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Tagesordnungspunkt:

Bodenrichtwertkarte

Durchfiihrung des Lagewertverfahrens im Gebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Strohgdu mit dem Biiro Dr. Koch und allen
Mitgliedern des Gutachterausschusses




Beschluss — Antrag

1. Dem vorgeschlagenen Vorgehen mit der Beauftragung des Biiros Dr. Koch inklusiv der
Mitwirkung aller Mitglieder des Gemeinsamen Gutachterausschusses Strohgéu wird zugestimmt

2. UberplanméBige Ausgaben in Hohe von 33.465 € werden bewilligt.

0B/BM/OV



Sachstandsbericht:

Bodenrichtwerte und ihre Bedeutung bei der Bemessung der Grundsteuer

Grundsteuergesetz
Im November 2020 hat der Landtag das Grundsteuergesetz fiir Baden-Wiirttemberg

verabschiedet. Fiir Baden-Wiirttemberg wird die Grundsteuer nach dem sogenannten
»madifizierten Bodenwertmodell® ermittelt — diese I&st die bisherige ,,Einheitsbewertung"

ab.

Die erste Hauptfeststellung fiir die Grundsteuerwerte wird auf den 1. Januar 2022 fiir
die Hauptveranlagung auf den 1. Januar 2025 durchgefiihrt.
Die Grundsteuerwerte werden in Zeitabstanden von je sieben Jahren festgestellt.

Modifiziertes Bodenwertmodell
Bei diesem Modell werden im Gegensatz zu bisher die baulichen Anlagen nicht

bewertet.

Die wesentlichen Einflussfaktoren sind:
e Grundstiicksflache
e Bodenrichtwert
e Grundsteuermessbetrag
Steuermesszahl 1,3 7.
Abzlglich Abschlag fir férderwirdige Nutzungen (z.B. -307 bei Wohnnutzung)
e Hebesatz Grundsteuer

Beispiel Wohnhaus:

Grundstiicksflache : 300 gm

Bodenrichtwert : 550 €/gm

Hebesatz Grundsteuer : 360 7

Grundsteuerwert = 300 gm * 550 €/gm
= 165.000 €

Steuermessbetrag = 1,3 Z.*-307.
=0,91 7.

= 165.000 €*0,91 /.= 150,15 €
Grundsteuer/Jahr : 150,15€ *360 /. = 540,50 €
Die Kommunen kénnen den Hebesatz so wahlen, dass die Hohe der Gesamteinnahmen

durch die Grundsteuer unveréndert bleibt. Dies bedeutet allerdings nicht, dass auch fiir
den einzelnen Grundstiicksbesitzer die Grundsteuer gleichbleibt!



In folgenden Féllen kann es zu erheblichen Verschiebungen kommen:

» Dbei Grundstiicken mit geringer Ausnutzung und groBer Gesamtflache

¢ bei Grundstiicken, die einen hohen Bodenrichtwert haben

¢ bei Grundstiicken, die in der Vergangenheit einen duBerst geringen
Steuermessbetrag hatten

Verandert sich die Grundsteuer fiir den Einzelnen, so ist damit zu rechnen, dass
folgende Fragen gestellt werden:

« was ist die Grundlage flr die Festlegung der Begrenzung d. Bodenrichtwertzone?

* in welchen Merkmalen unterscheidet sich die Bodenrichtwertzone von der
benachbarten Zone?

* was ist die Grundlage fiir die Festlegung der Héhe des Bodenrichtwertes?

Um diese Fragen belastbar beantworten zu kénnen, sollte eine transparente Bewertung
der einzelnen Zonen erfolgen — und zwar durch alle 26 gewdhlten Mitglieder des
Gutachterausschusses. Diese Bewertung muss systematisch durchgefiihrt und
dokumentiert werden. Ein Verfahren, das hier angewendet werden kann, ist das
sogenannte ,Lagewertverfahren".

Angebot des Biiro Dr. Koch fiir Durchfiihrung Lagewertverfahren
Das Biro Dr. Koch hat Erfahrung mit solchen Verfahren und ein entsprechendes
Angebot erstellt (siche Anlage 1).

Die Angebotssumme betrigt 21.629,92 € (brutto)

Im Angebot ist die Vorgehensweise detailliert beschrieben.
Die Gesamtleistung beinhaltet:

Auftaktveranstaltung mit allen Mitgliedern des Gutachterausschusses
Erstellung der Bewertungsbogen

Auswertung der Bewertungsbégen

Prdasentation der Ergebnisse mit allen Mitgliedern des Gutachterausschusses
Dokumentation der Ergebnisse

Entschadigung fiir die Mitglieder des Gutachterausschusses

Alle 26 Mitglieder sollen ihre Fahigkeiten als Gutachter in dieses Lagewertverfahren mit
einbringen. Der Zeitaufwand pro Gutachter wird geschatzt auf ca. 25 Stunden.
(Teilnahme an der Auftaktveranstaltung, Bewertung mit Hilfe von Bewertungsbdgen,
Teilnahme an der Endprésentation).

Anzahl der Mitglieder des Gutachterausschusses: 26 Personen
Geschatzte Arbeitszeit pro Gutachter: 25 Stunden
Stundensatz fiir Entschddigung der Gutachter: 41,00 €/h

Entschadigung fiir Gutachter geschitzt: 26.650,00 €



Kostenschatzung fiir die Durchfiihrung des Lagewertverfahrens

Kosten Buro Dr. Koch gemaB Angebot vom 16.02.2021 21.692,92 €
Entschadigung fiir Gutachter ca. 26.650,00 €
Geschatzte Gesamtkosten: 48.342,92 €
Geschatzte Gesamtkosten gerundet: 48.500,00 €
Kostendeckung:

Die Kosten werden auf die Kooperationspartner, wie in der éffentlich-rechtlichen
Vereinbarung geregelt, verteilt.

Die Verteilung erfolgt nach Einwohnerzahl
Anteil Ditzingen 31% 15.035,00 €
Restlicher Anteil 69 % 33.465,00 €

Mittel fiir den ,Ditzinger Anteil" in Héhe von 15.035,00 € sind im Haushalt eingestellt
(Haushaltsstelle 51110011 Sachkonto 42610000, 42910000, 44210000)

Der restliche Anteil in H6he von 33.465,00 € wird den Kooperationspartnern in
Rechnung gestellt und wird auf dem Sachkonto 34820000 als Einnahme gebucht.
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Anlagen
1. Angebot Biiro Dr. Koch vom 16.02.2021

2. Bericht des Gutachterausschusses 01.07.2020 — 01-03.2021






DR. KOCH

Immobilienbewertung

ANGEBOT
Dr. Koch Immobilienbewerlung GmbH - Ganséck e 11 - 73730 Esslingen Belegnummer 2021-100020
Datum 16.02.2021
AN o Kundennummer D08118011
Stad Qttzmgen . Bearbeiter Katrin Britzelmayer
Geschaftsstelle des gemeinsamen Gutachterausschusses Telefon 0711/577499-22
Py UlkeKubaseh E-Mail katrin.britzelmayer@dr-koch-immo.de

Am Laien 1
71254 Ditzingen

Durchfithrung des Lagewertverfahrens (Zielbaumverfahren) im Gebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Strohgéu
Angebot

Sehr geehrte Frau Kubasch,

wie mit Herrn Dr. Caesperlein telefonisch besprochen, unterbreiten wir lhnen gerne ein Angebot iiber die
Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung des Zielbaumverfahrens im Gebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Strohgau.

Das Zielbaumverfahren ist ein indirektes Vergleichswertverfahren zur Bodenrichtwertermittiung in kaufpreisarmen
Lagen. Das Verfahren wird fiir rund 120 Bodenrichtwertzonen im gesamten Gebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Strohgéau fiir Bodenrichtwertzonen mit reiner und Uberwiegender Wohnnutzung angewandt.
Mischgebiete mit liberwiegender gewerblicher Nutzung, Gewerbegebiete und Flachen im Auienbereich werden

nicht bewertet.

Die bestehende Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen wird Gbernommen. Auf dieser Basis erstellen wir
Bewertungsbogen fiir jede der auszuwertenden Zonen, welche die Gutachterinnen und Gutachter anonym
ausflillen. Vorab werden zusammen mit dem Gutachterausschuss mehrere Referenzzonen (zwei bis vier Zonen je
Ortsteil) ausgewahlt und hierfiir Bodenrichtwerte festgelegt. Diese Referenzzonen werden bendtigt, um das
mathematisch-statistische Auswertungsverfahren zu kalibrieren. Auferdem werden bodenwertbeeinflussende
Faktoren, wie z. B. Qualitat der Bebauung, Erschliefung, offentlichen Flachen oder &ffentlichen Infrastruktur von
den Gutachterinnen und Gutachtern gewichtet.

Die Dateneingabe bzw. das Ausflillen der Bewertungsbégen erfolgt in digitaler Form Uber die Online-
Umfragesoftware "LimeSurvey". Die Umfrage wird von uns bereitgestellt und nach Eingabe der Daten werden die
Ergebnisse ausgewertet. Die Auswertungsergebnisse werden von uns interpretiert, durch statistische Methoden
von Fehlern bzw. Ausreiern bereinigt und dem Gutachterausschuss préasentiert. Die Ergebnisse des
Zielbaumverfahrens werden der Geschéftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Strohgéu libergeben.

Die Durchfiihrung des Verfahrens beinhaltet zwei Ortstermine im Gutachterausschuss:
1. Vorstellung des Verfahrens, Auswahl und Festlegung der Referenzzonen, Gewichtung der Einflussfaktoren
2. Prasentation der Ergebnisse mit sachverstandiger Wiirdigung mit Hinweis auf besondere Ergebnisse (z. B.
Ausreifer, stark abweichende Ergebnisse der einzelnen Gutachterinnen und Gutachter)

Als Ergebnis stehen dem Gutachterausschuss nachvollziehbare und begriindbare Bodenrichtwerte fiir die
bewerteten Zonen zur Verfiigung. Das Verfahren ist transparent, anonym und kann jederzeit reproduziert werden.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

Geschéilslthrung Johann Schiefele BW-Bank Stultgart Génséckerslr. 11
Sleuer-Nr. 59330/32507 Konto-Nr. 2669982, BLZ 600 501 01 73730 Esslingen am Neckar
Handelsregister Stuttgart HRB 745869 0711 /577 499-0

IBAN: DE70 6005 0101 0002 6699 82 info@dr-koch-immo.de

Ein Unternehmen der STEG Stadlentwicklung GmbH BIC/SWIFT-Code: SOLADEST 600 www.dr-koch-immo.de



DR. KOCH

Immobilienbewertung

Angebot 2021-100020 Seite 2 von 2

Anhand der uns voliegenden Informationen bieten wir lhnen unsere Leistungen wir folgt an:

Pos.

Bezeichnung Menge ME Einzelpreis Gesamtpreis
Durehflihrung des Lagewertverfahrens 1,00 pauschal 16.524,00 16.524,00
(Zielbaumverfahren)
Nebenkosten 1,00 pauschal 1.652,40 1.652,40
(10% der Honorarsumme) o
Zwischensumme EUR m
2zgl. MwSt. 19,00 % von 18.17640 345352

e e
Endsumme EUR  21.629,92

In den Nebenkosten sind sdmtliche Reise- und Portokosten, Telefongeblihren und Reproduktionskosten enthalten.

Wir behalten uns vor, je nach Projekifortschritt, entsprechende Teilrechnungen zu stellen.

Die weitere Beteiligung unserer Mitarbeiter flr Leistungen, die nicht Teil des Angebots sind, rechnen wir nach

Zeitaufwand mit 135 € pro Stunde zzgl. 10% Nebenkosten und gesetzlicher Umsatzsteuer ab. Eine Anpassung des

Stundensatzes erfolgt zum 01.01.2022.
Uber die Erteilung des Auftrags wiirden wir uns freuen. Unser Angebot ist gultig bis 31.08.2021.
Fir Fragen stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen
Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

i. A. Katrin Britzelmayer

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

Geschaftslihrung Johann Schiefele BW-Bank Stuttgart Ginsackerstr. 11
Sleuer-Nr. 59330/32507 Konto-Nr. 2669982, BLZ 600 501 01 73730 Esslingen am Neckar
Handelsregister Stuttgart HRB 745869 0711/577499-0

IBAN: DE70 6005 0101 0002 6699 82 info@dr-koch-immo.de

Ein Unternehmen der STEG Stadtentwicklung GmbH BIC/SWIFT-Code: SOLADEST 600 www.dr-koch-immo.de



