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Regeste

Grundstiickschétzung, Art. 34 Abs. 2, Art. 57 Abs. 1 StG (sGS 811.1). Im
Beschwerdeverfahren gegen Grundsttickschétzungen Uberprift das Verwaltungsgericht
ausschliesslich Rechtsverletzungen, Unangemessenheit von Schatzungswerten kann nicht
gertigt werden. Im konkreten Fall lagen die von der Vorinstanz ermittelten Schéatzungswerte
im Rahmen des Ermessensspielraums. Der Verkehrswert des Schatzungsobjekts richtete
sich aufgrund der Zuordnung der Immobilie zu den Renditeobjekten vorliegend einzig nach
dem Ertragswert im Sinne des kapitalisierten Mietwertes. Dabel war der Mietwert nicht
anhand des Wertes der Liegenschaft mit all seinen Bestandteilen (Mieterausbauten) zu
schétzen, sondern hatte stattdessen der effektiv erzielte Mietzins Grundlage und
Ausgangspunkt der Ertragswertberechnung zu bilden. Von den effektiven
Mietzinseinnahmen in Abzug gebracht werden musste allerdings vorab die von der Mieterin
geschuldete Mehrwertsteuer, nachdem das Mietverhdtnis voll optiert ist. Im
Zusammenhang mit der Festsetzung des K apitalisierungssatzes galt es sodann, den
Eigenheiten des Schatzungsobjekts sowie des von der Grundstiickeigentiimerin
abgeschlossenen Mietvertrages angemessen Rechnung zu tragen, sodass namentlich der
Faktor fur das Risiko fur Mietzinsausfalle angesichts des V orliegens eines langjahrigen
Generalmietvertrages auf 0% herabzusetzen war (Verwaltungsgericht, B 2012/266).

Erwagungen

E.2

Materiell strittig unter den Parteien und im Folgenden zu prifen ist die Bewertung resp. der
Verkehrswert des Grundstiickes der Beschwerdegegnerin Nr. 0000, Grundbuch St.
Margrethen.

E.21

Im Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht kénnen unrichtige oder unvollstandige
Sachverhaltsfeststellungen oder fehlerhafte Rechtsanwendungen gerligt werden (Art. 61
Abs. 1 und Abs. 2 VRP). Nicht zul&ssig ist dagegen die Ruge der fehlerhaften
Ermessensausiibung, wenn nicht geradezu ein Missbrauch oder eine Uberschreitung des
Ermessens geltend gemacht wird. Das Verwaltungsgericht ist nach der gesetzlichen
Ordnung nicht befugt, die Ermessensaustibung der Vorinstanz zu Gberprifen
(Cavelti/Vogeli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003,

Rz. 740). Schatzungen beruhen auf Tatsachenfeststellungen (vgl. F. Gygi,
Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. Aufl., Bern 1983, S. 279). Sie fuhren zu
annaherungswei se ermittelten Zahlen. Das V erwaltungsgericht Ubt daher gegentiber
Schétzungen diesel be Zurtickhaltung wie gegentiber verwaltungsbehordlichen



Ermessensentscheiden, und es schreitet nur ein, wenn eine Schétzung im Ergebnis
offensichtlich unrichtig erscheint bzw. wenn der Rekursinstanz offenkundige Fehler oder
Irrtimer unterlaufen sind oder wenn sie bel der Schétzung wesentliche Gesichtspunkte
ubergangen oder falsch gewrdigt hat (VerwGE B 2008/185 vom 21. April 2009; B 2006/8
vom 8. Juni 2006, abrufbar unter www.gerichte.sg.ch ).

E.22

Nach Art. 3 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Durchfiihrung der Grundstiickschétzung

(sGS 814.1, abgeklrzt GGS) fuhrt der Staat die Grundsttickschétzung durch, wobel die
politischen Gemeinden mitwirken. Nach Art. 4 GGS richtet sich die Schétzung eines
Objektes nach denin Art. 1 GGS genannten Erlassen und Bestimmungen, u.a. dem
Steuergesetz, dem Gesetz Uber die Gebaudeversicherung (sGS 873.1) sowie dem
Bundesgesetz Uber das béuerliche Bodenrecht (SR 211.412.11). Nach Art. 57 StG
entspricht der Verkehrswert von Grundstiicken dem mittleren Preis, zu dem Grundstlicke
gleicher oder dhnlicher Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend
verdussert werden. Im Ubrigen regelt die Regierung die Schatzung des Verkehrswertes
durch Verordnung (Art. 57 Abs. 2 StG). Art. 30 bisAbs. 1 Satz 1 der Steuerverordnung
(sGS 811.11, abgekurzt StV) verweist dabei fur die Schéatzung von Verkehrswerten
wiederum auf das Gesetz Uber die Durchfiihrung der Grundstiickschétzung bzw. indirekt
auf die dazugehorige Verordnung (Verordnung tber die Durchfihrung der
Grundstiickschétzung, sGS 814.11, abgekirzt VGS). Nach Art. 8 lit. aVGS werden bei der
Schétzung von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken als Steuerwerte der Mietwert und
der Verkehrswert des Grundstiicks ermittelt. Grundlage der Schétzung bilden geméss Art. 9
Abs. 1 VGS die algemein anerkannten, von den massgeblichen Berufsorganisationen
empfohlenen Schatzungsregeln. In der Praxis wird das Schatzerhandbuch der

Schwel zerischen Vereinigung kantonaler Grundstiickbewertungsexperten und der

Schwel zerischen Schatzungsexpertenkammer sowie des Schweizerischen Verbandes der
Immobilientreuhénder Uber die Bewertung von Immobilien angewendet. Im Streitfall
stitzen sich Vorinstanz und Beschwerdeftihrer auf die im Jahr 2005 erschienenen
Schétzungsrichtlinien (im Folgenden kurz: Schétzerhandbuch 2005). Diese waren im
Zeitpunkt der angefochtenen Schétzung massgebend. Die aktuelle, Uberarbeitete Auflage
des Schéatzerhandbuches erschien erst im Juni 2012. Der Verkehrswert eines Grundstticks
entspricht demgemass dem unter normalen Verhaltnissen erzielbaren Kaufpreis am Stichtag
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse (Schétzerhandbuch 2005
S. 67). Er wird in der Regel unter Wirdigung der Wirtschaftsage aus Real - und Ertragswert
ermittelt. Je nach Situation, wie sie am Stichtag auf dem Liegenschaftsmarkt vorherrscht,
kann er sich entweder vornehmlich am Real- oder am Ertragswert orientieren
(Schétzerhandbuch 2005 S. 67).

E.23

Beziglich der massgebenden Rechtsgrundlagen herrscht grundsétzlich Einigkeit unter den
Parteien. Einig sind sich die Parteien ferner dahingehend, dass sich der Verkehrswert des
Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, aufgrund der Zuordnung der Immobilie
zu den Renditeobjekten vorliegend einzig nach dem Ertragswert des Schatzungsobjekts
richtet und dem Realwert keine Bedeutung zukommt (vgl. act. 2 angefochtener Entscheid E.
3; act. 1 Beschwerde Ziff. 3.4. mit Hinweis auf Schéatzerhandbuch 2005 S. 67).
Unterschiedliche Auffassungen vertreten die Parteien dagegen in Bezug auf den den
Ausgangspunkt der Ertragswertermittlung bildenden Mietwert des betrachteten



Grundstuickes (vgl. act. 1 Beschwerde Ziff. 3.1.). Vor diesem Hintergrund ist zunéachst zu
prifen, ob die von der Vorinstanz vorgenommene Schétzung des Mietwertes des
Grundstticks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, a's fehlerhaft bzw. rechtswidrig zu
qualifizierenist.

E.231

Zur Schéatzung des Mietwertes ist grundsétzlich auf den mittleren Preis abzustellen, zu dem
Grundstiicke gleicher oder @hnlicher Grésse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden
Gegend vermietet werden (Art. 34 Abs. 2 Satz 1 StG; vgl. auch Fachdienst fur
Grundstiickschétzung, Richtlinien und Weisungen 2008, Ziff. 4.2.1, abgekirzt Richtlinien
und Weisungen 2008). Der Jahresmietwert entspricht dabel den nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Einkunften (Rohertrag/Bruttomietertrag) des gesamten Grundstiickes ohne
Abzug von Unterhalts- und Verwaltungskosten, Zinsen, Abschreibungen und Steuern. Die
Nebenmietkosten fur Heizung, Warmwasser, Lift, Hauswartung usw. dirfen im Rohertrag
nicht enthalten sein (dazu: Schatzerhandbuch 2005 S. 62 f.). Um die angegebenen Mieten
Uberprifen zu kdnnen, missen sie auf vergleichbare Werte gebracht werden. Methoden
hierzu sind Vergleiche nach Nutzfl&chen, Umsatz, Einheitspreisen/Pauschalen.
Insbesondere fur Geschéfts- und Gewerbebauten kann der Mietwert auch vom Umsatz
abgeleitet werden (Gastgewerbe, Landerdume usw.). Diese Methode setzt Spezialwissen
beim Schétzer und verlassliche Grundlagen (Buchhaltung) voraus. Sie dient mehrheitlich
asHilfsmittel zur Uberpriifung der bereits gemachten Schétzung, zumal verlassliche
Prozentzahlen selten zur Verfligung stehen (Schéatzerhandbuch 2005 S. 62 f.). Der Mietwert
eines Grundstticks kann in der Regel nur geschétzt werden, wenn dieses vom Eigentimer
gar nicht auf dem Markt angeboten wird. Bildet es hingegen Gegenstand eines entgeltlichen
Rechtsgeschéfts (z.B. Mietvertrag), so stellt sich die Frage, ob der vereinbarte Mietzins
gleichzeitig auch as Mietwert zu betrachten ist. Wird der steuerlich massgebende Wert als
Marktwert verstanden, so ist grundsétzlich von einem rechtsgeschéftlich zu Stande
gekommenen Mietzins auszugehen. Davon abgewichen werden kann nur, aber immerhin
dann, wenn der erzielte Mietertrag nicht das Ergebnis des freien Marktesist (vgl. auch Art.
34 Abs. 2 Satz 2 StG). Diestrifft insbesondere zu bel Vorzugsmieten, die durch die
besonderen Beziehungen unter den Parteien beeinflusst wurden (s. auch Schatzerhandbuch
2005 S. 61 f.), aber auch bel anderen besonderen Verhaltnissen, wie beispielsweise
reduzierten Ertragen bei Rohbaumieten. Ausschlaggebend daftr, ob der effektiv erzielte
Mietertrag auch dem am Markt nachhaltig erzielbaren Mietzins entspricht, ist bei allen
besonderen Verhdtnissen die Frage, ob sie auch fir einen méglichen Kaufer des
Mietobjekts bindend sind. Wenn bestimmte vorteilhafte Verhaltnisse im Falle des
Verkaufes nicht auf den Kaufer Ubertragen werden kénnen, haben sie auf die

V erkehrswertschatzung keinen Einfluss, und es miissen marktorientierte Verhdtnisse
eingesetzt werden. Wenn die besonderen Verhaltnisse auf jeden Kaufer Gibergehen, muss
abgeklart werden, ob diese nur fir eine befristete Dauer oder ob sie unbefristet lange wirken
(vgl. F. Canonica, Die Immobilienbewertung, Schwel zerischer
Immobilienschétzer-Verband 2009, S. 187). Ein blosses Missverhdtnis zwischen einem
rechtsgeschéftlich vereinbarten Preis und dem von der Steuerbehorde behaupteten, durch
ihre Experten geschétzten Mietwert geniigt demzufolge nicht, um Letzteren als massgebend
erscheinen zu lassen. Stellt sich die Steuerbehdrde auf den Standpunkt, einem vertraglich
vereinbarten Mietzins komme keine rechtsgeschéftliche Bedeutung zu oder er entspreche
nicht dem Marktwert und es sei deshalb ein (geschétzter) Mietwert a's Ersatzwert
beizuziehen, so macht sie eine steuermehrende Tatsache geltend, fir welche sie die



Beweidlast tragt.

E.23.2

Die Beschwerdegegnerin hat als Eigentimerin des Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch St.
Margrethen, am 12./16. April 2010 mit der Genossenschaft X. St. Gallen einen ab dem

1. September 2009 fir die Dauer von 20 Jahren gultigen Mietvertrag mit der Option einer
zweimaligen automatischen Verlangerung um jeweils funf Jahre abgeschlossen (act. 3/2 des
Beschwerdefiihrers). Die Mietsache umfasst dabei das Einkaufszentrum "Y." ink.
Tankstelle, Aussenverkaufsstelle, Magazin und Umgebung, teilweise im Rohbau
(Verkaufs- und Nebenflachen) sowie vollstandig ausgebaut in den Bereichen der
Aussenhtlle und Umgebungsflachen gemass Planen, Schnittstellenregelung und
detailliertem Baubeschrieb (act. 3/2 des BeschwerdefUhrers, Ziff. 8.2 mit Verweis auf Ziff.
16.1). Als Entgelt wurde unter den Parteien ein Mindestmietzins in Héhe von

CHF 5'818'278.00 (CHF 5'407'322.00 zzgl. 7.6 Prozent Mehrwertsteuer) vereinbart (act.
3/2 des Beschwerdefiihrers, Ziff. 6.1), welcher auch bei einem allfalligen Wegfall der
Mehrwertsteuerpflicht der Mieterin weiterhin zu bezahlen ist (act. 3/2 des
Beschwerdefiihrers, Ziff. 13.1). Anderungen des Mehrwertsteuersatzes berechtigen die
Beschwerdegegnerin as Vermieterin zu einer entsprechenden Mietzinsanpassung auf den
Zeitpunkt, auf den die Satz&nderung in Kraft tritt. Eine erstmalige Anpassung des
Mindestmietzinses erfolgte entsprechend mit der Erhéhung des geltenden
Mehrwertsteuersatzes auf 8 Prozent per 1. Januar 2011. Seit diesem Zeitpunkt betragt der
Mietzins (inkl. Mehrwertsteuer) CHF 5'839'908.00. Der Beschwerdegegnerin kommt
zudem die Befugnis zu, 80 Prozent des Mindestmietzinses einmal jahrlich den
Veranderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise des Bundesamtes fur Statistik
anzupassen (s. dazu act. 3/2 des Beschwerdefuhrers, Ziff. 6.1). Im Mietzins nicht
inbegriffen und aufgrund der Pauschal vermietung von der Mieterin separat direkt zu
bezahlen sind sémtliche Heiz- und Nebenkosten (vgl. act. 3/2 des Beschwerdefuhrers, Ziff.
7.). Die Mieterin Gbernimmt im Weiteren die Hauswartung und das gesamte
Facility-Management fir das gesamte Grundsttick zu ihren Lasten. Beim vertraglich
vereinbarten Mietzins handelt es sich somit um den effektiven jahrlichen Bruttomietertrag
der Beschwerdegegnerin. Ausgehend von dem unter den Parteien vereinbarten Mietzins,
der Indexierung desselben sowie der Tatsache, dass die Schétzung fur zehn Jahre Gultigkeit
haben soll (vgl. Art. 6 Abs. 1 lit. a GGS) setzte die Vorinstanz den Mietwert des
betrachteten Grundstiicks auf CHF 6'000'000.00 fest (vgl. act. 2, angefochtener Entscheid
E. 4.a.dd). Entgegen der vom Beschwerdefuhrer vertretenen Ansicht betonte sie dabel, dass
die von der Mieterin im Rahmen des Mietverhdtnisses mit der Beschwerdegegnerin as
Grundstiickeigentimerin getéatigten Ausbauten (vgl. act. 3/2 des Beschwerdefuhrers, Ziff.
8.5) bei der Bewertung des Grundstiicks unberticksichtigt zu bleiben hétten, nachdem vom
Mietvertrag lediglich das Gebaude im Rohbau erfasst werde.

E.233

Es liegen vorliegend auf den ersten Blick keinerlel Anhaltspunkte vor, welche den Schluss
zuliessen, dass der zwischen der Beschwerdegegnerin und der Genossenschaft X.

St. Gallen, welche das Mietobjekt bereits seit 1. August 1973 benutzt, vereinbarte Mietzins
nicht dem Markt entsprechen wiirde und der Mieterin eine Vorzugsmiete el ngeraumt
worden wére. Dies wird auch vom BeschwerdefUhrer nicht vorgebracht. Die Vereinbarung
eines Vorzugsmietzinses ware Uberdies mit Blick auf Art. 51c Abs. 1 des Bundesgesetzes
Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (SR 831.40), wonach die



von Vorsorgeei nrichtungen wie der Beschwerdegegnerin abgeschl ossenen Rechtsgeschéfte
marktublichen Bedingungen entsprechen miissen, nicht zul&éssig. Von Seiten des
Beschwerdefiihrers ebenfalls nicht geltend gemacht wird daneben, dass die ausgewiesenen
Mietertrége nicht ortsiiblich seien. Angesichts der Besonderheiten des vorliegenden
Mietvertrages Uber ein nicht voll ausgebautes Mietobjekt dréngt sich allerdings die Frage
auf, ob das bestehende Mietverhdtnis unverandert auf einen potentiellen Kaufer des
Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, Gbergehen wiirde bzw. — damit
einhergehend - ob die Vorinstanz zu Recht davon ausgegangen ist, die Mietausbauten
hatten im Rahmen der Ermittlung des Mietwertes im gegebenen Fall unberticksichtigt zu
bleiben. Auf Seite 62/63 des Schétzerhandbuches 2005 wird in diesem Zusammenhang
ausgefuhrt, dass vom Mieter vorgenommene Um-, Ein- oder Ergénzungsbauten, die nach
Beendigung des Mietverhaltnisses nicht beseitigt werden kdnnen oder dirfen bzw.
Bestandteil des Mietobjekts werden und den Mietwert beeinflussen, im Mietwert mit
enthalten sind. Bringt ein Mieter anstelle des Eigentiimers eines Mietobjektes bauliche
Werte in eine Immobilie ein, entstehen mit anderen Worten besondere
Vermogensverhdtnisse, die den Immobilienwert beeinflussen kénnen. Bei der Schétzung
solcher Objekte sind die am Bewertungsstichtag giltigen Vertragsregel ungen
ausschlaggebend (vgl. F. Canonica, aa.O., S. 201). Entsprechend sind Mietwerte unter
Zuhilfenahme der geltenden Mietvertrage auf ihre Nachhaltigkeit und auf ihre
mietrechtliche Durchsetzbarkeit hin zu Gberprifen (vgl. Schatzerhandbuch 2005 S. 62).
Vorliegend hat die Genossenschaft X. St. Gallen als Mieterin der Liegenschaft der
Beschwerdegegnerin auf dem Grundstick Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, unstreitig
Mieterausbauten vorgenommen, hatte sie den ihr von der Beschwerdegegnerin im Rahmen
des Mietvertrages zur Verfiigung gestellten Rohbau doch ansonsten tiberhaupt nicht
gewerblich nutzen konnen (vgl. dazu auch act. 3/2 des Beschwerdefihrers, Ziff. 8). Die
Mieterausbauten gehen dabei nach dem Willen der Parteien des Mietvertrags bel
Beendigung des Mietverhaltnisses entschadigungsl os auf die Beschwerdegegnerin as
Vermieterin tber (act. 3/2 des Beschwerdefhrers, Ziff. 10.2). Die von der Genossenschaft
X. St. Gallen vorgenommenen Ausbauten an der Immobilie der Beschwerdegegnerin
andern allerdings nichts an dem am Stichtag erzielbaren Mietwert der
beschwerdegegnerischen Immobilie. Auch ein beliebiger Dritter as Kaufer des
Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, konnte mit der Vermietung des
Grundstiicks keinen hoheren Ertrag erzielen as den am Stichtag massgebenden, der
Teuerung angepassten Mietzins. Nachdem das vorliegend zur Beurteilung stehende
Mietverhdtnis auf eine bestimmte Dauer vereinbart wurde, endet es ohne Kindigung mit
Ablauf dieser Dauer (Art. 266 Abs. 1 OR). Vorzeitig aufgel 6st werden kann das
Vertragsverhéltnis lediglich bel Vorliegen eines ausserordentlichen Kiindigungsgrundes.
Dem Mieter ist es alerdings gestattet, das Mietverhaltnis mit schriftlicher Zustimmung der
Beschwerdegegnerin auf einen Dritten zu Ubertragen, wobei die Beschwerdegegnerin die
Zustimmung nur aus wichtigen Grinden verweigern kann (act. 3/2 des Beschwerdefuhrers,
Ziff. 12.2; Art. 263 Abs. 1 und Abs. 2 des Schwei zerischen Obligationenrechts, SR 220,
abgekurzt OR). Wirde das Grundstiick auf der anderen Seite vor Ablauf der Vertragsdauer
an einen Dritten verkauft, hétte der Kéufer den geltenden Mietvertrag mit der
Genossenschaft X. St. Gallen zu tbernehmen und das Mietverhdtnis fur die Dauer des
befristeten Vertrages unverandert weiterzufiihren (Art. 261 Abs. 1 OR). Nur bei
dringendem Eigenbedarf konnte der neue Vermieter vorzeitig kiindigen (Art. 261 Abs. 2 lit.
aOR). Dadurch, dass sich die Mieterin allerdings im gegebenen Fall von ihrem im



Mietvertrag vorgesehenen Recht, den Vertrag im Grundbuch vormerken zu lassen,
Gebrauch gemacht hat (act. 3/2 des Beschwerdefiihrers, Anmeldung im Tagebuch sowie
Ziff. 13.3 des Mietvertrages), wirde sie diese Vormerkung selbst vor einer
Eigenbedarfskiindigung schiitzen (Art. 261b Abs. 2 OR). Eine Erhthung des von der
Genossenschaft X. St. Gallen geschuldeten Mietzinses - insbesondere auf den vom
Beschwerdefiihrer geschétzten Betrag Gber CHF 9'716'120.00 - wére wiederum gemass den
Bestimmungen des Mietrechts im Obligationenrecht ebenfalls nicht realisierbar. So kann
der Mietzins grundsétzlich nur dann erhéht werden, wenn die Teuerung steigt, der
Referenzzinssatz angehoben wird oder gréssere Umbauten gemacht worden sind (Art. 12 ff.
der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen, SR
221.213.11). Im gegebenen Fall wurde der vertraglich vereinbarte Mietzins aber gerade
nach und unter Berlicksichtigung der umfassenden Sanierung des Grundstticks Nr. 0000,
Grundbuch St. Margrethen, festgesetzt. Er wurde zudem regelméssig der Teuerung
angepasst. Die Um- und Ausbaukosten des Mieters (Mieterausbau) dirfen auf der anderen
Seite nicht in die Mietzinsberechnung einfliessen. Hatten die Parteien nicht ausdriicklich
einen Rohbaumietvertrag abgeschl ossen, welcher sich gerade dadurch auszeichnet, dass das
Mietobjekt in einem unfertigen Zustand zu einem regel méssig tieferen Mietzins vermietet
wird und der Ausbau durch den Mieter erfolgt, wirden die Ausbauarbeiten im Gegenteil
u.U. sogar eine Mietsenkung rechtfertigen. Am Bewertungsstichtag bewirken die von der
Genossenschaft X. St. Gallen vorgenommen Ausbauten somit keine Steigerung des
marktublichen Ertrags des Grundstiickes Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen. Die
vorliegenden besonderen Verhaltnisse sind nach dem Gesagten auch fir einen méglichen
Kéaufer bindend, sodass sich die von Seiten des BeschwerdefUihrers (sinngemass)
vorgebrachte Behauptung, der von der Beschwerdegegnerin als Grundstiickei gentiimerin
effektiv erzielte Mietertrag entspreche nicht dem am Markt erzielbaren Mietzins, as hatlos
erweist. Eine Miete, wie sie vom Beschwerdefuhrer as marktublich geschétzt wird, ist
(mietrechtlich) nicht durchsetzbar und somit nicht erzielbar. Dies auch nicht nach
Beendigung des V ertragsverhal tnisses zwischen der Beschwerdegegnerin und der X.
Genossenschaft St. Gallen. Bei der im vorliegenden Fall gegebenen Rohbaumiete wird dem
Mieter explizit ein Raum in unausgebautem, rohem oder nicht voll ausgebautem Zustand
uberlassen, der vom Mieter selber nach seinen Vorstellungen z.B. alsein auf seine
Beduirfnisse zugeschnittenes Verkaufslokal ausgebaut oder vollendet wird. Als Vorteile der
Rohbaumiete sind daher die hohe Flexibilitét fur die individuellen, spezifisch gewollten
Ausbauten, die eigene Planung und Abdeckung individueller Bedurfnisse, vor alem
hinsichtlich der Ausrichtung von Einkaufszentren, und eine guinstigere Nettomiete
anzusehen. Dem Mieter niitzt, dass er das Mietobjekt nach seinen spezifischen
Bedurfnissen, nach seinem Ladenbaukonzept einrichten und wahrend der Mietdauer
amortisieren kann. Mit der Beschwerdegegnerin (vgl. act. 8/1 der Vorinstanz, S. 6) ist daher
auf den gegebenen Fall bezogen festzuhalten, dass die von der X. Genossenschaft St. Gallen
getétigten Mieterausbauten im Falle eines frihestens im Jahr 2029 (resp. spétestens im Jahr
2039) zu vollziehenden Mieterwechsels fir den Neumieter regelméssig zum grossen Teil
unbrauchbar sein werden. Der Mieterausbau wurde individuell auf die Bedurfnisse der
Genossenschaft X. St. Gallen und deren Untermieter zugeschnitten. Er unterliegt dabei
einem permanenten Wandel bzw. Erneuerungsbedarf und ist schnell abzuschreiben. Die
Chancen, ein Gebaude in der vorliegenden Grossenordnung mit der bestehenden
Infrastruktur an einen neuen Mieter zu einem hoheren Mietzins zu vermieten, sind folglich
erheblich geringer, al's wenn es erneut im Rohbau (allenfalls Edelrohbau) vermietet werden



konnte. Mit der Rohbaumiete bezweckt ein Investor denn auch regelmassig nicht die
langfristige Steigerung des Mietwertes seines Grundstticks durch Ausbauten, sondern die
Sicherung einer konstanten Rendite, wird das L eerstandsrisiko doch vom Betreiber
getragen. Die im Rahmen des Mietvertrages unter Ziff. 10.2 statuierte Regelung (vgl. act.
3/2 des Beschwerdefuihrers), wonach der Mieterausbau bei Beendigung des Mietvertrages
entschadigungslos auf den Vermieter Gbergeht, wurde demgemass auch primér zum Vortell
der Mieterin getroffen, um ihr einen kostspieligen Riickbau zu ersparen. Die
Beschwerdegegnerin wird ihre Liegenschaft jedoch im Zeitpunkt der V ertragsbeendigung
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht im Zustand des Mieterausbaus
weitervermieten, sodass davon ausgegangen werden kann, dass mit der Vermietung des
Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, auch nach Beendigung des
Mietvertrages kein wesentlich hoherer, den Wert der bis zu diesem Zeitpunkt getétigten
Mieterausbauten berticksichtigender Mietzins erzielt werden kann. Mit der Vorinstanz ist
demgemass zu betonen, dass der von der Beschwerdegegnerin effektiv erzielte Mietzins
Grundlage der Berechnung des Mietwertes des Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch

St. Margrethen, zu bilden hat. Der vom Beschwerdefuhrer vertretenen Auffassung, wonach
das Grundsttick der Beschwerdegegnerin mit seinen Bestandteilen (Mieterausbauten) zu
schétzen ist, ist demgegeniber zumindest im Zusammenhang mit der Schétzung des
Mietwertes — anders als bei der Ermittlung des Realwertes oder des
Gebaudeversicherungswertes (vgl. Art. 11 Abs. 1 der Verordnung zum Gesetz Uber die
Gebaudeversicherung, sGS 873.11) — nicht zu folgen. Der Beschwerdefihrer fihrt denn
auch nicht néher aus, weshalb im gegebenen Fall ein hdherer Mietertrag nachhaltig
erzielbar und durchsetzbar sein sollte. Auch werden keine Vergleichszahlen fir andere
tatséchlich vermietete Gewerberdume vorgelegt. Die Ausfihrungen des Beschwerdefihrers
zum sachenrechtlichen Akzessionsprinzip (vgl. act. 1, Beschwerde Ziff. 3.2.) andererseits
sind im vorliegenden Verfahren unbehelflich.

E.234

Nach dem Gesagten ist die von der Vorinstanz vorgenommene Schétzung des Mietwertes
des Grundstticks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, ausgehend von dem von der
Beschwerdegegnerin faktisch erzielten Mietertrag grundsétzlich nicht zu beanstanden. Im
Gegensatz zu dem vom Beschwerdefiihrer geschétzten erscheint ein Mietwert von

CHF 6'000'000.00 (inkl. Mehrwertsteuer) namlich sowohl dauerhaft erzielbar als auch
mietrechtlich durchsetzbar.

E.235

An diesem Ergebnis vermag auch der Hinweis des BeschwerdefUihrers auf den Entscheid
der Vorinstanz vom 12. Dezember 1996 in Sachen W. AG nichts zu dndern. Wie der
Beschwerdefiihrer selbst im Rahmen des Einspracheentscheids vom 28. Méarz 2012 festhalt
(Vi-act. 2/1, S. 2), richtete sich der damalige Rekurs gegen die Grundsteuerveranlagung und
nicht die Schatzung des Verkehrswertes. Uber die Zulassigkeit der Verkehrswertschatzung
wurde gerade kein Entscheid gefélt, weil die massgebliche Verkehrswertschdtzung bereits
rechtskraftig war. Die Vorinstanz wies die Rekurrentin in ihrem Entscheid sogar explizit
darauf hin, dass sie eine neue Grundstiickschdtzung verlangen kénne, um ihre
Rechtsauffassung geltend zu machen (vgl. auch act. 7, S. 1).

E.23.6



Nichts zu seinen Gunsten ableiten kann der Beschwerdefihrer sodann auch aus der von der
Beschwerdegegnerin in Auftrag gegebenen Wertanalyse der A. & B. AG vom 6. April
2011. So beruht diese Analyse nicht nur auf einer anderen Bewertungsmethode, sie gelangt
darUber hinaus auch zum Ergebnis, dass das Mietpotenzial fir die Generamiete des
Grundstiicks Nr. 0000, Grundbuch St. Margrethen, mit geschéatzten CHF 5'484'000.00 dem
tatsachlich von der Genossenschaft X. St. Gallen geschuldeten Mietzins entspreche (vgl.
Vi-act. 7/7.4, S. 17) - der effektiv von der Beschwerdegegnerin erzielte Mietertrag somit as
marktkonform zu betrachten sei.

E.23.7

Eine Korrektur des von der Vorinstanz ermittelten Mietwertesist schliesslich aber dennoch
insofern angezeigt, als die Mehrwertsteuer im Rahmen der Ermittlung des Mietwertes
vorliegend génzlich unberticksichtigt zu bleiben hat. Nachdem es im zur Beurteilung
stehenden Fall um einen voll optierten Mietverhédtnis geht, ist vielmehr korrekterweise mit
dem reinen Nettomietzins zu operieren. Bei der erhobenen Mehrwertsteuer handelt es sich
denn auch um einen reinen Durchlaufposten. Unter dem Strich verbleibt der
Beschwerdegegnerin as Vermieterin auf der Einnahmenseite trotz eines um die
Mehrwertsteuer erhohten Mietzinses einzig der Nettomietzins, so wie vor der Optierung,
weshalb dieser Ausgangspunkt fur die Ertragswertschatzung zu bilden hat. Wirde die
Mehrwertsteuer demgegentiber bel der Ermittlung des Mietwertes mitberticksichtigt, wére
das Mietverhéltnis ausnahmslos so zu betrachten, als hétte eine Optierung nie stattgefunden.
Dies musste im Zusammenhang mit der Festsetzung des K apitalisierungssatzes dazu fihren,
dass der Faktor fr die Betriebskosten um mind. 0.5 Prozent zu erhéhen wére. Ohne
freiwillige Versteuerung der Mietzinseinnahmen wurde die Vermieterin nédmlich im Sinne
der Mehrwertsteuergesetzgebung ausgenommene Umsétze realisieren und so die
Mehrwertsteuer, die sie insbesondere von ihren Handwerkern in Rechnung gestel It
bekommt, nicht als V orsteuerabzug geltend machen konnen. Sie wéare mit anderen Worten
nicht berechtigt, die ihr belastete Vorsteuer aus allen Rechnungen, diesieim
Zusammenhang mit der Immobilie erhdlt (laufender Unterhalt, Investitionen usw.) von der
der Eidgendssischen Steuerverwaltung geschuldeten Mehrwertsteuer in Abzug zu bringen.
Die Aufwandsituation bel der Vermieterin wirde sich entsprechend verschlechtern; ein
Umstand, dem — wie gesagt — bel der Kapitalisierung des Mietwertes Rechnung zu tragen
ware. Die einseitige Betrachtungswel se des Umstandes, dass die Parteien vorliegend einen
optierten Mietvertrag abgeschl ossen haben, ist somit nicht statthaft. In diesem Punkt kann
der Schatzung der Vorinstanz nicht gefolgt werden. Sie kann die Optierung des
Mietvertrages nicht bel der Ermittlung des Mietwertes berticksichtigen und sie
anschliessend bel der Festsetzung des K apitalisierungssatzes ausser Acht lassen.

E.238

Ausgehend von dem unter den Parteien vereinbarten Mindestmietzinsin Hohe von

CHF 5'407'322.00 (exkl. Mehrwertsteuer), der Indexierung desselben sowie der Tatsache,
dass die Schatzung fur zehn Jahre Gultigkeit haben soll (vgl. Art. 6 Abs. 1 1it. a GGS)
rechtfertigt es sich daher, den Mietwert des betrachteten Grundstticks auf CHF 5'600'000.00
(exkl. Mehrwetsteuer) festzusetzen.

E.24

Zu prifen bleibt die Ermittlung des Ertragswertes. Dieser ist der kapitalisierte jahrliche
Mietwert eines Grundstiicks und entspricht dem Barwert einer ewigen Rente. Er ergibt sich



rechnerisch aus der Division des mit 100 multiplizierten jahrlichen Mietwertes durch den
Kapitalisierungssatz (Schatzerhandbuch 2005 S. 61). Die Hohe des Kapitalisierungssatzes
wiederum wird im Wesentlichen durch die Kapitalkosten und durch die
Bewirtschaftungskosten bestimmt (Schétzerhandbuch 2005 S. 64). Der Zinssatz fur die
Kapitalkosten entspricht dabei dem objektspezifischen Hypothekarzinssatz der
massgeblichen Referenzbank am Ort der gelegenen Sache (Schétzerhandbuch 2005 S. 64).
Die Bewirtschaftungskosten sind digjenigen Kosten, welche im Zusammenhang mit der
ordnungsgemassen Bewirtschaftung eines Grundstiicks entstehen und die dem Mieter nicht
direkt Uberbunden werden kdnnen (Eigentimerlasten). Gemessen am Total des Mietwertes
wird deren Hohe bestimmt durch die Betriebskosten, Unterhaltskosten, V erwaltungskosten,
Risiko fur Mietzinsausfale, und Abschreibungen und Riickstellungen (vgl.
Schétzerhandbuch 2005 S. 64 1.).

E.241

Die Vorinstanz hat einen Kapitalisierungssatz von 7.5 Prozent angenommen. Sie
berlicksichtigte den Kapitalzins mit 4.0 Prozent, die Betriebskosten mit 0.25 Prozent, den
Unterhalt mit 1.0 Prozent, die Verwaltungskosten mit 0.25 Prozent und das Risiko fir
Mietzinsausfalle mit 0.5 Prozent sowie Abschreibungen und Ruckstellungen mit 1.5
Prozent. Demgegentiber beantragt der Beschwerdefuhrer im Rahmen der Beschwerdeschrift
neu einen Kapitalisierungssatz von 4.71 Prozent, wobel er im Gegensatz zur Vorinstanz die
Betriebskosten mit 0.16 Prozent, die Unterhaltskosten mit 0.15 Prozent, die
Verwaltungskosten und das Risiko fur Mietzinsausfalle mit jeweils 0.0 Prozent sowie
Abschreibungen und Rickstellungen mit 0.75 Prozent veranschlagt. Vorab ist festzustellen,
dass das Verwaltungsgericht im Steuerrecht nicht an die Begehren der
Verfahrensbeteiligten gebunden ist (Art. 196 Abs. 2 StG), sodass das Novenverbot im Sinne
von Art. 61 Abs. 3 VRP in diesem Rechtsbereich nicht gilt (vgl. VerwGE B 2007/218 vom
13. Mé&rz 2008 E. 2.1). Der von der Vorinstanz aus dem Einspracheentscheid des
Beschwerdefiihrers vom 28. Mérz 2012 tbernommene K apitalisierungszinssatz kann daher
in der Folge einer Kontrolle unterzogen werden, obschon er im Verfahren vor der
Vorinstanz unbestritten geblieben ist.

E.24.2

Im vorliegend massgebenden Zeitpunkt Ende 2010 betrug der Satz fur die Kapitalkosten bel
gewerblicher und industrieller Nutzung von Grundstiicken 4.0 Prozent (vgl. Fachdienst fir
Grundstiickschétzung, Kreisschreiben vom 31. Dezember 2009, Ziff. 1.1). Bezuglich der
Hohe des massgeblichen Zinssatzes fr die Kapitalkosten besteht denn auch Einigkeit unter
den Parteien. Zu den K apitalkosten kommen Zuschlage fur die Bewirtschaftungskosten des
Grundstiicks hinzu. Bel Geschéfts- bzw. Gewerbebauten wie der vorliegenden fallen die
Zuschlage dabei erfahrungsgemass hoher aus als bel Mehrfamilienhausern oder
Wohnhausern (vgl. S. 65 des Schétzerhandbuches 2005). Ein Blick auf die von der

Schwei zerischen Vereinigung kantonaler Grundstiicksbewertungsexperten sowie der
Schwei zerischen Schéatzungsexperten-Kammer herausgearbeiteten Erfahrungssétze macht
in diesem Zusammenhang deutlich, dass sich die Vorinstanz mit einem Zuschlag von

3.5 Prozent zwar am oberen Rand der Skala, jedoch immer noch innerhalb der angegebenen
Bandbreite bewegt. Nachdem die Zuschl&ge fir die Bewirtschaftungskosten
objektspezifisch festgelegt werden missen, kénnen sie —wie die Vorinstanz zutreffend
anfhrt — zudem durchaus von den angegebenen Bandbreiten abweichen (vgl. Ziff. 4.2.2 der
Richtlinien und Weisungen 2008). Den Eigenheiten des das betrachtete Schatzungsobjekt



betreffenden Mietvertrages hat die Vorinstanz in diesem Sinne insofern Rechnung getragen,
als sie den Zinssatzzuschlag fir die Betriebs-, Unterhalts- und Verwaltungskosten mit
insgesamt 1.5 Prozent tiefer al's Ublich eingesetzt hat (vgl. Erfahrungsséize S. 270
Schétzerhandbuch 2005). Der von der Vorinstanz fur Abschreibungen und Rickstellungen
eingesetzte Wert von 1.5 Prozent liegt wiederum in der Tatsache begriindet, dass das
Schétzungsobjekt alsintensiv genutztes Gebaude in seiner Gesamtheit einer stérkeren
Abnltzung und schnelleren Demodierung as andere Gebaude unterliegt. Der Lebenszyklus
eines Einkaufzentrums betrégt insofern lediglich rund zehn Jahre (vgl. A. Glntert,
Shopping Center: die serbelnden Supertanker, Bilanz 22. Dezember 2013, abrufbar unter
www.bilanz. ch/unternehmen/shoppingcenter-die-serbel nden-supertanker-334476; NZZ,
Schone neue Mall | 29. Oktober 2010, abrufbar unter www.nzz.
ch/aktuell/startseite/schoene-neue-mall-1.8183524). Bereits vor Ablauf dieses Zyklusist
eine Revitalisierung des Einkaufszentrums, verbunden mit baulichen Eingriffen, angezeigt,
wobei gerade die von der Vermieterin unterhaltene Fassade als Visitenkarte des Gebaudes,
aber auch die Parkplé&tze und die Umgebungsgestaltung besonderer Aufmerksamkeit
bedurfen. Der von der Vorinstanz eingesetzte Wert ist — entgegen der Ausfihrungen des
Beschwerdefiihrers — nicht als offensichtlich zu hoch einzustufen. Im Gegenteil, offenbart
doch in diesem Zusammenhang ein Blick auf die vom Beschwerdefhrer verdffentlichten
Abschreibungsrichtlinien (vgl. Merkblatt 18 des Beschwerdefihrers), dass fur
Schétzungsobj ekte wie dem vorliegenden ohne weiteres auch ein ungleich hoherer
Abschreibungssatz hétte gewahlt werden kénnen. Nicht gefolgt werden kann demgegeniber
dem Vorbringen der Vorinstanz, der vergleichsweise hohe Zuschlag fur Mietzinsausfélle
wurde sich damit rechtfertigen, dass es sich beim Objekt um ein vermietetes
Einkaufszentrum handelt (vgl. act. 2, angefochtener Entscheid E. 4.b.aa). So hat die
Beschwerdegegnerin mit der Genossenschaft X. St. Gallen vorliegend einen ab dem

1. September 2009 fir die Dauer von 20 Jahren giiltigen General mietvertrag abgeschl ossen,
dies sogar mit der Option einer zweimaligen automatischen Verlangerung. Die
Beschwerdegegnerin sieht sich somit wahrend der Schétzungsperiode keinem Wagnis auf
Mietzinsausfall gegentiber. Das Leerstandrisiko wurde auf die Generalmieterin Gbertragen.
Mit dem Beschwerdefiihrer ist daher festzuhalten, dass das Risiko fur Mietzinsausfélle in
der Ertragswertberechnung nicht zu berticksichtigen ist. Es sind 0.0 Prozent einzusetzen.

E.243

Der von der Vorinstanz gewahlte Kapitalisierungssatz ist mangels Vorliegens eines
Leerstandrisikos fur die Beschwerdegegnerin um 0.5 Prozent zu kirzen. Im Hinblick auf
die anwendbaren Schétzungsrichtlinien erweist sich daher vorliegend ein
Kapitalisierungssatz von 7.0 Prozent als angemessen. Die Division des mit 100
multiplizierten jahrlichen Mietwertes in Hohe von CHF 5'600'000.00 (exKi.
Mehrwertsteuer) durch den Kapitalisierungssatz von 7.0 Prozent ergibt dabei einen
Ertragswert von CHF 80'000'000.00, sodass die Schatzung der Vorinstanz im Ergebnis
nicht als unangemessen zu beanstanden ist.

E.244

Die anhand der Richtlinien ermittelte Bewertung ist stets daraufhin zu Uberprifen, ob sie
dem fraglichen Objekt entspricht. Im vorliegenden Fall ermittelte die Vorinstanz einen
Verkehrswert von CHF 80'000'000.00. Ein solcher Verkehrswert dirfte — entgegen der
diesbeziiglichen Vorbringen des Beschwerdefihrers - angesichts der konkreten baulichen
Nutzung des Grundstiicks durchaus realistisch sein. Ein potentieller Erwerber des



Schétzungsobjekts beabsichtigt, ein Einkaufszentrum als Renditeobjekt zu erwerben. Von
Relevanz fur den Kaufer ist dabel zwar durchaus, ob bzw. wann zuletzt in das Objekt
reinvestiert wurde. Die Frage, ob Mieterausbauten vorgenommen wurden und welcher Wert
diesen zukommt, ist fUr ihn demgegentiber eher von zweitrangiger Bedeutung, solange er
einen Generalmieter hat, welcher ihm eine konstante Rendite einbringt. Dies selbst fir den
Fall, dassim Mietvertrag wie vorliegend eine Regelung vorgesehen ist, wonach der
Mieterausbau bei Beendigung des Mietvertrages entschadigungslos auf den Vermieter
Ubergeht (vgl. act. 3/2 des Beschwerdefiihrers, Ziff. 10.2). Indem Mieterausbauten namlich
individuell auf die Bedlrfnisse des Generalmieters und dessen Untermieter zugeschnitten
werden und dabel einem permanenten Wandel bzw. Erneuerungsbedarf unterliegen, wird
der Vermieter nach Ablauf eines langjdhrigen Mietvertrags vor der Neuvermietung des
Einkaufzentrums einen Grosstell der Ausbauten auf eigene Kosten zuriickbauen und/oder
zumindest renovieren lassen mussen.Mieterausbauten fiihren mit anderen Worten
regelmassig nur fur den betreffenden Mieter zu einem Mehrnutzen, nicht aber fir den
Eigentimer; im Gegenteil, er wird latent belastet.

E.3

Zusammenfassend gelangt das Verwaltungsgericht zum Schluss, dass der Vorinstanz im
Ergebnis keine fehlerhafte Schétzung vorgehalten werden kann. Die

V erkehrswertschatzung bewegt sich im Rahmen des der V orinstanz zustehenden
Ermessens, in welches das Verwaltungsgericht nicht eingreifen darf. Folglichist die
Beschwerde gegen die angefochtene V erkehrswertschéatzung des Grundstticks Nr. 0000,
Grundbuch St. Margrethen, abzuweisen und der angefochtene Entscheid der Vorinstanz
vom 7. November 2012 mit einem Verkehrswert von CHF 80'000'000.00 zu bestétigen.

E.4

Dem Verfahrensausgang entsprechend gehen die amtlichen K osten des
Beschwerdeverfahrens zu Lasten des Staates (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebiihr
von CHF 8'000.00 ist angemessen (Art. 7 Ziff. 222 der Gerichtskostenverordnung, sGS
941.12). Auf ihre Erhebung wird nicht verzichtet (Art. 95 Abs. 3 VRP). Ausseramtliche
Kosten sind nicht zu entschadigen. Der Beschwerdefihrer ist unterlegen. Die
Beschwerdegegnerin wiederum hat sich im Verfahren vor Verwaltungsgericht nicht
vernehmen lassen und entsprechend auch keinen Antrag auf ausseramtliche Entschédigung
gestellt (Art. 98bis VRP und Art. 98ter VRP in Verbindung mit Art. 105 Abs. 2 der

Schwei zerischen Zivilprozessordnung, SR 272). Demnach hat das V erwaltungsgericht zu
Recht erkannt: 1./ Die Beschwerde wird abgewiesen. 2./ Die amtlichen Kosten von CHF
8'000.00 werden dem Staat auferlegt. 3./ Ausseramtliche K osten werden nicht entschadigt.
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