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Der Grundstiicksmarkt 2013 in Moers

o Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland gestiegen

o Lagewerte ,Innenstadt“ gestiegen

o Anzahl der Kauffalle geringfligig riicklaufig

o Geldumsatz insgesamt leicht gestiegen

. Flachenumsatz durch landwirtschaftliche Flachenverkaufe insgesamt

stark gestiegen

. Ein- und Zweifamilienhauser als Altimmobilie marktfihrend
o Wohnungseigentum ricklaufig

o Gewerbegrundstticke rucklaufig

. Landwirtschaftlicher Grundstiickspreis gestiegen

1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes
Umsitze

Am Grundstiicksmarkt 2013 konnte ein leicht kontréres Verhalten beobachtet werden. Die Kaufvertrags-
anzahl insgesamt sank auf 875 (901), daflir nahm sowohl der Geldumsatz um 1,6 Prozent zu und lag bei
154 Mio. Euro als auch der Flachenumsatz steigerte sich um 63 Prozent auf rund 90 Hektar.

Insgesamt waren im letzten Jahr 63 Prozent Moerser sowie auswartige Erwerber mit 37 Prozent an den
Umsatzen beteiligt. Davon kamen 34 Prozent aus dem Umbkreis von 50 Kilometer, 20 Prozent aus der links-
und 14 Prozent aus der rechtsrheinischen Region.

Unbebaute Grundstiicke

Die Bodenpreise fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke stiegen im gesamten Stadtgebiet um durch-
schnittlich 3,4 %.

()2012
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Die Durchschnittswerte, auf der Grundlage der Bodenrichtwerte, flr ein unbebautes, erschlieBungs-
beitragsfreies Grundstlick betragen im Stadtgebiet Moers in:

sehr guter Lage 310,- €/m?
guter Lage 250,- €/m?
mittlerer Lage 205,- €/m2
maBiger Lage 175,- €/m?

Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt Weiterverkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern (=zAltimmobilie) ist mit einem
Marktanteil von insgesamt 35,9 Prozent (36,2) wie in den Jahren zuvor Spitzenreiter bei den Kaufféllen.

Die Verkaufsfalle bei der Objektart Erstverkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern (=Neubau) sind
genau gleich geblieben. Nach 2010 und 2012 registrierte die Geschéftsstelle hierzu wieder nur 31 Vertréage.

Der durchschnittlichen Kaufpreis fir neu erbaute Doppelhaushélften/Reihenendhauser (Grundstiicks-
gréBen von 200 bis 500 m?) lag bei 255.000 Euro (+ 7,8 %).

Zum ersten Mal seit Jahren lagen fir Neubauten von freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser genug
Kaufvertrage vor, dass sie hier Erwahnung finden — eine Vergleichbarkeit mit anderen Berichtsjahren ist
allerdings nicht gegeben. Der durchschnittliche Kaufpreis flir diese Objektart lag bei 332.000 Euro.

Eigentumswohnungen

Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen entwickelte sich im Berichtsjahr insgesamt riicklaufig. Der Anteil
von gebrauchten Wohnungen sank um 14 Prozent bei den Verkaufsféllen und um 15,6 Prozent beim
Geldumsatz.

Neue Wohnungen wurden im letzten Jahr geringfligig weniger gekauft. Mit 32 (37) Kaufvertragen sind es
so viele wie 2011. Der Geldumsatz ging um 17,7 % auf etwa 7,5 Mio. Euro zurtick.

Die Preise fur Altimmobilien sind um 2 Prozent gefallen - fiir Neubauten um 8 Prozent gestiegen.
Eine neue Eigentumswohnung in sehr guter Lage kostete durchschnittlich 2.625 €/m2 Wohnflache ohne
Stellplatz, Garage oder Tiefgaragenplatz. In den Top-Lagen wurden bis zu 3.300 €/m2 Wohnfldche gezahlt.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

GemaB §§ 12 und 13 der Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW), in der
jeweils gliltigen Fassung, berichtet der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte zum 20. Mal Gber den
Moerser Grundsticksmarkt.

Der Grundstiicksmarktbericht 2014 mit den vorgelegten Tabellen, Grafiken und sonstigen Daten zeigt
Entwicklungen und Verhéltnisse in Moers auf und soll helfen, den &rtlichen Immobilienmarkt "transparenter”
zu machen.

Wegen der Komplexitdt der Thematik kann die Verdffentlichung nicht allen Aspekten des Grundsticks-
marktes gerecht werden. Die aufgezeigten Ergebnisse stellen somit die Verhéltnisse dar, wie sie fir den
jeweiligen Teilmarkt charakteristisch sind. Von daher kénnen die mit einem Einzelfall verbundenen
speziellen und tats&chlichen Verhéltnisse in der Regel nicht in gebihrender Weise gewurdigt werden.
Vielmehr sollte sich der Benutzer bewusst sein, dass die angegebenen Preise und Werte auf einen zu
beurteilenden Einzelfall nur Ubertragbar sind, wenn dieser mit den wertbestimmenden Eigenschaften des
betreffenden Teilmarktes Ubereinstimmt. Bei Abweichungen sollte stets eine Fachberatung erfolgen.

Das Auskunftssystem aller Gutachterausschiisse in NRW Ws‘p;ug
- Mdglichkeiten und Kosten - O

BORISplus.NRW st das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte in
Nordrhein-Westfalen.

Es enthalt derzeit:

» alle Bodenrichtwerte, auch fir zurlickliegende Zeitraume, mit ihren beschreibenden Merkmalen

> die Grundstliicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gutachter-
ausschusses NRW

» eine Allgemeine Preisauskunft zu H&usern (Freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften,
Reihenhauser) und Eigentumswohnungen

» Bodenwertlbersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt

Zukinftig werden noch Immobilienpreistibersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem
Immobilienmarkt angeboten.

Bei den Bodenrichtwerten kdénnen die Werte und die beschreibenden Merkmale kostenfrei (ohne
Registrierung) durch BerUhren des Bodenrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen
werden. Es wird ein weiteres Fenster gedffnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert enthalt. In
diesem Fenster kann bei Bedarf ein kostenpflichtiger Ausdruck in Form eines pdf-Dokumentes erzeugt
werden. An dem Bodenrichtwertdatensatz BoRi.xIs kann bei Bedarf ein Nutzungsrecht eingerdumt werden.

Die Grundstiicksmarktberichte sind in zwei Teile gegliedert. Teil | ist kostenfrei und enthélt allgemeine
Informationen und Daten Uber den Grundstiicksmarkt. Teil 1l ist kostenpflichtig und enthalt die nach §193
(3) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten". Der Teil |l richtet sich
vorwiegend an Sachversténdige, Immobilienmakler, Banken etc. Die Grundstiicksmarktberichte stehen in
zwei Versionen zum Download zur Verfligung.

Zur Nutzung der kostenpflichtigen Teile muss vorab eine Registrierung erfolgen. Jeder Interessierte kann
sich registrieren lassen. Die Registrierung ist kostenlos.

Die Allgemeine Preisauskunft richtet sich an jedermann und erlaubt die Abfrage von Informationen aus
einer Kauffalldatenbank. Anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus fir
ausgewahlte Gebaudetypen wird eine Auswahl getroffen. Analog zu den Bodenrichtwerten ist die Grundin-
formation kostenfrei. Gegen Geblhr wird entweder eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die
Kauffalle dargestellt und zugeordnet werden, oder nur das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft
einschlieBlich der Auswahlkriterien bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines pdf-Dokumentes ausge-
druckt.
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3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Allgemeines

Die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbauge-
setzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen
und den groBen kreisangehdrigen Gemeinden ab 60.000 Einwohner. Im Jahre 1981 ist fir das Land
Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden. Seine Geschaftsstelle wurde bei der
Bezirksregierung Disseldorf eingerichtet.

Rechtsgrundlagen
Die wesentlichen Grundlagen fiir die Tatigkeit des Gutachterausschusses sind:

> Baugesetzbuch(BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geadndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI | S. 1548).

> Verordnung liber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639).

> Verordnung liber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW)
vom 23.03.2004 (GV.NRW. S. 146) zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 04.05.2010
(GV.NRW. S. 272), in Kraft getreten am 01.07.2010.

Daneben finden weitere fir die Tatigkeit des Gutachterausschusses relevante Gesetze, Verordnungen,
Erlasse, Richtlinien, Fachliteratur und die Rechtsprechung zum Bau-, Planungs- und Liegenschaftsrecht
und zur GrundstlUckswertermittlung, sowie die Rechtsprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in
der fir den Einzelfall gebotenen Weise ihre Beriicksichtigung.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes Nordrhein-Westfalen ein
neutrales unabhangiges Kollegialgremium mit einem Vorsitzenden und weiteren Mitgliedern. Die Mitglieder
werden von der Bezirksregierung Disseldorf nach Anhérung der Stadt Moers fiir jeweils 5 Jahre bestellt,
eine Wiederwahl ist méglich. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Hauptberuflich sind die Mitglieder des Gutachterausschusses in den Bereichen Architektur, Bau- und
Vermessungswesen, der Land- und Forstwirtschaft, der Wohnungswirtschaft und im Steuerrecht tatig.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Moers ist seit 1981 eingerichtet und besteht
zurzeit aus 9 Mitgliedern plus 2 Mitgliedern der Finanzverwaltung, die einmal jéhrlich die Bodenrichtwerte
und die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten beschlieBen.
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Aufgaben der Gutachterausschisse sind folgende:

> Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in § 193 BauGB genannten Antragsberechtigten

> Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung) und
Uber die Héhe der Entschadigung flr andere Vermdgensnachteile

> Erstattung von Gutachten nach § 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) und nach § 24
Abs. 1 Landesenteignungs- und -entschadigungsgesetz (EEG NRW)

> Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

> Ermittlung von Grundstickswerten in férmlich festgelegten Sanierungs-, Bodenordnungs- und
Entwicklungsgebieten

Ermittlung von Bodenrichtwerten und deren Verdéffentlichung in einer Bodenrichtwertkarte

A\

Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssétze, Bodenpreis-
indexreihen u.a.

jahrliche Veréffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes
FOhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Beschluss von gebietstypischen Werten als Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte

YV V V V

Zusammenfassung von Feststellungen (iber den Grundstiicksmarkt in einer Ubersicht

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéafts-
stelle.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist organisatorisch beim Fachbereich Vermessung und
Bauaufsicht der Stadt Moers eingerichtet. Die Stadt Moers stellt fir die Geschéftsstelle fachlich geeignetes
Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfligung.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses bzw.
des Vorsitzenden.

Ihr obliegen insbesondere:

> Die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

die Einrichtung und Fihrung von Datensammlungen (Mieten, Pachten etc.)

> die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte

> die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

> die Erarbeitung der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht tiber den Grundstiicks-
markt

> die Vorbereitung der Wertermittlungen (Gutachten)

> die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

> die Erteilung von Auskuinften Uber Bodenrichtwerte

> die Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Moers 9
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Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nimmt in der Kommune eine wichtige Aufgabe als
unabhé&ngiger Dienstleister in Bewertungsfragen wahr.

Dazu gehéren u.a.

> Wertermittlungen im Zusammenhang mit dem An- und Verkauf von Grundstiicken

> Ermittlung des Wertes von Erbbaugrundstiicken

> Wertermittlungen fur die Anlagenbuchhaltung im Rahmen des Neuen Kommunalen Finanzma-
nagements (NKF)

> Wertermittlungen beziglich des Bundesbodenschutzgesetzes (Altlastenflachen)

> Wirtschaftlichkeitsberechnungen anhand verschiedener Bau- und Planungsvarianten

> Ermittlung von Einwurfs- und Zuteilungswerten in Baulandumlegungen

> Wertermittlung fir die Sozialbehdrden, Arbeitsagenturen und die ARGE nach § 64 SGB X

> Steuerliche Bewertungsfragen

> Erarbeitung von Mietspiegel

Die Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung einer Kaufpreissammiung.
Diese bildet die Datenbasis fir die meisten weiteren Aufgaben. Die Notare sind gemaB § 195 BauGB
verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrage der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachter-
ausschusses bzw. des Vorsitzenden ausgewertet und um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrele-
vante Daten ergénzt. Durch die Einrichtung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachter-
ausschuss Uber die Vorgange auf dem Grundstlicksmarkt umfassend informiert wird. Sie wird seit 1991
automatisiert geflhrt.

Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuss und seiner Geschéaftsstelle als wesentliche
Datengrundlage zur Erfiillung folgender Aufgaben:

- Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Bodenpreisindex-
reihen, Liegenschaftszinssatze und Umrechungskoeffizienten u.a..

- Vorbereitung der Wertermittlungen )
(insbesondere Gutachten, Bodenrichtwerte, Ubersichten ber Bodenrichtwerte)

- Beobachtung und Analyse des Grundstliicksmarktes
- Erteilung von Auskilnften Uber die Bodenrichtwerte und Daten aus der Kaufpreissammlung

- Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen Uber Grundstlickswerte fiir Behdrden zur
ErfOllung ihrer Aufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtliche sonstige
personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissamm-
lung und weitere Datensammlungen darfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung sind bei Vorliegen eines berechtigten Interesses zu erteilen. Sie dlrfen jedoch nur in
anonymisierter Form erfolgen und sind kostenpflichtig.
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4. Grundstiucksmarkt des Jahres 2013

Die folgenden Aussagen zur Umsatz- u. Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der Kaufvertrage des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs.
Kaufvertrage, die durch personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, werden im
Grundstiicksmarktbericht nicht berticksichtigt. Hierzu z&hlen Schenkungen, unentgeltliche Ubertragungen,
Tauschvertrdge, Zwangsversteigerungen, Angebote u.a.
Bei den sonstigen Flachen bzw. sonstigen Gebauden werden alle noch nicht kategorisierten Kaufvertrage
berlcksichtigt. Dazu zahlen z.B. Uberschussige Freiflachen, StraBenland und Arrondierungsflachen sowie
Einzelhandelsunternehmen, Parkh&user, Garagen, Beherbergungsbetriebe etc.

Vertrage 2013
875 (901)

geeignete Vertrage
818 (886)

l

l

bebaute Grundstiicke

Wohnungs- u. Teileigentum

unbebaute Grundstiicke

397 (427) 310 (367) 111 (92)
Ein - u. Zweifamilienhduser 325 (355) Wohnbauland 34 (34)
- Erstverkauf 31 (31) Erstverkauf 32 (37)
- Weiterverkauf 294 (321) Weiterverkauf 245 (285)
- Erbbauobjekte 0 (3)
Mehrfamilienhauser/ 43 (50) Umwandlungen 0 (20 Mehrfamilienhauser/ 9 (5
gemischt genutzte Gebaude gemischt genutzte Flachen
Gewerbe/Industrie 11 (12) Teileigentum 21 (17) Gewerbe/Industrie 5 (8
Landwirtschaft 3 (0) Wohnungserbbaurecht 12 (8) Land- /Fortwirtschaft 26 (10)
sonstige Geb&aude 15 (10) sonstige Flachen 37 (35)

(2012)
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4.1 Anzahl der Kaufvertrage

Im Berichtsjahr 2013 sank die Gesamtanzahl der Kaufvertrage geringfligig um 26 Falle. Daraus ergibt
sich ein Riickgang um fast 3 Prozent.

Kaufvertrage

1200 4

1100 4

1018

1000 4

900 -

Anzahl

800

700 -

600 i ; ; ; T T T T )
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Jahr

Die Zahl der ausgewerteten Kaufvertrdge (nach Elimination der mit Besonderheiten vereinbarten Vertrage)
lag bei 818 (886). Im Vergleich zum Vorjahr ist dies ein Riickgang um 7,7 Prozent.

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage

i . | Verand.z.
Grundstiicksgruppe 2009 2010 2011 2012 2013 %-Anteil Vorjahr %
Wohnungs-/Teileigentum 275 257 311 367 310 37,9% - 155%
unbebaute Grundstiicke 96 147 107 92 111 13,6% + 20,7%
bebaute Grundstiicke 337 411 441 427 397 48,5% - 7,0%
Insgesamt 708 815 859 886 818 100,0% | - 7,7%
()2012
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4.1.1 Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage nach Objektarten

Die folgende Tabelle vergleicht die Zahl der Kauffélle nach Objektarten des Jahres 2013 mit der entspre-
chenden Anzahl der Vertrédge aus den vorangegangenen Jahren.

Insgesamt konnten 68 Kauffalle weniger analysiert und ausgewertet werden als noch 2012.

Die Zahl von Vertrdgen Uber Landwirtschaftliche Flachen erreichte im Berichtsjahr mit 29 den héchsten
Stand seit 15 Jahren. Sonstige Gebaude und Flachen verzeichneten ebenfalls ein Plus von 15,6 %. Alle
anderen Objektarten waren, bis auf das Wohnbauland (+/- 0), rlicklaufig. Das Wohnungseigentum biiBte
15,5 % sowie die Ein- und Zweifamilienhduser 8,5 % gegenliber dem Vorjahr ein. Gewerbe - und
Industrieflachen hatten mit 20 Prozent die héchsten anteiligen Verluste zu verzeichnen. Ein Minus von 5,5
% war bei den Mehrfamilienhdusern/gemischt genutzte Gebaude und Flachen festzustellen.

Anzahl der Kauffalle nach Objektarten
2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Verandz
Vorjahr %
Wohnungseigentum 275 257 311 367 310 - 15,5%
Ein- u. Zweifamilienhauser 276 346 363 355 325 - 8,5%
Wohnbauland 46 77 47 34 34 0,0%
o ey o | © | 4 | @ | w | w | - s
Gewerbe/Industrie 14 23 31 20 16 - 20,0%
Landwirtschaft 9 8 11 10 29 +190,0%
sonstige Gebaude u. Flachen 43 60 47 45 52 + 15,6%
Insgesamt 708 815 859 886 818 - 1,7%

4.1.2 Anteile an den Gesamtkauffillen

Die Ein- und Zweifamilienhauser sind mit 39,7 % wieder starkste Immobilie gefolgt vom Wohnungsei-
gentum.

Ein - u. Zweifamilienhauser 39,7% (40,1)
Wohnungseigentum 37,9% (41,4)
Mehrfamilienhduser/ 6,4% (6,2)
gemischt genutzte Gebaude u. Flachen

sonstige Gebaude und Flachen 6,3% (5,1)
Wohnbauland 4.2% (3,8)
landwirtschaftliche Grundstiicke 3,5% (1,1
Gewerbe/Industrie 2,0% (2,3)
()2012
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4.2 Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz 2013 ist gegeniiber dem Vorjahr von 55,3 Hektar um 63 Prozent auf rund 90
Hektar gestiegen. Bei den bebauten Grundstiicken nahm der Flachenumsatz um 3 Hektar auf insgesamt
29,7 Hektar zu. Wie bereits 2011 sind auch im Berichtsjahr im Verhéltnis viele und groBe landwirtschaftli-
cher Flachen verkauft worden. Entsprechend groB ist das Umsatzplus bei den unbebauten Grundstii-
cken. 31,8 Hektar Land wurde 2013 mehr umgesetzt.

Flachenumsatz in ha
.. .. | Verand.z.
Grundstiicksgruppe 2009 2010 2011 2012 2013 | %-Anteil Vorjahr %
unbebaute Grundstiicke 17,35 20,51 55,48 28,57 60,35 67,0% +111,3%
bebaute Grundstiicke 24,53 29,52 35,82 26,70 29,73 33,0% + 11,3%
Gesamtflachenumsatz 41,88 50,03 91,29 55,27 90,08 | 100,0% | + 63,0%

4.2.1 Flachenumsatz nach Objektarten

Die einzelnen Objektarten verhielten sich in 2013 unterschiedlich. Ein- und Zweifamilienhauser (-6,8 %),
Mehrfamilienhduser/gem.gen. Flachen (-19,7 %) sowie Gewerbe- und Industrieflaichen (-32,9%)
setzten wie im Jahr zuvor weniger Flache um. Beim Wohnbauland stieg der Flachenumsatz um 21 %, ist
aber immer noch auf einem sehr niedrigen Niveau und bildet das Schlusslicht beim Gesamtflachenumsatz.
Die héchsten Umsétze gab es bei den sonstigen Flachen und landwirtschaftlichen Grundstiicken. Die
umgesetzten Flachen stiegen hier von 1,36 auf 3,42 Hektar bzw. von 19,48 auf 57,13 Hektar.

Flachenumsatz (in ha) nach Objektarten

2009 2010 2011 2012 2013

Ein- u. Zweifamilienhduser 14,98 17,03 19,09 18,31 17,06
Wohnbauland 2,47 417 2,73 1,93 2,34
Gewerbe/Industrie 6,47 8,17 16,71 9,58 6,43
Landwirtschaft 11,94 8,31 38,35 19,48 57,13
sonstige Gebaude u. Flachen 3,10 7,80 9,77 1,36 3,42
Insgesamt 41,88 50,03 91,29 55,27 90,08

4.2.2 Anteile am Gesamtflichenumsatz

landwirtschaftliche Grundstiicke 63,4% (35,2)
Ein - u. Zweifamilienhduser 18,9% (33,1)
Gewerbe/Industrie 71% (17,3)
Mehrfamilienhduser/ 4,2% (8,3)
gemischt genutzte Gebaude und Flachen

sonstige Gebaude und Flachen 3,8% (2,5)
Wohnbauland 2,6% (3,5)
()2012
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4.3 Geldumsatz

Im Berichtszeitraum 2013 wurden am Immobilienmarkt in der Stadt Moers unbebaute und bebaute
Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen im Gesamtwert von 154 Millionen Euro umgesetzt. Dies
bedeutet eine Umsatzsteigerung von 1,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr (152 Millionen Euro).

Geldumsatz in Mio. Euro
o o . | Verand.z.
Grundstiicksgruppe 2009 2010 2011 2012 2013 %-Anteil Vorjahr %
Wohnungs-/Teileigentum 27,32 26,30 35,13 43,24 34,47 22,3% - 20,3%
unbebaute Grundstiicke 7,50 12,16 10,51 7,75 11,39 7,4% + 47,0%
bebaute Grundstlicke 77,48 100,56 114,99 101,04 108,55 70,3% + 7,4%
Gesamtgeldumsatz 112,30 139,03 160,62 152,03 154,41 100,0% | + 1,6%

4.3.1 Geldumsatz nach Objektarten

Beim Geldumsatz war das Verhalten der einzelnen Objektarten, wie beim Flachenumsatz, unterschiedlich.
Enorme Umsatzsteigerungen gab es bei den landwirtschaftlichen und sonstigen Flachen. Das
Wohnbauland konnte ein Plus von fast 66 % erreichen. Ein- und Zweifamilienhduser blieben umsatz-
maBig konstant und sind beim Gesamtgeldumsatz wieder an der Spitze. Wohnungseigentum biiBte 20,3
Prozent ein und liegt mit 34,47 Millionen Euro auf dem Niveau von 2011. Gewerbe- und Industrieflachen
lagen nach Jahren wieder unter 10 Mio Euro — ein Minus von rund 31 Prozent.

Geldumsatz (in Mio Euro) nach Objektarten

2009 2010 2011 2012 2013

Wohnungseigentum 27,32 26,30 35,13 43,24 34,47
Ein- u. Zweifamilienhauser 56,69 68,33 76,63 72,36 72,10
Wohnbauland 4,09 7,86 5,05 2,94 4,87
Gewerbe/Industrie 5,48 15,40 16,25 13,08 8,98
Landwirtschaft 1,09 0,32 1,74 0,66 2,96
sonstige Gebaude u. Flachen 2,44 3,71 1,69 0,55 9,41
Insgesamt 112,30 139,03 160,62 152,03 154,41

4.3.2 Anteile am Gesamtgeldumsatz

Ein - u. Zweifamilienh&user 46,7% (47,6)
Wohnungseigentum 22,3% (28,4)
Mehrfamilienhauser/ 14,0% (12,6)
gemischt genutzte Gebaude u. Flachen

sonstige Gebaude und Flachen 6,1% (0,4)
Gewerbe/Industrie 5,8% (8,6)
Wohnbauland 3,.2% (1,9
landwirtschaftliche Grundstiicke 1,9% (0,4)
()2012
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4.4 Marktteilnehmerverhéaltnisse

4.4.1 Rechtsnatur

Die natirlichen Personen stellten mit 78 Prozent (75) auf der VerduBerer- und 93 Prozent (94) auf der
Erwerberseite das Hauptkontingent am Immobilienmarkt, gefolgt von Bautragern mit 15 Prozent (19)
VerauBerer- und mit 4 Prozent (3) Erwerberanteil. Die Offentliche Hand hat mit 1 Prozent beim Verkauf und
1 Prozent beim Erwerb wie in den letzten Berichtsjahren einen sehr geringen Anteil am Immobilienmarkt.
Sonstige Marktteilnehmer erzielten bei den Verkaufern einen Anteil von 6 Prozent und bei den Erwerbern
einen Prozentsatz von 2 Prozent.

Verkaufer Erwerber
2009 2009 .,
74% 95% 1%
21%
2%
no, 2%
2010 2010
75% 95% 2%-1%
19%
% 2 2%
270, 2011
3% 2%
2012 2012
75% . %1%
40/0 %
2013 2013 49,
78% 93% 1%
6% 1%

O Natiirliche Personen O Bautrager B Offentliche Hand O Sonstige

()2012
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4.4.2 Wohnsitz — Nationalitat

Auf den Wohnsitz bezogen sind 55 (55) Prozent aller Verkdufe im Jahr 2013 von Moerser Burgern
getatigt worden. Der Anteil der Auswartigen betrug 45 % (45). Bei den Erwerbern lagen die Anteile der
Moerser Einwohner bei 63 Prozent (62) gegenuber den Personen mit auswartigem Wohnsitz mit 37
Prozent (38).

Dabei betrug der Anteil der Erwerber aus dem Nahbereich (bis 50 km) 34 Prozent (35), 20 Prozent (23) aus
der links- und 14 Prozent (12) aus der rechtsrheinischen Region. Duisburg ist mit 13,4 Prozent (15,3) sowie
der Kreis Wesel mit 6,7 Prozent (8,1) hauptséchlich an der Erwerbsquote beteiligt.

Der Prozentsatz der Personen mit auslandischer Nationalitat als VerduBerer liegt bei 3,1 Prozent (4,5).
Der Erwerberanteil liegt bei 13,2 Prozent (11,8).

Verkéufer
70+
-
c
[0}
N
o
o
2009 2010 2011 2012 2013
B Moerser O Auswartige
Erwerber

-

C

o)

N

o

o

2009 2010 2011 2012 2013
B Moerser O Auswaértige
()2012
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4.5 Entwicklungen zum Vorjahr

» Zugang bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken

- Kauffalle + 190,0%
- Flachenumsatz + 193,3%
- Geldumsatz + 345,8%

» Zugang bei den gemischt genutzten Grundstiicken

- Kauffalle + 50,0%
- Flachenumsatz + 23,8%
- Geldumsatz + 110,4%

» Zugang beim Wohnbauland

- Kauffalle +-  0,0%
- Flachenumsatz + 21,0%
- Geldumsatz + 65,9%

» Rickgang bei den Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhausern

- Kauffalle - 8,5%

- Flachenumsatz - 6,8%

- Geldumsatz - 0,4 %
» Rickgang beim Wohnungseigentum

- Kauffalle - 15,5%

- Geldumsatz - 20,3%
» Riickgang bei den Gewerbegrundstlicken

- Kauffalle - 20,0%

- Flachenumsatz - 32,9%

- Geldumsatz - 31,3%
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5. Unbebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke ist in folgende Grundstiicksarten unterteilt:

- Wohnbauland / individueller Wohnungsbau (= Baugrundstlcke)
- Mehrfamilienhduser u. gemischt genutzte Flachen

- Gewerbe/Industrie

- Land- u. Forstwirtschaft

- sonstige Flachen (Ausgleichs-, Arrondierungs-, Wasser-, Abbauflachen, StraBenland u.a.)

Anzahl der Kauffélle unbebaute Grundstiicke

. Verand.z.
2009 2010 2011 2012 2013 Anteil Vorjahr %
Wohnbauland 46 77 47 34 34 30,6% 0,0%
Mehrfamilie"nhauser / gemischt 8 6 7 5 9 8,1% + 80,0%
genutzte Flachen
Gewerbe/Industrie 4 6 10 8 5 4,5% - 37,5%
Land- /Forstwirtschaft 8 7 10 10 26 23,4% +160,0%
sonstige Flachen 30 51 33 35 37 33,3% + 57%
Insgesamt 96 147 107 92 111 100,0% + 20,7%
Geldumsatz flir unbebaute Flachen
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Flachenumsatz fiir unbebaute Flachen
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Als Flachen des individuellen Wohnungsbaus bezeichnet man Grundstiicke, die voll erschlossen unter
Berucksichtigung der planungsrechtlichen Vorgaben nach den individuellen Vorstellungen des Bauherren
bzw. Bautragers mit freistehenden Ein- oder Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften oder Reihenhdusern
bebaut werden kdnnen.

In Moers wurden insgesamt 26 Vertrdge registriert und ausgewertet, die oben beschriebenen Kriterien
entsprechen. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 278,- Euro/m2 bei einer durchschnittlichen Grund-
stlcksgréBe von 478 m2. Die Preisspanne lag dabei zwischen 150,- und 360,- Euro/m?2.

Insgesamt existieren im Stadtgebiet 185 Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbaufldchen wie zuvor beschrie-
ben.

5.1.1 Baugrundstiicke im AuBenbereich

Grundstlicke auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des
§ 30 BauGB und auBerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles geman § 34 BauGB liegen nach
den Begriffsbestimmungen des § 35 BauGB im AuBenbereich.

Dem Charakter des AuBenbereiches entspricht es, dass dort nur eingeschrankt gebaut werden darf.
Derartige Flachen kénnen aufgrund der bundeseinheitlichen gesetzlichen Regelungen unter Berlcksichti-
gung der Rechtsentwicklung nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen einer anderen Nutzung
zugefihrt werden.

Far AuBenbereichsflachen, bei denen eine Bebauung gemafR § 35 BauGB zuldssig ist, hat der Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte erstmals fir das Jahr 2010 Bodenrichtwerte beschlossen, die der
Beurteilung bestimmter Kriterien, wie Lage, Infrastruktur, ErschlieBungsgrad, Immissionen, Kauffélle usw.
unterlagen. So entstanden bis heute 18 Bodenrichtwertzonen fiir Wohnen im AuBenbereich in einer
Preisspanne von 75,- bis 195,- Euro/m?, die zum 01.01.2014 beschlossen und in die Bodenrichtwertkarte
aufgenommen wurden.
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5.2 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Flachen

Im Stadtgebiet Moers gibt es seit Einfihrung der zonalen Bodenrichtwerte 77 Bodenrichtwerte fir
Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten, die im Berichtsjahr bestatigt und deren Werte neu
beschlossen wurden. Sie liegen in einer Preisspanne von 155,- und 310,- Euro/m2. Ausgenommen sind
hier die Innenstadtlagen.

5.3 Gewerbe- /Industrieflachen

Der Teilmarkt der Bauflachen fiir das produzierende Gewerbe unterliegt nach wie vor in Moers nur
wenigen Schwankungen im Preisniveau. Es ist feststellbar, dass von einzelnen Marktteilnehmern unter-
schiedliche Kaufpreise vereinbart werden, die bei Verkaufen zwischen Privatleuten zum Teil auch Gber den
Richtwerten liegen.

Die Stadt Moers verkauft ihnre Grundstliicke zum Verkehrswert auf der Basis der Bodenrichtwerte, was sich
in der Vergangenheit preisnivellierend ausgewirkt hat.

Im Stadtgebiet existieren 19 Bodenrichtwerte fiir Gewerbeflachen. Fir das Jahr 2013 wurden fir
Gewerbegrundstiicke, je nach Lage, Bodenrichtwerte zwischen 23,- und 100,- Euro/m? beitragsfrei
beschlossen.

Unter den Gewerbeflachen befinden sich auch Flachen fir Kleingewerbe (Wohnhaus in Verbindung mit
kleingewerblichen Betrieben). Hier wurden Bodenrichtwerte mit 80,- bis 100,- Euro/m2? beitragsfrei
festgelegt.

Flachen fir Fach- und Supermaérkte wurden in den letzten Jahren, je nach Lage und Branche, zwischen
120,- und 270,- Euro/m2 gehandelt.

In Moers gibt es 2 Bodenrichtwerte fiir Industrieflachen. Laut Baunutzungsverordnung dienen Industrie-
gebiete ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe,
die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Fir diese Flachen wurden Bodenrichtwerte zwischen 35,- und
40,- €/m? beitragsfrei beschlossen.

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftlich genutzte Flachen im gesamten Stadtgebiet 3,70 Euro/m?

Landwirtschaftlich genutzte Hof- und Geb&udeflachen konstant 10,- bis 20,- Euro/m?
(2.000 m2 - 3.500 m?)

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen konstant 1,- Euro/m?
(einschlieBlich Aufwuchs)

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen und -maBnahmen -

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen sind Flachen, die zum Ausgleich fir ,Eingriffe in Natur und
Landschaft® bereitgestellt werden. Meist handelt es sich hierbei um Griinflachen, Biotope, Streuobstwiesen
0.4. Die AusgleichsmaBnahme besteht darin, diese Flachen entsprechend zu bepflanzen. Naturschutz-
rechtliche oder auch 6kologische Ausgleichsflachen stehen in Zusammenhang mit Bebauungsplanverfah-
ren (= Baubereitstellungsflachen) und bilden seit Jahren einen Grundstiicksteilmarkt. Der Wert fir derartige
Flachen auf dem freien Markt lasst sich je nach Flachengr6Be mit einer Preisspanne von 4,- bis 9,-
Euro/m?2 angeben.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Fléchen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr dadurch
bestimmt wird, dass fiir sie eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit zu erwarten ist, weil eine solche
Erwartung aufgrund von Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP) oder auch eine solche planerische
Ausweisung nach den fir eine geordnete stédtebauliche Entwicklung maBgeblichen Situationsmerkmalen,
wie Lage zu bebauten Gebieten und zu ErschlieBungsanlagen und dem Verhalten des Planungstragers,
greifbar ist.

Ein ganz wichtiger Faktor bei der Entwicklung bis zur Baureife spielt die Wartezeit verbunden mit dem
Risiko, dass eine Planung nicht weiterverfolgt wird.

Die Preise fir Bauerwartungsland bewegen sich in den letzten Jahren in einer Preisspanne
zwischen ca. 20 bis 50 Prozent des maBgeblichen Bodenrichtwertes.

Rohbauland sind Flachen, deren Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr durch eine erhéhte
Erwartung einer baulichen Nutzung bestimmt wird, die nicht nur in der Darstellung als Bauflache im
Flachennutzungsplan, sondern darlber hinaus im gegebenen Planungsrecht (namentlich in Form eines
rechtskraftigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles) begriindet ist, aber wegen objektbezogener Hindernisse rechtlicher oder tatséchlicher
Art noch nicht baulich genutzt werden dirfen. Diese Hindernisse kénnen z.B. in dem unzureichenden
Grundstiickszuschnitt oder -gr6Be und in der fehlenden Sicherung der ErschlieBung liegen.

Rohbaulandflachen sind zu unterscheiden nach Brutto- (ungeordnetem) Rohbauland und durch Abzug der
Ortlichen Verkehrs- und Grinflachen nach Netto-Rohbauland.

Bei Beriicksichtigung der Kauffélle der letzten Jahre lagen die Kaufpreise in einer Preisspanne
zwischen 50 Prozent (Brutto-Rohbauland) bis 90 Prozent (Netto-Rohbauland) des maBgeblichen
Bodenrichtwertes.

5.6 Hausnahe unbebaute Grundstiicksflachen

In diese Gruppe fallen Flachen, die als Uberschissige Freiflachen (Hinterlandflachen zur Arrondierung)
gegenlber den dazugehdrigen Wohnbauflachen (Vorderlandflachen) stehen und Uberwiegend gértnerisch
genutzt werden. Sie sind nicht selbstandig bebaubar und beginnen in der Regel ab ca. 35 bis 40 m
Grundstickstiefe.

Im Allgemeinen werden die Flachen von den Eigentiimern der benachbarten Grundstiicke erworben. Je
nach Lage und Einzelfall bewegen sich die Preise weiterhin zwischen 20 bis 35 Prozent des jeweiligen
Bodenricht- bzw. Vorderlandwertes.

5.7 Offene Wasserflachen

Far privatwirtschaftlich genutzte Wasserflachen, deren Dauerhaftigkeit sicher ist, wurden regional und
Uberregional Werte zwischen 0,50 und 1,00 Euro/m? registriert.
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5.8 Weitere Flachen

Abbauflachen (Auskiesung)

Flachen fur Dauerkleingérten

Flachen far Erwerbsgarten- u. Erwerbsobstbau

Private Sport- und Spielplatzflachen

Private Garten- und Erholungsflachen

8,- bis 16,- €/m?

10,- bis 20,- €/m?

4,- bis 7,-€/m2

12,- bis 15,- €/m?

5,- bis 15,- €/m?

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Moers
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6. Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke ist in folgende Objektarten unterteilt:

e  Ein- und Zweifamilienhduser (Erstverkauf/Weiterverkauf/Erbbau)

Mehrfamilienhduser u. gemischt genutzte Geb&dude

Gewerbe-/Industrieobjekte

Landwirtschaftliche Gebaude

sonstige Gebaude (Einzelhandelsunternehmen, Parkhduser, Garagen, Beherbergungsbetriebe u.a.)

Insgesamt sind dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Berichtsjahr 397 (427) Kauffélle
zugegangen. Dies bedeutet einen Rickgang um 7 Prozent. Den grdBten Anteil des Marktes haben die
»gebrauchten“ Ein- und Zweifamilienhduser mit 74,1 Prozent.

Anzahl der Kauffélle bebaute Grundstiicke
. Veréand.z.
2009 2010 2011 2012 2013 Anteil Vorjahr %
Ein- u. Zweifamilienhduser 276 346 363 355 325 81,9% - 8,5%
- Erstverkauf 32 31 38 31 31 7,8% 0,0%
- Weiterverkauf 239 308 317 321 294 74,1% - 8,4%
- Erbbauobjekte 5 7 8 3 0,0% -100,0%
;"::J:::'g‘:’;:if:’ / gemischt 37 38 42 50 43 10,8% - 14,0%
Gewerbe/Industrie 10 17 21 12 11 2,8% - 8,3%
Landwirtschaft 1 1 1 3 0,8% + 300,0%
sonstige Gebaude 13 9 14 10 15 3,8% + 50,0%
Insgesamt 337 411 441 427 397 100,0% - 7,0%

Der Gesamtgeldumsatz fiir bebaute Grundstlcke stieg um 7,4 Prozent von 101 Millionen Euro auf
108,6 Millionen Euro.

Geldumsatz fiir bebaute Flachen
2009 - 2013

140,0 T

120,0 -

100,0 -

80,0

60,0

in Mio. Euro

40,0

20,0

0,0 -
’ Gesamt Ein- u. Ein- u. Ein- u. Erbbauobjekte Mehrfamilienhauser ~ Gewerbe/Industrie Landwirtschaft sonstige Gebaude
Zweifamilienhduser Zweifamilienhauser Zweifamilienhauser gemischt genutzte
gesamt Erstverkauf Weiterverkauf Gebéaude
Objekte
02009 m2010 w2011 02012 m2013

*Jaufgrund geringer Anzahl keine Angabe
()2012
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Der Gesamtflachenumsatz f(ir bebaute Grundstiicke erhéhte sich von 26,7 Hektar auf 29,7 Hektar.

Flachenumsatz fiir bebaute Flachen
2009 - 2013

Flache in ha

Gesamt Ein-u. Ein-u. Ein- u. Erbbauobjekte Mehrfamilienhauser ~ Gewerbe/Industrie Landwirtschaft sonstige Gebaude
Zweifamilienhduser Zweifamilienhauser ~ Zweifamilienhauser gemischt genutzte
gesamt Erstverkauf Weiterverkauf Gebaude
02009 2010 m2011 02012 W 2013

*) aufgrund geringer Anzahl keine Angabe
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

6.1.1 Erstverkdufe (Neubauten)

Die Aufstellungen zeigen die aus geeigneten Kauffallen ausgewerteten, durchschnittlichen Kaufpreise flr
Neubauten (Doppelhaushélften und Reihenhduser einschlieBlich entsprechender GrundstiicksgréBen,
Wohnflachen sowie der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache) ohne Garage und
Stellplatz. Dabei sind die objektspezifischen Qualitdtsmerkmale wie Lage, Bauausfiihrung, Ausstattung
u.a. unbertcksichtigt geblieben.

Bei den Reihenendhdusern und Doppelhaushalften steigt der durchschnittliche Kaufpreis um 150 € pro m2
Wohnflache. Seit Beginn der Auswertungen in Moers wurde kein héherer durchschnittlicher Gesamtkauf-
preis — bei konstanter Wohnflache - fiir diese Immobilien festgestellt.

Reihenendhéauser und Doppelhaushalften
Grundstiicksflache 200 - 500 m?

Anzahl der | @ Grundstiicksflache| @ Wohnflache a Prei.e.,./mz @ Gesamtkaufpreis Preis-

L Kauffalle [m?] [m?3] Wohniliche [Euro] entwicklung
[EURO/m?]

2009 26 308 131 1.850 242.000 6,8%
2010 20 310 131 1.850 243.000 0,4%
2011 31 283 125 1.950 243.000 0,0%
2012 28 249 127 1.850 236.500 -2,7%
2013 22 272 126 2.000 255.000 7,8%

Zum ersten Mal Gberhaupt kébnnen Durchschnittspreise fiir neuerbaute freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser angegeben werden. Aufgrund der geringen Anzahl in den letzten Jahren, kann ein Vergleich mit
vorherigen Jahrgangen nicht gezogen werden bzw. eine Preisentwicklung nicht angegeben werden.

freistehende 1 - und 2- Familienhauser
Grundstiicksflache 300 - 500 m?

i 2
Anzahl der | @ Grundstiicksfliche| @ Wohnflache o Prelg./m @ Gesamtkaufpreis Preis-
Jahr | -\ o uttalle [m?] [m?] Wohnflache [Euro] entwicklun
[EURO/m?] 9
2013 5 405 123 2.690 332.000 =

Fir Reihenmittelhauser liegt nach wie vor nur eine sehr geringe Anzahl von Kauffallen vor.
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6.1.2 Weiterverkaufe (Altimmobilie)

Far 2013 sind aus geeigneten Kauffallen fir freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und
Reihenhauser die durchschnittlichen GrundstiicksgréBen, Wohnflachen sowie der durchschnittliche
Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache, nach Baujahren und Grundsticksflachen unterteilt, ermittelt

worden (ohne Garage und Stellplatz).

freistehende 1- und 2- Familienhauser
Grundstiicksflache 350 - 800 m2
Altersklasse A;::;L ::::r o Grund;:j;]:ksfléche o Wo[l::zflléche ﬁomefi;/c “:e o Gesa;g:l::]ufpreis
[EURO/m?]
1995 - 2011 - - - - -
1975 - 1994 532 160 1.520 238.000
1950 - 1974 18 629 135 1.730 225.000
1920 - 1949 583 150 1.080 160.000
bis 1919 - - - - -
Reihenendhauser und Doppelhaushalften
Grundstiicksflache 250 - 500 m2
Altersklasse A:::fr;léﬁ:r (7] Grund;::];]:ksfléche (7] Wo[::nzflléche V?o:'nefilz/cnli 7] Gesz;lrsnljllf:]ufpreis
[EURO/m?]
1995 - 2011 13 297 133 1.990 264.000
1975 - 1994 13 331 128 1.750 218.000
1950 - 1974 22 389 113 1.450 163.000
bis 1949 3 364 100 1.380 104.000
Reihenmittelhauser
Grundstiicksflache 150 - 300 m2
Altersklasse A;:EEL ::::r o Grund?rtr:j;]:ksfléche o Wo[l::zflléche V?ol:\ffilzlc ":; o Gesa;g}l::]ufpreis
[EURO/m?]
1995 - 2011 3 191 127 1.680 208.000
1975 - 1994 19 198 120 1.520 180.000
1950 - 1974 10 220 101 1.440 141.000
bis 1949 - - - - -

6.2 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Objekte

In der Grundstlcksgruppe Mehrfamilienhauser sowie gemischt genutzte Objekte, mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 Prozent, wurden im Berichtsjahr 25 (37) Verkaufe registriert. Der Geldumsatz lag bei 6,5
Millionen Euro (12) und der Flachenumsatz bei rund 1,3 Hektar (2,7).

In der Grundstlcksgruppe gemischt genutzte Objekte, mit einem gewerblichen Anteil liber 20 Prozent,
wurden 18 (13) Verkaufe erfasst. Der Geldumsatz lag hier bei 11,9 Millionen Euro (5,7) bei einem
Flachenumsatz von 1,4 Hektar (1,2).

(2012)
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Im Berichtszeitraum wurden dem Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Moers 310 (367)
Kaufvertrage fur Wohnungs- und Teileigentum zugesandt.

Anzahl der Kauffidlle Wohnungs- und Teileigentum

. Verand.z.

2009 2010 2011 2012 2013 Anteil Vorjahr %

Erstverkaufe 38 22 32 37 32 10,3% - 13,5%
Weiterverkaufe 182 202 226 285 245 79,0% - 14,0%
Umwandlungen 8 6 20 20 0,0% - 100,0%
Teileigentum 38 22 24 17 21 6,8% + 23,5%
Wohnungserbbaurecht 9 5 9 8 12 3,9% + 50,0%
Insgesamt 275 257 311 367 310 100,0% - 15,5%

Erstverkaufe sind mit Neubauten, Weiterverkaufe mit gebrauchten Eigentumswohnungen gleichzuset-
zen. Umwandlungen sind urspriinglich als Mietwohnung errichtet und spéter in Eigentumswohnungen
aufgeteilt worden.

Der Gesamtgeldumsatz in 2013 verringerte sich, nach einem sehr positiven Ergebnis im Vorjahr, um 20,3
Prozent und lag 34,5 Millionen Euro (43,2). Fast dreiviertel des Umsatzes entfallen hier auf ,Altimmobilien*.

Geldumsatz (in Mio. Euro)Wohnungs- und Teileigentum

. Verand.z.

2009 2010 2011 2012 2013 Anteil Vorjahr %

Erstverkaufe 8,1 4,8 6,7 9,1 7,5 21,7% - 17,7%
Weiterverkaufe 16,7 20,1 242 29,1 24,6 71,3% - 15,6%
Umwandlungen 0,5 0,5 25 2,5 0,0 0,0% -100,0%
Teileigentum 1,1 0,4 0,8 1,7 0,8 2,3% - 53,1%
Wohnungserbbaurecht 1,0 0,5 0,9 0,9 1,6 4,7% + 79,8%
Insgesamt 27,3 26,3 35,1 43,2 34,5 100,0% - 20,3%

Die durchschnittlichen Preise sind bei den Weiterverkdufen von Eigentumswohnungen um 2 Prozent
gefallen und bei den Erstverkaufen um 8 Prozent gestiegen.

()2012

28 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Moers




Grundstlicksmarktbericht 2014

Die durchschnittlichen Marktpreise sind in Baujahresgruppen nach zwei Kriterien aufbereitet worden:
Wohnlage und WohnungsgréBe.

In den nachfolgenden Ubersichten sind die Verhéltnisse auf dem Teilmarkt "Eigentumswohnungen" der
Jahre 2011/2012 bis 2012/2013 als Durchschnittswerte, dem Alter entsprechend bei normalem Zustand
und Ausstattung der Wohnungen, in Euro pro Quadratmeter Wohnflache zusammengefasst und darge-
stellt. Es werden Erst- und Weiterverkdufe aufgefiihrt.

Erstverkdufe, die bei bestehenden, zu Wohnungseigentum umgewandelten Objekten abgeschlossen

wurden, werden aus folgenden Griinden nicht aufgefiihrt:

- Die relativ geringe Anzahl der Verkaufsfalle Iasst keine sichere statistische Aussage zu.

- Verkaufe dieser Objekte kommen haufig mit zusatzlichen wertrelevanten Vereinbarungen zustande,
die in den Kaufpreisunterlagen nicht beschrieben und somit nicht ausgewertet werden kénnen.

Die Ubersichten dokumentieren den Wert fiir das Sondereigentum an der Wohnung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum einschlieBlich Grund und Boden. Nicht enthalten sind
die Werte fur Stellplatze, Garagen bzw. Tiefgaragen. Besondere Ausstattungsmerkmale kénnen Zu-
oder Abschlage begriinden.

Bezogen auf die Haufigkeit der Kauffalle lagen die Gesamtkaufpreise Uberwiegend in den unteren
Preiskategorien zwischen 50.000 und 100.000 Euro. Mehr als die Halfte der Verkdufe wurde zu diesen
Preisen abgeschlossen. Immer haufiger sind hochpreisige Kaufe Gber 250.000 Euro in guten und sehr
guten Lagen zu beobachten.

Anzahl der Kauffalle "Wohnungseigentum"

80 T . . .
differenziert nach Gesamtkaufpreisen
61
60 + .
2 53 53 53
o 50 49
e
g 45
v 42 % 41 42 40
5 40 + 37
° 34 34 34 33
= 31
S 27|
[ =
<
20 +
0 4
bis 50 50 bis 75 75bis 100 100 bis 125  125bis 150 150 bis 200 200 bis250  Gber 250
in Tsd. Euro
02009 W 2010 2011 02012 2013 \
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71 Durchschnittliche Preise fiir Wohnungseigentum nach Altersklasse/Wohnlage

Die Wohnlage ist in — sehr gut — gut — mittel - maBig — je nach Zentralitat, Infrastruktur sowie Immissi-
onseinflissen klassifiziert.

In den sehr guten Wohnlagen sind fir neue Eigentumswohnungen ohne Stellplatz, Garage oder
Tiefgaragenplatz im Durchschnitt 2.625 €/m2 zu zahlen. In den sogenannten Top-Lage werden auch
Preise von 3.300 €/m?2 gezahlt.

Neubauten werden nur noch in den sehr guten bis guten Lagen realisiert.

J Preise/m? - Wohnflache [EURO/m?] fiir Wohnungseigentum [ohne Stellplatz, Garage, Tiefgarage]
Altersklasse
Wohnl Kaufpreisjahr
ohnlage autpretsj 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2011 Erstverkaufe
2012/2013 - 1.350,- 1.325,- - 2.150,- 2.625,-
sehr gute Lage
2011/2012 - - 1.400,- - 2.100,- 2.525,-
2012/2013 950,- 1.075,- 1.250,- 1.600,- 1.875,- 2.600,-
gute Lage
2011/2012 1.000,- 1.000,- 1.250,- 1.475,- 1.875,- 2.450,-
2012/2013 900,- 900,- 1.200,- 1.500,- 1.650,- -
mittlere Lage
2011/2012 850,- 950,- 1.150,- 1.475,- 1.625,- -
2012/2013 825,- 800,- - 1.250,- - -
maéBige Lage
2011/2012 775,- 750,- - 1.200,- 1.525,- -
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7.2 Durchschnittliche Preise fiir Wohnungseigentum nach Altersklasse/
WohnungsgroBe

Far die WohnungsgréBe lassen sich vier Klassen ableiten, die mit dem Mietspiegel "Moers" (Herausge-
ber: Haus und Grund Moers) identisch sind: bis 50 m2, 51 — 70 m2, 71 — 90 m2, (iber 90 m2.

@ Preise/m? - Wohnflache [EURO/m?] fiir Wohnungseigentum [ohne Stellplatz, Garage, Tiefgarage]
Altersklasse
WohnungsgroBe | Kaufpreisjahr .
1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2011 Erstverkaufe
2012/2013 - 750,- 1.125,-
- 50 m?
2011/2012 850,- 800,- 1.075,-
2012/2013 900,- 875,- 1.150,- 1.550,- 1.625,- 2.700,-
51 m2-70 m?
2011/2012 825,- 1.000,- 1.125,- 1.400,- 1.675,- 2.500,-
2012/2013 975,- 1.000,- 1.225,- 1.525,- 1.850,- 2.600,-
71 m2- 90 m?
2011/2012 975,- 1.000,- 1.200,- 1.500,- 1.850,- 2.475,-
2012/2013 - 1.100,- 1.350,- 1.500,- 1.850,- 2.525,-
91 m2-
2011/2012 900,- 1.050,- 1.325,- 1.450,- 1.825,- 2.425,-

7.3 Kaufpreise fiir Stellplatze, Garagen Tiefgaragenplatze

Je nach Lage, Ausstattung, GréBe und Bauweise sind in den Jahren 2011 bis 2013 f(r:

e Stellplatze 1.000 Euro - 3.500 Euro
e Garagen (Weiterverkauf) 3.000 Euro - 10.000 Euro
e Garagen (Neubau) 8.000 Euro - 12.500 Euro
e Tiefgaragenplatze (Weiterverkauf) 5.000 Euro - 10.000 Euro
e Tiefgaragenplatze (Neubau) 8.000 Euro - 16.000 Euro

gezahlt worden.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte. Sie sollen zur Transparenz auf dem Grundstiicks-
markt beitragen. Sie dienen der Orientierung, Verkehrswertermittlung und steuerlichen Bewertung.

Die Rechtsgrundlagen hierzu finden sich im § 196 Baugesetzbuch (BauGB) und § 11 der Gutachteraus-
schussverordnung NRW (GAVO NRW)

GemaB § 196 BauGB sind aufgrund der Kaufpreissammlung durchschnittliche Lagewerte fir den Boden
unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch fir beitrags-
pflichtiges oder beitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Bodenrichtwerte werden aus
einer Mehrzahl von Grundstiicken eines Gebietes ermittelt, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Sie beziehen sich auf ein Grundstiick, dessen wertbeeinflussende Merkmale
(Grundstiickseigenschaften) fir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundsticke).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden (die Grundstiicke) unbebaut ware(n). Die Bodenrichtwerte kdnnen aus diesem Grunde nicht
bedenkenlos fiir Wertermittlungen bebauter Grundstiicke angewendet werden.

Die Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundsticksflache zu beziehen. Abweichungen des
einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und MaB der baulichen
Nutzbarkeit, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, ErschlieBungszustand, Grund-
stlicksform (Breite, Tiefe und Grundstiicksausnutzung ), wertbezogene Rechte bewirken Abweichungen
vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten (ber den Verkehrswert bebauter und unbebauter
Grundstiicke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden
kénnen, es sei denn eine Bindung wird vereinbart.

Die Fortschreibung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage der alten Bodenrichtwerte, der allgemei-
nen Baulandpreisentwicklung, der speziellen Preisentwicklung in den Richtwertbereichen (soweit erkenn-
bar), und unter Beriicksichtigung der strukturellen Veréanderungen in den Richtwertbereichen im Vergleich
zu ahnlichen Lagen.

Nach § 11 Abs. 5 GAVO NRW sind die Bodenrichtwerte in digitaler Form auf der Grundlage der Geobasis-
daten der Vermessungs- und Katasterverwaltung zu erfassen und darzustellen. Die Bodenrichtwerte sollen
bis zum 31. Marz jedes Jahres verdéffentlicht werden. Jedermann hat das Recht, Einsicht in die Bodenricht-
wertkarte und Auskunft Uber die Bodenrichtwerte zu verlangen.

Die Bodenrichtwerte fir das Stadtgebiet Moers wurden am 13.02.2014 mit Stand zum 01.01.2014 durch
den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beitragsfrei beschlossen.

8.2 Einfilhrung zonaler Bodenrichtwerte zum 01.01.2011

Die Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte jahrlich verdffentlicht, mussten
aufgrund des Erbschaftssteuerreformgesetzes und der Novellierung des § 196 BauGB zum 01.07.2009
grundlegend Uberarbeitet und erweitert werden.

Die Ausweisung eines Bodenrichtwertes auf ein bestimmtes lagetypisches Objekt, wie es bisher Ublich war,
ist nicht mehr zulassig. Grundstiicke vergleichbarer wertbeeinflussender Merkmale sind jetzt in Boden-
richtwertzonen einzuteilen (zonale Bodenrichtwerte).

Die Anforderungen an die Ermittlung sowie die Darstellung und Verdéffentlichung zonaler Bodenrichtwerte
ist im Entwurf zum Bodenrichtwerterlass NRW (Entwurfsstand 01.12.2010) geregelt.
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8.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland - beitragsfrei -

Beitragsfrei bedeutet, dass die
.Klassischen” ErschlieBungsbei-
trage nach § 123 Baugesetzbuch
far die Erstherstellung von Kanal
und StraBen enthalten sind.
Wertmé&Big bewegen sich diese
Beitrage in den alteren Wohnge-

Repelen bieten zwischen 5,- bis 15,- €/m2,
135 - 235 € in den neueren Wohngebieten
310 € zwischen 30,- bis 60,-€/m2,

bzw. in den Gewerbegebieten
zwischen 5,- bis 10,- €/m2.

Eick
150 - 200 €
Utfort

185 - 250 €
270 - 320 €*

Moers
170-350€ Hochstralk
370 €* 165 - 220 €

Hiilsdonk 210€
195 - 260 € Scherpenberg

250 €* 175 - 230 €
Vinn Asberg
215-280€ P S
330€ 250 - 260 €*
Burgfeld
Holderberg 180 -gzw €
195 - 215 €
Kapellen Schwafheim

200 - 260 €
260 €*

225-320 €
300 €*

Achterraths-
heide
140 - 160 €

225-245€  Vennikel
190 - 230 €

* Diese Werte beinhalten wertmaBig neben dem ErschlieBungsbeitrag auch den Kostenerstattungsbetrag
nach § 135 a BauGB (Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben) sowie ggf. die Aufwendungen fir
notwendige LarmschutzmaBnahmen.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Moers hat zum Stichtag 01.01.2014 fir das
Stadtgebiet von Moers folgende 303 zonale Bodenrichtwerte - beitragsfrei- beschlossen:

185 Bodenrichtwerte fir Wohnbauflédchen,
offene Bauweise, ein— bis zweigeschossig
- Eigenheimgrundsticke —

77 Bodenrichtwerte fir gemischte Bauflachen,
offene Bauweise, drei- und mehrgeschossig
-Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten —

21 Bodenrichtwerte fir gewerbliche und industrielle Bauflachen,
- Gewerbe und Industrie —

18 Bodenrichtwerte fir Wohnen im AuBenbereich
1 Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Flachen im gesamten Stadtgebiet
1 Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen (einschl. Aufwuchs) im gesamten Stadtgebiet

Die Bodenrichtwerte gelten nur fiir altlastenfreie Grundstiicke.
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8.4 Ubersicht liber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)

Entwicklung der gebietstypischen Werte vom 01.01.2005 bis 01.01.2010 sowie
01.01.2011 bis 01.01.2014 in €/m? (beitragsfrei)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBt der Gutachterausschuss als Ubersicht lber das
Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (§ 13 GAVO NRW). Diese werden von der Bezirksregierung

Diisseldorf in einer Ubersicht zusammengestellt und im Amtsblatt jahrlich veréffentlicht.

Wohnbauflachen fir Gewerbliche
Jahrgang |Lage EigentumsmaBnahmen Bauflachen
[in €/m?] [in €/ m?]

01.01.2005 |gut 250 € 33¢€
mittel 210 € 28 €
einfach 165 €

01.01.2006 |qut 250 € 37€
mittel 210 € 26 €
einfach 165 €

01.01.2007 |qut 250 € 38€
mittel 215 € 26 €
einfach 170 €

01.01.2008 |qut 250 € 38€
mittel 215 € 26 €
einfach 170 €

01.01.2009 |qut 250 € 38€
mittel 215 € 26 €
einfach 170 €

01.01.2010 |gut 250 € 38€
mittel 215 € 26 €
einfach 170 €

Aufgrund der Einflhrung der zonalen Bodenrichtwerte wurden ab dem 01.01.2011 gebietstypische Werte
zusatzlich fir Geschosswohnungsbau beschlossen.

Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau Gewerbenutzung
Jahrgang et (Ein- und Zweifamilienhauser) (Mehrfamilienhauser oder (klassisches Gewerbe)
Mischnutzung llI-V geschossig)
in €/m2 in €/m2 in €/m2

01.01.2011 gut 240,- 280,- 46,-

mittel 200,- 220,- 34,-

einfach 170,- 185,- 23,-
01.01.2012 gut 240,- 280,- 46,-

mittel 200,- 220,- 34,-

einfach 170,- 185,- 23,-
01.01.2013 gut 240,- 280,- 46,-

mittel 200,- 220,- 34,-

einfach 170,- 185,- 23,-
01.01.2014 gut 250,- 290,- 46,-

mittel 205,- 225,- 34,-

einfach 175,- 190,- 23,-
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8.5 Lagewerte Geschaftsbereiche

8.5.1 ,,Moerser Innenstadt”

Fir die "Moerser Innenstadt” wurden erstmalig 1996 von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
folgende Daten herangezogen:

1. Einvernehmliche Regelungen mit den Grundstiickseigentimern aus der Sanierungsumlegung
(76er-Beschliisse geméan BBauG/BauGB)

Kauffélle

. Gutachten

. Kommunale Wertermittlungen

INFANN

Diese Daten wurden anschlieBend mit den jahrlich ermittelten lokalen Bodenpreisindizes auf das Stichjahr
1996 hochgerechnet. Zusatzlich sind die Geschéaftsmieten - Erdgeschoss (40 - 140 m?) durch eine Umfrage
aus dem Jahr 1996 ermittelt und auf der Grundlage von Untersuchungen aus anderen Stadten faktorisiert
worden.

Die Ergebnisse wurden in einer Karte zusammengetragen, die Grundstlickswerte mit tlw. starken
Streuungen zeigt. Diese Streuungen waren zu erwarten, da die Grundstickswerte in einer Innenstadt
Uberwiegend abhangig sind von der

Lage

baulichen Ausnutzbarkeit

Grundstlicksgestalt und —gréBe.

FuBgéangerfrequenz

Lange und Geschlossenheit der Schaufensterfront

Parkmdoglichkeit

Gestaltung des StraBenraumes (z.B. FuBBgéangerzone)

ausschlaggebend.

Der Gesamtstruktur der "Moerser Innenstadt" und den Abhangigkeiten Rechnung tragend, wurden
folgende Geschaftslagen definiert:

« la bevorzugte Geschéaftslage

« |Ib gute Geschéftslage

 lla Lage mit geschéftlicher Pragung

 Illb Lage mit geschéftlichem Einschlag

Aufgrund dieser Vorgaben und des Datenmaterials hat der Gutachterausschuss in einem "Intersubjektiven
Schatzungsverfahren”, d.h. zunachst hat jeder der 11 Gutachter alleine die 96er Einzelergebnisse
festgelegt und als "Lagewerte" zusammengefasst in einer Karte dargestellt. Die Einzelergebnisse sind dann
gemeinsam vom Gutachterausschuss beraten und festgelegt worden.

Diese Lagewerte wurden seither bestatigt bzw. angepasst. Zum Stichtag 01.01.2014 wurden die Lagewerte
aufgrund der flachendeckenden Anderung der Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen entsprechend
prozentual erhoht.

8.5.2 "Homberger StraBe"

1997 wurden erstmalig flir die “Homberger StraBBe”, analog dem Verfahren “Innenstadt”, zuséatzlich auch
gestitzt durch eine Geschéftsmieten—-Umfrage, Lagewerte bestimmt und in einer Karte eingetragen. Durch
Geschéftsmieten—-Umfrage in den Jahren 2000 bis 2004 wurden die bestehenden Lagewerte seither
fortgeflhrt bzw. bestatigt. Zum 01.01.2014 erfolgt auch hier eine prozentuale Erhdhung aufgrund der
flachendeckenden Veranderung der Bodenrichtwerte.
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8.5.3 Karten ,,Moerser Innenstadt“ und ,,Homberger StraBe“

Die Grundstlickswerte in der Innenstadt unterliegen Besonderheiten. Sie sind im Einzelfall abhangig von
der Lage, der baulichen Ausnutzbarkeit, der Grundstiicksgestalt und —gréBe und von weiteren wertrelevan-
ten Merkmalen wie FuBgéangerfrequenz, Parkmdglichkeit, Lage und Gestaltung des StraBenraumes

(FuBgéngerzone).

Die Karten zeigen Lagewerte in €/m?, die als Anhalt dienen.
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9.

Erforderliche Daten zur Wertermittlung

Gutachterausschiisse haben nach § 12 GAVO NRW in Verbindung mit §§ 11 bis 14 ImmoWertV auf der
Grundlage ausgewerteter Kaufpreise weitere Datensammlungen und sonstige fir die Wertermittlung
erforderliche Daten nach der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Mit dieser Ausgabe werden die bisher ermittelten Daten mit den nachfolgenden Ergebnissen fortgeschrie-
ben bzw. erganzt:

Indexreihen

Umrechnungskoeffizienten

Liegenschaftszinssatze als Grundlage fir die Bewertung von Grundstiicken, bei denen der Ertragswert
ermittelt werden soll sowie Multiplikatoren zur Uiberschlaglichen Bewertung ertragsorientierter Objekte
Marktanpassungsfaktoren fir die Bewertung von bestehenden Ein- und Zweifamilienhausobjekten

38
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9.1 Indexreihen individueller Wohnungsbau

Nach § 11 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
mit Indexreihen erfasst werden. Preisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeit-
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die Indexreihen fur den individuellen Wohnungsbau (=Wohnbauland fur Ein- und Zweifamilienhduser)
wurden aus Durchschnittswerten aus den jeweils zum 31.12. bzw. 01.01. des Jahres ermittelten Boden-
richtwerten errechnet und beziehen sich auf die Basisjahre 1995, 2000, 2005 = 100.

Entwicklung Wohnbauland
mit den Basisjahren 1995, 2000, 2005
Jahr Index Index Index
1995 =100 | 2000 = 100 2005 = 100
1985 76,8 66,0 64,5
1986 77,6 66,7 65,2
1987 79,7 68,5 67,0
1988 80,1 68,8 67,2
1989 81,1 69,7 68,1
1990 83,8 72,0 70,4
1991 84,3 72,4 70,8
1992 88,8 76,3 74,6
1993 93,3 80,2 78,4
1994 95,7 82,2 80,4
1995 100,0 85,9 84,0
1996 104,0 89,5 87,5
1997 106,9 92,1 90,0
1998 108,3 93,3 91,2
1999 112,4 97,0 94,8
2000 115,8 100,0 97,7
2001 117,1 101,1 98,8
2002 118,0 101,9 99,6
2003 118,6 102,4 100, 1
2004 118,2 102,1 99,8
2005 118,5 102,3 100,0
2006 118,8 102,6 100,3
2007 118,6 102,4 100, 1
2008 118,6 102,4 100, 1
2009 118,6 102,4 100,1
2010 119,2 102,9 100,6
2011 119,2 102,9 100,6
2012 119,2 102,9 100,6
2013 123,2 106,4 104,0
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9.2 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender
Merkmale sonst gleichartiger Grundstlicke ergeben, insbesondere aus der unterschiedlichen Grundstlicks-
tiefe und aus dem unterschiedlichen Maf der baulichen Nutzung (der Geschossflachenzahl - GFZ), werden
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst.

Die Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) bezieht sich auf den Bodenrichtwerterlass NRW (BoRiWEtrl.

NRW). Demnach ist fir die Berechnung die Grundstiickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks i.V.m. der
Flache zugrunde zu legen.

9.2.1 Bodenwert bei Grundstiicken mit Tiefenabweichung

Der Bodenrichtwert gilt bis zu der angegebenen Grundstiickstiefe. Die Grundstiicksteile, die die genannten
Tiefen Uberschreiten und nur als zusatzliche Gartenflache genutzt werden kénnen, sind als berschiissige
Freiflache zu beurteilen.

Flachen dieser Art werden auf dem Grundsticksmarkt Moers je nach Lage und Einzelfall zwischen

20-35 % des jeweiligen Bodenrichtwertes bewertet.

9.2.2 Bodenwert in Abhangigkeit von der baulichen Ausnutzbarkeit

9.2.2.1 Umrechnungskoeffizienten ,.ein- bis zweigeschossige Bauweise*

Da der értliche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kauffélle keine eigene Untersuchung
durchgefiihrt hat, greift er auf vergleichbare Umrechnungskoeffizienten vom Gutachterausschuss der Stadt
Duisburg zurtick.

Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten kénnen zur Berlcksichtigung von Abweichungen in den
wertbestimmenden Merkmalen der Bewertungsobjekte von der Richtwertdefinition verwandt werden.

GFZ des Wertermittlungsobjekts

0,20] 0,25 0,30] 0,35| 0,40 0.45| 0,50 0,55| 0,60| 0,65| 0,70| 0,75| 0.80| 0,85| 0,90| 0,95
0.3] 0.94] 0.97] 1,00 1.03] 1.06
0.4 0.91] 0.94] 0,97] 1,00] 1.03] 1,06 1.08

GFZdes — % 0,91] 0,94] 0,97] 1,00] 1,03 1,05] 1.08

Richtwert- - — "¢ 0,91] 0.94] 0,97] 1,00 1,03] 1.05] 1.08

grundstiicks : : : : 2 : : :
0.7 0,91] 0,94] 0,97 1,00 1,03| 1.06] 1,09
0.8 0,91] 0,94] 0,97] 1,00| 1,03| 1.06] 1,09
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9.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten ,,Misch- oder mehrgeschossige Bauweise*

Als Umrechnungskoeffizienten bei Grundsticken fir den Geschosswohnungsbau, der Misch — und
Geschaftsnutzung werden die in der Anlage 11 der Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) angehalten:

GFZ des Wertermittlungsobjekts

0405|0607 ]08(09|10|11[12]13]14)15]16[1,7|18|19[20]|21]22]|23]24

0,4] 1,00] 1,09] 1,18] 1,27| 1,36] 1,44] 1,52] 1,59] 1,67] 1,73| 1,80[ 1,88] 1,94| 2,00| 2,06| 2,14] 2,20| 2,26| 2,32| 2,38| 2,44
0,5] 0,92] 1,00] 1,08{ 1,17{ 1,25| 1,32] 1,39] 1,46 1,53]| 1,58] 1,65| 1,72| 1,78[ 1,83] 1,89] 1,96] 2,01 2,07] 2,13] 2,18]| 2,24
0,6] 0,85] 0,92] 1,00| 1,08] 1,15] 1,22| 1,28] 1,35| 1,41]| 1,46| 1,53| 1,59] 1,64| 1,69] 1,74| 1,81] 1,86] 1,91 1,96] 2,01| 2,06
0,7] 0,79] 0,86] 0,93] 1,00{ 1,07| 1,13] 1,19] 1,25] 1,31| 1,36| 1,42 1,48] 1,52| 1,57] 1,62] 1,68] 1,73]| 1,77] 1,82] 1,87] 1,92
0,8] 0,73] 0,80] 0,87] 0,93[ 1,00{ 1,06] 1,11} 1,17] 1,22] 1,27] 1,32| 1,38] 1,42| 1,47] 1,51] 1,57] 1,61] 1,66] 1,70] 1,74] 1,79
0,91 0,69] 0,76] 0,82] 0,88] 0,95| 1,00) 1,05] 1,11} 1,16] 1,20] 1,25] 1,31] 1,35[ 1,39| 1,43] 1,48] 1,53| 1,57] 1,61] 1,65] 1,69
1,0] 0,66] 0,72] 0,78] 0,84| 0,90( 0,95[ 1,00{ 1,05] 1,10| 1,14] 1,19| 1,24[ 1,28] 1,32| 1,36] 1,41] 1,45] 1,49| 1,53| 1,57 1,61
1,1} 0,63 0,69] 0,74] 0,80| 0,86| 0,90| 0,95| 1,00| 1,05{ 1,09] 1,13] 1,18] 1,22] 1,26| 1,30/ 1,34| 1,38] 1,43] 1,46] 1,50| 1,53
1,2] 0,60 0,65] 0,71] 0,76] 0,82] 0,86] 0,91| 0,95| 1,00{ 1,04] 1,08] 1,13] 1,16| 1,20| 1,24 1,28 1,32f 1,35] 1,39] 1,43| 1,46
3] 0,58] 0,63] 0,68 0,74] 0,79| 0,83] 0,88] 0,92] 0,96] 1,00f 1,04f 1,09] 1,12] 1,16] 1,19| 1,24] 1,27] 1,31] 1,34] 1,38] 1,41
4] 0,55] 0,61] 0,66{ 0,71 0,76| 0,80| 0,84 0,88] 0,92] 0,96] 1,00{ 1,04[ 1,08] 1,11] 1,14{ 1,18] 1,22] 1,25] 1,29] 1,32 1,35
,5] 0,53] 0,58 0,63 0,68] 0,73] 0,77] 0,81] 0,85] 0,89] 0,92| 0,96 1,00{ 1,03| 1,06] 1,10| 1,14] 1,17] 1,20f 1,23] 1,27] 1,30
6] 0,52| 0,56] 0,61| 0,66| 0,70| 0,74] 0,78] 0,82] 0,86| 0,89] 0,93[ 0,97| 1,00] 1,03] 1,06| 1,10] 1,13] 1,16 1,20] 1,23| 1,26
1,7] 0,50/ 0,55] 0,59] 0,64| 0,68) 0,72] 0,76| 0,80] 0,83 0,86] 0,90| 0,94| 0,97| 1,00 1,03| 1,07| 1,10f{ 1,13] 1,16] 1,19] 1,22
1,8] 0,49] 0,53] 0,57] 0,62] 0,66] 0,70 0,74| 0,77] 0,81] 0,84] 0,88] 0,91]| 0,94| 0,97{ 1,00| 1,04] 1,07] 1,10{ 1,13] 1,15] 1,18
1,9] 0,47| 0,51] 0,55] 0,60| 0,64| 0,67] 0,71 0,74 0,78] 0,81] 0,84] 0,88] 0,91]| 0,94| 0,96/ 1,00f 1,03] 1,06] 1,09] 1,11]| 1,14
2,0] 0,46] 0,50 0,54] 0,58] 0,62] 0,66] 0,69| 0,72] 0,76] 0,79 0,82{ 0,86| 0,88] 0,91]| 0,94| 0,97] 1,00| 1,03| 1,06] 1,08] 1,11
2,1] 0,44] 0,48] 0,52] 0,56| 0,60| 0,64| 0,67] 0,70] 0,74] 0,77] 0,80( 0,83 0,86| 0,89] 0,91] 0,95] 0,97] 1,00| 1,03| 1,05] 1,08
2,2] 0,43] 0,47] 0,51] 0,55 0,59] 0,62] 0,65] 0,69] 0,72] 0,75 0,78] 0,81| 0,84| 0,86] 0,89] 0,92] 0,95] 0,97] 1,00{ 1,03| 1,05
2,3] 0,42] 0,46] 0,50{ 0,54 0,57| 0,61) 0,64| 0,67] 0,70] 0,73] 0,76] 0,79] 0,82 0,84| 0,87] 0,90{ 0,92] 0,95| 0,97] 1,00| 1,03
2,41 0,41] 0,45] 0,48] 0,52 0,56] 0,59] 0,62] 0,65] 0,68] 0,71] 0,74 0,77] 0,80| 0,82] 0,84] 0,88] 0,90] 0,93] 0,95] 0,98] 1,00

GFZ des Richtwertgrundstiicks

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen. Ist der Bodenwert eines Grundstiicks mit
héherer GFZ als 2,4 zu ermitteln, so ist zu beachten, dass der Wert im Verhaltnis zur Nutzung in der Regel
wesentlich unter der proportionalen Steigerung liegt.

Aufgrund 6rtlicher Verhaltnisse kdnnen generell oder fir einzelne Arten der zulassigen baulichen Nutzbar-
keit oder flr bestimmte Bereiche der Geschossflachenzahlen abweichende Wertverhaltnisse zutreffend
sein.
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9.3 Liegenschaftszinsséatze

§ 14 Abs. 3 ImmoWertV definiert die Liegenschaftszinssatze als "Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlcken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden."

Die Liegenschaftszinsséatze ,sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berilcksichtigung der Restnutzungs-
dauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) abzulei-
ten.” Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssédtze wurden die Bewirtschaftungskosten fir Wohngeb&ude
auf Grundlage der Il. Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990
angenommen. Die Satze der § 24 ff. ll. Berechnungsverordnung wurden zuletzt ge&dndert gem. Runderlass
des MBV NRW vom 18. Nov. 2010 und giiltig ab 01.01.2011. Der Gutachterausschuss berlicksichtigt eine
jahrliche Preisanpassung gem. Anderung des Verbraucherpreisindex flr Deutschland (Modellindex
Oktober)

Demnach kann die Hdhe des Liegenschaftszinssatzes nur (ber die Gegebenheiten des 6rtlichen Grund-
sticksmarktes ermittelt werden, indem flr die Ableitung geeignete Kauffalle aus der Kaufpreissammlung
selektiert und untersucht werden.

Aus dem Beobachtungszeitraum 2013 wurden die Liegenschaftszinssatze fur die verschiedenen Ertragsar-
ten ermittelt.

Anmerkungen:
Liegenschaftszinsen fur selbstgenutztes Wohneigentum, vermietetes Wohneigentum sowie Ein- und
Zweifamilienh&user wurden bisher nicht nachgewiesen.

Tabelle 1 Liegenschaftszinssétze Moers
R
Dreifamilienhauser 4,7 (1,3)
Mehrfamilienh_éuser o 5.8(1,2)
(inkl. Gewerblicher Anteil bis 20 %)
Gemischt genutzte Gebaude 6,2 (0,9)

(gewerblicher Anteil Gber 20 %)
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9.4 Marktanpassungsfaktoren - Verhaltnis Kaufpreis zu Sachwert -

Der Marktanpassungsfaktor flir den értlichen Immobilienmarkt wird seit 1986 ermittelt. Es wird jeweils flr
das abgeschlossene Jahr das Verhéltnis Kaufpreis zum Sachwert bestehender Ein- und Zweifamilienhaus-
objekte untersucht.

Die Ableitung dieses Verhéltnisses auf dem Immobilienmarkt gehért inzwischen zum Standard der
jeweiligen Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschusse.

Mit den Ergebnissen konnten regelm&Big Marktanpassungsfaktoren fur den Grundstlicksmarkt Moers
aktualisiert und angepasst an die entsprechenden Berechnungsgrundlagen dargestellt und veréffentlicht
werden.

Damit haben Sachverstandige sowie die am Grundstiicksmarkt tatigen Behérden, Institute und Unterneh-
men die Mdglichkeit erhalten, weg von den angegebenen Uberregionalen Anpassungsfaktoren der
Tabellenwerke teilmarktbezogene Anpassungswerte anzuwenden um den Verkehrswert einer Immobilie
marktgerechter flr den Teilmarkt Moers erfassen zu kénnen.

Zu den wesentlichen Grundlagen flr die Bestimmung des Sachwertes gehért das Tabellenwerk der NHK
2000. Die hierin enthaltenen Normalherstellungskostenansatze werden baujahresabhéngig bis auf wenige
Ausnahmen fir die Bruttogrundflache unter Zuordnung der Ausstattungsmerkmale angegeben. Die
Berechnung der Bruttogrundflachen ist nach der DIN 277 von Juni 1987 vorzunehmen.

Ziel der Analysen war und ist eine Hilfe zur differenzierteren Bewertung bestehender Ein- und Zweifamili-
enhausobjekte anzubieten.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen stellen damit einen auf den Moerser Grundsticksmarkt bezogenen
Anpassungsfaktor entsprechender Objekte dar.

Die Ergebnisse resultieren aus den Unterschieden zwischen Kaufpreisen und dem jeweils ermittelten
Sachwert.

Die danach gefundenen und nachfolgend aufgefiihrten Anpassungsfaktoren kénnen nur fir Verkehrswert-
ermittlungen nach dem Sachwertverfahren angewendet werden, wenn bei der Bewertung die gleichen
RechengréBen (Normalherstellungskosten, Restnutzungsdauer, Altersabschreibungsform) wie bei der
Kaufpreisauswertung zugrunde gelegt werden.

Zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser wurde weitestgehend das

Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse flir Grundstiickswerte
in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) eingesetzt.

Hierbei gelten folgende Modellparameter

Faktor Ergebnis Marktanpassungsfaktor (Kaufpreis — Sachwert)

Bruttogrundflache (BGF) geméaB DIN 277 i.d.F. von 1987

NHK 2000 auf der Basis des Erlasses des Bundesministers fiir
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBM) vom 01.12.2001

Bezugsmafstab

Normalherstellungskosten (NHK)

Korrekturfaktoren fir Land und OrtsgroBe

Werden durch Analyse ersetzt deshalb 1,0

Beruicksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden

Fehlender Drempel - 4% Ausgebauter Spitzboden pauschal

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Pauschal nach Erfahrungsséatzen

Baunebenkosten (BNK)

Freistehende Gebaude + 16% Reihen- u. Doppelhduser + 14%

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex fur das Land NRW

Gesamtnutzungsdauer (GND)

90 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

GND - Alter; Verlangerung bei ModernisierungsmaBnahmen

Wertminderung wegen Alters

nach Ross

AuBenanlagen

nach Zeitwerten, ggf. pauschal

Bodenwert

Ungedampft nach Bodenrichtwerten (Zonale Bodenrichtwerte)
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Das Ergebnis dieser Markanalyse wird durch eine Grafik dargestellt, neben der eine Ergebnistabelle steht,
aus der sich schnell Wertdifferenzen ablesen lassen.

Die Darstellung der Entwicklung wird in einer Ubersicht mit den Ergebnissen der Untersuchungen aus den
Vorjahren in den nachfolgenden Grafiken verglichen.

Mit einer Beispielrechnung wird anschlieBend die Wertanpassung eines fiktiven Sachwertgrundstiicks
vorgestellt.

Die Beobachtung der Abhangigkeiten wurde durch eine logarithmische Regression aufbereitet.
Das Ergebnis der fir 2013 ermittelten Kurve wird in verschiedenen Graphiken in Relation zu den Ergebnis-
sen der Vorjahre gesetzt und erganzt damit die Erfahrungen der Vorjahre.

Der Schnittpunkt, an dem der mégliche Kaufpreis und der Sachwert eines Objekts gleich sind (Kaufpreis-
faktor 1) lag 2011 bei 109.500 Euro. Im Ergebnis fir 2012 bei 107.000 Euro und im Ergebnis 2013 bei fast
deckungsgleichen 104.000 Euro.

Das relativ groBe Angebot an bestehenden Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken unterschiedlicher
GroéBen und Qualitat ist dabei ein ganz wesentlicher Einflussfaktor.

Die beschriebenen Feststellungen am Grundstiicksmarkt schlieBen nicht aus, dass z. B. fur hochwertige
Objekte durchaus sachwertangepasste Kaufpreise erzielt werden kénnen.

Wie in den Vorjahren soll auch hier darauf aufmerksam gemacht werden, dass die zuvor beschrie-
benen Erkenntnisse in jedem Einzelfall sorgsam abzuwégen sind, da Besonderheiten und
Individualitat eines Objektes statistisch fundierte Erkenntnisse durchaus aufheben kénnen.
Dariiber hinaus wird darauf aufmerksam gemacht, dass im Randbereich der Kurven die Aussage-
genauigkeit abnimmt.

Bei fachgerechter Anwendung ist eine unterstitzende Beurteilung der Bewertung eines Ein- bzw. Zweifami-

lienobjektes zwischen einem Sachwertbereich von 75.000 Euro und 450.000 Euro gegeben.

Grafik Verhéltnis Kaufpreis zu Sachwert aus den Jahren 2011 bis 2013
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Verhiltnis Kaufpreis zu Sachwert

| Ergebnistabelle 2011

Sachwert Faktor

75.000 € 1,09
100.000 € 1,02
125.000 € 0,96
150.000 € 0,92
175.000 € 0,88
200.000 € 0,85
225.000 € 0,82
250.000 € 0,80
275.000 € 0,78
300.000 € 0,76
325.000 € 0,74
350.000 € 0,72
375.000 € 0,70
400.000 € 0,69
425.000 € 0,67
450.000 € 0,66

y=-0,2395Ln(x) + 3,7757
I
Schnittpunkt

109.500 €| 1,00

Anwendungsbeispiel 2013:
Gegeben Sachwert mit 200.000 €

Es ergibt sich rechnerisch der Faktor nach der Regressionskurve wie folgt:

Ausgangsformel

Somit:

(l Ergebnistabelle 2012 [

Sachwert Faktor
75.000 € 1,08
100.000 € 1,01
125.000 € 0,97
150.000 € 0,93
175.000 € 0,89|
200.000 € 0,86
225.000 € 0,84
250.000 € 0,82
275.000 € 0,80
300.000 € 0,78
325.000 € 0,76
350.000 € 0,74
375.000 € 0,73
400.000 € 0,72
425.000 € 0,70
450.000 € 0,69
y= -0,2154Ln(x) + 3,4941
I
Schnittpunkt
107.000 €| 1,00

y =-0,2251 * In(x) + 3,6001

Kaufpreis nach dem Kurvenverlauf somit

200.000 € - 0,85 =rd. 170.000 €.

Wichtige Anmerkung:

Statistisch entwickelte Abhdngigkeiten im allgemeinen wie flir den Grundsticksmarkt im besonderen
kdnnen Sach- und Fachkenntnisse der mit dem Grundstlicksmarkt beschéftigten Gruppen und Institutionen

nicht ersetzen.

Aufgrund der Komplexitdt und Individualitédt der auf dem Grundstiicksmarkt gehandelten Objekte ist immer
eine Einzelbetrachtung zur Wertfindung durch Fachpersonen erforderlich. Die entwickelte Funktion ist somit
als Orientierungshilfe fiir eine Marktanpassung unter Berlicksichtigung des angegebenen Zeitabschnittes

zu verstehen.

y =-0,2251 * In 200.000 € + 3,6001
y = 0,85 (s. auch gerundeter Tabellenwert)

Ergebnistabelle 2013

Sachwert Faktor

75.000 € 1,07
100.000 € 1,01
125.000 € 0,96
150.000 € 0,92
175.000 € 0,88
200.000 € 0,85
225.000 € 0,83
250.000 € 0,80
275.000 € 0,78
300.000 € 0,76
325.000 € 0,74
350.000 € 0,73
375.000 € 0,71
400.000 € 0,70
425.000 € 0,68
450.000 € 0,67

y= -0,2251Ln(x) + 3,6001

Schnittpunkt

104.000 €|

1,00

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Moers
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10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt mehreren unterschiedlichen Einflussfaktoren.
In den nachfolgenden Abbildungen sind einige in ihrer Entwicklung dargestellt.

Verbraucherpreisindex fur NRW
Basis 2010 = 100
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Wohnungsmieten’
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Zinssatz fir Wohnungsbaukredite

mit anfénglicher Zinsbindung von tber 1 Jahr bis 5 Jahre
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11. Mieten

11.1  Wohnungsmieten

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Moers ist an der Erstellung des Mietspiegels

nicht beteiligt.

Der Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Moers (Stand 01.01.2013) wird
herausgegeben von Haus & Grund Grafschaft Moers und Mieterbund Rhein-Ruhr e.V.

Bezugsquelle:

Haus & Grund Grafschaft Moers
Weygoldstr. 3
47441 Moers

www.hausundgrund-moers.de

11.2 Gewerbemieten
11.2.1 Biiro- und Ladenmieten

Derartige Mietaufstellungen werden aktuell nicht vom Gutachterausschuss in der Stadt Moers herausgege-

ben.

Die nachfolgenden Verbande und Institutionen kénnen hier Auskunft geben.

Bezugsquellen:

IHK — Niederrheinische Industrie- und Handelskammer
Mietspiegel von Gewerbeimmobilien
www.ihk-niederrhein.de

Immobilienverband Deutschland e.V. (IVD)
IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2012/2013 (kostenpflichtig)
www.ivd-webshop.net

Brockhoff & Partner
Mietspiegel 2013 (kostenpflichtig)
www.brockhoff.de

Ldhrmann Deutschland

Ladenmieten in 1a-Lagen in den Innenstadten
Lahrmann Cityfacts Moers 2012/2013 (kostenpflichtig)
www.luehrmann.de

Plotz
Immobilienflhrer Deutschland (kostenpflichtig)
www.immobilienmanager.de
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12. Sonstige Angaben

12.1  Zahlen und Fakten
12.1.1 Geografische Lage

Moers liegt am Westrand des Ruhrgebietes im Kreis Wesel, Regierungsbezirk Disseldorf, Land Nordrhein-
Westfalen.

Nachbarstadte:

e Duisburg

e Kamp-Lintfort

e Krefeld

e Neukirchen - Vluyn
e Rheinberg

naturrdumliche Lage:
linker Niederrhein (niederrheinisches Tiefland)

geographische Lage:
6°37°33” 6stl. Lange; 51°27°11” nordl. Breite (Neumarkt, Denkmal "Kénig Friedrich 1.")

Flache:
67,68 km?

Ausdehnung:
Nord-Sid: 14,8 km; Ost-West: 8,3 km

tiefster Punkt:
Uferbereich des Moersbachs unterhalb der Briicke Lintforter StraBe 13,78 m lUber NN

héchster Punki:
Halde Rheinpreussen an der RémerstraBe: 102,82 (iber NN

12.1.2 Bevélkerungsdaten

Bevoélkerung nach bsolut lin %
Bevélkerung zum 31.12.2013 106.400(  [Altersgruppen absofutin
davon Manner 51.628
davon Frauen 54.772 0 - unter 6 4.780 4.5
davon Nichtdeutsche 10.324 6 - unter 18 11.193 10,5
18 - unter 65 67.214 63,2
in den Stadtteilen 65 - unter 75 11.518 10,8
Moers 58.350 75 und lter 11.695| 11,0
Kapellen 11.435
Rheinkamp 36.615 gesamt 106.400] 100,0

Quelle: Stadt Moers — Fachdienst Statistik und Wahlen, Einwohnermelderegister
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12.1.3 Bevoélkerungsentwicklung in Moers

Das Gebiet der Stadt Moers kann je nach Aufgabenstellung in mehrere Teile untergliedert werden.

Far statistische Auswertungen werden unter anderem 181 statistische Bezirke oder 12 Sozialatlasbezirke
eingesetzt.

Sozialatlasbezirk Bevolkerung Bevélkerung | Differenz | Differenz

am 31.12.2000 | am 31.12.2013 | absolut |in Prozent
1 Repelen 12.823 12.282 -541 -4,2
2 Rheinkamp-Mitte 5.676 5.028 -648 -11,4
3 Eick 5.723 5.221 -502 -8,8
5 Utfort 4.254 5.071 817 19,2
4 Moers-Ost 10.278 10.468 190 1,8
6 Meerbeck 12.249 11.326 -923 -7,5
7 Hulsdonk 5.767 5.583 -184 -3,2
8 Moers-Mitte 9.415 9.747 332 3,5
9 Vinn 9.514 8.947 -567 -6
10 Asberg 14.276 13.864 -412 -2,9
11 Schwafheim 6.949 7.428 479 6,9
12 Kapellen/Vennikel 11.276 11.435 159 1,4
Gesamt 108.200 106.400 -1.800 -1,7

12.1.4 Bevoélkerungsdichte in den Sozialatlasbezirken

Sozialatlasbezirke
1 Repelen

2 Rheinkamp-Mitte
3 Eick

4 Moers-Ost

5 Utfort

6 Meerbeck

7 Hulsdonk

& Moers-Mitte

9 Vinn

10 Asberg

11 Schwafheim
12 Kapellen

Einwohnerdichte
(ber 2.195
960 und 2.195
unter 960

Quelle: Stadt Moers — Fachdienst Statistik und Wahlen
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12.1.5 Demografischer Wandel

Altersaufbau der Moerser Bevdlkerung bis 2029

100% -
75 Jahre
und alter
278
273

80% -
239

. 65-74 Jahre
258

50% 1 - 311
4 269  45-64 Jahre
40% -
18-44 Jahre
20% -
0-17 Jahre

1975 1980 1990 2000 2010 2020 2029

26.100 18.800 16.400 14.600
39.000 42.000 33.400 29.000 27.000
24.200 291.000 32.400 31.600 26.200
8.700 8.600 12.300 12.900 15.300
3.600 6.100 11.000 13.500 15.000
101.500 104.600 105.500 101.500 97.500

12.1.6 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Moers am 30.06.2013

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik NRW, Bundesagentur fiir Arbeit, Stadt Moers — Fachdienst Statistik und Wahlen
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12.1.7 Flachennutzung in Moers

am 01.01.2003 am 01.01.2013 Verdnderung

Nutzungsart der Flache in ha in ha in %

landwirtschaftl. Flachen 2.731,4 2.384.5 - 127
Gebaude- u. Freiflachen 2.053,4 2.069,4 + 0,8
Verkehrsflachen 872,2 904,5 + 3,7
Waldflachen 343,1 457,7 + 334
Erholungsflachen 205,6 351,4 + 70,9
Betriebsflachen 332,1 326,1 - 1,8
Wasserflachen 153,8 204,4 + 32,9
Flachen anderer Nutzung 77,7 70,4 - 94
insgesamt 6.769,3 6.768,4 +/- 0,0

prozentuale Verteilung der Flachennutzung

Wassezfléchen Flachen anderer
Betriebsflachen 3% Nutzung
5% 1%

Erholungsflachen

5% landwirtschaftl.
Flachen
Waldflachen 35%

7%

Verkehrsflachen
13%

Gebaude- u.
Freiflachen
31%

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik NRW , Regionalverband Ruhr -RVR
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12.2  Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt Moers

Vorsitzender

Burkhard Klingen Dipl.-Ing., Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertreter und ehrenamtlicher Gutachter

Klaus Neutzling Dipl.-Ing., Architekt, Leiter der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses in der Stadt Krefeld
Norbert Witte Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Heidrun

Atzert-Binnenbrlcker Dipl.-Ing., Architektin

Eckhard Brotte Fachwirt in der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
Rudiger Debes Dipl.-Ing., Architekt

Ernst Leitschuh Dipl.-Ing., freischaffender Vermessungsingenieur
Herbert Meiwes Dr. agr., Landwirt

Hans-Martin Schott Dipl.-Ing., Architekt

Ehrenamtliche Gutachter von der zustiandigen Finanzbehérde

Hartmut Scholz Regierungsrat
Ernst Jochums Steueramtsrat
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12.3

Anschriften des Oberen Gutachterausschusses im Land NRW und

benachbarten Gutachterausschiissen

Der Obere Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Land Nordrhein-Westfalen

Cecilienallee 2

40474 Dusseldorf

= 0211 /475 — 2640

FAX: 0211 /475 — 2900

E-mail: oga@bezreg-duesseldorf.nrw.de

Internet: http://www.gutachterausschuss.nrw.de

Benachbarte Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
in der Stadt Dinslaken

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
in der Stadt Duisburg

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte
im Kreis Kleve

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
in der Stadt Krefeld

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
im Kreis Viersen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
im Kreis Wesel

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
in der Stadt Wesel

Hlnxer Str. 81
46535 Dinslaken
@ 02064 / 66 - 443

ErftstraBe 7
47051 Duisburg
@ 0203 /283 - 3435

Nassauer Allee 15 - 23
47533 Kleve
@ 02821 /85 -629

Konrad-Adenauer-Platz 17
47803 Krefeld
2 02151/ 86 - 3862

Rathausmarkt 3
41747 Viersen
& 02162 /39 - 1145

Reeser LandstraBe 31
46483 Wesel
& 0281 /207 - 2403

Klever-Tor-Platz 1
46483 Wesel
@ 0281 /203 —2633
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12.4  Auszug aus der Gebihrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstiickswertermittiung (VermWertGebO NRW)

Auszug aus dem GebUhrentarif, vom 05. Juli 2010 (GV.NRW. S. 390) in Kraft getreten am 01.01.2011

in der jeweils gliltigen Fassung

Tarifstelle Gegenstand

Geblhr €

7 Amtliche Grundstiickswertermittlung
Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW

beschriebenen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen
— mit Ausnahme der Sachverstandigenleistungen nach dem Justizvergitungs-

und -entschadigungsgesetz (JVEG)- abzurechnen.

7.1 Gutachten
a) Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechte an Grundstiicken

b) Gutachten Gber Miet- und Pachtwerte sowie (iber den
ortstiblichen Pachtzins im erwerbsméaBigen Obst- und Gemiseanbau

Die Gebuhren fur Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind
separat fir jeden Stichtag zu ermitteln.

711 Grundgebilihr
Die Grundgebdihr ist in Abh&ngigkeit von dem im Gutachten abschlieBend
ermittelten Wert des begutachteten Objekts zu ermitteln.

a) Wert bis 1 Mio. Euro
b) Wert ber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro
c¢) Wert tber 10 Mio. Euro bis 100 Mio. Euro

d) Wert Gber 100 Mio. Euro

7.1.2 Zuschlage
Zuschlage wegen erhéhten Aufwands,

a) insgesamt
wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche
Recherchen erforderlich sind.

b) insgesamt

wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche
Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht,
Erbbaurecht) zu bertcksichtigen sind.

c) insgesamt
wenn Bauméngel oder —schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruch-
kosten aufwéndig zu ermitteln und wertm&Big zu berlcksichtigen sind.

d) insgesamt
flr sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften.

100 % der Geblhr
nach 7.1.1

1.500 bis 3.000 €

0,2 % vom Wert
zzgl. 1.000 €

0,1 % vom Wert
zzgl. 2.000 €

0,05 % vom Wert
zzgl. 7.000 €

0,01 % vom Wert
zzgl. 47.000 €

bis 400 €

bis 800€

bis 1.200 €

bis 1.600 €

Zu der insgesamt ermittelten Geblhr wird die gesetzliche Umsatzsteuer von z.Zt. 19% erhoben.

7.3 Daten der Grundstiickswertermittlung
7.3.3.1 Bodenrichtwerte
a) je standardisierten Auszug im DIN A4-Format

b) als grafische Ubersicht je Gemeinde

7.3.2 Digitale Daten
a) je Bodenrichtwertdatensatz (unter Anwendung d. Mengenrabatte)
b) je Immobilienrichtwertdatensatz (unter Anwendung d. Mengenrabatte)

8€
50 bis 250 €

4€
10 €
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