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Information zur Arbeit des Gutachterausschusses

Beratungsfolge:

Status Gremium Zustandigkeit

Hauptausschuss Kenntnisnahme

Finanzielle Auswirkungen:

1. Begriindung der Nichtoffentlichkeit:

2. Sachverhalt:

In der Sitzung des Hauptausschusses am 04.12.2014 hat die Verwaltung mundlich
uber die personelle und strukturelle Situation im Gutachterausschuss berichtet. Nach
Erérterung im Hauptausschuss sagte die Verwaltung eine weitere Information fir die
Sitzung des Hauptausschusses am 26.02.2014 zu.

Zwischenzeitlich wurde seitens des Fachdienstes Gebaudemanagement die Arbeit
im Gutachterausschuss analysiert und die Handlungsfelder mit den ehrenamtlichen
Gutachtern in einer Sitzung im Dezember 2014 erdrtert. So dann wurden zum einen
eine Planung hinsichtlich der Abarbeitung der Rickstande in Form von fehlender
Auswertung der Kaufpreissammlung entwickelt und zum anderen bereits die nétigen
Schlisse daraus gezogen.

Zur Abarbeitung der Rulckstande und der strukturellen Defizite im
Gutachterausschuss wurden/werden folgende Mallnahmen im Fachdienst
Gebaudemanagement durchgefihrt:

Zunachst ist die personelle Besetzung des GAA im Rahmen des Personalbudgets
verbessert worden. Weitere Personalmallnahmen schlieBen sich an. Mit dem
erhohten Personaleinsatz wird die Kaufpreissammlung bewertet, so dass eine
verlassliche Datenbasis flr die Zukunft vorliegt.

Bestehende Ruckstande in der Auswertung der Kaufpreissammlung werden
kontinuierlich aufgearbeitet. Durch die Erstellung einer Aufgabenubersicht und der
Zeitplanung werden Ruckstande, eingehende Auftrage sowie die laufenden
Tatigkeiten abgebildet.
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Die Kommunikation mit den Antragsstellern insbesondere mit den Stadten und
Gemeinden, die ein Sanierungsgebiet an den Gutachterausschuss gemeldet haben,
ist sichergestellt.

Mit den ehrenamtlichen Gutachtern ist vereinbart, dass wenn eilige Begutachtungen
zu erfolgen haben, dass diese im Rahmen einer Arbeitsgruppe vorrangig
abgearbeitet werden.

Anlage/n:
Vermerk Uber die Arbeit des Gutachterausschusses

Aufgabenibersicht
Zeitplan
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Kreis Rendsburg-Eckernférde 05.02.2015
Der Landrat
Fachdienst Gebaudemanagement

Vermerk

Informationen zur Arbeitsweise des Gutachterausschusses

1. Bildung des Gutachterausschusses:

Nach der Landesverordnung tber die Bildung von Gutachterausschiissen und die Er-
mittlung von Grundsttickswerten (GAVO) vom 16.07.2014 sind Gutachterausschiisse
nach 8 192 des Baugesetzbuches bei den kreisfreien Stadten und Kreisen zu bilden.

2. Zusammensetzung des Gutachterausschusses:

Der Gutachterausschuss besteht aus der oder dem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Mitgliedern. Die oder der Vorsitzende und alle weiteren Mitglieder missen
uber Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung von Grundstiicken verfiigen und sich
in den ortlichen Preisen des Grundsticksmarktes und den Mieten auskennen. Die oder
der Vorsitzende muss bei der Gebietskorperschaft beschaftigt sein, bei der der Gut-
achterausschuss gebildet ist.

3. Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

Die Gebietskorperschaft hat die Geschéftsstelle mit den erforderlichen Sachmitteln

und mit ausreichendem, sachkundigen Personal auszustatten. Die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Kreises Rendsburg-Eckernférde war bis zum 31.12.2013
mit einer technischen Angestellten mit 0,75 Stellenanteil und einer Verwaltungsange-
stellten mit einem Stellenanteil von 0,5 besetzt. Beide Stellen wurden jeweils seit dem
01.01.2014 um 0,25 Stellenanteile im Rahmen des zur Verfiigung stehenden Personal-
budgets angehoben. Das entspricht einer Verdnderung insgesamt von 1,25 Stellen in
2013 auf 1,75 Stellen ab dem Jahr 2014.

Ab dem 01.02.2015 wurde der Stellenanteil einer Verwaltungsangestellten von 0,75 auf
0,9 angehoben, befristet auf ein halbes Jahr.

Mit der Bereitstellung von Konnexitatsmitteln wird ab dem 01. Marz 2015 die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses um eine weitere halbe Stelle eines Verwal-
tungsmitarbeiters verstarkt.

Weitere PersonalmalRnahmen im Rahmen der zur Verflgung gestellten Personalbud-
gets sind in der Prufung.



4. Aufgaben des Gutachterausschusses:

Nach § 193 des Baugesetzbuches fuhrt der Gutachterausschuss eine Kaufpreissamm-
lung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung er-
forderliche Daten.

Zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gehdren insbesondere
Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstticken im Durch-
schnitt marktublich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), Faktoren zur Anpassung
der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktoren),
Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhéltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken
und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke (Gebaudefaktor oder Ertragsfaktor).

Mit Anderung des BauGB 2009 wurde unter §196 die Kaufpreissammlung um die Be-
wertung landwirtschaftlicher Flachen erweitert.

Neben den oben genannten Aufgaben fertigt der Gutachterausschuss auf Grundlage
des § 193 des BauGB Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstticken an. Dazu gehoért auch die Erstellung von Gutachten tber die Anfangs-
und Endwertbestimmung von Sanierungsgebieten.

5. Verfahren:

Antrage auf Erstattung von Gutachten sind bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses einzureichen. Die Geschéftsstelle beschafft die erforderlichen Unterlagen und
bereitet die Beratung und Erstellung der Wertermittlung vor. Die Gutachten werden von
der oder dem Vorsitzenden unterzeichnet; diejenigen Mitglieder, die an der Beratung
mitgewirkt haben, sind anzugeben.

6. Kosten von Gutachten:

Die Kosten richten sich nach der Satzung des Kreises uber die Erhebung von Verwal-
tungsgebuhren fur die Tatigkeiten des Gutachterausschusses vom 02.08.2014. Die Ho-
he der Gebiuhren bemisst sich nach der Anlage zur Satzung (Gebuhrentabelle) und be-
tragt nach dem Wert des Grundstiickes zwischen 1,3 %0 und 8,8 %0 des Wertes zuzig-
lich eines Festbetrages von 750 bis 4.895 €.

7. GeblUhrenbefreiung

Gebuhrenbefreit sind Gemeinden, Kreise und Amter, sofern die Amtshandlung nicht
ihre wirtschaftlichen Unternehmen betrifft, Kbrperschaften, Vereinigungen und Stiftun-
gen, die gemeinnitzigen oder mildtatigen Zwecken im Sinne des Steuerrechts dienen,
soweit die Angelegenheit nicht einen steuerpflichtigen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb
betrifft sowie Kirchen, sonstige Religionsgesellschaften und Weltanschauungsvereini-
gungen, die die Rechtsstellung einer Kdrperschaft des offentlichen Rechts haben.



8. Arbeitsweise des Gutachterausschusses

Durch Kiundigung der bisherigen Vorsitzenden des Gutachterausschusses zum
30.06.2014 war diese Stelle bis zur Neubesetzung am 17.09.2014 nicht besetzt und
eine Vertretung nicht vorhanden.

Die Einarbeitungszeit der technischen Angestellten sowie die Schulungen zur Erlan-
gung einer qualifizierten Gutachterin werden zum Ende des ersten Quartals 2015 so-
weit abgeschlossen sein.

Die bisher regelméaRig gefiuihrte Kaufpreissammlung muss durch die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses ausgewertet werden. Erst die Auswertung der Kaufpreissamm-
lung stellt sicher, dass die Rechtssicherheit durch daraus generierte Sachwertfaktoren
fur Gutachten gewdhrleistet ist.

Die Auswertung des vorhandenen Datenbestandes ist somit zunéchst nachzuholen
(siehe Anlage 2 und 3).

Zurzeit werden nur Uberschlagige Wertermittlungen fir die kommunalen Antragsteller
entsprechend dem Eingang abgearbeitet. Die vorliegenden 50 Antréage fur die Finanz-
verwaltung, Sozialamter und Arbeitsverwaltung werden voraussichtlich bis zum Herbst
2015 abgearbeitet sein. Die weiteren vorliegenden Anfragen von 5 Wertgutachten fr
Privatpersonen bzw. Erbengemeinschaften und 26 fiir Amter bzw. Gemeinden werden
im Anschluss daran durchgefthrt.

Alle Antragsteller sind Gber den Zeitplan informiert.

In dringlichen Einzelfallen, wie zum Beispiel in Kronshagen, werden in Absprache mit
den Beteiligten Sonderldsungen gefunden. Hier ist es mdglich geworden, die Begutach-
tung durch zwei ehrenamtliches Mitglieder und der Vorsitzenden des Gutachteraus-
schusses in einem Projekt vornehmen zu lassen.

9. Leistungen und Einsatz ehrenamtlicher Gutachter

Im Dezember 2014 fand mit den ehrenamtlichen Gutachtern ein Gespréch statt, in dem
die Mdglichkeiten einer Bearbeitung der Antréage der Gemeinden und Stadte abge-
schatzt wurden. Nach der Abstimmung mit den ehrenamtlichen Gutachtern steht fest,
dass keiner der Gutachter ohne Vorhandensein der gepriften Sachwertfaktoren fur die
anstehenden Wertermittlungen der Sanierungsgebiete zur Verfligung steht.

10. Stadtische Sanierungsgebiete

Die 5 von den Gemeinden und den Stadten des Kreises beantragten Wertermittiungen
fur stadtische Sanierungsgebiete Ubersteigen ohne die Auswertung der Kaufpreis-
sammlung die personelle Kapazitat des Gutachterausschusses und seiner ehrenamtli-
chen Mitglieder. Alle Antragsteller sind auf die verzogerte Bearbeitung hingewiesen
worden.

Die Stadt Rendsburg hat auf die besondere Dringlichkeit in der Bearbeitung ihrer Gebie-
te hingewiesen. Der vom Gutachterausschuss vorlaufige Bearbeitungstermin wurde der



Stadt ebenso wie die bevorstehende Beratung mit den ehrenamtlichen Gutachtern mit-
geteilt. Das Innenministerium hat der Stadt am 25.10.2014 mitgeteilt, dass die Termin-
setzung des Gutachterausschusses nicht zu beanstanden sei.

In einem Treffen mit Vertretern der Stadt Rendsburg am 20.01.2015 wiesen diese auf
die Dringlichkeit der Erstellung der Wertgutachten hin. Einvernehmlich, wie auch in der
Behandlung im Fall Kronshagen, werden in dringenden Einzelfallen Losungen gefun-
den.

In diesem Zusammenhang stellt die Stadt Rendsburg der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses vorhandenes Aktenmaterial zur Verfigung. Somit kénnen schon
jetzt mit ersten Vorarbeiten zur Erstellung der Gutachten durch den Einsatz einer stu-
dentischen Hilfskraft begonnen werden.

Bei einer solchen Vielzahl von Antragen ist die personelle Ausstattung des Gutachter-
ausschusses wegen der fehlenden Auswertung nicht in der Lage, den Anforderungen in
angemessener Zeit gerecht zu werden. Daher werden zunachst mit mehr Personalein-
satz die Rickstande aufgearbeitet. Ferner wird geprift, ob dann bei belastbarerem Da-
tenbestand vorgezogen eine temporare Unterstitzung durch freiberuflich tatige Gutach-
ter in Anspruch genommen werden kann.

11. Abarbeitung der bestehenden Defizite

Zunéchst ist die personelle Besetzung des GAA im Rahmen des Personalbudgets ver-
bessert worden. Weitere Personalmalinahmen schliel3en sich an. Mit dem erhéhten
Personaleinsatz wird die Kaufpreissammlung bewertet, so dass eine verlassliche Da-
tenbasis fur die Zukunft vorliegt.

Bestehende Ruckstande in der Auswertung der Kaufpreissammlung werden kontinuier-
lich aufgearbeitet. Durch die Erstellung einer Aufgabentbersicht und der Zeitplanung
werden Ruckstande, eingehende Auftrage sowie die laufenden Téatigkeiten abgebildet.

Die Kommunikation mit den Antragsstellern insbesondere mit den Stadten und Ge-
meinden, die ein Sanierungsgebiet an den Gutachterausschuss gemeldet haben, ist
sichergestellt.

Mit den ehrenamtlichen Gutachtern ist vereinbart, dass wenn eilige Begutachtungen zu
erfolgen haben, dass diese im Rahmen einer Arbeitsgruppe vorrangig im Rahmen eines
Projektes abgearbeitet werden.



Aufgabeniibersicht:

Gutachterausschuss Rendsburg - Eckernférde

Aktuelle Situation Januar 2015

Legende:

Urlaub/Feiertage

laufende Tatigkeit

Ruckstand 2013: unbebaute Flachen Kaufpreissammlung bis 2014
Ruckstand 2013: Restliche Kauffalle Kaufpreissammlung 2014
Ruckstand 2014: unbebaute Flachen Kaufpreissammlung bis 2015
Ruckstand 2014: Restliche Kauffalle Kaufpreissammlung 2015
Bodenrichtwerte zum 31.12.2014 + BRW-Karten (alle 2 Jahre)
Hoheitliche Aufgaben fiir den Grundstticksmarktbericht
Grundstticksmarktbericht (alle 2 Jahre)

Landwirdtschaftliche Flachen

Altlast: Sanierungsgebiet Rendsburg

Altlasten: ca. 45 Gutachten

Personalstarke: Stand 01.01.2015 1,75
geplant: Planstelle Konnexitat 0,5
befristet: Geschaftsstelle GA + 0,25
Kaufpreissammlung:  Zeitraum 2002-2013 insgesamt 36.000 Kauffélle

Stichtag BRW Versffentl. Vorr. Start Sanierungsgebiete
30. Juni 2015 BRW-Karten
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Ruckstand seit Schaffung der

BRW

2014 Grundstiicksmarktbericht 2014

Hoheitliche Aufgaben
1,0 Stelle|
Riickstand aus 2015!

Kaufpreissammlung:
Kauffdlle fiir alle
restlichen Flidchen (ca. 4.000)

Ruickstand aus 2014!
+|Kaufpreissammlung:
Kauffille fir die

0,75 Stelle
unbebauten Flidchen (ca. 450)

BRW
2014

Riickstand: Gutachten

Versffentlichung
Grundstiicksmarktbericht 2014

Jul 16
27 28 29

Aug 16 Sep 16 Okt 16
32 33 34 35 36 37 38 39 40 41

Ruckstand seit Schaffung

der Geschaftsstell
Hoheitliche Aufgaben

Riickstand aus 2015: KPS restl. Kauffille (ca. 3.600/Jahr)

Riickstand: Gutachten

Nov 16 Dez 16
44 45 46 47 48 49 50 51

2017
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Vorgang Anfang Ende
Laufende Téatigkeiten 02.01.15 21.0218 S Tt e e R TR T v
Progtammeinfiihrung KPS 02.02.15 08.06.15 Ersgatinaiihng ke

Gutachten: Kronshagen, Kathweg 8 13.01.15 02.03.15 GuHshistc sienkiiagn otes

Kaufpreissammlung Rest 2013 + komplett 2014

Kaufpreissammlung Rest 2013 + kom...02.01.15 24.04.15

Notarvartrage von 2014 sichten/sortier.. 02.01.15 13.02.15 Notarvartrige von 2014 sichtaisoriier i

Datenerfassungshdgen 16.02.15 04.03.15 Datenerfassungsp

Auswertung der Daten 05.03.15 18.03.15  Auswertung

Nachkarten 05.03.15 18.03.15 1

Eingabe in die KPS 19.03.15 24.04.15 .

Bodentichtwerte 27.04.15 02.10.15 r "éﬁenﬁchmﬂr

Eintragung der Kauffalle in Plane 27.04.15 11.05.15 Eintragung der Kauffalle in P Eﬁ

BRW-Zonen festlegen 12.05.15 25.05.15 BRW-Zoneﬂfesreﬂ

BRYV-Sitzungen 26.05.15 10.07.15 BRWitzungen

1. Internet BRW 13.07.15 24.07.15 1. Internet BRW _

Redaktionelles/Anschreiben Gemeind... 27.07.15 17.08.15 RedaldionellesiAnschreiben Geme#e_i‘:

2. Internet BRW-Karten 18.08.15 28.09.15 2. Intemet BRYY-Kartes
Kaufpreissammlung 2014 komplett

Kaufpreissammlung 2014 komplett 270415 04,0216

Kaufpreisliste 2015 05.02.16 24.01.18

Sachwerifaktoren 15.10.15 23.02.18

1, lteration: Liegenschafizinssatz 01.10.15 14.1015

1. lteration: Marktanpassung 15.10.15 28.10.156

1. Iteration: Korrekturfaktoren 2010.15 11.11.15 Rettetipn: Sonne)

1. Iteration: Vergleichsfaktoren 1211.15 25.11.15 Taatsbanc Vaslgiohirkipan

Ertragswertfaktoren: 26.11.15 06.04.18 R TR RSB s o e e R S e
1. lteration: Korrekturfaktoren 26.11.15 09.1215 A4 urations Komekiins um"

1. lteration: Baupreisindex 101215 231215 1 Mteration: Baupreisirggy

1. teration: Umrechnungsfaktoren 241215 11.01.16 1. feration: Umrechnungsfadgep
Sanierungsgebiet Rendsburg 12.01.16 21.05.18 q

Landwirtschattiche Flachen 01.07.15 29.03.18 [

Grundsticksmarktbericht 2015 04.01.16 14.05.18 I
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