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Zusammenfassung

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) leistet als frei-
williger Zusammenschluss wichtige Arbeiten fir die Gemein-
schaft der Gutachterausschiisse. Sie setzt sich fiir den Aufbau
und den Einsatz standardisierter Verfahren ein, um ein einheit-
liches Vorgehen der Gutachterausschiisse bei der Datenerfas-
sung und Auswertung zu gewahrleisten.

Schliisselworter: Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte
in NRW, AGVGA.NRW, Transparenz auf dem Grundstticksmarkt,
Kaufpreissammlung

Summary

The Working Group of the Chairmen of the Expert Commit-
tees for Real Estate Values in North Rhine-Westphalia (Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen, AGVGA.NRW) performs important work
for the community of expert committees as a voluntary associa-
tion. It advocates the establishment and use of standardized
procedures to ensure a uniform approach by the appraisal com-
mittees to data collection and evaluation.

Keywords: Expert committees for land values in North Rhine-
Westphalia, AGVGA.NRW, transparency on the land market,
collection of purchase prices

1 Einleitung

Bundesweit ist es Aufgabe der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte, Transparenz auf dem Grundstiicks-
markt herzustellen. Die einheitlichen gesetzlichen Grund-
lagen fiir die Arbeiten der Gutachterausschiisse sind das
Baugesetzbuch (§$ 192-199 BauGB) und die Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Die Organisa-
tion und die Struktur der Gutachterausschiisse sind jedoch
von Bundesland zu Bundesland geméf3 § 199 Abs. 2 BauGB
unterschiedlich geregelt.

Die Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen sind
bei den Kreisen, den kreisfreien Stddten sowie den grofien
kreisangehorigen Gemeinden angesiedelt. Die insgesamt
74 Gutachterausschiisse in NRW werten die Kaufvertrige
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aus und leiten daraus die Bodenrichtwerte sowie die soge-
nannten »fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten« ab,
die in den Grundstiicksmarktberichten veroffentlicht wer-
den. Alle Informationen der Gutachterausschiisse werden
in dem gemeinsamen Bodenrichtwertinformationssystem
BORIS.NRW (www.boris.nrw.de) veroffentlicht (Wewers
2016). Dariiber hinaus erstellen die Gutachterausschiisse
Verkehrswert- und Mietwertgutachten, erteilen Auskiinfte
aus ihren Kaufpreissammlungen und erméglichen damit
Biirgern und Fachleuten, grundlegende und fundierte In-
formationen zum Grundstiicks- und Immobilienmarkt zu
erhalten.

Schon von Beginn an wurde die Notwendigkeit gesehen,
durch Zusammenarbeit Synergien zu heben und die Ent-
wicklung in der amtlichen Wertermittlung (s. hierzu Héhn
et al. 2010) gemeinsam nach einheitlichen Grundsétzen
voranzubringen.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutach-
terausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW)
unterstiitzt daher seit vielen Jahren die Arbeit der Gutach-
terausschiisse vor Ort und deren Geschiftsstellen. Sie dient
dem fachlichen Austausch und der Zusammenarbeit. In
zahlreichen Arbeitsgruppen wurden Modelle entwickelt,
Methoden getestet und Leitfiden geschrieben, wodurch
einheitliche Auswertungen und Standardisierungen for-
ciert wurden. Die Arbeitsgemeinschaft ist ein freiwilliger
Zusammenschluss der Gutachterausschiisse, der bereits
seit vielen Jahren eine schlagkriftige und ideenreiche Ge-
meinschaft bildet, die Projekte wie das Bodenrichtwert-
informationssystem BORIS.NRW, die Standardisierung
der Wertermittlungsmodelle und den Aufbau einer Zen-
tralen Kaufpreissammlung (ZKPS) fiir das Land NRW
voranbringt.

2 Ziele der AGVGA.NRW

Die Arbeitsgemeinschaft hat sich zum Ziel gesetzt,

® Losungen fiir aktuelle fachliche Probleme und Frage-
stellungen zu erarbeiten und zu koordinieren,

® den Gedankenaustausch und die Zusammenarbeit der
Gutachterausschiisse im Sinne eines kundenorientierten
Handelns zu fordern,
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® dje Standardisierung der Marktberichterstattung und
der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten voranzutreiben und

® auf die Gutachterausschiisse zugeschnittene Fortbil-
dungsangebote zu entwickeln und kostengiinstig anzu-
bieten.

Bereits bei der Griindung der Arbeitsgemeinschaft im Jahr
1968 waren die Zusammenarbeit und die Entwicklung ein-
heitlicher Methoden wesentliche Motivation. Auch wenn
in dieser Zeit noch niemand von »interkommunaler Zu-
sammenarbeit« sprach, so wurde diese bei den Gutachter-
ausschiissen mit der Arbeitsgemeinschaft von Beginn an
praktiziert. Der fachliche Austausch und die Zusammen-
arbeit waren ein wesentlicher Faktor fiir die Entwicklungen
in der amtlichen Wertermittlung.

3 Struktur der AGVGA.NRW

Die AGVGA.NRW ist eine Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse. Aus dem Plenum he-
raus wird ein Vorstand gewidhlt, der mehrmals im Jahr
tagt und eine gemeinsame Plenarsitzung der Vorsitzenden
durchfiihrt. Der Vorstand setzt die Arbeitsgruppen ein,
die aktuelle Themen und Fragestellungen bearbeiten, und
ihre Ergebnisse allen Gutachterausschiissen zur Verfiigung
stellen. Uber den Vorstand der AGVGA.NRW sind alle
Arbeits- und Pflegegruppen (s. Abb. 1) in einem stetigen
Austausch.

Die Arbeitsgruppen haben sich im Laufe der Jahre, je
nachdem, welche Aufgaben aktuell bestanden, immer wie-
der verdandert und neu zusammengesetzt. Heute gibt es
tinf Arbeitsgruppen der AGVGA, die Grundlagenarbeit
fir die Gutachterausschiisse durchfithren. Hier werden
Bewertungsmodelle und Auswertemethoden entwickelt
und fachliche Fragestellungen diskutiert, Fortbildungspro-
gramme konzipiert und durchgefiihrt.

Erginzend werden die Pflegegruppen fiir die Verfah-
ren BORIS und ZKPS federfithrend vom Land NRW be-
trieben. In diesen Gruppen sind ebenfalls Vertreterinnen
und Vertreter der Geschiftsstellen beteiligt und bringen
ihr Fachwissen aus den ortlichen Gutachterausschiis-
sen ein.

Arbeitsgruppen der AGVGA

AG Grundsatzfragen der Amtl. Wertermittlung
AG Bewertungsmodelle

PG Vergleichswertmodell (Immobilienrichtwerte)
(als PG fiihren, bis zur Einfithrung der IRW, danach in
AG Bewertungsmodelle iiberleiten)

» AG Fortbildung / Sachkunde
> AG Auswertung / Statistik / DataScience

Y V V

Abb. 1: Organisation der AGVGA NRW
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In den Arbeits- und Pflegegruppen engagieren sich viele
Kolleginnen und Kollegen aus den Gutachterausschiissen
und Geschiftsstellen. Auf diesem Einsatz basiert der lang-
jahrige Erfolg der Arbeitsgemeinschaft.

4 Entwicklungen der AGVGA.NRW
Standardisierung in der Bewertungspraxis

Ein einheitliches und gleichartiges Vorgehen in den Gut-
achterausschiissen hat sich schon lange als wichtige
Grundlage fiur die gemeinsame Verdffentlichung von
Daten erwiesen. Mit der ImmoWertV wurde erstmals eine
bundesweite Verordnung mit dem Ziel geschaffen, Ein-
heitlichkeit bei der Ermittlung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zu erreichen. Die Gutachteraus-
schiisse in NRW haben sich schon lange mit dem Thema
Standardisierung bei der Ableitung von Daten befasst und
Modelle entwickelt, die den Gutachterausschiissen einen
einheitlichen Rahmen geben.

Diese Modelle werden nun auf die neuen Inhalte der
ImmoWertV (hierzu ausfithrlich Ache et al. 2022) an-
gepasst. Was dort bereits geregelt ist, muss nicht mehr in
eigenen Modellen beschrieben werden. Dennoch helfen
die ausfithrenden Modelle der AGVGA.NRW, Auswer-
tungen zu verbessern und nach einheitlichen Maf3stdben
durchzufithren. Der Grundsatz der Modellkonformitit
spielt dabei eine entscheidende Rolle. Die von den Arbeits-
gruppen der AGVGA.NRW entwickelten Modelle fiir die
Bewertungsverfahren haben mafigeblich zu einer Verein-
heitlichung bei der Ableitung von Liegenschaftszinssitzen
und Marktanpassungsfaktoren, bei Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer bei modernisierten Gebduden sowie den
Korrekturtabellen zu den NHK 2000 beigetragen. Ent-
wicklungen aus NRW sind zum Teil in die ImmoWertV
eingeflossen und damit zum bundeseinheitlichen Standard
geworden.

BORIS NRW
Mit der zunehmenden Verbreitung der Informationsmog-

lichkeiten Uber das Internet wurden die Bodenrichtwerte
und Grundstiicksmarktberichte einem bundesweiten und

Pflegegruppen (Land NRW)

> PfG ZKPS
= UAG 1 Verfahrensversionen
= UAG 2 Weiterentwicklung
= UAG 3 Standards

=  UAG 4 Schnittstellen
(Auskunftstool, Statistiktool, ZEOnline)

> PfG BORIS
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internationalen Kundenkreis zugéinglich gemacht. Das
Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW (www.
boris.nrw.de, siehe hierzu schon Wanzke 2009) wurde zum
Markenzeichen und stand Pate fiir ein bundesweit vernetz-
tes »BORIS-D« (www.bodenrichtwerte-boris.de, hierzu
weiterfihrend Hoffmann 2020).

BORIS.NRW wird vom Land Nordrhein-Westfalen
betrieben und finanziert (Pelke und Sahlmann 2017). Es
beinhaltet neben den Bodenrichtwerten (s. Abb. 2) und
Grundstiicksmarktberichten auch Immobilienrichtwerte
sowie weitere Informationen rund um das Thema » Amt-
liche Wertermittlung.

Weiterentwicklungen werden in einer gemeinsamen
Arbeitsgruppe beraten und priorisiert. So wird gewdéhr-
leistet, dass die Erfahrungen aus der Praxis sowie das tech-
nische Know-how fiir die Umsetzung zusammengebracht
werden und in einer gleichermafien modernen wie prak-
tikablen Losung miinden.

Immobilienrichtwerte

Mit den Immobilienrichtwerten werden den Nutzern
neben den Bodenrichtwerten leicht anwendbare und prak-
tikable Werte fiir bebaute Grundstiicke bereitgestellt. Viele
Gutachterausschiisse leiten Immobilienrichtwerte vorran-
gig fiir Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilien-
héuser ab, einige auch fiir Mehrfamilienhduser und andere
Objektarten.

Immobilienrichtwerte fiir Eigentumswohnungen sowie
Ein- und Zweifamilienhduser werden in NRW bis 2025 fl4-
chendeckend zur Verfiigung stehen. Die Immobilienricht-
werte lassen sich mit Hilfe eines Immobilienpreiskalkula-
tors, der in BORIS.NRW implementiert wurde, auf eine
konkrete Immobilie ibertragen (s. Abb. 3). Somit kann den
Nutzern auf einfache Weise ein annahernder Wert fiir ihre
jeweilige Immobilie bereitgestellt werden.

Detailinformationen

ligemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen /|

Ein/zweigeschossig ~ Waitere Produkte  Kontakt

Q@< £

Ortliche Fachinformationen anzeigen

3 2022

Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Hagen

Postleitzahl 58097

Ortsteil  Eppenhausen

Bodenrichtwertnummer 500016

Bodenrichtwert 330 €/m*
(Ein/zweigeschossig)

Abb. 2:
BORIS.NRW -
Boden-
richtwerte

Stichtagdes  01.01.2022
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale

Historische Werte / Zeitreihe

02km MaBstab: 1:9.028 (@

So kénnen Biirgerinnen und Biirger, Finanzbehorden
und Sachverstandige von den Auswertungen der Gutach-
terausschiisse profitieren.

ZKPS

Wichtig fiir eine einheitliche und standardisierte Datenaus-
wertung ist eine einheitliche Datengrundlage. Diese wurde
in den letzten Jahren mit Einfithrung der Zentralen Kauf-
preissammlung ZKPS durch das Land NRW geschaffen
(hierzu weiterfiithrend Knabenschuh und Hoffmann 2017).
Somit stehen die Daten der Gutachterausschiisse erstmals
in einem einheitlichen System und auf der Grundlage eines
einheitlichen Datenkataloges zur Verfiigung. Auskiinf-
te aus dem Datenbestand und die weitere Verarbeitung,

Immobilien-Preis-Kalkulator fiir Eigentumswohnungen X
Eigenschaft IRW Ihre Immobilie ‘ Anpassungen
Stichtag 01.01.2022
Immobilienrichtwert 2540€/m*

Ausstattungsklasse mittel n 7%
Geschosslage 1 v 2%
Mietsituation unvermietet B ox
Wohnfliche 7om? 57 A s
Baujahr 1955 A sx
Wohnlage mittel 5%
Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage  13-30

Immobilienpreis pro m* fir
Wohn-/Nutzflache (gerundet)

Immobilienpreis fiir das angefragte
Ohjekt (gerundet)

Der berechnete Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. §194 BauGB. Dieser kann nur
durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Abb. 3: BORIS.NRW - Immobilienpreiskalkulator

© WiBner-Verlag DVW | zfv 5/2022 147.Jg. | 337


http://www.boris.nrw.de
http://www.boris.nrw.de
http://www.bodenrichtwerte-boris.de

FACHBEITRAG

Dietrich, AGVGA.NRW - Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschdsse ...

z.B. bei iberregionalen Auswertungen, werden damit er-
heblich verbessert.

Der Aufbau und die Einfithrung der ZKPS wurde unter
Beteiligung der AGVGA.NRW durchgefithrt. Der Sach-
verstand und die Erfahrungen der Mitarbeitenden aus den
Geschiftsstellen konnte in die Zusammenarbeit in den
Arbeitsgruppen einflieflen und die Entwicklungen im Sin-
ne der Gutachterausschiisse voranbringen.

5 Herausforderungen der Zukunft

Die Arbeitsgemeinschaft wird sich weiterhin als starke Ge-
meinschaft erweisen miissen, denn auch zukiinftig liegen
grof3e Herausforderungen vor den Gutachterausschiissen
und ihren Geschiftsstellen.

Die bestehenden Verfahren miissen den stetig wachsen-
den Anforderungen einer zunehmenden Digitalisierung
standhalten und an diese Entwicklungen angepasst wer-
den. Der digitale Wandel stellt die Gutachterausschiisse
vor neue Herausforderungen. Verwaltungsabldufe werden
zunehmend in digitale Prozesse tiberfiihrt. Dienstleistun-
gen werden digital beantragt und sollen dem Nutzer auch
ebenso digital bereitgestellt werden. Dafiir sind Authenti-
fizierungen und Bezahlfunktionen in die Prozessabldu-
fe einzubinden und die Produkte und Auskiinfte miissen
automatisiert und medienbruchfrei aus den Datensamm-
lungen der Gutachterausschiisse abgeleitet werden. Damit
nicht jeder Gutachterausschuss eigene Losungen entwi-
ckelt, wird sich die Arbeitsgemeinschaft auch hier fiir eine
gemeinschaftliche Umsetzung einsetzen. Uber ein Forder-
projekt des Landes wurde bereits die Entwicklung eines
einheitlichen Online-Erhebungsbogens ermoglicht, mit
dem erginzende Informationen zum Kaufvertrag erhoben
werden. Des Weiteren werden die Kaufvertrige zukiinftig
nicht mehr analog, sondern digital {iber die besonderen
Behordenpostficher von den Notaren an die Gutachteraus-
schiisse versandt. Dies ist ein weiterer Schritt zur Umstel-
lung der Prozessablaufe auf digitale Verfahren ohne Me-
dienbriiche. Die digitale Beantragung von Leistungen der
Gutachterausschiisse, wie der Antrag auf Erstattung eines
Verkehrswertgutachtens oder der Antrag auf Auskunft aus
der Kaufpreissammlung, sind ebenfalls auf den Weg ge-
bracht. In einem weiteren Schritt soll zukiinftig auch die
Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir NRW einheit-
lich gestaltet und iiber einen digitalen Workflow realisiert
werden.

Das gemeinschaftliche Erarbeiten von Losungen in der
AGVGANRW wird insbesondere vor dem Hintergrund
der personellen Situationen in den Geschiftsstellen von
Bedeutung sein. Der Fachkraftemangel macht sich zuneh-
mend auch in der Amtlichen Wertermittlung bemerkbar.
Dennoch miissen die Aufgaben bewiltigt werden. Dieser
Entwicklung kann nur mit der konsequenten Umsetzung
digitaler Prozesse standgehalten werden.
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6 Ausblick

Die beschriebenen Herausforderungen erfordern viel-
faltige und umfassende Innovationen, die die Arbeit der
Gutachterausschiisse und ihrer Geschiftsstellen wesent-
lich verdndern werden. Die Arbeitsgemeinschaft AGVGA.
NRW wird diese Entwicklungen maf3geblich vorantreiben
und die Gutachterausschiisse unterstiitzen. Gemeinschaft-
lich lassen sich die Herausforderungen der Zukunft mit
vereintem Sachverstand meistern. Daher arbeiten in der
Arbeitsgemeinschaft neben den Gutachterausschiissen
und Geschiftsstellen das Ministerium des Innern des Lan-
des NRW, die Bezirksregierungen und der Obere Gutach-
terausschuss fiir Grundstiickswerte in NRW zusammen.
Die vor rund 55 Jahren ins Leben gerufene Arbeitsge-
meinschaft ist nach wie vor eine wichtige Institution fiir
die Weiterentwicklungen auf dem Gebiet der Amtlichen
Wertermittlung in NRW. Sie hat sich als gemeinschaft-
liches Gremium und als schlagkriftige und ideenreiche
Gemeinschaft bewihrt und wird auch in Zukunft die Ent-
wicklungen in den Gutachterausschiissen und ihren Ge-
schiftsstellen priagen, immer im Sinne der interkommuna-
len Zusammenarbeit: Gemeinsam geht es einfach besser!
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