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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behtrde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fur spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind inshesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils giltigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsit-
zenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehoren zu ihren wesentlichen Aufgaben

die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

die Ermittlung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten,

die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

O O O O

Ihre Kenntnisse Uber den értlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse inshesonde-
re aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorgelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und
nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die
Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Téatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéftsstelle. Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ist organisatorisch beim Fachbereich
Vermessung, Stralen und Verkehr der Stadt Moers eingerichtet. Die Stadt Moers stellt fur die Ge-
schéftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfugung.

Neben den 6rtlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gut-
achterausschuss fir Grundsttickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen
Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehren-
amtlich. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Disseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:
Erarbeitung des Grundstlcksmarktberichts NRW,

o Erstattung von Obergutachten auf Antrag,
o Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt www.boris.nrw.de,
o Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen

nur vereinzelt auftreten,

o Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die Aus-
wertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Umsatze insgesamt gestiegen

Nachdem in 2015 die Umsatzzahlen ricklaufig waren, stieg die Gesamtzahl der Kaufvertrage im Be-
richtsjahr 2016 um 4,1 Prozent, der Geldumsatz um rund 23 Prozent (von 171,5 auf 211,2 Millionen
Euro). Die Ein- und Zweifamilienhauser machen mit rund 106,3 Millionen Euro den grof3ten Anteil aus.
In den letzten vier Jahren gab es bei gebrauchten Doppelhaushélften bzw. Reihenendh&usern eine
Preissteigerung von 20 Prozent. Kaufte man 2016 ein Haus fir 245.000 EUR, hétte man 2012 nur
durchschnittlich 203.000 EUR fur das gleiche Objekt gezahlt.

Der Flachenumsatz verzeichnete prozentual den héchsten Gewinn (41,2 Prozent), was zum grof3ten
Teil auf Verkaufe im landwirtschaftlichen und Gewerbebereich zuriickzufiihren ist. Bei den Kéufen von
Wohnungseigentum gab es ein Plus von 3 Prozent. Die Weiterverkaufe beherrschten hier den Teil-
markt. Die durchschnittlichen Preise stiegen z.B. in den guten Lagen um 12 Prozent (von 1.875 auf
2.100 EUR pro Quadratmeter). Wie in den letzten Jahren werden Neubauprojekte nur noch in guten
bzw. sehr guten Lagen realisiert. Im Mittel bewegen sich die Quadratmeterpreise hier unverandert um
2.800 bzw. 2.950 EUR.

Bodenrichtwerte konstant

In den letzten Jahren wurden die Bodenrichtwerte entweder flachendeckend oder lagebedingt erhdht.
Eine entsprechende Entwicklung gab es 2016 nur punktuell im Stadtgebiet. Aus diesem Grund hat der
Gutachterausschuss die Bodenrichtwerte fur Wohnbauland nicht verandert. Auch die Werte fir ge-
werbliche Bauflachen und fur landwirtschaftliche Flachen sind unverandert.

Erstmals Immobilienrichtwerte fiir Moers

Erstmalig hat der Ausschuss Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen festgelegt. Anhand von
Verkaufen aus den Jahren 2010 bis 2016 wurden insgesamt 32 Richtwerte abgeleitet. Es handelt sich
um die durchschnittlichen Werte unter Berlicksichtigung von Art, Gré3e, Beschaffenheit und Lage. Sie
sind eine Orientierungshilfe, um den Wert einer Immobilie anndhernd festzustellen. Unterschiede in
den Eigenschaften der Kaufobjekte, wie Baujahr, Wohnungsgrof3e, Geschosslage etc. und dem Kauf-
zeitpunkt wurden bei der Festlegung sachverstandig auf Basis einer Kaufpreisanalyse ermittelt. Die
Immobilienrichtwerte werden in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben. Sie beziehen sich
ausschlieBBlich auf Weiterverkaufe und beinhalten keine Nebengebaude (z.B. Garagen).
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2.1 Anzahl der Kauffalle

Im Berichtsjahr 2016 registrierte die Geschéftsstelle 998 Kauffalle, davon konnten 961 ausgewertet
werden. Damit stieg die Anzahl um 4,1 % gegentuber dem Vorjahr.

Kauffalle 1.200
Anzahl 995

1.000 886
g15 859 818
742 755

923 961

800 708

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
mm unbeb. Grundstiicke 94 79 96 147 107 92 111 150 123 102
mmm beb. Grundstiicke 363 389 337 411 441 427 397 463 467 517

mm \Wohnungs- /
Teileigentum

gesamt 742 755 708 815 859 886 818 995 923 961

600

400

20

o

o

285 287 275 257 311 367 310 382 333 342

Marktanteile an den Kauffallen
in Prozent

Ein- u. Zweifamilienhauser 445

Wohnungseigentum

Mehrfamilienhauser /
gem. gen. Gebaude

sonstige Gebaude u. Flachen

Wohnbauland

Gewerbe / Industrie

Landwirtschaft
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2.2 Marktteilnehnmerverhaltnisse

Die naturlichen Personen stellten mit 75 % auf der VeraulRerer- und 95 % auf der Erwerberseite das
Hauptkontingent am Immobilienmarkt, gefolgt von Bautrdgern mit 17 % Veraul3ereranteil. Bei den
Erwerbern spielten die Bautrager keine Rolle. Die Offentliche Hand hat mit 2 % beim Verkauf und 1 %
beim Erwerb einen sehr geringen Anteil am Markt. Sonstige Marktteilnehmer erzielten bei den Verkau-
fen einen Anteil von 6 % und bei den Erwerbern 4 %.

Insgesamt waren Moerser mit 51% bei den Verkaufen und mit 63 % bei den Erwerben im Berichtsjahr
2016 beteiligt. Bei den auswartigen VerauBRerern (49 %) kamen 39 % aus dem Nahbereich (bis 50
km). Von den 37 % Auswartige auf der Erwerberseite wohnten 33 % im Nahbereich, die meisten links-
rheinisch.

2.3 Zwangsversteigerung
Die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle (s.v.) beinhaltet keine Zwangsversteigerungen, die einen ei-

genen Teilmarkt bilden. Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung der Anzahl der letzten Jahre so-
wie die durchschnittlichen Zuschlagswerte bezogen auf die ermittelten Verkehrswerte.

Zwangsversteigerungen nach Teilmarkten

Anzahl durchschnittlicher Zuschlag in %
Teilmarkt 2012 2013 2014 2015 2016 | 2012 2013 2014 2015 2016
Wohnungs- u. Teileigentum 29 14 7 14 15 . 73 72 73 74
Ein- u. Zweifamilienhauser 7 7 8 10 4 . 87 80 93 80
sonstige 7 5 1 6 0 . 76 50 77 0
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3 Umsatze
3.1 Gesamtumsatz
3.1.1 Gesamtgeldumsatz

Der Geldumsatz fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen betrug im Be-
richtszeitraum 211,2 Mio. Euro. Dies bedeutet einen Anstieg um 23,1 % gegeniber dem Vorjahr
(171,5 Mio. Euro) und zugleich den héchsten Umsatz seit Einrichtung des Gutachterausschusses.

Geldumsatz 250

in Mio. Euro sz

187,5
200 160.6 171,5
1451 1391 . 1519 1545

150 124,2 1123

100
L LLLLL]
O-I_I-I.I-I-I-I.I-I-I

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
= unbeb. Grundsticke 105 46 75 122 105 7,7 114 154 104 120
= beb. Grundstiicke  104,0 90,4 77,5 1006 1150 101,0 108,6 121,7 121,2 154,3

s \Wohnungs-/
Teileigentum

gesamt 145,1 1242 112,3 139,1 160,6 151,9 154,5 187,5 1715 211,2

306 292 273 263 351 432 345 504 399 449

Marktanteile am Gesamtgeldumsatz
in Prozent

Ein- u. Zweifamilienhauser 50,4

Wohnungseigentum

Mehrfamilienhauser /
gem. gen. Gebaude

Gewerbe / Industrie

sonstige Gebaude u. Flachen

Wohnbauland

Landwirtschaft
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3.1.2 Gesamtflachenumsatz

Der Flachenumsatz verzeichnete ebenfalls ein Plus. Im Jahr 2016 betrug der Umsatz 79,4 ha und
stieg somit von 56,2 ha in 2015 um 41,2 %. Die landwirtschaftlichen Flachen sowie die Gewerbe- und
Industrieflachen machen hier den gré3ten Anteil aus.

Flachenumsatz 120

in ha
100 91,3 90,0 88,7
79,4
80 55,3 56,2
60 54,2 50,1 50,0
41,8
40
Sl
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
mmm unbeb. Grundstlicke 26,0 13,3 17,3 20,5 555 286 603 57,0 23,1 38,0
mmm beb. Grundstiicke 28,2 368 245 295 358 26,7 29,7 31,7 33,1 414
gesamt 542 50,1 41,8 50,0 91,3 553 90,0 88,7 56,2 794

Marktanteile am Gesamtflachenumsatz
in Prozent

ein-u. Zweitamiienhuser [

Gewerbe / Industrie _ 15,7

sonstige Geb&ude u. Flachen _

Mehrfamilienhauser /
gem. gen. Gebaude - o8

Wohnbauland

H
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3.2 Unbebaute Grundstiucke

3.2.1 Geldumsatz nach Objektarten

Beim Teilmarkt der unbebauten Grundstlicke ist die Tendenz in 2016 positiv. Der Geldumsatz dieser
Grundstuicke belauft sich auf einen Gesamtwert von 12,1 Mio. Euro. Im Vergleich zum Jahr 2015 (10,4
Mio. Euro) ergibt sich ein Umsatzplus von 15,1 %. Den gréten Anteil darunter bildet das Wohnbau-
land (individueller Wohnungsbau) mit 5,8 Mio. Euro. Die héchste Steigerung fiel in das Segment der
Gewerbe- und Industrieflachen. Diese machen jedoch nur 10,6 % des Gesamtumsatzes aus.

Geldumsatz unbebaute Grundstiicke

in Mio. Euro

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnbauland 4,9 2,6 4,1 7,9 51 2,9 4,8 8,0 6,1 5,8

Mehrfamilienhauser /
1,3 0,5 2,2 1,2 1,5 1,5 3,2 1,4 1,7 1,3
gem. gen. Grundstiicke

Gewerbe / Industrie 3,2 0,9 0,4 1,9 1,6 2,3 0,9 2,5 0,4 1,3
Landwirtschaft 0,2 0,3 0,3 0,2 15 0,7 2,2 1,7 0,7 1,7
sonstige Flachen 0,7 0,4 0,4 0,9 0,9 0,3 0,2 1,9 15 2,0
gesamt 10,3 4,7 7,4 12,1 10,6 7,7 11,3 15,5 10,4 12,1
3.2.2 Flachenumsatz nach Objektarten

Insgesamt stieg der Flachenumsatz im Geschéftsjahr 2016 um 64,8 % an und lag mit 38 ha geringfu-
gig Uber dem Mittelwert der letzten zehn Jahre.

Flachenumsatz unbebaute Grundstiicke

in ha

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnbauland 3,0 1,3 2,5 4,3 2,7 2,0 2,6 6,8 3,3 3,2

Mehrfamilienh&user /
0,4 0,2 0,7 0,5 0,6 0,7 1,0 0,6 0,6 0,6
gem. gen. Grundsticke

Gewerbe/lIndustrie 11,0 29 1,2 3,1 52 54 2,4 51 1,4 3,9
Landwirtschaft 6,7 6,8 11,1 59 38,0 19,5 53,4 40,8 14,4 27,1
sonstige Flachen 49 2,0 1,9 6,8 9,0 1,0 1,2 3,7 3,4 3,2

gesamt 260 132 174 206 555 286 60,6 570 231 380
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3.3 Bebaute Grundstlicke

331 Geldumsatz nach Objektarten

Bei den bebauten Grundsticken war ein Zuwachs beim Geldumsatz von 27,3 % zu registrieren. Der
Umsatz stieg von rund 121,2 auf 154,3 Mio. Euro und bedeutet fur Moers in dieser Kategorie einen
Hoéchststand. Die Ein- und Zweifamilienhduser (inkl. Erbbauobjekte) machen hierbei den gré3ten An-
teil aus, gefolgt von den Mehrfamilienhausern/gem. gen. Gebauden mit einem Anteil von 17,4 %, die
ihren Umsatz mehr als verdoppeln konnten.

Geldumsatz bebaute Grundstiicke

in Mio. Euro

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Ein- u. Zweifamilienh&auser 56,6 60,3 56,7 683 766 724 721 918 91,1 106,3

Mehrfamilienhauser /

gem. gen. Gebaude 241 18,1 129 159 227 17,7 184 118 13,1 26,9

Gewerbe / Industrie 16,1 96 50 135 14,7 10,7 8,1 8,0 13,1 12,2
sonstige Gebaude 72 25 29 2,9 1,0 0,2 10,0 10,2 3,9 8,9

gesamt 104,0 90,5 77,5 100,6 1150 101,0 108,6 121,8 121,2 154,3
3.3.2 Flachenumsatz nach Objektarten

Der Flachenumsatz verhielt sich in diesem Teilmarkt ebenfalls positiv und schloss das Geschéftsjahr
mit einem Zuwachs von 24,8 % ab. Insgesamt wurden in diesem Segment Flachen von rund 41,3 ha
umgesetzt. Das Hauseigentum steht auch hier mit 23,3 ha an der Spitze, was eine Steigerung von
24,6 % zum Vorjahr ausmacht.

Flachenumsatz bebaute Grundstiicke

in ha

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Ein- u. Zweifamilienh&user 13,6 15,8 15,0 17,0 19,1 18,3 17,1 19,7 18,7 23,3

Mehrfamilienhauser /
2,9 3,3 2,2 4,1 4,0 3,9 2,7 2,6 3,7 4,2
gem. gen. Gebaude

Gewerbe / Industrie 6,6 53 53 51 11,6 41 41 45 51 8,6
sonstige Gebaude 5,0 12,5 2,0 3,4 11 0,3 59 49 5,6 5,2

gesamt 281 369 245 296 358 266 298 31,7 331 413




16 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Moers

3.4 Wohnungs- und Teileigentum
34.1 Geldumsatz
Nach einem Umsatzminus im Vorjahr stieg der Geldumsatz im Jahr 2016 beim Wohnungs- und Teilei-

gentum um 12,5 % auf 45 Mio. Euro. Die Weiterverkdufe konnten 20,6 % hinzugewinnen. Hier gibt es
einen Rekordumsatz von 29,4 Mio. Euro.

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum

in Mio. Euro

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Erstverkéaufe 11,9 7.8 8,1 4,8 6,7 9,1 75 17,1 13,8 13,0
Weiterverkaufe 14,9 16,9 16,7 20,1 24,2 29,1 246 290 244 294
Umwandlungen 1,8 2,3 0,5 0,5 2,5 2,5 0,0 0,0 0,0 0,6
Teileigentum 1,3 1,0 11 0,4 0,8 1,7 0,8 2,8 11 0,5
Wohnungserbbaurecht 0,8 1,2 1,0 0,5 0,9 0,9 1,6 1,5 0,6 1,5
gesamt 30,7 29,2 27,4 26,3 35,1 433 345 504 399 450
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4 Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke, setzt sich aus unterschiedlichen Grundstlicksarten zu-
sammen, die nachfolgend detaillierter beschrieben werden. Insgesamt ist die Anzahl der Kauffélle
gegeniber dem Vorjahr um rund 17 % zurtckgegangen. Innerhalb des Teilmarktes waren die Ent-
wicklungen sehr unterschiedlich. Beim individuellen Wohnungsbau waren die héchsten Verluste zu
verzeichnen. Die Anzahl sank von 60 auf 38 Vertrage.

Kauffalle unbebaute Grundstiicke

Anzahl
. Verand.z.
2012 2013 2014 2015 2016 Anteil .
Vorjahr %
Wohnbauland 34 34 64 60 38 37,3% -36,7%
Mehrfamilienh&auser /
. 5 9 5 5 6 5,9% +20,0%
gem. gen. Grundstiicke
Gewerbe / Industrie 8 5 9 6 11 10,8% +83,3%
Landwirtschaft 10 26 24 15 12 11,8% -20,0%
sonstige Flachen 35 37 48 37 35  34,3% -5,4%
gesamt 92 111 150 123 102  100% -17,1%

4.1 Individueller Wohnungsbau

Als Flachen des individuellen Wohnungsbaus bezeichnet man Grundstiicke, die voll erschlossen unter
Berticksichtigung der planungsrechtlichen Vorgaben nach den individuellen Vorstellungen des Bau-
herren bzw. Bautragers mit freistehenden Ein- oder Zweifamilienh&user, Doppelhaushélften oder Rei-
henh&dusern bebaut werden kdnnen.

In Moers wurden insgesamt 19 Vertrage registriert und ausgewertet, die den oben beschriebenen
Kriterien entsprechen. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 230 EUR/m2 bei einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrolie von 440 m2. Die Preisspanne lag dabei zwischen 150 und 325 EUR/m2,

Insgesamt gibt es im Stadtgebiet 186 Bodenrichtwertzonen fir Wohnbauland wie zuvor beschrieben.

4.2 Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Flachen

In diese Rubrik sind zwei- und mehrgeschossige Gebaude mit mindestens vier Wohneinheiten zu-
sammengefasst (Geschosswohnungsbau). Im Stadtgebiet Moers sind seit Einfihrung der zonalen
Bodenrichtwerte 77 Bodenrichtwerte fir Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten gebildet
worden, die zum 01.01.2017 bestéatigt wurden. Sie liegen in einer Preisspanne von 160 und 320
EUR/m2. Ausgenommen sind hier die Innenstadtlagen.
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Der Teilmarkt fir Gewerbe- und Industrieflichen unterliegt nach wie vor in Moers nur wenigen
Schwankungen im Preisniveau. Es ist feststellbar, dass von einzelnen Marktteilnehmern unterschiedli-
che Kaufpreise vereinbart werden, die bei Verkaufen zwischen Privatleuten zum Teil auch tber den
Richtwerten liegen.

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

Im Stadtgebiet existieren 19 Bodenrichtwerte fir Gewerbeflachen. Je nach Lage wurden fir das Jahr
2016 Bodenrichtwerte fir Gewerbegrundstiicke zwischen 23 und 100 EUR/m?2 beitragsfrei beschlos-
sen.

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

Flachen fur Fach- und Supermarkte wurden in den letzten Jahren nur in geringer Anzahl gehandelt.
Fir die Kaufpreisfindung waren die Lage und Branche ausschlaggebend. Aufgrund fehlender Quanti-
tat wird auf die Angabe einer Preisspanne verzichtet.

In Moers gibt es 2 Bodenrichtwerte fir Industrieflachen. Laut Baunutzungsverordnung dienen Indus-
triegebiete ausschliel3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die in anderen Baugebieten un-
zulassig sind. Fur diese Flachen wurden Bodenrichtwerte zwischen 35 und 40 EUR/m?2 beitragsfrei
beschlossen.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind solche Flachen, die zurzeit entsprechend genutzt
und nutzbar sind. Sie werden nach ihren Eigenschaften, sonstiger Beschaffenheit und Lage oder
sonstigen Umstanden voraussichtlich zukinftig nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen.

Feststellbar ist, dass die Anzahl der Kauffalle und Umsatzzahlen in diesem Teilmarkt sehr schwan-
kend sind. 2016 wurden 12 Verkaufe registriert, was ein Minus von 20% zum Vorjahr bedeutet. Im
Gegensatz dazu stieg der Geldumsatz von 0,7 auf 1,7 Mio. Euro und auch der Flachenumsatz erhéhte
sich auf 27,1 ha (+ 88,2 %).

Die Bodenrichtwerte blieben zum Stichtag 01.01.2017 unverandert.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker- und Griinland)
im gesamten Stadtgebiet 4,10 EUR/m?

Landwirtschaftlich genutzte Hof- und Gebaudeflachen 10 bis 20 EUR/mZ
(2.000 bis 3.500 m?)

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen 1 EUR/m2
(einschlief3lich Aufwuchs)

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, deren Preishildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr dadurch
bestimmt wird, dass fir sie eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit zu erwarten ist, weil eine solche
Erwartung aufgrund von Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP) oder eine Ausweisung nach
den flur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mal3geblichen Situationsmerkmalen, wie Lage zu
bebauten Gebieten und zu ErschlielBungsanlagen 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 fur Bauerwartungsland bewegen sich in den letzten Jahren in einer Preisspanne
zwischen ca. 20 bis 50 Prozent des maf3geblichen Bodenrichtwertes.

Rohbauland sind Flachen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr durch eine erhdhte
Erwartung einer baulichen Nutzung bestimmt wird, die nicht nur in der Darstellung als Bauflache im
Flachennutzungsplan, sondern dartber hinaus im gegebenen Planungsrecht (namentlich in Form
eines rechtskréftigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles) begriindet ist, aber wegen objektbezogener Hindernisse rechtlicher oder
tatsachlicher Art noch nicht baulich genutzt werden dirfen. Diese Hindernisse kénnen z.B. in dem
unzureichenden Grundstiickszuschnitt oder -gr63e und in der fehlenden Sicherung der Erschliel3ung
liegen.

Rohbaulandflachen sind zu unterscheiden nach Brutto- und durch Abzug der &rtlichen Verkehrs- und
Grunflachen nach Netto-Rohbauland.

Bei Bericksichtigung der Kauffalle der letzten Jahre lagen die Kaufpreise in einer Preisspanne zwi-
schen 50 Prozent (Brutto-Rohbauland) bis 90 Prozent (Netto-Rohbauland) des maf3geblichen Boden-
richtwertes.
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4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

46.1 Baugrundstiicke im AulRenbereich

Grundstiicke aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des
§ 30 BauGB und auRRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemaf? § 34 BauGB liegen
nach den Begriffsbestimmungen des § 35 BauGB im Aul3enbereich.

Dem Charakter des Aul3enbereiches entspricht es, dass dort nur eingeschrankt gebaut werden darf.
Derartige Flachen kénnen aufgrund der bundeseinheitlichen gesetzlichen Regelungen unter Beriick-
sichtigung der Rechtsentwicklung nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen einer anderen Nut-
zung zugefuhrt werden.

Fur AuBenbereichsflachen, bei denen eine Bebauung gemaR § 35 BauGB zulassig ist, hat der Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte erstmals fir das Jahr 2010 Bodenrichtwerte beschlossen, die
der Beurteilung bestimmter Kriterien, wie Lage, Infrastruktur, ErschlieBungsgrad, Immissionen, Kauf-
falle usw. unterlagen. So entstanden bis heute 18 Bodenrichtwertzonen fir Wohnen im Auf3enbereich,
die zum 01.01.2017 bestatigt wurden und in einer Preisspanne von 80 bis 200 EUR/m? liegen.

4.6.2 Hausnahe unbebaute Grundstiicksflachen

In diese Gruppe fallen Flachen, die als Uberschussige Freiflachen (Hinterlandflachen zur Arrondie-
rung) gegeniber den dazugehdrigen Wohnbauflachen (Vorderlandflachen) stehen und tberwiegend
gartnerisch genutzt werden. Sie sind nicht selbstandig bebaubar und beginnen in der Regel ab ca. 35
bis 40 m Grundstiickstiefe.

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

4.6.3 Private Garten- und Erholungsflachen

Im Gegensatz zu den zuvor erwahnten Uberschissigen Freiflachen stehen die privaten Garten- und
Erholungsflachen keineswegs in Zusammenhang mit Wohngrundsticken. Es sind in der Regel Fla-
chen, die aulRerhalb von Bebauungsplénen liegen und in ihrer tatsachlichen Nutzung als Private Gar-
ten- und Erholungsflachen einen gewissen Bestandsschutz genielRen.

Fir derartige Grundstlcke sind in den letzten Jahren tberwiegend Preise zwischen 5 und 15 EUR/m?
gezahlt worden. Die Grundstiicksgrof3en sind dabei je nach Gestaltung und Nutzungsintensitat sehr
unterschiedlich. Sie liegen etwa zwischen 200 und 3.000 mz2.
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4.6.4 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen sind Flachen, die zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft bereitgestellt werden. Meist handelt es sich hierbei um landwirtschaftliche Flachen, Bioto-
pe, Streuobstwiesen 0.4. Die AusgleichsmalBnahme besteht darin, diese Flachen entsprechend zu
bepflanzen. Naturschutzrechtliche oder auch 6kologische Ausgleichsflachen stehen in Zusammen-
hang mit Bebauungsplanverfahren (= Baubereitstellungsflachen) und bilden seit Jahren einen Grund-
stiicksteilmarkt. Der Wert fiir derartige Flachen auf dem freien Markt lasst sich je nach Flachengrof3e
mit einer Preisspanne von 4 bis 9 EUR/m? angeben.

4.6.5 Weitere Flachen

Abbauflachen (Auskiesung) 12 bis 18 EUR/m?2
Flachen fur Dauerkleingérten 12 bis 22 EUR/m?2
Flachen fur Erwerbsgarten- und Erwerbsobstbau 5 bis 9 EUR/m?2
Offene Wasserflachen bis 0,50 EUR/m?

Fur derartige Flachen liegen dem Gutachterausschuss im Zusténdigkeitsbereich keine bzw. in den
letzten Jahren eine sehr geringe Anzahl an Kauffallen vor. Die Preisspannen, die hier angegeben
werden, beziehen sich auf das Kreisgebiet Wesel und sind vom dortigen Gutachterausschuss ermittelt
worden.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte. Sie sollen zur Transparenz auf dem Grund-
stucksmarkt beitragen. Sie dienen der Orientierung, Verkehrswertermittlung und steuerlichen Bewer-
tung. Die Rechtsgrundlagen hierzu finden sich im § 196 Baugesetzbuch (BauGB) und § 11 der Gut-
achterausschussverordnung NRW (GAVO NRW)

Gemal § 196 BauGB sind aufgrund der Kaufpreissammlung durchschnittliche Lagewerte fir den Bo-
den unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch fir
beitragspflichtiges oder beitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Bodenrichtwerte
werden aus einer Mehrzahl von Grundstiicken eines Gebietes ermittelt, fir die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Sie beziehen sich auf ein Grundstuick, dessen wertbe-
einflussende Merkmale (Grundstiickseigenschaften) fir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwert-
grundsticke).

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

Die Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstiicksflache zu beziehen. Abweichungen des
einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzbarkeit, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, ErschlieRungszustand, Grund-
stiicksform (Breite, Tiefe und Grundsticksausnutzung) oder wertbezogene Rechte bewirken Abwei-
chungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten tber den Verkehrswert bebauter und unbebauter
Grundstlcke keine bindende Wirkung, sodass 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 all-
gemeinen Baulandpreisentwicklung, der speziellen Preisentwicklung in den Richtwertbereichen (so-
weit erkennbar), und unter Berlicksichtigung der strukturellen Veranderungen in den Richtwertberei-
chen im Vergleich zu &hnlichen Lagen.

Nach § 11 Abs. 5 GAVO NRW sind die Bodenrichtwerte in digitaler Form auf der Grundlage der Ge-
obasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung zu erfassen und darzustellen. Die Boden-
richtwerte sollen bis zum 31. Mérz jedes Jahres vertffentlicht werden. Jedermann hat das Recht, Ein-
sicht in die Bodenrichtwertkarte und Auskunft Uber die Bodenrichtwerte zu verlangen.

Die Bodenrichtwerte fur das Stadtgebiet Moers wurden am 07.02.2017 mit Stand zum 01.01.2017
durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte beitragsfrei beschlossen.
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORIS.NRW st das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen.

Es enthéalt derzeit:

o alle Bodenrichtwerte, auch fur zuriickliegende Zeitraume, mit ihren beschreibenden Merkmalen

o Immobilienrichtwerte (georeferenziert) mit ihren beschreibenden Merkmalen

o die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen
Gutachterausschusses NRW

o eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalf-

ten, Reihenhduser) und Eigentumswohnungen
Bodenwertubersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt
Immobilienpreisubersichten zur Information tber Durchschnittspreise

Bei den Bodenrichtwerten kdnnen die Werte und die beschreibenden Merkmale kostenfrei durch Be-
ruhren des Bodenrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein
weiteres Fenster gedffnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert enthalt.

Die Grundstiicksmarktberichte sind ebenfalls kostenfrei und enthalten allgemeine Informationen und
Daten Uber den Grundstucksmarkt sowie die nach §193 (3) BauGB zu ermittelnden sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten.

Die Allgemeine Preisauskunft richtet sich an jedermann und erlaubt die Abfrage von Informationen
aus einer Kauffalldatenbank. Anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisni-
veaus flr ausgewahlte Gebaudetypen wird eine Auswahl getroffen, die dann kostenlos als Download
bereitgestellt wird. Sie beinhaltet das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft einschlie3lich der Aus-
wabhlkriterien, eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt und zugeord-
net werden.

Bei den Immobilienrichtwerten kénnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit
der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster gedffnet, das die Details zum
gewahlten Immobilienrichtwert enthalt. Die Immobilienrichtwerte liegen nur in einigen wenigen Regio-
nen in Nordrhein-Westfalen vor.
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschliet der Gutachterausschuss als Ubersicht iiber das
Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (8§ 13 GAVO NRW). Diese werden von der Bezirksregierung
Diisseldorf in einer Ubersicht zusammengestellt. Die Werte sind fiir beitragsfreie Grundstiicke ange-
geben.

Gebietstypische Bodenrichtwerte

in EURO/m?2
Gute Lage  Mittlere Lage Einfache Lage

Individueller Wohnungsbau

. . o 260 210 185
(Ein- und Zweifamilienhauser)
Geschosswohnungsbau
(Mehrfamilienh&user oder 300 230 195
Mischnutzung lll-V-geschossig)
Gewerbenutzung

46 34 23

(klassisches Gewerbe)

4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender
Merkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus der unterschiedlichen Grund-
stuckstiefe 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 fur die Berechnung die Grundstiickstiefe des Bodenrichtwertgrund-
stlicks i.V.m. der Flache zugrunde zu legen.

Bodenwert bei Grundsticken mit Tiefenabweichung

Der Bodenrichtwert gilt bis zu der angegebenen Grundstickstiefe. Die Grundstiicksteile, die die ge-
nannten Tiefen Uberschreiten und nur als zusatzliche Gartenflache genutzt werden kénnen, sind als
Uberschussige Freiflache zu beurteilen.

Flachen dieser Art werden auf dem Grundsticksmarkt Moers je nach Lage und Einzelfall zwischen
20-35 % des jeweiligen Bodenrichtwertes bewertet.

Bodenwert in Abh&angigkeit von der baulichen Ausnutzbarkeit

Da der drtliche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kauffdlle keine eigene Untersu-
chung durchgefihrt hat, greift er auf vergleichbare Umrechnungskoeffizienten vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Duisburg zuriick.
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Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten kénnen zur Berlicksichtigung von Abweichungen in den
wertbestimmenden Merkmalen der Bewertungsobjekte von der Richtwertdefinition verwandt werden.

GFZ des
Richtwert-

grundstiicks

Umrechnungskoeffizienten bei ein- bis zweigeschossiger Bauweise

GFZ des Wertermittlungsobjekts

0,20(0,25(0,30]0,35(0,40|0,45|0,500,55|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]10,94(0,97|1,00{1,03|1,06|1,08
0,5 0,91(0,94]0,97(1,00|1,03(1,05]1,08
0,6 0,91]0,94(0,97(1,0011,03|1,04|1,08
0,7 0,9110,94(0,97]|1,00{1,03|1,06|1,09
0,8 0,91)10,94(0,97|1,00(1,03|1,06(1,09

Als Umrechnungskoeffizienten bei Grundstucken fur den Geschosswohnungsbau, der Misch- und
Geschéftsnutzung werden die in der Anlage 11 der Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) angehalten:
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0,81

0,85

0,89

0,92

0,96

1,00

1,03

1,06

1,10

1,14

1,17

1,20

1,23

1,27

1,30

1,6

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

1,10

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

GFZ des Richtwertgrundstiicks

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

1,00

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

2,4

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

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 drtlicher Verhaltnisse kdnnen generell oder fir einzelne Arten der zuldssigen baulichen
Nutzbarkeit oder fir bestimmte Bereiche der Geschossflachenzahlen abweichende Wertverhéltnisse
zutreffend sein.
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4.7.5 Indexreihen

Nach § 11 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Preisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen ei-
nes Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die Indexreihen fir den individuellen Wohnungsbau (Wohnbauland fiir Ein- und Zweifamilienhauser)
wurden aus Durchschnittswerten aus den jeweils zum 31.12. bzw. 01.01. des Jahres ermittelten Bo-
denrichtwerten 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 1171 101,21 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
2014 123,6 106,7 104,3
2015 127,1 109,8 107,3
2016 127,1 109,8 107,3
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4.7.6 Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertiibersicht der Stadt Moers
Wohnbauland in Euro/m?

140-240 € Bodenrichtwertspannen

* neuere Baugebiete
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© Stadt Moers

Kartengrundlage: © Regionalverband Ruhr, CC-BY 4.0

* Neuere Baugebiete

Ubersicht iiber die Boden-
richtwerte fir Wohnbauland
beitragsfrei.

Beitragsfrei bedeutet, dass
die klassischen“ Erschlie-
Rungsbeitrage nach § 123
Baugesetzbuch far die
Erstherstellung von Kanal und
StralRen enthalten sind.
Wertmalig bewegen sich
diese Beitrage in den alteren
Wohngebieten zwischen 5
und 15 EUR/m2, in den neue-
ren Wohngebieten zwischen
40 und 80 EUR/M?, bzw. in
den Gewerbegebieten zwi-
schen 5 und 10 EUR/m2.

Diese Werte beinhalten wertméaRig neben dem ErschlieBungsbeitrag auch den Kostenerstattungsbetrag nach
§ 135 a BauGB (Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben) sowie ggf. die Aufwendungen fur notwendige Larm-

schutzmalRnahmen.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte in der Stadt Moers hat zum Stichtag 01.01.2017 far
das Stadtgebiet von Moers folgende 304 zonale Bodenrichtwerte — beitragsfrei — beschlossen:

186 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen,
offene Bauweise, ein— bis zweigeschossig
- Eigenheimgrundstiicke -

77 Bodenrichtwerte fiir gemischte Bauflachen,
offene Bauweise, drei- und mehrgeschossig

- Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten -

21 Bodenrichtwerte fur gewerbliche und industrielle Bauflachen,
- Gewerbe und Industrie -

18 Bodenrichtwerte fir Wohnen im AuBenbereich
1 Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Flachen im gesamten Stadtgebiet

1 Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen (einschl. Aufwuchs) im gesamten Stadtgebiet

Lagewerte

Die Lagewerte der Stadt Moers sind fir zwei Bereiche ermittelt worden. Diese teilen sich auf in:

» Bereich Moerser Innenstadt, gepragt durch Alt- und Neumarkt (Fu3géangerzone)

» Bereich Homberger Stral3e, meist gewerblich genutzte Einheiten im Erdgeschoss (verkehrsberu-
higte Zone).

Die Grundstickswerte in der Innenstadt unterliegen Besonderheiten. Sie sind im Einzelfall abhangig
von der Lage, der baulichen Ausnutzbarkeit, der Grundstiicksgestalt und -gréf3e und von weiteren
wertrelevanten Merkmalen wie FuRgangerfrequenz, Parkmdglichkeit, Lage und Gestaltung des Stra-
Benraumes (FuRgangerzone).

Der Gesamtstruktur der Moerser Innenstadt und den Abhangigkeiten Rechnung tragend, wurden fol-
gende Geschaftslagen definiert:

« la bevorzugte Geschéftslage

« Ib gute Geschéftslage

 lla Lage mit geschéaftlicher Pragung

+ IIb Lage mit geschéftlichem Einschlag

Die Lagewerte Moerser Innenstadt und Homberger Strale wurden zum 01.01.2017 bestatigt.
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Die nachfolgenden Karten zeigen Lagewerte in Euro/mz, die als Anhalt dienen.

Lagewerte Moerser Innenstadt 01.01.2017

Unter- wallstr. P>

660

nzenz-©

‘(ﬁ)(lés‘(?n .

¥ .{© Regionalverband Ruhr, Cc-BY 4.0

— la bevorzugte Geschaftslage
Ib gute Geschéftslage
== lla Lage mit geschaftlicher Pragung

= IIb Lage mit geschaftlichem Einschlag
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5 Bebaute Grundstlicke

Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke ist in folgende Objektarten unterteilt:

e  Ein- und Zweifamilienhauser (Erstverkauf/Weiterverkauf/Erbbau)
e  Mehrfamilienh&user u. gemischt genutzte Gebaude

e  Gewerbe-/Industrieobjekte

e sonstige Gebaude (Einzelhandelsunternehmen, Landwirtschaftliche Gebaude, Parkhauser,
Garagen, Beherbergungsbetriebe u.a.)

Insgesamt sind dem Gutachterausschuss im Berichtsjahr 517 Kauffalle zugegangen. Dies bedeutet
einen Zuwachs von 10,7 %. AulRer den sonstigen Gebauden konnten sich alle Objektarten anzahlma-

Big steigern.

Kauffalle bebaute Grundstiicke

Anzahl
2012 2013 2014 2015 2016 Anteil erandz
Vorjahr %
Ein- u. Zweifamilienh&user 355 325 400 388 428 82,8% +10,3%
- Erstverkauf 31 31 46 73 80 15,5% +9,6%
- Weiterverkauf 321 294 352 310 339 65,6% +9,4%
- Erbbauobjekte 3 0 2 5 9 1,7% + 80,0%
g":rgrfgg‘r:"égggﬂzeer ! 50 43 40 47 56 108%  +19,1%
Gewerbe / Industrie 12 11 9 9 12 2,3% +33,3%
sonstige Gebaude 10 18 14 23 21 4,1% -8,7%
gesamt 427 397 463 467 517  100% +10,7%
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51 Ein- und Zweifamilienhauser

5.1.1 Durchschnittspreise fir Neubauten

Die Aufstellungen zeigen die aus geeigneten Kauffallen ausgewerteten, durchschnittlichen Kaufpreise
fur Neubauten (Doppelhaushélften und Reihenh&user einschlie3lich entsprechender Grundstticksgro-
Ben, Wohnflachen sowie der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache) inklusive
Garage und Stellplatz. Dabei sind die objektspezifischen Qualitdtsmerkmale wie Lage, Bauausfiih-
rung, Ausstattung u.a. unbertcksichtigt geblieben.

Bei den Reihenendhdusern und Doppelhaushélften steigt der durchschnittliche Kaufpreis um
130 EUR/m2 Wohnflache. Bei nahezu konstanter Wohnflache bedeutet dies fiir Moers einen neuen
Hochststand beim Gesamtkaufpreis.

Reihenendhé&user und Doppelhaushélften
Gfl 200 - 500 m?

Jahr Kauffalle 2 Gfl @ Wil a KP _@ KP P(eis-
Anzahl m2 m2 Euro/m2 WA in Euro entwicklung
unterkellert
2014 33 285 129 2.130 274.600 4,6%
2015 38 284 128 2.180 281.600 2,5%
2016 38 289 131 2.310 303.300 7,7%
nicht unterkellert
2014 - - - - - -
2015 10 248 114 1.970 223.900 -
2016 13 258 114 2.070 233.600 4,3%
Reihenmittelh&user
Gfl 200 - 500 m?
Jahr Kauffalle @ Gfl @ Wl @ KP BKP Preis-
Anzahl m?2 m?2 Euro/m2 Wl in Euro entwicklung
unterkellert
2014 - - - - - -
2015 7 235 123 2.010 248.600 -
2016 3 250 131 2.130 278.300 11,9%
nicht unterkellert
2014 - - - - - -
2015 7 196 116 1.780 205.800 -
2016 12 189 114 1.850 210.000 2,0%

Fir freistehende Einfamilienhduser liegen nur sehr wenige Kauffélle vor. Durchschnittspreise bzw.
Entwicklungen kénnen hierfiir nicht angegeben werde. Festzustellen war jedoch, dass die durch-
schnittliche Grundstticks- und auch Wohnflache angestiegen ist.
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5.1.2 Durchschnittspreise fur Weiterverkaufe (Altimmobilie)

Fur 2016 sind aus geeigneten Kauffallen fiir freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften und
Reihenhé&user die durchschnittlichen GrundstiicksgroRen, Wohnflachen sowie der durchschnittliche
Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache, nach Baujahren und Grundsticksflachen unterteilt, ermittelt
worden (inklusive Garage und Stellplatz). Die Objektart ,Weiterverkaufe von Ein- und Zweifamilien-
hauser” ist mit 35,3 % Anteil an den Gesamtkauffallen starkstes Segment im Berichtszeitraum.

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gfl 350 - 800 m2

Arersiasse | LR TR O ewomewn  inturo
2010 - 2015 - - - - -
1995 - 2009 2 509 168 2520 429.000
1975 - 1994 4 631 126 2.350 303.000
1950 - 1974 15 611 132 1.740 232.000
1920 - 1949 - - - - -

Reihenendhauser und Doppelhaushéalften
Gfl 250 - 500 m2

Altersklasse K;’il?\;?rille chzﬂ er\zm Eur%/ﬁfWﬂ ir(1Zj Elﬂfo
2010 - 2015 2 336 130 2.630 349.000
1995 - 2009 11 332 131 2.400 321.000
1975 - 1994 25 349 125 2.000 254.000
1950 - 1974 19 395 103 1.720 179.000

bis 1949 - - - - -

Reihenmittelhauser
Gfl 150 - 300 m2

Altersklasse Kzﬁifrlllle Qjm%fI erx\zlﬂ Eurglrﬁzp WA il? Eler:o
2010 - 2015 - - - . -
1995 - 2009 4 213 121 1.940 241.000
1975 - 1994 12 242 119 1.800 215.000
1950 - 1974 13 219 103 1.500 154.000

bis 1949 - - - - -
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5.1.3 Sachwertfaktoren

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Sachwertfaktoren befinden sich unter Kapitel 8 in die-
sem Grundstiicksmarktbericht.

Unter Anwendung der aufgefuihrten Modellparameter wurden aus insgesamt 180 Vergleichskauffallen
(freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenendhéuser sowie Reihenmittel-
hauser) Sachwertfaktoren ermittelt. Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen von Zweifamilien-
hausern, wurden diese mit den Einfamilienhdusern in eine gemeinsame Auswertung gegeben,

Die Auswertung kam zu dem Ergebnis, dass eine Unterscheidung nach den einzelnen Lagen (einfach
bis sehr guten Wohnlagen) keinen signifikanten Unterschied zeigte, so dass eine Trennung nach
Wohnlagen nicht erforderlich ist. Wiederum ergab die Analyse, dass der Gebaudetyp einen wesentli-
chen Einfluss auf die Sachwertfaktoren hat. Nachfolgend werden die Sachwertfaktoren nach den un-
terschiedlichen Gebaudetypen (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, und Doppelhaushélften/
Reihenhauser) unterteilt. Eine weitere Unterteilung war auf Grund fehlender Anzahl an geeigneten
Kauffallen nicht moglich.

Sachwertfaktoren
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger Doppel-/ freistehende
Sachwert (x) Reihenhauser (y1) Ein- u. Zweifamilienh&user (y2)
in Euro (140 Kauffalle) (40 Kauffalle)
75.000 € 1,52 -
100.000 € 1,42 1,26
125.000 € 1,34 1,20
150.000 € 1,27 1,16
175.000 € 1,21 1,12
200.000 € 1,17 1,09
225.000 € 1,12 1,06
250.000 € 1,08 1,03
275.000 € 1,05 1,01
300.000 € 1,02 0,99
325.000 € 0,99 0,97
350.000 € 0,96 0,95
375.000 € 0,94 0,93
400.000 € 0,91 0,92
425.000 € 0,89 0,90
450.000 € 0,87 0,89
475.000 € - 0,88
500.000 € - 0,86
Formel v, = —0,366 * In(x) + 5,6334 y, = —0,245 * In(x) + 4,0777
Schnittpunkt (y,, = 1,0) 315.000 EUR 285.000 EUR

s 0,18 0,14
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Sachwertfaktor
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Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushélften und Reihenhauser
in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert
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Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000

vorlaufiger Sachwert in Euro
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5.1.4 Liegenschaftszinssatze

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Liegenschaftszinssatzen befinden sich unter Kapitel 8
in diesem Grundstiicksmarktbericht.

Fiar den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser wurden erstmalig vom Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der Stadt Moers Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienh&user

2015-2016
Gebaudeart Liegen- Anzahl Kennzahlen
S,Chafts' d__er Mittelwert u. Standardabweichung der Einzelwerte
zinssatz Falle
%
? ? ] ] (4] ?
Wil berei- Miete Bew.- Rest- Gesamt-
Mittelwert (in m?) nigter (in Euro/m?) | kosten | nutzungs- | nutzungs-
mit Standard- Kaufpreis (in % d. dauer dauer
abweichung (in Euro/m?) Roher- (in (in
trags) Jahren) Jahren)
Einfamilienh&user
freistehend 2,5 53 144 2.053 6,9 20,4 44 80
Standardabweichung 0,70 39 415 0,70 3,9 11
Einfamilienh&user
Reihen- u. Doppel- 2,9 122 1.841 6,9 19,5 48
hauser 136 80
Standardabweichung 0,80 22 361 0,80 4,6 14
Zweifamilienhauser
Standardabweichung
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

In der Grundstiicksgruppe Mehrfamilienhduser sowie gemischt genutzte Objekte, mit einem gewerbli-
chen Anteil bis 20 Prozent, wurden im Berichtsjahr 40 (+ 9) Verkaufe registriert. Der Geldumsatz lag
bei 19,2 Mio. Euro (+ 10 Mio. Euro) und der Flachenumsatz bei rund 3,0 ha (+ 0,5 ha).

In der Grundstiicksgruppe gemischt genutzte Objekte, mit einem gewerblichen Anteil Gber 20 Prozent,
wurden 16 (+/- 0) Verkaufe erfasst. Der Geldumsatz lag hier bei rund 7,7 Mio. Euro (+ 3,8) bei einem
Flachenumsatz von 1,2 ha (+/- 0).

521 Liegenschaftszinssatze

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Liegenschaftszinssatzen befinden sich unter Kapitel 8
in diesem Grundsticksmarktbericht.

Liegenschaftszinssatze
Drei- u. Mehrfamilienh&user, Gemischt genutzte Objekte

2014-2016
Gebaudeart Liegen- |Anzahl Kennzahlen
sphafts- d__er Mittelwert u. Standardabweichung der Einzelwerte
zinssatz Falle
%
@ @ (4] @ @ @
WAl berei- Miete Bew.- Rest- Gesamt-
Mittelwert (in m2?) nigter (in Euro/m?) | kosten | nutzungs- | nutzungs-
mit Stan- Kaufpreis (in%d. dauer dauer
dard- (in Euro/m?) Roher- (in (in
abweichung trags) Jahren) Jahren)
Dreifamilienhauser 4,1 10 220 1.030 5,9 28,3 33 80
Standardabweichung 0,40 48 262 1,10 2,3 5
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil 5,2 504 916 5,8 27,9 38
bis 20% vom Rohertrag) 30 80
Standardabweichung 1,20 225 305 0,80 53 11
Gemischt genutzte
Gebéude
(gewerblicher Anteil Uber 6,7 552 765 6,2 29,8 31
20% bis 80% vom Roher- 7 80
trag)
Standardabweichung 1,40 389 404 2,50 7,0 5
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5.2.2 Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteilung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig
erzielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur tberschlaglichen Kaufpreisermittlung kann der Rohertrags-
faktor dienen. Er ist folgendermalRen definiert:

Kaufpreis

Rohert ktor =
ohertragsfaktor Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren fir die verschiedenen Gebaudearten wurden aus verkauften Rendite-
objekten aus den Jahren 2014 — 2016 ermittelt. Eine weitergehende Untersuchung (z.B. Ausstattung,
Modernisierung, Restnutzungsdauer) ist nicht erfolgt.

Rohertragsfaktoren
2014 - 2016
Gebaudeart Fallzahl ~ Rohertrags- Standard-
faktor abweichung
Dreifamilienhauser 10 14,4 1,4
Mehrfamilienhduser 30 12,8 2.8

(inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag)

Gemischt genutzte Gebaude

(gewerblicher Anteil tiber 20% bis 80% vom Roher- 7 10,0 1,9
trag)
5.3 Blro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Fur diesen Teilmarkt werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Moers auf-
grund der geringen Fallzahl derzeit keine Daten abgeleitet.

54 Sonstige bebaute Grundstiicke

Sonstige bebaute Grundstiicke wurden vom Gutachterausschuss nicht detailliert analysiert bzw. aus-
gewertet.
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6 Wohnungs- und Teileigentum
Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum konnte im Jahr 2016 mit 342 registrierten Kauffallen eine

Steigerung von 2,7 % verzeichnen. Dies bedeutet den dritthéchsten Umsatz der letzten zehn Jahre,
wobei die Weiterverkdufe das Segment beherrschen.

Kauffalle Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl
2012 2013 2014 2015 2016 Anteil \\//(?:Jaelinh(:OZA)
Erstverkaufe 37 32 64 55 44 12,9% - 20,0%
Weiterverkaufe 285 245 266 241 252 73,7% +4,6%
Umwandlungen 20 0 0 1 5 1,5% /
Teileigentum 17 21 41 31 27 7,9% -12,9%
Wohnungserbbaurecht 8 12 11 5 14 4,1% /
gesamt 367 310 382 333 342  100% +2,7%

6.1 Wohnungseigentum

Die nachstehende Tabelle zeigt die Haufigkeit der Kaufe in den verschiedenen Preiskategorien. Das
untere Preisniveau bis 75.000 EUR macht hier nahezu ein Drittel aller Kauffalle aus. Im Gegensatz
dazu steigt die Nachfrage allerdings auch im hochpreisigen Bereich ab 250.000 EUR.

Wohnungseigentum

Kaufféalle differenziert nach
Gesamtkaufpreisen in Tsd. Euro

2012 2013 2014 2015 2016

bis 50 55 41 50 46 37

50 bis 75 53 53 42 49 61

75 bis 100 61 53 43 50 34

100 bis 125 33 37 45 30 23

125 bis 150 48 29 30 27 38

150 bis 200 45 35 48 33 44

200 bis 250 30 10 26 24 22

Uber 250 17 19 46 38 42
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Die Preise von Eigentumswohnungen hangen von vielen verschiedenen Faktoren ab. Bei der Ermitt-
lung des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kauffalle in Gebauden mit 4 bis 20 Wohnein-
heiten zugrunde gelegt worden. Weitere, bei der Auswertung bertcksichtigte Merkmale sind dem Alter
entsprechender normaler Zustand und Ausstattung einschlieRlich Grundstiicksanteil und Au3enanla-
gen.

Die ermittelten Preise sind in Baujahresgruppen nach Wohnlage und Wohnflache aufbereitet worden.

In den nachfolgenden Tabellen sind die Verhéltnisse auf dem Teilmarkt "Eigentumswohnungen" der
Jahre 2015/2016 als Durchschnittswerte in Euro pro Quadratmeter Wohnflache zusammengefasst
und dargestellt. Nicht enthalten sind die Werte fir Stellplatze, Garagen oder Tiefgaragenstellplatze.
Besondere Ausstattungsmerkmale kénnen Zu- oder Abschlage begrinden.

Es werden Erst- und Weiterverkaufe aufgefiihrt. Preise fur Umwandlungen liegen nicht vor.

6.1.1 Durchschnittspreise

Die Wohnlage unterteilt sich je nach Zentralitat, Infrastruktur und Immissionseinfliissen in die Klassen
sehr gut, gut, mittel und einfach.

In den sehr guten Wohnlagen sind fir neue Eigentumswohnungen ohne Stellplatz, Garage oder Tief-
garagenstellplatz im Durchschnitt 2.950 EUR/m2 zu zahlen. Neubauten werden seit einigen Jahren nur
noch in den sehr guten bis guten Lagen realisiert.

Preise in Euro / m2 Wfl

Anzahl | Standardabweichung

Baujahresgruppen

Wohnlage 1960-1969  1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2014  Erstverkaufe
/ 1.500 - 2.500 2.950
sehr gut 2]- 3125 - 3235 12125
ut 1.150 1.225 1.400 1.700 2.100 2.800
9 81160 17200 21235 21215 19| 290 63| 150
mittel 950 1.000 1.300 1.650 1.750 -
30| 140 37135 24155 13210 71280 -
einfach 950 1.000 / 1.475 - -
7180 15185 1]- 5255 - -
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Fur die Wohnflache lassen sich vier Klassen ableiten, die mit dem Mietspiegel Moers (Herausgeber:
Haus und Grund Moers) identisch sind: bis 50 m2, 51 — 70 m2, 71 — 90 m2, tiber 90 m2,

Wohnungseigentum Preise in Euro / m2 Wfl

Anzahl | Standardabweichung

Baujahresgruppen

Wohnflache | 1960-1969 19701979  1980-1989  1990-1999  2000-2014 Erstverkaufe
. 950 975 1.250 - / /
2

bis 50 m 4165 15130 51125 3]- 1]-

61 70m 900 1.025 1.325 1.550 2.025 2,875
211135  21|205  10]210 12285 7]235 10105

1 oeome | 1075 1.025 1.325 1.725 2.025 2.800
19]140  26]175  18]230  19]150 11300 34| 160

iber 90 m? / 1.300 1.450 1.650 2.275 2.825
1]- 9155 16| 135 8| 245 81375 30 | 160

6.1.2 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien (hier Eigentumswohnungen) mit
im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Kriterien. Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die es
ermdoglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Berticksichtigung von Art, Grol3e, Beschaffenheit und
Lage nadherungsweise festzustellen.

Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitet (§ 195 BauGB) und sind Vergleichsfaktoren im
Sinne des § 13 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Moers hat die Immobilienrichtwerte aus
Kaufpreisen der Jahre 2010 bis 2016 lageorientiert als Durchschnitt abgeleitet. Unterschiede in den
wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt wurden sachverstandig auf
Basis einer Kaufpreisanalyse mittels multipler Regression ermittelt.

Der Immobilienrichtwert gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerk-
malen (Normgrundstiick).

Die Immobilienrichtwerte

- sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben,

- beziehen sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten,

- beinhalten keine Nebengebéaude (Garage, Schuppen, etc.),

- beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, usw.),

- gelten fur schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienricht-
wertes sind sachverstandig zu ermitteln und unter Beachtung der verdéffentlichten Umrechnungsfakto-
ren zu bewerten. Dartiber hinaus sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z. B.
Rechte, Lasten, Reparaturstau, etc.) eines Bewertungsobjekts, fir die der Immobilienrichtwert nicht
definiert ist, zu berlcksichtigen. Zum Stichtag 01.01.2017 hat der Gutachterausschuss erstmalig Im-
mobilienrichtwerte fur Weiterverkaufe von Wohnungseigentum beschlossen.
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Berechnungsbeispiel:

Immobilienrichtwert: 1.160 EUR/m?2

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2017 01.01.2012

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Wohnlage mittel einfach 0,93
Baujahr 1970 1980 1,16
Modernisierungsgrad teilmodernisiert baujahrtypisch 0,95
Ausstattung mittel einfach 0,95
Balkon/Terrasse vorhanden vorhanden 1
Wohnungsgroile 70 80 1,02
Anzahl der Wohneinheiten 10 8 1,01
Geschosslage 1./2.0G 3.0G 0,97
Mietsituation unvermietet vermietet 0,96

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erh&lt man den
auf das Bewertungsobjekt angepassten Wert:

1160€/m? % 0,93 * 1,16 % 0,95 = 0,95 * 1,00 * 1,02 * 1,01 * 0,97 * 0,96 = 1083€/m?

Immobilienrichtwert 1.160 EUR/m2 angepasst 1.083 EUR/m2

Dieser Wert wird mit Hilfe des Preisindex an den Wertermittlungsstichtag angepasst

Zeitpunkt 01.01.2017 01.01.2012 87,4/107,7

zeitlich angepasster Immobilienrichtwert: 878 EUR/m?2

vorlaufiger Vergleichswert: rd. 70.300 EUR

Nahere Informationen, Umrechnungsfaktoren und die ortliche Fachinformation kénnen auf der Seite

www.boris.nrw.de eingesehen werden.
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6.1.3

Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinsséatze fur Eigentumswohnungen

2015-2016
Gebéaudeart Liegen- | Anzahl Kennzahlen
sphafts- d..er Mittelwert u. Standardabweichung der Einzelwerte
zinssatz Falle
%
? ? ? ? ? @
Wi berei- Miete Bew.- Rest- Gesamt-
Mittelwert (in m2) nigter (in Euro/m?) | kosten | nutzungs- | nutzungs-
mit Stan- Kaufpreis (in % d. dauer dauer
dard- (in Euro/m?) Roher- (in (in
abweichung trags) Jahren) Jahren)
Selbstgenuiztes 4,2 76 1.323 6,5 24,4 45
Wohnungseigentum 192 30
Standardabweichung 1,00 17 410 0,90 54 12
Vermietetes
Wohnungseigentum 4.4 64 68 1.223 6,5 26,1 44 80
Standardabweichung 1,10 17 480 1,10 5,8 14

6.1.4 Rohertragsfaktoren

Fur den Teilmarkt Wohnungseigentum hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt

Moers keine Rohertragsfaktoren abgeleitet.
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6.2 Teileigentum

Die Objektart Teileigentum ist mit 27 Kaufféllen ein kleiner Teil des Immobilienmarktes in Moers. Die
Anzahl ist in 2016 um 4 Falle zuriickgegangen. Den Hauptanteil des Teileigentums machen die Gara-

gen und Stellplatze aus, die untenstehend ausgewertet wurden.

Kaufpreise fir Garagen und Stellplatze

Baujahr @ Kaufpreis
in Euro
Min | Max
Garagen 1960 - 1979 4.800
3.000 | 7.500
1980 - 2014 7.100
5.000 | 10.000
Erstverkauf 16.000
12.500 | 18.900
Tiefgaragen Bestand 8.800
5.000 | 12.000
Erstverkauf 16.700
14.000 | 20.800
Stellplatze Bestand 2.800
1.000 | 5.000
Erstverkauf 6.900
3.500 | 8.200
7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Der Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke wurde vom Gutachterausschuss fir

Grundsttickswerte in der Stadt Moers nicht ndher untersucht.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschiisse Faktoren zur Anpassung

der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sogenannten Sachwertfaktoren,
insbesondere fir Ein- und Zweifamilienh&user abzuleiten.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhausgrundstticken, bei denen die Eigen-
nutzung im Vordergrund steht, eignet sich besonders das Sachwertverfahren nach 8§ 21-23
ImmoWertV.

Dabei wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Zeitwert
der baulichen Anlagen (unter der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters und des Unter-
haltungszustandes) und dem Wert der AuRenanlagen, abziiglich eventuell vorhandener Baumangel
und Bauschéaden, berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist
eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertableitung tberwiegend
erforderlich. Mit dem Sachwertfaktor ist der ermittelte (vorlaufige) Sachwert an die allgemeinen Ver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt und somit den Verkehrswert anzupassen. Um die Hohe des
Sachwertfaktors zu ermitteln, sind die tatsachlich gezahlten Kaufpreise den berechneten Sachwerten
gegenuberzustellen.

Die danach ermittelten und nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren kénnen nur fir Verkehrswer-
termittlungen nach dem Sachwertverfahren angewendet werden, wenn bei der Bewertung die glei-
chen RechengroRen (Normalherstellungskosten[NHK], Restnutzungsdauer [RND], Alterswertminde-
rung) wie bei der Kaufpreisauswertung zugrunde gelegt werden (Modellkonformitét).

Die Sachwertfaktoren wurden gemal § 14 Absatz 2 Nr.1 ImmoWertV auf der Basis der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie— SW-RL) des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 in Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfak-
toren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW)
vom 16.07.2013 abgeleitet.

Das vollstandige Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet unter dem Me-
ndpunkt ,Standardmodell der AGVGA-NRW* unter der Adresse www.boris.nrw.de eingesehen und
heruntergeladen werden.
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Die Sachwerte wurden auf der Basis NHK 2010 mit folgenden Anséatzen berechnet:

Modellparameter

EinflussgroéRRen

Bereinigter, normierter Kaufpreis

Normalherstellungskosten (NHK)

Korrekturfaktor
Baunebenkosten
Land und Ortsgrofi3e

Gebéaudestandard

Bezugsmalstab

Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzugsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Alterswertminderung

Wertansatz fiir bauliche AuRenanlagen,
sonstige Anlagen

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung

nicht erfasste Bauteile

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksflache

Beruicksichtigung von Drempel und
Spitzboden

Nebengebaude

Definitionen und Hinweise

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis auf definierte
Normverhaltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung selbst- stéandig nutzbarer
Grundstucksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fiir Inventar) und von den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (8 Abs.3

ImmoWertV, z.B. Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt) zu bereinigen.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaf Anlage 1 des Modells
zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW vom 16.07.2013

1,05 fur freistehende Zweifamilienhauser

in den NHK 2010 enthalten

keine Korrekturfaktoren

nach Standardmerkmalen und Standardstufen gemaR denin der  Anlage
2 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW vom

16.07.2013 aufgefiihrten Merkmalen

Bruttogrundflache (BGF) gemaR Anlage 8 des Modells zur Ableitung der
Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW vom 16.07.2013

Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden (Basis 2010 = 100)
JPreisindizes flr die Bauwirtschaft* des Statistischen Bundesamtes

ursprungliches Baujahr

80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND) abziglich des Alters; ggf. modifizier te

RND; bei Modernisierungsmanahmen Verlangerung der RND nach
Anlage 4 des Modells zur Ableitung von Sachwertverfahren der AGVGA—
NRW vom 16.07.2013

linear

Pauschaler Ansatz; 3 % bis 10 % auf den mangelfreien und alterswert-
geminderten Geb&audesachwert inkl. Zeitwert der Nebengeb&ude

(= 5.000 EUR und < 15.000 EUR)

z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher und Kellerausgangstreppen werden
mit pauschalierten Erfahrungswerten beriicksichtigt

Kaufpreisbereinigung entsprechend § 8 Abs. 3 ImmoWertV im Vorfeld
der Ableitung der Sachwertfaktoren

Bodenwert nach dem aktuellen Bodenrichtwert unter Beriicksichtigung der
Abweichung bestimmter wertbeeinflussender Merkmale in der Bodenricht-
wertzone wie Tiefe, Geschossflachenzahl und abweichende Grundstiicks-
nutzung

marktibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe

Einschatzung auf der Grundlage gemaf Anlage 5 des Modells zur
Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW vom16.07.2013

nach Zeitwert
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8.2 Liegenschaftszinsatze

Der Liegenschaftszinssatz ist fiir die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von we-
sentlicher Bedeutung (Marktanpassung nach dem Ertragswertverfahren).

Die Liegenschaftszinsséatze sind nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV als "Zinsséatze, mit dem Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden" definiert.

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebéaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV) zu ermitteln.

Die Liegenschaftszinssatze wurden fiir das Stadtgebiet Moers aufgrund des von der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) erarbeiteten Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW (aktuelle
Fassung) berechnet. Das Modell kann im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de unter Stan-
dardmodelle der AGVGA.NRW eingesehen und heruntergeladen werden.

Der Gutachterausschuss beriicksichtigt eine jahrliche Preisanpassung gem. Anderung des Verbrau-
cherpreisindex fur Deutschland (Modellindex Oktober).

Demnach kann die Hohe des Liegenschaftszinssatzes nur Uber die Gegebenheiten des ortlichen
Grundstiicksmarktes ermittelt werden, indem fiir die Ableitung geeignete Kauffalle aus der Kaufpreis-
sammlung selektiert und untersucht werden.
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Modellparameter

Einflussgroflen

Bereinigter, normierter Kaufpreis

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Gesamtnutzugsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Bodenwert

Definitionen und Hinweise

Bei der Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen ist der Kaufpreis zu bereini-
gen (z.B. Abzug von Kaufpreisanteilen fiir Inventar, Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)) und auf definier-
te Normverhaltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung selbststandig nutzbarer
Grundstucksteile).

Wohnflache: Berechnung der Wohnflache geméafR Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003 (in Kraft getreten zum 01.01.2004) unter Beriicksichtigung
der Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der 1l. Berechnungsverord-
nung (Il. BV)

Nutzflache: Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenige Teil der der Netto-
Grundflache, der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbe-
stimmung dient. Zur Nutzflache gehéren nicht die Funktions- und Hauptver-
kehrsflachen (z.B. zentrale Treppenrdume).

Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiiblich erzielba-
ren Ertrdge aus dem Grundstick.

Ausgangswerte: Mietspiegel fur nicht preisgebunden Wohnungen in der
Stadt Moers (herausgegeben von Haus & Grund Grafschaft Moers e.V. und
Mieterbund Rhein-Ruhr e.V.)

Zuschlage zur Miete bei Einfamilienhausern:

+15% fur freistehende Einfamilienh&duser

+10% fiir Zweifamilienh&user, Doppelhaushélften, Reihenendh&user

+5% fur Reihenmittelhauser

Vorliegende Mietangaben der Eigentimer wurden auf ihre Marktiblichkeit
Uberprft.

Bewirtschaftungskosten fiir Wohngeb&ude und Garagen: Ansétze der
II. Berechnungsverordnung (Il. BV) in der zurzeit giiltigen Fassung. Die dort
verdffentlichten Korrekturfaktoren wurden nicht angewandt.

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten, § 18 Abs. 1
ImmoWertV

80 Jahre fir Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte
60 Jahre fur gewerblich genutzte Objekte und Garagen

Gesamtnutzungsdauer abziglich des Alters(ggf. modifizierte RND; bei
Modernisierungsmaflinahmen Verlangerung der RND nach Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinsatzen der AGVGA.NRW vom
21.06.2016). Es werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer gréRer
gleich 25 Jahren zur Auswertung herangezogen.

Bodenwert nach dem aktuellen Bodenrichtwert unter Berlicksichtigung der
Abweichung bestimmter wertbeeinflussender Merkmale in der Bodenricht-
wertzone wie Tiefe, Geschossflachenzahl und abweichende Grundstiicks-
nutzung.
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9 Mieten und Pachten

9.1 Wohnungsmieten

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Moers ist an der Erstellung des Mietspie-
gels nicht beteiligt.

Der Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Moers 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

9.2 Gewerbemieten

Derartige Mietaufstellungen werden aktuell nicht vom Gutachterausschuss in der Stadt Moers heraus-
gegeben.
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 (kostenpflichtig)
www.ivd-webshop.net

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

Ldhrmann Deutschland

Ladenmieten in 1a-Lagen in den Innenstadten
Ldhrmann Cityfacts Moers (kostenpflichtig)
www.luehrmann.de

Plotz
Immobilienfihrer Deutschland (kostenpflichtig)
www.immobilienmanager.de
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzende

M.Sc. Koppers Stadtische Vermessungsrétin

Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Klingen Stadtischer Vermessungsdirektor a.d.
Dipl.-Ing. Neutzling Architekt

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Atzert-Binnenbricker Architektin

Herr Brotte Fachwirt in der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
Dipl.-Ing. Debes Architekt

Dipl.-Ing. Leitschuh Vermessungsingenieur

Dr.-agr. Meiwes Landwirt

Dipl.-Ing. Schott Architekt

Dipl.-Ing. Witte Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehérde

Herr Scholz Regierungsoberrat
Frau Pugehl Steueramtfrau (Stellvertreterin)

10.2 Kontakt

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Moers
Rathausplatz 1
47441 Moers
Telefon 02841/201— 470 Frau Méhlmeier
— 485 Frau Wennemann
— 496 Herr Schedlinski
— 497 Herr Pauels

Fax: 02841/201 - 16888

E-Mail:  gutachterausschuss@moers.de

Internet: www.gars.nrw.de/ga-moers
www.boris.nrw.de
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10.3

Kontaktdaten Oberer Gutachterausschuss im Land NRW
und benachbarter Gutachterausschiisse

Der Obere Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Cecilienallee 2
40474 Dusseldorf

& 0211/475-2640
E-Mail: oga@brd.nrw.de

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

Benachbarte Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Dinslaken

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Duisburg

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Krefeld

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Viersen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Wesel

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Wesel

Hunxer Str. 81
46537 Dinslaken
& 02064 / 66 - 443

ErftstraBe 7
47051 Duisburg
@ 0203 /283 - 3826

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

Friedrichstr. 25
47798 Krefeld
@& 02151/ 3660 - 3862

Rathausmarkt 3
41747 Viersen
2 02162 /39 -1145

Reeser Landstrafle 31
46483 Wesel
@ 0281/ 207 - 2403

Klever-Tor-Platz 1
46483 Wesel
@ 0281 /203 -2633


mailto:oga@brd.nrw.de
http://www.gutachterausschuss.nrw.de/
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11.

11.1

Index

11.2

Prozent
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Anlagen

Preisindizes
fur Wohnungsmieten*,Verbraucherpreise und Neubau von
Wohngebéauden in NRW

Neubau
=== \Nohnungsmieten

=== \/erbraucherpreis

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

*) Kaltmiete einschlie3lich Nebenkosten, ohne Garagennutzung
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen

7.0

6.0

5,0

4,0

3.0

20

Zinssatz fur Wohnungsbaukredite
Mit anfanglicher Zinsbindung von tber 1 Jahr bis 5 Jahre

LI T T L L L L T L e T T )

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Vierteljahr

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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11.3 Bevdlkerungsdaten zum 31.12.2016

Bevdlkerung 107.167 100%
(Anzahl) (in %)
Manner 52.305 48,8
Frauen 54.862 51,2
davon Nichtdeutsche 12.825 12

Bevdlkerung nach Altersgruppen

m 0 bis unter 6 Jahre

m 6 bis unter 18 Jahre

m 18 bis unter 25 Jahre
25 bis unter 45 Jahre
45 bis unter 65 Jahre

m 65 bis unter 75 Jahre

m 75 Jahre und alter

Differenz

Stadtteil Bevdlkerung . Differenz
(Anzahl) (Anzahl) (in %)
Rheinkamp 36.614 156 0,4
Moers 59.295 -96 -0,2
Kapellen 11.258 -558 -4,7
Gesamt 107.167 -498 -0,5
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114 Flachennutzung

Nutzungsarten der Flachen 01.01.2014 01.01.2015 01.01.2016
(in ha) (in ha) (in ha)
landwirtschaftliche Flachen 2378,3 2376,3 2367,0
Gebéaude- & Freiflachen 2070,4 2076,0 2076,0
Verkehrsflachen 907,1 906,7 909,0
Waldflachen 458,7 462,3 463,0
Erholungsflachen 356,5 355,4 365,0
Betriebsflachen 323,8 318,1 315,0
Wasserflachen 203,8 203,3 203,0
Flachen anderer Nutzung 69,7 69,9 70,0
Gesamt 6768,3 6768,0 6768,0
Nutzungsarten m [andwirtschaftliche Flachen

1%

B Gebaude- & Freiflachen

m Verkehrsflachen

® Waldflachen

Erholungsflachen

Betriebsflachen

m Wasserflachen

u Flachen anderer Nutzung
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11.5

Auszug aus der Gebiuhrenordnung

fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-

stuckswertermittlung (VermWertGebO NRW)

Auszug aus dem Gebuhrentarif, vom 05. Juli 2010 (GV.NRW. S. 390) in Kraft getreten am 01.01.2011 in der jeweils gultigen Fassung.

7

7.11

7.1.2

7.1.3

7.1.4

Amtliche Grundstiickswertermittlung

Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW beschriebenen Aufgaben der
Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen — mit Ausnahme der Sachversténdigenleistungen nach

dem Justizvergitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) - abzurechnen.

Gutachten
a) Gutachten gem. GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b zutrifft

b) Gutachten lber Miet- und Pachtwerte

Grundgebihr
Die Grundgebuhr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieBend
ermittelten Wert zu bemessen.

a) Wert bis 1 Mio. Euro

b) Wert Giber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro

c) Wert tGber 10 Mio. Euro bis 100 Mio. Euro

d) Wert tiber 100 Mio. Euro

Zuschlage
Zuschlage wegen erhdhten Aufwands,

a) insgesamt wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfang-
reiche Recherchen erforderlich sind.

b) insgesamt wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privat-
rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Miet-
recht, Erbbaurecht) zu berticksichtigen sind.

¢) insgesamt wenn Bauméangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder
Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmafig zu bericksichtigen sind.

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

Abschlage
Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a) wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde
zu legen sind.

b) bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB

ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

c¢) bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB

unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

d) wenn gemeinsam bewertete Objekte verschiedener Antrage die gleichen wert-
bestimmenden Merkmale besitzen.

Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes
Gutachten von diesem aktualisiert oder erganzt und kénnen bereits erbrachte
Leistungen verwendet werden, so sind diese bei der Gebuhrenfestsetzung
angemessen zu berlicksichtigen. Die Gebilhrenermafigung ist zu begriinden.

100 % der Gebiihr
nach 7.1.1 bis 7.1.4

1.500 bis 3.000 EUR

0,2 % vom Wert
zzgl. 1.250 EUR

0,1 % vom Wert
zzgl. 2.250 EUR

0,05 % vom Wert
zzgl. 7.250 EUR

0,01 % vom Wert
zzgl. 47.250 EUR

bis 400 EUR

bis 800 EUR

bis 1.200 EUR

bis 1.600 EUR

bis 500 EUR
bis 500 EUR
je zusatzl. Wert

50 % der
Gebihr nach 7.1.1

bis 50 % der
Gebihr nach 7.1.1

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






Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte

in der Stadt Moers

www.boris.nrw.de




