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Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses "Biberach-Mitte"

(Grundsatzbeschluss)

I. Beschlussantrag

1. Essollein gemeinsamer Gutachterausschuss ,Biberach-Mitte* gebildet werden. Die Stadt
Biberach soll erfiillende Gemeinde werden und libernimmt den Vorsitz des Gutachteraus-

schusses.

2. Dieneue gemeinsame Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird personell mit 3,0

Stellen ausgestattet.

3. DieVerwaltung der Stadt Biberach wird beauftragt, eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung

tber die Bildung und Erfiillung der Aufgaben des Gemeinsamen Gutachterausschusses aus-

zuarbeiten und zum Beschluss vorzulegen.

Il. Begriindung

1. Kurzfassung

Innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft Biberach besteht bislang eine Geschaftsstelle fir die

Stadt Biberach sowie eine gemeinsame Geschaftsstelle fiir die weiteren Gemeinden. Dabei haben
alle Gemeinden bislang eigenstandige Gutachterausschiisse. Diese Konstellation ist gemaf neu-

er Gutachterausschussverordnung nicht mehr zulassig.

Die Mitgliedsgemeinden der Verwaltungsgemeinschaft streben daher einen gemeinsamen Gut-
achterausschuss zum 01.01.2021an. Ziel ist die Bildung einer leistungsfahigen Einheit, auch in
Hinblick auf die zukiinftig erh6hten Anforderungen im Gutachterausschusswesen. Die Stadt Bad
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Schussenried und die Gemeinde Ingoldingen mochten sich dem neu zu bildenden Gutachteraus-
schuss anschliefien.

Bei positiver Beschlussfassung wird die Verwaltung der Stadt Biberach eine entsprechende 6f-
fentlich-rechtliche Vereinbarung ausarbeiten und den kinftigen Mitgliedsgemeinden zum Be-
schluss vorlegen.

2. Ausgangssituation

Neue Gutachterausschussverordnung: Seit 11.10.2017 ist die neue Gutachterausschussverord-
nung (GuAVO0) in Kraft. Die GUAVO ermaglicht es, dass sich benachbarte Gemeinden im Gut-
achterausschusswesen zusammenschlieBen kdnnen, d.h. dafl ein gemeinsamer Gutachteraus-
schuss gebildet wird und eine Gemeinde die Aufgabe des Gutachterausschusswesens komplett
tibernimmt (erfiillende Gemeinde). Ein Zusammenschluss ist nach GuAVO nicht verpflichtend,
sondern fallt unter das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden. Ziel dieser Verordnung ist es,
leistungsfahigere Einheiten im Bereich des Gutachterausschusswesens zu bilden.

Inder neuen GuAVO ist es nicht vorgesehen, dass nur eine gemeinsame Geschaftsstelle - wie
bisher im Falle der Umlandgemeinden praktiziert - gebildet wird und die Gemeinden weiterhin
Ihre eigenstandigen Gutachterausschiisse vor Ort bestellen. Diese Form der Zusammenarbeit
wird vom Regierungsprasidium nicht genehmigt. Es soll eine Ubertragung zur Aufgabenerfiillung
erfolgen. Nach Auffassung des Ministeriums fur landlichen Raum ist es ausgeschlossen, beider
Aufgabe zwischen einer Zustandigkeit flir den Gutachterausschuss und der Zustandigkeit fir die
Geschaftsstelle zutrennen. Daraus ergibt sich, dass die Errichtung einer gemeinsamen Ge-
schaftsstelle bzw. Auswertstelle flir mehrere Gemeinden nicht zulassig ist, da es sich dabei um
eine Ubertragung zur Erledigung handelt. Die Ubertragung zur Erledigung ist von der neuen GuA-
VO nicht vorgesehen. Ebenso ist eine Aufgabeniibertragung an Dritte - z. B. freie Sachverstandi-
ge- unzulassig.

Grundsteuerreform: Das Bundesverfassungsgericht hat die Berechnungsgrundlage fiir die
Grundsteuer per10.04.2018 fiir verfassungswidrig erklart. Zum 31.12.2019 muss seitens der Bun-
desregierung eine neue Berechnungsmethode vorliegen.

Bei der Grundsteuerreform ist davon auszugehen, dass teilweise auch die Bodenrichtwerte
Grundlage der Bemessung sein werden. Deshalb ist es wichtig, die Bodenrichtwerte auf einen
einheitlichen Stand - gemaf der Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) - zu bringen. Kiinftig werden die
Bodenrichtwerte an Bedeutung gewinnen und eine digitale Ubermittlung an das Finanzamt ist ab
01.01.2021 geplant.

Die Bodenrichtwerte leiten sich aus der ausgewerteten Kaufpreissammlung ab. Jede Gemeinde
muss die entsprechende personelle, technische und organisatorische Infrastruktur vorhalten.
Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit ist eine dezentrale Struktur nicht erstrebenswert. Im Hinblick
auf die Grundsteuerreformist es sinnvoll, dass die Gemeinden eine Kooperation im Gutachter-
ausschusswesen anstreben.

3. Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses ,Biberach - Mitte*
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Es wird vorgeschlagen, einen gemeinsamen Gutachterausschuss zu griinden. Teilnehmer sind
die Mitgliedsgemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Biberach, d.h. die Stadt Biberach und die
Gemeinden Attenweiler, Eberhardzell, Hochdorf, Maselheim, Mittelbiberach, Ummendorf und
Warthausen sowie dariiber hinaus die Stadt Bad Schussenried und die Gemeinde Ingoldingen.

Einen Kurziiberblick liber eine zeitgemafRe und den gesetzlichen Anforderungen entsprechende
Aufgabenerledigung durch die Gutachterausschiisse kann der Anlage 1 enthommen werden. Die
Kooperation mussin einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung geregelt werden.

Die Stadt Biberach ist bereit, die Aufgaben als erfiillende Gemeinde zu ibernehmen und eine ge-
meinsame Geschaftsstelle einzurichten. Es wird eine Umsetzung zum 01.01.2021 angestrebt.

Im gemeinsamen Gutachterausschuss sind alle Gemeinden vertreten. Der Ausschuss hat einen
ehrenamtlichen Vorsitzenden und je einen ehrenamtlichen stellvertretenden Vorsitzenden aus
jeder Gemeinde. Die Stadt Biberach stelltinsgesamt 8 Gutachter, davon den 1. Vorsitzenden und
seinen Stellvertreter sowie 6 weitere Mitglieder. Jede der Umlandgemeinden stellt 4 Gutachter,
davon einen stellvertretenden Vorsitzenden und 3 weitere Mitglieder. Dem Gutachterausschuss

gehoren zudem wie bisher 2 Vertreter der Finanzbehorde an.

Anzahlder Gutachter des gemeinsamen Gutachteraus-
schusses ,Biberach-Mitte*

Bad Schussenried

Biberach

Attenweiler

Eberhardzell

Hochdorf

Ingoldingen

Maselheim

Mittelbiberach

Warthausen

Ummendorf

Vertreter des Finanzamts
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Gesamtzahl der Gutachter des gemeinsamen Gutachter-
ausschusses
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Die Anzahl der Gutachter ist abhangig von der Einwohnerzahlder jeweiligen Gemeinde:

Einwohnerzahl Anzahlder Gutachter

0-10.000

10.000-15.000

15.000-20.000

20.000-25.000

25.000-35.000
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35.000-45.000
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Wahrend die Bodenrichtwerte alle 2 Jahre im Gutachterausschuss gemeinsam verabschiedet
werden mussten, sollen die einzelnen Verkehrswertgutachten jeweils mit 3 Gutachtern aus der
jeweiligen Gemeinde beschlossen werden kénnen.

4. Personelle Ausstattung der neuen Geschéaftsstelle

Die Geschaftsstelle der Stadt Biberach ist mit einem Stellenumfang von 85 % ausgestattet, die
gemeinsame Geschaftsstelle fir den Verwaltungsraum Biberach mit einem Stellenumfang von
50 %. Insgesamt bestehen somit bisher 1,35 Stellen fur das Gutachterausschusswesen.

Durch die bestehende Kooperation konnten bereitsin den letzten 4 Jahren Erfahrungen gesam-
melt werden. Es hat sich gezeigt, dass weder bei der Geschaftsstelle noch bei der gemeinsamen
Geschaftsstelle des Verwaltungsraums die personellen Kapazitaten ausreichen, so dass zeit-
weise weitere Kapazitatenim Stadtplanungsamt herangezogen werden missen fiir z.B. zeichne-
rische Tatigkeiten sowie im Bereich GIS.

Im Hinblick auf die anstehenden Anderungen bei der Grundsteuerreform muss die Kaufpreis-
sammlung detaillierter ausgewertet werden. Dies bedeutet einen zeitlichen Mehraufwand, z. B. in
Form von Anschreiben an die Kaufer/Verkaufer, Einholung von aktuellen Objektunterlagen. Die
Kaufvertrage missen zeitnah ausgewertet werden. Weiter erschwerend fiir die Aufgabenerfil-
lung der Gutachterausschiisse und deren Geschiftsstellen sind aktuelle Anderungen im Bereich
der Grundstiickswertermittlung (Neue Sachwertrichtlinie, Anderungenin der Ertragswertricht-
linie). Eine Fachsoftware fiir Immobilienwertermittlung haben die gréeren Stadte wie Ravens-
burg und Ulm bereits etabliert und soll auch in Biberach eingefiihrt werden.

Diese erhohten Anforderungenim Gutachterausschusswesen sind mit der derzeitigen Personal-
ausstattung nicht leistbar.

Die Stadt Ravensburg und die Stadt Wangen haben bereits zum 01.01.2019 gemeinsame Gut-
achterausschiisse gebildet. In diesem Zuge wurden die Personalstellen bei den Geschaftsstellen
aufgestockt. Die Leitung der Geschaftsstellen werden dort entweder von einem Ingeni-
eur/Architekt (E12) mit dem Schwerpunkt Immobilienwertermittlung oder von einem Beam-

ten (A12) wahrgenommen. Die Stadt Ravensburg und die Stadt Wangen haben die Empfehlung des
Regierungsprasidiums - 1Personalstelle pro 25.000 Einwohner - umgesetzt.

Dieser Stellenschliissel umgesetzt auf Biberach, die bisherige Verwaltungsgemeinschaft und die
neu hinzukommenden Gemeinden Ingoldingen und Bad Schussenried, bedeutet zum Stand
31.12.2018 einen Stellenumfang von 2,9 Stellen:

Stadt /Gemeinde ELnn‘:v;hrze;;?:l Stellenumfang
Biberach ander Rif3 33.577 Einwohner 1,34 Stellen
Warthausen, Ummendorf, Mittelbiberach,

Attenweiler, Hochdorf, Eberhardzell, Masel- 27.508 Einwohner 1,10 Stellen
heim

Bad Schussenried 8.759 Einwohner 0,35 Stellen
Ingoldingen 2.952 Einwohner 0,12 Stellen




Gutachterausschuss ,Biberach Mitte* 72.796 Einwohner 2,91 Stellen

* gemanl kommunaler Bevdlkerungsfortschreibungen

Fir den neuen Gurtachterausschuss ergibt sich fiir das Jahr 2021 aufgrund der Neuaufnahme
zweier Gemeinden, der deutlich erh6hten Anforderungen im Gutachterausschusswesen sowie
unter Beriicksichtigung des anhaltend hohen Bevolkerungswachstums ein Bedarfvon 3,0 Perso-
nalstellen.

Im Vergleich zur bisherigen personellen Ausstattung bedeutet dies die zusatzliche Einrichtung
von 1,65 Stellen im Stadtplanungsamt.

Geplant ist eine 100 %-Stelle (E12) mit Schwerpunkt in der Immobilienwertermittlung sowie eine
50 %-Stelle (E9c) fiir die Bereiche Kaufpreisauswertung und Bodenrichtwertermittlung. Zudem
kann die bestehende 85 %-Stelle kiinftig zu 100 % dem Gutachterausschuss zugeordnet werden
und die entfallenden 15 % amtsintern durch die Aufstockung einer bestehenden Stelle ersetzt
werden.

Im Stellenplan der Stadt Biberach ist bereits fiir das Haushaltsjahr 2020 eine neue 100 %-Stelle
(E12) angemeldet (Kostentragerstelle 51111000/Kostenstelle 61160000 Gutachterausschuss). Die
Stellenausschreibung sollim 2. Quartal 2020 erfolgen, so dass trotz des Fachkraftemangels hof-
fentlich gewahrleistetist, dass bereits zum 4. Quartal 2020 eine gute Fachkraft flir Immobilien-
wertermittlung eingestellt werden kann. Mit der personellen Verstarkung soll dann die Struktur
des neuen Gutachterausschusses vorbereitet werden. Im Stellenplan fiir das Haushaltsjahr 2021
wird dann die weitere 50 %-Stelle (E9c) neu angemeldet.

In diesem Zuge ist darauf hinzuweisen, dass im Bereich Gutachterausschusswesen aktuell ein
hoher Wettbewerb um Personal besteht. Eine friihzeitige Ausschreibung der Stellen mit ange-
messener Verglitung ist daher unabdingbar.

Die Umlegung der Personalkosten auf alle Gemeinden erfolgt mit Bildung des gemeinsamen Gut-
achterausschusses, also voraussichtlich ab 01.01.2021. Eine beispielhafte Kostenbetrachtung
kann der Anlage 2 entnommen werden.

5.Weiteres Vorgehen

Nach wie vor ist ein Zusammenschluss seitens der Gutachterausschussverordnung nicht zwin-
gend erforderlich, jede Gemeinde muss fiir sich entscheiden, ob Sie dem gemeinsamen Gut-
achterausschuss beitreten mochte.

Bei positiver Beschlussfassung wird die Verwaltung der Stadt Biberach aufgefordert, eine 6ffent-
lich-rechtliche Vereinbarung in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tubingen auszuar-
beiten. Der Entwurf der Vereinbarung wird anschlieiend allen Gemeinden vorgelegt.



R. Adler

Anlage 1- Empfehlungen Gutachterausschiisse
Anlage 2 - Gesamtkosten_GeschaftstelleGAA
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