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TAGESORDNUNGSPUNKT

Zusammenlegung des Gutachterausschusses

Grundsatzbeschiuss des Gemeinderats tber die geplante Zusammenlegung des
Gutachterausschuss Béblingen mit den Schénbuchgemeinden.

BESCHLUSSVORSCHLAG

Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit den Stédten und Gemeinden Altdorf, Béblin-
gen, Ehningen, Hildrizhausen, Holzgerlingen, Schénaich, Steinenbronn, Waldenbuch und
Weil im Schénbuch ein Projekt zu starten mit dem Ziel, einen gemeinsamen Gutachteraus-
schuss mit zentraler Geschéftsstelle bei der Stadt Béblingen einzurichten.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Aus dem heutigen Beschluss in Verbindung mit dem Beschluss zur offentlich-rechtlichen
Vereinbarung Ende des Jahres entstehen fir die Gemeinde Weil im Schénbuch jahrliche
Kosten in Héhe von knapp 40.000 €.

Einmalige Kosten entstehen fiir eine einheitliche Ermittlung der Bodenrichtwerte fiir den
Stand 31.12.2022. Es liegt ein Angebot des Biiro Dr. Koch Immobilienwertermittiung GmbH
in Hohe von 44.500 € vor.

Minderkosten in Héhe von ca. 12.500 € pro Jahr entstehen durch die Reduzierung von Auf-
wendungen im Personal. Weitere 9.000 € pro Jahr durch den Wegfall der Entschadigung
unseres Gutachterausschusses.

SACHVERHALT

Die letzte Gutachterausschussverordnung stammt aus dem Jahre 1989, Baden-Wiurttemberg
weist aufgrund der kommunalen Zustandigkeit eine sehr groRe Anzahl von Gutachteraus-
schiussen auf (ca. 1.000). Nach Auffassung des Landesgesetzgebers kénnen bei Ausschiis-
sen mit kleinem Zustandigkeitsbereich die gesetzlichen Aufgaben nicht vollsténdig und vor
allem nicht in der erforderiichen Qualitat erfallt werden, wenn die Zahi der Kauffélle zu gering
ist und damit keine ausreichende Basis fir die Ableitung der Wertermittlungsdaten vorliegt.

Es wird angenommen, dass erst ab einer Zahl von 1.000 Verkaufsfillen pro Jahr eine
rechtlich sichere Bewertung erfolgen kann.

Die Gemeinde Weil im Schénbuch hat im Jahr durchschnittlich 150 Verkaufsfille. Um
eine den rechtlichen Bestimmungen entsprechende und den fachlichen Herausforderungen
gentgende Aufgabenerfillung zu erreichen, sollen verstarkt interkommunale Zusammen-
schlilsse angestrebt werden.

In diesem Zusammenhang hat das Land Baden-Wiurttemberg die Gutachterausschussver-
ordnung (GuAVO) geandert. Die Anderung ist am 11.10.2017 in Kraft getreten.

Im neuen § 1 Abs. 1 Satz 2 GUAVO heifldt es, dass innerhalb eines Landkreises benachbarte
Gemeinden die Aufgaben nach den Vorschriften der Gemeindeordnung und des Gesetzes
Uber kommunale Zusammenarbeit Gbertragen kénnen. Damit werden die rechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Einrichtung eines gemeinsamen Gutachterausschusses fir mehrere
Kommunen geschaffen. Es ist nun moglich, die Aufgaben des Gutachterausschusses mittels
offentlich rechtlicher Vereinbarung zur Aufgabenerfullung auf eine andere Kommune zu
{bertragen. Davor bestand lediglich die Méglichkeit die Aufgabe auf eine Verwaltungsge-
meinschaft zu Gbertragen.




Durch die Zusammenschliisse sollen leistungsféahigere Einheiten gebildet und die Gutachter-
ausschisse in die Lage versetzt werden, ihre gesetzlichen Aufgaben fach- und sachgerecht
zu erfiillen.
Die Aufgaben des Gutachterausschusses setzen sich im Wesentlichen wie folgt zusammen:
e Gutachtenerstattung von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an
Grundstiicken
Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammiung
Ermittlung der Daten fiir die Wertermittlung
Ermittlung von Bodenrichtwerten
Erstellung eines Grundstiicksmarktberichts
Weiterleitung der Daten an die zentrale Geschéftsstelle (ZGG) beim Landesamt fir
Geoinformation und Landentwickiung Baden-Wirttemberg (LGL) — Statistisches
e Bundesamt
Voraussichtlich sollen kiinftig die Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss er-
mittelt, als Berechnungsbasis fiir die Grundsteuer nach deren Reform dienen.
Gemal dem neuen § 1 Abs. 1a GUAVO ist fiir eine sachgerechte Aufgabenerfillung des
Gutachterausschusses eine geeignete Personal- und Sachmittelausstattung sowie eine
ausreichende Zahl von Kauffallen erforderlich.

Die geplante rdumliche Einheit des gemeinsamen Gutachterausschusses im &stlichen
Landkreis Béblingen hat ca. 117.400 Einwohner und etwa 1.750 Kaufvertrage im Jahr.

Mit den Stadten und Gemeinden Altdorf, Boblingen, Ehningen, Hildrizhausen, Holzgerlingen,
Schénaich, Steinenbronn, Waldenbuch und Weil im Schénbuch wurde am 02.07.2019 in
Béblingen eine unverbindliche Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Da eine grundsétzli-
che Befiirwortung der Zusammenlegung von allen Beteiligten ausgeht, wurde bei der Stadt-
verwaltung Boblingen ein Projekt aufgebaut. Auf Basis des Projekts und des Zeitplans fan-
den weitere Gesprache mit den abgebenden Gemeinden statt. Auch hierzu wurde eine
grundsétzliche Zustimmung wahrgenommen.

Das Projekt soll begleitet werden durch das Biiro Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH.
Diese berit sowohl das Baurechts- und Bauverwaltungsamt der Stadtverwaltung Béblingen,
bei dem der Gutachterausschuss angesiedelt ist sowie die abgebenden Kommunen. Es wird
den abgebenden Kommunen empfohlen aus Griinden der Vereinheitlichung der Daten eben-
falls das Buro Koch fir die Beratungsleistung in der jeweiligen abgebenden Kommune zu
beauftragen. Die Geschéftsstelle in Boblingen gibt vor, wie die Daten geliefert werden mis-
sen, sodass dies einheitlich erfolgt. Es erfolgt hierzu eine Absprache mit allen Kommunen.

Im Anschluss an die Auftragserteilung des Projekts in Béblingen in der Gemeinderatssitzung
am 12.02.2020 muss eine Auftragserteilung in den abgebenden Gemeinden erfolgen, da die
Kommunen sich alle an den Projektkosten beteiligen missen. Die Kommunen miissen die
Beschlussfassung bei sich bis 31.05.2020 vornehmen.

Die bisherige Kostenkalkulation besagt, dass wahrend der Zusammenlegung die abgeben-
den Kommunen pro Einwohner 3,89 € an die Stadt Béblingen bezahlen missen und im lau-
fenden Betrieb, nach erfolgter Zusammenlegung sind es 3,76 € pro Einwohner. Fir den wirt-
schaftlichen Bereich des Gutachterausschusses (etwa 35 %) fallt fur die abgebenden Kom-
munen zusétzlich noch Umsatzsteuer an. Die Einnahmen setzten sich aus hoheitlichen Auf-
gaben zusammen (Bodenrichtwertkarten, Kaufpreissammlung, Auskiinfte) sowie aus dem
Betrieb gewerblicher Art, z. B. fiir die Erstellung von Verkehrswertgutachten zusammen.
Dies entspricht zudem den Werten, die bei anderen Gutachterausschiissen kalkuliert wur-
den, die ebenfalls eine Kooperation vorgenommen haben.

Empfohlen wird ein Personalschlissel von 0,5 Mitarbeitern pro 10.000 Einwohnern. Es
braucht 5,87 Stellen, damit der Gutachterausschuss fur die 117.400 Einwohner im gesamten
Gebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses ausreichend besetzt ist. Die Stadtverwal-
tung Boblingen plant die Geschéftsstelle mit 5,85 Stellen, verteilt auf 7 Personen zu beset-
zen. Davon sind 3 Personen bereits im derzeitigen Gutachterausschuss in Boblingen tatig.

Erst nach vollstandiger Auftragserteilung aller Kommunen werden die weiteren Schritte erfol-
gen. Die abgebenden Kommunen missen die Termine fur die Beschlussfassung einhalten,
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ansonsten treten sie aus dem Projekt aus. Diese Vorgabe ist wichtig, da nur so Klarheit fiir
alle Kommunen herrschen kann, welcher Zeitrahmen und welche Kosten zu erwarten sind.

Die Erstellung der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung wird einen zentralen Punkt im Projekt
einnehmen. Durch die éffentlich-rechtliche Vereinbarung wird geregelt, dass Béblingen fir
hoheitliche Aufgaben der anderen Kommunen tétig wird und es wird z. B. folgendes vertrag-
lich vereinbart: Satzungsrecht (Gebiihren), Anzahl der ehrenamtlichen Gutachter, Ort der
Geschéftsstelle, Prozesse etc.

Wichtig ist, dass die abgebenden Kommunen wie bisher auch, aus ihrem Ort ehrenamtliche
Gutachter generiert, da diese die Ortskenntnisse aus den Stédten und Gemeinden mitbrin-
gen. Es sollten maximal 37 ehrenamtliche Gutachter aus den Gemeinden/ Stadten zusam-
menkommen und bestellt werden. Die Zahl ergibt sich pro Einwohnerzahl und es werden pro
5.000 Einwohner etwa 2 ehrenamtliche Gutachter angesetzt. Die abgebende Kommune kann
sich aussuchen, ob sie diese Zahl ausreizen will. Rechtlich fixiert wird dies in der éffentlich-
rechtlichen Vereinbarung. Ein paar der abgebenden Kommunen haben bereits signalisiert,
tendenziell weniger ehrenamtliche Gutachter vorschlagen zu wollen, um kein zu groRes Ge-
samtgremium zu erzeugen.

Das Projektende wird auf den 30.06.2023 festgesetzt. Das Tatigwerden des neuen Gut-
achterausschusses erfolgt zum 01.04.2023.

Die darauffolgenden Monate danach bis Projektende sind u. a. fir Nacharbeiten vorgesehen.
Es ist nicht mdglich, zum Kalenderjahr, also zum 01.01.2023 den Ubergang vorzunehmen.
Der Hintergrund hierbei ist, dass die abgebenden Gemeinden vor der Ubernahme noch ihre
letzte Beschlussfassung und Bekanntgabe der Bodenrichtwerte vornehmen muss. Basis fiir
die Erstellung der Bodenrichtwertkarten ist die Kaufpreisauswertung. Der letzte Stichtag, der
fur alle vor der Ubernahme gilt, ist der 31.12.2022. Da die Kaufvertrige aus dem Monat De-
zember 2022 in der Regel erst im Januar/ Februar 2023 eingehen, kann erst im Anschluss
daran eine Auswertung, Beschlussfassung und Veréffentlichung erfolgen. Erst wenn dies
erfolgt ist, kann die Stadt Béblingen die Arbeit aufnehmen.

Die Projektleitung liegt bei 1160, dem Baurechts- und Bauverwaltungsamt der Stadt B&blin-
gen, da dort der Gutachterausschuss angesiedelt ist.

Die Vereinbarung des Zusammenschlusses liegt in der Zustindigkeit des Gemeinderates
und bedarf zur Wirksamkeit die Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehérde, also dem
Regierungsprasidium Stuttgart. Es muss nach dem Grundsatzbeschluss also noch eine wei-
tere Beschlussfassung in den Gremien erfolgen, ndmlich der Beschluss der &ffentlich-
rechtlichen Vereinbarung. Dies ist vorgesehen fiir Oktober bis Dezember 2020.

Es muss klar sein, dass alle Kommunen eine Kostensteigerung fiir die Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses in Kauf nehmen miissen. Die gesetzlichen Reformen hinsichtlich der
Gutachterausschussverordnung und der Grundsteuerreform erzwingen sozusagen, das gro-
Rere Einheiten gebildet werden. Diese bedtirfen mehr Personal. Nur durch 1.000 Kaufvertra-
ge wird im Falle eines Rechtstreits anerkannt, dass der Gutachterausschuss in der Lage war
eine qualitativ hochwertige und rechtssichere Auswertung vorzunehmen, um die Bodenricht-
werte zu ermitteln. Diese wird der Grundiage fiir die Ermittlung der Grundsteuer dienen.

Anlage: Zeitliche Planung im Uberblick
eil im $_¢h6nbuch, 16.01.2020
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Vorbereitung GRS Jan/Feb 2020 Frau Zegowitz (ALin fll 60}
GR Beschluss 88 Auftrag ATUS ¥ GR BB
Auftragsertedng 82
Auftragserteung Altdort Altdor BM GR GAA
Auftragserteilung Ehningen Ehningen M GR GAA
ik BM GR GAA
igerlis BM GR GAA
Auftragsertefung Schénaich Schinaich BM GR GAA
BM GR GAA
6M GR GAA

Aufragserteitung Weil is

Gesamre Auftmagserteilung

‘Weil iS 3M GR GAA

Projektplanung Frau Zegowitz (ALin It} 60)
Projektmanagement Frau Zegowitz {ALin i 60)
Projekicontrolling “Frau Zegowitz {ALIn il 60)

“Frau neo -
Projekamarketing .:r.'runn Caesperiein Boro

och

Personat Freu Zegowitz (ALIn 1l 60)
Bestandsaufnafime Dr. Toni Casspertein Biro
Kautpreissammbung Koch
= :::m Caesperlein Bliro
Festlegung Standards Or. Tani Caespertein Boro
Datentbermittiung Koeh
Bestandsautnshme Satzungen Gabritie Dangel
Bestandsavinahme Amtsperinden  Gabriele Dangel
Bestandaufnshme Sitzungstermine  *Gabriele Dangel
an:::niml\me Verbtentichuns o e bangel

Kostenkalkulation und Eras
Kastenvereinbarung
Geblhrenkalkulation

Mg

Erarbeitung der Satzungen

Erarbeitun der OR Vareinbarung BB
mit SBG anhand Entwurf Rottenburg
Rechtllche Oberpriffung Entwurf OR
Vereinbarung durch Anwalt

Frewgabe alfer BMs Entwurf Satzungen
und OR Vereinborung durch Termmn

Abfrage Ehrenamliche GA
Qrgekanzeption Geschst
Vorbereitung GRS Okt Nov 2020
Beschluss GR 8B OR Vereinbaning

Einarbeitun HH-Plan

Einarbeltung Steflenplan

s iy
Altdorf Beschluss GR OR
Vereinbarng und Satzu
Ehningen Beschiuss GR OR
Verelnbarung und Sataing
Hildrizhausen Beschluss GR OR
Vereinbarung und Satzung
Holzgerlingan Beschiuss Beschiuss
GR BR Vereinbaning und Satzung

SchBnaich Beschluss GR &R
Vertinabung und Satzung
Steinenbronn: Beschluss GR OR
Vereinbarung und Satzung
‘Waldenbuch Beschluss GR OR
Vereinbarung und Satzu

Weil iSchBnbuch Beschluss GR OR
Vereinbanmg und Satzung
umerschrift OR Verewbaruny

Unterschriften alle BMe
Prdfung RP
Genennugung #9
Versfilichung

Rechtskraft

Kechtssicherheit

ZusammenfOhren Kaufpretss.

Erstelfung BRWK
Keordinstion Zusammenfihrung

Software
Keordination Erwelterung
Grundbucheimsichtstelle
Erweiterung GIS-Daten it allen
Gemeincen und Bora Gauss
Samtlicher Dateninmport afler
Softwares/ Zugange

S iatiiing Bezsonal

e
Stellenausschreibumg
Bauverstindige 1 60
Personatauswahl fir 11 60
Personateinsteflung f Il 60
Planung Blroerwelterung far I 60

Qualifikation neues Personal il 60

Stellenausschrelbung GeschSt

Koch
Herr Schneider

D Toni Caesperlein Btro
Kach

Frau Zegowitz (ALin I §0) *

+Frau Zegowitz (ALin 11 80) -

Petra Kiflenberger
Or. Toni Caespertein Biro
Koch

*Frau Zegowitz (ALIn 11l 60) :
ATUS u GR BB

Herr Schneidter

“Herr Schroter

Altdorf BM GR GAA
Ehningen BM GR GAA
Hildrizhausen BM GR GAA
+Holzgerlingen BM GR GAA"
Schiéneich BM GR GAA
“Steinenbronn BM GR GAA
“Waldanbuch 8M GR GAA

Weill i5 BM GR GAA

Frau Zegawitz (Alin Il 60}

RP Stuttgart

Frau Zegowitz {ALIn Iil 60)

Frau Zegawitz (ALN I 60)

B Toni Caespe
Koch
Or. Toni Caesperteln BOro
Koch
Dr. Toni Caespereln B0ro
“Koch
Dr. Toni Caesperlein Biro

"Koch
D1, Toni Caesperlein Biro
Koch

Herr Schrsiter
“Frau Zegowitz (ALn 11 60)
Herr Schster
Herr NuBbaum
iPetra Kilenberger

Herr Schbiter

“Frau Zegowltz (ALn Ifl 60)

Personalelnstellung Geschst Her Schrbter
Qualifkation MA Geschst Petra Kilenberger
Schatfung Archiviizchen -Frau Zegowitz (Alin 11 60)
Umzisg GeschBRSt GAA BB Petra Kilenberger
Tatigwerden GAA 68 Petra iflenberger
Einvichtung Zugang
Grundinicheinsicht aticle Dapgt!
Abstimmung Daten Finanzamt Gabriele Dangel
Abklirung Daten ALKIS LGL Gabriele Dangel
Abklirung LRA
Abgeschlossenheitsbescheinigung ool Oangel
Abstimmung mit Notaren “Ruiner Bubser

i Or. Toni C: rieln Biiro
Seschlussu RK BRWK 311222 -Koch
Auswertung Dr. Tanl Caesperlein Baro
Kaufprefisammlung,Beschluss u RK ‘Koch
Auswertung Keufprelssammiung,  Dr. Tani Caesperlein Boro
Beschluss u RKBRWK 311222 iKoch
Auswertung Kaufpreisssmmiung,  “Dr. Toni Caesperiein 8aro
Beschiuss u RKBRWK 311222 Koch
Auswertung Kaufprelssammlung,  :Dr. Toni Caesperiein Biro
Baschluse u RK BRWK 31.12.22
Auswartung Kaufpreissammlung,  -Dr. Toni Caesperlein Boro
Beschhussu RKBRWK 3112222 Koch
Auswartung Kaufpreissammiung D, Toni Caesperfein Biro
Beschluss u RK BRWK 111222 “Koch
Auswertung Kaufpreissammiung
Beschluss u RK BRWK 31.12.22 Wel)

Tétigwerden GAA BB

Information Barger Petra Killenberger
Information Natare -Petra Kiflanberger
Datenaustausch mit sbgebenden .

ber
iy Petra Kilfenherger
Reflexion Fraw Zegowitz (ALin (1) 60)
Stortphase abgeschlossen
Nochjusterungen prifen

12.12.2019_PM kiss GAA BB und SBG
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