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Neuordnung des Gutachterausschusswesens im stdlichen
Landkreis Rastatt

Bildung eines Gemeinsamen Gutachterausschussesbeider Gro-
Ren KreisstadtBuhlund Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen
Vereinbarung

Anlagen: - Erstreckungssatzung (Anlage 1)
- Offentlich-rechtliche Vereinbarung (Anlage 2)

I. Sachverhalt:

In der Offentlichen Gemeinderatssitzung am 06.06.2018 wurde der Sachverhalt
ausfuhrlich vorgestellt.

a) Ausgangslage:

Der Wegfall des Preisstopps fir Grundsticke und die Offnung des
Immobilienmarktes in den 1960er Jahren waren die entscheidenden Beweggrinde
fir eine bundesgesetzliche Regelung der amtlichen Wertermittiung und der
Einrichtung von Gutachterausschissen far Grundstiickswerte. Die
Gutachterausschisse nehmen als  selbststandige und unabhéngige
Kollegialgremien hoheitliche Aufgaben wahr. Sie haben den gesetzlichen Auftrag,
auf der Grundlage der tatsadchlichen Kaufvorgange objektive Informationen Uber
das Marktgeschehen zur Verfligung zu stellen und damit Markttransparenz zu
schaffen.

Historisch bedingt sind die Gutachterausschisse in Baden-Wirttemberg bei den
Gemeinden zu bilden. Innerhalb eines Landkreises koénnen benachbarte
Gemeinden die Aufgaben nach den Vorschriften der Gemeindeordnung (GemO)
und des Gesetzes Uber kommunale Zusammenarbeit (GKZ) Ubertragen. Derzeit
gibt es im Land Baden-Wiurttemberg noch ca. 900 Gutachterausschisse.

Jeder Gutachterausschuss setzt sich aus einem Vorsitzenden und weiteren
(ehrenamtlichen) Gutachtern zusammen. Die Mitglieder sollen in der Ermittlung
von Grundstiickswerten oder sonstigen Wertermittlungen sachkundig und erfahren
sein. Der  Vorsitzende ist (gleichzeitig auch  Reprasentant des
Gutachterausschusses. AulBerdem ist mindestens ein Bediensteter der
zustandigen Finanzbehorde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung im
Gutachterausschuss vertreten.

Die wichtigsten Aufgaben der Gutachterausschisse sind:

e Fihrung und Auswertung einer Kaufpreissammlung als wesentliche
Arbeitsgrundlage

o Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen Wertermittlungsdaten

e Erstellung von Verkehrswertgutachten von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstticken

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschaftsstelle, die fachlich der
ausschliel3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. des Vorsitzenden
untersteht. Sie erledigt die Verwaltungsaufgaben, bereitet die Arbeit des
Gutachterausschusses vor und steht for Auskinfte und Informationen zur
Verfligung.
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Aktuell sind im sddlichen Landkreis Rastatt, der sog. ,Sudschiene“ folgende
Gutachterausschiisse eingerichtet:

Baden-Baden
Buhl

Buhlertal
Hlgelsheim
lffezheim,
Ottersweier
Rheinmunster
Sinzheim

Das Baugesetzbuch (88 192 ff.) und die Immobilienwertermittlungsverordnung des
Bundes vom 19. Mai 2010 (GBI. | S. 639) sowie die Gutachterausschussverordnung
(GUAVO) des Landes bilden die Rechtsgrundlagen der amtlichen Wertermittiung und
des Gutachterausschusswesens. Die Verfahren der Grundstickswertermittiung sind
in der Immobilienwertermittiungsverordnung geregelt und werden thematisch
bezuglich der einzelnen Wertermittlungsverfahren in Richtlinien konkretisiert.

Fur Baden-Wiurttemberg sind die Regelungen zu den Gutachterausschissen, der
Kaufpreissammliung und den Grundstiickspreisdaten in der
Gutachterausschussverordnung (GuAVO) der Landesregierung vom 11. Dezember
1989, zuletzt novelliert durch Verordnung vom 26. September 2017 (GBIl. S. 497)
enthalten.

b) Anderung der Gutachterausschussverordnung vom 26. September 2017

Mit einer Anderungsverordnung vom 26. September 2017 hat die Landesregierung
die GUAVO aus dem Jahr 1989, die seither im Wesentlichen unverandert geblieben
ist, novelliert. Zum einen wurden die seither stufenweise erfolgten Anderungen bei
den bundesrechtlichen Vorgaben bericksichtigt und neue bundesrechtliche
Verpflichtungen, wie zum Beispiel die Schaffung einer zentralen Einrichtung zum
Gutachterausschusswesen im Land, umgesetzt. Zum anderen bedingten die
kontinuierlich gestiegenen Anforderungen an die Gutachterausschisse eine
Fortentwicklung der Verordnung, um die Gemeinden als Aufgabentrager in die Lage
zu versetzen, die Aufgabenerfillung im Gutachterausschusswesen verbessern zu
konnen.

Wesentliche Inhalte der jiingsten Anderung der GUAVO sind:

e die grundsatzliche Aufgabenzuweisung an die Gemeinden wird beibehalten;

e benachbarte Gemeinden innerhalb eines Landkreises erhalten die Mdglichkeit
zur  Bildung leistungsfahiger  Einheiten fur die sachgerechte
Aufgabenerfillung (gemeinsamer Gutachterausschuss);

e die Bildung einer zentralen Geschéftsstelle fur Grundstiickswertermittlung im
Land

Wie eingangs bereits dargelegt, weist Baden-Wurttemberg auf Grund der
kommunalen Zustandigkeit eine sehr groRe Anzahl von Gutachterausschissen auf
(ca. 900).
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Insbesondere Gutachterausschisse mit einem kleinen Zustandigkeitsbereich kénnen
die gesetzlichen Aufgaben nicht vollstandig und vor allem nicht in der erforderlichen
Qualitat erfullen, da die Zahl der Kauffalle zu gering ist und damit keine ausreichende
Basis fur die Ableitung der Wertermittlungsdaten vorliegt. Die Kaufpreissammlungen
werden oftmals nicht zeitgemalR gefihrt, weil insbesondere keine Fachsoftware
(automatisierte Kaufpreissammlung) dazu eingesetzt wird.

Nicht alle Gemeinden sind zudem in der Lage, in den Geschaftsstellen die
notwendigen Stellenanteile fir Personal mit dem dafur erforderlichen Sachverstand
bereitzustellen. Die Folge ist eine nicht flachendeckende den fachlichen
Anforderungen genigende Datenlage im Land. Dies haben Erhebungen des
zustandigen Ministeriums fur L&andlichen Raum und Verbraucherschutz und der
Finanzverwaltung des Landes bestatigt. Aus dieser Ausgangslage ergibt sich nach
Einschatzung des Landes Handlungsbedarf. Es mussen die Voraussetzungen fir
Verbesserungen der Aufgabenerfiullung der Gutachterausschiisse geschaffen
werden.

Um eine den rechtlichen Bestimmungen entsprechende und den fachlichen
Herausforderungen genugende Aufgabenerledigung zu erreichen, sind verstarkt
interkommunale Kooperationen anzustreben. Dafir wurden die rechtlichen
Grundlagen mittlerweile in der novellierten GUAVO (8 1 Abs. 1 Satz 2 GuAVvO)
geschaffen. Mit der Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses soll ein
Zustandigkeitsbereich entstehen, in dem das Aufkommen an Kauffallen vergrofRert
wird, um die fachliche Herleitung der Wertermittungsdaten und eine darauf
aufbauende Erstellung eines Grundsticksmarktberichtes zu verbessern sowie die
Einrichtung einer ausreichend ausgestatteten Geschaftsstelle zu erméglichen; vgl. 8§
1 Abs. 1 a (GUuAVO). Um eine deutliche Verbesserung zu erreichen, wird eine
Richtgrof3e von ca. 1.000 auswertbaren Kaufféallen pro Jahr angestrebt.

Durch die Bildung der neuen Kooperationen sollen die Gutachterausschisse in
Baden-Wirttemberg in die Lage versetzt werden, unter Nutzung moderner
Informations- und Kommunikationstechnik ihre gesetzlichen Aufgaben sachgerecht
zu erfullen.

Mit der novelieten GuAVO wurden insbesondere die Mdglichkeiten einer
interkommunalen Zusammenarbeit erweitert. Die Aufgaben koénnen so kinftig auf
eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft oder ein Gemeindeverwaltungsverband
(nach den Vorschriften der Gemeindeordnung) oder im Wege einer oOffentlich-
rechtlichen Vereinbarung auf eine Gemeinde im Landkreis nach den Vorschriften des
Gesetzes Uber kommunale Zusammenarbeit (GKZ) Ubertragen werden. Rein
rechtich ware auch die Ubernahme der Aufgabentragerschaft durch einen
Zweckverband oder eine gemeinsame selbstdndige Kommunalanstalt nicht
ausgeschlossen. Kiinftige Kooperationen bedurfen in der Regel der Genehmigung
durch die zustdndige Rechtsaufsichtsbehorde.

c) Weiteres Vorgehenim sudlichen Landkreis Rastatt

Aufgrund der o.g. dargestellten Novellierung der GUAVO und nach der Prasentation
im Gemeinderat der Stadt Buhl am 06.06.2018 wurde die Konzeption in allen
Kommunen der ,SlUdschiene” —aul3er der Stadt Baden-Baden- vorgestellt. Mit der
Stadt Baden-Baden als Stadtkreis darf aus rechtlichen Grinden keine
interkommunale Zusammenarbeit auf Gutachterausschussebene eingegangen
werde, da sie keine Kommune des Landkreises Rastatt ist.
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Die Gemeinde [ffezheim hat sich aufgrund der bestehenden
Verwaltungsgemeinschaft mit der Stadt Rastatt dazu entschlossen, kinftig die
Aufgaben des Gutachterausschusses an die Stadt Rastatt abzugeben.

Durch einen Zusammenschluss der Gutachterausschisse der Stadte Buahl und
Lichtenau sowie der Gemeinden Buhlertal, Higelsheim, Ottersweier, Rheinminster
und Sinzheim (sog. Sudschiene) zu einem ,Gemeinsamen Gutachterausschuss bei
der GrofRen Kreisstadt Buhl“ wirde, aufgrund der Zugriffsmdglichkeit auf ca. 1.200
bis 1.300 Kaufvertrage pro Jahr, eine ausreichende Basis fur die dringend
notwendige Ableitung der gesetzlich vorgeschriebenen Wertermittlungsdaten
geschaffen. Dies wiederum wirde zu einer deutlichen Verbesserung der Qualitat und
damit zu einer hoheren Rechtssicherheit der zu erstellenden Verkehrswertgutachten
fihren. Der Gemeinsame Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle werden bei
der Stadt Buhl (als zustandige Stelle) eingerichtet.

Gemall dem Gemeinderatsbeschluss der Stadt Buhl vom 06.06.2018 wurden mit
allen o0.9. Kommunen Gesprache Uber den Zusammenschluss zu einem
gemeinsamen  Gutachterausschuss gefihrt und eine  offentlich-rechtliche
Vereinbarung Uber die Bildung und Erfullung der Aufgaben des Gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der GroRRen Kreisstadt BUhl ausgearbeitet. Diese
Vereinbarung wurde auch dem Regierungsprasidium Karlsruhe als zustandige
Rechtsaufsichtsbehérde  zur  Prifung vorgelegt. Von dort wurde eine
Genehmigungsfahigkeit der vorgelegten Fassung in Aussicht gestellt.

Wesentliche Inhalte des Vereinbarungsentwurfs sind:

1. Ubertragung der Aufgaben der Gutachterausschiisse der Stadt Lichtenau
und der Gemeinden Bduhlertal, Higelsheim, Ottersweier, Rheinminster und
Sinzheim auf die Grol3e Kreisstadt Buhl

2. Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Grolden
Kreisstadt Bihl

3. Regelungen zur Bestellung (ehrenamtlicher) Gutachter

4. Ersatz der (Netto-)Kosten nach Abzug moglicher Erldse durch die
Beteiligten nach einem einwohnerbezogenen Verteilungsschlissel

5. Kundigungsmoglichkeit

Uber die Aufhebung der bestehenden Gutachterausschiisse, die Abberufung der
bisherigen Gutachter sowie die Benennung von ehrenamtlichen Gutachtern ist von
den zustandigen Gremien zu gegebener Zeit noch gesondert zu entscheiden.

Von den genannten Kommunen, die die Aufgaben des Gutachterausschusses an die
Grole Kreisstadt BuUhl Ubertragen mdchten, liegen die entsprechenden
Gemeinderatsbeschlisse zur Ubertragung der Aufgaben und der Zustimmung zur
offentlich-rechtlichen Vereinbarung wie folgt vor:

- Stadt Lichtenau vom 11. Oktober 2018
- Gemeinde Bihlertal vom 06. November 2018
- Gemeinde Hugelsheim vom 12. November 2018
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Nach der Erstellung und dem Versand dieser Vorlage wird der Beschluss in
- Gemeinde Ottersweier am 26. November 2018
- Gemeinde Sinzheim am 28. November 2018
- Gemeinde Rheinminster am 03. Dezember 2018

gefasst. Uber die gefassten Beschliisse wird in der heutigen Sitzung berichtet.

d) Kosten

Den Stadten und Gemeinden entstehen durch den Zusammenschluss keine hdheren
Kosten gegeniber den Kosten, die entstehen, wenn die Aufgaben nach dem BauGB
voll erfullt wirden. Durch die entsprechende Kooperation in Form des
Zusammenschlusses der Gutachterausschisse werden sogar Synergieeffekte
erwartet. Nach 8§ 1 Abs. la der Gutachterausschussverordnung ist u.a. fur eine
sachgerechte Aufgabenerfillung des Gutachterausschusses eine geeignete
Personal- und Sachmittelausstattung erforderlich.

Nach Auswertungen aus groReren Stadten, bei denen die Aufgaben nach dem
BauGB voll erfult werden sowie Personalbedarfsberechnungen ist eine
sachgerechte und vollstandige Aufgabenerfillung bei ca. 0,5 Stellen je 10.000
Einwohner gegeben. Bei 71.768 Einwohnern der beteiligten Kommunen im sudlichen
Landkreis Rastatt ergibt das rd. 3,6 Stellen.

Kalkuliert werden die Personalkosten (gem. KGSt-Bericht 16/2015 —Kosten eines
Arbeitsplatzes-) zunachst fur 3,0 Stellen:

Geschatzte Kosten im Jahr

— Personalkosten ca. 209.000 €
— Sachkosten (Kosten des Arbeitsplatzes

gemal VwV Kostenfestlegung) ca. 35.000 €
— Entschadigungen Gutachter ca. 15.000 €
— Softwarekosten und Weiterbildung ca. 4.000€
Geschatzte Kosten gesamt ca. 263.000 €
Geschatzte Gebuhreneinnahmen im Jahr ca. 80.000 €
Fehlbetrag ca. 183.000 €

Der ermittelte Fehlbetrag von ca. 183.000 € wurde bei insgesamt ca. 71.768
Einwohnern einen Kostensatz von rd. 2,55 € jahrlich pro Einwohner ergeben.

Die Arbeitsgruppe 62 des Stadtetags Baden-Wirttemberg geht derzeit von einem
Kostensatz bis 3,50 € jahrlich je Einwohner aus.

Der beim Gutachterausschuss der Stadt Buhl festgestellte Kostensatz betragt im
Durchschnitt der vergangenen 3 Jahre 2,95 € jahrlich pro Einwohner bzw. rd. 85.000

€ im Jahr. Bei einem Gemeinsamen Gutachterausschuss liegen die jahrlichen
Kosten bei der Stadt Buhl bei rd. 74.000 €.



Il. Finanzielle Auswirkungen:

Mit der Einrichtung eines Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bihl
als zustdndige Stelle werden Personal- und Sachkosten anfallen, die jedoch Uber
einen Umlageschlussel auf die beteiligten Kommunen umgelegt werden. Dabei
entfallen auf die Stadt Buhl rd. 40% der Kosten und auf die beteiligten Kommunen rd.
60% der Kosten. Gegeniuber den Vorjahren ergibt sich fir die Stadt Bihl eine
kalkulierte Kosteneinsparung von rd. 11.000 Euro pro Jahr.

Beschlussvorschlag:

1. Der Ubertragung der Aufgaben des Gutachterausschusses der Stadt Lichtenau
und der Gemeinden Buhlertal, Hugelsheim, Ottersweier, Rheinminster und
Sinzheim auf die Grol3e Kreisstadt Buhl sowie der Bildung eines Gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der GrofRen Kreisstadt BUhl wird zugestimmt.

2. Der als Anlage beigefiigten offentlich-rechtlichen Vereinbarung
(Bearbeitungsstand 20. November 2018) wird zugestimmt.

3. Der Oberbirgermeister wird ermachtigt, die als Anlage beigeflgte offentlich-
rechtliche Vereinbarung zu unterzeichnen.

4. Bei der Stadt BOhl wird die Geschéftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses eingerichtet. Hierzu werden ab 2019 3 Vollzeitkrafte im
Stellenplan ausgewiesen.

Beratungsergebnis Abstimmung/Wahl laut Beschluss- Abweichender
vorschlag Beschluss

Ja Nein Enthalten
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