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Erwagungen

E.11

Das Verfahren der Grundstlickschétzung und damit auch der Bestimmung des Miet- und
Verkehrswertsist im Kanton Graubiinden als selbstandiges V erfahren mit einem eigenen
Instanzenzug ausgestaltet. Das Schéatzungsverfahren bildet insofern einen (wenn auch
verfahrensrechtlich selbstandigen) Tell des Veranlagungsverfahrens, alssich die
Steuerbehtrde bei der Besteuerung des Eigenmietwerts und des V erkehrswerts im Rahmen
des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 tber die Harmonisierung der direkten Steuern
der Kantone und Gemeinden (StHG; SR 642.14) auf die amtliche Schéatzung stitzt. Das
kantonale Schatzungsverfahren ist somit Tell des harmonisierten Steuerrechtsim Sinn von
Art. 73 Abs. 1 StHG (Urteil 2C_660/2018 vom 5. April 2019 E. 1.1). Der angefochtene
Endentscheid einer |etzten kantonalen Instanz unterliegt der Beschwerdein
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG
). Die Beschwerdefiihrer sind zur Erhebung des Rechtsmittels legitimiert ( Art. 89 Abs. 1
BGG und Art. 73 Abs. 2 StHG ) und haben die Beschwerde fristgerecht eingereicht ( Art.
100 Abs. 1 BGG).

E.12

Die Beschwerde hat ein Rechtsbegehren zu enthalten ( Art. 42 Abs. 1 BGG ). Dadie
Beschwerde an das Bundesgericht ein reformatorisches Rechtsmittel ist ( Art. 107 Abs. 2
BGG ), genugt ein blosser Aufhebungs- oder Riickwei sungsantrag nicht; in der Beschwerde
muss ein Antrag in der Sache gestellt werden ( BGE 137 11 313 E. 1.3). Ein

Ruckwei sungsantrag gentgt indessen ausnahmswei se, wenn das Bundesgericht ohnehin
nicht reformatorisch entscheiden konnte, etwaweil die erforderlichen
Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz fehlen (BGE 136V 131 E. 1.2; 134 111 379 E.
1.3).

Im vorliegenden Fall riigen die Beschwerdefuhrer eine offensichtlich unrichtige
Sachverhaltsfeststellung und eine Gehdrsverletzung. Diese Riigen sind formeller Natur und
kodnnen ungeachtet der materiellen Begrindetheit des Rechtsmittels zur Gutheissung der
Beschwerde und zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids fiihren (Urteile
9C_622/2022 vom 6. Februar 2023 E. 3; 2C_101/2021 vom 17. Februar 2022 E. 4). Damit
ist der Rickweisungsantrag zul&ssig.

E.13

Anfechtungsobjekt des vorliegenden Verfahrens bildet einzig das Urtell des
Verwaltungsgerichts, das den Einspracheentscheid des Amts fir Immobilienbewertung
ersetzt (sog. Devolutiveffekt). Soweit die BeschwerdefUhrer auch die Aufhebung der
Bewertungsverfiigung und des Einspracheentscheids verlangen, kann auf die Beschwerde
nicht eingetreten werden. Immerhin gelten Entscheide unterer Instanzen as inhaltlich



mitangefochten (vgl. Urtell 2C_389/2020 vom 16. Dezember 2021 E. 1.2).

E.21

Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten konnen Rechtsverletzungen
nach Art. 95 und Art. 96 BGG gertigt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von
Amteswegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ), doch prift es, unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Rige- und Begriindungspflicht ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), grundsétzlich nur
die geltend gemachten Vorbringen, sofern allféallige weitere rechtliche Méngel nicht
geradezu offensichtlich sind ( BGE 138 | 274 E. 1.6). Die Verletzung von Grundrechten
sowie von kantonalem und interkantonalem Recht untersucht esin jedem Fall nur insowelt,
as eine solche Rlge in der Beschwerde prézise vorgebracht und begriindet worden ist ( Art.
106 Abs. 2 BGG ; BGE 1471 73 E. 2.1).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen
koénnen von Amtes wegen oder auf Rige hin berichtigt werden, wenn sie offensichtlich
unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen und
wenn die Behebung des Mangels fir den V erfahrensausgang entscheidend sein kann ( Art.
105 Abs. 2 und Art. 97 Abs. 1 BGG ; BGE 147 V 16 E. 4.1.1). "Offensichtlich unrichtig" ist
mit "willkdrlich" gleichzusetzen (vgl. zum Ganzen: BGE 146 IV 88 E. 1.3.1). Die
Anfechtung der vorinstanzlichen Feststellungen unterliegt der qualifizierten Rige- und
Begriindungsobliegenheit ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 147 1V 73 E. 4.1.2).

E.3

Die BeschwerdefUhrer machen in mehrfacher Hinsicht eine offensichtlich unrichtige
Sachverhaltsfeststellung durch die Vorinstanz geltend.

E.31

Sie bringen vor, die Vorinstanz habe offensichtlich unrichtige Feststellungen beziiglich den
ithnen im Bewertungs- und Einspracheverfahren zugéanglich gemachten Akten getroffen.

Die Vorinstanz erwog, die Beschwerdefihrer hétten die Bewertungsverfigung vom 19.
Oktober 2020, das Objektaufnahmeprotokoll, die Besprechungsnotiz zur Besichtigung vom
25. Januar 2021 sowie das Schreiben vom 27. Januar 2021 inkl. Tabellen
(Vergleichsobjekte und Hilfsblatt Punktierung) erhalten (vgl. E. 11./3.3 des angefochtenen
Urtells).

Soweit die Beschwerdefuhrer riigen, ihnen sel die Einsicht in zahlreiche Aktenstlicke
vorenthalten worden, was die Vorinstanz nicht (ausdrticklich) festgehalten habe, liegt keine
offensichtlich unrichtige Feststellung des Sachverhalts vor. Die Vorinstanz war nicht
verpflichtet, samtliche Aktenstlicke im Einzelnen aufzuzéhlen. Eine Diskrepanz zwischen
den vorinstanzlichen Feststellungen und der Darstellung in der Beschwerde besteht denn
auch lediglich in Bezug auf die Besprechungsnotiz zur Besichtigung vom 25. Januar 2021.
Diesbeztglich riigen die Beschwerdefuihrer zu Recht eine offensichtlich unrichtige
Feststellung des Sachverhalts. Aus den Akten ist nicht ersichtlich, dassihnen Einsicht in die
Besprechungsnotiz gewahrt wurde; im Gegenteil haben sie im Einspracheverfahren mit
Eingabe vom 11. Méarz 2021 ausdrticklich gertigt, es fehle "eine amtliche Dokumentation
des Besichtigungsergebnisses vom 25. Januar 2021".



E.32

Weiter riigen die Beschwerdefihrer, die Vorinstanz sei offensichtlich unrichtig davon
ausgegangen, dass ihnen anlésslich der Besichtigung vom 25. Januar 2021 die
bewertungstechnische Punktierung mundlich erlautert worden sei.

Die Vorinstanz erwog, den Beschwerdefiihrern sei "gemass nicht widersprochener Aussage
des Beschwerdegegners die bewertungstechnische Punktierung mindlich erlautert” worden
(vgl. E. 11./3.6 des angefochtenen Urteils). Sie bezieht sich dabel offenkundig auf die
Besprechungsnotiz zur Besichtigung vom 25. Januar 2021, wonach die Vergleichswerte
und das Blatt Punktierung aufgezeigt und kurz erléutert worden seien. Das stellen die
Beschwerdefihrer nicht in Abrede; sie sind lediglich der Auffassung, ihnen seien die
Vergleichsobjekte nicht tber die ihnen ausgehandigten Ubersichten hinaus charakterisiert
und detailliert erlautert worden. Das hat die Vorinstanz aber nicht festgestellt. Eine
offensichtlich unrichtige Feststellung des Sachverhaltsist damit nicht dargetan.

E.33

Ebenfalls keine offensichtlich unrichtige Sachverhaltsfeststellung liegt vor, soweit die
Beschwerdefuhrer rigen, die Vorinstanz habe nicht erwahnt, dass das Amt fir
Immobilienbewertung den Kapitalisierungssatz nicht ngher begrindet habe; ob der
Begriindungspflicht geniige getan wurde, ist eine Rechtsfrage.

Dagegen erweist sich die Beschwerde als begriindet, soweit die Beschwerdefihrer
vorbringen, die Vorinstanz habe offensichtlich unrichtig festgestellt, sie hétten den
Kapitalisierungssatz von 6,25 % falschlicherweise als zu hoch geriigt (vgl. E. 11./4.5 des
angefochtenen Urteils). Estrifft zu, dass die Beschwerdefuhrer in ihrer Beschwerde an das
Verwaltungsgericht vom 9. November 2021 den Kapitalisierungssatz von 6,25 % als zu
hoch beanstandet haben. Sie haben allerdingsin ihrer Replik vom 27. Januar 2022
ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich dabel um ein redaktionelles Versehen handle,
und der Kapitalisierungssatz zu tief sai.

E.34

Weiter bringen die Beschwerdefthrer vor, die Vorinstanz habe unberiicksichtigt gelassen,
dass die hedonische Bewertung nachtréglich und wahrend laufendem Beschwerdeverfahren
erstellt worden sai.

Soweit es sich dabei Uberhaupt um eine Sachverhaltsriige handelt, ist sie unbegrindet. Die
Vorinstanz hat ausdrticklich festgehalten, dass die hedonische Berechnung gemass
Beschwerdefihrer sowohl formell als auch materiell unbrauchbar sei, well Stichtag der
Bewertung der 19. Oktober 2020 gewesen sai (vgl. E. 1./7 des angefochtenen Urtelils).

E.35

Zu Recht bringen die BeschwerdefUhrer vor, die Vorinstanz habe im Sachverhalt den Tag
der Besichtigung faschlicherweise auf den 17. Juli 2020 (anstatt 23. Juli 2020) festgesetzt.
Esist indessen nicht ersichtlich, inwieweit die Korrektur der Datumsangabe fir den
Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (vgl. vorne E. 2.2). Es kann keine Rede
davon sein, dass das falsche Datum Riickschllisse auf "die Glaubhaftigkeit und
Uberzeugungskraft der Erhebungen und subjektiven Einschatzungen” zul dsst.

E.3.6



Soweit die Beschwerdeflhrer riigen, die Vorinstanz habe "in willklrlicher Weise zahlreiche
bewertungsrel evante Sachverhaltselemente ignoriert”, geht es nicht um eine offensichtlich
unrichtige Feststellung des Sachverhalts, sondern um die materielle Beurteilung bzw. um
eine Verletzung der Begrindungspflicht (vgl. dazu hinten E. 5.3). Dasselbe gilt, soweit die
fehlende Differenzierung zwischen den Wohnungen Nrn. 1 und 10 beanstandet wird.
Schliesslich geht esbei der Rlge, die Vorinstanz habe keine Feststellungen zur
|ickenhaften Aktenfuhrung des Amts fir Immobilienbewertung getroffen, im Kern um die
Verletzung des Rechts auf Akteneinsicht, auf die spéter eingegangen wird (vgl. hinten E.
4.3.3).

E.3.7

Zuletzt rigen die Beschwerdefihrer, die Vorinstanz sei zu Unrecht davon ausgegangen,
dass die Wohnung Nr. 11 vom Amt fur Immobilienbewertung besichtigt worden sei.

Die Vorinstanz erwog, die Ruge der Beschwerdefihrer, wonach eine Wohnung vom Amt
nicht besichtigt worden sei, werde von diesem widerlegt (vgl. E. 11./4.5 des angefochtenen
Urtells). Diese Feststellung ist offensichtlich unrichtig. Das Amt fur Immobilienbewertung
hat im Einspracheentscheid vom 7. Oktober 2021 (E. 3.2) darauf hingewiesen, es habe die
Wohnung Nr. 11 nicht besichtigen kénnen. In der Beschwerdeantwort an die V orinstanz
vom 5. Januar 2022 hat es dann zwar behauptet, die Wohnung Nr. 11 sei besichtigt worden,
und hierfir auch eine Zeugin offeriert, nur um in der Quadruplik an die Vorinstanz vom 9.
Mérz 2021 erneut darauf hinzuweisen, dass die Wohnung Nr. 11 nicht besichtigt worden
sal. Insoweit kann keine Rede davon sein, das Amt habe die Behauptung widerlegt, die
Wohnung Nr. 11 sel nicht besichtigt worden.

E.38

Zusammenfassend hat die Vorinstanz den rechtserheblichen Sachverhalt in mehrfacher
Hinsicht offensichtlich unrichtig festgestellt, was fur sich alleine genligen wirde, um das
angefochtene Urteil aufzuheben (vgl. vorne E. 1.2). Aus prozessdokonomischen Grinden ist
aber auf die weiteren formellen Vorbringen der BeschwerdefUhrer einzugehen.

E. 4

Die Beschwerdefuhrer riigen, ihr Anspruch auf rechtliches Gehdr sei sowohl im Verfahren
vor dem Amt fur Immobilienbewertung als auch im vorinstanzlichen Verfahren verletzt
worden, weil ihnen die Einsicht in die Akten verweigert worden sei und die Akten zudem
|ickenhaft geftihrt worden seien.

E.41

Gemass Art. 29 Abs. 2 BV haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor. Der
Gehorsanspruch dient einerseits der Sachaufklarung, andererseits stellt er ein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines Entscheids dar. Als
Teilgehalt umfasst er das Recht auf Akteneinsicht (vgl. [auch zum Folgenden] BGE 144 11
427 E. 3.1). Das Akteneinsichtsrecht bezieht sich auf sdmtliche Akten eines Verfahrens, die
fUr dieses erstellt oder beigezogen wurden, ohne dass ein besonderes Interesse geltend
gemacht werden misste ( BGE 129 | 249 E. 3), und unabhéngig davon, ob aus Sicht der
Behorde die fraglichen Akten fir den Ausgang des V erfahrens bedeutsam sind ( BGE 132
V 387 E. 3.2). Der Anspruch gilt aber nicht absolut; er kann aus tberwiegenden Interessen
durch Abdeckung und nétigenfalls Aussonderung eingeschrénkt werden; auf solchermassen
geheim gehaltene Akten darf nur insowelt abgestellt werden, als deren wesentlicher Inhalt



unter Wahrung der Ausserungsmaglichkeit bekannt gegeben wird (Urteil 2C_779/2019
vom 29. Januar 2020 E. 3.1; BGE 115 1a 293 E. 5c; vgl. auch Art. 114 Abs. 3 des
Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 uber die direkte Bundessteuer [DBG; SR
642.11]). Das direktsteuerliche Aktensichtsrecht ( Art. 41 Abs. 1 StHG ; Art. 114 DBG)
geht Uber den verfassungsmassigen Anspruch nicht hinaus (Urteil 2C_181/2019,
2C_182/2019, 2C_183/2019 vom 11. M&rz 2019 E. 2.2.2).

Das Korrelat zum Akteneinsichtsrecht ist die Aktenfihrungspflicht der Behorden. Die
Behorden haben alesin den Akten festzuhalten, was zur Sache gehort und
entscheidwesentlich sein kann ( BGE 1421 86 E. 2.2; 138V 218 E. 8.1.2).

E.4.2

Die Vorinstanz erwog, es sel nicht erforderlich, dass samtliche Informationen zu den
Verglei chsobjekten vollumfanglich offengelegt werden. Der Eigenmietwert einer
Vergleichsliegenschaft gelte al's schutzwiirdiges privates Interesse. Fur die Adressaten der
Bewertung sel entscheidend, ob die Vergleichsliegenschaften hinsichtlich der
Bewertungskriterien vergleichbar seien, weshalb zumindest die Punktedifferenz begriindet
werden misse (vgl. 11./E. 3.5 des angefochtenen Urteils). Die Beschwerdefuhrer verlangten
indessen bereits in der Phase vor dem Einspracheverfahren ein vollumfangliches
Akteneinsichtsrecht, unabhéngig von der Entscheidrelevanz der Akten. Es bestehe aber kein
Anspruch darauf, vollumfangliche und nicht anonymisierte Unterlagen zu erhalten. Den
Beschwerdefihrern sel im Einspracheverfahren die Moglichkeit eingeréaumt worden, bel der
Besichtigung der Wohnung auf fir sie massgebliche Punkte hinzuweisen. Ebenso sel ihnen
die bewertungstechnische Punktierung mundlich und mit Schreiben vom 27. Januar 2021
nochmals schriftlich erlautert worden. Well hinsichtlich des Akteneinsichtsrechts bei
Massenverfugungen auf das Einspracheverfahren verwiesen werden kdnne, liege keine
Gehorsverletzung vor (vgl. I1./E. 3.6 des angefochtenen Urteils).

E. 431

Die Vorinstanz hat die Verletzung der Begriindungspflicht und des Akteneinsichtsrechts
zusammen gepriift und ist dabel zu Unrecht von identischen V oraussetzungen ausgegangen.
Waéhrend bei Verfligungen im Massenverfahren die Anforderungen an die Begrindung
nicht allzu hoch sind bzw. eine eingehende Begriindung im Rechtsmittelverfahren
"nachgeschoben” werden kann (vgl. etwa Urteil 2C_505/2019 vom 13. September 2019 E.
4.2.1 betreffend Prufungsentscheide oder Art. 41 Abs. 3 und Art. 46 Abs. 2 StHG zur
Begriindung von V eranlagungsverfiigungen), ist das Recht auf Akteneinsicht im
harmonisierten Steuerrecht in jedem Verfahrensstadium zu gewahrleisten; eskannin
zeitlicher Hinsicht lediglich wahrend der Ermittlung des Sachverhalts eingeschrankt werden
(Art. 41 Abs. 1 StHG ). Auch der von der V orinstanz herangezogene Art. 6 Abs. 1 des
Gesetzes (des Kantons Graubiinden) vom 7. Dezember 2016 tber die amtliche Bewertung
(IBG; BR 850.100) beschrankt das Einsichtsrecht in die Bewertungsakten nicht auf das
Rechtsmittel verfahren, sondern schrankt es lediglich bei entgegenstehenden wichtigen
offentlichen oder schutzwtrdigen privaten Interessen ein.

E.43.2

Im erstinstanzlichen Bewertungsverfahren wurde den Beschwerdefihrern lediglich die
Bewertungsverfiigung vom 19. Oktober 2020 und das Objektaufnahmeprotokoll
offengelegt; im Einspracheverfahren erhielten sie zudem das Schreiben vom 27. Januar
2021 inkl. Tabellen (Vergleichsobjekte und Hilfsblatt Punktierung; vgl. vorne E. 3.1). Die



Einsicht in die tbrigen Akten wurde verweigert. Dies lasst sich mit dem pauschalen
Verweis auf das Urteil 2C_994/2014 vom 19. Juni 2015 nicht begrtinden; dort flhrte das
Bundesgericht aus, dass die Vergleichswerte anonymisiert werden dirfen, um die
schutzwirdigen Interessen der betroffenen Privatpersonen zu wahren (E. 2.2). Im
vorliegenden Fall wurde aber nicht nur die Einsicht in die nicht anonymisierten
Vergleichswerte verweigert, sondern auch in zahlreiche weitere Aktenstiicke, wasim
angefochtenen Urteil nicht néher begriindet wird. Die Vorinstanz scheint davon
auszugehen, dass das Akteneinsichtsrecht gewahrt worden sei, weil die Beschwerdefihrer
die wesentlichen Aktenstiicke erhalten hétten bzw. die Bewertung dadurch nachvollziehbar
gewesen sai. Darauf kommt es aber nicht an (vgl. vorne E. 4.1). Nachdem den
Beschwerdefiihrern im vorinstanzlichen Verfahren - bis auf wenige Ausnahmen (vgl. dazu
E. 4.3.4) - Akteneinsicht gewahrt wurde, bestand an den entsprechenden Aktenim
Bewertungs- und Einspracheverfahren offensichtlich kein Giberwiegendes
Geheimhaltungsinteresse. Das Amt fur Immobilien hat folglich das Recht auf Akteneinsicht
verletzt. Dieswird die Vorinstanz beim Neuentscheid zu berticksichtigen haben.

E.433

In Bezug auf die (unvollsténdige) Aktenfihrung des Amts fir Immobilienbewertung enthalt
das angefochtene Urtell keine Erwagungen tatsachlicher oder rechtlicher Art, obwonhl die
Beschwerdefiihrer diese Rlge im vorinstanzlichen Verfahren detailliert in ihrer Replik vom
27. Januar 2022 erhoben haben. In Erganzung des vorinstanzlichen Sachverhalts ( Art. 105
Abs. 2 BGG ) sind die vom Amt fur Immobilienbewertung eingereichten Akten nicht als
vollstandig zu bezeichnen; so hat das Amt etwaam 8. Marz 2021 (Aktenstlick 1q) eine
Fristerstreckung bewilligt, ohne dass das Fristerstreckungsgesuch aktenkundig ist. Auch die
von den Beschwerdefuihrern detailliert aufgezéhlten Aktenstiicke (u.a.
E-Mail-Korrespondenz vom Oktober 2020; Gebihrenrechnung) fehlen in den Akten. Die
Vorinstanz wird sich deshalb im Neuentscheid auch mit der Aktenfihrung des Amtes zu
befassen haben.

E.434

Zu prifen bleibt, ob das Recht auf Akteneinsicht im vorinstanzlichen Verfahren verletzt
wurde. Die Beschwerdefihrer haben am 11. Januar 2022 um Akteneinsicht ersucht; die
Vorinstanz gewdahrte ihnen mit Schreiben vom 12. Januar 2022 Einsicht in die
Verfahrensakten - mit Ausnahme der Aktenstiicke 1s bis 1w sowie des "Fragebogen 9.
Oktober 2018". Wahrend ihnen das Aktenstiick 1w zumindest Uberwiegend in
anonymisiertem Zustand bereits vom Amt fur Immobilienbewertung zuganglich gemacht
worden war (als act. 1p), ist dies mit Blick auf die Ubrigen Aktenstiicke soweit ersichtlich
nicht geschehen. Insoweit hétte die V orinstanz begriinden missen, weshalb der Einsicht
wichtige 6ffentliche oder private Interessen entgegenstehen und auch eine Anonymisierung
nicht moglich ist bzw. den Beschwerdefiihrern zumindest den wesentlichen Inhalt unter
Wahrung der Ausserungsmaglichkeit bekannt geben miissen, soweit sie auf entsprechende
Aktenstiicke abstellt (vgl. vorne E. 4.1) - was angesichts des vorinstanzlichen Begrindung
(vgl. dazu nachfolgend E. 5) unklar ist. Auch dies wird sie im Neuentscheid nachzuholen
haben.

E.5

Schliesslich rugen, die Beschwerdefihrer, die Vorinstanz habe die Begriindungspflicht
verletzt.



E.51

Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV ) ergibt sich, dassdie
Behorde die VVorbringen des vom Entscheid in seiner Rechtsstellung Betroffenen tatsachlich
zu horen, prifen und in der Entscheidfindung zu berticksichtigen hat, woraus die
Verpflichtung folgt, die Entscheide zu begriinden. Dabel ist es nicht erforderlich, dass sie
sich mit alen Parteistandpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne
Vorbringen ausdricklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Punkte beschranken. Die Begrindung muss so abgefasst sein, dass sich der
Betroffene Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihnin voller
Kenntnis der Sache an die hthere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinne missen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten
lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt ( BGE 143 111 65 E. 5.2; 141V 557 E. 3.2.1).

E.5.2

Die BeschwerdefUhrer haben in ihrer Beschwerde an die Vorinstanz vom 9. November
2021 den Kapitalisierungssatz von 6.25 % mit eingehender Begriindung als zu niedrig
gerlgt. Nachdem die Vorinstanz fél schlicherweise davon ausgegangen ist, der
Kapitalisierungssatz werde al's zu hoch beanstandet (vgl. vorne E. 3.3), hat sie sich nicht
weiter mit den Vorbringen der Beschwerdefhrer auseinandergesetzt (vgl. E. 11./4.5 des
angefochtenen Urteils). Insoweit ist sie ihrer Begrindungspflicht nicht nachgekommen.

E.53

Weiter haben die Beschwerdefthrer in ihrer Beschwerde im vorinstanzlichen Verfahren
vom 9. November 2021 und auch in ihrer Replik vom 27. Januar 2022 die Objektaufnahme
kritisiert und detailliert dargelegt, weshalb ihrer Ansicht nach zahlreiche Faktoren des
Bewertungsobjekts nicht oder falsch erhoben worden seien. Sie haben welter dargel egt,
weshalb sich ein um 20 % verminderter Eigenmietwert/m? der Wohnung Nr. 11 gegentiber
dem Bewertungsobjekt aufgrund der spezifischen Objekteigenschaften der beiden
Wohnungen nicht rechtfertigen lasse, und zwischen dem Bewertungsobjekt und der gleich
bewerteten Wohnung Nr. 1 ein wesentlicher Unterschied bestehe. Hierzu lasst sich dem
angefochtenen Urtell - bis auf eine Erwéhnung im Sachverhalt (vgl. E. 1./7) - nichts
entnehmen. Dabei vermag der Vorinstanz auch der pauschale Verweis auf den
Einspracheentscheid sowie die Beschwerdeantwort vom 5. Januar 2022 nicht zu helfen (vgl.
E. 11./4.5 des angefochtenen Urteils), well dort namentlich die Kritik der Beschwerdeflhrer
an der Objektaufnahme nicht entkraftet wird. Auch wenn sich die Vorinstanz bei der
Beurteilung von Bewertungsergebnissen eine gewisse Zurlckhaltung auferlegen darf, muss
sie sich mit den vorgebrachten Rlgen ausei nandersetzen und kann sich nicht darauf
beschranken, lediglich auf die Ausfuhrungen des Amts fir Immobilienbewertung zu
verweisen. Auch insoweit liegt eine Verletzung der Begrindungspflicht vor.

E.6

Zusammenfassend weist das angefochtene Urteil zahlreiche formelle Mangel auf. Bei
diesem Ergebnis muss auf die weiteren Rigen in der Beschwerde nicht weiter eingegangen
werden. Das Urteil des Verwaltungsgerichtsist aufzuheben und die Sache an die Vorinstanz
zum Neuentscheid im Sinne der Erwagungen zurlickzuwei sen.

E.7



Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten dem Kanton Graubiinden
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 und 4 BGG ). Den nicht vertretenen Beschwerdefthrern steht
keine Parteientschadigung zu ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ). Entgegen ihrer Auffassung sind
die Voraussetzungen nicht erfillt, unter denen sich ausnahmsweise die Zusprechung einer
Entschadigung an eine unvertretene Partel rechtfertigt ( BGE 127 V 205 E. 4b). Namentlich
ist nicht ersichtlich, inwieweit der Aufwand der sich nur auf formelle Mangel
beschrankenden Beschwerde die normale Betétigung wahrend einiger Zeit erheblich
beeintrachtigt haben soll.
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