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Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses mit benachbarten Stadten und
Gemeinden des Landkreises Sigmaringen

Sachverhalt

In den letzten Jahren sind die Anforderungen an den Aufgabenbereich der
Gutachterausschusse durch gesetzliche Vorgaben deutlich gestiegen. Zur zeitgemdBen
Aufgabenerledigung zahlt u.a.

- FUhren der Kaufpreissammlung und deren Auswertung,
- Ableitung der Bodenrichtwerte,

- Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen  Daten
(LiegenschaftszinssGtze, Sachwertfaktoren, Indexreinen, Umrechnungskoeffizienten,
Vergleichsfaktoren),

- Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie von Rechten an GrundstUcken,

- Schaffung von Voraussetzungen fUr die automatisierte DatenUbermittiung an
datenerhebende Stellen bei Bund, Land, und EU,

- Teilnahme am Immobilienbericht Deutschland,

- Bereitstellen der Bodenrichtwerte im Bodenrichtwert-Informationssystem (BORIS) des
Landes Baden-Wurttemberg.

Hinzu kommt, dass bis Ende 2019 durch die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes
vom 10. April 2018 vom Gesetzgeber die Bemessung der Grundsteuer auf eine neue
rechtliche Grundlage gestellt werden muss. Nach jetzigem Stand werden die von den
Gutachterausschussen festgestellten regelmdBigen Bodenrichtwerte eine wesentlich
gréBere Bedeutung haben als bisher. Sie mUssen deshalb in der erforderlichen Qualitat
ermittelt werden, um als Basis fUr die Grundstucksbewertungen der Finanzverwaltung und
fOr sonstige GrundstUcksbewertungen als rechtssichere Basis dienen zu kdnnen.

Bundesweit gibt es derzeit ca. 1.200 Gutachterausschusse. Alleine ca. 826 (Stand:
September 2019) waren bzw. 663 (Stand April 2020) sind davon in Baden-WUrttemberg
eingerichtet. In anderen Bundesldndern ist also die lokale bzw. regionale Zustandigkeit der
Gutachterausschusse weit groBer gefasst. Durch den kleinrfbumigen Zuschnitt kbnnen vor
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allem ,kleine" Gutachterausschusse (= Gemeinden) die gesetzlichen Aufgaben meist
nicht vollstdndig und nicht in der erforderlichen rechtlichen, wie inhaltlichen Qualitat
erfUllen, da hier insbesondere die Zahl der zugrunde zu legenden Kauffdlle zu gering ist
und damit keine ausreichende Basis fur die ordnungsgemdBe Ableitung der
Wertermittlungsdaten vorliegt.

Durch die Novellierung der Gutachterausschussverordnung (GUAVO) hat das Land
Baden-WuUrttemberg dieses Problem aufgegriffen und in dem neu eingefugten § 1 Abs. 1a
GUAVO) geregelt, dass fur eine sachgerechte  AufgabenerfUllung  des
Gutachterausschusses eine geeignete Personal- und Sachmittelausstattung sowie eine
ausreichende Zahl an Kaufféllen erforderlich ist. In der BegrGndung zur novellierten
GUAVO wird darauf hingewiesen, dass zumindest bei einer RichtgréBe von 1.000
Kaufféllen pro Jahr fir die wichtigsten Fallgestaltungen eines Gutachterausschusses dann
genugend Vergleichswerte fiUr eine bessere Herleitfung der Wertermittflungsdaten
vorliegen. Die RichtgréBe ist dabei als ,,Soll-GroBe* zu verstehen.

Die angestrebte Richtzahl an Kaufvertrdgen wirde bei Umsetzung eines landkreisweiten
Modells mit allen Stadten und Gemeinden auf alle Falle erreicht. Bei einer Einwohnerzahl
von ca. 131.000 im Landkreis Sigmaringen betrdgt die Anzahl der Kauffdlle ca. 2.000 -
2.400 in den letzten drei Jahren.

Vor dem Hintergrund der gesetzlichen Verdnderungen und einer ordnungsgemdaBen
Erledigung der vorgenannten Aufgabenstellungen haben sich nicht nur die Stédte und
Gemeinden im Landkreis Sigmaringen, sondern auch in den Nachbarlandkreisen um
unseren Standort, Gedanken gemacht.

Leider ermdglicht das Gesetz lediglich eine intferkommunale Kooperation innerhalb eines
Landkreises und nur unter benachbarten Kommunen.

Sowohl fur die bei der Stadtverwaltung angesiedelte Geschdftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Gammertingen, als auch fur den ehrenamtlich besetzten
Gutachterausschuss selbst sehen wir keine andere Losung zur ordnungsgemdaBen Erflllung
der gesetzlichen Vorgaben als eine mdglichst umfassende interkommunale Lésung, die
auch mit hauptamtlich besetztem Fachpersonal ausgestattet ist.

Nach mehreren Abstimmungsrunden aller 25 kreisangehdrigen Stddte und Gemeinden
hat sich insbesondere eine madgliche interkommunale Lésung einer gemeinsam bei der
Stadt Sigmaringen zentral angesiedelten Geschdaftsstelle sowie eines interkommunal
besetzten Gutachterausschusses heraus kristallisiert. Die nachfolgend dargestellten
inhaltlichen wie finanziellen Randparameter wurden in den zurGckliegenden Monaten
mehrfach bei BUrgermeisterdienstversammlungen bzw. separaten Besprechungen
einvernehmlich herausgearbeitet. Der Gemeinderat der Stadt Sigmaringen hat bereits in
zwei Sitzungsrunden sein Einverstdndnis erteilt, gemeinsam fUr alle weiteren 24 Staddte und
Gemeinden im Landkreis Sigmaringen die Aufgaben zu Ubernehmen. Aktuell laufen in
allen Kommunen die Beratungen und entsprechenden Beschlussfassungen.

Erfahrungen bei bestehenden gréBeren Gutachterausschissen gehen landesweit davon
aus, dass je 10.000 Einwohner in der Regel 0,5 Personalstellen notwendig sind. Dies ergdbe
bei 131.000 Einwohnern im Landkreis Sigmaringen bei Beteiligung aller 25 Kommunen
einen rechnerischen Bedarf von 64,5 Stellen (Gliederung: 1 Geschdftsstellenleiter, 3 Stellen
Sachbearbeiter/Immobiliengutachter, 2,5 Stellen Sekretariat).
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Als Finanzbedarf fUr eine neue interkommunale Geschdaftsstelle ergdben sich bei Volllast
geschatzt folgende Kosten:

Personalkosten: ca. 490.000 €
(6,5 VK-Stellen nach TV6D)

Sachkosten:

(Kosten eines Arbeitsplatzes

nach VwV Kostenfestlegung BW

ca. 8.889 €/q) ca. 62.000 €

Entschdadigung ehrenamtliche
Gutachter aus allen beteiligten
Kommunen nach § 2 Abs. 2
Der &ffentlich-rechtlichen

Vereinbarung: ca. 40.000 €
Geschatzte Kosten gesamt: ca. 592.000 €
Geschdatzte Geblhreneinnahmen: ca. 130.000 €
Fehlbetrag: ca. 462.000 €

Bei den geschdatzten GebuUhreneinnahmen handelt es sich um hochgerechnete
GebuUhren auf der derzeit geltenden GebUhrenbasis von Sigmaringen. Die GebUhrensatze
wurden zuletzt in der GebUhrensatzung von 2001 angepasst. Diese entsprechen jedoch
nicht mehr dem aktuellen Arbeitsaufwand bei der Gutachtenerstellung und sollten
deshalb in einer neuen GebUhrensatzung Uberarbeitet und neu beschlossen werden.
Sollte die oOffentlich-rechtliche Vereinbarung zur Bildung eines gemeinsamen
Gutachterausschusses abgeschlossen werden, mussten die jeweiligen
Gebuhrensatzungen der beteiligten Gemeinden aufgehoben werden und die
GebuUhrensatzung der Kreisstadt Sigmaringen wirde sich auf deren Bereich erstrecken.

Da sich die wesentlichen GebUhreneinnahmen auf die  Erstellung von
Verkehrswertgutachten beschrdnken, kann leider nicht mit einer Steigerung der
GebUhreneinnahmen Uber 150.000 bis 175.000,- € gerechnet werden.

Der jahrliche Fehlbetrag wdére nach dem Verhdltnis der Einwohnerzahlen auf die
beteiligten Kommunen umzulegen. Bei 131.000 Einwohnern beliefe sich der jahrliche
Kostenersatz auf 3,53 €/Einwohner. Dieser vorldufig kalkulierte jahrliche Kostenersatz
entspricht weitgehend auch in benachbarten Landkreisen bereits beschlossenen bzw. in
Grundung befindlichen interkommunalen Losungen.

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen (30. September 2019) wdren von den beteiligten
Kommunen dann folgende Anteile am Abmangel zu entrichten:
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stadt / Gemeinde: Prozentualer Anteil Prozentualer
Einwohnerzahl an der Gesamt- Anteil
Einwohnerzahl der | am Fehlbetrag
Stadte / Gemeinden (€)
Bad Saulgau 17.481 13,3 61.600,23
Beuron 647 0,5 2.279,92
Bingen 2.751 2,1 9.694,08
Gammertingen 6.362 4,9 22.418,67
Herbertingen 4813 3.7 16.960,24
Herdwangen-
Schénach 3.481 2,7 12.266,48
Hettingen 1.792 1,4 6.314,72
Hohentengen 4.205 3.2 14.817,74
limensee 2.091 1,6 7.368,35
Inzigkofen 2.816 2,1 9.923,13
Krauchenwies 4,998 3.8 17.612,15
Leibertingen 2.101 1.6 7.403,59
Mengen 9.950 7.6 35.062,20
MeBkirch 8.479 6,5 29.878,63
Neufra 1.838 1.4 6.476,82
Ostrach 6.758 52 23.814,11
Pfullendorf 13.448 10,3 47.388,59
Sauldorf 2.533 1,9 8.925,88
Scheer 2.499 1,9 8.806,07
Schwenningen 1.665 1,3 5.867,19
Sigmaringen 17.145 13,1 60.416,22
Sigmaringendorf 3.663 2,8 12.907,82
Stetten a.k.M. 4763 3,6 16.784,05
Veringenstadt 2.134 1,6 7.519,87
Wald 2.694 2,1 9.493,22
Gesamt: 131.107 100 462.000,00
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Bei einer anderen Zusammensetzung des gemeinsamen Gutachterausschusses (wenn
weniger Gemeinden sich anschlieBen) wurden sich Personal- und Sachkosten,
GebUhreneinnahmen sowie die Anteile der beteiligten Kommunen proportional dndern.

Der Vertragsbeginn ist bislang zum O01. Januar 2021 geplant. Die Laufzeit der
Zusammenarbeit soll insbesondere auch vor dem Hintergrund der Personalfragen
langfristig angelegt werden. Sie soll fruhestens am 30. Juni2025 enden. Danach soll sie sich
automatisch um 4 Jahre verldngern, sollte sie nicht gekindigt werden. Die KUndigungsfrist
betrdgt 12 Monate auf das Ende des Bestellungszeitraumes der Gutachter (4 Jahre).

Der neue gemeinsame Gutachterausschuss und seine Geschdftsstelle sollen in der zweiten
Jahreshdlfte 2020 die Arbeit aufnehmen. Hinsichtlich der zeitlichen Befristung der aktuellen
Besetzung unserer Gutachter beim Gammertinger Gutachterausschuss bis zum 30. Juni
2021 (letztmalige Festlegung der Bodenrichtwerte zum 31. Dezember 2020) sowie zur
Neubesetzung von 3 neuen Gutachtern im neuen gemeinsamen Gutachterausschuss als
Vertreter der Stadt Gammertingen (siehe § 2 Abs. 2 offentlich-rechtliche Vereinbarung)
erfolgt in einer weiteren sp&teren Gemeinderatssitzung.

Fachbereichsleiter  Martin ~ Fiedler und der bisherige  Vorsitzende  unseres
Gutachterausschusses Herr Peter Bartsch werden in der Sitzung ndhere ErlGuterungen
abgeben.

Beschlussvorschlag

1. Der Vereinbarung zur Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses mit
benachbarten Stadien und Gemeinden des Landkreises Sigmaringen und einer
Geschdftsstelle in Sigmaringen wird zugestimmt. Damit Ubertragt die Stadt Gammertingen
ihre Aufgaben im Gutachterausschusswesen auf den gemeinsam bei der Stadt
Sigmaringen zu bildenden Gutachterausschuss bzw. dessen Geschdaftsstelle.

2. Die Verwaltung wird mit der weiteren Umsetzung beauftragt.
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