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Tagesordnungspunkt:

Auftragserweiterung Biiro Dr. Koch
Uberpriifung der Bodenrichtwertzonen nach dem MaB der baulichen
Nutzung und Erarbeitung eines Vorschlags fiir neue Abgrenzungen.
Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir Grundstiicke in besonderen Fillen.
Mittel fiir die Entschdadigung der Mitglieder des Gutachterausschusses

Beschluss — Antrag

1. Dem vorgeschlagenen Vorgehen mit der Erweiterung der Beauftragung des Biiros Dr.

Koch wird zugestimmt.

2. UberplanmiaBige Ausgaben in Hohe von 60.947,04 € (brutto) werden bewilligt.

3. Uberplanmé&Bige Ausgaben in Héhe von 35.000 € fiir die Entschadigung der Mitglieder
des Gutachterausschusses werden bewilligt.

OB/BM/OV




Sachstandsbericht:

In der Vorlage FKS2021/042 zur Sitzung am 29.03.2021 wurde bereits darauf
hingewiesen, dass die Anderung des Grundsteuergesetzes dazu fiihrt, dass
Bodenrichtwerte eine viel gréBere Bedeutung bekommen werden.

Bodenrichtwerte (BRW) waren bislang ,Richtwerte" ohne bindenden Charakter. Durch
die Bemessung der Grundsteuer auf Grundlage der Bodenrichtwerte andert sich dies —
Bodenrichtwerte erhalten dadurch einen bindenden Charakter. Zudem kommt noch,
dass es in Ausnahmefallen nicht die Mdglichkeit gibt, ein Gutachten vorzulegen. Fiir alle
Grundstticke einer Richtwertzone wird ausnahmslos der gleiche Bodenrichtwert
angesetzt!

Es ist davon auszugehen, dass die Bodenrichtwerte und die Abgrenzung der
Bodenrichtwertzonen kritisch hinterfragt werden. Am 01.04.2021 haben wir zwei
Schreiben des Stadtetages Baden-Wiirttemberg erhalten siehe:

Anlage 1: ,Grundsteuer — Handreichung Bodenrichtwerte"

Anlage 2: ,Hinweise flr die Arbeit der Gutachterausschiisse"

Dort wird darauf hingewiesen, dass ,die aus den Rechtsgrundlagen abzuleitenden
hohen Anforderungen an die Qualitét der Bodenrichtwerte sicherzustellen sind."
Dabei sind folgende Aspekte zu priifen:

e Art und MaB der baulichen Nutzung
sollten innerhalb der BRW-Zone weitgehend (ibereinstimmen.
Wenn dies nicht der Fall ist:
a) neue, kleinere Zonen bilden
b) deckungsgleiche Zonen bilden mit entsprechenden Richtwertgrundstiicken

» Lagebedingte Wertunterschiede
innerhalb einer BRW-Zone diirfen die lagebedingten Wertunterschiede
nicht mehr als +/- 30% vom Richtwertgrundstiick abweichen.

Damit unsere Bodenrichtwertkarten belastbare, rechtssichere Werte liefern, muss als
erster Schritt die Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen tiberpriift werden.

Bei dieser Uberpriifung missen alle rechtsgiiltigen Bebauungsplane hinzugezogen und
bewertet werden (ca. 650 Stiick).

AuBerdem wird im Schreiben des Stddtetags darauf hingewiesen, dass

o Bodenrichtwerte abgeleitet werden miissen fiir:
- Gemeinbedarfsflachen wenn eine privatwirtschaftliche Nutzung mdéglich
wdre
- Hofstellen im AuBenbereich mit Wohnnutzung
- Vereinsheime
- Sportstatten mit Gaststatten



Diese Bodenrichtwerte kdnnen nicht aus Vergleichswerten abgeleitet werden, es
muissen neue Verfahren und Modelle entwickelt werden, um diese Richtwerte zu

ermitteln!

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 werden als Grundlage fiir die Bemessung
der Grundsteuer in Ansatz gebracht. Bei der Ermittlung dieser Bodenrichtwerte miissen
all die oben genannten Aspekte beachtet werden.

Darstellung der geplanten Vorgehensweise:

1. Abgrenzung der BRW-Zonen priifen und liberarbeiten mit externer
Unterstitzung (siehe Erweiterungsangebot Biiro Dr. Koch Anlage 3)

2. Mit Hilfe des ,Lagewertverfahrens" Wertunterschiede zwischen den
einzelnen BRW-Zonen ermitteln und Bodenrichtwerte ,berechnen®.
Bei diesem Schritt sind alle Mitglieder des Gutachterausschusses beteiligt
mit externer Unterstlitzung (dies ist bereits beschlossen — siehe
Beschlussantrag FKS2021/042 vom 29.03.2021).

3. Bodenrichtwerte in besonderen Fallen ermitteln (Hofstellen,
Vereinsheime...). Die Abrechnung erfolgt nach geleisteten Stunden gemaf
Rahmenvertrag mit dem Biiro Dr. Koch. Der Stundensatz betragt 145,00 €
zuziiglich 10% Nebenkosten und gesetzlicher Umsatzsteuer.

Erweiterungsangebot des Biiro Dr. Koch

o Uberpriifung der Zonen (Punkt1): 38.170,44 € (brutto)

e Unterstlitzung bei der
Ermittlung von Bodenrichtwerten
ohne Vergleichswerte (Punkt 3):
ca. 120 Stunden
Stundensatz betragt hier 145,00 €/h
zuzuglich 10% Nebenkosten
zuziiglich gesetzliche Mehrwertsteuer 22.776,60 € (brutto)

Die Gesamtsumme des Erweiterungsangebots
liegt bei: 60.947,04 € (brutto)

Entschadigung fiir die Mitglieder des Gutachterausschusses
betragt ca.: 35.000,00 €

« Fir die Mitglieder des Gemeinsamen Gutachterausschusses (insgesamt
29) sind die hohen Anforderungen an die Bodenrichtwerte ebenfalls mit
einem groBen zeitlichen Einsatz verbunden. Dadurch sind zusatzliche
Arbeitskreise und Sitzungstermine erforderlich. Durch die Festlegung des
Stichtages fir die nachste Bodenrichtwertsitzung auf den 01.01.2022 kann



die Arbeit nicht auf 2 Jahre verteilt werden, sondern die Arbeit ist in sehr
komprimierter Form zu leisten.

Fir die Entschadigung der Mitglieder des Gutachterausschusses sind
weitere Mittel in der oben genannten Hohe erforderlich.

Kostendeckung:

Die Kosten werden auf die Kooperationspartner, wie in der 6ffentlich-rechtlichen
Vereinbarung geregelt, verteilt.

Die Gesamtsumme der Mittel, die noch bereitgestellt werden muss belduft sich auf
60.947,04 € + 35.000,00 € = 95.947,04 €

Die Verteilung erfolgt nach Einwohnerzahl
Anteil Ditzingen 31% 29.743,58 €
Restlicher Anteil 69 % 66.203,46 €

Mittel fur den ,Ditzinger Anteil" in H6he von 29.743,58 € sind im Haushalt nicht
eingestellt und miissen {iberplanmaBig bewilligt werden.

Der restliche Anteil in H6he von 66.203,46 € wird den Kooperationspartnern in
Rechnung gestellt und wird auf dem Sachkonto 34820000 als Einnahme gebucht.

Finanzielle Auswirkungen Xia [CINein
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Anlagen

1. ,Grundsteuer — Handreichung Bodenrichtwerte" (Stddtetag)
2. ,Hinweise fiir die Arbeit der Gutachterausschiisse™ (Stadtetag)
3. Erweiterungsangebot Biiro Dr. Koch vom 29.04.2021
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Grundsteuer - Handreichung Bodenrichtwerte

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Landesgrundsteuergesetz riickt als Bemessungsgrundlage fiir Baugrundstiicke
die Bodenrichtwerte in den Fokus. Fir séamtliche zu besteuernden Grundstiicke, so-
weit es sich hierbei nicht um land- und forstwirtschaftliches Vermégen handelt, mis-
sen daher mit Stichtag 1. Januar 2022 geeignete und differenzierte Bodenrichtwerte
ermittelt und bis zum 30. Juni 2022 an die Finanzverwaltung Gbermittelt werden. Die-
ser Zeitplan ist zwingend, da ab dem zweiten Halbjahr 2022 die Grundstiickseigentii-
mer die Bodenrichtwerte zur Abgabe ihrer Steuererklarung benétigen.

Dabei wurden im Zuge des Grundsteuer-Reformgesetzes der Bundesregierung erst-
mals Qualitatsstandards fir Bodenrichtwerte gesetzlich festgelegt. Insbesondere wur-
de eine prazisierte Abweichungsquote fur die Ableitung der Bodenrichtwerte in die
ImmoWertV aufgenommen. Bodenrichtwertzonen miissen nun so abgegrenzt sein,
dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der Grundstiicke und dem
Bodenrichtwertgrundstiick in der Regel nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Es steht zu befiirchten, dass die zentrale Bedeutung der Bodenrichtwerte fiir die
anstehende Umsetzung der Grundsteuerreform noch nicht iiberall dazu gefiihrt

hat, die 6rtlichen Bodenrichtwertzonen wie auch die Bodenrichtwerte selbst auf
ihre Aktualitidt bzw. RechtméBigkeit zu iiberpriifen.

Die Geschaftsstelle hat daher mit Unterstiitzung des Arbeitskreises ,Grundsteuer” des
Stadtetags, insbesondere durch Herrn Glnter Siebers und Herrn Steffen Bolenz vom
Stadtmessungsamt der Stadt Stuttgart, und der AG Stadtmessungsamter des Stadte-
tags eine Handreichung zum Umgang mit den Bodenrichtwerten als Bemessungs-
grundlage fur die Grundsteuer erstellt, die in der Anlage beigefiigt ist.

Der Finanzausschuss hat die Handreichung durch Umlaufbeschluss verabschiedet
und appelliert an alle Mitgliedstadte des Stadtetags, auf Basis der Handreichung die
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Bodenrichtwertzonen und Bodenrichtwerte vor Ort einer zeitnahen Uberpriifung zu
unterziehen.

Im Einzelnen wurden folgende Problemfelder identifiziert:
1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Bodenrichtwertzonen sollen nach § 196 BauGB abgegrenzte Gebiete mit weit-

gehend ubereinstimmender Nutzungsart und -intensitat sein. Je nach Zeitpunkt
und Grundlage der Zonenbildung kann es méglich sein, dass diese Kriterien in-
nerhalb einer Zone nicht mehr erfillt werden. Bei Bestehen solcher Abweichun-
gen ist zu prifen, ob ggf. neue zonale Abgrenzungen getroffen werden mussen.

Eine weitere Problemstellung kann sich ergeben, wenn die Angaben zur Ge-
schossflachenzahl (GFZ) der Bodenrichtwertgrundstiicke im Gemeindegebiet
grundsatzlich dem stadtebaulich zuldssigen Mal entsprechen, dieses aber in
einigen Zonen deutlich vom tatsachlich realisierten abweicht. Es ist sicherzu-
stellen, dass gegenuber den planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften ab-
weichende und wertbeeinflussende Nutzungsmafe in den Bodenrichtwertzonen
zutreffend dargestellt werden.

2. Lagebedingte Wertunterschiede

Mit der Einfugung des Absatzes 3 in § 10 der ImmoWertV wurde im Interesse
einer praktikablen Anwendung der Bodenrichtwerte in einem Massenverfahren
prazisiert, dass die von den Gutachterausschiissen zu bildenden Richtwertzo-
nen so abzugrenzen sind, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der
Mehrzahl der Grundsticke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als
+/-30 Prozent betragen. Da diese Anforderung erst zum 3. Dezember 2019 in
Kraft getreten ist, wird eine Priifung empfohlen, ob der Grenzwert innerhalb der
Zonen mehrheitlich eingehalten wird.

3. Flachen ohne Zone, Zonen ohne Wert, Zonenabgrenzung

Nach § 196 BauGB sind flichendeckend Bodenrichtwerte auszuweisen. Die
Gutachterausschisse haben dies entsprechend der weiteren rechtlichen Vor-
gaben aus der ImmoWertV und den Empfehlungen der BRW-RL sicherzustel-
len. Eine Bodenrichtwertzone umfasst richtliniengemaR immer eine Mehrzahl
von Grundsticken. Danach ist die Bildung einer Zone fir ein einzelnes Grund-
stlick nicht vorgesehen und diirfte aus Griinden des Datenschutzes auch nicht
zulassig sein.

Fir die eindeutige Zuordnung eines Bodenrichtwertes zu einem Grundsttick ist
eine moglichst flurstiicksscharfe Abgrenzung der Richtwertzonen zu empfehlen.
Ausnahmen sollten sich auf Gebiete beschranken, bei denen grundstiicksbezo-
gen deutliche Wert- oder Qualitdtsunterschiede bestehen.

Steht kein Bodenrichtwert zur Verfigung, ist eine flichendeckende Bewertung
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im Rahmen der Grundsteuer nicht méglich. Folglich ist von den Gutachteraus-
schiissen zu prifen, ob fur solche Bereiche Bodenrichtwerte neu ermittelt und
ausgewiesen werden oder Zusammenschliisse

Die Einzelheiten bitten wir der in der Anlage beigefiigten Handreichung zu entnehmen.
Die Geschéftsstelle wird in den nachsten Wochen eine oder mehrere (virtuelle) Infor-

mationsveranstaltungen zum Thema Bodenrichtwerte anbieten, die sich insbesondere
an Oberbiirgermeister:innen und Burgermeister:innen bzw. Filhrungskréfte richten

wird.

Uber die Termine wird die Geschéftsstelle zeitnah informieren.
Wir bitten um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen Grifen

gez. Dr. Susanne Nusser

Anlage



DR. KOCH

Immobilienbewertung

ANGEBOT
Dr. Koch Immabilienbewertung GmbH - Ganséackerstraiie 11 - 73730 Esslingen Belegnummer 2021-100069
Datum 30.04.2021
An _ Kundennummer D08118011
Stadt Dltzmgen Bearbeiter Frauke Ziegler

Frau Ulrike Kubasch Telefon 0711/577499-26

??j?;:ig?tz‘lingen E-Mail frauke.ziegler@dr-koch-immo.de

Sichtung des Planungsrechts, ['lberpri_j_fung der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen, Durchfiihrung
Ortsbesichtigung und Vorschlége fiir Anderungen der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen fiir die
bebauten Bereiche im Gebiet des Gemeinsamen Gutachterausschusses Strohgau

Angebot

Sehr geehrte Frau Kubasch,

wie mit Herr Dr. Caesperlein telefonisch besprochen, unterbreiten wir lhnen gerne ein Angebot iber nachfolgende
Leistungen im Gebiet des Gemeinsamen Gutachterausschusses Strohgau:

e Sichtung bestehendes Planungsrecht (sémtliche Bebauungspléane im Gebiet des gemeinsamen
Gutachterausschusses)

e Erfassung Art und MaR der baulichen Nutzung

e  Durchfiihrung Ortsbesichtigung durch zwei Mitarbeitende, Informationsaufnahme in digitaler Form (Tablet)

* Vorschlage fiir Zoneninderung, deckungsgleiche Zonen, ggf. weitere bodenwertbeeinflussende Merkmale;
Darstellung der Ergebnisse in Karten (Format PDF, auf Basis der bestehenden Bodenrichtwertkarten bzw.
des amtlichen Liegenschaftskatasters (ALKIS))

¢ Besprechung Ergebnisse (kalkuliert: ein Vor-Ort-Termin bzw. Online-Meeting)

In Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Zielbaumverfahrens sollen die bestehenden Bodenrichtwertzonen im
Innenbereich der Gemeinden im Gebiet des Gemeinsamen Gutachterausschusses Strohgéu einer kritischen
Uberpriifung unterzogen werden. Die Bodenrichtwertzonen sollen gemaf den gesetzlichen Vorgaben im Sinne des
Baugesetzbuches (BauGB), der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und der
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) dargestellt werden. Hierfir ist die Sichtung von rund 650 Bebauungsplanen im
digitalen Datenformat und die Durchfiihrung einer Ortsbesichtigung notwendig.

Unsere Leistungen bieten wir Ihnen wie folgt an:

Pos.  Bezeichnung Menge ME Einzelpreis Gesamtpreis

1 Sichtung Planungsrecht, 1,00 pauschal 29.160,00 29.160,00
Abgrenzung Bodenrichtwertzonen

2 Nebenkosten 1,00 pauschal 2.916,00 2.916,00

(10% der Honorarsumme)

Zwischensumme EUR 32.076,00

zzgl. MwSt. 19,00 % von 32.076,00 6.094 .44

Endsumme EUR 38.170,44

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

Geschaftsfihrung Dr. Toni Caesperlein BW-Bank Stuttgart Ganséckerstr. 11
Steuer-Nr. 58330/32507 Konto-Nr. 2668982, 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
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In den Nebenkosten sind samtliche Reise- und Portokosten, Telefongebiihren und Reproduktionskosten enthalten.
Wir behalten uns vor, je nach Projektfortschritt, entsprechende Teilrechnungen zu stellen.

Uber die schriftliche Erteilung des Auftrags wiirden wir uns freuen. Unser Angebot ist gliltig bis 31.10.2021.
Fir Fragen steht lhnen Herr Dr. Caesperlein gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

i. A. Frauke Ziegler

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

Geschafisfiilhrung Dr. Toni Caesperlein BW-Bank Stuttgart Gansackerstr. 11
Steuer-Nr. 59330/32507 Konto-Nr. 2669982, BLZ 600 501 01 73730 Esslingen am Neckar
Handelsregister Stutigart HRB 745869 0711 /577 489-0

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

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



