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Regeste

Grundstickgewinnsteuer. Art. 3 Abs. 1 und 4 GGS (sGS 814.1). Art. 34 Abs. 2 und 57 StG
(SR 811.1). Art. 8lit. aund 9 Abs. 1 VGS (sGS 814.11). Materiell streitig war die
Festlegung des Mietwerts und des Verkehrswerts des Grundstiicks der Beschwerdefihrerin.
Das Verwaltungsgericht erachtete den im angefochtenen Entscheid bestétigten Mietwert
nachvollziehbar begrindet und ausgewiesen. Hinsichtlich der Verkehrswertbemessung hielt
esfest, dass der Landwert aufgrund der geringen Grundsttickfl&che (315 m2), der eher
langlichen Grundstiicksform und aufgrund des Uberbauungsplans (mit geringerem kleinem
Grenzabstand) nach der relativen Methode mit Lageklasse zu bewerten sei. Es bestehe mit
Blick auf die besondere Fachkompetenz, die dem Beschwerdegegner mit Blick auf
Schétzungen zukomme, kein Anlass, von dieser Sichtweise abzuweichen. Hieran vermoge
das Vorhandensein von Vergleichspreisen fur Landverkaufe nichts zu andern, zumal diese
V erkaufe unbebaute und haufig gréssere Grundstticke betroffen hétten, wohingegen hier der
Wert eines bebauten kleinen Grundstiicks im Uberbauungsplan in Frage stehe. Eine andere
Sichtweise bzw. eine Bemessung nach der absoluten Methode lasse sich mit den
Darlegungen der Vorinstanz und der Beschwerdefiihrerin nicht begriinden. Im Welteren
weiche der von der Vorinstanz ermittelte Verkehrswert (2021) ganz erheblich von dem im
Jahr vor der Schéatzung (2020) von der BeschwerdefUhrerin bezahlten Kaufpreis ab. Die
Liegenschaften geméss der vom Beschwerdegegner eingereichten (erweiterten) Liste von
Vergleichsobjekten seien mit Blick auf Lage, Baujahr, Kaufdatum, Nutzflache und
Grundstuckflache mit der Liegenschaft der Beschwerdeftihrerin unmittel bar vergleichbar.
Der von der Vorinstanz festgelegte Verkehrswert erweise sich mit Blick auf die
Vergleichstransaktionen als zu tief. Die relativ erhebliche Abweichung des von der
Vorinstanz ermittelten Schatzwerts vom Kaufpreis sowie von den erwdhnten
Vergleichspreisen erscheine vorliegend nicht zureichend erklart und lasse sich insbesondere
mit Art. 57 StG nicht vereinbaren. Fur die Vorinstanz habe im Ubrigen auch kein
zureichender Anlass bestanden, in den Beurteilungsspielraum des Beschwerdegegners
einzugreifen und von der V erkehrswertbemessung gemass Einspracheentscheid
abzuweichen.(Verwaltungsgericht, B 2025/32) Gegen dieses Urtell wurde Beschwerde
beim Bundesgericht erhoben (Verfahren 9C_26/2026)

Erwagungen

E.4

Mai 2019 (Treppenzugang) sei als nichtig anzuerkennen und der angefochtene Ent- scheid
entsprechend zu berichtigen (Ziffer 5); die im Rekursentscheid inkludierte Steuer-
veranlagung Grundstiick Nr. 0005 vom 27. April 2021 (Garagenplatz F) sowie alleim an-
gefochtenen Entscheid enthaltenen wertbestimmenden Einheiten seien als nichtig anzuer-



kennen und der angefochtene Entscheid entsprechend zu berichtigen (Ziffer 6); unter Kos-
ten- und Entschadigungsfolge zulasten des Beschwerdegegners (Ziffer 7). Mit Schreiben
vom 21. Februar 2025 teilte die Vorinstanz den Verzicht auf eine Vernehm- lassung mit
(act. G 8). Der Beschwerdegegner beantragte mit Vernehmlassung vom 19. Februar 2025
(act. G 13) die Abweisung der Beschwerde (Ziffer 1) und eine Anpassung des
angefochtenen Entscheids zu Ungunsten der Beschwerdefhrerin dahingehend, dass der
Verkehrswert entsprechend dem Einspracheentscheid vom 21. Juni 2022 auf CHF 742'000
festzulegen sai (Ziffer 2). Am 23. April 2025 nahm der Vertreter (Ehemann) der
Beschwerdefuhrerin Einsicht in die Akten (act. G 17). Mit Eingabe vom 7. Mai 2025
bestétigte und erganzte die Beschwerde- fuhrerin ihren Standpunkt (act. G 19). Mit
Schreiben vom 29. September 2025 teilte das V erwaltungsgericht der Beschwerdefih- rerin
mit, dass es in Betracht ziehe, den angefochtenen Rekursentscheid — Uber ihre Be-
schwerdebegehren hinausgehend — im Sinne der Position des kantonalen Steueramts da-
hingehend abzuéndern, dass der Verkehrswert entsprechend dem Einspracheentscheid vom
21. Juni 2022 auf CHF 742'000 festzulegen sai. Es setzte ihr Frist an, sich zu dieser
drohenden Schlechterstellung zu dussern. Mit Eingabe vom 14. Oktober 2025 liess sich die
Beschwerdefihrerin vernehmen. Die Eingabe wurde den Ubrigen Verfahrensbeteiligten am
16. Oktober 2025 zur Kenntnisnahme zugestellt. Weitere Stellungnahmen gingen nicht ein.
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Darlber zieht das Verwaltungsgericht in Erwéagung: 1. Die sachliche Zustandigkeit des
Verwaltungsgerichtsist gegeben (Art. 196 Abs. 1 des Steu- ergesetzes, sGS 811.1, StG;
Art. 59 Abs. 1 des Gesetzes tber die Verwaltungsrechts- pflege, sGS 951.1, VRP). Die
Beschwerdefiihrerinist zur Ergreifung des Rechtsmittels le- gitimiert (Art. 196 Abs. 1 StG).
Die Beschwerdeeingabe vom 6. Februar 2025 wurde recht- zeitig eingereicht und gentigt
formal und inhaltlich den gesetzlichen Anforderungen (Art. 196 Abs. 1 in Verbindung mit
Art. 161 StG sowie Art. 64 und Art. 48 Abs. 1 VRP). Auf die Beschwerdeist einzutreten. 2.
Das Verwaltungsgericht entscheidet im Steuerbeschwerdeverfahren, ohne an die Begeh- ren
der Beteiligten gebunden zu sein (Art. 196 Abs. 2 StG). Es hat im Rahmen der ange-
fochtenen Veranlagung aufgrund des Sachverhalts und der massgeblichen Vorschriften dem
objektiven Recht zum Durchbruch zu verhelfen. Daraus fol gt — abweichend von den
allgemeinen verfahrensrechtlichen Vorschriften (Art. 63 VRP) — die Zul&ssigkeit einer
refor- matio in peius (vgl. dazu VerwGE B 2022/13-14 vom 21. Dezember 2022 E. 6). Zur
Ver- meidung eines Uberraschungsentscheids (vgl. dazu BGE 150 | 174 E. 4.1, BRUN-
NER/ZOLLINGER, Das Verbot des Uberraschungsentscheids im schwei zerischen Prozess-
recht, SIZ 22/2022, S. 1077 ff., S. 1087 ff.) hat das Gericht indes vorgangig anzukiindigen,
wenn es eine solche in Betracht zieht (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung, SR 101, BV).
Dieser Vorgabe wurde vorliegend Rechnung getragen (vgl. Bst. C hiervor). Entgegen der
Auffassung der Beschwerdefuhrerin (act. G 23 S. 1 f.) wurde ihr «Rechtsanspruch auf ein
ordentliches Verfahren» nicht beeintréchtigt. Eine Verletzung verfassungsméassiger Rechte
(Art. 5, 8,9, 29 Abs. 2, 29aund 30 BV) sowie von Art. 6 Ziffer 1 der der Konvention zum
Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten (SR 0.101, EMRK) ist nicht ersichtlich.
3. 3.1. Die benachbarten Grundstticke Nrn. 0001 _ (im Eigentum von B.__) und Nr. 0000 _
(im Ei- gentum von A.__) bilden Gegenstand der parallel geflihrten Beschwerdeverfahren B
2025/33 und B 2025/32. Zwar geht esin den beiden Verfahren umin vielen Teilen dhnliche
oder identische Liegenschaften und es sind vergleichbare B 2025/32 4/27



Streitfragen zu beantworten; da die Liegenschaften jedoch nicht denselben Eigentu-
mern/Beschwerdefihrern gehoren, erweist sich die beantragte Vereinigung der Beschwer-
deverfahren als nicht sachgerecht. Der entsprechende Antrag der BeschwerdefUhrerin ist
daher abzuweisen. 3.2. Nachdem die Beschwerdefiihrerin gegen die
Schétzungsverfiigungen vom 27. April 2021 am 12. Mai 2021 Einsprache erhoben hatte,
widerrief der Beschwerdegegner mit Schreiben vom 27. Januar 2022 die separate
Schétzung des Garagenplatzes (Dienstbarkeit zulasten des Grundstiicks Nr. 0001_; act. G
9/8/15). Mit Entscheid vom 21. Juni 2022 hiess er die Einsprache teilweise gut, bezog den
Garagenplatz in die Schétzung des Grundstticks Nr. 0000_ ein und legte den Mietwert auf
CHF 16'560 und den Verkehrswert auf CHF 742'000 fest (vgl. vorstehend A.a; act. G
9/8/18). Soweit die Beschwerdeflhrerin geltend macht, dass der Widerruf der
Schétzungsverfiigung vom 27. April 2021 (Garagenplatz) nicht bei ihr eingetroffen sei (act.
G 1S 4111/1), ist fest- zuhalten, dass der Miet- und Verkehrswert der Garage nach
Einbezug der letzteren in die Schatzung des Grundstticks Nr. 0000_ keine Veranderung zu
L asten der Beschwerdefih- rerin erfuhren und diese Werte zudem Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens bilden. Selbst wenn ihr die Widerrufsverfligung nicht zugegangen
sein sollte, wirde daraus kein Rechtsnachteil fur die Beschwerdefihrerin resultieren.
Soweit sieim Weiteren beanstandet, dass im angefochtenen Entscheid zu Unrecht von
«sinngemassen Antragen» die Rede sei (act. G 1 S. 4 111/2), ist folgendes festzuhalten: Die
sinngemasse Wiedergabe von Antragen durch die Rechtsmittelinstanz dient der
ubersichtlichen Darstellung des fiir den Entscheid wesentlichen Inhalts der Antrage und ist
ohne Weiteres zulassig, soweit dadurch die An- tréage inhaltlich keine Veranderung
erfahren. Letzteresist vorliegend mit Bezug auf die Wie- dergabe der Rekursantrage im
angefochtenen Entscheid der Fall. 3.3. Hinsichtlich des vorinstanzlichen Antrags der
Beschwerdefuhrerin auf Durchfiihrung eines separaten Verfahrens fur das Grundstiick Nr.
0005_ (Garagenplatz mit Dienstbarkeit zu- gunsten des Grundstticks Nr. 0000 _) hielt die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid fest, dass diesbeziiglich kein Einspracheentscheid
vorliege, weshalb ein entsprechendes An- fechtungsobjekt (als Eintretensvoraussetzung)
fehle. Auf den Antrag sei somit nicht einzu- treten (act. G 2 S. 3 E. 2). Der hierzu erhobene
Einwand der Beschwerdefiihrerin, wonach sie Einsprache gegen die (urspriinglich separate)
Steuerverfiigung betreffend Grundstiick Nr. 0005_ (Garagenplatz) erhoben habe (act. G1 S.
5f. Ziffer 3), trifft zwar zu, é@ndert je- doch nichts am fehlenden separaten
Anfechtungsobjekt fir dieses Grundstiick. Wie B 2025/32 5/27

dargelegt (vorstehende E. 3.2) wurde der Garagenplatz (Grundstiick Nr. 0005 _) mit Ein-
spracheentscheid vom 21. Juni 2022 in die — hier zu prifende — Schétzung des Grund-
stiicks Nr. 0000 __ einbezogen. 3.4. Im Weiteren wurde im vorinstanzlichen Entscheid
festgehalten, dass es sich bel den Akten aus dem Verfahren betreffend die
Versicherungswerte, deren Beizug die Beschwerdefiih- rerin beantragt hatte, um
verfahrensfremde Unterlagen handle, die vorliegend nicht von Relevanz seien. Konkret
konnten nur die Steuerwerte Uberpruft werden. Es werde somit auf den Beizug von
Unterlagen betreffend die Versicherungswerte verzichtet (act. G 2 S. 3 E. 3a). Hinsichtlich
der Ruge der Beschwerdefhrerin, die vom Beschwerdegegner einge- reichten Akten seien
nicht vollsténdig, merkte die Vorinstanz an, dass die Unterlagen die Ublichen Dokumente,
Verfligungen, Berechnungsgrundlagen sowie den Einspracheent- scheid enthalten wirden.
Die massgeblichen Grundlagen fur eine Uberpriifung des vor- instanzlichen
Einspracheentscheids l&gen somit vor. Diesbeziigliche Unregelméssigkeiten seien nicht
ersichtlich (act. G 2 S. 3 E. 3b). Es selen die Schatzungsverfiigungen tber die



Nachbargrundstticke Nrn. 0003 _, 0004 _ und 0006 _, die praktisch identisch Uberbaut seien
wie das vorliegende Grundstiick, als alféllige Vergleichsgrundlage eingeholt worden (act.
G 9/36/29-32). Es werde berticksichtigt, dass die dortigen Stichtage mit dem vorliegenden
Stichtag nicht identisch seien, soweit die eingeholten Schatzungsverfiigungen tberhaupt als
Vergleichsgrundlage herangezogen wiirden. Da sie dem Amtsgeheimnis unterlagen, sei der
Beschwerdefuhrerin diesbeziglich keine vollsténdige Einsicht gewéhrt worden (vgl. act. G
9/35 und 9/41). Die wesentlichen Kennzahlen seien dem Vertreter der Beschwerdefih-
rerin anlésslich des Augenscheins jedoch miindlich zusammengefasst zur Kenntnis ge-
bracht worden (act. G 2 S. 4 E. 3c). In die Gbrigen Verfahrensakten habe der Ehemann und
Vertreter der Beschwerdeflihrerin bereits am 19. September 2022 Einsicht genommen (act.
G 9/10). Weitere Aktenstiicke seien der Beschwerdefhrerin jeweils umgehend nach Ein-
gang zugestellt worden, sofern sie nicht —wie mehrheitlich —von ihr selbst gestammt
hétten. Die Akteneinsicht sel ihr vom Gericht somit vollumfénglich gewéhrt worden (act. G
2S.4E. 3d). 3.4.1. Hinsichtlich der Akten betreffend die Versicherungswerte hatte der
Beschwerdegegner am 26. Oktober 2023 auf Anfrage der Vorinstanz vom 11./17. Oktober
2023 (act. G 9/24 f.) mitgeteilt, dass sich die Verfiigung der Versicherungswerte vom 27.
April 2021 und die Ei- nigung zu den V ersicherungswerten ebenfalls bei den vonihm
eingereichten Akten befan- den. Die Akten aus dem Einspracheverfahren gegen die
Versicherungswerte befanden sich nicht bei den Akten, weil diese ein anderes Verfahren
betreffen wirden (act. G 9/26). Wenn die Beschwerdefihrerin im Beschwerdeverfahren
vorbringt, dass sie in keiner Eingabe B 2025/32 6/27

verfahrensfremde Dokumente (betreffend Versicherungswerte) angefordert und sich bei
allen Eingaben auf die Steuerveranlagung berufen habe (act. G 1 S. 6 f. Ziffer 4), so 18sst
sich der unterlassene Beizug von Akten betreffend die Versicherungswerte, welche Uber die
in den Akten ohnehin befindlichen (vgl. act. G 9/8/2 f. und 9/8/12 f. und 9/8/28) Unterla-
gen hinausgehen, nicht beanstanden. 3.4.2. Mit Schreiben vom 22. Oktober 2024 ersuchte
die Vorinstanz den Beschwerdegegner um Einreichung der Schétzungen der
Nachbargrundstticke Nrn. 0003 _, 0004 _und 0007__ (act. G 9/33). Diesem Ersuchen kam der
Beschwerdegegner am 30. Oktober 2024 nach, wobel er zusétzlich auch noch die Schatzung
des Nachbargrundstiicks Nr. 0006_ vom 7. Juli 2023 einreichte (act. G 9/35 f.). Entgegen
der Auffassung der Beschwerdefiihrerin liegt somit der Nennung des Grundstticks Nr.
0006_ im angefochtenen Entscheid weder ein «Abschreibe- fehler» noch eine «bewusst
falsche Bezeichnung» (act. G 1 S. 9) zugrunde. Soweit sie in diesem Zusammenhang eine

V oreingenommenheit/Befangenheit des verfahrens eitenden Richters der Vorinstanz bzw.
eine Anforderung von Informationen ausserhalb des Schrif- tenwechsels vermutet (act. G 1
S. 9), ist auf die Darlegungen in VerwGE B 2023/268 vom 15. Mai 2024 zu verweisen. Die
weitere Mutmassung der Beschwerdefhrerin, wonach der Beschwerdegegner bei den
nachgerei chten Schatzungen die Bewertungsmassstabe ange- passt und eine rechtliche
Uberpriifung der wertbestimmenden Einheiten bei den angefor- derten Verfiigungen
wahrscheinlich nicht vorliege (act. G 1 S. 10 oben), hilft fir das vorlie- gende Verfahren
mangels Bewei stauglichkeit nicht weiter. Nachdem die Beschwerdefiihrerin am 6.
November 2024 unter anderem um Akteneinsicht in die nachtraglich angeforderten
Schétzungen ersucht hatte (act. G 9/40), teilteihr die Vor- instanz am 8. November 2024
unter Zustellung des aktuellen Aktenverzeichnisses mit, dass die Einsicht in die
beigezogenen Schatzungen verweigert werde, da das Interesse der Ei- gentiimer der
Nachbargrundstiicke an der Nichtpublizierung ihrer Steuerdaten héher zu ge- wichten sel
alsihr (der Beschwerdefihrerin) Interesse an der Einsichtnahme. Indes werde der Inhalt der



Schétzungen anléasslich des Augenscheins mindlich anonymisiert erlautert (act. G 9/41).
Diein Aussicht gestellte Erlauterung erfolgte sodann am Augenschein vom

E.41

Strittig ist vorliegend einerseits die Festlegung des V erkehrswerts des Grundstiicks Nr.
0000 _, anderseits die Festlegung des Mietwerts. Vorab ist diesbeziiglich auf den gesetzli-
chen Rahmen sowie die Partel standpunkte einzugehen.

E. 411

Nach Art. 3 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Durchfiihrung der Grundstiickschétzung (sGS
814.1, GGS) fuhrt der Staat die Grundstiickschatzung durch, wobei die politischen
Gemeinden mitwirken. Nach Art. 4 GGS richtet sich die Schétzung eines Objektes nach den
in Art. 1 GGS genannten Erlassen und Bestimmungen, unter anderem dem Steuerge- setz
und dem Gesetz Uiber die Gebaudeversicherung (sGS 873.1, GGV). Art. 57 Abs. 2 StG
erméachtigt die Regierung, die Einzelheiten der Schatzung des Verkehrswertes durch Ver-
ordnung zu regeln. Zudem erlasst die Regierung gemass Art. 318 Abs. 1 StG die Vorschrif-
ten, die zum Vollzug des StG erforderlich sind. Gestiitzt auf diese Bestimmungen hat die B
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Regierung Art. 14 und Art. 30bis Abs. 1 der Steuerverordnung (sGS 811.11, StV) erlassen,
welche fur die Ermittlung des Mietwerts von selbst genutzten Grundstiicken sowie die Fest-
setzung von Verkehrs- und Ertragswert eines Grundstiicks wiederum auf das GGS bzw.
indirekt auf die dazugehorige Verordnung (Verordnung Uber die Durchfihrung der Grund-
stiickschatzung, sGS 814.11, VGS) verweisen.

E. 412

Nach Art. 8lit. aVGS werden bei der Schatzung von nichtlandwirtschaftlichen Grundsti-
cken als Steuerwerte der Mietwert und der Verkehrswert des Grundstiicks ermittelt. Grund-
lage der Schétzung bilden gemass Art. 9 Abs. 1 VGS die algemein anerkannten, von den
massgeblichen Berufsorgani sationen empfohlenen Schétzungsregeln. In der Praxis wird das
SCHATZERHANDBUCH der Schweizerischen Vereinigung kantonaler Grundstiickbewer-
tungsexperten und der Schweizerischen Schatzungsexpertenkammer sowie des Schwel-
zerischen Verbandes der Immobilientreuhénder Uber die Bewertung von Immobilien ange-
wendet. Im Zeitpunkt der hier angefochtenen Schitzung war das SCHATZERHANDBUCH
2019 (nachfolgend: SHB) massgebend.

E.4.13

Nach Art. 57 Abs. 1 StG entspricht der Verkehrswert von Grundstiicken dem mittleren
Preis, zu dem Grundstticke gleicher oder &hnlicher Grosse, Lage und Beschaffenheit in der
be- treffenden Gegend veraussert werden. Nach Art. 34 Abs. 2 StG entspricht der Mietwert
dem mittleren Preis, zu dem Grundstiicke gleicher oder @nlicher Grésse, Lage und
Beschaffen- heit in der betreffenden Gegend vermietet werden. Als Mietwert gilt der am
Markt as nachhaltig erzielbar geschétzte Mietertrag der Liegen- schaft. Der
Bruttomietertrag entspricht dem marktiblichen Ertrag aus einem Grundstiick ohne
Einbezug der separat abgerechneten Nebenkosten. Sofern nicht auf ausgewiesene
Marktmieten abgestellt werden kann, sind die Mietwertansdtze entsprechend dem ortlichen
Mietpreisniveau von vergleichbaren vermieteten Objekten unter Berlicksichtigung der wert-
bestimmenden Kriterien zum Zeitpunkt der Schétzung festzulegen (vgl. SHB S. 129-131).

E.414



Fur die Bewertung von Immobilien kommen im Wesentlichen folgende Verfahren zum
Zug: die Vergleichs(wert)methode (statistische Methode) bzw. hedonische Methode, die
Kenn- wertmethode, die Mischwertmethode, die Ertragswert- und Barwertmethode
(DCF-Me- thode, Strukturwertmethode), die Rickwartsrechnung und die

L ageklassenmethode. Bei der Schétzung selbstgenutzter Einfamilienhduser oder
Mehrfamilienhduser wird regelmés- sig die Mischwertmethode herangezogen (vgl. SHB S.
174). B 2025/32 13/27

E.4.15

Der Mischwert wird in der Regel nach der Formel (m x EW + SW) : (m + 1) berechnet
(SHB S. 177). Er beinhaltet einen gewichteten Mischwert von Sachwert/Realwert und
Ertrags- wert. Die Anwendung des Gewichtungsfaktors (m) bzw. die Frage, welches
Gewicht dem Sach- wert (SW) und dem Ertragswert (EW) zugemessen wird, hangt ab von
der Art des Objektes und den am Stichtag herrschenden Verhatnissen auf dem
Immobilienmarkt und ist daher auch durch konjunkturelle Schwankungen beeinflusst. Flr
die Wahl der Gewichtszahl m sind mithin insbesondere die Wirtschaftslage sowie die
Grosse des Objekts und dessen Lage und Vermietbarkeit zu berticksichtigen. Bei
Einfamilienhausern und Stockwerkeigen- tum liegt die Bandbreite fir m zwischen O und
0.5(SHB S. 167 f., 175f1.). Der Sachwert (SW) setzt sich zusammen aus dem Zeitwert
(Zustandswert) der Anlagen auf dem Grundstlick, den Kosten fiir Umgebungsarbeiten,
Baunebenkosten sowie dem Land- wert (SHB S. 115). Zu beachten sind sodann die
rechtlichen Gegebenheiten, Grundstiick- form, Beschaffenheit des Baugrundes, Hang- oder
Flachlage, Naturgefahren, grundsttick- bedingte Sttitzmauern, Lage, Aussicht,
Erschliessung, Umgebung, Quartiercharakter, Ein- kaufsmoglichkeiten, Grésse und
Bedeutung der Ortschaft. Beim Landwert werden der ab- solute (effektiv bezahlter
Kaufpreis oder Vergleichspreise) und der relative Landwert (nach L ageklassenmethode)
unterschieden (Richtlinien und Weisungen 2020 [RuW 2020] Ziffer 4.1.1,
https.//www.gvsg.ch). Der Vergleichswertmethode (zur Bemessung des absoluten
Landwerts) liegt ein Preisvergleich von Grundstticken mit &nlichen V oraussetzungen auf
der Basis einer Datenbank Uber getétigte Landverkaufe zugrunde, wobel Abweichungen mit
Zu- oder Abschlagen beim zu bewertenden Grundstiick zu berticksichtigen sind (vgl. SHB
S. 117 ff.). Der Ertragswert (EW) ergibt sich aus der Ertragskapitalisierung (Mietwert p.ax
100/ Kapi- talisierungssatz). Der Kapitalisierungssatz setzt sich zusammen aus dem
Basiszinssatz (mittlerer Satz fur langfristige Kapitalverzinsung) und den Zuschléagen fir
Bewirtschaftungs- kosten (Betrieb-, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten,
Mietzinsrisiko) und Ruckstellun- gen fur Erneuerungen (vgl. SHB S. 129 und 134 ff.). Der
Basiszinssatz wird fur jedes Jahr neu festgelegt; er betrug im Jahr 2021 — dem Jahr der
vorliegend streitigen Schétzung — 2.5 % fur Wohnbauten und 3 % fir gewerbliche und
industrielle Bauten (Kreisschreiben 2021 des Fachdienstes fir Grundstiickschdtzungen vom
31. Dezember 2020). B 2025/32 14/27

E.4.16

Jede Schatzmethode fihrt in der Anwendung zwangslaufig zu einer gewissen Pauschalie-
rung und Schematisierung und vermag nicht allen Einzelaspekten vollig gerecht zu werden
(vgl. ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/OESTERHELT, Schweizerisches
Grundstickgewinnsteu- errecht, Zirich/Basel/Genf 2021, N 96 f. zu § 10). Mithin ist der
Marktwert/Verkehrswert (im Sinn von Art. 57 Abs. 1 StG) einer Immobilie oft eine nicht
eindeutig zu fassende und mit vielen Unwéagbarkeiten behaftete Grosse (vgl. auch VerwGE



B 2024/161 vom 6. Mérz 2025 E. 3.3.3). Schétzungen beruhen auf Tatsachenfeststellungen.
Sie fuhren zu anngherungs- weise ermittelten Zahlen. Auch wenn die
Verwaltungsrekurskommission — al's Fachgericht, das u.a. im Bereich des
Schétzungswesens mit Fachspezialisten ausgestattet ist (Art. 16 Abs. 1 GerG, sGS 941.1;
Art. 1 Abs. 3 der Verordnung des Verwaltungsgerichts Uber die Organisation der
Verwaltungsrekurskommission vom 2. Dezember 2010, sGS 941.113) — grundsétzlich tber
eine umfassende Kognition verfigt und ihr insofern auch die Ermes- senskontrolle
Uberantwortet ist (vgl. GVP 1995 Nr. 27), hat sie bei der Uberpriifung von erstinstanzlichen
Schétzungen eine gewisse Zurtickhaltung zu tben; dies nicht nur aus
Rechtsgleichheitsiiberlegungen, sondern auch mit Blick darauf, dass dem Steueramt bel der
Handhabung seines Schétzungsermessens ein Beurteilungsspielraum zusteht. Vor
Verwaltungsgericht, wo die Riuge der fehlerhaften Ermessensausiibung zum Vornherein
nicht zugelassen ist (Art. 61 Abs. 1 und Abs. 2 VRP), gilt dies noch in gesteigertem Masse
(vgl. VerwGE B 2015/190 vom 28. Mé&rz 2017 E. 2.2 m.H. auf B 2013/196 vom 16.
Septem- ber 2014, E. 2.1 mit Hinweis auf VerwGE B 2008/185 vom 21. April 2009 und B
2006/8 vom

E.421

Im angefochtenen Entscheid stellte die Vorinstanz fest, das Grundstiick Nr. 0000 — mit
dem EFH Vers. 0008 _, einer Grundsttickfl&che von 315 m2 sowie einem beschrankten
ding- lichen Benltzungsrecht an einem Garageneinstellplatz auf dem Nachbargrundstiick
Nr. 0001 und einem Fusswegrecht an dem Uber Nachbargrundstticke fihrenden
Treppenauf- gang — grenze westlich, noérdlich und stidéstlich an Uberbaute Grundstticke.
Nordostlich grenze es an die Landwirtschaftszone. Der direkt hinter der Grenze liegende
F.__-bach habe sich anl&sslich des Augenscheins nach einer regnerischen Nacht as
schmales Bach- lein gezeigt. Beim EFH handle es sich um einen Neubau, der als Holzhaus
im Minergie- standard P erstellt worden sai. Esliege am Dorfrand von Y. an gut
besonnter Stidhang- lage mit guter Aussicht. Werktags seien Immissionen vom Sagewerk
im Dorfkern horbar. Ein Einkaufszentrum sowie eine Postautohaltestelle und die
Bergbahnen l1&gen in kurzer bis mittlerer Fussdistanz (act. G2 S. 6 f. E. 6a). B 2025/32
15/27

E.4.22

Weiter erwog die Vorinstanz, die Nutzflache von Wohnungen sei aus den Nettofléchen
(lichte Masse zwischen den Wanden) fir jeden Raum einzeln zu ermitteln. Nicht anzurech-
nen seien unter anderem die Grundfléchen von Estrich- und Kellerrdumen, Wasch- und
Trockenréumen, Kellergangen und Treppenlaufen. Gedeckte Balkone seien bis zu einer
Maximalflache von 20 m2 hélftig anzurechnen (SHB S. 408; RuwW 2020 Ziffer 4.2.1).
Vorlie- gend ergebe sich aus den Gebaudegrundrissplanen (act. G 9/14/34) fur den
Eingangsbe- reich einschliesslich WC/Lavabo im Erdgeschoss eine Nutzfléche von 7.54
m2, fir das Wohnzimmer 30.61 m2 und fir die Kliche 6.66 m2. Insgesamt betrage die
Nutzflache im Erdgeschoss 44.81 m2. Die Nutzflache im Obergeschoss betrage insgesamt
44.6 m2 (Buro

E.4.23

Mit Blick auf die Einwénde der (damaligen) Rekurrentin (nun: Beschwerdefihrerin) wies
die Vorinstanz darauf hin, dass eine (erstinstanzlich) zwei Jahre friiher vorgenommene
Schét- zung eines Nachbargrundstticks nicht massgeblich sei, zumal sich die Marktsituation



in den Jahren 2019 bis 2021 erheblich veréndert habe und sich das Nachbargrundstiick
hinsicht- lich Nutzflache und Ausbaustandard unterscheiden kdnne. Der Umstand, dass die
B 2025/32 16/27

Bodenpreise der Nachbargrundstiicke nicht auf der Ubersicht der Baulandpreise aufgefuihrt
seien, sei mutmasslich darauf zurtickzufiihren, dass diese in der massgeblichen Periode
nicht als unbebautes Bauland gehandelt worden seien (act. G 2 S. 11 E. 9a/bb). In den
Berechnungsgrundlagen zum Einspracheentscheid habe der Beschwerdegegner den Neu-
wert des EFH mit CHF 636'000 festgelegt und davon aufgrund der Anpassung der Versi-
cherungswerte CHF 155'000 abgezogen, woraus ein angepasster Neuwert von CHF 481'000
resultiert habe. Fur die Garage (F) habe er einen Neuwert von CHF 62'000 hinzugerechnet
(ohne Minderwert). Die Umgebungskosten habe er mit CHF 35'000, den Baugrubenaushub
mit CHF 15'000 und die Baunebenkosten mit CHF 35'000 bewertet. Ins- gesamt habe so ein
Sachwert (ohne Land) von CHF 628'000 resultiert. Nach Angaben des Beschwerdegegners
am Augenschein sei der Versicherungswert des EFH deshalb (am 6. Januar 2022)
nachtréglich einvernehmlich reduziert worden, weil die Baukostenabrech- nung nicht
massgebliche Positionen (z.B. Anteil an der Aufgangstreppe) aufgefuhrt habe und damit der
Neuwert anfanglich zu hoch festgelegt worden sei. Der reduzierte Neuwert von CHF
481'000 erscheine angemessen. Bis zum Stichtag sei noch kein Minderwert ein- getreten.
Fur die Doppelgarage erscheine ein Neuwert von CHF 100'000 angemessen, wo- mit der
Neuwert des aufgrund des Benlitzungsrechts in die Bewertung einzubeziehenden
Garagenplatzes CHF 50'000 betrage. Zusammen mit den Umgebungskosten gemass Bau-
kostenabrechnung von CHF 45'000 und dem Baugrubenaushub von CHF 35'000 ergebe
sich ein Zwischentotal von CHF 611'000. Entgegen der Berechnung des Beschwerdegeg-
ners seien die Baunebenkosten (6% des Neuwerts des EFH und der Garage bzw. CHF

31’ 000) ohne Einrechnung des Baugrubenaushubs und der Umgebungskosten zu be-
stimmen. Der Sachwert ohne Land sei somit auf CHF 642'000 anzupassen. Die Konzipie-
rung des EFH als Ferienhaus sei seinem Wert in der Tourismusregion Z.___ nicht abtréglich
(act. G2 S. 11 1. E. 9a/cc). Im Weiteren habe der Beschwerdegegner den relativen
Landwert auf CHF 238'000 (CHF 756/m2) veranschlagt. Die anlasslich des Augenscheins
vorge- brachte Begriindung des Beschwerdegegners, wonach aufgrund der hohen
Ausntiitzung bei verdichteter Bauweise der Landwert nach der Lageklassenmethode
bestimmt worden sei, Uberzeuge nicht. Es seien Vergleichswerte vorhanden. Ein Preis von
CHF 756/m2 er- scheine deutlich zu hoch. Verglichen mit anderen Grundstiicken in der
Gemeinde, die teil- weise deutlich abgel egener 1&gen und sich nicht an derart vorteilhafter
Wohnlage befanden, erscheine ein Ansatz von CHF 450/m2 angemessen (act. G 9/8/23 1.).
Somit ergebe sich ein Landwert von CHF 141'000. Nicht massgeblich sel, dass auf der
Baukostenabrechnung mit CHF 220/m2 gerechnet worden sai; dieser Ansatz sei gestuitzt auf
die Vergleichswerte deutlich zu tief. Einschliesslich Landwert belaufe sich der Sachwert
somit auf CHF 783'000 (act. G 2 S. 12 E. 9a/dd).

E.424

Schliesslich erwog die Vorinstanz, der vom Beschwerdegegner zugrunde gelegte B 2025/32
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Kapitalisierungszinssatz von 5 % (K 2.5 %, B 0.25 %, U 1 %, A 1.25%, R0 %, V 0 %) se
praxiskonform und nicht zu beanstanden. Bei einer Kapitalisierung des Mietwerts von CHF
16'920 mit 5 % ergebe sich ein Ertragswert von CHF 338000 (act. G2 S. 13 E. 9b). Der
Beschwerdegegner habe fir das Grundstiick Nr. 0000 _ einen Gewichtungskoeffizien- tenm



= 0.3 verwendet. Das Schatzungsobjekt sei von normaler Grdsse und gewdhnlichem
Gebaudecharakter; es sei in Leichtbauweise erstellt worden. Die Raumanordnung sel
zweckmassig. Abtréglich sei praxisgemass der Umstand, dass das Gebaude mit dem Ge-
baude auf dem Nachbargrundstiick eine gemeinsame Wand teile. Insgesamt erscheine ein
Gewichtungskoeffizient von 0.4 angemessen (SHB S. 175). Dass bei der Schatzung des
Grundstiicks Nr. 0006_ vom 25. April 2019 auf m = 1 abgestellt worden sei (act. G
9/14/41), sai nicht nachvollziehbar und lasse sich anhand der Schétzregeln nicht begrtinden.
Im Ubrigen bestehe kein Anspruch auf Gleichbehandlung im Unrecht.

E.4.25

Die Vorinstanz schloss, fur das Grundstiick Nr. 0000 __ ergebe sich in Anwendung der ent-
sprechenden Formel (VW =[(m x EW) + SW] : [m + 1]); SHB S. 167) ein Verkehrswert
von CHF 655'000 (act. G 2 S. 14 E. 9c).

E. 431

Die BeschwerdefUihrerin wendet unter anderem ein, geméss Geoportal liege der F.__-bach
in der mittleren Gefahrenzone. Sodann befinde sich das Sagewerk 60 m vom Wohnhaus auf
Grundstiick Nr. 0000 _ entfernt. Dies bedeute, dass in der Zone WE eine Beeintréchti- gung
der Wohnqualitét vorliege. Der Fachrichter habe zu dieser Immissionsbel astung keine
Stellung genommen (act. G 1 S. 15f1. Ziffer 12 [zu E. 6a]). Im Weiteren konne der Mietwert
fur die Garage F aus der widerrufenen Schatzung nicht als Bestandteil dieser Verfligung
angerechnet werden. Sodann sei bei einem identischen Haus in der Uberbauung die Nutz-
flache mit 93 m2 veranschlagt worden, wohingegen beim streitigen EFH von 95 m2
Nutzfl& che ausgegangen und dieser Wert im Einspracheentscheid ohne Begrindung auf
102 m2 erhoht worden sei (act. G 1 S. 17 Ziffer 15 [zu E. 8a]). Es werde bestritten, dass
gestutzt auf RuwW 2020 Ziffer 4.2.1 ein Benltzungsrecht am eigenen Vorplatz
(AutoabstelIplatz) steuerlich veranschlagt werden kdnne (act. G 1 S. 17 f. Ziffer 16 [zu E.
8b]). Gemass RuwW 2020 Ziffer 4.2.1 wirden die vermieteten Wohneinheiten sel bst
nutzbarer Objekte alle zwei Jahre ausgewertet. Diese Objekte wirden im

Rechtsmittel verfahren als V ergleichsobjekte gelten. Die Beschwerdefiihrerin miisse nicht
betraglich den Landverkaufspreis fur die Nach- bargrundstiicke nachweisen. Wenn nach
den gleichen Bauplénen gebaut worden sei, konn- ten die Nutzflachen nur geringfligig
voneinander abweichen; das gleiche gelte fir die Aus- stattung. Mit dem Argument, die
Marktsituation habe sich in den Jahren 2019 bis 2021 B 2025/32 18/27

erheblich verandert, kénne die Vorinstanz den Anspruch auf Bewertung nach Vergleichs-
objekten nicht geltend machen, da der Beschwerdegegner seine Bewertung von CHF
636'000 auf CHF 481'000 habe reduzieren mussen. Die Beweismittel act. G 9/8/23 und 24
(Listen Baulandverkaufe) seien unbrauchbar, weil dieser «Beweis» erst am 24. August 2024
erstellt und nicht Bestandteil des V orverfahrens gewesen sei. Dazu komme, dass darin unter
anderem Verkaufspreise von unter CHF 100/m2 sowie von CHF 120/m2, CHF 213/m2 und
CHF 500/m2 ausgewiesen seien. Die Nachbargrundstiicke Nrn. 0003_ und 0006 _ (vgl. act.
G 3/25), auf denen das gleiche Doppel-EFH stehe, wirden sich in der Grosse nur
geringfugig unterscheiden (act. G 1 S. 18 f. Ziffer 17 [zu E. 9a/aa und bb]). Sodann sei der
Sachwert ohne Land gemass Einspracheentscheid von CHF 628'000 wohl ausgewiesen,
aber nicht verifiziert (act. G 3/11). Die Behauptung, dass die Baukostenabrechnung nur in
Bezug auf die Versicherungswerte, nicht jedoch als Grundlage in die Veranlagung
einbezogen werden kdnne, sei falsch. Die Baukostenabrech- nung sei nicht als



Bewel sgegenstand anzuerkennen (act. G 3/2 [Aussage G.__ betreffend
Baukostenabrechnung]). Die Vorinstanz setze sich Uber die Falschbeurteilung hinweg und
behaupte im angefochtenen Entscheid, dass die Umgebungskosten von CHF 45'000 und der
Baugrubenaushub von CHF 35'000 als angemessen anzusehen seien. In der Steuer-
veranlagung vom 27. April 2021 (act. G 3/26) seien CHF 35'000 fur die Umgebungskosten
und CHF 15'000 fur den Baugrubenaushub veranschlagt worden. Bestritten werde auch die
Veranlagung des Anteils der Doppelgarage mit CHF 50000, die Baunebenkosten von CHF
31'000 und der Sachwert ohne Land von CHF 642'000. Die Baunebenkosten seien zu 6%
vom Versicherungswert von CHF 481'000 mit CHF 29'000 zu veranschlagen. Somit be-
trage der Sachwert ohne Land CHF 560'000 (act. G 1 S. 19-21 Ziffer 18 [zu E. 9a/cc]). Die
Vorgaben fur die Landbewertung ergaben sich aus RuwW 2020 Ziffer 4.1.1. Der Betrag von
CHF 220/m2 sei in der Baukostenabrechnung (act. G 3/26) aufgefihrt. Der Landwert sei
mit CHF 69'000 zu bestétigen (act. G 3/28 S. 2 Ziffer 5). Es konne aufgrund der Liste (act.
G 9/8/231.) kein Ansatz von CHF 450/m2 als angemessen veranschlagt werden (act. G1 S.
21f. Ziffer 19 [zu E. 9a/dd]). Sodann sai der Kapitalisierungszinssatz von 5% in Ordnung,
jedoch seien der Mietwert von CHF 16'920 und der Ertragswert von CHF 338'000
bestritten. Die Schétzung des Grundstiicks Nr. 0006 vom 25. April 2019 sei vonm=1
ausgegangen (act. G 9/14/41). Dies sei in samtlichen Veranlagungen in der Uberbauung
(act. G 3/10, 3/21, 3/25) so veranschlagt worden. Gestlitzt hierauf habe sie (die
Beschwerdefiihrerin) die Gleichbehandlung verlangt. Das habe nichts zu tun mit
«Gleichbehandlung im Unrecht» (act. G 1 S. 22 f. Ziffer 20 f. [zu E. 9b und 9c]). Die
Beschwerdefuhrerin anerkenne einen totalen Marktwert/V erkehrswert von CHF 544'000
und einen Mietwert von CHF 15'600 (act. G 1 S. 23-26 Ziffern 22 1.).

E.43.2

Der Beschwerdegegner verweist zur Berechnung des Verkehrswerts auf den B 2025/32
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Einspracheentscheid vom 21. Juni 2022 und hélt fest, dass bislang kein stichhaltiges Argu-
ment fur die Bezahlung eines Ubersetzten Kaufpreises vorgebracht worden sei. Der von ihm
festgelegte Verkehrswert von CHF 742’ 000 widerspiegle die Marktverhdtnisse. Trotz- dem
weiche die Vorinstanz beim Verkehrswert (CHF 655'000) massgeblich vom Kaufpreis von
CHF 870'700 ab. Die (erweliterte) Liste mit den Vergleichsobjekten zeige das ortliche
Preisniveau. Der Landwert sei aufgrund der geringen Grundsttickfl&che, der eher langlichen
Grundstiicksform und aufgrund des Uberbauungsplans H.__ (mit geringerem kleinem
Grenzabstand) nach der relativen Methode mit Lageklasse zu bewerten (Einspracheent-
scheid, Ziffern 9-11). Sollte die Landbewertung nach der absoluten Methode beibehalten
werden, so sel in jedem Fall die Gewichtungszahl m so festzulegen, dass der Verkehrswert
einem mittleren Preis entspreche. Die Gewichtungskoeffizienten seien variabel und miss-
ten kontinuierlich den Marktgegebenheiten angepasst werden. Mit einer fur das Objekt re-
alistischen Gewichtungszahl von m = 0.1 resultiere ein mittlerer Handelspreis von CHF
742'000, welcher dem Verkehrswert gemass Einspracheentscheid entspreche. Dieser bilde
den vom Gesetz vorgegebenen mittleren Preis korrekt ab (act. G 13).

E. 433

Inihrer Stellungnahme vom 14. Oktober 2025 zur drohenden Schlechterstellung — Festle-
gung des Verkehrswerts entsprechend dem Einspracheentscheid vom 21. Juni 2022 auf
CHF 742'000 (act. G 22) — bestétigte die Beschwerdefiihrerin den in der Beschwerde vor-



gebrachten Standpunkt (act. G 23). 5. 5.1. Fur die Mietwertfestlegung (vgl. dazu
vorstehende E. 4.1.3) verwies der Beschwerdegegner im Einspracheentscheid vom 21. Juni
2022 auf den durchschnittlichen Mietpreisansatz ver- mieteter EFH in der Gemeinde Z.
von CHF 159.79 pro m2 Nutzflache (act. G 9/8/26). Ausgehend von einem Mietwert von
CHF 15'600 (CHF 1'300 pro Monat) fur die Liegen- schaft Nr. 0000_ mit einer Nutzflache
von 102 m2 errechnete er einen Ansatz von CHF 153 pro m2 Nutzflache (act. G 3/9 Ziffer
8). Der Mietwert von CHF 15'600 wirde (mit CHF 161 pro m2) auch unter
Zugrundelegung der im angefochtenen Entscheid festgel egten geringe- ren Nutzfl&che des
EFH von 96.77 m2 (act. G 2 S. 8. E. 8a; vorstehende E. 4.2.2) dem 6rtlichen
Mietpreisniveau entsprechen. Der Mietwert der Garage F (Grunddienstbarkeit zu- lasten des
Grundstiicks Nr. 0001 _; CHF 960 pro Jahr) geméass widerrufener Schatzung vom 27. April
2021 wurde zu Recht in die Schdtzung des Grundstticks Nr. 0000 _ integriert, zumal eine
Grunddienstbarkeit nie selbstandig, sondern mit den jeweiligen Grundstticken verbunden ist
(vgl. SHB S. 29 Ziffer 1.3.7.1.1). Mithin ist das Benttzungsrecht an der Ga- rage F
schéatzungsrechtlich dem berechtigten Grundstiick Nr. 0000 _ zugeschieden. Im B 2025/32
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Weiteren erweist sich auch die Beriicksichtigung des eigenen Vorplatzes (Autoabstellplatz)
auf Grundstiick Nr. 0000 _ — dieser wurde im Einspracheentscheid nicht in die Schéatzung
einbezogen (vgl. act. G 3/9 S. 5 oben) — als Nutzfl&che (vgl. Ruw 2020 Ziffer 4.2.1 und
SHB S. 471 oben) in der vorinstanzlichen Schétzung mit einem monatlichen Mietwert von
CHF 30 bzw. CHF 360 pro Jahr als begrtindet. 5.2. Insgesamt erscheint somit der Mietwert
von CHF 16'920 (act. G 2 S. 9. E. 8b) nachvoll- ziehbar begriindet und ausgewiesen. Der
Einwand der Beschwerdefiihrerin, wonach nicht alle in Betracht fallenden Mietpreisein die
Mietwert-Festlegung einbezogen worden seien (act. G 23 S. 11f. und S. 16 f.), vermag eine
veranderte Mietwert-Festlegung fur sich allein nicht zu begrinden, zumal die
BeschwerdefUihrerin nicht darzutun vermag, dass sich durch Einbezug weiterer Mietpreise
eine Abweichung des Mietwerts zu ihren Gunsten ergabe. Ganzlich unbelegt blieb der
Vorwurf der BeschwerdefUhrerin einer vorsatzlichen Verfal- schung der Vergleichswerte
(act. G 23 S. 12 oben). Die von ihr im Weiteren erwahnte, aus dem Geoportal ersichtliche
mittlere Gefahrenzone im Bereich desF.__-bachs (act. G 3/22; act. G 2 E. 6a «...schmales
Béchlein...mit einem sanften Rauschen...») sowie die Immis- sionen des Sagewerks (vgl.
act. G 2 E. 6a: werktags horbare Immissionen) sind ebenfalls nicht geeignet, den Mietwert
massgebend zu beeinflussen. Die Beschwerde ist in diesem Punkt abzuweisen. 6.

E.6

Dezember 2024 in der Weise, dass die den beigezogenen Schétzungen der Nachbar-
grundstticke zugrundeliegenden Bodenpreise (zwischen CHF 710 und CHF 870 pro m2;
durchschnittlich CHF 803 m2) sowie der angewandte Faktor m(m=0.3indrei Féllen, m=
0.4 in einem Fall) bekanntgegeben wurden (act. G 9/47). Die Beschwerdefiihrerin moniert
das Fehlen von mindlichen Angaben zu den Schétzungsdaten, zum Volumen nach SIA-
Norm, zur Wohnfl&che, zum Mietwert, zum Kapitalisierungssatz, zu den
Umgebungskosten, zum Baugrubenaushub, zur Bewertung der Garage und zum Preis pro
m3; im Protokoll seien die mundlich verkiindeten Daten der drei Schatzungen nicht
vermerkt worden B 2025/32 7/27

(act. G1S. 11). Hierzu ist anzumerken, dass die vorerwahnten (im Protokoll nicht enthal -
tenen) Daten der drei nachtraglich angeforderten Schatzungen im angefochtenen Ent-
scheid nicht zum Bewels bzw. zur Entschei dbegriindung herangezogen wurden und damit



keine Entscheidgrundlage gebildet haben. Auf geheim gehaltene Akten darf nach bundes-
gerichtlicher Rechtsprechung zu Art. 29 Abs. 2 BV insoweit abgestellt werden, als de- ren
wesentlicher Inhalt unter Wahrung der Ausserungsmaglichkeit bekannt gegeben wird
(BGer 2C_779/2019 vom 29. Januar 2020 E. 3.1 m.H.). Die bundesverfassungsrechtliche
Vorgabe konvergiert mit Art. 16 Abs. 2 VRP, wonach bei Verweigerung der Einsicht nur
der wesentliche Inhalt eines Aktenstiickes so weit mitgeteilt werden muss, als dies ohne
Ver- letzung des zu schiitzenden Interesses moglich ist. Die dem angefochtenen Entscheid
zu- grundegel egten wesentlichen Akten und Angaben unterlagen der Akteneinsicht bzw.
wur- den anlasslich des Augenscheins offengel egt/erlautert. Die Frage der Vollsténdigkeit
der mundlich verkiindeten Schatzungsparameter der drei Schdtzungen braucht von daher
nicht weiter untersucht zu werden. 3.4.3. Zur weiteren Ruge der Beschwerdefthrerin, dass
ihr Akteneinsichtsgesuch vom 11. Juni 2024 und spétere Einsichtsgesuche ignoriert worden
seien (act. G1S. 7obenund S. 11), weist die Vorinstanz darauf hin, dass der
Rechtsvertreter (und Ehemann) der Beschwerde- fihrerin bereits am 19. September 2022
Einsicht in die damals vorliegenden Verfahrensak- ten genommen hatte (vgl. act. G 9/8 und
G 9/10) und der Beschwerdeflhrerin die in der Folgezeit eingegangenen weiteren Eingaben
jeweils nach Eingang zugestellt worden seien (vgl. act. G 9/27). Dies blieb vorliegend
unbestritten. Esist daher nicht ersichtlich, inwiefern das Einsichtsrecht der
Beschwerdefuhrerin hinsichtlich der fir dieses Verfahren wesentli- chen Akten durch die
vorinstanzliche Nichtbeachtung der im Verlauf des vorinstanzlichen Verfahrens gestellten
Einsichtsgesuche verletzt worden sein sollte; dies umso mehr, a's die Beschwerdefihrerin
im Verfahren vor Verwaltungsgericht tiber ihren Rechtsvertreter erneut von ihrem
Akteneinsichtsrecht Gebrauch machte und sie in der Folge nicht geltend machte, ihr seien
vorinstanzlich Aktenstiicke vorenthalten worden (act. G 15 und 19). 3.4.4. Im
angefochtenen Entscheid wird sodann festgehalten, dass die Einholung weiterer Unter-
lagen vorliegend nicht als erforderlich erscheine. Sowelit die Beschwerdefiihrerin die Her-
ausgabe verfahrensfremder Unterlagen —wie z.B. die Schétzungsverfiigung tber den Trep-
penaufgang — verlange, konne sie bei den fallfiihrenden Behorden ein Einsichtsgesuch stel-
len. Das Gericht (VRK) sai dafur im vorliegenden Verfahren nicht zusténdig (act. G2 S. 4
E. 3e). Inwiefern sich aus dieser Feststellung der Vorinstanz — wie die Beschwerdefthrerin
beanstandet (act. G 1 S. 12) —eine Verletzung von Art. 12 VRP (behordliche Untersu-
chungs- und Abklarungspflicht) ergeben sollte, ist nicht erkennbar. Die Schatzungsdaten B
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des von der Beschwerdefihrerin in diesem Zusammenhang angeftihrten Grundstiicks Nr.
0004__ bilden nicht Grundlage des Rekursentscheids und unterliegen daher nicht der
Aktenfuhrungspflicht. Im Einspracheentscheid vom 21. Juni 2022 war diesbeziiglich festge-
halten worden, die gemeinsame Erschliessung, also der gedeckte Treppenaufgang, befinde
sich nicht auf dem Einspracheobjekt (Grundstiick Nr. 0000_). Die Beschwerdefuhrerin sei
daran gemaéss Dienstbarkeit zur Mitbentitzung berechtigt. Die Schéatzung des (fiktiven)
Grundstticks fur die Erschliessung (Nr. 2009-PDBK-2463) vom 25. April 2019 sai rechts-
kraftig. Der Verkehrswert sei auf CHF 190'000 festgelegt worden. Der Anteil der
Beschwer- defihrerin (ein Siebtel) betrage demnach CHF 27'000 (act. G 9/8/18 S. 3). Mit
Blick auf diese Gegebenheiten verfiigt die Beschwerdeflhrerin Uber die in diesem
Zusammenhang relevanten Informationen. 3.4.5. Im Weliteren vermochte die
Beschwerdefuhrerin (vgl. act. G 1 S. 8) nicht darzutun, inwiefern im Rekursverfahren —
entgegen der vorinstanzlichen Feststellung (act. G 2 S. 3 E. 3b) — die massgeblichen
Grundlagen fiir eine Uberpriifung des Einspracheentscheids nicht vorgele- gen haben



sollten. Thre in diesem Zusammenhang gedusserte Behauptung, wonach die von ihr
eingereichten Gebaudegrundrisspléne (act. G 9/14/34) vom Beschwerdegegner aus dem
Aktenbtindel entfernt worden seien (act. G 1 S. 8 zwelter Absatz), trifft nicht zu; die Plane
liegen bei den Akten. Es besteht von daher kein Anlass, die vorinstanzliche Akten- fihrung
zu beanstanden. 3.5. Zur Rige der Beschwerdefthrerin betreffend mangel hafte Begriindung
des Einspracheent- scheids vom 21. Juni 2022 hielt die Vorinstanz fest, der
Beschwerdegegner sei im Ein- spracheentscheid auf zahlreiche Sachverhalte eingegangen
und habe den Entscheid nach- vollziehbar begriindet. Schatzungen seien keine
mathematischen Berechnungen, weshalb die Annahme gewisser Faktoren und die
Gewichtung von Sachverhalten nicht mit einer rechnerisch genauen Begriindung versehen
werden konnten. Streitgegenstand seien der Mietwert und der Verkehrswert, weshalb
Einwendungen zu einzelnen Faktoren oder Hilfs- werten nicht im Detail behandelt werden
mussten. Es genlige, wenn anhand der Begriin- dung nachvollzogen werden kénne, wie der
Beschwerdegegner zu seinem Entscheid ge- langt sei, und wenn es moglich sei, den
Einspracheentscheid begriindet anzufechten. Dies sai vorliegend der Fall, weshalb keine
Gehorsverletzung vorliege (act. G 2 S. 4 f. E. 4). 3.5.1. Unter Bezugnahme auf die
vorstehenden Darlegungen riigt die Beschwerdefihrerin sinn- gemass eine mangel hafte
Begriindung des angefochtenen Entscheids bzw. eine B 2025/32 9/27

Verletzung von Art. 52 VRP (Aktentberwei sungspflicht der Vorinstanz), Art. 29 Abs. 2 BV
(rechtliches Gehor) und Art. 12 VRP (Sachverhaltsermittiung; act. G 1 S. 13). 3.5.2. Hierzu
ist festzuhalten, dass die Begriindung eines Entscheids dem Betroffenen eine sach- gerechte
Anfechtung des Entscheids ermoglichen soll (BGE 133 111 439 E. 3.3; BGE 1291 232 E.
3.2). Letzteres ist gegeben, wenn sowohl der Betroffene a's auch die Rechtsmitte- linstanz
sich Uber die Tragweite des Entscheids ein Bild machen kdnnen. In diesem Sinn miissen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde leiten liess
und auf welche sich ihr Entscheid stiitzt. Allerdings bedeutet dies nicht, dass sich die
Behorde ausdricklich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem rechtli- chen
Einwand auseinandersetzen muss; vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (BGE 1331 270 E. 3.1). Diese V oraussetzungen
erflllen sowohl der Einspracheentscheid als auch der angefoch- tene Rekursentscheid. Ein
formeller Begriindungsmangel ist nicht ersichtlich. Nicht erkenn- bar ist zudem, inwiefern
dartiberhinausgehend Art. 12 und 52 VRP verletzt sein konnten. Die Frage, ob die
vorinstanzlichen Feststellungen sich auch in materieller Hinsicht als halt- bar erweisen, ist
nachstehend (E. 4) im jeweiligen Sachzusammenhang zu prufen. 3.6. 3.6.1. Hinsichtlich der
Beanstandungen der Beschwerdefuhrerin betreffend die Durchfiihrung des Augenscheins
und dessen Protokollierung fuhrte die Vorinstanz im angefochtenen Ent- scheid aus, beim
Augenscheinprotokol| handle es sich um sinngemésse Zusammenfassun- gen der
Ausserungen von Teilnehmenden. Dabei werde regelméssig darauf verzichtet, al- les
nochmals zu dokumentieren, was bereits im Schriftenwechsel vorgebracht worden sai.
Nicht entschei dwesentliche Punkte wiirden ebenfalls nicht protokolliert. Beim Augenschein
handle es sich nicht um eine muindliche Verhandlung. Kernelement des Augenscheins sei
der Baubeschrieb, der von einem Fachrichter auf ein elektronisches Gerét diktiert und von
der Gerichtsschreiberin nach dem Augenschein schriftlich protokolliert werde. Mit dem
Ver- sand des Protokolls sei der Beschwerdefiihrerin der Baubeschrieb zu Kenntnis
gebracht worden. Dieser sei nicht beanstandet worden. Der Vertreter der
Beschwerdefuhrerin habe zu den Ausfiihrungen betreffend Umschwung vorgebracht, dass
sich diedrel mit Dienstbar- keiten bel asteten Autoabstellpl&tze nicht vollstandig auf dem



streitbetroffenen Grundstiick befinden wiirden. Die Dienstbarkeit tUber das Parkierungsrecht
auf den drei Parkplétzen ergebe sich aus dem Grundbuch-Auszug tiber das Grundstiick Nr.
0000 _. Fur die Grund- stiickschétzung sei nicht relevant, ob die Autoabstellplétze
vollstéandig auf dem Grundstiick B 2025/32 10/27

l&gen oder nicht. Da sie nicht der BeschwerdefUhrerin zur Beniitzung zusténden, fanden sie
ohnehin keinen Eingang in die Schatzung. Der Beschwerdefuhrerin stehe ein Bendt-
zungsrecht am Garagenplatz in der Doppelgarage Vers. Nr. 58-02446 zu, weshalb dieser in
die Schétzung einbezogen werde. Der Augenschein sei (mit einem Protokoll pro Fall)
ordnungsgemaéss durchgefuihrt und protokolliert worden. Es existiere weder ein Schatten-
protokoll noch seien nachtraglich externe Unterlagen beigezogen worden. Dadie Félle 11/2-
2022/12 und 13 in vielen Punkten deckungsgleich seien, seien die einleitenden und ab-
schliessenden Ausfuhrungen mindlich nicht fur beide Félle separat wiederholt worden. Im
jeweiligen Protokoll seien nur die den jeweiligen Fall betreffenden Punkte notiert worden.
Die geénderte Reihenfolge der Augenscheine sowie die Verzogerungen seien auf dasim
Protokoll beschriebene Verhalten des Vertreters der Beschwerdefhrerin zurtickzufhren.
Obwohl die Vorladung den Gerichtstermin verbindlich festlege, habe sich das Gericht dies-
beziiglich dem Vertreter der BeschwerdefUhrerin angepasst. Insgesamt bestehe keine Ver-
anlassung, das Protokoll vom 10. Dezember 2024 nachtréglich anzupassen (act. G2 S. 51.
E. 5). 3.6.2. Die Beschwerdefuihrerin beanstandet sinngemass, dass gemass V orinstanz nur
die miind- lichen und aus ihrer Sicht wesentlichen Aussagen protokolliert wirden. Dies sel
mit den geltenden Rechtsgrundlagen nicht zu vereinbaren (act. G 1 S. 13 unten). Die
Vorinstanz habe den Augenschein nach dem Motto «entscheidend ist nicht die Aussage,
sondern die Art und Weise der Protokollierung» gefiihrt. Dieses Verhalten widerspreche
mehreren Ge- setzesnormen. Die (im Protokoll enthaltene) Aussage «Der Baubeschrieb
wurde nicht be- anstandet» werde bestritten. Es werde bestritten, dass die V orinstanz
bezogen auf den Garagenplatz F berechtigt sei, den Versicherungswert aus der Veranlagung
der Doppelga- rage (Grundstiick Nr. 00001 ) anteilmassig in die Veranlagung des
Grundstiicks Nr. 0000 _ einzufgen (Verbot widerspriichlichen Verhatens). Verdeckte
Tonaufnahmen bel Gerichtsverhandlungen seien verboten. Unfassbar sei der Versuch, diese
Rechtsverletzung im angefochtenen Entscheid («... auf ein elektronisches Gerét diktiert
und im Augenschein- protokoll von der Gerichtsschreiberin nach der Durchfihrung des
Augenscheins verschrift- licht ...»; act. G 2 E. 5) zu rechtfertigen. Was nicht den Parteien
beim Augenschein ange- zeigt worden sei, konne nicht Inhalt des Protokolls sein. Zu
protokollieren sei der Zustand am Stichtag. Dies sei an diesem Augenschein nicht
geschehen. Die Bezeichnung Baube- schrieb im Protokoll sei falsch (act. G1 S. 13-15). B
2025/32 11/27

3.6.3. Es entspricht einem aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr abgel eiteten
allgemeinen Verfahrensgrundsatz, dass entscheidrel evante Tatsachen und Ergebnisse
schriftlich zu protokollieren sind. Der Umfang der Protokollierungspflicht hat sich an ihrem
Zweck — der Garantie der prozessorientierten Mitwirkungsrechte der Parteien —
auszurichten und hangt von den konkreten Umstanden des Einzelfalls ab (VerwGE B
2019/24 vom 25. Juni 2019 E. 2.2 m.H. auf BGer 2C_632/2013 vom 8. Juli 2014 E. 4.1 und
4.2 sowie BGE 130 11 473 E. 4.2; 124V 389 E. 3). Mithin sind die wesentlichen Ergebnisse
eines Augenscheinsin einem Protokoll oder Aktenvermerk festzuhalten oder zumindest —
soweit sie fur die Ent- scheidung erheblich sind —in den Erwégungen des Entscheids klar
zum Ausdruck zu brin- gen (BGE 119V 208 E. 4c). Diese inhaltlichen Anforderungen



erflllt das Augenschein-Pro- tokoll vom 6. Dezember 2024 (act. G 3/2 f.) auch beziglich
des Baubeschriebs. Dieser wurde wie dargel egt von einem Fachrichter wéhrend des
Augenscheins auf ein elektroni- sches Gerét diktiert und von der Gerichtsschreiberin nach
dem Augenschein schriftlich pro- tokolliert. Mit dem Versand des Protokolls erhielt die
Beschwerdefiihrerin Kenntnis davon. Inwiefern dieses —fir alle Beteiligten am
Augenschein sichtbare und dort auch nicht bean- standete — V orgehen rechtswidrig sein
konnte, ist nicht erkennbar. Auf die materiellen Ein- wande (betreffend Baubeschrieb und
Garagenplatz) ist soweit erforderlich in der nachste- henden E. 4 einzugehen. 3.7. Die
formellen Rugen der Beschwerdefihrerin erweisen sich damit al's unbegriindet. 4.

E.6.1

Bei der Bemessung des V erkehrswerts (bestehend aus Ertrags- und Sachwert; vgl. vorste-
hende E. 4.1.5) ist fUr den Ertragswert von dem —im vorliegenden V erfahren unbestritten
gebliebenen — Kapitalisierungssatz von 5 % und dem vorerwahnten Mietwert von CHF
16'920 auszugehen, woraus sich ein Ertragswert von CHF 338'000 (abgerundet) er- rechnet.

E.6.2

Streitig und zu kléren ist der Sachwert, welcher sich wie dargelegt (E. 4.1.5) aus dem Zeit-
wert (Zustandswert) der Anlagen auf dem Grundstlick, den Kosten fir Umgebungsarbeiten,
Baunebenkosten sowie dem Landwert zusammensetzt. Beim letzteren werden der absolute
(effektiv bezahlter Kaufpreis oder Vergleichspreise) und der relative Landwert (nach Lage-
klassenmethode) unterschieden (vgl. vorstehende E. 4.1.5). Der Beschwerdegegner hatte im
Einspracheentscheid (act. G 3/9 und G 9/8/18 S. 5f. Ziffer 10) den Sachwert ohne Land auf
CHF 628'000 festgelegt (angepasster Neuwert des EFH B 2025/32 21/27

von CHF 481'000 [CHF 636'000 abziglich CHF 155'000 aufgrund der Anpassung der Ver-
sicherungswerte] und der Garage von CHF 62'000 zuzuglich Umgebungskosten von CHF
35'000, Baugrubenaushub von CHF 15'000 und Baunebenkosten von CHF 35'000). Die
Vorinstanz bestétigte im angefochtenen Entscheid den Neuwert des EFH von CHF 481'000,
erachtete jedoch einen Neuwert der Doppelgarage von CHF 100'000 al's an- gemessen und
rechnete dementsprechend dem Neuwert aufgrund des Benlitzungsrechts des
Garagenplatzes den halftigen Betrag von CHF 50'000 hinzu. Unter Beriicksichtigung der
Umgebungskosten gemass Baukostenabrechnung von CHF 45'000 (vgl. act. G 9/5/26), des
Baugrubenaushubs von CHF 35'000 (vgl. act. G 9/5/25) und der Baunebenkosten von CHF
31'000 (6% von CHF 531'000 [Neuwert des EFH CHF 481’000 + Neuwert Garagen- platz
CHF 50’ 000; ohne Einrechnung des Baugrubenaushubs und der Umgebungskosten]) ergab
sich ein Sachwert ohne Land von CHF 642'000. Hierzu ist festzuhalten, dass aus den Akten
kein ausreichender Grund (vgl. hierzu vorstehende E. 4.1.6) ersichtlich ist, hinsicht- lich der
Festlegung des Werts des Garagenplatzes in den Beurteilungsspielraum des Be-
schwerdegegners einzugreifen und diesen auf CHF 50'000 statt CHF 62'000 festzulegen. Es
bleibt damit beim letztgenannten Wert.

E.6.3.1

In der Schétzungsveranlagung vom 27. April 2021 (act. G 3/26, G 9/8/5 S. 2) waren wie
dargelegt CHF 35'000 fur die Umgebungskosten und CHF 15'000 fir den Baugrubenaus-
hub veranschlagt worden; dies wurde im Einspracheentscheid bestétigt (act. G 3/9, G 9/8/18
S. 6). Mit Bezug auf die Umgebungskosten (CHF 45'000 gemaéss Baukostenab- rechnung)
und den Baugrubenaushub (CHF 35'000 geméss Baukostenabrechnung) be- steht mit Blick
auf die Aussage des Vertreters des Beschwerdegegners (G._ ) anlésslich des Augenscheins



vom 6. Dezember 2024 (act. G 9/47 S. 1 unten) betreffend Anpassung der
Versicherungswerte (vgl. act. G 9/8/13) Anlass, entgegen dem angefochtenen Ent- scheid
nicht auf die Baukostenabrechnung (act. G 9/5/25 und 26) abzustellen. Die von ihm
angefuhrten nicht massgeblichen Positionen der Baukostenabrechnung betrafen soweit er-
sichtlich auch die Kosten des Aushubs und der Umgebungsarbeiten und wurden dement-
sprechend vom Beschwerdegegner in der Steuerveranlagung und im Einspracheentscheid
mit lediglich CHF 15'000 (A ushub) und CHF 35'000 (Umgebungskosten) Gbernommen.
Hiervon ist vorliegend auszugehen. Bemessungsgrundlage fur die Baunebenkosten bilden
Im Weliteren entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin sowohl der Neuwert des
EFH von CHF 481 000 als auch derjenige des Garagenplatzes von CHF 62 000 (6 % von
CHF 543'000 = CHF 33'000 [aufgerundet]). Insgesamt ergibt sich ein Sachwert ohne Land
von CHF 626'000 (Neuwert EFH CHF 481'000 + Wert aufgrund des Benutzungsrechts des
B 2025/32 22/27

Garagenplatzes CHF 62'000 + Umgebungskosten CHF 35'000 + Baugrubenaushub von
CHF 15'000 + Baunebenkosten CHF 33'000).

E.6.3.2

Im Weiteren zu prifen ist der Landwert. Hierbei ist insbesondere zu kléren, ob vom abso-
luten Landwert (Standpunkt V orinstanz und BeschwerdefUhrerin) oder vom relativen Land-
wert (Standpunkt Beschwerdegegner) auszugehen ist. Mit Bezug auf den vom Beschwer-
degegner mit CHF 238'000 (CHF 756/m2) veranschlagten relativen Landwert erachtete die
Vorinstanz die hierfur angefhrte Begrindung, wonach aufgrund der hohen Ausntitzung bei
verdichteter Bauweise der Landwert nach der Lageklassenmethode (relative Methode) zu
bestimmen sel, wie dargelegt (vorstehende E. 4.2.3) als nicht tberzeugend, da Vergleichs-
werte vorhanden seien; gestiitzt auf letztere (act. G 9/8/23 f.) erachtete die Vorinstanz einen
Ansatz von CHF 450/m2 bzw. einen absoluten Landwert von CHF 141'000 al's angemessen.
Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass gemass RuW 2020 (E. 4.1.1 am Schluss)
der relative Landwert insbesondere bei Grundstticken mit hoher baulicher Ausnitzung (z.B
Reiheneinfamilienh&user) zur Anwendung kommt. In diesem Kontext ist auf die dem Ein-
sprachentscheid vom 21. Juni 2022 (act. G 9/8/18 Ziffern 10 und 11) zugrundeliegende und
im vorliegenden Verfahren bestétigte (vorstehende E. 4.3.2) Sichtweise des Beschwerde-
gegners zu verweisen, dass der Landwert aufgrund der geringen Grundstiickflache (315
m2), der eher langlichen Grundstiicksform und aufgrund des Uberbauungsplans H.__ (mit
geringerem kleinem Grenzabstand) nach der relativen Methode mit Lageklasse zu bewer-
tenist. Es besteht mit Blick auf die besondere Fachkompetenz, die dem Beschwerdegegner
mit Blick auf Schatzungen zukommt, kein Anlass, von dieser Sichtweise abzuweichen. Hie-
ran vermag das V orhandensein von Vergleichspreisen fur Landverkaufe (act. G 9/8/23f.)
nichts zu &ndern, zumal diese Verkaufe unbebaute und haufig grossere Grundstiicke be-
trafen, wohingegen hier der Wert eines bebauten kleinen Grundstiicks im Uberbauungsplan
in Frage steht. Eine andere Sichtweise bzw. eine Bemessung nach der absoluten Methode
lasst sich insbesondere auch mit den Darlegungen der Beschwerdefhrerin (vgl. unter an-
deremact. G19S. 7-9; act. G 23 S. 5f1., S. 9ff., S. 13 ff.) nicht begrinden. Die

L ageklassenmethode beruht auf der Erkenntnis, dass der Wert des Bodensin einer
bestimmten Relation sowohl zum Gesamtwert der Liegenschaft (Realwert) a's auch zu de-
ren Mietertrag steht (VerwGE B 2015/190 vom 28. Mérz 2017 E. 3.6.3 m.H.; SHB S. 193;
vgl. auch Lageklassenschliissel Wohnen in SHB S. 403). Im Einspracheentscheid vom 21.
Juni 2022 hielt der Beschwerdegegner fest, die Lageklasse (LK) 4.4 erscheine fur das



Schétzungsobj ekt angemessen. Sie setze sich zusammen aus dem Standort A mit LK 3, der
Nutzung B mit LK 5, der Wohnlage C mit LK 5, der Erschliessung D mit LK 4 und den
Marktverhdtnissen E mit LK 5. Der Landwert betrage somit 37.93 % des Neuwerts (BKP
2, BKP 4 und BKP5; SHB S. 406), was einen Betrag von CHF 238'000 (fur 315 m2 Boden)
B 2025/32 23/27

bzw. CHF 756/m2 ausmache. Der relative Landwert betrage somit 27.5 % am gesamten
Sachwert von CHF 866’000 (act. G 9/8/18 S. 6). Hinsichtlich der Gewichtung von Sachwert
und Ertragswert im Rahmen der Mischwertmethode (vgl. vorstehende E. 4.1.5) erachtete
der Beschwerdegegner eine Anpassung des Verkehrswerts unter Berlicksichtigung der
Marktverhaltnisse a's gerechtfertigt. Der mit der Gewichtung mit Ertragswertfaktor von m
= 0.3 ermittelte Verkehrswert von CHF 742'000 bzw. CHF 7' 275/m2 Nutzflache fur das
EFH erscheine unter Beriicksichtigung des Benttzungsrechts fir den haftigen Anteil der
Doppelgarage angemessen (act. G 3/9 bzw. G 9/8/18 S. 7).

E.6.3.3

Wenn in Art. 57 StG festgehalten wird, dass der Verkehrswert von Grundstlicken dem mitt-
leren Preis entspreche, zu dem Grundstiicke gleicher oder @nlicher Grosse, Lage und Be-
schaffenheit in der betreffenden Gegend verdussert werden, so soll bei der Festlegung des
Preises bzw. Verkehrswerts einer Liegenschaft nach dem Wortlaut der Bestimmung eine
Objektivierung in dem Sinn zum Tragen kommen, dass nicht (nur) die betreffende Liegen-
schaft, sondern auch andere vergleichbare Objekte betrachtet werden (vgl. VerwGE B
2013/196 vom 16. September 2014 E. 5.4.2). Beim Verkehrswert handelt es sich m.aW.
um den Preis, der fir einen Vermogenswert bei einer Verausserung im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr erzielt werden kann (ZIGERLIG/OERTLI/HOFMANN, Das st. gallische
Steuer- recht, 7. Aufl. 2014, 11./Rz. 736). Der vorliegend von der Vorinstanz mit CHF
655'000 ermit- telte Verkehrswert (2021) weicht ganz erheblich von dem im Jahr vor der
Schétzung (2020) von der Beschwerdefiihrerin bezahlten Kaufpreis von CHF 870'700 ab.
Die Liegenschaften geméass der vom Beschwerdegegner eingereichten (erweiterten) Liste
von Vergleichsob- jekten (Kaufpreise Einfamilienhauser; act. G 9/36/33) sind mit Blick auf
Lage(l. -strasseY. ), Baujahr, Kaufdatum, Nutzflache und Grundstiickflache mit der
Liegenschaft der Be- schwerdefihrerin unmittelbar vergleichbar. Der durchschnittliche
Kaufpreis betrug rund CHF 829'000 bzw. CHF 8 310/m2 Nutzflache. Der Verkehrswert
dieser Liegenschaften be- wegt sich um einen Mittelwert von CHF 726'200 (act. G
9/36/33). Der von der Vorinstanz mit CHF 655'000 festgelegte Verkehrswert erweist sich
mit Blick auf die Vergleichstransak- tionen als zu tief. Im Ubrigen ist festzuhalten, dass sich
die von der Beschwerdefuhrerin behauptete Unzulassigkeit des Vergleichs der streitigen
Schétzung mit Schétzungen mit spaterem Schétzungsstichtag (act. G 1 S. 10) den vonihr
angefihrten Gerichtsentscheiden, insbesondere VerwGE B 2015/190 vom 28. Marz 2017
(vgl. dort E. 3.9.2), nicht entnehmen l&sst. B 2025/32 24/27

E.6.34

Altere Schatzungen von Nachbarliegenschaften (act. G 9/14/41, act. G 3/25; Liegenschaft
Nr. 0006 ), auf welche die Beschwerdefihrerin verweist (act. G 19 S. 3, G 23 S. 14),
koénnen schon mit Blick auf die Entwicklung der Immobilienpreise in den Jahren 2019 bis
2021 nicht zum Vergleich herangezogen werden. Auch l&sst sich der dort angenommene
Faktor m = 1 (fUr ertragswertorientierte Renditeobjekte; vgl. SHB S. 175 f.) offensichtlich
nicht auf die streitige Schatzung anwenden. Die vorliegend durch den Beschwerdegegner



auf Ein- spracheebene vorgenommene Bemessung des Faktors m mit 0.3 (vgl. SHB S. 175;
norma- ler Gebaudecharakter, gemischte Bauart, brauchbare Raumausniitzung, mittlere
Wohn- lage) erscheint angemessen und |&sst sich demgemass nicht beanstanden. Der
Beschwer- degegner hélt an seiner Praxis (mit m =1) nicht fest, weshalb die
Beschwerdefiihrerin sich zum vornherein auch nicht auf eine Gleichbehandlung (im
Unrecht) berufen kann. Im Wei- teren erweist sich die Festlegung der Lageklasse (4.4) als
begrindet (vgl. SHB S. 403: Standort LK 3 [einfacher Ferienort]; Nutzung LK 5 [gehobene
Wohnzone]; Wohnlage LK 5 [gute Wohnlage, schwache Immissionen]; Erschliessung LK 4
[mittlere Frequenz fur offent- lichen Verkehr, Schulen und Einkauf in mittlerer
Entfernung]; Marktverhdltnissen LK 5 [aus- geglichene Nachfrage]). Bel einem Sachwert
von insgesamt CHF 863'000 (Sachwert/Neu- wert CHF 626'000 + Landwert 237'000 [37.93
% von CHF 626’ 000]) und einem Ertragswert von CHF 338'000 (vgl. vorstehende E. 6.1
und 6.3.1 f.) resultiert ein Verkehrswert von CHF 742'000 ([0.3 x CHF 338'000 + 863’ 000]
:[0.3+1]; vgl. Formel in E. 4.1.5).

E.6.35

Anhaltspunkte fir die Bezahlung eines Ubersetzten Kaufpreises (CHF 870700 fur das
Grundstiick 0000 ) sind vorliegend nicht belegt. Die erwéhnten Transaktionspreise von
Vergleichsobjekten deuten ebenfalls darauf hin, dass der von der BeschwerdefUhrerin be-
zahlte Preis nicht durch «marktfremde» Gegebenheiten beeinflusst war, sondern vielmehr
(objektiv) marktbedingt zustande kam. Insgesamt ist festzuhalten, dass amtliche Schétzun-
gen sich auf nachvollziehbar und rechtsgleich angewendete Regeln stiitzen missen. Die
relativ erhebliche Abweichung des von der Vorinstanz ermittelten Schatzwerts vom Kauf-
preis sowie von den erwahnten Vergleichspreisen erscheint vorliegend nicht zureichend
erkléart und l&sst sich insbesondere mit Art. 57 StG nicht vereinbaren. Aufgrund der geschil-
derten Gegebenheiten bestand fiir die Vorinstanz im Ubrigen auch kein zureichender An-
lass, in den Beurteilungsspielraum des Beschwerdegegners einzugreifen (vgl. vorstehende
E. 4.1.6) und von der Verkehrswertbemessung gemass Einspracheentscheid (CHF 742'000)
abzuweichen. B 2025/32 25/27

7. Zusammengefasst 18sst sich angefochtene Entscheid hinsichtlich der
Verkehrswertbemes- sung nicht aufrechterhalten, wohingegen die Mietwertbemessung mit
CHF 16'920 zu be- stétigen ist.

E.8
Juni 2006).

E.81

Im Sinn der vorstehenden Erwégungen ist die Beschwerde abzuweisen. Die Bemessung des
Verkehrswerts der Liegenschaft Nr. 0000_ im Einspracheentscheid vom 21. Juni 2022 mit
CHF 742'000 (act. G 9/8/18) ist zu bestétigen. Dem V erfahrensausgang entsprechend gehen
die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens zul asten der Beschwerdefhrerin (Art. 95
Abs. 1 VRP). Angemessen erscheint eine Entscheidgebihr von CHF 2'000 (Art. 7 Ziff. 222
der Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Der von der Beschwerdefiihrerin ge- leistete
Kostenvorschuss in gleicher Hohe ist anzurechnen. Aufgrund des V erfahrensausgangs
gehen die Kosten des vorinstanzlichen Rekursverfah- rens von CHF 3750 vollsténdig
zulasten der Beschwerdefuihrerin, unter Anrechnung des von ihr fur jenes Verfahren
geleisteten K ostenvorschusses von CHF 2'500.



E.82

Zufolge ihres Unterliegens sind der Beschwerdef iihrerin keine ausseramtlichen Kosten zu
entschadigen (Art. 98bis VRP). Beschwerdegegner und Vorinstanz haben keinen Anspruch
auf ausseramtliche Entschadigung (LINDER in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.],
Praxiskom- mentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, Zurich/St. Gallen 2020,
N 19f. zu Art. 98bis VRP). B 2025/32 26/27

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht auf dem Zirkulationsweg zu Recht: 1. Die
Beschwerde wird abgewiesen. Der angefochtene Entscheid wird zum Nachteil der Be-
schwerdeflhrerin dahingehend abgedndert, dass die Bemessung des Verkehrswerts der
Liegenschaft Nr. 0000 _ im Einspracheentscheid vom 21. Juni 2022 mit CHF 742'000 be-
stétigt wird. 2. Die BeschwerdefUhrerin bezahlt amtliche Kosten des Beschwerdeverfahrens
von CHF 2'000, unter Anrechnung des von ihr in gleicher Hohe geleisteten

K ostenvorschusses. Die Beschwerdefuhrerin bezahlt amtliche Kosten des Rekursverfahrens
von CHF 3750, unter Anrechnung des von ihr fir jenes Verfahren geleisteten
Kostenvorschusses von CHF 2'500. 3. Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt,
weder fur das Rekurs- noch fir das Be- schwerdeverfahren. B 2025/32 27/27

E.8.13

m2, siidostlich ausgerichtetes Zimmer 13.52 m2, stidlich ausgerichtetes Zimmer 14.86 m2,
Badezimmer 5.53 m2, Flurbereich 2.56 m2). Die Flache des gedeckten Balkons vor dem
Wohnzimmer im Erdgeschoss von 14.72 m2 sel zur Halfte (mit 7.36 m2) anrechenbar. Ins-
gesamt betrage die Nutzflache des EFH 96.77 m2 (act. G 2 S. 8 f. E. 8a). Das durchschnitt-
liche Mietpreisniveau fir EFH in Z.__ habeim Jahr 2020 CHF 159.79/m2 betragen (act. G
9/8/26). Es lagen hinreichende Vergleichswerte vor. Beim EFH handle es sich um einen
ansprechenden Neubau im Minergiestandard P mit zeitgeméssem Grundriss und Aus-
baustandard. Das EFH teile eine Aussenwand mit dem auf dem Nachbargrundstiick ste-
henden EFH. Dies andere nichts daran, dass es fir die Schdtzung als EFH zu behandeln sei.
Auch die Konzipierung als Ferienhaus sei dem Mietwert nicht abtréglich. Das Grund- stiick
liege abseits der Durchgangsstrasse am Dorfrand an gut besonnter Stidhanglage mit guter
Aussicht und wenig Immissionen. Ein Einkaufszentrum und eine Postautohaltestelle sowie
die Bergbahnen lagen in kurzer bis mittlerer Fussdistanz. Dementsprechend sei ein Ansatz
von CHF 161.20/m2, der leicht Gber dem Durchschnittswert der Gemeinde liege,
angemessen. Der Beschwerdegegner habe das beschrankte dingliche Nutzungsrecht am
Garagenplatz F zu Recht in die Schétzung einbezogen. Die Bewertung mit monatlich CHF
80 bzw. CHF 960 jahrlich sl angemessen. Weiter befinde sich ein Autoabstellplatz auf
dem Grundstiick, der nicht mit einem Benitzungsrecht zugunsten anderer Grundstticke
belastet sai. Er sei zwar in der Berechnungsgrundlage des Beschwerdegegners nicht auf-
gefuhrt worden, musse aber gleichermassen Eingang in die Schéatzung finden. Ein monat-
licher Mietwert von CHF 30 bzw. CHF 360 pro Jahr erscheine hierfir als angemessen. Ins-
gesamt sai der Mietwert auf CHF 16'920 festzulegen (act. G2 S. 9f. E. 8b).
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