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Beteiligung:
\Verwaltungs- und Wirtschaftsausschuss 08.05.2023  offentlich
Gemeinderat 15.05.2023  offentlich

Neuorganisation Gutachterausschusswesen im westlichen Landkreis Ravensburg
- Gutachterausschussgebuihrensatzung

| Beschlussvorschlag: |

1. Die Satzung Uber die Erhebung von Gebulhren fir die Tatigkeit des Gemeinsamen Gut-
achterausschusses westlicher Landkreis Ravensburg und seiner Geschéaftsstelle (Gut-
achterausschussgebuhrensatzung) wird entsprechend der Anlage 1 beschlossen.

2. Fur die Erstattung von Verkehrswertgutachten durch den Gemeinsamen Gutachteraus-
schuss westlicher Landkreis Ravensburg wird eine volle Kostendeckung angestrebt.

3. Der Kostendeckungsgrad der Gebuhren fur die Erstattung von Verkehrswertgutachten ist

in regelmafligen Abstéanden zu uberprufen. Bei Bedarf ist eine neue Gebuhrenkalkulation
vorzunehmen.
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| Sachverhalt:

1. Vorgang

Zum 01.07.2023 Ubernimmt die Stadt Ravensburg die Aufgaben des Gutachterausschuss-
wesens nach den §§ 192 ff. BauGB fur insgesamt 23 Gemeinden im westlichen Landkreis
Ravensburg. Der Gemeinderat hat dem Abschluss der entsprechenden offentlich-rechtlichen
Vereinbarung in seiner Sitzung am 27.03.2023 zugestimmt. Damit der Gemeinsame Gut-
achterausschuss seine Arbeit aufnehmen kann, ist u.a. der Erlass einer Gutachteraus-
schussgebuhrensatzung erforderlich. Eine solche existiert bislang fur die Stadt Ravensburg
nicht, da das Gutachterausschusswesen zum 01.07.2019 auf den Gemeindeverband Mittle-
res Schussental (GMS) Ubertragen wurde. Nach Rickdelegation der Aufgabe auf die einzel-
nen Gemeinden ist die Gutachterausschussgebihrensatzung des GMS aufzuheben.

Die Stadt Ravensburg hat deshalb neu eine entsprechende Gutachterausschussgebuhren-
satzung zu beschlielen. Gemal § 26 Abs. 1 des Gesetzes Uber kommunale Zusammenar-
beit (GKZ) kann die Stadt Ravensburg als Ubernehmende Gemeinde im Rahmen der ihr
Ubertragenen Aufgaben Satzungen erlassen, die fir das gesamte Gebiet der Stadt Ravens-
burg und der abgebenden Gemeinden gelten. Durch den Beschluss der Gutachteraus-
schussgebuhrensatzung wird von diesem Recht Gebrauch gemacht. Die Satzung ist sowohl
von der Stadt Ravensburg als auch samtlichen Mitgliedsgemeinden nach deren jeweils gel-
tenden Vorschriften ab dem 01.07.2023 6ffentlich bekannt zu machen.

Die Tatigkeiten des Gutachterausschusses (Erstattung von Verkehrswertgutachten) sowie
die Leistungen der Geschaftsstelle (insbesondere schriftliche Auskinfte aus der Kaufpreis-
sammlung, Bodenrichtwertauskinfte sowie der Verkauf von Grundstlcksmarktberichten) un-
terliegen als Leistungen auf Antrag der Gebuhrenpflicht. Die Tatigkeiten des Gutachteraus-
schusses (Erstattung von Verkehrswertgutachten) stehen dabei in Konkurrenz zu privaten
Anbietern und sind auch deshalb umsatzsteuerpflichtig.

2. Gebiihrenkalkulation

MaRgeblich fur die Gebuhrenkalkulation sind u.a. die Vorgaben des Kommunalabgabenge-
setzes (KAG). Nach § 11 Abs. 2 KAG soll die Gebuhr die mit der 6ffentlichen Leistung ver-
bundenen Verwaltungskosten aller an der Leistung Beteiligten decken. Bei der Gebuhrenbe-
messung ist die wirtschaftliche oder sonstige Bedeutung der 6ffentlichen Leistung fir den
Gebuhrenschuldner zum Zeitpunkt ihrer Beendigung zu bertcksichtigen. Die Gebuhr darf in
keinem Missverhaltnis zur 6ffentlichen Leistung stehen.

2.1. Gebiihrenkalkulation fiir die Tatigkeiten des Gutachterausschusses/Erstattung
von Verkehrswertgutachten

Durch die Aufgabenlbertragung auf die Stadt Ravensburg ist erstmals eine gemeinsame
Gutachterausschussgeblhrensatzung fir den gesamten westlichen Landkreis Ravensburg
zu beschliel3en. Folglich wurde eine entsprechende erstmalige Geblhrenkalkulation durch
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgenommen. Diese Kalkulation ist dieser
Vorlage als Anlage 2 beigefugt.

Die Kalkulation der Gebuhren fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten wird durch fol-
gende Gegebenheiten beeinflusst und erschwert:

o fehlende Erfahrungswerte aus dem gesamten neuen Zustandigkeitsbereich sowohl
hinsichtlich der Anzahl der durchschnittlich jahrlich zu erstattenden Verkehrswertgut-
achten als auch hinsichtlich der dabei jeweils festgestellten Verkehrswerte;

e Abhangigkeit der Gebuhr von den jeweils festgestellten Verkehrswerten;
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e zeitlicher Aufwand (insbesondere in der Geschaftsstelle) pro Gutachten kann nur
durchschnittlich anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden.

Wie in Anlage 2 ausfuhrlich dargelegt, wurde die entsprechende erstmalige Gebuhrenkalku-
lation in mehreren Schritten auf Grundlage von Schatzungen, Erfahrungswerten und darauf
beruhender Hochrechnungen vorgenommen.

Far die Erstattung von Verkehrswertgutachten wird grundsatzlich eine volle Kostendeckung
angestrebt. Dabei ist zu beachten, dass in die GebUhrenkalkulation nur die Kosten einge-
rechnet werden dirfen, die unmittelbar mit der Erstattung von Verkehrswertgutachten zu-
sammenhangen. Um die wirtschaftliche Bedeutung der Leistung fir den Antragsteller ange-
messen zu berlcksichtigen, orientiert sich die Gebuhr grundséatzlich am ermittelten Verkehrs-
wert.

Neben den Gebihren flr die Erstattung von Verkehrswertgutachten sieht die Gutachteraus-
schussgebuhrensatzung auch Gebihren fir vereinfachte Wertermittlungen u.a. vor. Die
Hbhe der Gebuhr kann hier nach zeitlichem Aufwand Uber Stundensatze ermittelt werden.
Den Stundensatzen sind dabei die aktuellen Vollkostensatze der VwV-Kostenfestlegung so-
wie die aktuellen Entschadigungssatze der Gutachterausschussverordnung zugrunde gelegt
worden.

2.2. Gebiuhren fir die Tatigkeiten der Geschaftsstelle

Die Aufwendungen zur FUhrung der Kaufpreissammlung und zur Auswertung von Kaufver-
tragen, zur Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Umrechnungskoeffizienten, Ver-
gleichsfaktoren, etc.) sowie zur Erstellung des Jahresberichts durfen nicht durch Gutachter-
geblhren wie unter Ziffer 2.1 beschrieben abgedeckt werden. Im Rahmen der §§ 195 und
196 Baugesetzbuch (BauGB) handelt es sich aber um eine gesetzliche Pflichtaufgabe, die
kinftig durch die Stadt Ravensburg als Ubernehmende Gemeinde fiir insgesamt 23 Gemein-
den im westlichen Landkreis Ravensburg Ubernommen wird.

Durch verschiedene Anderungen der entsprechenden Rechtsgrundlagen im Baugesetzbuch
sowie der darauf beruhenden Verordnungen werden an die Fihrung der Kaufpreissammlung
mit den entsprechend durchzufuhrenden Auswertungen immer hohere qualitative und quanti-
tative Anforderungen gestellt. Die Daten bilden die Grundlage fur die Arbeit der Finanzbehor-
den, Gerichte, Banken oder auch freien Sachverstandigen. Vom Gesetzgeber wird deshalb
eine entsprechende Qualitat der Daten gefordert.

Gebuihren kénnen hier lediglich flr konkrete, bei der Geschaftsstelle beantragte Leistungen
erhoben werden. Hierbei handelt es sich insbesondere um schriftliche Auskinfte und den
Verkauf von Grundsticksmarktberichten. Bei diesen Gebuhren gilt wiederum, dass die Ge-
buhr in keinem Missverhaltnis zur erbrachten Leistung stehen darf.

Die Gebuhrenkalkulation kann hier nur die tatsachlich anfallenden Kosten fur die konkrete
Leistung berlcksichtigen und wird daher auf Grundlage der Vollkostensatze der VwV-Kos-
tenfestlegung Uberwiegend nach zeitlichem Aufwand fur die Erbringung der Leistung vorge-
nommen. Eine vollstandige Kostendeckung kann aufgrund der gesetzlichen Aufgabe zur
FUhrung der Kaufpreissammlung nicht erzielt werden.

3. Ubergangsbestimmungen
Grundsatzlich sollten Geblhren immer nach der Satzung erhoben werden, die im Zeitpunkt
der Antragstellung anzuwenden ist. § 8 der zu beschliefenden Gutachterausschussgeblih-

rensatzung sieht jedoch vor, dass fur Leistungen, die vor Inkrafttreten dieser Satzung noch
bei den einzelnen Gemeinden oder Verwaltungsgemeinschaften beantragt wurden, abschlie-
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Rend aber vom Gemeinsamen Gutachterausschuss westlicher Landkreis Ravensburg er-
bracht werden, die neue GebUhrensatzung gilt. Eine solche Ruckwirkung ist dann zulassig,
wenn der Antragsteller mit der entsprechenden Anderung rechnen konnte und somit kein
schutzwirdiges Interesse am Fortbestand der bisherigen Rechtslage haben konnte. Dies
wird dadurch sichergestellt, dass in der Ubergangsphase ab Mai 2023 die jeweiligen Antrag-
steller schriftlich auf diese Thematik hingewiesen werden.

4. Weiteres Vorgehen

Wie unter Ziffer 2.1. beschrieben, wird fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten durch
den Gemeinsamen Gutachterausschuss westlicher Landkreis Ravensburg eine volle Kosten-
deckung angestrebt. Da die erste GebUhrenkalkulation nur aufgrund von Schatzungen,
Hochrechnungen und Erfahrungswerten vorgenommen werden kann, ist die tatsachliche
Entwicklung nach dem Zusammenschluss zum Gemeinsamen Gutachterausschuss zu be-
obachten. Dabei soll der Kostendeckungsgrad der Gebuhren fiir die Erstattung der Verkehrs-
wertgutachten in regelmafligen Abstanden Uberprift werden. Bei Bedarf wird eine neue Ge-
buhrenkalkulation vorgenommen und die Gutachterausschussgebihrensatzung angepasst.

Kosten und Finanzierung:

Ausgehend von den der Kalkulation zugrunde gelegten Werten kann fiir den Bereich Wert-
gutachten mit durchschnittlichen Gebuhreneinnahmen von rd. 270.000 € gerechnet werden.
Zu moglichen Gebuhreneinnahmen fur die Tatigkeiten der Geschéaftsstelle 1asst sich keine
verlassliche Aussage treffen. Ausgehend von Erfahrungswerten kénnen hier vermutlich
durchschnittliche Einnahmen von rd. 10.000 €/Jahr erzielt werden.

Klimawirkungspriifung:

Einschatzung der CO,-Relevanz

Hat der Beschlussgegenstand woraussichtlich Auswirkungen auf die CO2-
Bilanz der Stadt Ravensburg?

Ja [ O positiv Nein X
0 negativ

Textliche Begriindung der Einschatzung (Kurzversion)

Beschlussvorschlag betrifft rein organisatorische Ma3hahme ohne Folgewirkungen auf
das Klima.
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| Anlage/n:

Anlage 1: Gutachterausschussgebihrensatzung Gemeinsamer Gutachterausschuss
westlicher Landkreis Ravensburg
Anlage 2: Gebuhrenkalkulation
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