnung der
Verwaltungsbehorde das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen hat, wobei er dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten hat (§ 7 Abs. 1 LBG).
Die AuRerung der Sachverstindigen (Befund, Gutachten) unterliegen wie jedes andere Beweismittel der freien
Beweiswirdigung durch die Behdrde (8 128 Abs. 2 00 AO, zur gleich lautenden Bestimmung des § 167 Abs. 2 BAO vgl.
Stoll, BAO 1l 1865).

Der Sachversténdige hat sein Gutachten zu begriinden. Die Behdrde hat das Gutachten auf seine SchlUssigkeit, das
heiRt daraufhin zu Gberprifen, ob es den Gesetzen des richtigen, zur Erkenntnis der Wahrheit fiihrenden Denkens
entspricht. Fehler, die hier festzustellen sind, hat die Behorde durch die Einholung erganzender oder neuer
gutichtlicher AuRerungen zu beseitigen. In diesem Zusammenhang ist insbesondere auch auf rechtserhebliches
Sachverhaltsvorbringen der Partei ausreichend einzugehen (vgl. die bei Walter-Thienel, Verwaltungsverfahrensgesetze
12, E. 217, 218, zu 8 52 AVG wiedergegebene Judikatur, welche auch fiir den Sachverstidndigenbeweis nach der 00 LAO
Anwendung findet).

Vorliegendenfalls hat der Sachverstdndige die unterlassene Anwendung des Ertragswertverfahrens & 5 LBQ)
ausschlie3lich mit dem Hinweis begrindet, dass diese Methode "sehr viele unbekannte und unsichere Faktoren"
beinhalte.

Der Sachverstandige unterliel3 es aber darzulegen, worin diese besondere Unsicherheit des Ertragswertverfahrens im
hier vorliegenden Einzelfall gelegen sein sollte.

GemaéR § 3 Abs. 2 00 LBG sind, wenn es zur vollstindigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
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Umstande erforderlich ist, fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Wie die Erlauterungen
zu der in Rede stehenden Gesetzesbestimmung zeigen, hat der Gesetzgeber gerade bei der Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Liegenschaften an die Heranziehung mehrerer Wertermittlungsverfahren, darunter auch des
Ertragswertverfahrens, gedacht. Der Beschwerdeflhrer seinerseits hat im Verwaltungsverfahren vorgebracht, dass auf
Grund der besonderen Beschaffenheit der in Rede stehenden Liegenschaft der Ertragswert derselben betrachtlich
unter ihrem Sachwert liegen durfte.

Auf Grund dieses Vorbringens ware es Sache der Abgabenbehdrden der mitbeteiligten Marktgemeinde gewesen, den
Sachverstandigen zumindest zu einer Begrindung daflr zu verhalten, weshalb er die Auffassung vertritt, eine
Bewertung auch nach dem Ertragswertverfahren sei zur Berlcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande im Sinne des § 3 Abs. 2 LBG nicht erforderlich. Eine derartige Begrindung ware insbesondere auch deshalb
geboten, weil der Sachverstandige selbst einrdumt, dass auch das Sachwertverfahren selbst den Verkehrswert der in
Rede stehenden Liegenschaft nicht prazise abzubilden vermag.

Ware aber zur vollstandigen Bertcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande im Sinne dess 3
Abs. 2 LBG auch eine Bewertung nach dem Ertragswertverfahren erforderlich, so durfte diese nicht blof3 deshalb
unterbleiben, weil sie mit gewissen Unsicherheitsfaktoren behaftet ware. Die erhdhte Sicherheit eines von mehreren
anzuwendenden Wertermittlungsverfahren kénnte freilich in der Folge bei der Verbindung derselben zur Ermittlung

des Verkehrswertes entsprechend berUcksichtigt werden.

Nach dem Vorgesagten erweist sich die im Vorstellungsbescheid vertretene Auffassung, die Heranziehung nur des

Sachwertverfahrens durch den Sachverstandigen sei schltssig begrindet, als unrichtig.

Ausgehend von dieser unrichtigen Auffassung unterlieR es die Vorstellungsbehoérde, sich mit den vom
Beschwerdefihrer im Vorstellungsverfahren erhobenen Einwendungen gegen die vom Gemeinderat der mitbeteiligten
Marktgemeinde eigenstandig und ohne Einholung eines Sachverstandigengutachtens vorgenommene Wertermittlung

der Liegenschaft nach dem Ertragswertverfahren Gberhaupt auseinander zu setzen.
Schon hiedurch belastete die belangte Behdrde ihren Vorstellungsbescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit.

Dartiber hinaus erweist sich auch die Heranziehung des 1. Februar 1996 als Bewertungsstichtag durch den
Sachverstandigen als unrichtig. Mal3geblich ware vielmehr der Wert der in Rede stehenden Liegenschaft im Zeitpunkt
der Verwirklichung des Abgabentatbestandes, also der Herstellung des Anschlusses der Liegenschaft an das Kanalnetz
der mitbeteiligten Marktgemeinde. Spatere Anderungen der diesbezlglichen Verhéltnisse hatten auBer Betracht zu
bleiben (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 19. Mai 1994, ZI. 93/17/0348).

Zur Beurteilung der Voraussetzungen des § 1 Abs. 3 zweiter Satz OO IBG wére daher vorliegendenfalls der Zustand der

Liegenschaft im September 1994 maRgeblich gewesen.

Im fortgesetzten Verfahren wird der Sachverstandige dartber hinaus aber auch zu begriinden haben, weshalb er es

unterliel3, zur Heranziehung des Liegenschaftswertes das Vergleichswertverfahren (8 4 LBG) heranzuziehen.

Sollte sich die Notwendigkeit der Heranziehung auch des Ertragswertverfahrens ergeben, so durfte von jenen Ertragen
ausgegangen werden, die aus der Bewirtschaftung der Sache (im Jahr 1994) tatsachlich erzielt wurden, es sei denn,
diese waren in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder sie wichen von den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrégen ab (8 5 Abs. 2 und 3 LBG).

Erst nach Feststellung des Wertes der Liegenschaft im Sinne des § 1 Abs. 3 00 IBG lieRe sich freilich feststellen, ob ein

Missverhaltnis im Sinne dieser Bestimmung vorliegt.
IIl. Zur Frage des fir die Liegenschaft aus der Anlage entstehenden Nutzens:

Nach der von der belangten Behdrde unbeanstandet gebliebenen Auffassung des Gemeinderates der mitbeteiligten
Marktgemeinde stehe die Kanalanschlussgeblihr zu dem fir die Liegenschaft aus der Anlage entstehenden Nutzen
schon deshalb in keinem wirtschaftlich ungerechtfertigten Missverhaltnis, weil der Anschluss an die offentliche
Kanalanlage dem Beschwerdefiihrer erst die Moglichkeit erdffnete, seine Liegenschaft fur Veranstaltungszwecke zu
benutzen. Der Beschwerdeflihrer habe aus solchen Veranstaltungen im Jahr 1994 S 150.000,-- an Entgelt erzielt. Eine
intensivere Nutzung der Liegenschaft sei ebenfalls mdglich, sodass der Nutzen, der der Liegenschaft aus der Anlage
entstehe, jahrlich ein Vielfaches der Kanalanschlussgebuhr sei.
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Die der Beurteilung der Verwaltungsbehorden hier zu Grunde liegende Auffassung, der aus der Kanalanlage erzielte
Nutzen fur die Liegenschaft sei ident mit samtlichen Ertragen aus dieser Liegenschaft, die ohne Kanalanschluss nicht
erzielt werden konnten, ist unzutreffend, sind diese Ertrage doch nicht ausschliel3lich auf das Vorhandensein der
Kanalanlage, sondern auch und in erster Linie auf die aus ihrer Substanz resultierenden Nutzungsmoglichkeiten der

Liegenschaft zurtckzufthren.

Richtigerweise ist der "Nutzen" im Sinne der in Rede stehenden Gesetzesbestimmung durch einen Kosten-Nutzen-
Vergleich mit einer anderen gesetzlich zuldssigen Abwasserbeseitigungsart vorzunehmen, wobei das Bestehen der
Anschlusspflicht der Zulassigkeit des Vergleiches nicht entgegensteht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 19. Mai 1994, ZI.
91/17/0165).

Der Beschwerdeflihrer hat in diesem Zusammenhang im Verwaltungsverfahren begehrt, einen entsprechenden

Kostenvergleich gegenuber der Abwasserbeseitigung durch die Errichtung einer Senkgrube vorzunehmen.

Den Verwaltungsbehdrden ist insoweit zuzustimmen, als ein solcher Kostenvergleich (von der Frage der

Anschlusspflicht abgesehen) die Zulassigkeit der Abwasserbeseitigung durch Errichtung einer Senkgrube voraussetzte.

Nach den vom Beschwerdefiihrer vor dem Verwaltungsgerichtshof nicht weiter bestrittenen Ausfihrungen im
Berufungsbescheid der mitbeteiligten Marktgemeinde ware jedoch die Einleitung der von der Liegenschaft

herriihrenden Abwasser in eine Senkgrube mit § 35 00 BauO 1976 nicht vereinbar gewesen.

Bei Zutreffen dieser Rechtsauffassung ware der Kostenvergleich daher nicht mit der Errichtung einer Senkgrube,
sondern mit der Kkostenglinstigsten anderen gesetzlich zuldssigen Abwasserbeseitigungsart vorzunehmen. In
Ermangelung kostengunstigerer anderer Moglichkeiten kdme dabei etwa die nach der OO BauO 1976 zulissige
Entsorgung der Abwasser durch eine wasserrechtlich genehmigte Hausklaranlage in Betracht (vgl. zur Zulassigkeit der

Errichtung solcher Anlagen Neuhofer, 00 Baurecht3, Erl. 2, zu § 35).

Auch indem die belangte Behérde den Begriff des "Nutzens" im Verstidndnis des § 1 Abs. 3 zweiter Satz 00 IBG
verkannte und die Vorstellung gegen den auch insoweit auf einer unrichtigen rechtlichen Beurteilung durch die
Abgabenbehdrde zweiter Instanz beruhenden Berufungsbescheid abwies, belastete sie ihren Bescheid mit inhaltlicher
Rechtswidrigkeit.

Auch hier ist fur das fortgesetzte Verfahren zunachst darauf hinzuweisen, dass der in Rede stehende Kostenvergleich

auf Basis der Situation im Jahr 1994 vorzunehmen ware.

Zutreffend ist in diesem Zusammenhang die Auffassung der Verwaltungsbehdrden, wonach es fur die Ermittlung des
Nutzens nicht darauf ankomme, in welcher Weise der Abgabepflichtige die Liegenschaft tatsachlich nutze, sondern nur
darauf, zu welcher Nutzung sich die Liegenschaft auf Grund ihrer objektiven Beschaffenheit im Zeitpunkt der
Entstehung der Abgabepflicht geeignet hat.

Dem oben beschriebenen Kostenvergleich wird daher eine sonstige gesetzlich zulassige Abwasserbeseitigungsanlage
zu Grunde zu legen sein, welche geeignet ist, Abwasser in jenem Umfang zu entsorgen, wie sie bei wirtschaftlich
optimaler Nutzung der in Rede stehenden Liegenschaft im Jahr 1994 entstanden waren.

Freilich ist in diesem Zusammenhang dem Beschwerdefihrer dahingehend beizupflichten, dass die von ihm
behauptete, auf mangelnde Beheizungsmaoglichkeiten zurickzufiihrende saisonal eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit
der Liegenschaft ebenso auf deren objektive Beschaffenheit zurlckzufuhren ware, wie der ebenfalls behauptete
Umstand, dass ein Publikumsinteresse an der Durchfihrung von Veranstaltungen auf dieser Liegenschaft nur an
Wochenenden bestehe.

Aus diesen Erwagungen war der angefochtene Bescheid gemal3§ 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 24. Janner 2000
Schlagworte

VwRallg7 Nutzen
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