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Neuordnung des Gutachterausschusswesens im nordlichen Ortenaukreis; Hier:
Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses bei der GroRBen Kreisstadt
Achern und Abschluss einer o6ffentlich rechtlichen Vereinbarung

Beratungsfolge

Gremium Termin Off .-Status Ergebnis

Gemeinderat 08.05.2019 offentlich Entscheidung

Beschlussantrag

Der Gemeinderat berat in der Angelegenheit und stimmt der Bildung eines ,Gemein-
samen Gutachterausschusses Achern“ gem. der beiliegenden o6ffentlich rechtlichen
Vereinbarung (Anlage 1) zu.

Finanzielle Auswirkungen Nein X [Ja

Haushaltsmittel stehen bereit Nein Ja Hbéhe:
UberplanmaRige/AuRerplanmaRige Mittel erforderlich Nein Ja Hoéhe:
Folgekosten Nein Ja Hoéhe:

Erganzende Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkung

Die notwendigen Haushaltsmittel in Hohe von ca. 43.930,00 € sind im Haushaltsjahr 2020 einzuplanen.

Sachverhalt und Erlauterungen:

Der mit Einrichtung der Gutachterausschisse vor Uber 50 Jahren verfolgte Grundge-
danke einer unabhangigen Marktbeobachtung bei Immobilien ist aktueller denn je. Die
Kernaufgabe, Erfassung und fachliche Analyse aller notariell beurkundeten Kaufvertra-
ge von Immobilien (Fihrung der Kaufpreissammlung) ist nahezu unverandert geblie-
ben. Demgegenuber haben sich Art und Umfang der daraus abgeleiteten Informationen
und das Interesse des Immobilienmarktes an verlasslichem Zahlenmaterial in den letz-
ten 50 Jahren kontinuierlich gesteigert.

Die Gutachterausschisse nehmen als selbststandige und unabhangige Kollegialgremi-
en hoheitliche Aufgaben gem. § 193 BauGB wahr. Sie haben den gesetzlichen Auftrag,
auf der Grundlage der tatsachlichen Kaufvorgange objektive Informationen Uber das
Marktgeschehen zur Verfliigung zu stellen und damit Markttransparenz zu schaffen.

Um diese gesetzlich geforderten Daten verlasslich ableiten zu kénnen, ist eine ausrei-
chende Anzahl von Kauffallen erforderlich, die in der Kaufpreissammlung erfasst und
ausgewertet werden mussen. Die notwendigen Fallzahlen bedingen einen entspre-
chend grolen Zustandigkeitsbereich. Insbesondere Gutachterausschisse mit einem
kleinen Zustandigkeitsbereich konnen 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 vor-



liegt. Auch kénnen nicht in allen Geschéaftsstellen des Gutachterausschusses die not-
wendigen Stellenanteile fir Personal mit dem dafur erforderlichen Fachwissen bereit-
gestellt werden.

Mittlerweile kommt der Bereitstellung von verlasslichen Grundstlicksmarktdaten aber
eine immer grof3ere Bedeutung zu. Hier sind z.B. das Erbschaftssteuerreformgesetz
vom 24.12.2008 und die geplante Grundsteuerreform zu nennen, die unter anderem
die rechtlich und fachlich korrekte Ableitung der Bodenrichtwerte voraussetzt, so dass
diesen dadurch eine zentrale Bedeutung fir die Bemessung der Steuer zukommen
wird.

Erschwerend sind fur die Aufgabenerfullung der Gutachterausschusse und deren Ge-
schéaftsstellen gravierende Anderungen im Bereich der Grundstliickswertermittiung in
den letzten Jahren eingetreten:

— Anderung Baugesetzbuch (2009)

— Neue Immobilienwertermittlungsverordnung (2010)
— Neue Bodenwertrichtlinie (2010)

— Neue Sachwertrichtlinie (2011)

— Neue Vergleichswertrichtlinie (2014)

— Neue Ertragswertrichtlinie (2016)

Die vorhandene dezentrale Struktur der Gutachterausschisse und der Geschéaftsstel-
len in Baden-Wirttemberg bedeutet, dass fur die Aufgabenerfillung vor Ort die ent-
sprechende personelle, technische und organisatorische Infrastruktur vorgehalten wer-
den musste. Zudem muss, um diesen gestiegenen Anforderungen gerecht zu werden,
der Zugriff der Geschéaftsstelle auf eine ausreichende Zahl von auswertbaren Kauffallen
moglich sein.

Das zustandige Ministerium fur Landlichen Raum und Verbraucherschutz hat 2012 ei-
ne landesweite Umfrage bei den Gutachterausschissen durchgefuhrt, mit folgenden
Ergebnissen:

— Nur max. 3,5 % der Gutachterausschusse ermitteln Bodenrichtwerte und die
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gesetzeskonform.

— Nur max. 33% der Gutachterausschusse veroffentlichen die Bodenrichtwerte in
der vorgeschriebenen Form.

— Nur rund 27 % fuhren die Kaufpreissammlung digital mit einer Software.

— Lediglich rund 2 % der Gutachterausschusse erreichen die flr eine sachgerech-
te Ableitung von Wertermittlungsdaten mindestens erforderliche Anzahl von
1.000 auswertbaren Kauffallen.

In Baden-Wirttemberg bestehen also erhebliche Mangel bei der Erledigung der ge-
setzlichen Aufgaben in der amtlichen Grundstlckswertermittlung. Auf Grundlage der
landesweiten Erhebung wurde vom MLR daher die Novellierung der Gutachteraus-
schussverordnung mit dem vorrangigen Ziel der VergroRerung der Zustandigkeitsbe-
reiche in Angriff genommen.

Zunachst wurde dabei auch diskutiert, ob die Zustandigkeit fur die Gutachterausschus-
se auf die Landkreise Ubertragen werden soll. Nach intensiver Abstimmung mit den
kommunalen Verbanden wurden dann aber folgende Eckpunkte fur die Reform des
Gutachterausschusswesens erarbeitet.

— Die Gutachterausschusse sind weiterhin bei den Gemeinden zu bilden, somit
bleibt es bei der kommunalen Zustandigkeit



— Innerhalb eines Landkreises kdnnen benachbarte Gemeinden die Aufgabe zur
Bildung eines Gutachterausschusses nach den Vorschriften der Gemeindeord-
nung und des Gesetzes uber kommunale Zusammenarbeit Ubertragen (z.B. an
eine andere Gemeinde, eine Verwaltungsgemeinschaft oder einen Zweckver-
band). Damit werden die Moglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit
stark erweitert.

— Fdur eine sachgerechte Aufgabenerflllung werden mindestens 1.000 auswertba-
re Kauffalle pro Jahr und eine geeignete Personal- und Sachmittelausstattung
vorausgesetzt.

Die neuen Eckpunkte wurden bei der Anderung der Gutachterausschussverordnung
vom 26.09.2017 (in Kraft getreten am 11.10.2017) Gbernommen. Hierdurch wurde be-
nachbarten Gemeinden innerhalb eines Landkreises die Moglichkeit zur Bildung leis-
tungsfahiger Einheiten flr eine sachgerechte und bessere Aufgabenerflllung gegeben
(gemeinsamer Gutachterausschuss)

Als ,Kénigsweg* fur die Ubertragung der Aufgaben wird in Fachkreisen die Rechtsform
einer ,6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung“ nach § 25 GKZ gesehen. Solche kinftigen
Kooperationen bedurfen in der Regel der Genehmigung durch die Rechtsaufsichtsbe-
horde. Entsprechend ist eine diesbezugliche Vereinbarung vorbehaltlich einer spateren
Genehmigung zu fassen.

Auf der Blurgermeister-Sprengelsitzung am 31.01.2019 wurde von der Stadt Achern mit
der Stadt Rheinau und den Gemeinden Kappelrodeck, Lauf, Sasbach und Sasbach-
walden der Zusammenschluss zu einem Gemeinsamen Gutachterausschuss erortert.
In diesem Zusammenhang wurde als Gesprachsgrundlage eine offentlich-rechtliche
Vereinbarung Uber die Bildung und Erfullung der Aufgaben des Gemeinsamen Gut-
achterausschusses bei der Grof3en Kreisstadt Achern ausgearbeitet. (Anlage 1)

Wesentliche Inhalte des Vereinbarungsentwurfs sind:

1. Ubertragung der Aufgaben der Gutachterausschiisse der Stadt Rheinau und der
Gemeinden Kappelrodeck, Lauf, Sasbach und Sasbachwalden auf die Grol3e
Kreisstadt Achern

2. Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Gro3en Kreisstadt
Achern

3. Regelungen zur Bestellung (ehrenamtlicher) Gutachter (siehe Anlage 2)

4. Finanzierung durch die Beteiligten nach einem einwohnerbezogenen Vertei-
lungsschlUssel (siehe Anlage 2)

5. Dauer und Kindigungsmaglichkeit der Vereinbarung. (siehe Anlage 2)

Derzeit kostet der Betrieb der Geschéaftsstelle und der ehrenamtlichen Gutachter die
Stadt Rheinau etwa 19.200,00 €.

Den vorgenannten Kosten stehen Gebuhreneinnahmen in Héhe von 5.000,00 €
gegenuber.

Entsprechend dem von der Stadt Achern geschatzten Kostenersatz von 3,82
€/Einwohner betragen die Kosten fur die Stadt Rheinau (11.500 Einwohner) zukunftig
43.930,00 €.

Gem. § 5 der beabsichtigten offentlich-rechtlichen Vereinbarung (Anlage 1) erfolgt fur
das Kalenderjahr eine Abrechnung.

Der jeweilige Kostenerstattungsbetrag wird dann den Mitgliedsgemeinden in Rechnung
gestellt.



Der Gutachterausschuss der Stadt Rheinau besteht aus einem Vorsitzenden und neun
Gutachtern. Im Gutachterausschuss ist jeder Stadtteil mit einem Sachverstandigen ver-
treten. Der Ausschuss wird vom Gemeinderat bestellt.

Bei der Neubestellung schlagt die Stadt Achern vor, dass je angefangene 2.500 Ein-
wohner ein ehrenamtlicher Gutachter, mindestens jedoch zwei Gutachter je Mitglieds-
gemeinde bestellt werden soll.

Uber die Aufhebung der bestehenden Gutachterausschiisse, die Abberufung der bishe-
rigen Gutachter sowie die Benennung von ehrenamtlichen Gutachtern ist von den zu-
standigen Gremien zu gegebener Zeit noch gesondert zu entscheiden. (Anlage 1 § 3
und Anlage 2 zu 3.)

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist beim Bauamt eingerichtet. Mit dem
Gutachterausschusswesen beschaftigen sich die Verwaltungsfachangestellte Andrea
Urban und der Bautechniker Andreas Fien mit einem Stellenanteil von zusammen 0,35
AK. Hierzu ist zu sagen, dass voraussichtlich nicht 0,35 AK wegfallen, da es eine
Schnittstelle von der Stadt Rheinau zum Gemeinsamen Gutachterausschuss ,Achern®
geben muss. Die restlichen wegfallenden AK werden durch Mehrarbeitsaufgaben im
Hochbau bzw. im Bauverwaltungsbereich aufgefangen.

In den Jahren 2015/2016 wurden 435 Vorgange ausgewertet wovon 261 Vorgange
verwertbar waren. Die Vorgange 2017/2018 werden derzeit zur Festlegung der Boden-
richtwerte zum 30.12.2018 ausgewertet.

Die Auswertung beschrankte sich auf unbebaute und landwirtschaftliche Grundstticke.
Auf der Basis dieser Auswertung wurden entsprechend gesetzlicher Vorgaben alle
zwei Jahre Richtwerte ermittelt und veréffentlicht.

Die bebauten Grundstlicke wurden wegen mangelnder Personalkapazitat nicht ent-
sprechend gesetzeskonform ausgewertet. Es wurden wegen der fehlenden Datenmas-
se (Kauffalle deutlich unter 1000) weder Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren
noch Vergleichsfaktoren fur verschiedene Grundstucksarten ermittelt. Daher zieht der
Gutachterausschuss der Stadt Rheinau bereits seit Jahren hilfsweise die Werte des
Gutachterausschusses der Stadt Kehl heran.

Anlagen:
Anlage 1

Anlage 2
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