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Entscheid Verwaltungsgericht vom 8. Juni 2006

Grundstiickschatzung, Art. 34 Abs. 2, Art. 57 Abs. 1 StG (sGS 811.1). Im
Beschwerdeverfahren gegen Grundstiickschatzungen tiberpriift das
Verwaltungsgericht ausschliesslich Rechtsverletzungen, Unangemessenheit
von Schatzungswerten kann nicht geriigt werden. Im konkreten Fall lagen
die von der Vorinstanz ermittelten Schiatzungswerte im Rahmen des
Ermessensspielraums und kamen nicht unter Verletzung wesentlicher
Schatzungsnormen und -grundsatzen zustande. Wird bei
Grundstiickschatzungen im Rekursverfahren ein Augenschein durchgefiihrt,
ist dariiber ein Protokoll zu erstellen (Verwaltungsgericht B 2006/8).

Anwesend: Prasident Prof. Dr. U. Cavelti; Verwaltungsrichter lic. iur. A. Linder, Dr. B.

Heer, lic. iur. A. Rufener; Ersatzrichter P. Somm; Gerichtsschreiber lic. iur. Th. Végeli

In Sachen

Kantonales Steueramt, Davidstrasse 41, 9001 St. Gallen,

Beschwerdeflhrer,

vertreten durch den Amtsleiter-Stellvertreter,

lic. iur. Hubert Hofmann,
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gegen

Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen,

Abteilung 11/2, Unterstrasse 28, 9001 St. Gallen,

Vorinstanz,

und

U.und C. S,,

Beschwerdegegner,

vertreten durch U. S.,

betreffend

Schatzung der Grundstlickswerte

hat das Verwaltungsgericht festgestellt:
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A./ C.und U. S. sind je zur Halfte Miteigentimer des Grundstiicks Nr. xxxx in X.. Das
Grundstuck besteht aus dem Einfamilienhaus Vers.-Nr. yyyy und 1'152 m2
Bodenflache. Die Eigentiimer erstellten das Einfamilienhaus im Jahr 2001. Das
Grundstlick wurde am 9. November 2004 geschéatzt. Die Schatzungsbehorde,
bestehend aus dem Fachschétzer und der Grundbuchverwalterin, setzte den Mietwert
auf Fr. 40'650.-- und den Verkehrswert auf Fr. 2'180'000.-- fest. Das
Gemeindesteueramt X. erdffnete diese Steuerwerte mit Verfligung vom 17. November
2004 den Eigentimern. Diese erhoben gegen die Schatzung Einsprache, die vom

kantonalen Steueramt mit Entscheid vom 18. Juli 2005 abgewiesen wurde.

B./ Die Eigentimer erhoben mit Eingaben vom 8. August und 28. Oktober 2005 Rekurs
und beantragten, der Einspracheentscheid sei zu korrigieren, indem der Mietwert auf
Fr. 24'000.-- herabzusetzen und nach der Pensionierung des Rekurrenten

entsprechend anzupassen oder nétigenfalls "ganz wegzulassen" sei.

Die Verwaltungsrekurskommission nahm am 13. Dezember 2005 einen Augenschein
auf dem Grundstiick der Rekurrenten und entschied gleichentags lUber die Streitsache.
Sie hiess den Rekurs teilweise gut und hob die Verfligung vom 17. November 2004
sowie den Einspracheentscheid vom 18. Juli 2005 auf. Den Mietwert des Grundstlcks
setzte sie auf Fr. 38'100.-- und den Verkehrswert auf Fr. 1'767'000.-- fest.

C./ Mit Eingaben vom 16. und 31. Januar 2006 erhob das kantonale Steueramt
Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit dem Antrag, der Rekursentscheid vom 13.
Dezember 2005 sei aufzuheben und der Einspracheentscheid vom 18. Juli 2005 sei zu

bestatigen, unter Kostenfolge.

Die Vorinstanz beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 22. Februar 2006 die Abweisung

der Beschwerde.

Die Eigentimer nahmen mit Eingabe vom 16. Méarz 2006 zur Beschwerde Stellung,
ohne einen férmlichen Antrag zu stellen. Sinngemass beantragen sie die Abweisung

der Beschwerde.
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Auf die von den Verfahrenbeteiligten zur Begriindung ihrer Antrage gemachten
Ausfuhrungen wird, soweit wesentlich, in den nachstehenden Erwagungen naher

eingegangen.

Daruber wird in Erwagung gezogen:

1./ Die sachliche Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 196 Abs. 1
des Steuergesetzes, sGS 811.1, abgekurzt StG; Art. 59 Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, abgekiirzt VRP). Das kantonale Steueramt ist zur
Ergreifung des Rechtsmittels legitimiert (Art. 196 Abs. 1 StG). Die Beschwerdeeingaben
wurden rechtzeitig eingereicht und entsprechen formal und inhaltlich den gesetzlichen
Anforderungen (Art. 196 Abs. 1 und Art. 161 StG in Verbindung mit Art. 48 Abs. 1 und 2

VRP). Auf die Beschwerde ist grundsétzlich einzutreten.

2./ a) In formeller Hinsicht macht das kantonale Steueramt geltend, es sei nicht
nachvollziehbar, weshalb die Vorinstanz den Rekurs, soweit damit die Festlegung des
Mietwertes fUr die Zeit nach der Pensionierung des Rekurrenten beantragt worden sei,
abgewiesen und dem Nichteintretensantrag nicht entsprochen habe. Soweit der
Mietwert fUr die Zeit nach der Pensionierung beantragt worden sei, habe es an einem
Anfechtungsobjekt gefehlt, weshalb die Vorinstanz nicht auf den Antrag hétte eintreten
durfen.

Die Vorinstanz erwog, die geltenden Schatzungsgrundsétze schldssen es aus, der in
der Zukunft liegenden Pensionierung des Rekurrenten Rechnung zu tragen, indem ein
kinftiger Wert festgesetzt werde. Dementsprechend sei der Rekurs, soweit damit die
Festlegung des Mietwertes fUr die Zeit nach der Pensionierung beantragt werde,

abzuweisen.

Im Ergebnis hat die Vorinstanz dem Antrag der Beschwerdegegner nicht stattgegeben.
Diese haben den Rekursentscheid nicht angefochten. Wie die Vorinstanz zutreffend
festhalt, ist der Beschwerdeflihrer in diesem Punkt nicht beschwert. Art. 196 StG nennt
zwar die Beschwer nicht als Voraussetzung fir die Legitimation zur Beschwerde.
Aufgrund der nach Art. 161 StG sachgemass anwendbaren Bestimmung von Art. 45

Abs. 1 VRP ist aber auch im Rechtsmittelverfahren in Steuersachen nur zur
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Beschwerde befugt, wer aus der Gutheissung seines Begehrens einen konkreten
Nutzen erlangen kann. Dies ist vorliegend bei der Rlge, es hétte anstelle eines
Sachentscheids ein Nichteintretensentscheid geféllt werden mussen, nicht der Fall. Auf

die Beschwerde ist daher in diesem Punkt nicht einzutreten.

b) Weiter macht der Beschwerdefiihrer geltend, die Rekursinstanz habe sowohl den
Mietwert als auch den Verkehrswert korrigiert, obwohl letzterer von den Eigentiimern
nicht angefochten worden sei. Nach konstanter Praxis werde das Verfahren in bezug
auf die in den Erwagungen des Einspracheentscheids festgelegten Punkte, die nicht
angefochten worden seien, beendet. Werde ein Sachentscheid in materieller Hinsicht
nur zum Teil angefochten, erwachse der Ubrige Teil in Rechtskraft, wenn sich nach der

Natur der Streitsache die einzelnen Punkte voneinander trennen liessen.

Nach Art. 56 Abs. 1 VRP in Verbindung mit Art. 161 StG ist die
Verwaltungsrekurskommission an die Antréage der Beteiligten nicht gebunden.
Aufgrund dieser Bestimmung war es grundséatzlich zulassig, dass die Vorinstanz den
Verkehrswert von Amtes wegen einer Prifung unterzog. Wie der Beschwerdefihrer
zutreffend festhalt, setzt sich der Verkehrswert in der Regel aus einer Gewichtung von
Realwert und Ertragswert zusammen. Der Ertragswert hdangt mit dem Mietwert
zusammen. Damit kann der Mietwert fir den Verkehrswert von Bedeutung sein. Im
vorliegenden Fall wurde bei der Ermittlung des Verkehrswerts sowohl der Realwert als
auch der Ertragswert berUcksichtigt; letzterer wurde mit einem Faktor von 0,25
gewichtet. Somit trifft es nicht zu, dass sich der Mietwert nicht auf den Verkehrswert
auswirkt. Der Beschwerdefuhrer legt im Ubrigen nicht dar, inwiefern die von Amtes
wegen vorgenommene Ueberprifung des Verkehrswertes einer Rechtsnorm oder
einem allgemeinen Rechtsgrundsatz widerspricht. Da der Verkehrswert mit dem
Mietwert zusammenhing, konnte er nicht als Teil des Einspracheentscheids in
Rechtskraft erwachsen, obwohl der Verkehrswert nicht explizit angefochten wurde. Die

Beschwerde erweist sich daher auch in diesem Punkt als unbegrindet.

c) Der Beschwerdeflihrer beantragt die Durchfliihrung eines Augenscheins. Dieser ist
die unmittelbare sinnliche Wahrnehmung von Tatsachen durch die entscheidende
Instanz. Ob ein Augenschein durchzufiihren ist, liegt im pflichtgeméassen Ermessen der

urteilenden Instanz. Ergibt sich eine Tatsache zweifelsfrei aus den Akten, so braucht sie
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nicht durch einen Augenschein Uberprift zu werden (Cavelti/Végeli,
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 966).

Ob die Vorinstanz elementare Schatzungsregeln nicht beachtet und wesentliche
Gesichtspunkte falsch gewirdigt hat, wie der Beschwerdefihrer geltend macht, kann,
wie sich aus den nachstehenden Erwégungen ergibt, aufgrund der Akten beurteilt

werden. Von einem Augenschein kann daher abgesehen werden.

d) Weiter beanstandet der Beschwerdeflhrer das Fehlen eines

Augenscheinsprotokolls.

Das Verwaltungsgericht hat in einem unléngst geféllten Urteil festgehalten, die
Bedeutung der konkreten Sachumstande fur die Schatzung liessen es als unverzichtbar
erscheinen, dass die anlasslich des Augenscheins gemachten Feststellungen
protokolliert werden. Im vorliegenden Fall hat die Vorinstanz den Baubeschrieb sowie
die Lage und die Art des Grundstlcks in E. 2c des angefochtenen Entscheids
ausfuhrlich dargelegt. Das Verwaltungsgericht hat im genannten Urteil sodann
ausgefuhrt, es kdnne sich ein Verzicht auf ein Protokoll und auf eine Wiedergabe
samtlicher relevanter Feststellungen im Urteil rechtfertigen, wenn alle am Entscheid
Beteiligten am Augenschein teilndhmen (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B mit Hinweis
auf Cavelti/ Vogeli, a.a.0., Rz. 967, publ. in: www.gerichte.sg.ch). Anders als in jenem
Urteil nahmen im Streitfall sémtliche am Entscheid beteiligten Richter sowie der
Gerichtsschreiber am Augenschein teil. Insoweit liesse sich ein Verzicht auf die
Ausfertigung eines Augenscheinprotokolls vor der Ausféllung des Urteils rechtfertigen.
Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts dient aber das Protokoll nicht nur dem
Gericht selbst, sondern soll den Gang der Verhandlungen auch fir Dritte, zum Beispiel
die Rechtsmittelinstanz, nachvollziehbar machen (BGE 126 | 217). Dies gebietet es,
auch bei vollzéhliger Anwesenheit des Gerichts am Augenschein ein gesondertes
Protokoll zu erstellen. Im vorliegenden Fall ergibt sich aus dem angefochtenen
Entscheid, dass anlasslich des Augenscheins sowohl vom Beschwerdegegner als auch
vom Vertreter des Beschwedeflihrers verschiedene Akten eingereicht wurden. Dies legt
den Schluss nahe, dass sich die Beteiligten zu verschiedenen tatsachlichen
Umstanden dusserten. Namentlich solche Aeusserungen zur Sache lassen ein Protokoll

als unabdingbar erscheinen (vgl. BGE 126 | 217). Das Fehlen eines gesonderten
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Protokolls rechtfertigt indes im vorliegenden Fall keine Aufhebung des angefochtenen
Entscheids. Wie erwahnt, sind die tatsdchlichen Umstande vollumfanglich in den
Erwagungen festgehalten, und der Beschwerdefihrer legt nicht im Einzelnen dar,
inwiefern die fehlende Protokollierung von Parteiaussagen entscheidwesentliche
Tatsachen betrifft.

3./ a) Im Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht kénnen unrichtige oder
unvollstédndige Sachverhaltsfeststellungen oder fehlerhafte Rechtsanwendungen gerigt
werden (Art. 161 StG in Verbindung mit Art. 61 Abs. 1 und 2 VRP). Nicht zulassig ist die
Rlge der fehlerhaften Ermessensaustibung, wenn nicht geradezu ein Missbrauch oder

eine Ueberschreitung des Ermessens geltend gemacht wird.

Schatzungen beruhen auf Tatsachenfeststellungen (vgl. F. Gyqi,
Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. Aufl., Bern 1983, S. 279). Sie fuhren zu
annaherungsweise ermittelten Zahlen. Das Verwaltungsgericht bt daher gegeniber
Schéatzungen dieselbe Zuriickhaltung wie gegentber verwaltungsbehordlichen
Ermessensentscheiden, und es schreitet nur ein, wenn eine Schatzung im Ergebnis
offensichtlich unrichtig erscheint bzw. wenn der Rekursbehérde offenkundige Fehler
oder Irrtimer unterlaufen sind oder wenn sie bei der Schatzung wesentliche
Gesichtspunkte Ubergangen oder falsch gewdrdigt hat (vgl. statt vieler GVP 1978 Nr. 8
und 1995 Nr. 27 mit Hinweisen, VerwGE vom 10. Mai 2000 i.S. E.M.).

b) Nach Art. 34 Abs. 2 StG bzw. Art. 57 Abs. 1 StG entspricht der Mietwert bzw. der
Verkehrswert dem mittleren Preis, zu dem Grundstlcke gleicher oder &hnlicher Grosse,
Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend vermietet bzw. verdussert
werden. Die massgeblichen Rechtsgrundlagen werden vom Beschwerdeflihrer nicht
bestritten oder in Frage gestellt; er macht allerdings geltend, die Rekursinstanz habe
elementare Schatzungsregeln nicht beachtet und wesentliche Gesichtspunkte falsch

gewdurdigt.

Nach Art. 8 der Verordnung Uber die Durchflihrung der Grundstiickschatzung (sGS
814.1, abgeklrzt VGS) werden bei der Grundstlickschatzung als Steuerwerte der
Mietwert und der Verkehrswert des Grundstlicks ermittelt. Die Schatzungswerte

werden nach Art. 9 VGS nach den allgemein anerkannten, von den massgeblichen
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Berufsorganisationen empfohlenen Schatzungsregeln ermittelt. In der Praxis wird das
Schétzerhandbuch der Schweizerischen Vereinigung kantonaler
Grundstickbewertungsexperten und der Schweizerischen Schatzungsexpertenkammer
sowie des Schweizerischen Verbandes der Immobilientreuhdnder Uber die Bewertung
von Immobilien angewendet. Der Fachdienst fur Grundsttickschatzung erlasst
erganzende Richtlinien und Weisungen (Art. 9 Abs. 2 VGS).

Im Streitfall stitzen sich Vorinstanz und Beschwerdefiihrer auf die im Jahr 2000
erschienenen Schatzungsrichtlinien (im folgenden kurz: Handbuch). Diese war im
Zeitpunkt der angefochtenen Schéatzung (17. November 2004) massgebend. Die

Uberarbeitete Auflage erschien erst im April 2005.

Die Schéatzeranleitung sowie die Weisungen und Richtlinien der Berufsverbande, soweit
sie von den Fachstellen der Verwaltung angewendet werden, haben nicht den
Charakter von Gesetzesnormen. Es handelt sich um dienstliche Anordnungen bzw.
Verwaltungsverordnungen. Diese regeln allerdings nicht nur das behérdliche Handeln
in organisatorischer Hinsicht, sondern legen fest, wie Rechtsnormen im Einzelfall
anzuwenden und auszulegen sind. Fur die Gerichte haben solche Richtlinien keine
bindende Wirkung. Das Gesetz und die Verordnung enthalten keine Vorschrift, wonach
die Schéatzeranleitungen der Berufsverbande rechtsverbindlich sind. Dies besagt
allerdings nicht, dass die Richtlinien bei der Anwendung der Normen des
Steuergesetzes und der VGS nicht bertcksichtigt werden durfen. Im Interesse einer
einheitlichen Verwaltungspraxis werden durch diese Anleitungen die verschiedenen
unbestimmten Rechtsbegriffe des Gesetzes und der Verordnung konkretisiert. Sie
haben daher schon aus Griinden der Rechtssicherheit einiges Gewicht und dirfen
daher nicht unbeachtet bleiben. Dies verbietet aber nicht, in begrtindeten Einzelféllen
von den Bestimmungen der Weisungen und Richtlinien abzuweichen (vgl. VerwGE vom
21. Juni 1978 i.S. W.D. und vom 22. April 1994 i.S. T. AG).

c) Im Rekursverfahren stellte die Vorinstanz aufgrund eines Vergleichs mit 19 in der
Gemeinde X. liegenden vermieteten Einfamilienhdusern fest, dass von einem
durchschnittlichen Mietzins von Fr. 206.15 je m2 Wohnflache und Jahr auszugehen sei.
Nach den Richtlinien (Handbuch S. 56 f.) betrachtete die Vorinstanz den tatséchlich

bezahlten durchschnittlichen Mietzins pro m2 als taugliche Grundlage fiir die Ermittlung
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des Mietwertes der Liegenschaft der Beschwerdegegner. Diese weist
unbestrittenermassen eine Nutzflache von 195 m2 aus. Die Vorinstanz ging aufgrund
der konkreten Umstande davon aus, dass ein gegentber dem Durchschnittswert um
12 Prozent reduzierter Mietwert von Fr. 180.-- pro m2 flr die gesamte Flache
angemessen sei. Dies ergab einen Mietwert von Fr. 35'100.-- bzw. Fr. 2'925.-- pro
Monat. Fir die Doppelgarage und den Werkraum sowie den Carport erachtete sie
einen Mietwert von Fr. 250.-- pro Monat bzw. Fr. 3'000.-- pro Jahr als angemessen.
Dies ergab einen gesamten jahrlichen Mietwert von Fr. 38'100.-- pro Jahr bzw. Fr.
3'175.-- pro Monat, was von der Vorinstanz als marktgerecht und erzielbar qualifiziert

wurde.

aa) Der Beschwerdeflhrer macht geltend, bei der Schatzung seien entgegen den
klaren Tatsachen offenbar nur Abziige gegeniber dem Mietwert eines
durchschnittlichen Objekts berlcksichtigt worden. Zuschlage seien, abgesehen vom
erwahnten, aber nicht umgesetzten Hinweis auf die sehr gute Besonnung und die
Aussicht, nicht ersichtlich. Der Mietwert von Fr. 38'000.-- liege ganze 6,3 Prozent unter
der Schatzung des Fachteams. Wie die Vorinstanz zum Ergebnis gelange, ein Mietwert
von Fr. 180.-- pro m2 sei fur die gesamte Flache von 195 m2 angemessen, kdnne
rechnerisch nicht nachvollzogen werden. Die Vorinstanz habe "aus dem hohlen Bauch
heraus" entschieden. Dieser Schluss, der gegen das Begrindungsgebot verstosse, sei
nicht angezeigt, nur weil die durchschnittliche Nutzflache der zum Vergleich
herangezogenen Objekte lediglich 134 m2 betrage und der Wohnwert als mangelhaft
bezeichnet werde. Es sei schlicht unmdéglich, dass die Uberdurchschnittliche Grésse
des zu schatzenden Objekts zu einem Abschlag des Mietwertes um 12 Prozent fiihre,
da auch das Alter des Gebaudes - dieses gelte als neuwertig - positiv bzw.

mietwerterhdhend zu wuirdigen sei.

bb) Der von der Vorinstanz festgelegte Mietwert von Fr. 38'100.-- liegt um 6,27 Prozent
unter der erstinstanzlichen und im Einsprache-Entscheid bestéatigten Schatzung von Fr.
40'650.--. Die vom Beschwerdefiuhrer beantragte Aenderung liegt somit im Bereich von
erheblich unter 10 Prozent. Abweichungen dieser Gréssenordnung liegen bei
Schatzungswerten in der Regel im Bereich der Ermessensausiibung bzw. der den

Schatzungen innewohnenden Ungenauigkeiten (vgl. VerwGE vom 10. Mai 2000 i.S.
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E.M. mit Hinweis auf Nageli/Hungerbuhler, Der Liegenschaftenschétzer, 4. Aufl., Zirich
1997, S. 65 f.).

Der Beschwerdeflhrer sttzt seine Argumentation im wesentlichen auf Tab. 18 des
Schétzerhandbuches. Darin werden fur einzelne Elemente der Mietwertschatzung
Korrekturfaktoren (in Prozenten des Basismietwertes) festgelegt. Der Beschwerdeflhrer
macht geltend, bei der Wohnlage, bei Besonnung/Sicht und beim wirtschaftlichen Alter
sei der maximale Korrekturfaktor von +9 Prozent und bei den Immissionen ein solcher
von 6 Prozent zu veranschlagen, wdhrend bei der Verkehrslage und beim Wohnwert ein
Abzug von 6 Prozent angezeigt sei. Die Ubrigen Kriterien Haustechnik,
Apparatebestiickung, Bad/WC und Kiiche sowie Zusatznutzen entsprachen dem

Durchschnitt. Daraus ergebe sich ein Korrekturfaktor von gesamthaft + 21 Prozent.

cc) Die Methode geméss Schéatzerhandbuch mag im allgemeinen zu tauglichen
Resultaten bei der Mietwertermittlung fuhren. Allerdings ist der Mietwert nicht zu
berechnen, sondern zu schatzen. Das aufgrund der Berechnung gefundene Resultat ist
stets dahingehend zu Uberprtfen, ob es den konkreten Umstédnden angemessen ist.
Allenfalls ist das aufgrund einer Schatzung ermittelte Resultat anhand der in den
Richtlinien enthaltenen Korrekturfaktoren zu Uberprifen. Die Anpassung eines
Durchschnittswertes aufgrund von ziffernméssig genau festgelegten Korrekturfaktoren
vermittelt keine rechnerische Genauigkeit des Resultats, da der als Basis dienende

Durchschnittswert wiederum das Ergebnis einer Schatzung ist.

Die Vorinstanz hat die massgebenden Kriterien in ihrem Entscheid aufgeflhrt und ihnen
soweit ersichtlich Rechnung getragen. Sie hat Vorzige und Nachteile im Rahmen der
Ermessensbetatigung berlcksichtigt. Sie hat die erhéhte Lage an einem gegen Stiden
orientierten, sehr gut besonnten Hang mit unverbaubarer prachtiger Aussicht sowie die
Erschliessung der Liegenschaft bertcksichtigt. Der Bauweise, der Raumaufteilung und
der individuellen Ausstattung der Raumlichkeiten sowie der Umgebung hat sie
ebenfalls Rechnung getragen. In Uebereinstimmung mit dem Beschwerdeflihrer ging
sie von einer bevorzugten Wohnlage und einer aussergewdhnlichen Besonnung bzw.
Sicht aus. Gewisse Abstriche machte sie bei der Raumaufteilung bzw. beim Ausbau,
der Schallisolation, der Umgebung und der Lage etwas abseits des Ortszentrums

sowie der bescheidenen Verbindungen mit dem &ffentlichen Verkehr. Namentlich trug
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die Vorinstanz dem Umstand Rechnung, dass die Anordnung und der Ausbau der
Raume auf die Bedurfnisse und Winsche der Eigentimer ausgerichtet und wenig
optimiert ist. So wurde der offene Koch-, Ess- und Wohnbereich im Verhaltnis zur
gesamten Nutzflache als eher klein betrachtet, und es wurde festgehalten, das
Gebdaude erfille die durch die exklusive Lage des Grundstiicks geweckten
Erwartungen nur teilweise. Der Beschwerdefihrer vermag nicht darzutun, inwiefern die
Gewichtung der einzelnen Kriterien und das Resultat der Schatzung auf einer
Ueberschreitung bzw. einem Missbrauch des Ermessens beruhen. Die Wirdigung und
Gewichtung der einzelnen fir den Mietwert massgebenden Kriterien erfolgte anhand
einer gesamthaften Beurteilung. Da es sich beim Objekt der Beschwerdegegner um ein
nach den individuellen Bedurfnissen und Vorstellungen Uberbautes Grundstlick
handelt, welches zudem von der Art des Ausbaus her den durch die Lage geweckten
Erwartungen nicht vollumféanglich entspricht, so ist es nachvollziehbar, dass der vom
Beschwerdefiihrer nach der schematischen Anwendung der Korrekturfaktoren
ermittelte Wert vom geschétzten Mietwert abweichen kann. Die Abweichung ist
allerdings wie erwahnt geringfligig. Zudem ist die Methodik der Vorinstanz nicht zu
beanstanden, aufgrund der Gberdurchschnittlich grossen Nutzflache eine Reduktion
des Mietwertes vorzunehmen, zumal der Koch-, Ess- und Wohnbereich im Verhaltnis
zur gesamten Flache eher klein ist. Ueberdurchschnittlich grosse Wohnflachen wirken
sich nicht zwangslaufig in einer Erhéhung des Mietwertes aus. Je weiter sich ein Objekt
von einem durchschnittlichen Typ entfernt, desto kleiner wird der Kreis mdglicher

Nachfrager.

dd) Weiter beanstandet der Beschwerdefuhrer die Schatzung der Garage. Fir eine
Doppelgarage kénne ohne weiteres ein Mietzins von Fr. 200.-- pro Monat realisiert
werden. Ein beheizter Werkraum kdnne fur Fr. 50.-- und ein Carport ebenfalls fir Fr.
50.-- vermietet werden. Ein monatlicher Mietwert von Fr. 300.-- sei sachgerecht und
dem Marktniveau entsprechend. Bei dieser Berechnung bleibe der Autoabstellplatz im

Freien immer noch nicht bertcksichtigt.

Die Vorinstanz legte den Mietwert fir die Doppelgarage und den Werkraum sowie den
Carport auf Fr. 250.-- pro Monat fest. Die Einwendungen des Beschwerdefihrers
beschranken sich im wesentlichen auf eine fehlerhafte Ermessensbetéatigung. Wie

erwahnt, Uberprift das Verwaltungsgericht die Ermessensausibung nicht. Methodisch
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ist die Schatzung der Vorinstanz nicht zu beanstanden. Insbesondere werden
Autoabstellplatze im Freien in der Regel bei Einfamilienhausliegenschaften nicht mit
einem Zuschlag zum Mietwert zur Garage bewertet. Fir eine unbeheizte Doppelgarage
mit einem Werkraum und einem gedeckten Abstellplatz liegt ein Mietwert von Fr. 250.--

jedenfalls nicht ausserhalb des Ermessensspielraums.

ee) Zusammenfassend gelangt das Verwaltungsgericht zum Schluss, dass der von der
Vorinstanz auf Fr. 38'100.-- pro Jahr geschéatzte Mietwert nicht als Ueberschreitung
oder Missbrauch des Ermessens zu qualifizieren ist. Somit erweist sich die

Beschwerde gegen die Festlegung des Mietwertes als unbegriindet.

d) Der Verkehrswert eines Grundstlcks entspricht dem unter normalen Verhaltnissen
erzielbaren Kaufpreis ohne Rlcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse.
Er wird in der Regel unter Wirdigung der Wirtschaftlichkeit aus Real- und Ertragswert
ermittelt. Je nach Wirtschafts- lage kann er sich entweder vornehmlich am Real- oder
am Ertragswert orientieren. Nach dieser Bewertungspraxis wird der Verkehrswert einer
Liegenschaft primar durch Vergleich mit dem Kaufpreis ermittelt. Sofern ein Kaufpreis
fehlt oder nicht dem Verkehrswert entspricht, erfolgt der Vergleich mit anderen
gehandelten Grundstiicken, fur welche &hnliche Voraussetzungen gelten. Bei
Einfamilienhausern stehen vornehmlich subjektive Beweggriinde der Kauferschaft wie
Eigennutzung und wirtschaftliche Erwartungen im Vordergrund, wahrend
Renditetberlegungen in den Hintergrund treten. Bei Uberbauten Grundstiicken wird
durch Gewichtung der Grundlagenwerte Realwert und Ertragswert der Verkehrswert
ermittelt. Fr die Wahl des Gewichtungsfaktors sind die allgemeine und die 6rtliche
Wirtschaftslage, das allgemeine Marktverhalten, die Art und Grésse des Objekts sowie
die Lage, daneben auch die Vermietbarkeit im Sinne des am Standort geltenden
Normalbedurfnisses bezlglich Architektur, Grundrissgestaltung, Komfort und Zustand
sowie besondere Umsténde (Naturgefahren, gesetzliche Einschrankungen) zu
bericksichtigen (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B. mit Hinweisen).

Der Verkehrswert wurde im Einspracheentscheid auf Fr. 2'180'000.-- geschétzt. Die
Vorinstanz legte den Verkehrswert auf Fr. 1'767'000.-- fest. Der Beschwerdeflhrer
erhebt verschiedene Einwande gegen die vorinstanzliche Verkehrswertschatzung.

Diese sind im folgenden zu prifen.

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 12/33



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

aa) Die Schatzung beruhte auf einem Neuwert von Fr. 1'154'000.-- und einem Zeitwert
von Fr. 1'119'000.--. Die Vorinstanz ging von einem Neuwert von Fr. 1'000'000.-- und
einem Zeitwert von Fr. 970'000.-- (Minderwert 3 Prozent) aus. Das Gebdude weist
unbestrittenermassen ein Volumen von 1'539 m3 auf. Die Vorinstanz ordnete das
Gebaude der Bauklasse IV gemass den Richtlinien zu, was einer Bauart von
einwandfreier Qualitat, besserem Innenausbau und heutigen durchschnittlichen
Anforderungen entsprechend gleichkommt. Nach den Richtlinien ist hieflr ein Neuwert
von Fr. 550.-- bis 650.-- pro m3 zu veranschlagen (Handbuch S. 202). Ob das Gebaude
der Klasse IV oder nach den Vorstellungen des Beschwerdeflhrers der Klasse V
zuzuordnen ist, ist weitgehend eine Frage des Ermessens. Die Vorinstanz hat detailliert
begriindet, weshalb sie die Zuordnung zur Klasse IV als angemessen erachtete. Ihre
Ausfuhrungen sind schllssig und nachvollziehbar. Die Einwendungen des
Beschwerdeflhrers sind nicht stichhaltig. Insbesondere ist der Hinweis auf die
rechtskraftige Gebdudeschatzung unbehelflich (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B.).
Sodann hat die Vorinstanz dem Umstand Rechnung getragen, dass die Kiche relativ
kostspielig ist. Auch hat sie die anderen flr die Bestimmung des Neuwertes
massgebenden Faktoren bei Bauart und Ausstattung berlcksichtigt. Von einer

offensichtlich fehlerhaften Neuwertschatzung kann nicht gesprochen werden.

bb) Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert des Gebdudes und dem

Verkehrswert des Bodens.

Der Beschwerdeflihrer macht geltend, der Kaufpreis des Bodens habe sich auf Fr.
1'500'000.-- belaufen, womit bei einem Verkehrswert von Fr. 1'767'000.-- der Wert der
Baute allein lediglich Fr. 267'000.-- betragen wirde. Dieser Einwand ist jedoch
unbegriindet. Bei Uberbauten Grundstiicken ist nicht ausschliesslich der Wert des
unuberbauten Bodens zu beriicksichtigen, sondern auch die gegebene Nutzung in
Betracht zu ziehen (GVP 1996 Nr. 14; VerwGE vom 27. Oktober 1998 i.S. M.H. und
vom 16. Marz 2000 i.S. D. und A.H.). Fehl geht ausserdem das Argument des
Beschwerdeflhrers, ein kunftiger Eigentimer durfte angesichts der
aussergewohnlichen Lage sogar in Betracht ziehen, das Objekt abzubrechen und einen
Neubau zu erstellen. Bei der Verkehrswertschatzung Uberbauter Grundstiicke ist im
Regelfall die bestehende Nutzung zu berlcksichtigen, nicht eine allenfalls bestehende

bessere Nutzungsmdoglichkeit.
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Die Vorinstanz hat die Umgebungskosten auf Fr. 90'000.-- (gestaltete Flache rund 600
m2 a Fr. 150.--) und die Baunebenkosten auf 60'000.-- festgelegt (6 Prozent des
Neuwertes). Diese Werte sind aufgrund der Praxis sachgerecht (vgl. VerwGE vom 1.
April 2004 i.S. P.B.). Der Beschwerdefuhrer verweist auf die Bauabrechnung. Eine
solche dient aber nur in Ausnahmeféllen als Grundlage fir die Neuwert- und die
Realwertschéatzung. Vorliegend wurde auch bei der Neuwertschatzung auf einen
durchschnittlichen Kostenansatz je m3 abgestellt. Es rechtfertigt sich nicht, bei den
Baukosten im engeren Sinn und bei den Nebenkosten unterschiedliche
Schatzungsmethoden anzuwenden. Dies kdme einem unzuldssigen
Methodendualismus gleich. Werden die einzelnen Elemente geschétzt, so kann nicht
unter Hinweis auf unberticksichtigte Aufwandpositionen eine Fehlerhaftigkeit der
Schatzung begriindet werden. Soweit deshalb der Beschwerdefiihrer geltend macht,
die Voristanz habe tatsachenwidrig Aufwendungen von Fr. 43'655.-- flr
Baugrubenaushub und von Fr. 14'995.-- flr Vorbereitungen ausser Acht gelassen, sind

seine Ausfihrungen unbehelflich.

Im weiteren entspricht die Ueberprifung des Landwerts anhand der
Lageklassenmethode der Praxis des Verwaltungsgerichts, ebenso der Grundsatz, dass
in diesem Zusammenhang bei der Bestimmung des notwendigen Umschwungs auf
den besonderen Charakter des Grundstlicks Ricksicht zu nehmen ist, was bedeutet,
dass bei einer Liegenschaft gehobeneren Standards eine Flache von rund 1'500 m2
angemessen sein kann (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B.). Vorliegend ist nicht
ersichtlich, inwiefern ein Teil der Bodenflache gesondert genutzt werden kann.
Ueberdies ist eine Gesamtflache von 1'152 m2 fir ein grosseres Einfamilienhaus nicht
geradezu Ubermassig dimensioniert. Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass die
Lageklassenmethode kein taugliches Ergebnis liefert. Ausgehend von einem
durchschnittlichen Landpreis von Fr. 800.-- pro m2 bei Grundstlickverkaufen in der
Gemeinde X. setzte sie den Bodenwert fur das Grundstick der Beschwerdegegner auf
Fr. 1'100.--/m2 fest. Diese auf faktisch erzielten Durchschnittspreisen beruhende

Bewertung liegt im Rahmen der Ermessensbetatigung.

cc) Zu prufen bleibt die Kapitalisierung sowie die Gewichtung des Ertragswertes.
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Der Ertragswert entspricht dem kapitalisierten jahrlichen Mietwert (Handbuch S. 55).
Die Héhe des Kapitalisierungssatzes wird im wesentlichen durch die Kapitalkosten und
durch die Bewirtschaftungskosten bestimmt (Handbuch S. 89). Als
Bewirtschaftungskosten sind die Betriebs- und Unterhaltskosten, die
Verwaltungskosten sowie das Risiko fur Mietzinsausfélle und Abschreibung zu
berucksichtigen, wobei bei selbstgenutzten Einfamilienhdusern Verwaltungskosten und
Mietzinsrisiko in der Regel unberlcksichtigt bleiben (Handbuch S. 58 f., 99).

Der Beschwerdefihrer erachtet fir den Unterhalt einen Satz von 0,75 Prozent
angemessen, wahrend die Vorinstanz 1,25 Prozent veranschlagte. Diese Differenz liegt
im Rahmen der Ermessensbetétigung. Die Vorinstanz hat den relativ hohen Ansatz
damit begrundet, dass bereits in den ersten zehn Jahren nach der Erstellung ein
Unterhaltsbedarf namentlich bei den tragenden Holzteilen sichtbar sei. Der
Beschwerdeflhrer ist nicht darauf eingegangen. Er argumentiert, die Eigentimer
kénnten Garantieanspriche geltend machen. Dies ist aber bei bauartbedingten
AbnuUtzungserscheinungen, welche die Vorinstanz bei der Bewertung berlcksichtigte,
nicht der Fall.

dd) Bei der Gewichtung von Ertrags- und Realwert veranschlagte die Vorinstanz den
Gewichtskoeffizienten auf 0,5. Nach den Richtlinien betragt dieser bei
Einfamilienhausern zwischen 0 und 0,5 (Handbuch S. 234). In den erganzenden
Richtlinien des Fachdienstes fir Grundsttckschatzungen vom Mérz 2001 wird fur
Einfamilienhauser ein Gewichtskoeffizient zwischen 0 und 1,0 veranschlagt (S. 24).
Allgemein gilt, dass bei Einfamilienhdusern der Ertragswert gegentiber dem Realwert
eine eher untergeordnete Rolle spielt. Dies gilt in vermehrtem Masse bei Villen oder
Landhausern, bei welchen vorwiegend die besondere Lage oder die besondere Art der
Ueberbauung preisbildend ist (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B.). Im Hinblick auf die
Richtlinien liegt jedenfalls eine Gewichtung des Ertragswertes von 0,5 im Rahmen der
Bandbreite und kann nicht als unangemessen hoch qualifiziert werden, selbst wenn
eine tiefere Gewichtung an sich gerechtfertigt werden kdnnte. Jedenfalls sind
Gewichtskoeffizienten zwischen 0,5 und 1,0, wie sie in den Richtlinien des kantonalen
Fachdienstes vorgesehen sind, nicht auf bestimmte Lagen im Kanton St. Gallen

beschrankt.
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e) Zusammenfassend ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen ist, soweit darauf

eingetreten werden kann.

f) Die Vorinstanz hat die amtlichen Kosten von Fr. 2'000.-- zu drei Vierteln den
Beschwerdegegnern und zu einem Viertel dem Staat auferlegt. Hinsichtlich der
Erhebung des staatlichen Anteils vermerkte sie nichts. Von Organen des gleichen
Gemeinwesens wird in der Praxis auf die Erhebung der Kosten auch dann verzichtet,
wenn Uberwiegend finanzielle Interessen betroffen sind (vgl. Art. 95 Abs. 3 VRP; R. Hirt,
Die Regelung der Kosten nach st. gallischem Verwaltungsrechtspflegegesetz, Diss. St.
Gallen 2004, S. 107). Daran soll auch im Rahmen der nachsten Gesetzesrevision nichts
geandert werden (ABI 2006, S. 841). Auf die Erhebung des auf den Staat entfallenden

Anteils der amtlichen Kosten des Rekursentscheids ist daher zu verzichten.

4./ Dem Verfahrensausgang entsprechend gehen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens zu Lasten des Staates (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine
Entscheidgebuhr von Fr. 2'000.-- ist angemessen (Ziff. 382 des Gerichtskostentarifs,
sGS 941.12). Auf ihre Erhebung ist zu verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP).

Ausseramtliche Kosten sind nicht zu entschadigen. Der Beschwerdefiihrer ist
unterlegen, und die Beschwerdegegner haben keinen entsprechenden Antrag gestellt
(Art. 98bis VRP und Art. 98ter VRP in Verbindung mit Art. 263 Abs. 3 des
Zivilprozessgesetzes, sGS 961.2).

Demnach hat das Verwaltungsgericht zu Recht erkannt:

1./ Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2./ Die amtlichen Kosten von Fr. 2'000.-- werden dem Staat auferlegt; auf ihre

Erhebung wird verzichtet.

3./ Auf die Erhebung der dem Staat auferlegten amtlichen Kosten des

Rekursentscheids vom 13. Dezember 2005 wird verzichtet.

4./ Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.

V.R. W.
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Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:

Zustellung dieses Entscheides an:

— den Beschwerdefihrer

= die Vorinstanz

— die Beschwerdegegner

am:

Grundstiickschéatzung, Art. 34 Abs. 2, Art. 57 Abs. 1 StG (sGS 811.1). Im
Beschwerdeverfahren gegen Grundstiickschatzungen liberpriift das
Verwaltungsgericht ausschliesslich Rechtsverletzungen, Unangemessenheit von
Schatzungswerten kann nicht geriigt werden. Im konkreten Fall lagen die von der
Vorinstanz ermittelten Schatzungswerte im Rahmen des Ermessensspielraums
und kamen nicht unter Verletzung wesentlicher Schatzungsnormen und -
grundsétzen zustande. Wird bei Grundstiickschatzungen im Rekursverfahren ein
Augenschein durchgefiihrt, ist dariiber ein Protokoll zu erstellen
(Verwaltungsgericht B 2006/8).

Urteil vom 8. Juni 2006

Anwesend: Prasident Prof. Dr. U. Cavelti; Verwaltungsrichter lic. iur. A. Linder, Dr. B.

Heer, lic. iur. A. Rufener; Ersatzrichter P. Somm; Gerichtsschreiber lic. iur. Th. Végeli
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In Sachen

Kantonales Steueramt, Davidstrasse 41, 9001 St. Gallen,

Beschwerdeflhrer,

vertreten durch den Amtsleiter-Stellvertreter,

lic. iur. Hubert Hofmann,

gegen

Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen,

Abteilung 11/2, Unterstrasse 28, 9001 St. Gallen,

Vorinstanz,

und

U.und C. S,,

Beschwerdegegner,

vertreten durch U. S.,
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betreffend

Schatzung der Grundstlickswerte

hat das Verwaltungsgericht festgestellt:

A./ C.und U. S. sind je zur Hélfte Miteigentimer des Grundstiicks Nr. xxxx in X.. Das
Grundstick besteht aus dem Einfamilienhaus Vers.-Nr. yyyy und 1'152 m2
Bodenflache. Die Eigentimer erstellten das Einfamilienhaus im Jahr 2001. Das
Grundstuck wurde am 9. November 2004 geschétzt. Die Schatzungsbehdrde,
bestehend aus dem Fachschétzer und der Grundbuchverwalterin, setzte den Mietwert
auf Fr. 40'650.-- und den Verkehrswert auf Fr. 2'180'000.-- fest. Das
Gemeindesteueramt X. er6ffnete diese Steuerwerte mit Verfligung vom 17. November
2004 den Eigentimern. Diese erhoben gegen die Schatzung Einsprache, die vom

kantonalen Steueramt mit Entscheid vom 18. Juli 2005 abgewiesen wurde.

B./ Die Eigentumer erhoben mit Eingaben vom 8. August und 28. Oktober 2005 Rekurs
und beantragten, der Einspracheentscheid sei zu korrigieren, indem der Mietwert auf
Fr. 24'000.-- herabzusetzen und nach der Pensionierung des Rekurrenten

entsprechend anzupassen oder nétigenfalls "ganz wegzulassen" sei.

Die Verwaltungsrekurskommission nahm am 13. Dezember 2005 einen Augenschein
auf dem Grundsttick der Rekurrenten und entschied gleichentags Uber die Streitsache.
Sie hiess den Rekurs teilweise gut und hob die Verfigung vom 17. November 2004
sowie den Einspracheentscheid vom 18. Juli 2005 auf. Den Mietwert des Grundstlicks
setzte sie auf Fr. 38'100.-- und den Verkehrswert auf Fr. 1'767'000.-- fest.

C./ Mit Eingaben vom 16. und 31. Januar 2006 erhob das kantonale Steueramt

Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit dem Antrag, der Rekursentscheid vom 13.
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Dezember 2005 sei aufzuheben und der Einspracheentscheid vom 18. Juli 2005 sei zu

bestétigen, unter Kostenfolge.

Die Vorinstanz beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 22. Februar 2006 die Abweisung

der Beschwerde.

Die Eigentimer nahmen mit Eingabe vom 16. Méarz 2006 zur Beschwerde Stellung,
ohne einen férmlichen Antrag zu stellen. Sinngemass beantragen sie die Abweisung

der Beschwerde.

Auf die von den Verfahrenbeteiligten zur Begriindung ihrer Antrdge gemachten
Ausfuhrungen wird, soweit wesentlich, in den nachstehenden Erwagungen naher

eingegangen.

Daruber wird in Erwagung gezogen:

1./ Die sachliche Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 196 Abs. 1
des Steuergesetzes, sGS 811.1, abgekurzt StG; Art. 59 Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, abgekuirzt VRP). Das kantonale Steueramt ist zur
Ergreifung des Rechtsmittels legitimiert (Art. 196 Abs. 1 StG). Die Beschwerdeeingaben
wurden rechtzeitig eingereicht und entsprechen formal und inhaltlich den gesetzlichen
Anforderungen (Art. 196 Abs. 1 und Art. 161 StG in Verbindung mit Art. 48 Abs. 1 und 2

VRP). Auf die Beschwerde ist grundsétzlich einzutreten.

2./ a) In formeller Hinsicht macht das kantonale Steueramt geltend, es sei nicht
nachvollziehbar, weshalb die Vorinstanz den Rekurs, soweit damit die Festlegung des
Mietwertes flr die Zeit nach der Pensionierung des Rekurrenten beantragt worden sei,
abgewiesen und dem Nichteintretensantrag nicht entsprochen habe. Soweit der
Mietwert flr die Zeit nach der Pensionierung beantragt worden sei, habe es an einem
Anfechtungsobjekt gefehlt, weshalb die Vorinstanz nicht auf den Antrag hatte eintreten
durfen.

Die Vorinstanz erwog, die geltenden Schatzungsgrundsétze schldssen es aus, der in
der Zukunft liegenden Pensionierung des Rekurrenten Rechnung zu tragen, indem ein

kinftiger Wert festgesetzt werde. Dementsprechend sei der Rekurs, soweit damit die
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Festlegung des Mietwertes fUr die Zeit nach der Pensionierung beantragt werde,

abzuweisen.

Im Ergebnis hat die Vorinstanz dem Antrag der Beschwerdegegner nicht stattgegeben.
Diese haben den Rekursentscheid nicht angefochten. Wie die Vorinstanz zutreffend
festhalt, ist der Beschwerdeflihrer in diesem Punkt nicht beschwert. Art. 196 StG nennt
zwar die Beschwer nicht als Voraussetzung fur die Legitimation zur Beschwerde.
Aufgrund der nach Art. 161 StG sachgemass anwendbaren Bestimmung von Art. 45
Abs. 1 VRP ist aber auch im Rechtsmittelverfahren in Steuersachen nur zur
Beschwerde befugt, wer aus der Gutheissung seines Begehrens einen konkreten
Nutzen erlangen kann. Dies ist vorliegend bei der Rige, es hatte anstelle eines
Sachentscheids ein Nichteintretensentscheid gefallt werden missen, nicht der Fall. Auf

die Beschwerde ist daher in diesem Punkt nicht einzutreten.

b) Weiter macht der Beschwerdefihrer geltend, die Rekursinstanz habe sowohl den
Mietwert als auch den Verkehrswert korrigiert, obwohl letzterer von den Eigentiimern
nicht angefochten worden sei. Nach konstanter Praxis werde das Verfahren in bezug
auf die in den Erwagungen des Einspracheentscheids festgelegten Punkte, die nicht
angefochten worden seien, beendet. Werde ein Sachentscheid in materieller Hinsicht
nur zum Teil angefochten, erwachse der Ubrige Teil in Rechtskraft, wenn sich nach der

Natur der Streitsache die einzelnen Punkte voneinander trennen liessen.

Nach Art. 56 Abs. 1 VRP in Verbindung mit Art. 161 StG ist die
Verwaltungsrekurskommission an die Antrage der Beteiligten nicht gebunden.
Aufgrund dieser Bestimmung war es grundsatzlich zulassig, dass die Vorinstanz den
Verkehrswert von Amtes wegen einer Prifung unterzog. Wie der Beschwerdeflhrer
zutreffend festhalt, setzt sich der Verkehrswert in der Regel aus einer Gewichtung von
Realwert und Ertragswert zusammen. Der Ertragswert hangt mit dem Mietwert
zusammen. Damit kann der Mietwert flr den Verkehrswert von Bedeutung sein. Im
vorliegenden Fall wurde bei der Ermittlung des Verkehrswerts sowohl der Realwert als
auch der Ertragswert bertcksichtigt; letzterer wurde mit einem Faktor von 0,25
gewichtet. Somit trifft es nicht zu, dass sich der Mietwert nicht auf den Verkehrswert
auswirkt. Der Beschwerdeflhrer legt im Gbrigen nicht dar, inwiefern die von Amtes

wegen vorgenommene Ueberprifung des Verkehrswertes einer Rechtsnorm oder
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einem allgemeinen Rechtsgrundsatz widerspricht. Da der Verkehrswert mit dem
Mietwert zusammenhing, konnte er nicht als Teil des Einspracheentscheids in
Rechtskraft erwachsen, obwohl der Verkehrswert nicht explizit angefochten wurde. Die

Beschwerde erweist sich daher auch in diesem Punkt als unbegrindet.

c) Der Beschwerdeflihrer beantragt die Durchfliihrung eines Augenscheins. Dieser ist
die unmittelbare sinnliche Wahrnehmung von Tatsachen durch die entscheidende
Instanz. Ob ein Augenschein durchzufiihren ist, liegt im pflichtgeméassen Ermessen der
urteilenden Instanz. Ergibt sich eine Tatsache zweifelsfrei aus den Akten, so braucht sie
nicht durch einen Augenschein Uberprift zu werden (Cavelti/Vogeli,
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 966).

Ob die Vorinstanz elementare Schatzungsregeln nicht beachtet und wesentliche
Gesichtspunkte falsch gewirdigt hat, wie der Beschwerdeflhrer geltend macht, kann,
wie sich aus den nachstehenden Erwagungen ergibt, aufgrund der Akten beurteilt

werden. Von einem Augenschein kann daher abgesehen werden.

d) Weiter beanstandet der Beschwerdeflhrer das Fehlen eines

Augenscheinsprotokolls.

Das Verwaltungsgericht hat in einem unlangst gefallten Urteil festgehalten, die
Bedeutung der konkreten Sachumsténde fir die Schatzung liessen es als unverzichtbar
erscheinen, dass die anlasslich des Augenscheins gemachten Feststellungen
protokolliert werden. Im vorliegenden Fall hat die Vorinstanz den Baubeschrieb sowie
die Lage und die Art des Grundsticks in E. 2c des angefochtenen Entscheids
ausfuhrlich dargelegt. Das Verwaltungsgericht hat im genannten Urteil sodann
ausgefuhrt, es kdnne sich ein Verzicht auf ein Protokoll und auf eine Wiedergabe
samtlicher relevanter Feststellungen im Urteil rechtfertigen, wenn alle am Entscheid
Beteiligten am Augenschein teilndhmen (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B mit Hinweis
auf Cavelti/ Vogeli, a.a.0., Rz. 967, publ. in: www.gerichte.sg.ch). Anders als in jenem
Urteil nahmen im Streitfall sémtliche am Entscheid beteiligten Richter sowie der
Gerichtsschreiber am Augenschein teil. Insoweit liesse sich ein Verzicht auf die
Ausfertigung eines Augenscheinprotokolls vor der Ausféallung des Urteils rechtfertigen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts dient aber das Protokoll nicht nur dem
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Gericht selbst, sondern soll den Gang der Verhandlungen auch fir Dritte, zum Beispiel
die Rechtsmittelinstanz, nachvollziehbar machen (BGE 126 | 217). Dies gebietet es,
auch bei vollzéhliger Anwesenheit des Gerichts am Augenschein ein gesondertes
Protokoll zu erstellen. Im vorliegenden Fall ergibt sich aus dem angefochtenen
Entscheid, dass anlasslich des Augenscheins sowohl vom Beschwerdegegner als auch
vom Vertreter des Beschwedeflhrers verschiedene Akten eingereicht wurden. Dies legt
den Schluss nahe, dass sich die Beteiligten zu verschiedenen tatsachlichen
Umstanden dusserten. Namentlich solche Aeusserungen zur Sache lassen ein Protokoll
als unabdingbar erscheinen (vgl. BGE 126 |1 217). Das Fehlen eines gesonderten
Protokolls rechtfertigt indes im vorliegenden Fall keine Aufhebung des angefochtenen
Entscheids. Wie erwahnt, sind die tatsachlichen Umstande vollumfanglich in den
Erwagungen festgehalten, und der Beschwerdeflhrer legt nicht im Einzelnen dar,
inwiefern die fehlende Protokollierung von Parteiaussagen entscheidwesentliche
Tatsachen betrifft.

3./ a) Im Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht kbnnen unrichtige oder
unvollstédndige Sachverhaltsfeststellungen oder fehlerhafte Rechtsanwendungen geriigt
werden (Art. 161 StG in Verbindung mit Art. 61 Abs. 1 und 2 VRP). Nicht zulassig ist die
Ruge der fehlerhaften Ermessensaustibung, wenn nicht geradezu ein Missbrauch oder

eine Ueberschreitung des Ermessens geltend gemacht wird.

Schatzungen beruhen auf Tatsachenfeststellungen (vgl. F. Gygi,
Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. Aufl., Bern 1983, S. 279). Sie fihren zu
anndherungsweise ermittelten Zahlen. Das Verwaltungsgericht bt daher gegentber
Schatzungen dieselbe Zurlickhaltung wie gegeniber verwaltungsbehdrdlichen
Ermessensentscheiden, und es schreitet nur ein, wenn eine Schatzung im Ergebnis
offensichtlich unrichtig erscheint bzw. wenn der Rekursbehdrde offenkundige Fehler
oder Irrtimer unterlaufen sind oder wenn sie bei der Schatzung wesentliche
Gesichtspunkte Ubergangen oder falsch gewdrdigt hat (vgl. statt vieler GVP 1978 Nr. 8
und 1995 Nr. 27 mit Hinweisen, VerwGE vom 10. Mai 2000 i.S. E.M.).

b) Nach Art. 34 Abs. 2 StG bzw. Art. 57 Abs. 1 StG entspricht der Mietwert bzw. der
Verkehrswert dem mittleren Preis, zu dem Grundstlcke gleicher oder dhnlicher Grosse,

Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend vermietet bzw. verdussert
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werden. Die massgeblichen Rechtsgrundlagen werden vom Beschwerdeflihrer nicht
bestritten oder in Frage gestellt; er macht allerdings geltend, die Rekursinstanz habe
elementare Schatzungsregeln nicht beachtet und wesentliche Gesichtspunkte falsch

gewdrdigt.

Nach Art. 8 der Verordnung Uber die Durchflihrung der Grundstiickschatzung (sGS
814.1, abgekirzt VGS) werden bei der Grundstickschatzung als Steuerwerte der
Mietwert und der Verkehrswert des Grundstlcks ermittelt. Die Schatzungswerte
werden nach Art. 9 VGS nach den allgemein anerkannten, von den massgeblichen
Berufsorganisationen empfohlenen Schatzungsregeln ermittelt. In der Praxis wird das
Schatzerhandbuch der Schweizerischen Vereinigung kantonaler
Grundstuckbewertungsexperten und der Schweizerischen Schatzungsexpertenkammer
sowie des Schweizerischen Verbandes der Immobilientreuhénder tUber die Bewertung
von Immobilien angewendet. Der Fachdienst fir Grundstlckschéatzung erlasst
erganzende Richtlinien und Weisungen (Art. 9 Abs. 2 VGS).

Im Streitfall stitzen sich Vorinstanz und Beschwerdefihrer auf die im Jahr 2000
erschienenen Schéatzungsrichtlinien (im folgenden kurz: Handbuch). Diese war im
Zeitpunkt der angefochtenen Schétzung (17. November 2004) massgebend. Die

Uberarbeitete Auflage erschien erst im April 2005.

Die Schétzeranleitung sowie die Weisungen und Richtlinien der Berufsverbande, soweit
sie von den Fachstellen der Verwaltung angewendet werden, haben nicht den
Charakter von Gesetzesnormen. Es handelt sich um dienstliche Anordnungen bzw.
Verwaltungsverordnungen. Diese regeln allerdings nicht nur das behérdliche Handeln
in organisatorischer Hinsicht, sondern legen fest, wie Rechtsnormen im Einzelfall
anzuwenden und auszulegen sind. Fir die Gerichte haben solche Richtlinien keine
bindende Wirkung. Das Gesetz und die Verordnung enthalten keine Vorschrift, wonach
die Schéatzeranleitungen der Berufsverbande rechtsverbindlich sind. Dies besagt
allerdings nicht, dass die Richtlinien bei der Anwendung der Normen des
Steuergesetzes und der VGS nicht berilicksichtigt werden dirfen. Im Interesse einer
einheitlichen Verwaltungspraxis werden durch diese Anleitungen die verschiedenen
unbestimmten Rechtsbegriffe des Gesetzes und der Verordnung konkretisiert. Sie

haben daher schon aus Griinden der Rechtssicherheit einiges Gewicht und durfen
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daher nicht unbeachtet bleiben. Dies verbietet aber nicht, in begrtindeten Einzelféllen
von den Bestimmungen der Weisungen und Richtlinien abzuweichen (vgl. VerwGE vom
21. Juni 1978 i.S. W.D. und vom 22. April 1994 i.S. T. AG).

c) Im Rekursverfahren stellte die Vorinstanz aufgrund eines Vergleichs mit 19 in der
Gemeinde X. liegenden vermieteten Einfamilienhdusern fest, dass von einem
durchschnittlichen Mietzins von Fr. 206.15 je m2 Wohnfladche und Jahr auszugehen sei.
Nach den Richtlinien (Handbuch S. 56 f.) betrachtete die Vorinstanz den tatséchlich
bezahlten durchschnittlichen Mietzins pro m2 als taugliche Grundlage fiir die Ermittlung
des Mietwertes der Liegenschaft der Beschwerdegegner. Diese weist
unbestrittenermassen eine Nutzflache von 195 m2 aus. Die Vorinstanz ging aufgrund
der konkreten Umstande davon aus, dass ein gegenuber dem Durchschnittswert um
12 Prozent reduzierter Mietwert von Fr. 180.-- pro m2 fir die gesamte Flache
angemessen sei. Dies ergab einen Mietwert von Fr. 35'100.-- bzw. Fr. 2'925.-- pro
Monat. Fir die Doppelgarage und den Werkraum sowie den Carport erachtete sie
einen Mietwert von Fr. 250.-- pro Monat bzw. Fr. 3'000.-- pro Jahr als angemessen.
Dies ergab einen gesamten jahrlichen Mietwert von Fr. 38'100.-- pro Jahr bzw. Fr.
3'175.-- pro Monat, was von der Vorinstanz als marktgerecht und erzielbar qualifiziert

wurde.

aa) Der Beschwerdeflihrer macht geltend, bei der Schatzung seien entgegen den
klaren Tatsachen offenbar nur Abziige gegentber dem Mietwert eines
durchschnittlichen Objekts berlcksichtigt worden. Zuschlage seien, abgesehen vom
erwahnten, aber nicht umgesetzten Hinweis auf die sehr gute Besonnung und die
Aussicht, nicht ersichtlich. Der Mietwert von Fr. 38'000.-- liege ganze 6,3 Prozent unter
der Schatzung des Fachteams. Wie die Vorinstanz zum Ergebnis gelange, ein Mietwert
von Fr. 180.-- pro m2 sei fur die gesamte Flache von 195 m2 angemessen, kénne
rechnerisch nicht nachvollzogen werden. Die Vorinstanz habe "aus dem hohlen Bauch
heraus" entschieden. Dieser Schluss, der gegen das Begriindungsgebot verstosse, sei
nicht angezeigt, nur weil die durchschnittliche Nutzflache der zum Vergleich
herangezogenen Objekte lediglich 134 m2 betrage und der Wohnwert als mangelhaft
bezeichnet werde. Es sei schlicht unmdéglich, dass die Uberdurchschnittliche Grosse

des zu schatzenden Objekts zu einem Abschlag des Mietwertes um 12 Prozent flhre,
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da auch das Alter des Gebaudes - dieses gelte als neuwertig - positiv bzw.

mietwerterhdhend zu wirdigen sei.

bb) Der von der Vorinstanz festgelegte Mietwert von Fr. 38'100.-- liegt um 6,27 Prozent
unter der erstinstanzlichen und im Einsprache-Entscheid bestatigten Schatzung von Fr.
40'650.--. Die vom Beschwerdefiihrer beantragte Aenderung liegt somit im Bereich von
erheblich unter 10 Prozent. Abweichungen dieser Gréssenordnung liegen bei
Schéatzungswerten in der Regel im Bereich der Ermessensausiibung bzw. der den
Schéatzungen innewohnenden Ungenauigkeiten (vgl. VerwGE vom 10. Mai 2000 i.S.
E.M. mit Hinweis auf Nageli’/Hungerbihler, Der Liegenschaftenschatzer, 4. Aufl., Zirich
1997, S. 65 f.).

Der Beschwerdefihrer stlitzt seine Argumentation im wesentlichen auf Tab. 18 des
Schéatzerhandbuches. Darin werden fur einzelne Elemente der Mietwertschatzung
Korrekturfaktoren (in Prozenten des Basismietwertes) festgelegt. Der Beschwerdeflhrer
macht geltend, bei der Wohnlage, bei Besonnung/Sicht und beim wirtschaftlichen Alter
sei der maximale Korrekturfaktor von +9 Prozent und bei den Immissionen ein solcher
von 6 Prozent zu veranschlagen, wahrend bei der Verkehrslage und beim Wohnwert ein
Abzug von 6 Prozent angezeigt sei. Die Ubrigen Kriterien Haustechnik,
Apparatebestiickung, Bad/WC und Kiiche sowie Zusatznutzen entspradchen dem

Durchschnitt. Daraus ergebe sich ein Korrekturfaktor von gesamthaft + 21 Prozent.

cc) Die Methode gemass Schatzerhandbuch mag im allgemeinen zu tauglichen
Resultaten bei der Mietwertermittlung fuhren. Allerdings ist der Mietwert nicht zu
berechnen, sondern zu schatzen. Das aufgrund der Berechnung gefundene Resultat ist
stets dahingehend zu Uberprifen, ob es den konkreten Umstanden angemessen ist.
Allenfalls ist das aufgrund einer Schatzung ermittelte Resultat anhand der in den
Richtlinien enthaltenen Korrekturfaktoren zu Uberprifen. Die Anpassung eines
Durchschnittswertes aufgrund von ziffernméssig genau festgelegten Korrekturfaktoren
vermittelt keine rechnerische Genauigkeit des Resultats, da der als Basis dienende

Durchschnittswert wiederum das Ergebnis einer Schatzung ist.

Die Vorinstanz hat die massgebenden Kriterien in ihrem Entscheid aufgefihrt und ihnen

soweit ersichtlich Rechnung getragen. Sie hat Vorziige und Nachteile im Rahmen der
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Ermessensbetatigung berilicksichtigt. Sie hat die erhéhte Lage an einem gegen Stiden
orientierten, sehr gut besonnten Hang mit unverbaubarer prachtiger Aussicht sowie die
Erschliessung der Liegenschaft berlicksichtigt. Der Bauweise, der Raumaufteilung und
der individuellen Ausstattung der Raumlichkeiten sowie der Umgebung hat sie
ebenfalls Rechnung getragen. In Uebereinstimmung mit dem Beschwerdeflhrer ging
sie von einer bevorzugten Wohnlage und einer aussergewdhnlichen Besonnung bzw.
Sicht aus. Gewisse Abstriche machte sie bei der Raumaufteilung bzw. beim Ausbau,
der Schallisolation, der Umgebung und der Lage etwas abseits des Ortszentrums
sowie der bescheidenen Verbindungen mit dem 6ffentlichen Verkehr. Namentlich trug
die Vorinstanz dem Umstand Rechnung, dass die Anordnung und der Ausbau der
Raume auf die Bedurfnisse und Winsche der Eigentimer ausgerichtet und wenig
optimiert ist. So wurde der offene Koch-, Ess- und Wohnbereich im Verhaltnis zur
gesamten Nutzflache als eher klein betrachtet, und es wurde festgehalten, das
Gebaude erfllle die durch die exklusive Lage des Grundstiicks geweckten
Erwartungen nur teilweise. Der Beschwerdefihrer vermag nicht darzutun, inwiefern die
Gewichtung der einzelnen Kriterien und das Resultat der Schatzung auf einer
Ueberschreitung bzw. einem Missbrauch des Ermessens beruhen. Die Wirdigung und
Gewichtung der einzelnen fur den Mietwert massgebenden Kriterien erfolgte anhand
einer gesamthaften Beurteilung. Da es sich beim Objekt der Beschwerdegegner um ein
nach den individuellen BedUrfnissen und Vorstellungen Uberbautes Grundstlick
handelt, welches zudem von der Art des Ausbaus her den durch die Lage geweckten
Erwartungen nicht vollumfanglich entspricht, so ist es nachvollziehbar, dass der vom
Beschwerdeflihrer nach der schematischen Anwendung der Korrekturfaktoren
ermittelte Wert vom geschatzten Mietwert abweichen kann. Die Abweichung ist
allerdings wie erwahnt geringflgig. Zudem ist die Methodik der Vorinstanz nicht zu
beanstanden, aufgrund der Uberdurchschnittlich grossen Nutzflache eine Reduktion
des Mietwertes vorzunehmen, zumal der Koch-, Ess- und Wohnbereich im Verhaltnis
zur gesamten Flache eher klein ist. Ueberdurchschnittlich grosse Wohnflachen wirken
sich nicht zwangslaufig in einer Erhéhung des Mietwertes aus. Je weiter sich ein Objekt
von einem durchschnittlichen Typ entfernt, desto kleiner wird der Kreis méglicher

Nachfrager.

dd) Weiter beanstandet der Beschwerdefihrer die Schatzung der Garage. Fir eine

Doppelgarage kénne ohne weiteres ein Mietzins von Fr. 200.-- pro Monat realisiert
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werden. Ein beheizter Werkraum kdnne fir Fr. 50.-- und ein Carport ebenfalls flr Fr.
50.-- vermietet werden. Ein monatlicher Mietwert von Fr. 300.-- sei sachgerecht und
dem Marktniveau entsprechend. Bei dieser Berechnung bleibe der Autoabstellplatz im

Freien immer noch nicht berlcksichtigt.

Die Vorinstanz legte den Mietwert flir die Doppelgarage und den Werkraum sowie den
Carport auf Fr. 250.-- pro Monat fest. Die Einwendungen des Beschwerdeflhrers
beschranken sich im wesentlichen auf eine fehlerhafte Ermessensbetéatigung. Wie
erwahnt, Uberpruft das Verwaltungsgericht die Ermessensaustbung nicht. Methodisch
ist die Schatzung der Vorinstanz nicht zu beanstanden. Insbesondere werden
Autoabstellplatze im Freien in der Regel bei Einfamilienhausliegenschaften nicht mit
einem Zuschlag zum Mietwert zur Garage bewertet. Fir eine unbeheizte Doppelgarage
mit einem Werkraum und einem gedeckten Abstellplatz liegt ein Mietwert von Fr. 250.--

jedenfalls nicht ausserhalb des Ermessensspielraums.

ee) Zusammenfassend gelangt das Verwaltungsgericht zum Schluss, dass der von der
Vorinstanz auf Fr. 38'100.-- pro Jahr geschétzte Mietwert nicht als Ueberschreitung
oder Missbrauch des Ermessens zu qualifizieren ist. Somit erweist sich die

Beschwerde gegen die Festlegung des Mietwertes als unbegriindet.

d) Der Verkehrswert eines Grundstlicks entspricht dem unter normalen Verhaltnissen
erzielbaren Kaufpreis ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse.
Er wird in der Regel unter Wirdigung der Wirtschaftlichkeit aus Real- und Ertragswert
ermittelt. Je nach Wirtschafts- lage kann er sich entweder vornehmlich am Real- oder
am Ertragswert orientieren. Nach dieser Bewertungspraxis wird der Verkehrswert einer
Liegenschaft primar durch Vergleich mit dem Kaufpreis ermittelt. Sofern ein Kaufpreis
fehlt oder nicht dem Verkehrswert entspricht, erfolgt der Vergleich mit anderen
gehandelten Grundstlcken, fir welche &hnliche Voraussetzungen gelten. Bei
Einfamilienhdusern stehen vornehmlich subjektive Beweggriinde der Kauferschaft wie
Eigennutzung und wirtschaftliche Erwartungen im Vordergrund, wahrend
Renditeliberlegungen in den Hintergrund treten. Bei Uberbauten Grundstiicken wird
durch Gewichtung der Grundlagenwerte Realwert und Ertragswert der Verkehrswert
ermittelt. FUr die Wahl des Gewichtungsfaktors sind die allgemeine und die 6rtliche

Wirtschaftslage, das allgemeine Marktverhalten, die Art und Grdsse des Objekts sowie
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die Lage, daneben auch die Vermietbarkeit im Sinne des am Standort geltenden
Normalbedurfnisses bezlglich Architektur, Grundrissgestaltung, Komfort und Zustand
sowie besondere Umsténde (Naturgefahren, gesetzliche Einschrankungen) zu
bericksichtigen (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B. mit Hinweisen).

Der Verkehrswert wurde im Einspracheentscheid auf Fr. 2'180'000.-- geschétzt. Die
Vorinstanz legte den Verkehrswert auf Fr. 1'767'000.-- fest. Der Beschwerdeflhrer
erhebt verschiedene Einwénde gegen die vorinstanzliche Verkehrswertschatzung.

Diese sind im folgenden zu prifen.

aa) Die Schatzung beruhte auf einem Neuwert von Fr. 1'154'000.-- und einem Zeitwert
von Fr. 1'119'000.--. Die Vorinstanz ging von einem Neuwert von Fr. 1'000'000.-- und
einem Zeitwert von Fr. 970'000.-- (Minderwert 3 Prozent) aus. Das Gebaude weist
unbestrittenermassen ein Volumen von 1'539 m3 auf. Die Vorinstanz ordnete das
Gebédude der Bauklasse IV gemass den Richtlinien zu, was einer Bauart von
einwandfreier Qualitat, besserem Innenausbau und heutigen durchschnittlichen
Anforderungen entsprechend gleichkommt. Nach den Richtlinien ist hiefir ein Neuwert
von Fr. 550.-- bis 650.-- pro m3 zu veranschlagen (Handbuch S. 202). Ob das Gebaude
der Klasse IV oder nach den Vorstellungen des Beschwerdeflihrers der Klasse V
zuzuordnen ist, ist weitgehend eine Frage des Ermessens. Die Vorinstanz hat detailliert
begriindet, weshalb sie die Zuordnung zur Klasse IV als angemessen erachtete. Ihre
Ausflhrungen sind schlissig und nachvollziehbar. Die Einwendungen des
Beschwerdefiihrers sind nicht stichhaltig. Insbesondere ist der Hinweis auf die
rechtskréaftige Gebdudeschatzung unbehelflich (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B.).
Sodann hat die Vorinstanz dem Umstand Rechnung getragen, dass die Kiiche relativ
kostspielig ist. Auch hat sie die anderen fur die Bestimmung des Neuwertes
massgebenden Faktoren bei Bauart und Ausstattung beriicksichtigt. Von einer

offensichtlich fehlerhaften Neuwertschatzung kann nicht gesprochen werden.

bb) Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert des Gebaudes und dem

Verkehrswert des Bodens.

Der Beschwerdeflihrer macht geltend, der Kaufpreis des Bodens habe sich auf Fr.
1'500'000.-- belaufen, womit bei einem Verkehrswert von Fr. 1'767'000.-- der Wert der
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Baute allein lediglich Fr. 267'000.-- betragen wurde. Dieser Einwand ist jedoch
unbegrindet. Bei Uberbauten Grundstlcken ist nicht ausschliesslich der Wert des
unliberbauten Bodens zu bertcksichtigen, sondern auch die gegebene Nutzung in
Betracht zu ziehen (GVP 1996 Nr. 14; VerwGE vom 27. Oktober 1998 i.S. M.H. und
vom 16. Méarz 2000 i.S. D. und A.H.). Fehl geht ausserdem das Argument des
Beschwerdeflhrers, ein kinftiger Eigentiimer durfte angesichts der
aussergewohnlichen Lage sogar in Betracht ziehen, das Objekt abzubrechen und einen
Neubau zu erstellen. Bei der Verkehrswertschatzung tberbauter Grundstlicke ist im
Regelfall die bestehende Nutzung zu bertcksichtigen, nicht eine allenfalls bestehende

bessere Nutzungsmdglichkeit.

Die Vorinstanz hat die Umgebungskosten auf Fr. 90'000.-- (gestaltete Flache rund 600
m2 a Fr. 150.--) und die Baunebenkosten auf 60'000.-- festgelegt (6 Prozent des
Neuwertes). Diese Werte sind aufgrund der Praxis sachgerecht (vgl. VerwGE vom 1.
April 2004 i.S. P.B.). Der Beschwerdeflihrer verweist auf die Bauabrechnung. Eine
solche dient aber nur in Ausnahmefallen als Grundlage fur die Neuwert- und die
Realwertschéatzung. Vorliegend wurde auch bei der Neuwertschatzung auf einen
durchschnittlichen Kostenansatz je m3 abgestellt. Es rechtfertigt sich nicht, bei den
Baukosten im engeren Sinn und bei den Nebenkosten unterschiedliche
Schéatzungsmethoden anzuwenden. Dies kdme einem unzuldssigen
Methodendualismus gleich. Werden die einzelnen Elemente geschétzt, so kann nicht
unter Hinweis auf unbericksichtigte Aufwandpositionen eine Fehlerhaftigkeit der
Schéatzung begrindet werden. Soweit deshalb der Beschwerdeflhrer geltend macht,
die Voristanz habe tatsachenwidrig Aufwendungen von Fr. 43'655.-- flr
Baugrubenaushub und von Fr. 14'995.-- flr Vorbereitungen ausser Acht gelassen, sind

seine Ausflhrungen unbehelflich.

Im weiteren entspricht die Ueberprifung des Landwerts anhand der
Lageklassenmethode der Praxis des Verwaltungsgerichts, ebenso der Grundsatz, dass
in diesem Zusammenhang bei der Bestimmung des notwendigen Umschwungs auf
den besonderen Charakter des Grundstiicks Rlcksicht zu nehmen ist, was bedeutet,
dass bei einer Liegenschaft gehobeneren Standards eine Flache von rund 1'500 m2
angemessen sein kann (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B.). Vorliegend ist nicht

ersichtlich, inwiefern ein Teil der Bodenflache gesondert genutzt werden kann.
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Ueberdies ist eine Gesamtflache von 1'152 m2 fir ein grdsseres Einfamilienhaus nicht
geradezu Uberméssig dimensioniert. Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass die
Lageklassenmethode kein taugliches Ergebnis liefert. Ausgehend von einem
durchschnittlichen Landpreis von Fr. 800.-- pro m2 bei Grundstlickverkaufen in der
Gemeinde X. setzte sie den Bodenwert fir das Grundstiick der Beschwerdegegner auf
Fr. 1'100.--/m2 fest. Diese auf faktisch erzielten Durchschnittspreisen beruhende

Bewertung liegt im Rahmen der Ermessensbetatigung.

cc) Zu prufen bleibt die Kapitalisierung sowie die Gewichtung des Ertragswertes.

Der Ertragswert entspricht dem kapitalisierten jahrlichen Mietwert (Handbuch S. 55).
Die H6he des Kapitalisierungssatzes wird im wesentlichen durch die Kapitalkosten und
durch die Bewirtschaftungskosten bestimmt (Handbuch S. 89). Als
Bewirtschaftungskosten sind die Betriebs- und Unterhaltskosten, die
Verwaltungskosten sowie das Risiko fur Mietzinsausfalle und Abschreibung zu
bericksichtigen, wobei bei selbstgenutzten Einfamilienhdusern Verwaltungskosten und
Mietzinsrisiko in der Regel unberlcksichtigt bleiben (Handbuch S. 58 f., 99).

Der Beschwerdefiihrer erachtet flr den Unterhalt einen Satz von 0,75 Prozent
angemessen, wahrend die Vorinstanz 1,25 Prozent veranschlagte. Diese Differenz liegt
im Rahmen der Ermessensbetétigung. Die Vorinstanz hat den relativ hohen Ansatz
damit begriindet, dass bereits in den ersten zehn Jahren nach der Erstellung ein
Unterhaltsbedarf namentlich bei den tragenden Holzteilen sichtbar sei. Der
Beschwerdeflhrer ist nicht darauf eingegangen. Er argumentiert, die EigentiUmer
kénnten Garantieanspriche geltend machen. Dies ist aber bei bauartbedingten
Abnutzungserscheinungen, welche die Vorinstanz bei der Bewertung berucksichtigte,
nicht der Fall.

dd) Bei der Gewichtung von Ertrags- und Realwert veranschlagte die Vorinstanz den
Gewichtskoeffizienten auf 0,5. Nach den Richtlinien betragt dieser bei
Einfamilienhausern zwischen 0 und 0,5 (Handbuch S. 234). In den ergénzenden
Richtlinien des Fachdienstes fur Grundstlckschatzungen vom Mérz 2001 wird fur
Einfamilienhduser ein Gewichtskoeffizient zwischen 0 und 1,0 veranschlagt (S. 24).

Allgemein gilt, dass bei Einfamilienhdusern der Ertragswert gegeniiber dem Realwert
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eine eher untergeordnete Rolle spielt. Dies gilt in vermehrtem Masse bei Villen oder
Landhausern, bei welchen vorwiegend die besondere Lage oder die besondere Art der
Ueberbauung preisbildend ist (VerwGE vom 1. April 2004 i.S. P.B.). Im Hinblick auf die
Richtlinien liegt jedenfalls eine Gewichtung des Ertragswertes von 0,5 im Rahmen der
Bandbreite und kann nicht als unangemessen hoch qualifiziert werden, selbst wenn
eine tiefere Gewichtung an sich gerechtfertigt werden kénnte. Jedenfalls sind
Gewichtskoeffizienten zwischen 0,5 und 1,0, wie sie in den Richtlinien des kantonalen
Fachdienstes vorgesehen sind, nicht auf bestimmte Lagen im Kanton St. Gallen

beschrankt.

e) Zusammenfassend ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen ist, soweit darauf

eingetreten werden kann.

f) Die Vorinstanz hat die amtlichen Kosten von Fr. 2'000.-- zu drei Vierteln den
Beschwerdegegnern und zu einem Viertel dem Staat auferlegt. Hinsichtlich der
Erhebung des staatlichen Anteils vermerkte sie nichts. Von Organen des gleichen
Gemeinwesens wird in der Praxis auf die Erhebung der Kosten auch dann verzichtet,
wenn Uberwiegend finanzielle Interessen betroffen sind (vgl. Art. 95 Abs. 3 VRP; R. Hirt,
Die Regelung der Kosten nach st. gallischem Verwaltungsrechtspflegegesetz, Diss. St.
Gallen 2004, S. 107). Daran soll auch im Rahmen der nachsten Gesetzesrevision nichts
geandert werden (ABI 2006, S. 841). Auf die Erhebung des auf den Staat entfallenden

Anteils der amtlichen Kosten des Rekursentscheids ist daher zu verzichten.

4./ Dem Verfahrensausgang entsprechend gehen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens zu Lasten des Staates (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine
Entscheidgebuhr von Fr. 2'000.-- ist angemessen (Ziff. 382 des Gerichtskostentarifs,
sGS 941.12). Auf ihre Erhebung ist zu verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP).

Ausseramtliche Kosten sind nicht zu entschadigen. Der Beschwerdefiihrer ist
unterlegen, und die Beschwerdegegner haben keinen entsprechenden Antrag gestellt
(Art. 98bis VRP und Art. 98ter VRP in Verbindung mit Art. 263 Abs. 3 des
Zivilprozessgesetzes, sGS 961.2).

Demnach hat das Verwaltungsgericht zu Recht erkannt:
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1./ Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2./ Die amtlichen Kosten von Fr. 2'000.-- werden dem Staat auferlegt; auf ihre

Erhebung wird verzichtet.

3./ Auf die Erhebung der dem Staat auferlegten amtlichen Kosten des

Rekursentscheids vom 13. Dezember 2005 wird verzichtet.

4./Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.

V.R. W.

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:

Zustellung dieses Entscheides an:

— den Beschwerdefihrer

= die Vorinstanz

- die Beschwerdegegner

am:
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