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Besetzung

Bundesrichter Ziind, Prasident,

Bundesrichter Seiler, Stadelmann,

Gerichtsschreiberin Genner.

Verfahrensbeteiligte

Amt fir Schatzungswesen des Kantons Graubiinden, Hartbertstrasse 10, 7001 Chuir,

Beschwerdeflhrer,
vertreten durch Rechtsanwalt Fadri Ramming,

gegen

X
Beschwerdegegner.

Gegenstand
Amtliche Schéatzung,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden, 4. Kammer,
vom 6. November 2012.

Sachverhalt:

A.

X. ist Eigentlimer eines selbst genutzten Einfamilienhauses auf Parzelle Nr. (...)

in A.A. , U (GR). Im Nachgang einer Gesamtrenovation einschliesslich eines An-
und Umbaus mit Kosten von Fr. 402'000.-- nahm der Kantonale Schatzungsbezirk 3 (nachfolgend:
Schatzungsbezirk 3), handelnd durch die Schatzungskommission, auf Gesuch von X. hin
eine Grundstickschatzung vor. Am 7. Februar 2012 wurde X. der Mietwert von Fr. 20'400.--
erdffnet.

B

Nach durchgefihrtem Rechtsmittelverfahren vor dem Amt fir Schatzungswesen des Kantons
Graublinden (nachfolgend: Amt fir Schatzungswesen), welches die Beschwerde am 9. Juli 2012
teilweise gutgeheissen hatte, gelangte X. an das Verwaltungsgericht des Kantons
Graublinden (nachfolgend: Verwaltungsgericht). Er beantragte, der Schatzungsbezirk 3 sei in
Abweichung von Dispositiv Ziff. 3 des Beschwerdeentscheids anzuweisen, der angeordneten
Neuberechnung des Mietwerts als Wertersatz nicht Fr. 177.-- pro m2 Nutzfladche zugrunde zu legen,
sondern diesen Wert entsprechend seiner Begriindung herabzusetzen.

Das Verwaltungsgericht hiess die Beschwerde am 6. November 2012 gut und hob den Entscheid des
Amts flr Schatzungswesen auf. In den Urteilserwagungen wurde festgehalten, der Mietwertansatz sei
durch den Schéatzungsbezirk 3 auch unter Zugrundelegung selbst genutzter, in der naheren regionalen
Umgebung liegender Vergleichsobjekte neu festzulegen.

C.

Das Amt fir Schatzungswesen erhebt am 11. Dezember 2012 Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten beim Bundesgericht mit den Antragen, das angefochtene Urteil sei aufzuheben und
der Beschwerdeentscheid vom 9. Juli 2012 sei in Bezug auf den fir den Mietwert festgelegten
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Wertansatz von Fr. 177 pro m2 Nutzflache zu bestatigen; eventualiter sei die Sache an das
Verwaltungsgericht zurlickzuweisen zur Neubeurteilung im Sinn der bundesgerichtlichen Erwégungen.

Das Verwaltungsgericht beantragt, auf die Beschwerde sei nicht einzutreten; eventuell sei sie
abzuweisen. X. beantragt die Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei.
Das Amt fur Schatzungswesen lasst sich vernehmen, ohne einen ausdricklichen Antrag zu stellen.
X. héalt mit Bemerkungen vom 11. Méarz 2013 an seinen Antrégen fest.

Erwagungen:

1.
Das Bundesgericht prift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel zuléssig ist
(BGE 138 111 471 E. 1 S. 475; 137 1l 417 E. 1).

1.1. Die Beschwerde wurde gegen den Entscheid einer letzten kantonalen Gerichtsinstanz in einer
Angelegenheit des 6ffentlichen Rechts erhoben (vgl. Art. 82 lit. a BGG, Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG);
eine sachliche Ausnahme im Sinn von Art. 83 BGG liegt nicht vor. Das Verfahren der
Grundstickschatzung und damit auch der Bestimmung des Mietwerts ist im Kanton Graubtinden als
selbstandiges Verfahren mit einem eigenen Instanzenzug ausgestattet. Dieser beginnt mit der
Erdffnung der Schétzung durch den betreffenden Schatzungsbezirk (Art. 9 des Gesetzes des
Kantons Graubiinden vom 30. August 2006 Uber die amtlichen Schatzungen [SchG; BR 850.100]).
Rechtsmittelbehdrde ist das Amt fir Schatzungswesen; dessen Entscheid kann beim
Verwaltungsgericht angefochten werden (Art. 13 SchG). Das Schéatzungsverfahren bildet insofern
einen (wenn auch verfahrensrechtlich selbstéandigen) Teil des Veranlagungsverfahrens, als sich die
Steuerbehdrde bei der Besteuerung des Eigenmietwerts im Rahmen von Art. 7 Abs. 1 ("Eigennutzung
von Grundstlicken") des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990iber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (StHG; SR 642.14) auf die amtliche Schatzung stitzt.
Das kantonale Schéatzungsverfahren ist somit Teil des

harmonisierten Steuerrechts im Sinn von Art. 73 Abs. 1 StHG. Aus dieser Bestimmung ergibt sich in
Ubereinstimmung mit Art. 82 lit. a und Art. 83 BGG, dass der angefochtene Entscheid der
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten unterliegt (vgl. auch Urteile 2C_873/2011 vom
22. Oktober 2011 E. 1.1; 2C_1000/2011 vom 19. Juni 2012 E. 1.1).

1.2. In E. 3c des angefochtenen Urteils wird der Schatzungsbezirk 3 angewiesen, den Mietwertansatz
neu festzulegen; es liegt somit ein Rickweisungsentscheid vor. Die Erwagungen nehmen insoweit an
der (méglichen) Rechtskraft des Dispositivs teil, als darin auf sie verwiesen wird (Urteil 9C_58/2012
vom 8. Juni 2012 E. 4.2, nicht publiziert in: BGE 138 V 298). Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts zum BGG gelten Rickweisungsentscheide grundsatzlich als Zwischenentscheide,
selbst wenn damit Uber materielle Teilaspekte der Streitsache entschieden wird (BGE 134 Il 124 E.
1.3. S. 27; 133 V 477 E. 4.1.3 S. 481). Als Endentscheide gelten sie nur, wenn der unteren Instanz,
an welche die Sache zurlickgewiesen wird, kein Entscheidungsspielraum mehr verbleibt und die
Rickweisung nur noch der (rechnerischen) Umsetzung des oberinstanzlich Angeordneten dient (BGE
134 11 124 E. 1.3 S. 127; Urteil 2C_638/2010 vom 19. Méarz 2012 E. 1.1, nicht publ. in: BGE 138 II
239). Dies ist vorliegend nicht der Fall, wurde doch der Schatzungsbezirk 3 in den Urteilserwagungen
angewiesen, andere Vergleichsobjekte heranzuziehen und gestltzt darauf den Mietwertansatz neu zu
bestimmen. Das angefochtene Urteil ist somit als Zwischenentscheid im Sinn von Art. 93 BGG

zu qualifizieren. Dieser kann beim Bundesgericht angefochten werden, wenn er einen nicht wieder
gutzumachenden Nachteil bewirken kann (Art. 93 Abs. 1 lit. a BGG) oder wenn die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit
oder Kosten fir ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (Art. 93 Abs. 1 lit. b BGG).

Nach der Rechtsprechung bewirkt ein Zwischenentscheid in der Regel keinen irreversiblen Nachteil im
Sinn von Art. 93 Abs. 1 lit. a BGG, da die beschwerdeflihrende Partei ihn spater zusammen mit dem
neu zu fallenden Endentscheid wird anfechten kénnen (vgl. Art. 93 Abs. 3 BGG). Anders verhélt es
sich allerdings flir die beschwerdefihrende Verwaltung, wenn diese durch den
Rickweisungsentscheid mittels materiellrechtlicher Vorgaben gezwungen wird, eine ihres Erachtens
rechtswidrige Verfligung zu erlassen. Diesfalls kann bereits der Zwischenentscheid angefochten und
braucht nicht der Endentscheid abgewartet zu werden (Urteile 8C_958/2010 vom 25. Februar 2011 E.

3.3 mit Hinweis auf BGE 133 V 477 E. 5.2 S. 483 ff.; 8C_682/2007 vom 30. Juli 2008 E. 1.2.1, nicht

publ. in: BGE 134 V 392, aber in: SVR 2008 UV Nr. 31 S. 115; ferner HANSJORG SEILER,

Rickweisungsentscheide in der neueren Sozialversicherungspraxis des Bundesgerichts, in:
Sozialversicherungsrechtstagung 2008, S. 35 f.). Denn sofern die zu erlassende Verfligung zum
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Vorteil des Grundeigentiimers ausféllt, hatte dieser seinerseits keinen Anlass, dagegen vorzugehen,
so dass - wirde der irreversible Nachteil vemeint - das vorinstanzliche Urteil keiner
bundesgerichtlichen Uberprifung

unterzogen werden kdnnte. Dies gilt auch fir Behdrden, welche auf einen Rickweisungsentscheid hin
nicht selbst neu verfligen missen (Urteil 2C_1196/2012 vom 25. April 2013 E. 1.2 mit Hinweisen). In
der vorliegenden Konstellation fihrt somit der Rickweisungsentscheid zu einem nicht wieder
gutzumachenden Nachteil fir die Beschwerdeflhrerin, so dass die Voraussetzungen von Art. 93 Abs.
1 lit. a BGG erfillt sind.

1.3. Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ist somit zuléssig.

1.4. Zu prifen bleibt, ob das Amt fiir Schatzungswesen beschwerdebefugt ist. Die Auffassung der
Beschwerdeflhrerin, sie sei als Adressatin des angefochtenen Entscheids offensichtlich zur
Beschwerde legitimiert, trifft nicht zu: Die Beschwerdefiihrerin ist ein Amt, dessen
Beschwerdebefugnis in erster Linie im Rahmen der Behdrdenbeschwerde in Betracht kommt.
Unzutreffend ist aber auch die Ansicht der Vorinstanz, wonach dem Kanton Graublinden die
Legitimation nach Art. 89 BGG nur in Ausnahmeféllen zustehe, deren Voraussetzungen vorliegend
nicht erflllt seien: Nicht der Kanton Graubiinden hat Beschwerde erhoben, sondern das Amt flr
Schatzungswesen. Die Rechtsprechung zur Legitimation des Gemeinwesens gestiitzt auf Art. 89
Abs. 1 BGG ist daher nicht einschlagig.

Nach Art. 89 Abs. 2 lit. d BGG sind Personen, Organisationen und Behdrden, denen ein anderes
Bundesgesetz dieses Recht einrdumt, zur Beschwerde berechtigt. Geméass Art. 73 Abs. 2 StHG ist
die nach kantonalem Recht zustdndige Behdrde beschwerdebefugt. Sofern das Amt fir
Schatzungswesen als "nach kantonalem Recht zustindige Behdrde" gelten kann, ist seine
Beschwerdebefugnis gegeben.

Das kantonale Recht regelt die Festsetzung des Eigenmietwerts (wie auch der Ubrigen
Schatzungswerte) in einem separaten Verfahren und erklart die Schatzungsbezirke fir zustandig,
diese Werte zu ermitteln und zu er6ffnen (vgl. E. 1.1 hiervor). Die Verantwortung fir die Schatzung
tragt jedoch das Ubergeordnete Amt fiir Schatzungswesen, was sich etwa in seiner Weisungsbefugnis
gegenliber den Schéatzerinnen und Schéatzern &ussert (vgl. Art. 4 Abs. 3 SchG). Das Amt fir
Schatzungswesen ist der Steuerverwaltung gleichgeordnet, wobei das Schatzungsverfahren als
verselbsténdigter Teil des Steuerverfahrens zu betrachten ist (vgl. E. 1.1 hiervor). Weil die
Beschwerdefihrerin in Bezug auf die amtlichen Schéatzungen die Funktion der Steuerverwaltung
Ubernimmt, ist sie als zustandige Behdrde im Sinn von Art. 73 Abs. 2 StHG zu qualifizieren. Sie ist
somit gestitzt auf Art. 89 Abs. 2 lit. d BGG in Verbindung mit Art. 73 Abs. 2 StHG zur Beschwerde
berechtigt.

1.5. Da auch die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen erflllt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.
2.

2.1. Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann eine Rechtsverletzung nach
Art. 95 und Art. 96 BGG gerligt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an
(Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist folglich weder an die in der Beschwerde geltend gemachten Argumente
noch an die Erwégungen der Vorinstanz gebunden (BGE 133 1l 249 E. 1.4.1 S. 254). In Bezug auf die
Verletzung von Grundrechten gilt eine qualifizierte Rlige- und Substanziierungspflicht (Art. 106 Abs. 2
BGG; BGE 136 11 304 E. 2.5 S. 314).

Entsprechend der freien Kognition betreffend Bundesrechtsverletzungen (Urteile 2C_708/2012 vom
21. Dezember 2012 E. 1.4; 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 1.4, in: StR 67/2012 S. 828) prift
das Bundesgericht frei, ob die Auslegung und Anwendung des kantonalen Steuerrechts im
harmonisierten Bereich mit den bundesrechtlichen Vorschriften tbereinstimmen. Wo das Bundesrecht
den Kantonen einen Gestaltungsspielraum einrdumt, ist die Kognition des Bundesgerichts auf die
Willkiir beschrankt (BGE 134 11 207 E. 2 S. 209 f.; Urteil 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.2
mit Hinweisen).

Art. 7 Abs. 1 StHG enthédlt zur Festsetzung der Eigenmietwerte fiir die Einkommenssteuer nur
allgemeine Grundsatze. Dem kantonalen Gesetzgeber verbleibt damit ein erheblicher
Gestaltungsspielraum (Urteil 2C_390/2012 vom 7. August 2012 E. 2.2, in: StR 67, S. 691 ff.), den

das Bundesgericht nur unter dem Gesichtswinkel der Grundrechte, namentlich des
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Rechtsgleichheitsgebots und Willkiirverbots, Uberprift (BGE 132 1 157 E. 3.3 S. 162).

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt
zugrunde (Art. 105 Abs. 1 BGG). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz von Amtes
wegen berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung
im Sinn von Art. 95 BGG beruht (Art. 105 Abs. 2 BGG). Die beschwerdefiihrende Partei kann die
Feststellung des Sachverhalts unter den gleichen Voraussetzungen beanstanden, wenn die Behebung
des Mangels flrr den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG; BGE 137
Il 226 E. 4.2 S. 233 f.). Eine entsprechende Riige ist rechtsgenlglich substanziiert vorzubringen
(BGE 136 11 304 E. 2.5 S. 314).

3.

3.1. Streitgegenstand bildet die Frage, ob die Vorinstanz den Schéatzungsbezirk 3 zu Recht
verpflichtet hat, der Mietwertfestsetzung auch selbst genutzte, in der naheren regionalen Umgebung
liegende Vergleichsobjekte zugrunde zu legen.

3.2. Art. 22 Abs. 2 des Steuergesetzes fur den Kanton Graubiinden vom 8. Juni 1986 (StG; BR
720.000) bestimmt als Mietwert von Gebauden und Geb&udeteilen den Betrag, den der Eigentlimer
oder Nutzungsberechtigte bei einer Drittvermietung erzielen wirde. Zur Diskussion steht nicht die
Besteuerung des Mietwerts (gemass Art. 22 Abs. 3 StG werden flr die am Wohnsitz dauernd selbst
bewohnte Liegenschaft 70 Prozent des Mietwertes berechnet; einer offensichtlichen Unternutzung ist
mit einer Eigenmietwertreduktion Rechnung zu tragen), sondern die HOhe des Mietwerts selbst.
Dieser ist geméass Art. 22 Abs. 2 StG aufgrund des marktiblichen Mietzinses zu berechnen; im
Einklang damit steht Art. 7 Abs. 1 SchG, wonach die Schatzungswerte sich am Markt zu orientieren
haben. In Bezug auf die Besteuerung des so ermittelten Mietwerts entspricht die kantonale Regelung
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, wonach der fir die Besteuerung massgebliche Wert
mindestens 60 % der Marktmiete betragen muss (BGE 132 | 157 E. 3.3 S. 162).

4,
Zu prufen bleibt, ob die Vorinstanz die dargelegten Bestimmungen qualifiziert falsch ausgelegt hat
(vgl. E. 2.1 hiervor), wie die Beschwerdeflhrerin vorbringt.

4.1. Die Vorinstanz begriindet ihren Entscheid wie folgt: Das Schéatzungsobjekt sei mit zehn Objekten
verglichen worden. Diese seien zwar alle - wie das Schatzungsobjekt selbst - Einfamilienhduser,
wirden sich aber nicht in der naheren regionalen Umgebung befinden und wiirden nicht selbst genutzt.
Folglich hatten der Schatzungsbezirk 3 und das Amt fir Schatzungswesen keine &hnlichen
Vergleichsobjekte fir die Festsetzung des massgeblichen Werts pro m2 Nutzflache beigezogen.
Einerseits héatten sie nicht nur Vergleichsobjekte heranziehen dirfen, die vermietet werden.

Andererseits hatten sie Vergleichsobjekte in V. und U. beiziehen missen, da ein
Vergleich mit A.B. als Stadt und A.C. und A.D. als doch anders und
entfernt gelegen als unpassend erscheine. Zudem seien zwei Objekte in A.B. bertcksichtigt

worden, welche aus den Jahren 1667 und 1725 stammen wirden und mit dem im Jahr 1931 gebauten
Waérterhaus des beschwerdefiihrenden Grundeigentimers tatsdchlich nicht verglichen werden
kdnnten.

4.2. Grundsatzlich ist nicht massgeblich, ob die Vergleichsobjekte vermietet sind oder selbst genutzt
werden, sondern zu welchem Preis sie vermietet werden kénnten (vgl. E. 3.2 hiervor). Die
Beschwerdefiihrerin weist zu Recht darauf hin, dass der Preis hauptsachlich ermittelt wird, indem
vermietete (oder zu vermietende) Objekte zum Vergleich herangezogen werden. Diese missen in
Bezug auf die in Art. 4 Abs. 1 der Verordnung des Kantons Graublinden vom 19. Dezember 2006
lber die amtlichen Schatzungen (SchV; BR 850.110) genannten Merkmale vergleichbar sein. Art. 4
Abs. 1 SchV verlangt, dass alle den Wert betreffenden, insbesondere aber die in dieser Bestimmung
exemplarisch aufgezahlten Faktoren firr die Schatzung zu berlicksichtigen sind. Die Vergleichbarkeit
von Immobilien ist demnach in erster Linie anhand dieser Merkmale (Lage, Grésse, Bauart, Alter,
Zustand, Ausbaustandard, Immissionen, Erschliessung etc.) zu bestimmen.

4.2.1. Das vorinstanzliche Urteil ist nicht dahingehend zu verstehen, dass ausschliesslich selbst
genutzte Liegenschaften zum Vergleich zuzulassen seien. Nach den verbindlichen (vgl. E. 2.2) und
von der BeschwerdefUhrerin unbestrittenen Feststellungen der Vorinstanz ist jedoch der Mietmarkt bei
Einfamilienhdusern in der Gemeinde A. stark eingeschrankt. Unter diesen Umstanden
rechtfertigt es sich, zuséatzlich bzw. im Sinn einer "Vergleichskontrolle" auch auf die Mietwerte in der
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naheren Umgebung und der Nachbarschaft abzustellen. Ansonsten besteht die Gefahr, dass firr das
Schéatzungsobjekt ein ungleich hdherer Mietwert resultiert als fiir vergleichbare (selbst genutzte)
Objekte in unmitteloarer Nahe. Wenn die Schatzungsbehérden bei diesen Gegebenheiten
Einfamilienhduser in der Nachbarschaft vom Vergleich ausnehmen wollen, kénnen sie dies folglich
nicht einzig damit begriinden, die betreffenden Liegenschaften seien selbst genutzt. Vielmehr
missten diesfalls andere der in Art. 4 Abs. 1 SchV genannten Faktoren dem Vergleich
entgegenstehen. Die von der Vorinstanz angeordnete Vorgehensweise ist den Verhaltnissen
angemessen und jedenfalls nicht willklrlich.

4.2.2. Die Beschwerdefiihrerin fihrt sodann aus, dass vorliegend die Marktverhédltnisse im Raum
A. massgeblich seien, weshalb der Mietwert fir das Einfamilienhaus des
Beschwerdegegners anhand des durch Drittvermietung auf dem freien Markt im Raum A.
erzielbaren Mietertrags zu ermitteln sei. Das Einfamilienhaus befinde sich im Landschaftsgirtel rund
um den Kernbereich der Gemeinde A. . FUr die Bewertung sei daher wichtig, dass es sich
um Vergleichsobjekte in &hnlich peripherer Lage handle; diese missten aber auch hinsichtlich der
anderen wesentlichen Kriterien vergleichbar sein. Wenn - wie vorliegend - in unmittelbarer Nahe keine
solchen Vergleichsobjekte vorhanden seien, sei es nicht nur nicht abwegig, sondern geradezu
geboten, Vergleichsobjekte aus dem gesamten Landschaftsgirtel heranzuziehen. Um auf den Markt
abzustellen, sei derjenige Perimeter massgebend, in dem ein Markt flr vergleichbare Objekte
existiere.

Diese Ausfihrungen sind grundséatzlich zutreffend. Der Auffassung der Vorinstanz, die
Vergleichsobjekte seien zu weit vom Schatzungsobjekt entfernt und daher unpassend, kann in dieser
Absolutheit nicht gefolgt werden. Denn ob verschiedene Objekie in Bezug auf die (grossrdumige)
Lage (d. h. hinsichtlich Zentrumsnahe, Anschluss an Verkehrsachsen etc.) vergleichbar sind, hangt
nicht davon ab, wie weit sie voneinander entfernt sind, sondern ob sie in Bezug auf das massgebliche
Kriterium Ahnlichkeiten aufweisen. Dies schliesst aber die Beriicksichtigung ndher gelegener Objekte
nicht aus, sofern und soweit sie in Bezug auf die anderen Faktoren vergleichbar sind. Wie in E. 4.2.1
dargelegt, kann es sich dabei auch um selbst genutzte Liegenschaften handeln, weil in A.

der Mietmarkt in Bezug auf Einfamilienhduser eingeschrankt ist. Es ist daher nicht willklrlich, wenn
die Vorinstanz erwogen hat, es seien neben den berlcksichtigten Vergleichsobjekten auch
Einfamilienhduser der Ortschaften V. und U. beizuziehen. In diesem Rahmen ware
das Vorbringen des Beschwerdegegners, es hatten drei (selbst genutzte) Hauser aus seiner
unmittelbaren Nachbarschaft zum Vergleich herangezogen werden missen, zu prifen.

4.2.3. Die Vorinstanz beméngelt, dass zwei Objekte in A.B. berucksichtigt wurden, welche
aus den Jahren 1667 und 1725 stammen. Entgegen dem Vorbringen der Beschwerdefiihrerin gehért
das Alter der zu schéatzenden Liegenschaft zum Kreis der massgebenden Faktoren (vgl. Art. 4 Abs. 1
Ziff. a SchV). Der in Art. 4 Abs. 2 SchV niedergelegte Grundsatz, wonach fir die Bewertung der
Zustand der Schatzungsobjekte im Zeitpunkt der Schatzung massgebend ist, hindert die
Schatzungsbehdrde nicht daran, bei der Schatzung auch auf das Baujahr abzustellen. Es ist daher
nicht zu beanstanden, wenn die Vorinstanz die Vergleichbarkeit dieser beiden sehr alten
Liegenschaften mit dem zu schatzenden Objekt in Zweifel gezogen hat.

4.3. Zusammenfassend ergibt sich, dass die Vorinstanz die massgeblichen kantonalen
Bestimmungen zur Ermittlung des Mietwerts, insbesondere Art. 7 Abs. 1 SchG und Art. 22 Abs. 2
StG, nicht willkirlich angewendet hat. Die Aufhebung von Dispositiv Ziff. 3 des
Beschwerdeentscheids vom 9. Juli 2012 in Verbindung mit der Anweisung, die Schatzung unter
zusétzlicher Beriicksichtigung néher gelegener, selbst genutzter Vergleichsobjekte und unter
Ausschluss der beiden Liegenschaften in A.B. erneut vorzunehmen, ist somit rechtens.

4.4. In Anbetracht der Begriindung des vorliegenden Urteils erweist sich ein Augenschein entbehrlich.
Der entsprechende Verfahrensantrag ist daher abzuweisen.

5.
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

5.1. Die Gerichtskosten werden in der Regel der unterliegenden Partei auferlegt (Art. 66 Abs. 1 BGG).
Gemass Art. 66 Abs. 4 BGG hat die unterliegende Beschwerdefiihrerin, welche das Bundesgericht in
ihrem amtlichen Wirkungskreis in Anspruch genommen hat, keine Verfahrenskosten zu tragen.

5.2. Der obsiegende Beschwerdegegner hat nach Art. 68 Abs. 2 BGG grundsatzlich Anspruch auf
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Ersatz aller durch den Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten. Da er sich jedoch nicht
vertreten 1&sst, sind keine solchen Kosten entstanden, so dass ihm keine Parteientschadigung
zuzusprechen ist.

Die Vorinstanz hat keinen Anspruch auf Parteientschadigung (vgl. Art. 68 Abs. 3 BGG).
Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Es werden keine Kosten erhoben.

3.
Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten und dem Verwaltungsgericht des Kantons Graublinden, 4.
Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 20. Juni 2013
Im Namen der Il. é6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Zind

Die Gerichtsschreiberin: Genner



